Comune di Cattolica

Provincia di Rimini

R UE

REGOLAMENTO URBANISTICO ED EDILIZIO

(L.R. 24 marzo 2000, n.20 - art.29)

NORME

ADOZIONE: Del. C.C. n. 2 del 14.01.2009 APPROVAZIONE: Del. C.C. n.34 del 08.04.2009

VARIANTE APRILE 2009 - VERSIONE APPROVATA

Olkes

APRILE 2009







Comune di Cattolica

Provincia di Rimini

R U E

REGOLAMENTO URBANISTICO ED EDILIZIO

(L.R. 24 marzo 2000, n.20 - art.29)

NORME

ADOZIONE: Del. C.C. n. 2 del 14.01.2009 APPROVAZIONE: Del. C.C. n. 34 del 08.04.2009

VARIANTE APRILE 2009 - VERSIONE APPROVATA

Il Sindaco L’Assessore alla Qualita Urbana Il Segretario Comunale
Pietro PAZZAGLINI e allo Sviluppo Urbano dott. Antonietta RENZI
Giuseppe PRIOLI
Progettista responsabile: Comune di Cattolica
Roberto FARINA (OIKOS Ricerche Srl) Coordinamento urbanistico:

arch. Daniele Fabbri
(dirigente settore urbanistica)

Gruppo di lavoro OIKOS Ricerche:
Alessandra Carini, Elena Lolli, Adele Mancini, Francesco Manunza, arch. Luca Gamucci

Collaboratori:

Roberta Benassi, Antonio Conticello (elaborazioni S.1.T.)
Maurizio Castelvetro (indagine edifici storici), Federica Legnani,

Concetta Venezia (editing)
[ ] progetti & ricerche
@
Qlkes

APRILE 2009







Comune di Cattolica (RN)

Variante 2009 al R.U.E. Regolamento Urbanistico Edilizio

INDICE
TITOLO 1.  DISPOSIZIONI GENERALI
Art. 1. Oggetto del Regolamento Urbanistico-Edilizio
Art. 2. Abrogazione, sostituzione e modifica di precedenti disposizioni
Art. 3. Validita ed efficacia
Art. 4. Elaborati costitutivi e suddivisione della materia
Art. 5. Rapporti con altri piani e regolamenti comunali
Art. 6. Condizioni necessarie per le trasformazioni urbanistiche ed
edilizie
Art. 7. Costruzioni preesistenti in contrasto con il RUE
Art. 8. Organizzazione delle norme di ambito e prevalenza delle norme
di tutela sulle norme di ambito
Art. 9. Lettura delle simbologie grafiche
TITOLO 2. REGOLAMENTAZIONE DEGLI INTERVENTI EDILIZIT NON
DISCIPLINATI DAL POC
CaPO 2.A. SISTEMA INSEDIATIVO STORICO
Art. 10.  Generalita
Art. 11.  Sistema insediativo storico - Classificazione dei tessuti edilizi
Art. 12.  Categorie di intervento negli ambiti AS, ES e ACs
Art. 13. Modalita di attuazione del PSC negli ambiti del sistema
insediativo storico
Art. 14.  Centri Storici (AS)
Art. 15. Destinazioni d’uso negli ambiti AS
Art. 16.  Prescrizioni generali per gli ambiti: interventi ammessi, modalita
di attuazione
Art. 17.  Ambiti ES - Complessi edilizi ed edifici di interesse storico-
architettonico, culturale e testimoniale diffusi nel territorio
urbanizzato e rurale
Art. 18.  Categorie di intervento negli ambiti ES
Art. 19.  Complessi ed edifici ES: destinazioni d’'uso
CaP0 2.B. TERRITORIO URBANO E URBANIZZABILE
Art. 20.  Ambiti urbani consolidati (AC): Articolazione - Destinazioni d'uso
- Interventi ammessi
Art. 21.  Sistema insediativo consolidato della citta turistica: Destinazioni
d'uso - Interventi ammessi in generale
Art. 22.  Sistema insediativo della citta turistica: articolazione e
prescrizioni per gli interventi di trasformazione edilizia e
urbanistica
Art. 23.  Ambito fascia mare
Art. 24.  Ambito fascia intermedia
VERSIONE APPROVATA

(¢} AW W WNDN

»

© N ~N NN

14

16

19

22

23

24

28

28

34

37

38
39

pag. 1



Variante 2009 al R.U.E. Regolamento Urbanistico Edilizio

Comune di Cattolica (RN)

Art. 25.  Ambiti urbani misti turistici e residenziali 41
Art. 26.  Ambiti urbani misti turistici e residenziali dell’area urbana centrale 42
art. 27. - Ambiti urbani da riqualificare (AR): interventi ammessi al di fuori
della programmazione del POC 43
Art. 28.— Ambiti per i nuovi insediamenti (AN.1)- Ambiti per i nuovi
insediamenti coincidenti con PUA approvati in base alla
normativa del PRG previgente e del PRG 1986 (AN.2 — AN.3):
interventi ammessi in assenza di Piano Urbanistico Attuativo
(AN.1) e in presenza di piano attuativo vigente o prorogato (AN.2
—AN.3) 44
Art. 29. Poli Funzionali - Interventi ammessi in assenza di POC 45
AMBITI SPECIALIZZATI PER ATTIVITA’ PRODUTTIVE (APS — APC) 46
Art. 30.- Articolazione 46
Art. 31.-  Norme comuni a tutti gli ambiti specializzati per attivita produttive
APS-APC 46
Art. 32.  Ambiti produttivi APS e APC in corso di edificazione sulla base di
Piani Urbanistici attuativi approvati: destinazioni d'uso e
parametri edilizi 47
Art. 33.  Ambiti specializzati per attivita produttive di livello sovracomunale
APS 47
Art. 34.  APS(e) - Ambiti specializzati per attivita produttive di rilievo
sovracomunale consolidati (totalmente o prevalentemente
insediati) - Norme specifiche 50
Art. 35.  APS(p) - Ambiti specializzati per nuovi insediamenti produttivi
sovracomunali di progetto - Norme specifiche 52
Art. 36. Norme comuni a tutti gli APC - ambiti per attivita produttive di
livello comunale 53
Art. 37. Norme comuni a tutti gli APC.i - ambiti per attivita produttive di
livello comunale con prevalenza di attivita industriali e artigianali
di produzione 53
Art. 38. APC.i — Ambiti specializzati per attivita produttive di rilievo
comunale con prevalenza di attivita industriali e artigianali per
aree insediate — Parti consolidate, sature (manutenzione
urbanistico-edilizia) — Norme specifiche 55
Art. 39. APC.i — Ambiti specializzati per attivita produttive di rilievo
comunale con prevalenza di attivita industriali — Parti di
completamento/nuovo insediamento — Norme specifiche 55
Art. 40.  Norme comuni a tutti gli APC.c e APC.t - Ambiti per attivita
produttive di livello comunale con prevalenza di attivita
commerciali e terziario-direzionali 57
Art. 41.  APC.c (e) e APC.t — Ambiti specializzati per attivita produttive di
rilievo comunale con prevalenza di attivita commerciali e
terziario-direzionali per aree insediate — consolidate, sature
(manutenzione urbanistico-edilizia) 58
pag. 2 VERSIONE APPROVATA



Comune di Cattolica (RN)

Variante 2009 al R.U.E. Regolamento Urbanistico Edilizio

Art.

42.

Capo 2.C.

2.CA1.

Art.
Art.

Art.
Art.

Art.

Art.

Art.
Art.

2.C.2.

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

Art.

Art.
Art.

2.C3

Art.

TITOLO 3.

APC.c (p) — Ambiti specializzati per attivita produttive di rilievo
comunale con prevalenza di attivita commerciali e terziario-
direzionali per aree di completamento/nuovo insediamento.
TERRITORIO RURALE

INTERVENTI ORDINARI (CONNESSI E NON ALL’ATTITVITA’ AGRICOLA)

43.
44.

45.
46.

47.

48-

49.
50.

Usi previsti e consentiti

Interventi di recupero edilizio, di ampliamento e di cambio d'uso
di edifici esistenti non soggetti a vincoli di tutela

Interventi di recupero e di cambio d’uso di edifici tutelati

Interventi di modificazione morfologica del suolo o dei corpi idrici
e attivita estrattive

Impianti per [I'ambiente - Attrezzature per la pubblica
amministrazione, la sicurezza, la protezione civile

Allevamenti speciali e custodia di animali

Opere per la tutela idrogeologica

Attrezzature turistiche, ricreative e sportive in ambito rurale

TERRITORIO RURALE - INTERVENTI CONSENTITI IN RELAZIONE ALLO

51.
52.
53.
54.
55.

56.

57.
58.

SVOLGIMENTO DI ATTIVITA AGRICOLE E ZOOTECNICHE
Articolazione, definizioni

Usi connessi alle attivita agricole

Interventi per la realizzazione di fabbricati ad uso abitativo
connessi all'attivita agricola (uso U32)

Interventi per la realizzazione di fabbricati di servizio connessi
all'attivita agricola (uso U33)

Interventi per la realizzazione di fabbricati per le attivita
zootecniche aziendali (uso U34)

Interventi per attivita di prima lavorazione, conservazione e
vendita dei prodotti agricoli (uso U35)

Interventi per la realizzazione di serre fisse (uso U36)

Interventi connessi all' esercizio e noleggio di macchine agricole
(uso U38)

TERRITORIO RURALE - DISCIPLINA SPECIFICA DEGLI AMBITI DEL PSC

59.

Prescrizioni specifiche per gli interventi negli ambiti agricoli
periurbani — AAP

SOSTENIBILITA’ E QUALIFICAZIONE AMBIENTALE:

RISORSE AMBIENTALI, DOTAZIONI TERRITORIALI E INFRASTRUTTURE DI
INTERESSE GENERALE

CAPO 3.A.

Art.

60.

DOTAZIONI DEGLI INSEDIAMENTI
Infrastrutture per I'urbanizzazione degli insediamenti

e disciplinate agli artt. 84 e 84 bis.

Art. 61.  Aree per attrezzature e spazi collettivi

Art. 62. Parcheggi: definizioni

Art. 63. Parcheggi: requisiti tipologici
VERSIONE APPROVATA

59
60
60
60

61
65

65

66
66
66
66

67
67
68

69

70

70

71
72

72
72

72
75

75
75
75
76
76
80
82

pag. 3



Variante 2009 al R.U.E. Regolamento Urbanistico Edilizio

Comune di Cattolica (RN)

Art. 64. Dotazioni minime di parcheggi privati pertinenziali (Pr) 83
Art. 65. Cessione di aree per attrezzature e spazi collettivi - Parametri
quantitativi 86
Art. 66. Cessione di aree per attrezzature e spazi collettivi -
Caratteristiche e localizzazione 89
Art. 67.  Cessione di aree per attrezzature e spazi collettivi — Casi di
monetizzazione delle dotazioni territoriali 91
CAPO 3.B. DOTAZIONI ECOLOGICHE — TUTELA IDROGEOLOGICA —
INDAGINI GEOGNOSTICHE RELATIVE AL RISCHIO SISMICO 92
Art. 68. Dotazioni ecologiche e ambientali - Permeabilita dei suoli 92
Art. 69.1 Tutela e qualificazione del verde pubblico e privato 93
Art. 69.2 — Abbattimenti di alberature 94
Art. 69.3 — Aree di pertinenza delle alberature 95
Art. 69.4 — Danneggiamenti delle alberature 96
Art. 69.5 Progettazione del verde per nuovi interventi edilizi 96
Art. 69.6 - Verde nelle aree destinate a parcheggi pubblici o di uso pubblico 98
Art.70. Prescrizioni tecniche per I'attuazione degli interventi edilizi, ai fini
della riduzione degli impatti sul sistema idrogeologico 100
Art. 71.  Tutela dei campi pozzi per la captazione di acque sotterranee
destinate al consumo umano — zona di tutela assoluta e zona di
rispetto: disciplina delle tutele e degli usi compatibili 102
Art. 72.  Conservazione dei pozzi freatici esistenti 103
Art. 73.  Acque reflue 104
Art. 74.  Acque superficiali e sotterranee 104
Art. 75. Piano delle indagini geognostiche relative al rischio sismico 105
CAPO 3 C - RISPARMIO DELLE RISORSE E CERTIFICAZIONE
ENERGETICA DEGLI EDIFICI 107
Art. 76.1 - Risparmio dei consumi idrici 107
Art. 76.2 - Risparmio energetico e riduzione delle emissioni di gas
climalteranti 109
Art. 76.3 Certificazione energetica degli edifici 110
Art. 76.4 - Interventi di miglioramento della prestazione energetica degli
edifici 111
CAPO 3.D. INFRASTRUTTURE PER LA MOBILITA 114
Art. 76bis. Classificazione delle strade 114
Art. 77.  Ambiti destinati a sede stradale o ferroviaria - disciplina e requisiti
tipologici delle strade urbane 115
Art. 78.  Strade private in territorio rurale 115
Art. 79. Fasce di rispetto stradale e ferroviario e distanze minime dal
confine stradale 121
Art. 80. Percorsi pedonali e piste ciclabili 122
Art. 81. Impianti di distribuzione dei carburanti 124
CapPo 3.D. RETI, IMPIANTI TECNOLOGICI - CIMITERI 125
Art. 82. Elettrodotti e relative fasce di rispetto 125
pag. 4 VERSIONE APPROVATA



Comune di Cattolica (RN)

Variante 2009 al R.U.E. Regolamento Urbanistico Edilizio

Art.
Art.

83.
84.

Gasdotti
Cimiteri e fasce di rispetto cimiteriale

Art. 84bis. Attrezzature generali, impianti tecnologici, magazzini comunali
CAPO 3.E - DISPOSIZIONI PER LA TUTELA DELL'INQUINAMENTO

Art. 84ter. Classificazione acustica del territorio comunale

Art. 84quater. Applicazione della L.R.n.18/2003  sullinquinamento

TITOLO 4.
CApPO 4A.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

luminoso

NORME PER LA QUALITA’ DEGLI INTERVENTI EDILIZI

85.
86.
87.
88.
88.a.
88.b.
88.c.
88.d.
88.e.
88.1.

