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TITOLO 1
NORME GENERALI - ATTUAZIONE E GESTIONE DEL PIANO

Art. 1-  CONTENUTI, SIGNIFICATO, CAMPO DI
APPLICAZIONE E

VALIDITA' DEL PIANO REGOLATORE GENERALE

- VARIANTE (P.R.G./V)

1- I presente strumento urbanistico costituisce il nuovo Piano
Regolatore Generale del Comune, elaborato ai sensi della L. 1150/42 ¢

della L.R. 47/78 e successive modificazioni ed integrazioni.

2 - Il Piano Regolatore Generale — Variante 2001 viene di seguito

richiamato come P.R.G./V

3- 11 PR.G./V promuove il miglior utilizzo delle risorse e Ila
riqualificazione del territorio comunale di S. Agostino nel suo
insieme, e regola i processi di trasformazione territoriale nel senso
indicato dall'Art. 1 della L. 10/77, e piu in generale dalla legislazione

urbanistica nazionale e regionale.
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Il campo di applicazione del P.R.G./V ¢ rappresentato dall'intero
territorio comunale; ha validita giuridica a tempo indeterminato; si
basa su una previsione decennale € pud essere soggetto a revisioni

periodiche, nei modi e con le procedure di legge.

Le prescrizioni ed i vincoli contenuti nel P.R.G./V hanno efficacia nei
confronti dei privati e delle Amministrazioni Pubbliche, nei limiti

previsti dalla legislazione nazionale e regionale in materia.

In caso di controversia nell'applicazione dei diversi elaborati del
P.R.G./V, le prescrizioni delle Norme Tecniche di Attuazione

prevalgono su quelle degli Elaborati Grafici.

Nel caso di controversia nell'applicazione degli Elaborati Grafici,
prevalgono le tavole di progetto del P.R.G./V in scala 1:2000 per i
centri abitati di S. Agostino, S. Carlo e Dosso; in scala 1:1000 per il
Centro Storico di S. Agostino; in scala 1:2000 per le aree produttive in

fregio alla SS. 255; in scala 1:5000 per il restante territorio comunale.

Art. 2-  LEGISLAZIONE  URBANISTICA  NAZIONALE E

REGIONALE E
NORME DI SALVAGUARDIA
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1-

I PR.G./V ¢ redatto in conformita alla legislazione nazionale e
regionale in vigore alla data della sua adozione. Esso interpreta il
quadro legislativo nazionale e regionale in termini progressivi ed
evolutivi ed in rapporto alle attuali tendenze insediative del territorio
comunale interessato operando per la tutela e valorizzazione delle

risorse naturali, paesaggistiche ed ambientali.

Indipendentemente dai contenuti del P.R.G./V rimangono comunque

in vigore:

- le norme per la tutela delle bellezze naturali e delle cose di interesse
artistico e storico di cui al D.Lgv. 490/99

- le norme per la difesa del suolo di cui al R.D. n. 3267/23 e relativo
regolamento e successive modifiche ed integrazioni anche regionali

- le norme per la difesa delle acque di cui alla Legge 319/76 e
successive modifiche ed integrazioni anche regionali

- le norme regionali in materia di attivita estrattive.

Il P.R.G./V recepisce la pianificazione sovraordinata regionale e
provinciale in materia di tutela dell’ambiente e del territorio e le

indicazioni contenute negli studi e progetti di scala sovracomunale.
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4 - Dalla data di adozione del P.R.G./V si applicano le norme di
salvaguardia ai sensi della L. 1902/52 e dell'art. 55 della L.R. 47/78 ¢

successive modifiche e integrazioni.

5- Nel periodo intercorrente fra la data di adozione del presente
P.R.G./V e quella di approvazione, si potranno rilasciare
unicamente concessioni edilizie secondo la normativa del vigente
P.R.G. e nuovo Regolamento Edilizio purch¢ I'intervento
autorizzato non sia in contrasto con le norme e la cartografia del
presente P.R.G./V.

Art. 3 - ELABORATI DEL P.R.G./V.

1- Il1 P.R.G./V ¢ costituito dalle presenti Norme Tecniche di Attuazione,
dalla Relazione Generale, dalla Indagine Geologico-Ambientale e

dagli elaborati grafici di cui ai commi successivi.

2 - QGli elaborati grafici del Piano sono:
- planimetrie (n. 1) 1:10.000 (inquadramento territoriale -
classificazione viabilita principale - sintesi zonizzazione e viabilita
di progetto)

- planimetrie (n. 11) 1:5000 di zonizzazione del territorio comunale
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- planimetrie (n. 4) 1:2000 di zonizzazione dei centri di: S. Agostino,
San Carlo e Dosso, nonché delle aree produttive in fregio alla
SS.255

- planimetrie (n. 5) 1:1.000 per il centro storico di S. Agostino

3 - Allegati di Piano
- tabelle statistiche
- schede del censimento edilizio nei centri abitati con n. 3 planimetrie
1:2.000
- planimetrie (n. 1) 1:10.000 con individuazione delle emergenze
ambientali (maceri, viabilita storica e panoramica extraurbana, riserve

naturali ed altre aree di rilevanza ambientale)

Art-4- REGOLAMENTO EDILIZIO ED APPLICAZIONE

COMPLETA DEI
PARAMETRI DI UTILIZZAZIONE FONDIARIA

1 - Le presenti Norme Tecniche di Attuazione si intendono integrate, in
quanto compatibili e per quanto di competenza, dal Regolamento
Edilizio Comunale.. In caso di controversia o difformita definitorie,
per quanto riguarda procedure, adempimenti € prescrizioni tecniche
prevalgono gli articolati del R.E.; per quanto riguarda l'attuazione e
gestione del P.R.G./V. prevalgono gli articolati delle N.T.A.
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2 - Dalla data di adozione del presente P.R.G./V., l'utilizzazione completa
degli indici di utilizzazione fondiaria corrispondenti ad una
determinata superficie, esclude il successivo rilascio di altre
concessioni di nuova costruzione sulle superfici stesse, salvo i casi di
intervento di recupero dell'edilizia esistente ammessi, con I'esclusione
di quelli di tipo R7 - R8 indipendentemente da qualsiasi
frazionamento o passaggio di proprieta successivo.

La superficie minima di intervento di cui all'art. 4 del R.E., nei casi in
cui essa ¢ fissata dalle presenti Norme, puo essere costituita anche da
piu proprietd. Qualora un'area a destinazione omogenea, si cui
insistono costruzioni che si intendono conservare, venga frazionata
dopo l'adozione del P.R.G./V. allo scopo di costituire nuovi lotti
edificabili, il rapporto tra la superficie utile delle costruzioni esistenti
e la porzione di area che a queste rimane asservita, non deve superare
gli indici di utilizzazione fondiaria che competono secondo le presenti

Norme, alla zona oggetto dell'intervento.

3- Negli interventi di tipo R8, NC3, gli eventuali ampliamenti
richiesti possono essere concessi una sola volta ("una tantum") e sono
soggetti a iscrizione in Conservatoria dei Registri Immobiliari. In tutti i
casi gli ampliamenti "una tantum" possono essere richiesti una sola volta

anche se non raggiungono l'intera potenzialita edificatoria prevista dalle

presenti Norme.
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Art. 5-  DISTANZE TRA I FABBRICATI, DALLE STRADE, DAI
CONFINI
DI PROPRIETA' E DAI CONFINI DI ZONA

Le distanze cosi come definite all'art. 3 punto 11 del R.E. si misurano
rispettivamente:

- D1 = distanze fra i confini di proprieta;

- D2 = distanze fra i fabbricati;

- D3 = arretramenti o distanze dai limiti di zona e dalle strade.

Per confini di zona si intendono i confini che separano le diverse zone cosi
come definite nei successivi articoli.

La distanza dai confini di zona non si applica nei confronti delle zone o
fasce di rispetto stradale.

La distanza fra edifici prospicienti si applica anche quando una sola parete
¢ finestrata eccettuato il caso in cui una delle pareti sia inferiore a mt 3 di
altezza, in tali casi non si tiene conto delle norme relative alle distanze di
tipo D2.

Ai fini dell'applicazione delle presenti norme non si considerano finestre le
aperture per dare aria e luce ai vani scala, alle cantine, ai locali destinati a
servizi tecnologici del fabbricato.

Non si considerano, altresi, finestre le aperture per dare aria e luce a cucine
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e servizi igienici, quando siano poste ad almeno due metri di altezze dal
pavimento.

La distanza minima fra pareti non finestrate deve essere pari a due terzi
dell'altezza dell'altezza della parete piu elevata.

Il calcolo delle distanze si effettua sulla sagoma rappresentata dalla
Superficie coperta dell'edificio, cosi come definita dal punto 5 dell'art. 3
del R.E.

Le norme di zona recano prescrizioni specifiche relative alle distanze
minime. Nel caso in cui tali Norme non prevedano proprie prescrizioni di

distanza minima si applicano i minimi qui di seguito indicati.

D1 - Distanze dai confini di proprieta

a) Per gli interventi di recupero di tipo R1, R2, R3, R4, R5 si mantengono
le distanze preesistenti;

b) per gli interventi di ristrutturazione di tipo R6, R7 ed RS e per interventi
di nuova costruzione NC1 si rispettano le seguenti distanze:
- in caso di sopraelevazione le distanze preesistenti, con un minimo di
mt. 3;
- in caso di ampliamento mt. 5;

c) per gli interventi di nuova costruzione di tipo NC2, NC3, NC4 di cui ai
successivi articoli, mt 5.

D2 - Distanze fra fabbricati
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a) per gli interventi di recupero di tipo R1, R2, R3, R4, R5 si mantengono
le distanze preesistenti;

b) per gli interventi di ristrutturazione di tipo R6, R7 e R8 Rlle per gli
interventi di tipo NC1 mt 7,50.

c¢) per gli interventi di nuova costruzione di tipo NC1, NC2, NC3, NC4,
mt. 10.
Sono ammesse distanze fra edifici inferiori a quelle indicate in caso di
gruppi di edifici che formino oggetto di Piani Urbanistici Attuativi con

previsioni planivolumetriche.

D3 - Distanze dai limiti di zona

Le zone a cui si devono intendere applicate le distanze del presente

punto, sono quelle definite dalle lettere A - B - C - ecc., mentre le zone

individuate con un numero es. Bl o C3, sono da interdersi come sottozone

della medesima zona, non soggette pertanto a quanto prescritto per le

distanze dai limiti di zona. (VR 2005)

a) Per gli interventi di recupero di tipo R1, R2, R3, R4, R5 si mantengono
le distanze preesistenti;

b)  Per gli interventi di ristrutturazione di tipo R6, R7, RS si rispettano

le seguenti distanze:

- in caso di sopraelevazione le distanza preesistenti con un minimo
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assoluto di mt 3;

- in caso di ampliamento la distanza deve essere pari alla meta dell'altezza
del corpo di fabbrica, con un minimo assoluto di mt 3;

c) Per gli interventi di nuova costruzione di tipo NC1, NC2, NC3, Ia
distanza deve essere pari alla meta dell'altezza dell'edificio, con un
minimo assoluto di mt 3;

d) Per gli interventi di nuova costruzione di tipo NC4 la distanza deve

essere pari ad almeno mt 5.

D3 - Distanze dalle strade

Per quanto riguarda le distanze dalle strade (ciglio stradale) dei fabbricati,
all'interno del centro abitato, ove non sia prevista la fascia di rispetto
stradale, valgono i minimi previsti per le distanze dai limiti di zona ad
eccezione degli interventi di nuova costruzione di tipo NC1, NC2, NC3,
NC4, per i quali ¢ prevista una distanza dal ciglio stradale di mt. 7,50, e
salvo diverse indicazioni derivanti da Piano Urbanistico Attuativo o da
specifica Norma di zona.

Fuori del perimetro dei centri abitati e dagli insediamenti previsti dal
P.R.G., anche qualora gli elaborati grafici dello stesso strumento non

individuino graficamente la

fascia di rispetto stradale, ¢ fatto obbligo per qualsiasi tipo di edificio, di
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rispettare una distanza di mt 10 dal ciglio stradale, qualora si tratti di

strada vicinale di tipo F come definita dal D.P.R. 147 del 26.04.1993 ed

una distanza di mt 20 dallo stesso ciglio, qualora si tratti di strada

extraurbana locale di tipo F come definita all’art. 2 L. 285/92 — Codice

della Strada.

Valgono altresi i disposti degli art. 28, relativamente alla viabilita storica

urbana, e art. 40 relativamente alla viabilita storica extraurbana e

panoramica.

Gli usi consentiti del territorio e degli edifici eventualmente esistenti in

tale fascia alla data di adozione del P.R.G./V., sono quelli delle zone

agricole su cui tale fascia insiste.

Le precedenti norme, relative alle distanze D3, non si applicano nel caso

dei confini delle zone o fasce di rispetto cimiteriali per le quali ¢ ammessa

la costruzione in confine.

Le precedenti norme sulle distanze minime D1, D2 e D3 non si applicano
per la costruzione di cabine elettriche e di altri impianti tecnologici al

servizio del territorio urbanizzato.

Art. 6 - STANDARD RESIDENZIALE PER ABITANTE

In base all'art. 46 della L.R. n. 47/78 e successive modifiche ed
integrazioni ed all'art. 13 del nuovo R.E., fatto 0,75 I'abitante teorico per
stanza, lo standard di servizi residenziali minimi da rispettare nel

P.R.G./V. ¢ pari ad un minimo inderogabile di mq 25 per abitante teorico.
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Art. 7 - INTERVENTI DI RECUPERO:
DEFINIZIONI E CARATTERISTICHE DI RI - R2 - R3 -
R4 - RS -
R6-R7-R8-R9-RI0O-RI1

1 - Gli interventi di recupero sono interventi su edifici esistenti e si
articolano in opere di manutenzione, restauro, ristrutturazione e
ampliamenti "una tantum" sostituzione edilizia cosi come definito ai

commi successivi.

2 - Manutenzione ordinaria (R1)

L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 1 del Regolamento Edilizio.

3 - Manutenzione straordinaria (R2)
L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 2 del R.E.

4 - Restauro scientifico (R3)
- L'intervento ¢ definito dall'art. 36, intervento tipo Al, della L.R.

47/78 e successive modifiche ed integrazioni.

- Gli edifici soggetti a questo tipo di intervento sono individuati con

apposita simbologia nelle tavole di P.R.G./V.
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5-

Gl

Restauro e risanamento conservativo (R4)
- L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 3 del R.E.

L'intervento si puod suddividere in due sottocategorie:

- R4a = Restauro e risanamento conservativo di tipo A, cosi come
definito all'art. 36, intervento A2.1 di tipo A, della L.R. 47/78 ¢ s.m.

- R4b = Restauro e risanamento conservativo di tipo B, cosi come
definito all'art. 36, intervento A2.2 di tipo B, della L.R. 47/78 ¢ s.m.
Gli edifici soggetti a questo tipo di intervento sono individuati con
apposita simbologia sulle tavole di P.R.G./V.

Nelle N.T.A., in caso di indicazione generica di intervento di tipo R4

si intende indifferentemente il tipo A o B.

Restauro parziale con ristrutturazione (R5)

Riguarda edifici, carenti di elementi architettonici di pregio, ovvero
che hanno subito nel recente passato delle trasformazioni tali da
conservare parzialmente gli elementi originali e che in entrambi i casi

fanno parte significante del tessuto edilizio storico.

interventi di restauro parziale con ristrutturazione consistono in un
insieme sistematico di opere che, nel rispetto degli aspetti
architettonici ed artistici presenti nell'edificio, ne consentono il

recupero e il reinserimento nel contesto edilizio storico.
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Il tipo di intervento prevede la valorizzazione degli aspetti urbanistico
architettonici mediante:

- Il restauro e ripristino dei fronti esterni ed interni per le parti
originarie ancora conservate e per gli elementi architettonici e stilistici
di particolare valore; in generale dovra essere salvaguardata
['unitarieta dei prospetti e la configurazione dei corpi edilizi; su questi
ultimi sono consentite parziali modifiche, tese anche a ricomporre
volumi aggiuntivi ed eventuali sopraelevazioni finalizzate
all'ottenimento delle minime altezze utili interne, come da
Regolamento di Igiene.

- Il restauro e il ripristino degli ambienti interni per le parti originarie
ancora consistenti e per gli elementi architettonici e decorativi di
particolare valore.

- Il ripristino e la sostituzione delle opere necessarie per il riordino dei
collegamenti verticali ed orizzontali collettivi nonche dei servizi.

- L'inserimento di nuovi elementi architettonici ed impianti, tali
interventi non comprendono la demolizione e la ricostruzione
dell'edificio.

7 - Ristrutturazione senza incremento di Su (R6)
L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 4 del R.E. e dall'art. 36,
intervento A3.1, della L.R. 47/78 ¢ s.m.




NORME-SAGO approvate 2003.doc 21/136 VR 2005
controdedotte 2006

8 - Ristrutturazione edilizia con incremento di Su "una tantum" entro 1
limiti di zona (R7)
Llintervento-e-definito-dall art—6-punto-4-del-R-E- (V'R 2003)

Tale tipo di intervento prevede un'incremento "una tantum" fino ad un

massimo del 20% della Su esistente entro i limiti di zona. Le
specifiche norme di zona possono indicare i criteri particolari da

osservare nella procedura della definizione di tale incremento.

9 - Ristrutturazione edilizia con incremento di Su "una tantum" oltre i
limiti di zona (R8)
L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 4 del R.E.

Tale tipo di intervento prevede un'incremento "una Tantum" fino ad

un massimo del 20% della Su esistente oltre i limiti di zona. Le
specifiche norme di zona possono indicare i criteri particolari da

osservare nella procedura della definizione di tale incremento.

10 - Trasformazioni e modifiche delle destinazioni d'uso (R9)
- L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 7 del R.E.

- L'intervento ¢ regolato dalle disposizioni in materia di
autorizzazione o concessione in relazione al passaggio fra i

raggruppamenti previsto al 1° comma dell'art. 2 della L.R. 46/88.

All'interno dei predetti raggruppamenti di categoria sono subordinati
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al rilascio di autorizzazione il passaggio fra funzione direzionale,
funzione commerciale e di servizio di cui alla lettera b), 1° comma,
art. 2 della menzionata L.R. 46/88.

11 - Ripristino tipologico (R.10)

Gli interventi di ripristino tipologico riguardano le unita edilizie

fatiscienti o parzialmente demolite che non rientrano nella categoria

Al e di cui ¢ possibile reperire adeguata documentazione della loro

organizzazione tipologica originaria individuabile anche in altre

unita edilizie dello stesso periodo storico e della stes

sa area culturale.

Il tipo di intervento prevede:

a) La valorizzazione degli aspetti architettonici mediante:

- il ripristino dei collegamenti verticali e orizzontali collettivi quali

androni, blocchi, scale, portici;

- il ripristino ed il mantenimento della forma, dimensioni e dei

rapporti fra unita edilizie preesistenti ed aree scoperte quali corti,

chiostri;

- il ripristino di tutti gli elementi costitutivi del tipo edilizio, quali
partitura delle finestre, ubicazione degli elementi principali e

particolari elementi di finitura.

12 — Sostituzione edilizia (R11)
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Gli interventi di sostituzione ediliizia riguardano unita edilizia
fatiscenti ed in cattive condizioni per cui ¢ ammessa la demolizione
completa e la ricostruzione di un nuovo edificio con una S.V. uguale a
quella presistente, completata secondo le presenti Norme; ¢ ammessa

la possibilita di cambio d’uso.

Art.

8-  INTERVENTI DI NUOVA COSTRUZIONE:
DEFINIZIONI E

CARATTERISTICHE DI NCI - NC2 - NC3 - NC4 - NC5 -
NC6

Demolizione e ricostruzione della Su preesistente (NC1)

L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 6 del R.E.

Gli interventi di tipo NC1 comportano la demolizione dell'edificio
esistente e la costruzione di un nuovo edificio con una Su uguale a
quella preesistente, computata secondo le presenti Norme.

Gli interventi avvengono nel rispetto delle prescrizioni e dei parametri

di zona, fermo restando la superficie utile preesistente.

2 - Demolizione e ricostruzione con incremento di Su compreso entro
oli indici di zona (NC2)
L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 6 del R.E.
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Gli interventi di tipo NC2 comportano la demolizione dell'edificio
esistente e la costruzione di un nuovo edificio, rispettando le

prescrizioni, gli indici e 1 parametri di zona.

3 - Demolizione e ricostruzione con incremento di Su del 20% e

secondo criteri specifici (NC3)
L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 6 del R.E.

Gli interventi di tipo NC3 comportano la demolizione dell'edificio

esistente e la costruzione di un nuovo edificio con un incremento "una
tantum" del 20% della superficie preesistente, e secondo criteri di

valorizzazione e ricomposizione delle aree libere circostanti.

4 - Nuovo impianto (NC4)
L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 6 del R.E.

Gli interventi di tipo NC4 avvengono nel rispetto delle prescrizioni,

dei parametri e degli indici di zona su lotti liberi edificabili.