APPLICAZIONE DEI PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI
Utilizzazione degli indici nelle unita di intervento
Rapporti minimi e massimi fra SU e S.ac.
Estensione degli interventi edilizi

Distanze

Distanza da un confine

Distanze minime dai confini

Distanza dal confine di proprieta (Dc)

Distanza dal confine di zona di interesse pubblico (Ds)
Distanza fra pareti antistanti di due edifici (De)
Deroghe alle distanze

Art.88.g — Opere sanate

CAPO 4.B. NORME MORFOLOGICHE E INDIRIZZI PER INTERVENTI EDILIZI SU
EDIFICI TUTELATI
Art. 89.a. Ambito di applicazione
Art. 89.b. Modalita di rispetto dell’ambiente storico urbano e rurale
Art. 89.c. Strutture verticali
Art. 89.d. Strutture portanti orizzontali
Art. 89.e. Coperture
Art. 89.f. Scale
Art. 89.9. Aperture
Art. 89.h. Paramenti esterni, intonaci, tinteggiature
Art. 89.i. Infissi esterni
Art. 89.1.  Pavimentazioni
Art. 89.m. Elementi decorativi
CAPO 4.C. NORME MORFOLOGICHE E INDIRIZZI PER IL DECORO DELLE
COSTRUZIONI NEL TERRITORIO RURALE
Art. 90.a. Facciate degli edifici e tinteggiature
Art. 90.b. Coperture
Art. 90.c. Recinzioni
Art. 90.d. Impatto paesaggistico degli edifici in territorio rurale
CAPO 4.D. NORME MORFOLOGICHE E INDIRIZZI PER IL DECORO DELLE
COSTRUZIONI NEL TERRITORIO URBANIZZATO
Art. 91.a. Norma generale
Art. 91.b. Allineamenti
art. 91.c. Recinzioni
VERSIONE APPROVATA

127
128
128
129
129

129

131
131
131
131
132
132
132
133
133
134
134
135
136

138
138
138
140
140
140
141
141
142
142
143
143

143
143
144
145
145

145
145
146
146

pag. 5



Variante 2009 al R.U.E. Regolamento Urbanistico Edilizio

Comune di Cattolica (RN)

Art. 91.d. Autorimesse 146
Art. 91.e. Passi carrai e uscite dalle autorimesse 147
Art. 91.f . Apertura dei sotterranei su spazi di uso pubblico 147
Art. 91.g. Insegne, cartelli pubblicitari, vetrine, mostre, tende, ecc. 148
Art. 91.h. Apposizione di manufatti di pubblica utilita 148
Art. 91.i  Pergole, gazebi e tende 148
TITOLO5. COMPETENZE, PROCEDURE E ADEMPIMENTI 150
CaPO5.A. PIANI ATTUATIVI — OPERE PUBBLICHE E PIANI DI SETTORE 150
Art. 92.  Opere pubbliche di competenza comunale 150
Art. 93. Progetti e programmi per settori specifici 150
art. 94. Documenti costitutivi dei piani urbanistici attuativi (PUA) 150
Art. 95. Domanda e procedura di valutazione dei PUA di iniziativa privata 153
Art. 96. Procedura di valutazione per i PUA di iniziativa pubblica 155
Art. 97.  Approvazione e validita dei PUA 155
Art. 98.  Varianti ai PUA 156
Art. 99. Intervento Unitario Convenzionato 157

Art. 100. Elementi costitutivi dei piani di investimento in azienda agricola
(PIA) 157
CAPO 5.B —DISPOSIZIONI GENERALI — ORGANI E PROCEDIMENTI 158
Art. 101. Fasi del processo edilizio 158
Art. 102.  Sportello unico per 'edilizia (SUE) 160
Art. 103.  Attivita edilizia libera 160
Art. 104. Attivita edilizia in aree parzialmente pianificate 161
Art. 105. Commissione per la qualita architettonica e il paesaggio 161
Art. 106. Valutazione preventiva 164
Art. 107. Titoli abilitativi e opere pubbliche non soggette 166
Art. 108. Soggetti aventi titolo 167
CAPO 5.C. PERMESSO DI COSTRUIRE 168
Art. 109. Oggetto - Caratteristiche ed efficacia del permesso di costruire 168
Art. 110. Presupposti per il rilascio del permesso di costruire 168
Art. 111, Procedimento per il rilascio del permesso di costruire 168
Art.112.  Richiesta di permesso di costruire 173
Art. 113. Permesso di costruire in deroga 180
CAPO 5.D. DENUNCIA DI INIZIO ATTIVITA 181
Art. 114.  Oggetto - Disciplina della denuncia di inizio attivita obbligatoria 181

Art. 115. Disciplina della denuncia di inizio attivita - Efficacia del titolo
abilitativo 182

Art. 116. Documentazione da allegare alla denuncia - Elaborati di rilievo e
di progetto 183
Art. 117.  Controllo sulle opere eseguite con permesso di costruire 184
Art. 118. Controllo sui progetti e controllo sulle opere eseguite con D.I.A. 185
CAPO 5.E. ESECUZIONE DELLE OPERE — VARIAZIONI IN CORSO D’OPERA 187
Art. 119. Modifiche progettuali soggette a ulteriore titolo abilitativo 187
Art. 120. Variazioni minori in corso d’opera 187
pag. 6 VERSIONE APPROVATA



Comune di Cattolica (RN)

Variante 2009 al R.U.E. Regolamento Urbanistico Edilizio

Art. 121.  Variazioni essenziali
Art. 122. Comunicazione di inizio lavori
Art. 123. Conduzione del cantiere - Tutela della pubblica incolumita
Art. 124. Vigilanza durante I'esecuzione delle opere
Art. 125. Vigilanza sull’esecuzione delle opere pubbliche
CaPO5.F. CONCLUSIONE DELLE OPERE — VERIFICA DELLA CONFORMITA EDILIZIA
E AGIBILITA
Art. 126. Comunicazione di fine lavori
Art. 127.  Scheda tecnica descrittiva e fascicolo del fabbricato
Art. 128. Certificato di conformita edilizia e agibilita
Art. 129.  Procedimento per il rilascio del certificato di conformita edilizia e
agibilita
Art. 129 bis.  Certificato di conformita edilizia per immobili assoggettati a
sanatoria
Art. 130. Tolleranze costruttive
Art. 131.  Controllo sull’'opera eseguita
Art. 132.  Sospensione dell'uso e dichiarazione di inagibilita
Art. 133.  Elenco dei tecnici verificatori
TITOLO 6. CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE - REALIZZAZIONE OPERE DI
URBANIZZAZIONE — MONETIZZAZIONE DOTAZIONI TERRITORIALI
Art. 134. Dotazioni territoriali
Art. 135.  Contributo di costruzione — Definizione e composizione
Art. 136. Contributo di costruzione — Disposizioni generali
Art. 137. Validita dei titoli abilitativi— Adempimenti comunali e loro termini
Art. 138.  Oneri di urbanizzazione
Art. 139. Modalita di riduzione del contributo di costruzione afferente agli
oneri di urbanizzazione
Art. 140. Realizzazione delle opere di urbanizzazione ed eventuale
contributo afferente gli oneri di urbanizzazione
Art. 141. Contributo relativo alla monetizzazione delle dotazioni territoriali
Art. 142. Costo di costruzione
Art. 143. Monetizzazione delle dotazioni territoriali
Art. 144. Norma transitoria
Allegato 1: Definizioni

Allegato 2: Requisiti tecnici delle opere edilizie

VERSIONE APPROVATA

188
190
191
192
193

195
195
195
197

198

199
201
201
201
202

204
204
205
205
207
208

213

217
219
220
226
227

pag. 7



Variante 2009 al R.U.E. Regolamento Urbanistico Edilizio

Comune di Cattolica (RN)

ABBREVIAZIONI

Parametri urbanistici

ST = Superficie Territoriale

SF = Superficie Fondiaria

uT = Indice di Utilizzazione Territoriale

UF = Indice di Utilizzazione Fondiaria

SM = Superficie Minima di intervento

Cu = Carico Urbanistico

P = Parcheggi pubbilici di urbanizzazione primaria e secondaria
Pr = Parcheggi pertinenziali di uso riservato

Pc = Parcheggi pertinenziali di uso comune

U = Aree per standard di urbanizzazione (diverse dai parcheggi)

Parametri Edilizi

UE = Unita Edilizia

ul = Unita Immobiliare

SC = Superficie Complessiva

SuU = Superficie utile

SAC = superficie accessoria

Sq = Superficie coperta

Q = Rapporto di copertura

SP = Superficie Permeabile

SO = Superficie Occupata

SV = Superficie di vendita

Sag. = Sagoma fuori terra

VSag. = Volume della Sagoma f.t.

Inv. = Involucro fuori terra

Vinv. = Volume dell'involucro f.t.

h = Altezza utile netta media

HF = Altezza del fronte di un edificio
H = Altezza di un edificio

NP = Numero di piani convenzionale

Strumenti attuativi preventivi e programmi attuativi
PUA = Piano Urbanistico Attuativo

P.P. = Piano Particolareggiato

P.d.R. = Piano di Recupero

P.E.E.P. = Piano di Edilizia Economica e Popolare
P.I.P. = Piano di Insediamenti Produttivi

PIA = Piano di investimento aziendale in adesione al Piano di Sviluppo Rurale

pag. 8
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Tipi di intervento

Tipi di intervento edilizi di costruzione/demolizione

NC = Nuova costruzione
AM = Ampliamento

RI = Ricostruzione

D = Demolizione

Tipi di intervento edilizi di recupero

MO = Manutenzione Ordinaria
MS = Manutenzione Straordinaria
RC = Risanamento conservativo
RE = Ristrutturazione Edilizia

Tipi di intervento non edilizi
MM = Modificazione morfologica del suolo
AR = Installazione di elementi di arredo o di servizio

Tipi di intervento relativi a cambiamenti dello stato d'uso

CD = Cambio di destinazione d'uso

Varie

RUE = Regolamento urbanistico-edilizio

PSC = Piano Strutturale Comunale

POC = Piano Operativo comunale

U.T. = Ufficio Tecnico comunale

P.T.P.R.= Piano Territoriale Paesistico Regionale
PAI = Piano di Assetto Idrogeologico
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SIGLE DEGLI USI

1.
u1.
U 2.

2.a
U 3.
U 4.

2b
Us.
U 6.

u7.

U 8.
Uoa.
U 10.
U 11.

2.c
U 12.
U 13.

2d

U 14.
U 15.
U 16.

U 17.

U 18.

U 19.

U 20.
U 21.
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FUNZIONE RESIDENZIALE

Residenza
Residenza collettiva

FUNZIONI DIREZIONALI, COMMERCIALI, DI SERVIZIO E ASSIMILABILI

Funzioni direzionali, finanziarie, assicurative, professionali
Attivita direzionali - Attivita terziarie specializzate ad elevato carico urbanistico.
Studi professionali e uffici in genere

Attivita commerciali al dettaglio e all’ingrosso, Pubblici esercizi
Esercizi commerciali di vicinato

Medie strutture di vendita al dettaglio

U 6.1a Medio - piccole strutture di vendita del settore alimentare o misto
U 6.1n. Medio - piccole strutture di vendita del settore non alimentare

U 6.2a. Medio - grandi strutture di vendita del settore alimentare o misto
U 6.2n. Medio - grandi strutture di vendita del settore non alimentare
Grandi strutture di vendita al dettaglio

U 7.a Grandi strutture di vendita del settore alimentare o misto

U 7.n. Grandi strutture di vendita del settore non alimentare
Commercio al dettaglio ambulante su aree pubbliche e in mercati
Attivita commerciali all'ingrosso; magazzini e depositi connessi
Distribuzione carburanti per uso autotrazione

Pubblici esercizi

Attivita economiche integrabili nel contesto urbano
Artigianato dei servizi alla persona, alla casa, ai beni di produzione, alle imprese
Artigianato produttivo manifatturiero di tipo laboratoriale

Attivita di servizio

Attivita espositive, fieristiche e congressuali

Fiere temporanee e spettacoli viaggianti

Attivita culturali, attivita ricreative, sportive e di spettacolo prive di significativi effetti di
disturbo sul contesto urbano

Attivita ricreative, sportive e di spettacolo con limitati effetti di disturbo sul contesto ur-
bano

Altre attivita ricreative, sportive e di spettacolo non rientranti nei requisiti di cui all'uso U
17

Attivita sanitarie e assistenziali

Attivita di parcheggio

Attivita di interesse comune di tipo civile
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U 22.
U 23.
U 24.
U 25.

U 26.

U 27.
U 28.
U 29.
U 30.
U 31.

U 32.
U 33.

U 34.
U 35.
U 36.
U 37.
U 38.
U 39.

U 40.
U 41.
U 42.

6.

Attivita di interesse comune di tipo religioso

Servizi scolastici dell'obbligo e servizi pre-scolastici

Attivita di svago, riposo, esercizio sportivo

Istruzione superiore e universitaria, attivita di formazione e aggiornamento professiona-
le

FUNZIONI PRODUTTIVE MANIFATTURIERE E ASSIMILABILI
Artigianato dei servizi agli automezzi (escluse le carrozzerie)

U.26.a Automezzi leggeri (fino a 35 q.li)

U.26.b Automezzi pesanti (oltre 35 q.li)

U.26.c Servizi di autolavaggio automezzi leggeri

U.26.d Servizi di autolavaggio automezzi pesanti

Attivita manifatturiere industriali o artigianali

Attivitda manifatturiere industriali o artigianali del settore agroalimentare e conserviero
Attivita estrattive

Attivita di recupero e preparazione per il riciclaggio di cascami e rottami
Attivita per la logistica delle merci

U.31.a Direzionalita logistica

U.31.b Attivita di autotrasporto

U.31.c Magazzinaggio e deposito meccanizzato

U.31.d Magazzinaggio e deposito coperto

U.31.e Magazzinaggio e deposito a cielo aperto

FUNZIONI AGRICOLE

Residenza di imprenditori agricoli a titolo principale

Attivita di coltivazione agricola, orticola, floricola, e relativi edifici di servizio e attrezzatu-
re

Attivita zootecniche aziendali

Attivita di prima lavorazione, conservazione e vendita dei prodotti agricoli

Coltivazioni in serre fisse

Attivita agrituristiche

Esercizio e noleggio di macchine agricole

Allevamenti speciali e attivita di custodia di animali

FUNZIONI ALBERGHIERE E COMUNQUE PER IL SOGGIORNO TEMPORANEO
Attivita ricettive alberghiere

Colonie, case per ferie, ostelli per la gioventu

Campeggi e villaggi turistici

FUNZIONI SPECIALI (o ATTREZZATURE DEL TERRITORIO)

Infrastrutturazione tecnologica.

U 43.

Reti tecnologiche e relativi impianti
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U 44. Impianti per I'ambiente
U 45. Impianti di trasmissione (via etere)

Infrastrutturazione per la mobilita

U 46. Mobilita con mezzi di trasporto collettivo in sede propria
U 47. Mobilita veicolare

U 48. Attrezzature per il trasporto e per lo scambio intermodale
U 49. Parcheggi pubblici in sede propria

Attrezzature e infrastrutture di servizio

U 50. Afttrezzature cimiteriali

U 51. Pubblica Amministrazione, sicurezza, ordine pubblico, protezione civile
U 52. Attrezzature per la Difesa Nazionale

U 53. Opere per la tutela idrogeologica
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Premessa

La Normativa del RUE ¢& costituita:

dal presente fascicolo “Norme” che fa riferimento agli elaborati cartografici (tavole 1—4);

dall’Allegato 1, che contiene le definizioni degli oggetti edilizi e degli interventi urbanistici
ed edilizi, i parametri edilizi e urbanistici;

dall’Allegato 2, che contiene i requisiti tecnici cogenti delle opere edilizie come definiti nel

Regolamento Edilizio-tipo della Regione Emilia-Romagna e nell’ "Atto di indirizzo e coor-
dinamento sui requisiti di rendimento energetico e sulle procedure di certificazione ener-

getica degli edifici” approvato con delibera del Consiglio Regionale n. 156 del 4/03/08.

Costituiscono atti collegati al RUE e agli altri strumenti di pianificazione (POC, Piani di settore),

nel quadro del PSC, altri strumenti, quali:

il Regolamento del Verde urbano pubblico e privato, approvato dal Consiglio comunale,
che pud essere modificato e integrato con la stessa procedura, su proposta degli uffici
competenti;

Linee-guida e criteri di progettazione, finalizzati al migliore perseguimento degli obiettivi di
sostenibilita e di qualificazione degli interventi perseguiti dal PSC, in particolare nei settori
della sostenibilita energetica, della riduzione delle emissioni inquinanti, del miglioramento
del benessere ambientale e della sicurezza, della promozione della bioedilizia, dell'uso
ottimale delle risorse, della produzione locale di energia da fonti rinnovabili. Tali Linee-
guida, approvate dal Consiglio comunale, costituiranno indirizzi per I'applicazione delle
Norme, e potranno essere aggiornate in relazione alle esperienze sviluppate ed
all’evoluzione del quadro normativo e tecnico-scientifico.
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TITOLO 1. DISPOSIZIONI GENERALI

Art. 1. Oggetto del Regolamento Urbanistico-Edilizio

1.

II Regolamento Urbanistico-Edilizio & redatto ai sensi della L.R. 20/2000 e della L.R.

31/2002 ed ha per oggetto la disciplina generale delle modalita attuativa di tutti gli interventi di
trasformazione fisica e funzionale e di conservazione degli immobili, delle destinazioni d'uso,
nonché le norme attinenti alle attivita di costruzione, le norme igieniche di carattere edilizio, la
disciplina degli elementi architettonici e urbanistici, degli spazi verdi e degli altri elementi che
caratterizzano I'ambiente urbano.

2.

In particolare il Regolamento Urbanistico-Edilizio disciplina, entro gli ambiti territoriali

definiti dal PSC, ed in conformita alle previsioni dello stesso, gli interventi non soggetti al POC
ed attuabili attraverso intervento diretto, vale a dire:

le trasformazioni negli ambiti consolidati e nel territorio rurale

gli interventi diffusi sul patrimonio edilizio esistente, sia nei centri storici che negli ambiti da
riqualificare

gli interventi negli ambiti specializzati per attivita produttive.
Il Regolamento contiene inoltre:
i parametri edilizi ed urbanistici e le metodologie per il loro calcolo;

le condizioni e i vincoli che inseriscono le trasformazioni degli immobili, ai fini della qualita
degli esiti delle trasformazioni stesse, e ai fini della tutela delle risorse ambientali, paesaggi-
stiche e storico-culturali del territorio, richiamando a questo proposito anche le norme deri-
vanti da strumenti legislativi e di pianificazione sovraordinata;

le regole riguardanti le dotazioni del territorio e le infrastrutture di interesse generale e il con-
corso dei soggetti attuatori degli interventi alle dotazioni stesse;

le regole riguardanti le competenze, le procedure e gli adempimenti del processo edilizio; gli
elaborati progettuali richiesti per la denuncia di inizio attivita, e per la domanda di permesso
di costruire; i requisiti tecnici delle costruzioni edilizie, ivi compresi i requisiti igienici di parti-
colare interesse edilizio; le modalita di controllo di merito dei contenuti dell’asseverazione al-
legata alla denuncia di inizio attivita e della corrispondenza del progetto e dell’'opera a quan-
to asseverato;

la composizione, le modalita di nomina e le competenze della Commissione per la qualita
architettonica e il paesaggio, ai sensi dell’art.3 della L.R. 31/2002;

le modalita per il rilascio del certificato di conformita edilizia e agibilita, e per I'effettuazione
dei relativi controlli;

la disciplina degli oneri di urbanizzazione e del contributo di costruzione;
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- le modalita di calcolo delle monetizzazioni delle dotazioni territoriali.

4. Chiunque abbia titolo ad effettuare interventi di trasformazione fisica o funzionale di im-
mobili deve attenersi alle prescrizioni del presente Regolamento, di seguito indicato in via breve
con RUE.

Art. 2. Abrogazione, sostituzione e modifica di precedenti disposizioni

1. A decorrere dalla data di entrata in vigore del presente RUE sono abrogate tutte le dispo-
sizioni regolamentari emanate dal Comune che contrastino o risultino incompatibili con le norme
in esso contenute.

Art. 3. Validita ed efficacia

1. I RUE deve intendersi in ogni caso conforme alle prescrizioni, direttive e indirizzi dettati
dal Piano Strutturale Comunale. In caso di non conformita di indicazioni, scritte o grafiche, del
RUE alle disposizioni del PSC, queste ultime devono intendersi comunque prevalenti.

In caso di discordanza fra le norme e gli elaborati grafici, sono comunque prevalenti le norme.

2. Dalla data di entrata in vigore, il presente RUE assume piena validita ed efficacia nei
confronti di ogni trasformazione fisica e funzionale degli immobili sull'intero territorio comunale.
Le disposizioni del RUE si applicano anche agli interventi disciplinati dal POC, in quanto appli-
cabili, ferma restando la prevalenza delle disposizioni specifiche del POC stesso nei limiti della
propria competenza.

3. | titoli abilitativi rilasciati e le DIA presentate ed efficaci per opere edilizie anteriormente
alla data di adozione del RUE, ovvero istruibili ed esaminabili in quanto complete degli elaborati
tecnici e grafici previsti per legge, anche se in contrasto con le prescrizioni dello stesso stru-
mento, mantengono la loro validita, purché i lavori vengano iniziati e terminati entro i termini
fissati a norma di legge.

4. Il presente Regolamento non si applica, inoltre, alle variazioni non essenziali a permessi
di costruire gia rilasciati o denunce di inizio attivita gia presentate ed efficaci in data anteceden-
te a quella di entrata in vigore.

Art. 4. Elaborati costitutivi e suddivisione della materia

Il RUE é costituito:

e dal presente fascicolo: RUE — Norme (Testo del Regolamento) — comprendente i seguenti
Titoli.

Titolo 1. Disposizioni generali;

Titolo 2. Regolamentazione urbanistica degli interventi edilizi non disciplinati dal POC
Titolo 3. Dotazioni territoriali e infrastrutture di interesse generale

Titolo 4. Norme per la qualita degli interventi edilizi

Titolo 5. Competenze, procedure e adempimenti
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Titolo 6. Contributo di costruzione — Realizzazione opere di urbanizzazione — Monetizzazio-
ne dotazioni territoriali

dai fascicoli:

Allegato1: Definizioni
Allegato 2: Requisiti tecnici delle opere edilizie

e dalla tavola 1 (3 fogli 1a-1b-1c in scala 1:2.000): Ambiti e trasformazioni territoriali
e dalla tavola 2 (1 foglio in scala 1:1.000): Centro storico — Classificazione delle unita edilizie

e dalla tavola 3 (1 foglio in scala 1:1.000): Classificazione delle unita edilizie negli Ambiti
Urbani Consolidati di impianto storico

e dalla tavola 4 (fascicolo formato A3 di 15 tavole in scala 1:2.000): Classificazione dei com-
plessi edilizi ed edifici di interesse storico-architettonico, culturale e testimoniale (ambiti ES)

Art. 5. Rapporti con altri piani e regolamenti comunali

1. Oltre alle prescrizioni del presente RUE si applicano, se non in contrasto, le disposizioni
degli altri strumenti regolamentari vigenti nel Comune; in particolare trovano applicazione in
forma integrativa alle presenti disposizioni il Piano del Colore, il Regolamento del Verde e il
Regolamento comunale sugli Impianti Pubblicitari (R.C.I.P.), il Regolamento di Igiene se non in
contrasto.

2 Il rilascio di permesso di costruire in deroga alle prescrizioni del RUE, del POC o di stru-
menti attuativi € ammesso nei casi espressamente consentiti dalla legge, ed in particolare &
limitato ad edifici e impianti pubblici o di interesse pubblico, previa deliberazione del Consiglio
Comunale, nei limiti individuati dall’art.15 della L.r. n.31/2002.

3 Le aree destinate alle attivita estrattive sono disciplinate dagli appositi Piani per le Attivita
Estrattive previsti dalla legislazione regionale.

4 | Piani Urbanistici Attuativi — PUA — (ossia: P.E.E.P., P.I.P., Piani Particolareggiati, Piani
di Recupero, Programmi integrati di intervento, Programmi di recupero urbano, Programmi di
riqualificazione urbana) definitivamente approvati, in attesa o in corso di esecuzione, gia com-
pletati ed attuati alla data di adozione del RUE, rimangono a tutti gli effetti in vigore per il tempo
e la durata prevista dalla legislazione in materia.

5 Nel caso in cui alcuni contenuti dei suddetti piani urbanistici attuativi, definitivamente
approvati e convenzionati, siano difformi rispetto alle previsioni degli strumenti urbanistici co-
munali approvati (PSC, RUE, POC), queste ultime previsioni sono da intendersi operanti entro il
perimetro dei piani attuativi a far tempo dalla scadenza del termine fissato per la completa at-
tuazione dei contenuti delle convenzioni di tali medesimi strumenti attuativi o di loro varianti.

6 | PUA adottati o depositati completi di tutta la documentazione tecnico-amministrativa
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prevista dalla normativa vigente vengono esaminati in base alla normativa del P.R.G. previgen-
te all’'adozione del PSC e del presente RUE.

7 Per quanto riguarda le abitazioni e gli altri immobili realizzati sulla base del Piano per
I'Edilizia Economica e Popolare rimangono comunque in vigore per i tempi e la durata prevista i
vincoli, gli obblighi e le condizioni a suo tempo fissate a carico degli Enti e dei soggetti assegna-
tari.

Art. 6. Condizioni necessarie per le trasformazioni urbanistiche ed edilizie

1 Gli interventi di trasformazione urbanistica ed edilizia possono essere oggetto di permes-
so di costruire o denuncia di inizio attivitd qualora si verifichino tutte le seguenti condizioni:

- che l'intervento sia previsto nel POC in vigore, oppure rientri nella casistica di interventi ordi-
nari attuabili sulla base del PSC e del RUE, al di fuori della programmazione del POC;

- che l'intervento sia conforme alle destinazioni d'uso, agli indici urbanistici ed edilizi, alle pre-
scrizioni e ai vincoli previsti dal PSC, dal RUE e, ove previsto, dal POC;

- che l'area di intervento sia servita dalle reti e infrastrutture per I'urbanizzazione degli inse-
diamenti in termini quantitativi, qualitativi e di efficienza funzionale adeguati ai sensi di quan-
to richiesto in sede di PSC ed eventualmente di POC.

Qualora tali opere non esistano o esistano solo in parte, deve essere sancito in una convenzio-
ne o atto d'obbligo corredato da adeguate garanzie I'impegno del concessionario all'esecuzione
delle medesime contemporaneamente all'esecuzione dell'intervento edilizio, oppure deve esi-
stere I'impegno del Comune ad eseguirle o completarle, sulla base di un progetto gia approvato
e finanziato.

2. Nei casi previsti dal PSC e dal POC la presentazione o il rilascio del titolo abilitativi sono
subordinati all’approvazione del Piano Urbanistico Attuativo e alla sottoscrizione della relativa
convenzione.

Art. 7. Costruzioni preesistenti in contrasto con il RUE

1. Gli edifici esistenti in contrasto con le destinazioni d'uso previste dal RUE, in mancanza di
strumenti attuativi preventivi di iniziativa pubblica ad essi relativi, non sono soggetti ad alcuna
procedura coattiva, ma potranno subire trasformazioni soltanto per adeguarsi al presente Rego-
lamento, o essere soggetti ad interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria.

2 Gli edifici in contrasto per quantita sono normati nei rispettivi ambiti.
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Art. 8. Organizzazione delle norme di ambito e prevalenza delle norme di tutela sulle
norme di ambito

1 In ciascun ambito sono espresse, al Titolo 2, le possibilita di trasformazione fisica e fun-
zionale degli immobili in assenza di specifiche previsioni del POC, formulate ed articolate attra-
verso una appropriata combinazione: degli usi del territorio, della potenzialita edificatoria, dei
parametri edilizi, dei tipi d'intervento e degli strumenti di attuazione, a cui si possono aggiungere
di volta in volta norme di carattere gestionale o specifiche prescrizioni.

2 Per ciascun immobile le potenzialita di trasformazione fisica e funzionale sono definite
dalle norme dell'ambito in cui I'immobile ricade, di cui al PSC e al Titolo 3 del RUE, dalle even-
tuali norme specifiche dettate dal POC, nonché dalle eventuali norme di tutela che interessano
immobile, di cui al PSC. Le limitazioni eventualmente determinate dalle norme di tutela del
PSC prevalgono sempre sulle norme di ambito di cui al titolo 3 del RUE e sulle norme del POC.

Art. 9. Lettura delle simbologie grafiche

1. Per la precisa definizione dei limiti e il computo delle superfici degli ambiti, sub-ambiti,
aree e comparti rappresentati nelle planimetrie del RUE e del POC le dimensioni vanno misura-
te o attraverso la consultazione del dato numerico del disegno informatizzato, oppure diretta-
mente sulla carta, includendo la meta dei segni grafici che dividono le zone. In entrambi i casi la
dimensione delle aree viene fornita dagli uffici preposti attraverso una lettura cartografica in cui
il calcolo delle dimensioni lineari dei poligoni viene approssimato ai 50 cm. inferiori o superiori,
salvo allineamenti preesistenti.

2. Qualora un limite di ambito si trovi a coincidere con un limite di altra natura (comparto di
attuazione, ecc.) le planimetrie del RUE e del POC riportano distintamente, I'uno accanto all'al-
tro, i diversi simboli: il limite effettivamente da considerare per tutte le previsioni & quello indivi-

duato dal segno grafico che delimita gli ambiti, mentre I'altro segno grafico tracciato accanto
vale solo come indicazione della ulteriore delimitazione coincidente con quella di ambito.

3. Il perimetro dei comparti di attuazione, di cui al precedente art. 8, si deve sempre intende-
re coincidente con il primo segno grafico continuo esterno al perimetro del comparto.

4. La cartografia del PSC, del RUE e del POC costituisce riferimento probante limitatamente
alle grafie introdotte dagli strumenti urbanistici stessi, riportate nella relativa legenda; viceversa
per quanto riguarda gli edifici e le altre indicazioni riportate nelle basi cartografiche (catastali o
aerofotogrammetriche), le cartografie degli strumenti urbanistici non costituiscono certificazione
della loro esatta corrispondenza con la realta, quanto a forma e posizioni, né della legittima
esistenza degli oggetti rappresentati.
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TITOLO 2. REGOLAMENTAZIONE DEGLI INTERVENTI EDILIZI NON DISCIPLI-
NATI DAL POC

CAPO 2.A. SISTEMA INSEDIATIVO STORICO

Art. 10. Generalita

1 Il sistema insediativo storico & costituito da:
e Centri storici (ambiti AS)
o Complessi edilizi ed edifici di interesse culturale e testimoniale (ambiti ES).