5 - Attrezzature del territorio (NC5)
L'intervento ¢ anche definito dall'art. 6 punto 12 del R.E.

Gli interventi di attrezzatura del territorio sono quelli rivolti alla
costruzione di infrastrutture, impianti, attrezzature e opere pubbliche

realizzate dagli enti istituzionalmente competenti quali:
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Stato, Regione, Provincia, Comune, Aziende Autonome quali la
Ferrovia dello Stato, 1'Anas e altri enti pubblici non territoriali quali
I'Enel e la Sip, nonch¢ le aziende concessionarie di pubblici servizi
(gas, acqua, ecc.), le aziende speciali, municipalizzate e consortili, e le
societa per azioni a prevalente capitale pubblico locale per la gestione
dei servizi locali.

Sono altresi compresi fra gli interventi di tipo NC5 gli interventi di cui
all'art. 9 punti f) e g) della L. 10/77.

Gli interventi di attrezzatura del territorio sono soggetti a concessione.

6 - Ristrutturazione urbanistica (NC6)
L'intervento ¢ definito dall'art. 6 punto 5 del R.E. e dall'art. 36,
intervento tipo A4, della L.R. 47/78 e s.m.

Art. 9-  DEMOLIZIONI

L'intervento di demolizione senza ricostruzione ¢ sempre ammesso,
escluso il caso in cui sia esplicitamente vietato dalle Norme di zona in

relazione al valore storico-ambientale dell'immobile.

TITOLO 11
USI DEL TERRITORIO
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Art. 10 -

CRITERI GENERALI RELATIVI AGLI USI DEL

TERRITORIO

1 - Nei successivi articoli 11 e 12 vengono definiti i diversi usi urbani del

territorio che, opportunamente combinati, costituiscono le destinazioni

d'uso delle singole zone di P.R.G./V.

2- Ad ogni singolo uso il successivo art. 13 prescrive le quote di

standards di parcheggio e in casi particolari di verde.

3 - Elenco degli usi:

USI URBANI:

U.1 - ABITAZIONI

U2 - ATTIVITA' RICETTIVE

U3 - ABITAZIONI COLLETTIVE

U4 - ESERCIZI COMMERCIALI DI VICINATO
U.4.1. MEDIE STRUTTURE DI VENDITA

U.4.2. GRANDI STRUTTURE DI VENDITA

U.5 - ATTIVITA' COMMERCIALI ALL'INGROSSO
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U.6 - CENTRI COMMERCIALI DI VICINATO

U.6.1. CENTRI COMMERCIALI DI ATTRAZIONE DI LIVELLO
SUPERIORE

U.6.2. CENTRI COMMERCIALI DI ATTRAZIONE DI LIVELLO
INFERIORE

U.6.3. COMPLESSI COMMERCIALI DI VICINATO O GALLERIE
COMMERCIALI

U.7 - PUBBLICI ESERCIZI

U.8 - ESPOSIZIONI-MOSTRE-FIERE

U9 - CINEMA-TEATRI-LOCALI DI SPETTACOLO

U.10 - UFFICI-STUDI PROFESSIONALI-FUNZIONI DIREZIONALI
U.11- ARTIGIANATO DI SERVIZIO

U.12- ARTIGIANATO PRODUTTIVO

U.13 - INDUSTRIA

U.14- PARCHEGGI ATTREZZATI DI USO PUBBLICO

U.15- SERVIZI SOCIALI DI QUARTIERE

U.16 - ATTREZZATURE PER IL VERDE

U.17- ATTREZZATURE PER L'ISTRUZIONE SUPERIORE
U.18 - ATTREZZATURE POLITICO-AMMINISTRATIVE
U.19- ATTREZZATURE CULTURALI

U.20- ATTREZZATURE SOCIO-SANITARIE

U.21 - DISTRIBUTORI DI CARBURANTE
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U.22 - IMPIANTI TECNOLOGICI

U.23- ATTREZZATURE FUNZIONALI E SERVIZI TECNICI
URBANI

U.24 - SEDI CIMITERIALI

U.25- CAMPEGGI-ZONE PER ROULOTTES, FIERE E MERCATI

U.26 - ATTREZZATURE PER LA NAUTICA DA DIPORTO

U.27- ATTREZZATURE PER LA MOBILITA' E L'INTERSCAMBIO
DELLE PERSONE E MERCI

USI AGRICOLI:
AG.1 - ABITAZIONI AGRICOLE

AG.2 - FABBRICATI E STRUTTURE DI SERVIZIO

AG.3 - ALLEVAMENTO ZOOTECNICI AZIENDALI

AG.4 - ALLEVAMENTI ZOOTECNICI DI TIPO INDUSTRIALE

AG.5 - IMPIANTI PRODUTTIVI PER LA PRIMA LAVORAZIONE E

CONSER-
VAZIONE DEI PRODOTTI AGRICOLI
AG.6 - SERRE FISSE
AG.7 - EDIFICI PER LA PRESTAZIONE DI SERVIZI ALLE
AZIENDE AGRI-
COLE
AG.8 - INSEDIAMENTI PER L'AGRITURISMO
AG.9 - INFRASTRUTTURE




NORME-SAGO approvate 2003.doc
controdedotte 2006

29/136

VR 2005

AG.10 - LAGONI DI ACCUMULO PER LIQUAMI

AG.11 - ALLEVAMENTI ITTICI RICREATIVI-SPORTIVI

AG.12- ALTRE FORME DI TRASFORMAZIONE DEL SUOLO
AGRICOLO

AG.13- ALTRE FORME DI TRASFORMAZIONE DEL SUOLO

AGRICOLO

Art. 11 - USI URBANI: DEFINIZIONE E CARATTERISTICHE DA
Ul 4027

1- II presente articolo definisce gli usi urbani del territorio che
opportunamente combinati insieme costituiscono le destinazioni d'uso

previste per le varie zone omogenee del P.R.G./V.

2 - I parametri urbanistico-edilizi sono definiti dalle specifiche zone di
P.R.G./V., mentre le quote di parcheggio relative ad ogni uso sono

definite all'art. 24 delle presenti Norme.

3 - Gli usi urbani si articolano in:

1) U.1: Abitazioni

Gli edifici di abitazione comprendono gli alloggi veri e propri, gli

spazi privati di servizio quali cantine, lavanderie, ecc. o condominiali
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quali scale, androni, locali comuni ecc, oltre alle autorimesse, private
o condominiali.

Si considerano comprese nell'uso U.1 quote di attivita artigianali o
terziarie compatibili con la residenza per un massimo del 30% della
Su, o attivita ricettive di tipo alberghiero con la capacita massima di

10 stanze, nel rispetto di quanto prescritto da R.E. e da R. d'Igiene.

2) U.2: Attivita ricettive di tipo alberghiero

Le attivita ricettive comprendono alberghi, pensioni, locande,

residences, con riferimento sia alle parti ricettive vere e proprie
(stanze, mini-appartamenti, ecc.), sia alle parti di servizio (cucine,
lavanderie, spazi tecnici, autorimesse, ecc.) sia a spazi di soggiorno e

ritrovo (ristoranti, bar, sale riunione, ecc.) annessi all'attivita ricettiva.

3) U.3: Abitazioni collettive

- Le abitazioni collettive comprendono collegi, convitti, conventi, case

di riposo, case per studenti, case di cura private, ecc.

4) U.4: Esercizi di vicinato

- Gli esercizi di piccola dimensione aventi superficie di vendita non
superiore a 150 mq.
Per superficie di vendita di un esercizio commerciale si intende ai

sensi dell’art. 4 Dlgs 114/98, la misura dell’area o delle aree destinate
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alla vendita, comprese quelle occupate da banchi, scaffalature, vetrine
e quelle dei locali frequentabili dai clienti, adibiti all’esposizione delle
merci e collegati direttamente all’esercizio di vendita.

Non costituisce superficie di vendita quella dei locali destinati a
magazzini, depositi, lavorazioni, uffici, servizi igienici, impianti
tecnici ed altri servizi per 1 quali non ¢ previsto 1’ingresso dei clienti,
nonché gli spazi di “avancassa” purché adibiti all’esposizione di

merci.

U.4.1.: Medie strutture di vendita

- Gl esercizi ed i centri commerciali, cosi come definiti nel Dlgs 31
marzo 1998, N° 114, aventi superficie di vendita superiore ai limiti
degli esercizi di vicinato e fino a 1.500 mq.

Per I’individuazione di nuove aree da destinare all’insediamento delle
medie strutture di vendita, il Comune provvede all’adeguamento del
Piano in sede di Conferenza di Servizi ai sensi dell’art.7 della L.R. 5-7-
9n.14.

Le procedure autorizzative sono quelle indicate all’art.13 L.R. 14/99.

U.4.2.: Grandi strutture di vendita

- Gli esercizi aventi superficie di vendita superiore ai limiti definiti
per le medie strutture di vendita.

Per I’individuazione di nuove aree da destinare all’insediamento delle
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grandi strutture di vendita, il Comune provvede all’adeguamento del
Piano in sede di Conferenza di Servizi ai sensi dell’art.7 della L.R. 5-7-
99 n.14 .

Le procedure autorizzative sono quelle indicate all’art.11 L.R. 14/99.

5) U.5: Attivita commerciali all'ingrosso

- Le attivita commerciali all'ingrosso comprendono magazzini e
depositi, nei settori alimentari ed extra-alimentari, con i relativi uffici,
mense ed altri servizi, nonche spazi destinati a modesti processi

produttivi strettamente complementari.

6) U.6: Centro commerciale di vicinato

- Quelli nei quali gli esercizi, considerati singolarmente, rientrano
nella dimensione degli esercizi di vicinato.

Per superficie di vendita di un centro commerciale si intende quella
risultante dalla somma delle superfici di vendita degli esercizi al
dettaglio in esso presenti.

Per quanto rigurda le norme sulle procedure autorizzative, i centri
commerciali sono equiparati a singoli esercizi aventi una superficie di
vendita pari alla loro superficie di vendita complessiva; analoga
equiparazione ¢ stabilita per quanto riguarda gli indirizzi direttive e
requisiti urbanistici, salvo diverse specifiche disposizioni contenute in

altri punti.
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U6.1.: Centri commerciali integrati di livello superiore

- Quelli comprensivi di grandi strutture alimentari, di cui al punto
U.4.2. e comunque di medie o grandi strutture alimentari le cui
superfici di vendita complessivamente superano i 4.500 mq. o di grandi
strutture non alimentari le cui superfici di vendita superino
complessivamente i 10.000 mq.

Per I’individuazione di nuove aree da destinare all’insediamento dei
centri commerciali integrati di livello superiore, il Comune provvede
all’adeguamento del Piano in sede di Conferenza di Servizi ai sensi
dell’art.7 della L.R. 5-7-99 n.14 .