Tale classificazione, oltre che nelle tavole 1:5.000 del PSC, ¢ riportata nelle tavole 1:2.000 del
R.U.E.

2 Il sistema insediativo storico € inoltre costituito da ambiti urbani consolidati di impianto
storico (ACs), residui di piu ampie porzioni di tessuti edilizi storici ora non piu esistenti, inseriti
nel contesto consolidato della citta contemporanea di cui al capo 2B.

3 La disciplina relativa al sistema insediativo storico si basa sull'indagine tipologica degli
edifici e degli spazi liberi, sulla valutazione del loro stato di conservazione e determina i criteri
per la conservazione ed il recupero delle caratteristiche architettoniche, tipologiche e storiche
dell'insediamento, nonché i limiti e le modalita cui sono soggetti gli interventi di sostituzione e di
nuova costruzione.

4 Le informazioni relative alle sigle delle schede di indagine del Quadro Conoscitivo
(allegati alla sezione C) e alla classificazione assegnata dal RUE ad ogni unita edilizia del
sistema insediativo storico sono riportate nelle seguenti tavole del RUE:

tav. 2 “Centro storico — Classificazione delle unita edilizie”; nella tav. 3 “Classificazione delle
unita edilizie negli ambiti urbani consolidati di impianto storico” e nella tav. 4 “Classificazione dei
complessi edilizi ed edifici di interesse culturale e testimoniale (ambiti ES)”.

All'interno del centro storico AS sono classificate anche le strutture ipogee di origine storica che
pur essendo pertinenze di edifici posti al livello del suolo, per la loro peculiarita storica, architet-
tonica e tipologica sono classificate come unita edilizie autonome.

Art. 11. Sistema insediativo storico - Classificazione dei tessuti edilizi
1 | tessuti edilizi compresi entro i perimetri degli ambiti AS, ES sono disciplinati individuan-
do:

- i sub-ambiti e le unita edilizie, che sono considerate unita minime di intervento, e corrispon-
dono agli organismi edilizi e alle aree di pertinenza;

- le modalita di intervento prescritte per ciascun sub-ambito o unita edilizia;

- i perimetri dei comparti in cui I'intervento edilizio di entita superiore al risanamento conserva-
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tivo & subordinato alla preventiva approvazione di uno strumento urbanistico attuativo in se-
de di POC.
2 Nei Centri Storici AS, e nei complessi edilizi classificati ES, sulla base dell'indagine svolta
su tutte le unita edilizie che costituisce Allegato alla Sezione C del Quadro Conoscitivo del PSC,
il RUE introduce la seguente classificazione degli immobili, riportata nelle tavole 1:2.000:
CLASSE 1 : Edifici e complessi edilizi monumentali, di rilevante importanza nel contesto urbano
e territoriale, in quanto caratterizzati da aspetti architettonici o storico-artistici rilevanti.
CLASSE 2 : Tessuti edificati ed unita edilizie che, pur non presentando particolari pregi architet-
tonici e artistici, costituiscono il patrimonio edilizio dell'insediamento storico, sia in quanto parte-
cipi della morfologia dell’ambito storico, sia per intrinseche caratteristiche tipologiche.
2.1 Edifici, tessuti urbani e complessi edilizi di interesse storico-architettonico significativo in
buono stato di conservazione
2.2  Edifici, tessuti urbani e complessi edilizi, di interesse storico significativo in mediocre
stato di conservazione
2.3 Edifici, tessuti urbani e complessi edilizi, di interesse storico significativo con evidenti
trasformazioni

CLASSE 3 : Unita edilizie che rientrano nell’ambito insediativo storico, costituite da componenti
di edilizia di interesse testimoniale che costituiscono il tessuto connettivo dell'insediamento
storico

3.1 Unita edilizie di interesse testimoniale in buono stato di conservazione
3.2 Unita edilizie di interesse testimoniale in mediocre stato di conservazione
3.3 Unita edilizie di interesse testimoniale con evidenti trasformazioni

CLASSE 4: Tessuti edificati ed unita edilizie di costruzione recente (edificati dopo la Seconda
Guerra Mondiale) privi di interesse storico.

4.1 Edifici e complessi edilizi di costruzione recente compatibili con la struttura
dell’insediamento storico

4.2  Edifici e complessi edilizi incongrui con la struttura dell'insediamento storico

CLASSE 5: Spazi pubblici (piazze, piazzali, strade) e unita fondiarie (orti, giardini, aree perti-
nenziali) storicamente non edificate

5.1  Spazi pubblici

5.2 Unita fondiarie storicamente non edificate conservate

3 Le unita edilizie che in base alle caratteristiche tipologiche, architettoniche, storiche e
allo stato di conservazione sono state classificate con sigle 1 e 2.1sono individuati cartografi-
camente dal PSC e soggette a tutela, per garantirne la conservazione ed il recupero secondo
finalita e usi compatibili con 'integrita dei propri caratteri peculiari.
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Art. 12. Categorie di intervento negli ambiti AS, ES e ACs

1 CLASSE 1: Edifici e complessi edilizi monumentali, di rilevante importanza nel contesto
urbano e territoriale, in quanto caratterizzati da aspetti architettonici o storico-artistici signifi-
cativi.

Finalita degli interventi di recupero:

a) Conservazione degli elementi architettonici e restauro delle parti alterate, con:
- restauro delle fronti e degli spazi interni
- integrazione di parti demolite o crollate (con esclusione di interventi di ripristino tipolo-

gico di tipo mimetico)

- conservazione o ripristino dell'impianto distributivo originale
- restauro filologico degli spazi liberi, coperti e scoperti;

b) Consolidamento strutturale, con sostituzione degli elementi non recuperabili, senza alte-
razioni di posizione o quota di murature portanti, solai e volte, scale, copertura.

c) Eliminazione delle superfetazioni (parti incongrue rispetto all'impianto originario e agli
ampliamenti organici dell'edificio);

d) Inserimento di impianti tecnologici ed igienico-sanitari nel rispetto dei criteri generali del
restauro

Categorie di intervento ammesse (crf. le definizioni agli articoli citati dell’Allegato 1 “Defi-
nizioni”):

manutenzione ordinaria (art.8), manutenzione straordinaria (art.9), restauro scientifico
(art.10), Demolizione (art.17, per le superfetazioni), attraverso intervento edilizio diretto.

2 CLASSE 2: Tessuti edificati ed unita edilizie che, pur non presentando particolari pregi
architettonici e artistici, costituiscono il patrimonio edilizio dell'insediamento storico, sia in
quanto partecipi della morfologia dell'ambito storico, sia per intrinseche caratteristiche tipo-
logiche.

e UNITA cLASSIFICATE 2.1 (Edifici, tessuti urbani e complessi edilizi di interesse storico-
architettonico significativo in buono stato di conservazione)

Finalita degli interventi di recupero:
a) conservazione degli aspetti architettonici e dei caratteri originali, con:

- restauro delle fronti, con possibilita di parziali modifiche di quelle secondarie, senza alte-
razioni dell’unitarieta del prospetto;

- restauro degli spazi interni, laddove presenti con caratteri originari e se considerati di in-
teresse anche testimoniale;

b) Consolidamento strutturale, con sostituzione degli elementi strutturali non recuperabili,
senza alterazione di posizione di murature portanti, solai e volte, scale, copertura;

c) Eliminazione delle superfetazioni (parti incongrue rispetto all'impianto originario e agli
ampliamenti organici dell’edificio);
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d) Inserimento di impianti tecnologici ed igienico-sanitari.

Categorie di intervento ammesse (crf. le definizioni agli articoli citati dell’Allegato 1 “Defi-
nizioni”):

Manutenzione Ordinaria (art.8), Manutenzione Straordinaria (art.9), Restauro Scientifico
(art.10), Restauro e Risanamento Conservativo (art.11), Demolizione (art.17, per le superfe-
tazioni), attraverso intervento edilizio diretto.

e UNITA cLASSIFICATE 2.2 (Edifici, tessuti urbani e complessi edilizi, di interesse storico signifi-
cativo in mediocre stato di conservazione)

Finalita degli interventi di recupero:
a) conservazione degli aspetti architettonici e dei caratteri originali, con:

- restauro delle fronti, con possibilita di parziali modifiche di quelle secondarie, nel rispetto
dell'unitarieta del prospetto;

- restauro degli spazi interni in cui sono consentite modifiche delle altezze interne rima-
nendo fisse le quote delle finestre e della linea di gronda nelle parti di fabbricato in cui
sia necessario intervenire con demolizione e ricostruzione di elementi strutturali quali so-
lai e collegamenti verticali; I'obbligo di non modificare le quote delle finestre si riferisce
alle quote dei principali allineamenti orizzontali delle aperture, e non esclude la possibili-
ta di modificare singole aperture in posizione disallineata, nel quadro del progetto di
conservazione o ripristino dell'unitarieta del prospetto che conservi interesse architetto-
nico anche di tipo testimoniale;

b) Consolidamento strutturale, con nuovi interventi estesi se necessario a larghe parti del-
I'edificio; in relazione al mediocre stato di conservazione dell'edificio;

c) Eliminazione delle superfetazioni (parti incongrue rispetto all'impianto originario e agli
ampliamenti organici dell'edificio);

d) Inserimento di impianti tecnologici ed igienico-sanitari

Categorie di intervento ammesse (cfr. le definizioni agli articoli citati dell'Allegato 1 “Defi-
nizioni”):
Manutenzione Ordinaria (art.8), Manutenzione Straordinaria (art.9), Restauro e Risana-

mento Conservativo (art.11), Ristrutturazione Edilizia con vincolo di conservazione (art.14),
Demolizione (art. 17, per le superfetazioni), attraverso intervento edilizio diretto.

e UNITA cLASSIFICATE 2.3 (Edifici, tessuti urbani e complessi edilizi, di interesse storico signifi-
cativo con evidenti trasformazioni)

Finalita degli interventi di recupero:
a) conservazione degli aspetti architettonici e dei caratteri originali, con:

- Restauro o ripristino delle fronti principali e secondarie; su queste ultime sono ammesse
nuove aperture;

- Recupero degli spazi interni che hanno mantenuto le caratteristiche originarie;

pag. 10 VERSIONE APPROVATA



Comune di Cattolica (RN) Variante 2009 al R.U.E. Regolamento Urbanistico Edilizio

b) Consolidamento strutturale, con nuovi interventi estesi se necessario a larghe parti del-
I'edificio, per quelle parti che non hanno mantenuto le caratteristiche originarie;

¢) Ripristino tipologico nel caso di ristrutturazione edilizia delle parti non conservate. Il ripri-
stino si riferisce alle forme, ai volumi e all’uso di materiali, ma non deve comportare un in-
tervento mimetico.

d) Eliminazione delle superfetazioni (parti incongrue rispetto all'impianto originario e agli
ampliamenti organici dell'edificio);

e) Inserimento di impianti tecnologici ed igienico-sanitari

Categorie di intervento ammesse (cfr. le definizioni agli articoli citati dell'Allegato 1 “Defi-
nizioni’):

Manutenzione Ordinaria (art.8), Manutenzione Straordinaria (art.9), Restauro e Risana-
mento Conservativo (art.11),Ristrutturazione Edilizia con vincolo di conservazione (art.14),
Ripristino tipologico (art.12), Demolizione (art. 17, per le superfetazioni), attraverso inter-
vento edilizio diretto.

3 CLASSE 3: Unita edilizie che rientrano nell’ambito insediativo storico, costituite da compo-
nenti di edilizia di interesse testimoniale che costituiscono il tessuto connettivo
dell'insediamento storico.

e UNITA cLASSIFICATE 3.1 (Unita edilizie di interesse testimoniale in buono stato di conserva-
zione):

Finalita degli interventi di recupero:

a) Recupero o ripristino delle fronti per le parti originarie ancora conservate, per gli ele-
menti di valore stilistico e per i materiali di finitura; € ammessa la riconfigurazione delle a-
perture in relazione al nuovo uso previsto, mantenendo la leggibilita dei prospetti originari;;
b) Consolidamento strutturale, con nuovi interventi estesi se necessario a larghe parti del-
I'edificio;

c) Inserimento di impianti tecnologici ed igienico-sanitari;

Categorie di intervento ammesse (cfr. le definizioni agli articoli citati dell’Allegato 1 “Defi-
nizioni”):

Manutenzione Ordinaria (art.8), Manutenzione Straordinaria (art.9), Restauro e Risana-
mento Conservativo (art.11), Ristrutturazione edilizia con vincolo di conservazione (art.14),
demolizione (art.17, per le superfetazioni), attraverso intervento edilizio diretto.

e UNITA cLASSIFICATE 3.2 (Unita edilizie di interesse testimoniale in mediocre stato di conser-
vazione):
Finalita degli interventi di recupero:

Recupero o ripristino delle fronti per le parti originarie ancora conservate, per gli elementi di
valore stilistico e per i materiali di finitura; € ammessa la riconfigurazione delle aperture in
relazione al nuovo uso previsto, mantenendo ove possibile la leggibilita dei prospetti origi-
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c)

nari. Ai sensi dell’allegato 1 punto f) “interventi di ristrutturazione edilizia” alla L.R. 31/2002
€ ammessa la demolizione con fedele ricostruzione nei casi non siano possibili, per docu-
mentati motivi di carattere tecnico, gli interventi parziali di cui sopra.

Riordino degli spazi interni e dei collegamenti verticali e orizzontali, conservando la leggibili-
ta degli eventuali elementi di valore stilistico o di interesse testimoniale; in relazione al me-
diocre stato di conservazione dell'edificio;

Inserimento di impianti tecnologici ed igienico-sanitari;

Categorie di intervento ammesse (cfr. le definizioni agli articoli citati dell’Allegato 1 “Defi-
nizioni”):

Manutenzione Ordinaria (art.8), Manutenzione Straordinaria (art.9), Restauro e Risana-
mento Conservativo (art.11), Ristrutturazione edilizia (art.13), demolizione (art.17, per le
superfetazioni), attraverso intervento edilizio diretto.

UNITA CLASSIFICATE 3.3 (Unita edilizie di interesse testimoniale con evidenti trasformazioni):

Finalita degli interventi di recupero:

a) Demolizione e ricostruzione delle strutture portanti perimetrali degli edifici non ecceden-
te il 50% della superficie, restauro delle fronti per le parti originarie ancora conservate,
per gli elementi di valore stilistico e per i materiali di finitura; riconfigurazione delle aper-
ture in relazione al nuovo uso previsto. Ai sensi dell’allegato 1 punto f) “interventi di ri-
strutturazione edilizia” alla L.R. 31/2002 & ammessa la demolizione con fedele ricostru-
zione nei casi non siano possibili, per documentati motivi di carattere tecnico, gli inter-
venti parziali di cui sopra.;

b) Riordino degli spazi interni e dei collegamenti verticali e orizzontali, conservando la leg-
gibilita degli eventuali elementi di valore stilistico o di interesse testimoniale;

c) Inserimento di impianti tecnologici ed igienico-sanitari;

d) Ripristino (nel caso di ripristino tipologico) delle caratteristiche dimensionali e tipologi-
che del fabbricato originario, con le modifiche indispensabili in relazione agli usi e agl
adeguamenti normativi; l'intervento non dovra costituire architettura mimetica.

Categorie di intervento ammesse (cfr. le definizioni agli articoli citati dell’Allegato 1 “Defi-
nizioni”):

Manutenzione Ordinaria (art.8), Restauro e Risanamento Conservativo (art.11), Ristruttu-
razione edilizia (art.13), Ripristino Tipologico (art.12), attraverso intervento edilizio diretto.

CLASSE 4. Tessuti edificati ed unita edilizie di costruzione recente (edificati dopo la Se-
conda Guerra Mondiale) privi di interesse storico

UNITA CLASSIFICATE 4.1 (Edifici e complessi edilizi di costruzione recente compatibili con la
struttura dellinsediamento storico):
Finalita degli interventi di recupero:

Miglioramento delle condizioni di equilibrio e compatibilita con il contesto storico-
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5.

ambientale, sotto il profilo morfologico, tipologico, funzionale, dei materiali e dei colori uti-
lizzati, ferme restando eventuali ulteriori prescrizioni inserite nel RUE o previste dal POC.

Categorie di intervento ammesse (cfr. le definizioni agli articoli citati dell'Allegato 1 “Defi-
nizioni”):

Manutenzione Ordinaria (art.8), Manutenzione Straordinaria (art.9), Restauro e Risana-
mento Conservativo (art.11), Ristrutturazione Edilizia (art.13), Demolizione (art.17), Demo-
lizione e successiva Nuova Edificazione (art.15), attraverso intervento edilizio diretto; Ri-
strutturazione urbanistica (art.7) attraverso piano attuativo definito in sede di POC.

Nel caso di piu unita d'intervento contigue, oltre a quanto consentito si possono prevedere
interventi di ristrutturazione urbanistica, con riprogettazione planivolumetrica e accorpa-
mento di unita contigue, secondo allineamenti e assetto morfologico desunti dall'organiz-
zazione del contesto e dalla lettura dell'impianto storico. A parita di volume complessivo &
ammesso l'incremento della SC rispetto a quella preesistente. L'intervento dovra comun-
que rispettare i caratteri architettonici e ambientali del luogo.

UNITA CLASSIFICATE 4.2 (edifici e complessi edilizi incongrui con la struttura
dell'insediamento storico)

Finalita degli interventi di recupero:
Ripristino delle aree libere, da destinare a spazi di uso comune o collettivo, spazi privati
funzionali alle attivita insediate, verde privato, verde pubblico.

Categorie di intervento ammesse (cfr. le definizioni agli articoli citati dell'Allegato 1 “Defi-
nizioni’):
Manutenzione Ordinaria (art.8), Demolizione (art. 17), attraverso intervento edilizio diretto;
tutti gli interventi limitatamente a:

- costruzioni interrate;

- manufatti diversi (arredo urbano, pavimentazioni, ecc.)

- infrastrutture

attraverso intervento edilizio diretto.

CLASSE 5. Spazi pubblici (piazze, piazzali, strade) e unita fondiarie (orti, giardini, aree

pertinenziali) storicamente non edificate

UNITA CLASSIFICATE 5.1 — 5.2 (Spazi pubblici e unita fondiarie storicamente non edificate):

Finalita degli interventi di recupero:

Riqualificazione e valorizzazione degli spazi non edificati interni agli ambiti storici, e dei
manufatti diversi che vi si trovano.

Gli interventi devono essere corredati dall’analisi storico-critica dello stato di fatto com-
prensiva del rilievo degli elementi vegetazionali e dei manufatti minori (cordoli, muretti,
ecc...), al fine di verificarne I'effettivo stato di conservazione.

Categorie di intervento ammesse (cfr. le definizioni agli articoli citati dell’Allegato 1 “Defi-
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nizioni”):
Manutenzione Ordinaria (art.8), Manutenzione Straordinaria (art.9), Demolizione (art.17,
per le superfetazioni), attraverso intervento edilizio diretto.

Art. 13. Modalita di attuazione del PSC negli ambiti del sistema insediativo storico

1 In termini generali, il RUE individua all'interno dei perimetri degli ambiti AS, ES, due mo-
dalita di intervento:

a. intervento diretto, per la singola unita immobiliare o per l'intera unita edilizia;

b. intervento diretto, per unita minima d’intervento attraverso la redazione di un Progetto Uni-
tario.

2 Nel rispetto della classificazione del RUE gli interventi di manutenzione ordinaria e stra-
ordinaria, restauro scientifico e restauro e risanamento conservativo (anche entro i perimetri di
piani attuativi) sono sempre consentiti attraverso intervento diretto.

3 Nei centri storici non & ammesso I'aumento delle volumetrie preesistenti (volumi fuori
terra) e non possono essere resi edificabili le aree e gli spazi rimasti liberi perché destinati ad
usi urbani o collettivi nonché quelli di pertinenza dei complessi insediativi storici.

4 Sono ammesse deroghe alle prescrizioni di cui al comma 3 che precede nei casi indivi-
duati cartograficamente dal PSC, per motivi di interesse pubblico. In ogni caso la deroga al
mantenimento delle volumetrie esistenti non pud superare il 10% del volume dell'edificio o del
complesso edilizio specificamente oggetto di intervento.

5 Nelle unita edilizie classificate 2.3, 3.3. 4.2 il volume e la SC di eventuali corpi incongrui
aderenti al fabbricato oggetto d’intervento possono essere riutilizzati, mediante intervento diret-
to, attraverso parziali modifiche planivolumetriche del medesimo fabbricato, a parita di volume
totale; lincremento di superficie complessiva non pud comunque superare il 20% di quella pre-
esistente.

Nelle unita immobiliari 2.3, 3.3, 4.2, il volume e la SC di eventuali corpi incongrui insistenti
sull’area d’intervento, staccati dall’edificio principale, possono essere riutilizzati soltanto attra-
verso intervento di ristrutturazione urbanistica, e previo piano attuativo da estendere ad un am-
bito d’intervento significativo da definire in sede di POC.

Nelle unita edilizie aventi il piano terra abitabile posto ad una quota inferiore al piano stradale di
accesso e non ricadenti nelle categorie 1 e 2.1, & ammessa la sopraelevazione dell’edificio
della quantita strettamente necessaria ad eliminare tale dislivello, ove cid non sia possibile con
la variazione delle altezze interne interpiano, purché in ogni caso I'altezza dell’edificio esistente
non risulti aumentata di oltre m. 1,00. Nelle “Unita Minime di Intervento” individuate ai sensi del
PRG/82e gia sottoposta per la maggior parte degli edifici in essa ricompresi al’adeguamento
dell’altezza ammesso ai sensi delle disposizioni particolari di cui al medesimo PRG/82, & pari-
menti confermata la possibilita di innalzamento, per non pit di m. 1,00, dell’'altezza degli edifici
non ancora sottoposti a tale intervento
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6 Negli spazi pubblici e percorsi non edificati di interesse storico (5.1, 5.2) sono da applica-
re le norme generali relative alla conservazione, recupero e valorizzazione degli spazi urbani
storici.

7 Interventi di recupero delle ville storiche con parco

Per i complessi villa-parco, inseriti all'interno degli ambiti AS o classificati autonomamente come
ES, & richiesto che I'analisi storico-critica sia effettuata non solo per I'edificio principale, ma
anche per il parco. Qualunque intervento sul patrimonio edilizio, su quello vegetazionale e sugli
spazi aperti di pertinenza della villa deve essere confortato da un'accurata documentazione, di
tipo storico-critico, sulle caratteristiche e lo stato di conservazione di tale patrimonio.

Entro il parco della villa sono consentiti, per edifici non storici, interventi di ristrutturazione edili-
zia e di ricostruzione sul sedime dell'edificio esistente.

Gli interventi sui parchi devono limitarsi, in analogia con quanto sopra, alla manutenzione e al
ripristino, sulla base della documentazione storica disponibile e di un accurato rilievo delle
caratteristiche e delle condizioni del patrimonio vegetazionale e delle sistemazioni esterne, non-
ché dei caratteri originali del parco stesso.

All'interno dei parchi, nel rispetto del disegno e dell'assetto funzionale originari, possono essere
ricavate sistemazioni di spazi pedonali, interventi di arredo e posti auto scoperti, attraverso pro-
getti di corretto inserimento ambientale e paesaggistico. Potranno altresi essere realizzate con
gli stessi criteri di rispetto del contesto, senza danni per alberature di alto fusto, autorimesse
sotterranee, ai sensi dell'art. 9 della L.n.122/89.

8 Interventi di recupero di edifici e complessi specialistici (edifici industriali, mulini, ecc.)
Per tali edifici con caratteristiche tipologiche particolari i progetti di interventi di recupero devono
essere corredati da un'analisi storico-critica che ne documenti la formazione e I'evoluzione.

Gli interventi edilizi devono soddisfare il requisito fondamentale della leggibilita spaziale degli
ambienti esterni e interni (in particolare di quelli con dimensioni inusuali), con la previsione di
soluzioni progettuali che rispettino e valorizzino le particolari caratteristiche architettoniche.

Art. 14. Centri Storici (AS)

1 Gli ambiti AS-Centri storici sono definiti come ambiti polifunzionali a prevalente destina-
zione residenziale. Il PSC e il RUE perseguono l'obiettivo della tutela e potenziamento della
residenza, della equilibrata integrazione con essa delle funzioni non residenziali, della qualifi-
cazione degli spazi e dei servizi pubblici.

2. Sono perimetrali come “Centri storici” gli insediamenti di cui si ha dettagliata identificazio-
ne planimetrica nella Mappa del Catasto Pontificio (1810). Essi sono individuati cartografica-
mente e perimetrati nelle tavole in scala 1:5.000 del PSC e nelle tavole in scala 1:2.000 e
1:5.000 del RUE.

3. Gli interventi nei Centri Storici devono essere volti a conservare e valorizzare il patrimo-
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nio edilizio ed urbanistico, migliorando le condizioni abitative e la dotazione dei servizi pubblici e
sociali.

4. Negli ambiti AS in generale non & consentito I'incremento del volume edificato esistente
all’epoca di adozione del PSC, tranne nei casi previsti dal comma 4 dell'art. A7 della L.R.
n.20/2000 ed a eccezione dei casi previsti dal c.3 dell’art. 30 del PSC e dal c.5 dell’art. 13 che
precede. E’ invece consentito I'incremento della SC all'interno dei volumi esistenti alla data di
adozione del PSC, entro i limiti delle modalita di intervento consentite dalla categoria ammessa.

Per “volume edificato” si intende ai fini dell’applicazione delle presenti Norme il volume fuori
terra, come definito dall’ articolo 2.r dell’Allegato 1 “Definizioni” alle Norme del RUE.

5. Il rilascio o la presentazione della richiesta del titolo abilitativo relativo ad ogni intervento
edilizio in tali ambiti & subordinato alla preventiva verifica della rispondenza della situazione
delle sistemazioni cortilive e dei fabbricati a quanto previsto dall’ultimo atto autorizzativo
rilasciato. In fase istruttoria dei progetti potra essere accertata tale situazione.

6. Negli ambiti AS soggetti a Piano di recupero approvato alla data di adozione del R.U.E. si
attuano gli interventi previsti dalla disciplina particolareggiata del PRG previgente.

Art. 15. Destinazioni d’'uso negli ambiti AS

1 La conservazione o la modifica delle destinazioni d’'uso attuali (desunte dallo stato di fatto
legittimato) deve avvenire nel rispetto delle presenti norme (con particolare riguardo alle catego-
rie di intervento relative alle diverse sottozone), della disciplina per gli insediamenti delle attivita
economiche e del commercio, del Piano Urbano del Traffico, delle leggi e regolamenti nazionali
e regionali in materia.

2 Il rispetto delle norme di cui al presente articolo deve essere verificato per ogni intervento
diretto e all'interno di ogni unita edilizia, salvo che per interventi di manutenzione ordinaria e
straordinaria. Nel caso di piano di recupero, € invece possibile ridistribuire le quote delle diverse
destinazioni d’'uso ammesse, cosi come calcolate applicando le presenti norme ad ogni singola
unita edilizia che compone il piano di recupero ovvero applicando i parametri indicati nelle tavo-
le di POC.

3 [l mutamento di destinazione d’'uso degli immobili non connesso a trasformazioni fisiche &
soggetto, negli ambiti AS, a denuncia di inizio attivita. Il relativo titolo abilitativo pud essere otte-
nuto quando, nel’ambito degli usi ammessi dal RUE, I'edificio nelle condizioni in cui si trova &
idoneo (dal punto di vista tipologico, della sicurezza, della tutela del patrimonio architettonico)
allo svolgimento delle nuove attivita, e il contesto dell’'edificio & adeguato a sostenere il carico
urbanistico generato dalla nuova funzione.

Il mutamento di destinazione d’uso degli immobili negli ambiti AS connesso a trasformazioni
fisiche — equiparato alla ristrutturazione edilizia - & soggetto a permesso di costruire. Il titolo
abilitativo viene ottenuto nel rispetto delle stesse condizioni sopra citate in questo comma, e
previa verifica della corretta applicazione in sede di progetto delle prescrizioni relative alle cate-
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gorie di intervento.

4 Le destinazioni d’uso relative ai servizi pubblici e quelle relative agli edifici in cui € con-
sentita la totale destinazione non residenziale sono localizzate con apposita sigla e colore nelle
tavole del RUE.

Negli edifici contraddistinti da sigla di una delle quattro classi di attrezzature (lettere a — d), sono
ammesse tutte le destinazioni d’'uso comprese nello stesso raggruppamento.

5 Le destinazioni d’'uso ammesse negli edifici ed aree comprese nel perimetro degli ambiti
AS sono in generale quelle indicate nei raggruppamenti elencati di seguito. Attraverso la verifica
del complesso normativo costituito dalle norme di tutela del PSC e dal RUE, ciascun intervento
dovra garantire il rispetto delle condizioni di compatibilita funzionale e ambientale degli usi da
insediare e tra questi e il contesto urbano.