Le procedure autorizzative sono quelle indicate all’art.11 L.R. 14/99.

U6.2.: Centri commerciali integrati di livello inferiore

- Quelli comprensivi di medie strutture e/o di grandi strutture le cui
superfici risultano complessivamente inferiori ai limiti di 4.500 mq. di
superficie di vendita per le strutture alimentari e di 10.000 mq. per le
strutture non alimentari e con superficie territoriale non superiore a 5
ettari.

Per I’individuazione di nuove aree da destinare all’insediamento di
centri commerciali integrati di livello inferiore, il Comune provvede
all’adeguamento del Piano in sede di Conferenza di Servizi ai sensi
dell’art.7 della L.R. 5-7-99 n.14 .
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Le procedure autorizzative sono quelle indicate all’art.13 L.R. 14/99.

U.6.3.: Complessi commerciali di vicinato o gallerie commerciali

- Un’aggregazione di esercizi di vendita nell’ambito di una o piu
unita edilizie destinate anche ad altre funzioni non commerciali,

costituita da piu esercizi di

- vicinato, e da esercizi paracommerciali e ricreativi con accessi
separati ancorche collocati in contenitori contigui e caratterizzati da
attrattivita unitaria per gli utenti.

Per tali aggregazioni non si considera la superficie di vendita
complessiva ed inoltre sia le procedure autorizzative che i requisiti

urbanistici si applicano con riferimento ai singoli esercizi.

7)_U.7: Pubblici esercizi
- 1 pubblici esercizi comprendono ristoranti, trattorie, bar; sono

inoltre ammessi locali per lo svago (cabaret, night club) fino ad un
massimo di 150 mq. di Su aperta al pubblico; sono compresi in tale
uso anche spazi di servizio e di supporto tecnico.

- Sono ammesse modeste quote di attivita ricettive fino a 10 stanze.

8) U.8: Esposizioni, mostre, fiere, mercati

- Si tratta di locali e strutture per esposizioni, mostre, fiere ed usi
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analoghi, con riferimento sia agli spazi di servizio e di supporto, sia

gli uffici, agenzie ed altri usi complementari all'attivita fieristica.

9) U.9: Cinema, teatri, locali per lo spettacolo

- Si tratta di cinema, teatri, centro congressi, locali per lo spettacolo in
genere, locali da ballo, sale di ritrovo e di cultura, con riferimento sia
agli spazi destinati al pubblico, sia agli spazi di servizio e di supporto,

sia agli uffici complementari, sia agli spazi tecnici.

10) U.10: Uffici - Studi professionali

- Per uffici, studi professionali, si intendono le attivita finanziarie

assicurative, amministrative, terziarie e libero professionali in genere
di carattere prevalentemente privato; sono compresi spazi di servizio e

supporto tecnico.

11) Ul1: Artigianato di servizio

- L'artigianato di servizio comprende tutte le attivita di tipo artigianale
di servizio alla residenza ed alle attivita urbane nonche le attivita

ricreative e sportive private

quali palestre, saune, centri sportivi ecc.; sono compresi gli spazi

destinati alle attivita artigianali vere e proprie, gli spazi di servizio, di

supporto, di magazzino e gli spazi tecnici.
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12) U.12: Artigianato produttivo

- L'artigianato produttivo comprende tutti i tipi di attivita artigianale
caratterizzati in senso produttivo; la compatibilita con I'ambiente
urbano, dal punto di vista della molestia e della nocivita, con
riferimento al rumore, agli scarichi liquidi e gassosi, ai materiali di
risulta dei processi, viene verificata dall'U.S.L. sulla base della
normativa vigente; sono compresi gli spazi produttivi veri e propri, gli
uffici, i magazzini, le mostre, gli spazi di servizio e di supporto, le

mense, gli altri servizi, gli spazi tecnici.

13) U.13: Industria

- L'industria comprende tutti i tipi di attivitd industriale tali da
risultare sotto ogni profilo compatibili con l'ambiente urbano; la
compatibilita viene verificata come nel caso dell'artigianato
produttivo; sono compresi gli spazi produttivi veri e propri, gli uffici,
sale riunione e di rappresentanza, i magazzini, le mostre, le mense, gli

spazi di servizio, di supporto e tecnici.

14) U.14: Parcheggi attrezzati di uso pubblico

- I parcheggi attrezzati di uso pubblico comprendono parcheggi al
piano di campagna, garages e autorimesse entro e fuori terra, ed usi

complementari ed accessori, spazi di servizio, di supporto e tecnici. E'
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ammessa la presenza di officine, lavaggi auto, piccole attivita
commerciali, bar, piccoli uffici, fino ad una quota corrispondente al
20% della Su destinata alle autorimesse, ai garages e a i parcheggi.

- E' possibile attraverso apposite convenzioni con '"Amministrazione
Comunale 1'utilizzo di autorimesse private di uso pubblico anche sotto
superfici individuate dal P.R.G./V. o cedute nei Piani Urbanistici

Attuativi come parcheggi pubblici o aree a verde pubblico.

15) U.15: Servizi sociali di quartiere

- I servizi sociali di quartiere comprendono tutti gli usi di cui all'art. 3
del D.M. 2.4.68, ¢ cio¢ servizi per l'istruzione, attrezzature di interesse
comune, servizi religiosi.

- I servizi per l'istruzione comprendono: scuola elementare, scuola
media, scuola materna e asilo nido, e cioé tutti 1 cicli dell'istruzione
fino all'obbligo, comprensivi di ogni attrezzatura e delle relative aree
verdi destinate allo sport.

- Le attrezzature di interesse comune di proprieta pubblica e privata
comprendono: le attrezzature a carattere socio-sanitario ed
assistenziale, i servizi per gli anziani e per 1 giovani, i centri civici ed i
centri sociali di quartiere, le sedi degli uffici del decentramento
amministrativo, ed i servizi complementari come uffici postali,

ambulatori e piazze o spazi esclusivamente pedonali, ecc.

- Le attrezzature religiose comprendono gli edifici per il culto ed ogni
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attrezzatura complementare, come servizi sociali parrocchiali,
canoniche, attrezzature didattiche, per lo svago e lo sport e

l'assistenza.

16) U.16: Attrezzature per il verde

- Le attrezzature per il verde comprendono gli impianti e 1 servizi

necessari ad allestire, per il gioco e per lo sport, le aree da destinarsi a
verde pubblico ed a verde sportivo pubblico e privato; esse
comprendono le attrezzature coperte, come le palestre, coperture fisse
e smontabili per campi sportivi, palazzetti dello sport, piscine, ed
attrezzature scoperte come campi ¢ piste per la pratica sportiva e le

relative tribune.

17) U.17: Attrezzature per l'istruzione superiore

- Le attrezzature per l'istruzione superiore comprendono le scuole oltre
l'obbligo, in tutte le loro articolazioni, scuola medie superiori, scuole
di specializzazione, scuole professionali, sedi universitarie e per la
ricerca; le attrezzature comprendono tutti gli spazi e le funzioni di

servizio e di supporto, e gli spazi tecnici.

18) U.18: Attrezzature politico-amministrative e sedi istituzionali

- Le attrezzature politico-istituzionali comprendono le sedi politiche,

amministrative e sindacali di scala urbana e di rappresentanza, le sedi
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per gli
uffici periferici dello Stato, finanziari, giudiziari, e di rappresentanza
istituzionale; le attrezzature comprendono tutti gli spazi e le funzioni

di servizio e di supporto e gli spazi tecnici.

19) U.19: Attrezzature culturali

- Le attrezzature culturali comprendono centri culturali, sedi di

associazioni culturali, ricreative e per il tempo libero, musei, ivi

compresi spazi di servizio, di supporto € tecnici.

20) U.20: Attrezzature socio-sanitarie

- Le attrezzature socio-sanitarie di proprietd pubblica e privata
comprendono cliniche, ambulatori, servizi per gli anziani, per gli
handicappati, day hospital, laboratori per analisi cliniche, centri di
riabilitazione, centri sanitari specializzati, ecc. sono compresi altresi
tutti gli usi e le funzioni complementari, gli spazi di servizio e di
supporto, le sale riunione e sedi di rappresentanza, le mense ed i

servizi del personale, gli spazi tecnici.

21) U.21: Distributori di carburante

- Sono comprese tutte le attrezzature ed i servizi relativi alle attivita di

distribuzione del carburante, di assistenza automobilistica, servizio e
lavaggio, ivi comprese piccole attivita commerciali, limitate all'utenza

automobilistica.
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22) U.22: Impianti tecnologici

- Gli impianti tecnologici comprendono insediamenti ed impianti
connessi allo sviluppo ed alla gestione delle reti e dei servizi
tecnologici urbani e produttivi, quali le centrali e sottostazioni
tecnologiche, gli impianti di adduzione, distribuzione e smaltimento,
gli impianti per la regolazione delle acque, gli impianti per il
trattamento dei rifiuti e simili; ne fanno parte altresi gli spazi di

servizio e di supporto, i locali accessori e gli spazi tecnici.

23) U.23: Attrezzature funzionali e servizi tecnici urbani

- Le attrezzature funzionali comprendono stazioni per l'autotrasporto,
centri funzionali urbani, centri operativi delle Forze dell'ordine e della
Guardia di Finanza, dei Vigili del Fuoco, ecc., nonche tutti gli spazi
complementari e di servizio, come depositi, rimesse, officine, spazi
per il pubblico, spazi di supporto e di servizio, mense, sedi sindacali e

spazi tecnici.

24) U.24: Sedi cimiteriali

- Sono comprese tutte le attrezzature e gli impianti di carattere
cimiteriale, per la tumulazione ed il culto dei defunti.
- Sono anche comprese le attrezzature religiose, gli spazi tecnici e

funzionali alle attivita insediate ed i servizi per il pubblico.




NORME-SAGO approvate 2003.doc
controdedotte 2006

41/136

VR 2005

25) U.25: Campeggi - Zone per roulottes - fiere e mercati

- Sono comprese le attrezzature destinate all'accoglimento di
insediamenti mobili in tende, roulottes, camper e simili. Sono
compresi altresi gli edifici per accoglimento, servizi igienici, impianti

tecnici e tecnologici, ristoranti, bar, punti vendita a questi connessi.

260) U.26: Attrezzature per la nautica da diporto

- Sono comprese tutte le attrezzature connesse all'attivita della nautica
da diporto quali specchi d'acqua attrezzati con pontili, manutenzione,
rimessaggio ¢ varo delle barche, attivita commerciali, ricreative ed
artigianali, spazi di servizio e parcheggio, connesse alla nautica da

diporto.