FUNZIONE RESIDENZIALE:
U1 — Residenza
U2 — Residenza collettiva

FUNZIONI DIREZIONALI, COMMERCIALI, DI SERVIZIO E ASSIMILABILI:

2.a  Funzioni direzionali, finanziarie, assicurative, professionali

U3 - Attivita direzionali — Attivita terziarie specializzate ad elevato carico urbanistico
U4 - Studi professionali e uffici in genere

2.b  Attivita commerciali al dettaglio e all'ingrosso,; pubblici esercizi
US - Esercizi commerciali di vicinato

U8 - Commercio al dettaglio ambulante su aree pubbliche e in mercati
U11 - Pubblici esercizi

2.c Attivita economiche integrabili nel contesto urbano
U12 - Artigianato dei servizi alla persona, alla casa, ai beni di produzione, alle imprese
U13 - Artigianato produttivo manifatturiero di tipo laboratoriale

2.d Attivita di servizio

U14 - Attivita espositive, fieristiche e congressuali

U15 - Fiere temporanee e spettacoli viaggianti

U16 - Attivita culturali; attivita ricreative, sportive e di spettacolo prive di significativi effetti di
disturbo sul contesto urbano

U17 - Attivita ricreative e di spettacolo con limitati effetti di disturbo sul contesto urbano

U18 - Altre attivita ricreative, sportive e di spettacolo non rientranti nei requisiti di cui all'uso
U16.

U19 - Attivita sanitarie e assistenziali

U20 - Attivita di parcheggio

U21 - Attivita di interesse comune di tipo civile

U22 - Attivita di interesse comune di tipo religioso

U23 - Servizi scolastici dell’'obbligo e servizi pre-scolastici
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U24 - Attivita di svago, riposo, esercizio sportivo
U25 istruzione superiore e universitaria, attivita di formazione e aggiornamento professionale

FUNZIONI ALBERGHIERE E PER IL SOGGIORNO TEMPORANEOQ:
U40 — Attivita ricettive alberghiere
U41 — Colonie, case per ferie, ostelli per la gioventu

FUNZIONI SPECIALL: tutti gli usi ad eccezione di:
Infrastrutturazione tecnologica

U43 - Reti tecnologiche e relativi impianti
U45 - Impianti di trasmissione (via etere)

Infrastrutturazione per la mobilita

U46 - Mobilita con mezzi di trasporto collettivo in sede propria
U47 - Mobilita veicolare

U48 - Attrezzature per il trasporto e per lo scambio intermodale
U49 - Parcheggi pubblici in sede propria

Attrezzature e infrastrutture di servizio

U50 - Attrezzature cimiteriali

U51 - Pubblica Amministrazione, sicurezza, ordine pubblico, protezione civile
U52 - Attrezzature per la difesa nazionale

U53 - Opere per la tutela idrogeologica.

6 | locali destinati a commercio al dettaglio (U5 — U6) devono essere direttamente accessi-
bili da spazi pubblici o dalle aree cortilive, che a tal fine vanno destinate ad uso pubblico;
I’attivita commerciale al primo piano € ammessa solo come sviluppo della stessa attivita al pia-
no terra, ad esso collegata direttamente.

7 Le aree in cui sono insediati gli esercizi commerciali al dettaglio, alimentari e non alimen-
tari, esistenti alla data di adozione del PSC e del RUE, se regolarmente autorizzati, sono consi-
derate idonee all’'uso in oggetto, per la specifica classe dimensionale insediata (vicinato — me-
dio-piccola struttura).

Il trasferimento di un’autorizzazione commerciale per media struttura di vendita pud avvenire in
altro ambito che sia valutato idoneo dal punto di vista urbanistico e commerciale. Gli ambiti
urbani consolidati sono considerati idonei a condizione che al localizzazione prescelta disponga
integralmente delle dotazioni di parcheggi pertinenziali e di quelli pubblici.

Il trasferimento di una media struttura non genera automaticamente la possibilita di rilascio di
un’altra autorizzazione nel sito di provenienza, in quanto la nuova autorizzazione deve essere
decisa dal’Amministrazione in applicazione dei criteri di cui alla L.R.14/99.

L’ampliamento di esercizi commerciali di qualunque dimensione & consentito a condizione che
I'area disponga dei diritti edificatori necessari, e che sia possibile reperire integralmente le dota-
zioni di parcheggi pertinenziali e parcheggi pubblici richiesti in base alla legislazione vigente e al
presente RUE.
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8 E’ sempre consentito il passaggio a residenza da altro uso, salvo il caso di edifici specia-
listici (storici o recenti) e di edifici storici monumentali non residenziali individuati nella cartogra-
fia del RUE.

9 Specificazioni e limitazioni agli usi consentiti possono essere introdotte dagli strumenti
attuativi, tra i quali i programmi integrati, i programmi di riqualificazione urbana (L.R. 19/98) e i
progetti di valorizzazione commerciale (L.R. 14/99); questi ultimi in particolare possono discipli-
nare entro ambiti definiti gli usi commerciali con la finalita di riqualificare I'area e potenziare il
servizio commerciale presente.

Art. 16. Prescrizioni generali per gli ambiti: interventi ammessi, modalita di attuazione

1 In relazione alla estensione dell'intervento diretto all’intera unita edilizia valgono le se-
guenti norme:

¢ (gli interventi di manutenzione ordinaria, manutenzione straordinaria, demolizione senza rico-
struzione sono consentiti anche se riferiti a parti di unita edilizia;

e (li interventi di restauro scientifico e di restauro e risanamento conservativo sono consentiti
anche se riferiti a parti di unita edilizia, purché il progetto comprenda l'inquadramento
dell’intervento nell’intera unita edilizia, in modo da dimostrare che:

- l'intervento parziale non contrasta con quanto previsto dalle norme di zona per le parti
di unita edilizia non interessate dall'intervento;

- l'intervento parziale non pregiudica successivi interventi globali ma ne costituisce orga-
nica anticipazione;

- l'intervento parziale non contrasta con le norme sulle destinazioni d’'uso, anche se si
considera l'intera unita edilizia;

o (gli interventi di ristrutturazione edilizia e di demolizione e ricostruzione sono consentiti anche
se riferiti a parti dell’'unita edilizia, purché sia rispettato quanto prescritto dal punto preceden-
te e, inoltre, l'intervento si riferisca almeno all'intera parte della unita edilizia individuata co-
me tale nel sub-ambito perimetrato.

e (li interventi di variazione di destinazione d’'uso sono consentiti anche se riferiti a parti
dell'unita edilizia purché lintervento parziale non contrasti con le norme sulle destinazioni
d’'uso, anche se si considera l'intera unita edilizia;

e (li interventi di nuova costruzione e di ristrutturazione urbanistica non sono consentiti se
riferiti a parti dell’unita edilizia.

e gli interventi su piu unita edilizie sono sempre consentiti, nel rispetto delle norme delle diver-
se sottozone.

2. La D.LLA. o il permesso di costruire, salvo che per interventi di manutenzione ordinaria,
manutenzione straordinaria, demolizione senza ricostruzione, sono subordinati alla demolizione
delle superfetazioni individuate in sede di redazione del progetto, nonché al risanamento delle
parti comuni e delle aree libere, al recupero degli elementi di valore ambientale, al rispetto delle
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previsioni e vincoli specifici del RUE

3. Nel caso di interventi su parti di unita edilizia, salvo quelli di manutenzione ordinaria, ma-
nutenzione straordinaria e demolizione senza ricostruzione, gli obblighi relativi alla demolizione
delle superfetazioni e alla sistemazione dell’ambito dell’edificio previsti dal PSC o dal RUE,
devono essere attuati per intero su tutte le parti di proprieta del richiedente comprese nella unita
edilizia oggetto dell'intervento.

4. In assenza di intervento di recupero, le superfetazioni non possono in ogni caso essere
soggette a variazione della destinazione d’uso. Esse sono a tutti gli effetti da considerare edifici
incongruli, in contrasto con il PSC, e pertanto devono essere demolite 0 comunque trasformate,
con o senza possibilita di nuova edificazione (per un volume dell'involucro fuori terra non supe-
riore a quello preesistente) nel’ambito degli interventi di recupero disciplinati dal presente RUE
(art.13).

5. Per quanto riguarda il reperimento dei parcheggi pubblici P1 e P2 e dei parcheggi perti-
nenziali si fa riferimento alle disposizioni di cui agli artt. 62-65 delle presenti norme.

6. Lo stato di fatto edilizio, strutturale e tipologico € quello esistente alla data di adozione del
PSC, come ricavato dagli elaborati di indagine oppure, in caso di errore, da idonea documenta-
zione presentata all’atto della denuncia di inizio attivita o della richiesta di permesso di costruire,
ovvero quello risultante da intervento regolarmente autorizzato o concessionato in data succes-
siva.

7. La destinazione d’'uso in atto del’immobile o dell’'unita immobiliare &€ quella stabilita dalla
licenza, concessione edilizia, autorizzazione o permesso di costruire rilasciato ai sensi di legge,
e, in assenza o indeterminazione di tali atti, dalla classificazione catastale attribuita in sede di
primo accatastamento o da altri documenti probanti.

8. Non & ammessa I'occupazione con strutture edilizie di spazi liberi come tali individuati
nelle tavole del PSC e del RUE, salvo che nei seguenti casi:

e costruzione di parcheggi totalmente interrati, limitatamente agli spazi liberi non individuati dal
PSC come aree di valore ambientale e sempre che tali realizzazioni non contrastino con:

— gli obiettivi di valorizzazione architettonica e ambientale dello spazio costruito circostante;
— la salvaguardia del’ambiente naturale esistente;
— Tlordinato svolgimento della circolazione stradale.

e costruzione di opere di arredo degli spazi liberi;

e realizzazione di corpi tecnici e di servizio, degli impianti e infrastrutture in edifici pubblici o
privati, qualora siano strettamente necessari al’adeguamento dei fabbricati stessi a specifi-
che e vincolanti norme di legge.

9. Non & consentita la pavimentazione di aree destinate ad orto e giardino, salvo quanto
necessario per la eventuale riorganizzazione dei percorsi, né l'asfaltatura di pavimentazioni
esistenti in ciottoli, pietra o cotto.
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10. Tutte le aree risultanti da crolli parziali o totali verificatisi dopo la data di adozione del
PSC potranno essere utilizzate a scopo edificatorio solo a seguito di specifica variante al RUE,
che definisca le categorie di intervento ammesse.

11 Qualora, nel corso di interventi su tessuti ed edifici classificati 1 e 2, si verifichi il crollo di
parti da conservare, esse dovranno essere ripristinate nel rispetto del progetto approvato, pre-
vio il rilascio di nuovo titolo abilitativo.

12 Nell’ambito perimetrato nella tav. 1b del RUE come Intervento Unitario Convenzionato, in
prossimita di via D’Azeglio, al margine sud-est del Centro storico, & consentito per motivi di
interesse pubblico, in applicazione della deroga ai criteri generali di cui allart.A-7 della
L.R.20/2000, un intervento edilizio da attuare attraverso POC, con cessione di un’area per par-
cheggio e spazio pedonale pubblico, e realizzazione di un intervento edilizio su una parte limita-
ta dell’area, con definizione da parte del POC dei diritti edificatori in misura non superiore a 0,15
mq./mq. di SC calcolato sull’intera area e a 0,50 mq./mq. calcolato sulla SF oggetto di interven-
to.

ALTEZZE DEI LOCALI, PIANI INTERRATI E SOTTOTETTI, COPERTURE

13 Negli edifici di cui ai sub-ambiti 1, 2 sono consentiti vani abitabili e di servizio con altezze
ed indici di illuminazione inferiore a quelli prescritti dal RUE, purché siano pari o migliorativi
rispetto alla situazione esistente; in ogni caso i vani abitabili devono rispettare i seguenti limiti:

- altezza media non inferiore a m 2,40
- altezza minima non inferiore a m 2,00
- indice di illuminazione non inferiore a 1/16.

E’ fatta salva 'applicazione dei requisiti cogenti di cui all’Allegato 2 del presente Regolamento.

14. Negli edifici di cui ai sub-ambiti 1, 2, 3, e solo per destinazioni d’uso residenziali (e relativi
servizi) &€ consentito il recupero dei vani sottotetto, ove esistenti, anche nei casi in cui cio deter-
mina un incremento di S.C., nei termini previsti dalla L.R. n.11/°98. In particolare, per quanto
riguarda l'altezza, sono recuperabili ad uso residenziale i locali con altezza interna netta minima
di 2,20 m.. e con il valore dell'altezza utile media (calcolata dividendo il volume utile della parte
del sottotetto la cui altezza superi m 1,80 per la superficie utile relativa) almeno pari a m 2,40; il
rapporto illuminante, se in falda, deve essere pari o superiore a 1/16. Le parti dei locali con
altezze nette inferiori a 1,80 m. devono essere tamponate con tramezzature e rese non acces-
sibili. In caso di cambio di destinazione da residenza ad altro uso, i locali dovranno essere con-
formi come in caso di interventi ex-novo.

15  Negli edifici compresi entro gli ambiti AS ed ES ¢é inoltre consentita in via generale, e
qualora non in contrasto con le norme di conservazione, la creazione di soppalchi, la utilizza-
zione di locali interrati esistenti e la formazione di nuovi locali interrati, anche con eventuale
incremento di S.C.

16  Salvo i casi espressamente previsti dalle presenti norme, le quote di intradosso della
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copertura non potranno superare i valori rilevati esistenti; potranno essere consentite variazioni
non interessanti la linea di gronda qualora si rendano necessarie per riordinare piu falde.

Art. 17. Ambiti ES - Complessi edilizi ed edifici di interesse storico-architettonico, cultu-
rale e testimoniale diffusi nel territorio urbanizzato e rurale

1. Il PSC individua gli edifici di interesse storico-architettonico sulla base delle analisi stori-
che effettuate sulla cartografia storica (serie catastale-1810-1930 circa e la foto RAF 1944), tra
cui quelli compresi negli elenchi di cui al titolo | del D.Lgs. n. 42 / 2004, e definisce gli interventi
ammissibili negli stessi; il PSC individua inoltre gli edifici di interesse culturale e testimoniale,
con le relative aree di pertinenza, specificando per ciascuno le categorie di interventi di recupe-
ro ammissibili, secondo quanto prescritto all'art.A-9 dell'Allegato alla L.R. n.20/2000 "Contenuti
della pianificazione".

2. Tali insediamenti rientrano nelle seguenti categorie:

- A - Alberghi e complessi turistico ricreativi

- C-_Colonie

- R - Edifici e complessi rurali

- S - Edifici e complessi con funzioni specialistiche (residenziali, religiose, civili, produttive).
-V -Ville e parchi

- VT = Villini per la residenza turistica

Di ciascun organismo €& stato identificato e perimetrato, quando tuttora riconoscibile, I'ambito
spaziale di pertinenza, sia in termini di funzionalita rispetto all'attivita originaria, sia in quelli di
rispetto percettivo e ambientale; tale ambito & assoggettato a tutela, ai sensi dell'art. A-8 dell'Al-
legato alla L.R. n.20/2000.

3 Per gli edifici compresi entro i perimetri ES, ma di origine non storica (non classificati)
sono ammessi interventi di ristrutturazione edilizia con e senza vincoli, demolizione e ricostru-
zione, ristrutturazione urbanistica. In quest’'ultimo caso, previo inserimento nel POC e approva-
zione di strumento attuativo esteso all'intero ambito ES — possono essere autorizzati interventi
che prevedano un incremento di volume fino al 20% del volume delle porzioni edilizie non stori-
che, esistente alla data di adozione del PSC.

L'intervento dovra comunque rispettare i caratteri architettonici e ambientali del luogo e avra la
finalita di rendere piu coerente la nuova situazione rispetto allimpianto architettonico originale.

4 Nel territorio rurale, nelle immediate adiacenze di un ambito ES, possono essere eseguite
opere funzionali all’assetto dellambito (parcheggi pertinenziali, sistemazioni), e pud essere
realizzata, a parita di volume, la ricostruzione di corpi edilizi non storici da demolire, collocati
all'interno delllambito ES o all’esterno nelle adiacenze. Tali interventi possono essere autorizzati
sulla base della presentazione di un progetto unitario finalizzato a migliorare I'assetto architetto-
nico e paesaggistico del complesso storico.
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Art. 18. Categorie di intervento negli ambiti ES

1 Negli edifici e complessi di edifici ES classificati 1 — di interesse monumentale, le catego-
rie di intervento ammesse sono la Manutenzione Ordinaria, la Manutenzione Straordinaria, il
Restauro Scientifico e il Risanamento Conservativo, Demolizione (per le superfetazioni) attra-
verso intervento edilizio diretto.

2 Negli edifici e complessi classificati 2 - di particolare interesse architettonico le categorie
di intervento ammesse sono:

e Unita classificate 2.1 in buono stato di conservazione:

A — Alberghi e complessi turistico ricreativi, V' - Ville ,VT =Villini per la residenza turistica:
Manutenzione Ordinaria; Manutenzione Straordinaria, Restauro Scientifico; Restauro e Ri-
sanamento Conservativo, Demolizione (per le superfetazioni) attraverso intervento edilizio
diretto;

R - Complessi rurali: Manutenzione Ordinaria, Manutenzione Straordinaria, Restauro Scien-
tifico, Restauro e Risanamento Conservativo, Demolizione (per le superfetazioni) attraverso
intervento edilizio diretto.

S- Edifici e complessi con funzioni specialistiche: Manutenzione Ordinaria, Manutenzione
Straordinaria, Restauro Scientifico, Restauro e Risanamento Conservativo, Demolizione
(per le superfetazioni) attraverso intervento edilizio diretto.

e Unita classificate 2.2 in mediocre stato di conservazione:

A — Alberghi e complessi turistico ricreativi, V - Ville: Manutenzione Ordinaria, Manutenzio-
ne Straordinaria, Restauro Scientifico, Restauro e Risanamento Conservativo, Ristruttura-
zione edilizia con vincolo di conservazione, Demolizione (per le superfetazioni) attraverso
intervento edilizio diretto;

R - Complessi rurali: Manutenzione Ordinaria, Manutenzione Straordinaria, Restauro Scien-
tifico, Restauro e Risanamento Conservativo, Ristrutturazione Edilizia con vincolo di con-
servazione, Demolizione (per le superfetazioni) attraverso intervento edilizio diretto.

VT -Villini per la residenza turistica, S - Edifici e complessi con funzioni specialistiche: Ma-
nutenzione Ordinaria, Manutenzione Straordinaria, Restauro e Risanamento Conservativo,
Ristrutturazione Edilizia con vincolo di conservazione, Demolizione (per le superfetazioni),
attraverso intervento edilizio diretto.

3 Negli edifici e complessi classificati 3 - di interesse architettonico le categorie di interven-
to ammesse sono:

e Unita classificate 3.1 — in buono stato di conservazione:

R - Complessi rurali: Manutenzione Ordinaria, Manutenzione Straordinaria, Restauro Scien-
tifico, Risanamento Conservativo, Ristrutturazione Edilizia con vincolo di conservazione,
Demolizione (per le superfetazioni) attraverso intervento edilizio diretto.

S- Edifici e complessi con funzioni specialistiche:: Manutenzione Ordinaria, Manutenzione
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Straordinaria, Restauro Scientifico, Risanamento Conservativo, Ristrutturazione Edilizia con
vincolo di conservazione, Demolizione (per le superfetazioni) attraverso intervento edilizio
diretto..

e Unita edilizie classificate 3.2 in mediocre stato di conservazione:

R - Complessi rurali: Manutenzione Ordinaria, Manutenzione Straordinaria, Restauro Scien-
tifico, Risanamento Conservativo, Ristrutturazione Edilizia, Demolizione (per le superfeta-
zioni) attraverso intervento edilizio diretto.

S- Edifici e complessi con funzioni specialistiche:: Manutenzione Ordinaria, Manutenzione
Straordinaria, Restauro e Risanamento Conservativo, Ristrutturazione Edilizia, Demolizione
(per le superfetazioni) attraverso intervento edilizio diretto.

Art. 19. Complessi ed edifici ES: destinazioni d’'uso

1 Negli ambiti ES la conservazione o la modifica delle destinazioni d’'uso attuali (desunte
dallo stato di fatto) deve avvenire nel rispetto delle stesse norme definite per i sub-ambiti AS, di
cui all’art. 15 commi 1-5 che precede.

2 Le destinazioni d’'uso ammesse negli edifici ed aree comprese nel perimetro degli ambiti
ES sono in generale quelle indicate nei raggruppamenti elencati di seguito. Attraverso la verifica
del complesso normativo costituito dalle norme di tutela del PSC e dal RUE, ciascun intervento
dovra garantire il rispetto delle condizioni di compatibilita funzionale e ambientale degli usi da
insediare e tra questi e il contesto urbano.

FUNZIONE RESIDENZIALE: in tutti gli edifici tranne quelli specificamente individuati come non ido-
nei al recupero a fini abitativi nelle tavole del RUE

FUNZIONI DIREZIONALI, COMMERCIALI, DI SERVIZIO E ASSIMILABILI:

per tutti gli ES:

2.a  Funzioni direzionali, finanziarie, assicurative, professionali

U3 - Attivita direzionali — Attivita terziarie specializzate ad elevato carico urbanistico
U4 - Studi professionali e uffici in genere

2.b  Attivita commerciali al dettaglio e allingrosso; pubblici esercizi
U5 - Esercizi commerciali di vicinato
U11 - Pubbilici esercizi

2.c  Attivita economiche integrabili nel contesto urbano
U12 - Artigianato dei servizi alla persona, alla casa, ai beni di produzione, alle imprese
U13 - Artigianato produttivo manifatturiero di tipo laboratoriale

2.d Attvita di servizio

U14 - Attivita espositive, fieristiche e congressuali

U16 - Attivita culturali; attivita ricreative, sportive e di spettacolo prive di significativi effetti di
disturbo sul contesto urbano

U17 - Attivita ricreative e di spettacolo con limitati effetti di disturbo sul contesto urbano
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U18 - Altre attivita ricreative, sportive e di spettacolo non rientranti nei requisiti di cui all’'uso
uU16.

U19 - Attivita sanitarie e assistenziali

U20 - Attivita di parcheggio

U21 - Attivita di interesse comune di tipo civile

U22 - Attivita di interesse comune di tipo religioso

U23 - Servizi scolastici dell’obbligo e servizi pre-scolastici

U24 - Attivita di svago, riposo, esercizio sportivo

U25 istruzione superiore e universitaria, attivita di formazione e aggiornamento professionale

FUNZIONI ALBERGHIERE E COMUNQUE PER IL SOGGIORNO TEMPORANEO
U 40. Attivita ricettive alberghiere
U 41. Colonie, case per ferie, ostelli per la gioventu

Per le ville e parchi sono esclusi gli usi:

U 13 — Artigianato produttivo manifatturiero di tipo laboratoriale

U 18 — Altre attivita ricreative, sportive e di spettacolo non rientranti nei requisiti di cui all'uso
u17

3 Le modifiche alle destinazioni d’'uso, connesse o meno a trasformazioni fisiche, sono
soggette alle stesse procedure previste per gli ambiti AS. Il riuso con incremento del carico
urbanistico (anche attraverso cambio d’'uso senza opere) €& possibile a condizione che siano
rispettate le norme del RUE riguardanti le dotazioni (in particolare la dotazione di parcheggi
privati pertinenziali) e le altre prescrizioni relative al contributo di costruzione.

4 In linea generale, oltre alle possibilita di cui al comma 2 sono ammessi il ripristino degli
usi originari connessi alle funzioni agricole, e tutti gli usi anche non citati legati alle attivita sociali
e culturali e al terziario di servizio a basso carico di utenza.

5 | locali destinati ad esercizi commerciali di vicinato (uso U5) devono essere direttamente
accessibili da spazi pubblici o dalle aree cortilive, che a tal fine vanno destinate ad uso pubbili-
co; l'attivita commerciale al primo piano € ammessa solo come sviluppo della stessa attivita al
piano terra, ad esso collegata direttamente.

6 E’ sempre consentito il passaggio a residenza da altro uso, salvo gli edifici individuati
nella tabella seguente, e di altri edifici con usi originari non abitativi (individuati nella cartografia
del RUE) che non dispongono dei requisiti tipologici e ambientali richiesti dalla L.R.n.20/2000
per il recupero a fini abitativi. Sono fatti salvi i casi di uso residenziale leggittimamente in essere
alla data di adozione del presente Regolamento.

7 Specificazioni e limitazioni agli usi consentiti possono essere introdotte dagli strumenti
attuativi, tra i quali i programmi integrati, i programmi di riqualificazione urbana (L.R. 19/98) e i
progetti di valorizzazione commerciale (L.R.n.14/1999); questi ultimi in particolare possono di-
sciplinare entro ambiti definiti gli usi commerciali con la finalita di riqualificare I'area e potenziare
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il servizio commerciale presente.

N_SCHEDA TOPONIMO VIA NOTE
004 20 Settembre Ricostruzione integrale negli anni '50 con la
presenza di un porticato successivamente
trasformato in spazio abitativo. Accesso alla
galleria sotterranea
005 Chiesa  Parroc-20 Settembre / 24|- Gallerie sotterranee di interesse, - chiesa
chiale "San PioMaggio edificata nella 2a meta dell'800, - campanile
/" edificato negli anni '50, - epigrafe marmorea
sulla facciata
007 C.Cattaneo
008 C.Cattaneo - vano interrato, - porticato pubblico, - edificio
a torre
009 C.Cattaneo - Vano interrato, - porticato pubblico
026 Accesso anche su Via Canapai
061 G.Pascoli
062 G.Pascoli
065 G.Pascoli
074 Chiesa di|G.Pascoli Chiesetta del 16° sec. Annessa all""Ospitale"
S.Croce adiacente. Restaurata negli anni '70 dopo
decenni di abbandono (magazzino comunale);
accesso anche da v. Lavatoio. Nel Catasto
pontificio & definito "Oratorio pubblico sotto il
titolo di S.Croce"
075 G.Pascoli
081 Rocca Malate-|Pasco-
stiana li/A.Saffi/G.Mazzini
111 Villa Giovannini |G.Mazzini Ambienti interni integri (decorazioni, pavimen-
tazioni....)
126 Villa Ricci (Ex Edificio realizzato alcuni decenni successiva-
Casa Custode) mente alla villa di cui era la casa del custode
127 G.Mazzini
138 G.Mazzini Tinteggiatura probabilmente d'epoca
142 G.Mazzini E' presente un ambiente sotterraneo (ad uso
cantina di enoteca) di particolare interesse; Il
minimalismo strutturale del balcone lo rende
di dubbia contemporaneita dell'edificio; * pro-
babile
160 G.D'Annunzio Cornicione di particolare interesse (ligneo);
Edificio integro anche nei dettagli (p.es. isola-
tori elettrici)
167 Mercato Coperto |C.Mancini  /Piazza
Mercato
208 Liberta
229 C.Mancini / Don
Minzoni
232 Municipio C.Mancini / P.e
Roosevelt
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302 Ponte "Romano" |G.Garibaldi Ponte di origine 500-600 erroneamente chia-
mato "romano"

352 Villa Alessandrini Raro esempio di villino di matrice ottocente-
sca sulla 1a linea del mare sopravissuto, uni-
tamente al suo giardino e contesto vegetazio-
nale

412 G.Garibaldi Non & chiaro quale possa essere lo stato pre-
esistente

510 Lungomare Rasi[Verificare se il cornicione & di origine storica o

Spinelli e stato recentemente rifatto/modificato

514 G.Rossini / G.Bovio

516 G.Rossini

518 Lungomare RasilLa griglia frontale & la ricostruzione esatta di

Spinelli un elemento architettonico presente nell'edifi-
cio demolito e sostituito, realizzato dall'arch.
Melchiorre Bega nel 1939, sul cui sedime &
stato costruito I'attuale moderno

520 E.Curiel Chiosco liberty originariamente sito nei giardi-
ni De Amicis, demolito recuperando alcuni
elementi architettonici (sculture e mensole) e
successivamente ricostruito nella attuale sede
(anno 2000 circa).

521 F.Corridoni

527

540 G.Oberdan

579 Ferrara
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CAPO 2.B. TERRITORIO URBANO E URBANIZZABILE

Art. 20. Ambiti urbani consolidati (AC): Articolazione - Destinazioni d'uso - Interventi
ammessi

1. Entro gli ambiti urbani consolidati — classificati dal PSC con le sigle AC e AC.s - il RUE si
conforma alle prescrizioni e alle direttive del PSC, che definisce la perimetrazione e fissa gli
obiettivi di qualita e le prestazioni da perseguire in sede di attuazione, i livelli minimi di standard
di qualita urbana ed ecologico ambientale da assicurare, nonché i massimi carichi insediativi.

2. Il RUE, in base alle caratteristiche morfologiche e funzionali dei tessuti urbanizzati, indivi-
dua i seguenti sub-ambiti:

AC.s - Ambiti urbani consolidati di impianto storico
AC — Ambiti urbani consolidati dell’espansione della citta contemporanea

AC.m — Ambiti consolidati di margine, esterni alle aree urbane centrali

3. Negli ambiti urbani consolidati sono previsti in generale i seguenti tipi d’'uso:

U1 Residenza

U2 Residenza collettiva

U4 Studi professionali e uffici in genere

usb Esercizi commerciali di vicinato

us Commercio al dettaglio ambulante su aree pubbliche e in mercati

U 11  Pubblici esercizi

U 12 Artigianato dei servizi alla persona, alla casa, ai beni di produzione, alle imprese

U 13 Artigianato produttivo manifatturiero di tipo laboratoriale (per il nuovo insediamento,

anche attraverso cambio d’'uso, limitato ad attivita laboratoriali non inquinanti, con il limite supe-

riore di 300 mq. di SC)

U 15 Fiere temporanee e spettacoli viaggianti

U 16  Attivita culturali, attivita ricreative, sportive e di spettacolo prive di significativi effetti di
disturbo sul contesto urbano

U20 Attvita di parcheggio

U 21 Attivita di interesse comune di tipo civile

U 22 Attvita di interesse comune di tipo religioso

U 23  Servizi scolastici dell'obbligo e servizi pre-scolastici

U 24 Attivita di svago, riposo, esercizio sportivo

U 40 Attivita ricettive alberghiere

U 41  Colonie, case per ferie, ostelli per la gioventu

U 46  Mobilita con mezzi di trasporto collettivo in sede propria

U 47 Mobilita veicolare

U 48  Attrezzature per il trasporto e per lo scambio intermodale

U 49 Parcheggi pubblici in sede propria

U 51 Pubblica Amministrazione, sicurezza, ordine pubblico, protezione civile

4. Sono considerati inoltre compatibili i seguenti ulteriori usi, solo nelle Unita Edilizie ove
siano gia legittimamente in essere alla data di adozione delle presenti norme, oppure
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nell’ambito di interventi specificamente previsti nel POC:

us Attivita direzionali - Attivita terziarie specializzate ad elevato carico urbanistico.