27) U.27: Attrezzature per la mobilita e l'interscambio delle persone e

delle merci
Sono comprese tutte le attrezzature connesse alla mobilita ed
all'interscambio delle persone e delle merci quali: zone di sosta,
stoccaggio, dogana, attivita artigianali, officine, depositi; sono
compresi spazi produttivi, uffici, mostre e vendita, spazi di servizio e
di supporto al trasporto su gomma e su rotaie, spazi tecnici, deposito e

vendita di carburanti, mense e spazi di servizio, ecc.

28) Usi Assimilabili per analogia
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- Ove si presenti la necessita di costruire od organizzare insediamenti
con la presenza di usi non specificatamente previsti dalle presenti
Norme, il Comune procede per analogia, assimilando i suddetti usi a
quelli previsti dal presente articolo aventi analoghi effetti sul
territorio, sulla domanda di servizi, sulle infrastrutture e sulla
circolazione ed in particolare sui parcheggi prescritti per ogni uso
nella tabella dell'Art. 13 delle presenti Norme.

? - USI AGRICOLI: DEFINIZIONE E CARATTERISTICHE DA AG.1

.13

1-

Il presente articolo definisce gli usi agricoli del territorio che
opportunamente combinati insieme definiscono le destinazioni d'uso

previste per le varie zone omogenee del P.R.G./V.

I parametri urbanistici edilizi degli usi agricoli sono definiti all'art. 48

delle presenti Norme.

Gli usi agricoli si articolano in:

1) AG.1: Abitazioni agricole

- Le abitazioni agricole o comunque connesse con l'attivita agricola

aziendale e/o interaziendale, possono essere nuove costruzioni oppure
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costruzioni esistenti; la concessione di tale uso ¢ comunque riservata
ai soggetti aventi i requisiti di cui all'art. 47 in tutti i casi di nuova
costruzione.

- Tale uso comprende, oltre alle abitazioni vere e proprie, come
previsto per le abitazioni civili anche i relativi spazi accessori e di
servizio (rimesse, cantine, piccoli depositi, ecc.).

- Possono essere ricavati all'interno di fabbricati destinati ad uso
AG.1, anche locali di spaccio per la vendita diretta dei prodotti
agricoli e zootecnici, nonch¢ locali di ristoro al servizio delle attivita
di agriturismo secondo quanto prescritto dal presente articolo al punto
8).

2) AG.2: Fabbricati e strutture di servizio per il diretto

svolgimento di attivita aziendali e interaziendali

- Gli usi di tali fabbricati e strutture comprendono: depositi di attrezzi
e materiali connessi con le attivita agricole, rimesse per macchine
agricole ed analoghe costruzioni assimilabili, al servizio dell'azienda
agricola singola o associata.

- Tali usi possono inoltre comprendere piccoli fabbricati per
allevamento che, avendo un'utilizzo in ambito per lo piu familiare, non
rientrano negli allevamenti zootecnici del tipo AG.3.

Tali fabbricati non devono superare le S.U. sottoelencate:

- bovini ed equini 150 mq.




NORME-SAGO approvate 2003.doc
controdedotte 2006

44/136

VR 2005

- suini per uso familiare 20 mq.
- polli ed altri pennuti per uso familiare 16 mq.

- ovini 16 mq.

3) AG.3: Allevamenti zootecnici di tipo aziendale ed interaziendale

- Al fini della definizione dell'uso 1'allevamento si considera aziendale
o interaziendale quando I'alimentazione del bestiame viene effettuata
mediante razioni alimentari producibili in azienda per almeno il 35%
espresso in utilita foraggiere.

- Tale uso comprende anche gli edifici di servizio collegati con
l'allevamento, quali depositi, ecc.

Ai fini dell'applicazione delle presenti Norme, tale uso ¢ suddiviso in
due casi diversi:

AG.3/1 = Allevamenti aziendali bovini, equini, ovini, conigli, ecc.

AG.3/2 = Allevamenti aziendali suini.

4) AG.4: Allevamenti zootecnici di tipo industriale

- Tale uso comprende allevamenti zootecnici aventi carattere
intensivo, cio€ con alimentazione del bestiame effettuata mediante
razioni alimentari non producibili dall'azienda (o producibili in misura
inferiore al 35% del totale in unita foraggiere).

Gli allevamenti industriali sono suddivisi in due casi diversi:

A.G.4/1 = Allevamenti industriali bovini, equini, ovini conigli, ecc..
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A.G.4/2 = Allevamenti industriali suini.

5) AG.5: Impianti produttivi_aziendali - interaziendali per la

prima lavorazione e conservazione dei prodotti agricoli e

zootecnici.

- Tale uso comprende le strutture di trasformazione, prima
lavorazione, conservazione e vendita dei prodotti, collegate con le
aziende agricole singole e associate, quale caseifici, cantine,
frigoriferi, ecc. nonche¢ le relative strutture complementari quali
depositi ecc.

- Non sono invece comprese le strutture aventi carattere meramente

industriale, le quali rientrano negli usi urbani.

6) AG.6: Serre fisse

- Tale uso comprende le serre fisse aventi il carattere di edificio inteso

come ambiente chiuso, artificialmente creato per conseguire una
sufficiente protezione coibente, con strutture stabilmente ancorate al

suolo, destinate alle colture ortofrutticole, floricole e vivaistiche.

7) AG.7: Impianti tecnici al servizio delle aziende agricole singole

0 associate e per la distribuzione di sementi, fertilizzanti e prodotti

assimilabili

- Tale uso comprende le strutture per la produzione di servizi dirette
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alle attivita agricole e zootecniche ed al servizio delle aziende singole
0 associate, ma non appartenenti ad una specifica azienda e quindi non
comprese negli usi AG.2.

- In tale uso sono compresi, ad esempio, silos, depositi, rimesse per
macchine agricole di conto terzi, serbatoi. Sono possibili in tali

strutture anche quote per uffici relativi a servizi interaziendali.

8) AG.8: Insediamenti per I'agriturismo

- Tale uso comprende tutte le attivita che si svolgono in edifici ed

attrezzature destinate ad ospitare turisti presso le aziende agricole.

9) AG.9: Infrastrutture

- Tale uso comprende le infrastrutture di qualunque tipo al servizio del

territorio e delle aziende agricole, quali ad esempio: opere stradali,
opere idrauliche, opere di difesa del suolo, reti tecnologiche, nonche le
relative costruzioni complementari ed accessorie.

- Sono compresi anche gli impianti di depurazione di liquami, quando
non sono collegati ad una specifica azienda e non hanno il carattere di

struttura complementare ad altro uso.

10) AG.10: Lagoni di accumulo per liquami

- Tale uso comprende la costruzione di lagoni per l'accumulo e la

maturazione di liquami di origine zootecnica, destinati ad uso
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agronomico mediante spandimento, nonche¢ la costruzione di eventuali
infrastrutture complementari.
Sono escluse le concimaie aziendali di piccole dimensioni considerate

servizi non ricadenti nelle prescrizioni di cui al presente uso.

11) AG.11: Allevamenti ittici ricreativi-sportivi

- Tale uso comprende il ripristino ed il riuso di invasi e vasche
esistenti da destinarsi ad usi ricreativi e sportivi o la costruzione di
nuovi invasi solo nel caso di interventi di sistemazioni esterne legate
all'agriturismo, comprese le eventuali infrastrutture complementari
quali:

Impianti di sollevamento e trattamento delle acque, impianti tecnici,
depositi, ecc.
In tale uso si comprende la costruzione di piccole strutture per la

fruizione.

12) AG.12: Altre opere di trasformazione del suolo agricolo

- In questo uso sono comprese opere di spostamento e risistemazione
di terra, prelievi, escavazioni, perforazione di pozzi, che siano
finalizzate alle attivita agricole, ma che per la loro entita siano
eccedenti le normali tecniche e operazioni agronomiche. Tali opere
devono comunque essere compatibili con le esigenze di tutela

idrologica ed ambientale e di salvaguardia delle risorse naturali.




NORME-SAGO approvate 2003.doc 48/136 VR 2005
controdedotte 2006

13) AG.13: Attrezzature per il verde

- Attrezzature per il verde e lo sport, con esclusione di strutture,

coperture e tribune fisse, e pertanto sono ammessi manufatti realizzati

con strutture smontabili, il cui utilizzo é strettamente correlato alle

attivita sportive convenzionate con Enti o Federazioni giuridicamente

riconosciute, esistenti alla data di adozione della presente variante, e

qguando la necessita di tali manufatti venga dimostrata per lo

svolgimento di attivita di carattere sociale al servizio del territorio. Le

Aziende che risponderanno a detti requisiti verranno individuate in
cartografia con la sigli AGI13 (VP 2005)

14) Usi assimilabili per analogia

Ove si presenti la necessita di costruire od organizzare insediamenti
con la presenza di usi non specificatamente previsti dalle presenti Norme,
il Comune procede per analogia, assimilando i suddetti usi a quelli previsti
dal presente articolo aventi analoghi effetti sul territorio, sulla domanda di
servizi, sulle infrastrutture e sulla circolazione ed in particolare sui
parcheggi prescritti per ogni uso nella tabella dell'art. 24 delle presenti

Norme.

Art. 13 -DISCIPLINA DEI PARCHEGGI

1 - I parcheggi previsti dalle presenti norme si suddividono nelle seguenti
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categorie:

- P1 - parcheggi di urbanizzazione primaria e secondaria ovvero parcheggi

pubblici;

- P2 - autorimesse o posti-auto di pertinenza degli edifici ovvero parcheggi

privati;

- P3 - parcheggi pubblici indicati in cartografia di P.R.G./V.

2 -

L'entita dei parcheggi P1 nei Piani Urbanistici attuativi sia di tipo
residenziale, che produttivo e terziario, ¢ fissata dal disposto dell'art.
46 L.R. 47/78 a successive modifiche ed integrazioni, in rapporto ai

diversi usi del territorio.

Nei sottoelencati casi di intervento edilizio diretto, le quote di P1
urbanizzato da cedere gratuitamente all'atto di abitabilita o agibilita,
preferibilmente su fronte strada, sono quantificate dalla tabella
allegata al presente articolo o da monetizzare, all'atto del rilascio della
concessione o autorizzazione edilizia, qualora 1'amministrazione
comunale lo ritenga opportuno limitatamente alla quota di Pl
secondaria; la medesima tabella quantifica anche le eventuali quote di
verde pubblico da realizzare e cedere o monetizzare per gli stessi
interventi:

a) negli interventi di recupero R7, R8, R11

b) negli interventi di nuova costruzione NC1, NC2, NC4 e negli
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5-

6 -

interventi NC3 qualora diano luogo a nuove unita edilizie;

c¢) negli interventi di recupero e cambio d'uso qualora il nuovo uso
preveda una dotazione maggiore di P1 di quella prevista dall'uso
originario; in tal caso viene richiesta o monetizzata la quota

aggiuntiva.

L'Amministrazione Comunale stabilisce con apposita Delibera
Consigliare i criteri generali per l'individuazione dei casi in cui la
cessione di P1 possa essere sostituita dall'istituzione di "servitu di uso
pubblico" nonche i criteri generali per 'individuazione dei casi in cui
la cessione possa essere sostituita da monetizzazione e per la
determinazione del relativo corrispettivo secondo quanto previsto
dall'art. 5 L. 10 del 28.01.77 e dall'art. 31 L.R. 47/78 e s.m.

Nei Piani Urbanistici Attuativi i P1 sono previsti in misura
proporzionale alla capacita insediativa fissata dalle specifiche Norme
di Zona; per wusi diversi dal residenziale nelle zone "C" e
dall'artigianale-industriale nelle zone di "D", I'Amministrazione
Comunale chiede, in relazione alla natura e all'entita degli interventi,
la corrispondente integrazione di P1 specifica per ogni singola

destinazione d'uso.

Ai parcheggi, pur non rappresentando una "zona", si applicano le
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9.

norme di distanza, come dai "confini di zona" (art. 5 - D3 - delle
presenti norme).

Le autorimesse private P2 debbono essere ricavate nella quota prevista
dalla Legge 122/89 art. 2, se coperte, oppure risultare come posti auto
scoperti nelle aree di pertinenza degli edifici. Per gli interventi di
recupero ¢ cambio d'uso con e/o senza opere, quando i nuovi
parcheggi sono richiesti per aumento del carico urbanistico, possono
essere ricavati in aree appositamente asservite e convenzionate a tale

uso.

Limitatamente ai casi particolari qualora all'interno di determinati
insediamenti si trovano a coesistere attivita che presentano un'uso
sfalsato nel tempo degli spazi di sosta a parcheggio - usi residenziali
misti ad usi terziari -, in sede di Piano Urbanistico Attuativo €
ammesso proporre una riduzione ragionata dei parcheggi, fino ad un

minimo inderogabile di 3 mqg/100 mc.

L'Amministrazione Comunale puo richiedere il rispetto dell'art.

46 della L.R. 47/78 anche per gli interventi relativi agli usi AG4, AGO6,

AG11 assimilandoli agli usi urbani U11, U12; resta sempre obbligatorio

per tali usi il rispetto della Legge 122/89 di cui al precedente comma 7.

Art.

14 - EDIFICI IN CONTRASTO CON LE NORME DI ZONA O

SOTTO-

POSTI A PROCEDURE DI ACQUISIZIONE PUBBLICA E
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NORME

SPECIALI PER LA REALIZZAZIONE DI GARAGES

PRIVATI

1-

Gli edifici esistenti in contrasto con le destinazioni d'uso previste dal
P.R.G./V., in assenza di Piani Urbanistici Attuativi, non sono soggetti
ad alcuna procedura coattiva, ma possono subire, da parte dei
proprietari interventi di trasformazione soltanto per adeguarsi alle
presenti Norme, oppure essere soggetti a interventi di manutenzione
ordinaria e straordinaria.

Tali edifici si intendono in contrasto con le previsioni del P.R.G./V.
qualora gli usi esistenti non rientrino fra quelli compatibili
rispettivamente con le zone residenziali, le zone produttive, le zone
per le attivita terziarie, le zone produttive agricole e quelle zone di
tutela dell'ambiente e delle risorse naturali ovvero quando non

risultino compatibili con l'assetto infrastrutturale del P.R.G./V.

Per tali edifici ¢ ammesso sempre l'intervento tipo R1, R2, R6, R7,

R8, R11 nei casi previsti esplicitamente dalle Norme di zona.

Per edifici esistenti sottoposti a procedura di esproprio per
acquisizione pubblica sono ammessi solo interventi tipo R1, R2 oltre

che opere di consolidamento indispensabili.




NORME-SAGO approvate 2003.doc 53/136 VR 2005
controdedotte 2006

4 - Norme speciali per la realizzazione di garages.
a) Nelle zone omogenee B1, B2, B3, B4, B5, C4, D1, D2, D5 alle

prescrizioni dell'art. 26 punto 6 e nelle fasce di rispetto alle strade, ai

flumi e corsi d'acqua, fatto salvo il rispetto dei disposti dell'art. 56,
commi 5 e 6 delle presenti norme ¢ consentita, mediante intervento
edilizio diretto, la costruzione di un garage per ogni alloggio esistente,
che ne sia privo alla data di adozione delle presenti norme, nel rispetto
delle seguenti indicazioni:

- Il garage potra essere realizzato una tantum anche se supera gli
indici di edificabilita previsti per la zona purche di altezza massima
non superiore a mt 2,40 se a copertura piana o con un massimo di mt
2,70 in colmo se a falda inclinata ed una superficie utile massima di
mq 20 per ciascun garage.

I garages dovranno essere realizzati con materiali uniformati al
fabbricato principale per qualita e tipologia. Se realizzati al servizio di
fabbricati  plurifamiliari  esistenti dovranno essere edificati
preferibilmente in un unico corpo € comunque con un progetto
unitario. Tali manufatti, in quanto pertinenze dell'abitazione, possono
essere costruiti in confine di proprieta ed in confine di zona in tutte le
sottozone, nel rispetto di quanto previsto dal Codice Civile;

- E' ammessa la ristrutturazione, la demolizione con ricostruzione dei

volumi sanati con la Legge 47/85, qualora vengano adibiti a garages a
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condizione che la sostituzione avvenga migliorando 1'assetto generale
del lotto e con materiali uniformati per qualita e tipologia al fabbricato
principale; sono consentiti anche spostamenti planimetrici nel rispetto
delle condizioni di cui al precedente punto.
- Nelle fasce di rispetto alle strade ed ai fiumi e corsi d'acqua
l'edificazione dei garages potra avvenire in conformitd a quanto
previsto ai successivi articoli 40, comma 5 ¢ 56, comma 5.
b) per i contenitori classificati D non piu utilizzabili ai fini produttivi
quando siano interclusi nell'ambito di zone A (anche in zone di
recupero), B, C, E ¢ ammesso il cambio d'uso a garages singoli o
multipli con atto d'obbligo.
¢) Non sono ammessi cambi d'uso di garages esistenti alla data di
adozione delle presenti norme al fine di realizzare una ulteriore
volumetria eccedente I'IF di zona.
d) Ai fini dell'applicazione della Legge 122/89 si considerano interrati
garages che non escano dal livello piano di campagna per piu di 70
cm;
e) In tutte le zone, compresa la zona A, fatti salvi i pareri di
Legge, ¢ consentita la realizzazione di aperture nei muri di cinta per
consentire il parcheggio di auto nelle aree cortilive private. Non verra in
ogni caso consentita la realizzazione di piu di un'apertura per area
cortiliva. In particolare per la zona "A" la facolta prevista dal presente

punto dovra essere valutata dalla Commissione Edilizia.
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Art. 15- CLASSIFICAZIONE DELLE ZONE OMOGENEE (D.M.
2.4.68)

1-

4 -

Agli effetti dell'applicazione delle Norme relative alle zone territoriali
omogenee, di cui all'art. 17 della L. 765/67, nella definizione delle
diverse zone omogenee del P.R.G./V. viene effettuato il riferimento
alla casistica delle zone di cui alla citata Legge nel rispetto di quanto

prescritto alla L.R. 47/78 e successive modifiche ed integrazioni.

Le norme di zona del P.R.G./V. vengono costruite ed articolate
attraverso un'appropriata combinazione:

a) degli usi previsti

b) degli interventi ammessi

¢) delle modalita di attuazione

d) delle norme di carattere gestionale o di carattere particolare.

Gli usi complessivamente ammessi nelle specifiche zone diventano sia
gli usi previsti nelle zone e sottozone che quelli esistenti alla data
dell'adozione del P.R.G./V. qualora siano compatibili sotto il profilo

igienico-sanitario e della sicurezza.

Sulla base di quanto previsto ai commi precedenti e come risulta dagli
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elaborati grafici del P.R.G./V. l'intero territorio comunale ¢ suddiviso

in zone secondo la seguente classificazione:

Zone residenziali

Zona A : residenziali di importanza storico-architettonica di cui all'art.
17
Zona B1: residenziali di consolidamento di cui all'art. 21
Zona B2: residenziali di completamento di cui all'art. 22
Zona B3: residenziali di completamento di strumenti gia
convenzionati di cui
all'art. 23
Zona B4: residenziali di ristrutturazione di cui all'art. 24
Zona B5: residenziali di completamento dei borghi agricoli esistenti di
cui all'art.
25
Zona B6: zone residenziali di restauro e risanamento conservativo
speciale di cui
all'art. 26
Zona B7: residenziali di ristrutturazione urbanistica di cui all’art.27
Zona Cl1: residenziali di nuova espansione di cui all'art. 29
Zona C2: residenziali di attuazione di nuova espansione ad intervento
diretto di cui all'art. 30
Zona C3: residenziali integrate di centro di cui all'art. 31
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Zona C4: residenziali di espansione gia convenzionate di cui all'art. 32

Zone produttive urbane

Zona D1: artigianali - commerciali di completamento di cui all'art. 34
Zona D2: industriali di completamento di cui all'art. 35
Zona D3: artigianali - commerciali - turistici di espansione di cui
all'art. 36
Zona D4: industriali di espansione di cui all'art. 37
Zona DS5: artigianali e commerciali di attuazione di piani urbanistici
attuativi gia
convenzionati di cui all'art. 38
Zona D6: produttiva intercomunale di espansione “Programma d’area
Alto Ferrarese di cui all’art. 39

Zone di interesse comune

Zone destinate alla viabilita esistente e di progetto di cui all'art. 40
Zone destinate a piste ciclabili di cui all'art. 41

F: Zone per attrezzature urbane territoriali esistenti e di progetto di cui
all'art. 42

G: Zone per attivita collettive per la residenza di cui all'art. 43

G: Zone a verde pubblico urbano di cui all'art.44

Zone agricole
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El - Zona agricola normale di cui all'art. 52

E2 - Zona agricola a vincolo parziale di cui all'art. 53

Zone speciali e/o di tutela

Zona di tutela dell'ambiente urbano e viabilita storica di cui all'art. 28
Zone di tutela della viabilita storica extraurbana di cui all'art. 40

E3 - Zona di tutela naturalistica di cui all'art. 54

E4 - Zona di particolare interesse paesaggistico-ambientale di cui
all'art. 55

E5 — Zona agricola ad alta probabilita di inondazione di cui all’art.
55/bis

Invasi ed alvei di fiumi e corsi d'acqua e relative fasce di rispetto,
zone di tutela dei caratteri ambientali, zone e fasce di pertinenza
fluviale — Maceri - di cui all'art. 56

Zona di tutela cimiteriale di cui all'art. 57

Zona destinata alle discariche di cui all'art. 58

Zona agricola a vincolo di rispetto tecnologico di cui all'art. 59

Art. 16 - ( soppresso )

TITOLO 111
ZONE RESIDENZIALI, PRODUTTIVE E DI INTERESSE COMUNE
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Art. 17- ZONA "A" - RESIDENZIALE DI IMPORTANZA
STORICO-
ARCHITETTONICA: DEFINIZIONE,

CARATTERISTICHE, USI
PREVISTI E INTERVENTI AMMESSI.