Uué6 Medie strutture di vendita al dettaglio
U6.1a Medio - piccole strutture di vendita del settore alimentare o misto
U6.1n Medio - piccole strutture di vendita del settore non alimentare
U 6.2a. Medio - grandi strutture di vendita del settore alimentare o misto
U 6.2n  Medio - grandi strutture di vendita del settore non alimentare

U 7a. Grandi strutture di vendita del settore alimentare o misto

U 7n. Grandi strutture di vendita del settore non alimentare

U 17  Attivita ricreative, sportive e di spettacolo con limitati effetti di disturbo sul contesto ur-
bano (previa verifica in sede di POC della compatibilita con gli altri usi presenti
nell’ambito)

U 19 Attivita sanitarie e assistenziali

U 25 Istruzione superiore e universitaria, attivita di formazione e aggiornamento professiona-
le

U 26 Artigianato dei servizi agli automezzi (escluse le carrozzerie)

U 31.d Magazzinaggio e deposito coperto

5. Categorie di intervento sul patrimonio edilizio esistente

In tutti i sub-ambiti, nel rispetto degli indici edilizi massimi da rispettare in ciascuno, sono am-
messi i seguenti interventi edilizi:

Manutenzione Ordinaria, Manutenzione Straordinaria, Risanamento Conservativo, Ristruttura-
zione Edilizia con e senza vincolo, Cambio d'Uso (con e senza opere), Demolizione,

alle seguenti condizioni:

- che siano rispettate, nelle aree e negli edifici interessati, le norme di tutela di cui al Titolo 2
del PSC e le prescrizioni di cui ai Capi 2.A (sistema insediativi storico) e 2B art.20 comma 8
Classificazione edifici di interesse testimoniale e 3.B (Dotazioni ecologiche) del presente
Regolamento;

- che siano garantite le dotazioni territoriali prescritte al capo 3.A e il contributo di costruzione
di cui al titolo 6 del presente Regolamento.

6. Norme generali

Per tutti gli interventi edilizi sul patrimonio esistente di cui al comma 4, ad eccezione della de-

molizione, sono prescritti:

- l'adeguamento degli interventi alle previsioni del PSC, del RUE e del POC relativi alle reti
tecnologiche (rete fognaria, rete acquedottistica, elettrica,telematica ecc)

- l'adeguamento alle norme del RUE di cui al Titolo 4 (Norme per la qualita degli interventi
edilizi)

- SC = quella risultante (quindi anche con incremento) a parita di volume e degli altri parametri
edilizi al’atto dell’adozione del PSC e del RUE

- Cambio d’'uso, con o senza opere: ammesso nell’ambito degli usi consentiti; in caso di in-
cremento del carico urbanistico, obbligo di dotazione di parcheggi privati pertinenziali; le do-
tazioni di parcheggi e attrezzature pubblici possono essere monetizzate alle condizioni pre-
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scritte dal RUE.

7. Interventi di ampliamento, demolizione e nuova edificazione, nuova edificazione su
lotto libero

- Rispetto delle norme di cui al comma 5 precedente

- Interventi di nuova edificazione su lotto libero: minimo di superficie permeabile del 40%
della SF al lordo della superficie coperta, ridotto al 25% per lotti di SF < 500 mq.; rispetto dei
valori di immissione sonora prescritti per la zona dalla normativa sull'inquinamento acustico, in
base alla classificazione acustica;

- Interventi di ampliamento: I'intervento deve produrre un miglioramento, ed in ogni caso
non pud comportare un aggravio della percentuale di superficie permeabile rispetto alla situa-
zione preesistente; per la parte ampliata, rispetto dei valori di immissione sonora prescritti per la
zona dalla normativa sull'inquinamento acustico, in base alla classificazione acustica;

- Interventi di demolizione e nuova edificazione: incremento della superficie permeabile
rispetto alla situazione attuale, con un minimo del 40% della SF al lordo della superficie coperta;
adeguamento del nuovo intervento ai parametri urbanistici ed edilizi del PSC; rispetto dei valori
di immissione sonora prescritti per la zona dalla normativa sull'inquinamento acustico, in base
alla classificazione acustica;

- Negli ambiti urbani consolidati, anche esterni al sistema insediativo della citta turistica, si
applicano per 'adeguamento degli alberghi e pubblici esercizi esistenti alla data di adozione
della presente variante le possibilita di adeguamento previste al comma 8 dell’art.21 delle pre-
senti Norme.

8. Parametri urbanistico-edilizi

8.1 Sub-ambiti AC.s (Tessuti urbani di prima formazione in base alla lettura dell’evoluzione
storica del comune a partire dagli aggiornamenti del Catasto Pontificio fino alla Seconda Guerra
Mondiale, esterni al Centro storico AS, con ridotte alterazioni dell'impianto)

Per interventi di demolizione e ricostruzione: Uf = Ufe oppure Uf max = 0,50 mq./mq. (anche per
nuova edificazione)

Per interventi di ristrutturazione e ampliamento residenziale, nei lotti edificati con Ufe < 0,80
mqg./mq. & inoltre ammesso un incremento una tantum per adeguamenti igienico-funzionali pari
al valore minore tra il 10% della Sc esistente e la potenzialita edificatoria residua calcolata in
base a tale indice massimo.

L’edificio classificato di interesse storico-testimoniale (tav. 3 “Classificazione delle unita edilizie
negli Ambiti Urbani Consolidati di impianto storico) & assoggettato alle specifiche prescrizioni
del RUE per quanto riguarda le categorie di intervento ammesse e gli usi di cui alla tabella se-
guente.

Gli interventi di ampliamento e di demolizione e successiva nuova edificazione devono rispetta-
re gli allineamenti prevalenti e I'assetto del tessuto urbano in cui sono inseriti; in particolare, non
sono consentiti in questi ambiti interventi urbanistico-edilizi che prevedano accorpamenti di piu
di due lotti, e dimensioni volumetriche del singolo edificio superiori al 50% di incremento della
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volumetria preesistente sul lotto.

Tabella sub-ambiti AC.s- Classificazione edifici di interesse storico testimoniale

Definizione

Categorie d’'intervento ammesse

Usi ammessi:

1. Edifici e complessi edilizi di parti-
colare interesse storico architettonico
con tipologia originaria: A — Alberghi,
C - Colonie, R — Edifici rurali, S —
Edifici e complessi con funzioni spe-
cialistiche (produttive, religiose, civi-
li), VT Villini per la residenza turistica

Manutenzione ordinaria  (art.8),
Manutenzione straordinaria (art.9),
Restauro e Risanamento Conserva-
tivo (art.11); Demolizione (art.17 per
le superfetazioni)

uU3-u4-uUs-u11-U12-
U13-U14-U16-U17-
U18-U19-U20-U21-
U22-U23-U24-U25-
U40-U41

2.1 Edifici di interesse storico architet-
tonico in buono stato di conservazio-
ne

Manutenzione ordinaria  (art.8),
Manutenzione straordinaria (art.9),
Restauro e Risanamento Conserva-
tivo (art.11); Demolizione (art.17 per
le superfetazioni)

2.2 Edifici di interesse storico archi-
tettonico in mediocre stato di conser-
vazione

Manutenzione ordinaria  (art.8),
Manutenzione straordinaria (art.9),
Restauro e Risanamento Conserva-
tivo (art.11); Ristrutturazione edilizia
con vincolo di conservazione
(art.14); Demolizione (art.17 per le
superfetazioni)

3.1 Unita edilizie di interesse testi-
moniale in buono stato di conserva-
zione

Manutenzione ordinaria (art.8),
Manutenzione straordinaria (art.9),
Restauro e Risanamento Conserva-
tivo (art.11); Ristrutturazione edilizia
con vincolo di conservazione
(art.14); Demolizione (art.17 per le
superfetazioni)

3.2 Unita edilizie di interesse testi-
moniale in mediocre stato di conser-
vazione

Manutenzione ordinaria  (art.8),
Manutenzione straordinaria (art.9),
Restauro e Risanamento Conser-
vativo  (art.11);  Ristrutturazione
edilizia (art.15); Demolizione (art.17
per le superfetazioni)

U1-U2-U3-U4-Us-Us-
u11-U12-U13-U14-
uU15-U16-U17-U18-
U19-U20-U21-U22-
U23-U24-U25-U40-
U41-U43-U45-U46-
U47-U48-U49-U50-
U51-U52-U53

8.2 Sub-ambiti AC

Uf = Ufe oppure Uf = 0,50 mq. di SC per mq. di SF

Q <Qe oppure Q < 50%
H <He oppure H < 13,00 m.

| sub-ambiti AC sono considerati saturi.

8.3 Sub-ambiti AC.c (Interventi integrativi dei tessuti esistenti, perimetrati dal PSC); le
possibilita edificatorie sono definite dal POC, nel rispetto dei seguenti valori degli indici massimi

di utilizzazione fondiaria:
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utilizzazione fondiaria:

- Indice calcolato sull'intero ambito perimetrato dal PSC: Utmax = 0,20 mq./mg. di ST, con
obbligo di cessione gratuita di aree all’Amministrazione Comunale pari ad almeno il 50% del-
la ST. Gli altri parametri Q < 35% e H < 13,00 m. calcolati sulle parti oggetto di interventi
edilizi.

8.4 Sub-ambiti AC.m (Ambiti consolidati di margine, a prevalente destinazione residenziale,
esterni alle aree urbane centrali)

Uf = 0,40 mq. di SC per mq. di SF

Q< 30% c.s.

H< 9,50 m.

8.5 Nel sub-ambito AC.m lungo via Ventena & perimetrato un lotto identificato con sigla
AC.m(t) con prevalenti usi terziari, entro il quale si ammettono, per gli usi insediati, incrementi di
SC in misura adeguata alle esigenze dell’Azienda, fino al limite di 0,50 mq. di SC per mq. di SF.

9. Norme specifiche con applicazione in sede di POC

Negli ambiti urbani consolidati AC il POC pud definire, nel quadro dell’attuazione degli obiettivi

del PSC, interventi complessi di miglioramento dell'assetto insediativo e di qualificazione

del’ambiente urbano, previa valutazione dell’esito degli interventi integrati (proposti da operatori

o rientranti nel programma delle opere pubbliche), anche in termini di miglioramento

dellimmagine del paesaggio urbano. A tal fine il POC pud assegnare indici di utilizzazione fon-

diaria superiori a quelli del RUE (di cui al presente comma) fino ad un massimo del 20%, alle

seguenti condizioni:

e applicazione delle norme generali di cui ai punti precedenti

e intervento edilizio coordinato (con o senza obbligo di piano attuativo) da definire attraverso il
POC (dimensione minima tre lotti contigui), convenzionato con il Comune per finalita di inte-
resse generale (decoro urbanistico, percorsi pedonali e ciclabili, adeguamento reti infrastrut-
turali, cessione aree per parcheggi pubblici, ecc.)

e previsione nel progetto edilizio del rispetto di almeno tre requisiti volontari di cui all’allegato 3
del RUE.

10. Nellambito perimetrato dal RUE in via Macanno identificato con lett. (a) la possibilita di
trasformazione edilizia, anche con cambio dell’attuale destinazione d’'uso commerciale al piano
terra (supermercato alimentare) & subordinata all’approvazione di un progetto unitario e alla
stipula di una convenzione in cui siano definiti gli aspetti giuridici relativi al vincolo del diritto di
superficie definito in base al PEEP, e gli obblighi della proprieta in relazione ad obiettivi di inte-
resse pubblico a cui subordinare la trasformazione urbanistico-edilizia, anche in relazione alle
aree pubbliche e private contermini.

10bis. In caso di intervento di trasformazione con cambio di destinazione, in attesa di attuazio-
ne attraverso il POC delllambito APC.c in via Francesca da Rimini angolo via C.A. Dalla Chiesa,
€ consentita la realizzazione, attraverso intervento diretto convenzionato, di una struttura com-
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merciale al dettaglio con trasferimento dell’autorizzazione commerciale da via Macanno, per
una SV pari a quella attualmente autorizzata, incrementata del 20%, fino ad un massimo di
1.000 mq. di SC e nel rispetto delle altre condizioni previste dalla scheda normativa di PSC
relativa all’'ambito APC.c, e delle norme del RUE relative alle dotazioni delle SC realizzate.

11.  Nel sub-ambito perimetrato dal RUE in via Cavour angolo via D’Azeglio identificato con
lett. (b) le trasformazioni edilizio-urbanistiche sono soggette a intervento unitario convenzionato,
in attuazione dell'art. 99 delle norme RUE, e sono vincolate alla destinazione di attivita di inte-
resse sociale e religioso.

12. Il sub-ambito tra le vie Irma Bandiera e via J.Assan Maasio, angolo via Comandini, identi-
ficato con lett. (c) &€ perimetrato dal RUE come “sub-ambito soggetto a intervento unitario con-
venzionato”. Ad esso & assegnata una capacita edificatoria di 0,15 mq./mq. di ST, a condizione
che venga ceduto gratuitamente al Comune il 70% dell’area per dotazioni territoriali, e
I'edificazione (SC max = 1.300 mq.) sia concentrata in una superficie fondiaria di 1.300 mq..

Il PSC stabilisce (art.71 c.4) che in sede di POC possano essere modificate tali previsioni, in
rapporto ad accordi con ’Amministrazione comunale per I'utilizzo dell’area di proprieta pubblica,
perimetrata dal RUE, tra via Comandini e via |.Bandiera.

13. Il sub-ambito tra le vie Comandini e Irma Bandiera, classificato dal PSC come ambito
consolidato, € classificato dal RUE COLL-L.a, e perimetrato come “sub-ambito soggetto a inter-
vento unitario convenzionato”. In base a tale intervento unitario & assegnata la capacita edifica-
toria prevista dal RUE in Uf max = 0,60 mq./mq. (art.61 c.10), utilizzabile al 50% per dotazioni di
cui alla classificazione COLL-L.a, e per il restante 50% per l'uso residenziale (Norme PSC,
art.71 c.4).

In base allo stesso art.71 il PSC stabilisce che in sede di POC possono essere modificate tali
previsioni, attraverso accordo con le proprieta del limitrofo sub-ambito tra le vie Irma Bandiera e
via J.Assan Maasio, angolo via Comandini, 