Sono considerate zone omogenee "A" le parti del territorio di cui
all'art. 13 - comma 4 della L.R. 47/78 e successive modifiche e
integrazioni, ovvero le parti del territorio interessate da insediamenti
edilizi che rivestono carattere storico-artistico, di particolare pregio
architettonico-ambientale, comprese le aree circostanti che possono
considerarsi parte integrante di tali insediamenti edilizi.

Vanno compresi nelle zone A:

l'insediamento storico urbano di S. Agostino, definito in un perimetro
ed unito senza soluzione di continuita con l'espansione urbana, nonchée
gli insediamenti storici isolati e singoli edifici rurali di particolare
interesse architettonico ambientale con le relative pertinenze
originarie ove individuabili.

Usi previsti:

- U1, U2, U4, U7, Ul0, U15, Ule, U18, U19,

- U9 qualora lo individui il presente P.R.G./V.

- UlI - esclusi servizi per 'auto

- U3, Ul7, U20 con Piano Particolareggiato che garantisca adeguati
standards e la soluzione degli eventuali problemi di traffico

Interventi ammessi:
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- nel Centro Storico di S. Agostino le categorie di intervento ammesse
sono quelle di tipo R1, R2, R3, R4, RS, R6, R9, R11 e sono indicate
nella Tav. "categorie d'intervento" scala 1:1.000 con apposita
simbologia

- ove indicato, ¢ consentito il ripristino tipologico come definito
dall'art. 36 della L.R. n. 47/78 e successive modifiche ed integrazioni

- negli edifici assimilati alle zone omogenee "A" individuati da
apposita simbologia nelle tavole di P.R.G./V. in scala 1:2.000, per i
centri urbani, e 1:5.000 per il restante territorio, gli interventi ammessi
sono quelli di recupero ai sensi dell'art. 36 della legge n. 47/78 ¢
successive modifiche ed integrazioni e dell'art. 31 L. n. 457/78,
secondo la categoria di intervento espressamente indicata in
cartografia.

- per gli edifici in zona "A" esterni al Centro Storico di S. Agostino, di
cui al punto precedente, la classificazione tipologica e gli usi ammessi
sono definiti al successivo art. 49 delle presenti norme.

- in tutte le zone "A" non sono ammesse nuove costruzioni.

Definizioni e prescrizioni particolari:

a) La classificazione tipologica degli edifici compresi nel Centro
Storico di S. Agostino, cosi come evidenziato nell'apposita tavola
scala 1:1.000, ¢ raggruppata secondo le seguenti tipologie:

- Edificio isolato alto: si tratta di edifici isolati, a torre, a blocco
comunque superiori ai tre piani.

- Edificio isolato basso: edificio di due-tre piani, casa o villa singola o
binata, con modesta volumetria in rapporto al lotto identificato.

- FEdificio isolato alto in linea: edificio isolato con piu vani scala e
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superiore a tre piani.

- Palazzo urbano.

- Edificio a schiera.

-. Edificio a corte aperta.

- Edificio complesso a corte continua: aggregato complesso di edifici,
con piu corpi di fabbrica che insistono su corte continua interna.

- Casa colonica: di tipologia ben riconoscibile, anche se interna al
centro abitato.

- Fienile: come sopra.

- Proservizi: edifici minori legati tipologicamente all'edificio
principale.

b) Nella tavola scala 1:1.000 delle categorie di intervento vengono
altresi indicate con apposita simbologia le superfetazioni edilizie; per
superfetazioni edilizie si intende ogni costruzione che non riveste
nessun interesse per la lettura filologica dell'immobile e la definizione
delle sue caratteristiche tipologiche, ossia non fa parte integrante
dell'organismo originario n¢ delle sue organiche espansioni. Si
intendono altresi per superfetazioni quelle costruzioni che hanno
carattere di precarietd e non fanno parte dell'organismo edilizio
originale.

Le superfetazioni che risultano incompatibili con le caratteristiche
dell'immobile o in contrasto con l'ambiente o antiigieniche, ovvero
non si caratterizzano come realizzazioni di qualificato interesse
architettonico, dovranno essere demolite senza possibilita di
ricostruzione nell'ambito dell'intervento edilizio, recuperando a spazio
libero I'eventuale area che attualmente occupano.

¢) Destinazione d'uso per tipologie edilizie.
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Il cambio di destinazione d'uso ¢ vietato negli edifici classificati
"Superfetazioni edilizie".

Il cambio di destinazione d'uso, da residenziale ad attivita terziaria €
ammesso nella misura massima rappresentata dalle seguenti
proporzioni da calcolare sul complesso delle S.U. esistenti nelle
singole zone omogenee "A":

- 40% di S.U. ad attivita terziaria prevalentemente al P.T. e P.1

- 60% di S.U. a residenza, purché tali percentuali non siano gia state
superate allo stato di fatto, nel qual caso il cambio di destinazione
d'uso potra effettuarsi esclusivamente per rientrare nei predetti termini
percentuali. Tali prescrizioni possono essere modificate in caso di
intervento con Piano Particolareggiato o Piano di Recupero che
garantiscano comunque le dotazioni minime di standards richieste
dalla legislazione vigente.

d) All’interno della fascia di pertinenza fluviale, gli interventi attuati
con Piano Urbanistico Preventivo sono sottoposti al parere vincolante
dell’ Autorita di Bacino del Reno, che si esprime entro 60 giorni ai
sensi del comma 6 art. 18 delle Norme del Piano Stralcio per I’ Assetto
Idrogeologico del Bacino del Reno.

e) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, gli interventi di

realizzazione di nuove infrastrutture pubbliche o di interesse pubblico e la
realizzazione dim nuove reti tecnologiche e dei manufatti relativi, purche

riferite a servizi essenziali e non altrimenti localizzabili, sono ammessi su

parere vincolante dell’ Autorita di Bacino del Reno.

Art. 18- MODALITA' DI INTERVENTO




NORME-SAGO approvate 2003.doc
controdedotte 2006

63/136

VR 2005

1-

Gli interventi di recupero ammessi nella zona "A" si attuano per:

- intervento edilizio diretto riguardante un'intera unitd minima di
intervento

- Piano Particolareggiato o Piano di recupero pubblico o privato
riguardante una o piu unita minime di intervento.

Nel caso di intervento edilizio diretto per unita minima di intervento si
intende la singola unita edilizia immobiliare, risultante da una o piu
unita catastali e costituente un'unita tipologica e funzionale per
presenza di parti o servizi d'uso comune quali ingresso, atrio, scale,
giardino, area cortiliva o altri elementi.

Per tutti gli interventi eccedenti la manutenzione straordinaria degli
edifici ¢ obbligatorio fare riferimento alla suddetta unita minima di
intervento; pertanto anche quando l'intervento edilizio diretto proposto
non interessa l'intera unitd minima, sia perche le opere per le quali si
richieda concessione non sono necessarie su tutto l'organismo, sia
perché l'unita risulta catastalmente frazionata, 'intervento potra essere
autorizzato solo se esso si configura congruente al recupero
ipotizzabile dell'intera unita secondo le modalita previste dalla
categoria di intervento.

In tutti gli interventi di recupero eccedenti le manutenzioni
straordinarie vanno rispettate le disposizioni successivamente
elencate:

- Strade, piazze e sagrati
Negli interventi di sistemazione totale delle pavimentazioni, ovvero di
rifacimento degli impianti tecnici del sottosuolo ¢ richiesta una
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preventiva indagine stratigrafica di scavo.

- Aree inedificabili da confermare o destinare a verde.

Tutte le aree scoperte pubbliche e private legate ad unita edilizie
all'interno della zona "A" sono inedificabili e in esse si dovra
ripristinare l'organizzazione originale, anche nelle forme di giardino,
orto, corte, ecc.

- Muri di recinzione.

Il tipo di intervento si applica a quelle opere murarie di divisione fra
aree private e spazi pubblici che costituiscono un carattere saliente dei
nuclei storici.

L'intervento comporta la conservazione mediante restauro o ripristino
di parti demolite.

Non ¢ consentito I'uso di materiali diversi da quelli tradizionali né

I'abbassamento o la sopraelevazione di muri esistenti.

Art.

1-

19- PRESCRIZIONI PARTICOLARI PER IL RECUPERO
DEGLI

EDIFICI DI INTERESSE ARCHITETTONICO-
AMBIENTALE

Negli interventi di recupero degli edifici di interesse architettonico-
ambientale individuati in cartografia di P.R.G./V. da apposita
simbologia sia nelle zone urbane che in territorio agricolo, ¢ richiesto
il rispetto delle seguenti prescrizioni:

a) Copertura
Il tetto va conservato nella forma e nella pendenza originaria, e
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devono essere mantenute e ripristinate le parti esterne sopra la linea di
gronda (comignoli, abbaini, torricini, altane, ecc.), come pure il manto
della copertura originaria (sono consentite le necessarie integrazioni
con coppi nuovi); eventuali nuove aperture in falda sono ammesse
solo quando sono strettamente necessarie all'illuminazione.

b) Prospetti

I prospetti vanno mantenuti e ripristinati nella forma originaria, senza
alterazioni delle aperture.

Eventuali modifiche delle aperture possono essere consentite solo nei
casi in cui non siano presenti elementi di pregio e non venga alterata
l'unitarieta del prospetto.

Qualora le superfici murarie presentino particolari materiali o tecniche
costruttive, tali testimonianze devono essere restaurate e lasciate in
vista, senza sovrapposizione di intonaco.

c¢) Cornicioni, grondaie e pluviali

I cornicioni vanno conservati e restaurati; quando cio non sia possibile
per ragioni statiche, vanno ricostruiti con tecniche conformi
all'originale; grondaie e pluviali dovranno essere di colore conforme
alle colorazioni tradizionali.

d) Solai e travature lignee

Le strutture orizzontali in legno possono essere sostituite solo nei casi
di dimostrata precarieta statica; la loro sostituzione con solai in latero-
cemento o acciaio ¢ consentita solo in assenza di particolari
caratteristiche di pregio dell'edificio; vanno opportunamente
conservate e restaurate anche eventuali strutture lignee verticali.

Sono ammessi spostamenti delle strutture orizzontali in legno per
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adeguare anche le soffitte ai requisiti minimi igienico-sanitari per
ambienti abitabili, purche l'intervento non pregiudichi le strutture da
conservare e non venga alterata l'eventuale situazione decorativa degli
ambienti sottostanti.

e) Scale ed altri elementi architettonici

Dovranno essere accuratamente conservate e restaurate le scale di
particolare pregio architettonico, come pure le volte, le ringhiere e
qualunque altro elemento architettonico isolato quale capitelli, lesene,
cornici, modanature, lunette, meridiane, cancellate ed inferriate,
recinzioni, edicole, fontane, ecc.

f) Colorazioni esterne

E' richiesto il ripristino del colore originario, quando ne esistano
tracce sull'edificio; in ogni caso la colorazione esterna dovra essere
nelle tonalita tradizionali e comuni delle zone concordate con 1'Ufficio
Tecnico dell' Amministrazione Comunale; sono esclusi 1 rivestimenti,
ivi compresi quelli plastici e al quarzo.

g) Infissi esterni

Gli infissi esterni dovranno essere del tipo originario dell'edificio,
verniciati nei colori tradizionali della zona; sono esclusi i telai -
finestra metallici di tipo anodizzato o inossidabile e sono ammessi
telai in ferro o alluminio preverniciato di colore concordato con
1'Ufficio Tecnico dell'Amministrazione Comunale.

h) Alberature
Devono essere conservate e curate le alberature esistenti, come pure
I'impianto dei giardini tradizionali; le nuove piantumazioni dovranno
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impiegare essenze autoctone come indicato all'art. 60 delle presenti
Norme.

1) Adeguamenti funzionali negli annessi rustici

Gli interventi di recupero funzionale degli edifici adibiti a stalla-
fienile-barchessa, ecc. che presentino interesse tipologico dovranno
tener conto delle precedenti prescrizioni riguardanti gli edifici
residenziali e potranno prevedere adeguamenti dell'altezza dei locali
da adibire agli usi residenziali o altri usi urbani, nuove aperture nei
muri esistenti purché conservino i "segni" degli elementi a portico
(tamponamenti ammissibili con "gelosie" in muratura o infissi
particolari).

1) Elementi porticati

Non sono ammessi ampliamenti in muratura per la costruzione di
porticati a ridosso dei muri perimetrali, mentre € prescritto il recupero
nel rispetto delle prescrizioni precedenti, degli elementi a portico
esistenti se tipologicamente integrati all'edificio.

m) Per i vani aventi altezza e superfici di illuminazione e
ventilazione di misura inferiore ai minimi prescritti dal Regolamento
Edilizio e di Igiene, ¢ consentito derogare dai minimi regolamentari

qualora l'adeguamento a tali minimi comporti opere non compatibili con le

prescrizioni di cui ai commi precedenti.

Art. 20- ZONE "B" E "C" PER INSEDIAMENTI RESIDENZIALI:
DEFINIZIONE E ARTICOLAZIONE
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1- Le zone residenziali sono costituite da abitazioni alle quali si

integrano attivita commerciali, produttive e di servizio compatibili.

2 - Le zone residenziali cosi come definite all'art. 15 si articolano in:

Zona B1: residenziali di consolidamento di cui all'art. 21

Zona B2: residenziali di completamento di cui all'art. 22

Zona B3: residenziali di completamento di strumenti gia
convenzionati di cui all'art. 23

Zona B4: residenziali di ristrutturazione di cui all'art. 24

Zona B5: residenziali di completamento dei borghi agricoli esistenti di
cui all'art. 25

Zona B6: residenziali a restauro e risanamento conservativo "speciale"”
di cui all'art. 26

Zona B7: residenziali di ristrutturazione urbanistica di cui all’art. 27
Zona C1: residenziali di nuova espansione di cui all'art. 29

Zona C2: residenziali di nuova espansione ad intervento diretto di cui
all'art. 30

Zona C3: residenziali integrate di centro di cui all'art. 31

Zona C4: residenziali di espansione gia convenzionate di cui all'art. 32

3- Gli usi complessivamente ammessi, gli interventi, gli indici, i

parametri e le modalita di attuazione sono previsti nello specifico articolo
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di zona.

Art. 21 - ZONA RESIDENZIALE DI CONSOLIDAMENTO - Bl

1-

La zona residenziale di consolidamento "B1" ¢ una zona ad
insediamento ormai stabilizzato; €& suscettibile di processi di
ristrutturazione e ampliamento delle unita edilizie esistenti, oltre che a

trasformazioni delle destinazioni d'uso proprie delle aree centrali.

Usi previsti:

-Ul, U4, U7,U10, Ul1, U14, U15, Ule, U18, U19, U20;

- U2, U3, Ul7: Previa richiesta di parere preventivo su progetto
preliminare;

- U9: solo nel caso di recupero ed ampliamento fino ad un massimo di

mq 150 di Su;
- Ul2: se esistenti alla data di adozione P.R.G./V. e non ¢ consentito
ampliamento;
- U22: con esclusione degli impianti per il trattamento dei rifiuti e

simili

Interventi ammessi:
- Recupero: R1, R2, R4, R5, R6, R7, R9
- Nuova costruzione: NC1, NC2
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6 -

- NC3: previa richiesta di parere preventivo su progetto preliminare

Modalita di attuazione:

- Intervento edilizio diretto nel rispetto degli indici di zona
- Parere preventivo su progetto preliminare

- Piano particolareggiato.

Indici e parametri:

uf = 0,6 mg/mq - fino ad un massimo di If di 2,2 mc/mq
H max =9,50 mt
Distacchi = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti

Norme, con eccezione degli interventi R6, R7, R9, R11, che possono

essere edificati fino a mt. 3 dai confini gquando [’altezza del fabbricato

non supera i 3,00 mt., (VR 2005)

nel rispetto di quanto previsto dall’art.5 delle presenti norme per le
pareti finestrate
Parcheggi = secondo quanto prescritto all'art. 13 delle presenti

Norme

Prescrizioni particolari:
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a) In caso di interventi di demolizione e ricostruzione
I'"Amministrazione Comunale puo richiedere il rispetto di particolari
prescrizioni tese alla risoluzione di problemi di viabilita.

b) in deroga all'indice di edificazione del presente articolo sono
consentiti ampliamenti minimi riguardanti unicamente adeguamenti
per servizi igienici e impianti tecnici (riscaldamento, ascensori, ecc.) e
sopraelevazioni al fine di ottenere per i soli vani residenziali esistenti,
altezze medie interne regolamentari;

c) Ai fini del riordino delle aree cortilive, negli interventi di
demolizione e ricostruzione di autorimesse € vani accessori
all'abitazione, possono essere derogati i distacchi minimi tra edifici e
dai confini di cui all'art. 5 delle presenti Norme, fatto salvo il minimo
prescritto dal Codice Civile.

d) Negli interventi tipo NC3 gli spazi liberi permeabili del lotto di
pertinenza devono comunque essere non inferiori al 30% della
superficie totale.

e) In deroga ai distacchi stradali prescritti dall'art. 5 delle presenti
Norme ¢ consentito l'allineamento con gli edifici adiacenti o, in casi
particolari, l'allineamento sul ciglio. E' consentita la costruzione in
aderenza con altri edifici preesistenti all'adozione del P.R.G./V., fatti
salvi i diritti di terzi.

f) nei casi di interventi di tipo NCI la ricostruzione deve avvenire

seguendo gli allineamenti e i distacchi dell'edificio preesistente, se




NORME-SAGO approvate 2003.doc
controdedotte 2006

72/136

VR 2005

questo era inserito in una cortina edilizia.

g) L'intervento con Piano Particolareggiato pud interessare l'intero
1solato o uno stralcio funzionale alla scala dell'intervento, ovvero al
grado di necessita di rapportarsi all'intorno.

Qualora I'ambito del Piano comprenda aree a destinazione pubblica ¢
consentito prevederne una diversa collocazione, fermo restando la
dotazione dello standard.

h) E’ ammesso il superamento dell'indice di zona limitatamente ad
interventi riguardanti singoli edifici inseriti in cortine edilizie continue
al fine di uniformare le altezze in gronda agli edifici adiacenti.

1) Per tutti gli interventi ammessi di cui al comma 3, le coperture degli
edifici debbono essere a falde inclinate, con manto di copertura
tradizionale in coppi; le rifiniture esterne devono riproporre le
tipologie tradizionali del luogo per serramenti e finitura delle facciate.
1) All’interno della fascia di pertinenza fluviale, gli interventi attuati
con Piano Urbanistico Preventivo sono sottoposti al parere vincolante
dell’ Autorita di Bacino del Reno, che si esprime entro 60 giorni ai
sensi del comma 6 art. 18 delle Norme del Piano Stralcio per I’ Assetto
Idrogeologico del Bacino del Reno.

m) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, gli interventi di
realizzazione di nuove infrastrutture pubbliche o di interesse pubblico
e la realizzazione di nuove reti tecnologiche e dei manufatti relativi,

purchg¢ riferite a servizi essenziali e non altrimenti localizzabili, sono
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ammessi su parere vincolante dell’ Autorita di Bacino del Reno.

n) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, la realizzazione di nuovi
edifici o gli ampliamenti di edifici esistenti che superino il 20% del
volume o della superficie esistente alla data del 08-06-2001, se ammessi
dalle norme di zona, sono subordinati all’adozione di misure di riduzione
dell’eventuale rischio idraulico; tali misure saranno valutate
dall’ Amministrazione Comunale nell’ambito del procedimento
concessorio, verificando 1’adeguatezza delle previsioni o prescrivendo le

eventuali modifiche.

Art. 22 - ZONA RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO - B2

1 - La zona residenziale "B2" ¢ una zona scarsamente o parzialmente
edificata, suscettibile di processi di trasformazione e di interventi di

nuovo impianto sulle parti inedificate.

2 - Usi previsti:
- U1, U4,U7,U10,Ul11, Ul4, U15, Ule6, U18, U19, U20
- U2, U3, U6, U9, Ul7: previa richiesta di parere preventivo su
progetto preliminare
- Ul2: se esistenti alla data di adozione del P.R.G./V. - non ¢
consentito ampliamento

- U22: con esclusione degli impianti per il trattamento dei rifiuti e

simili
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3 - Interventi ammessi:
Recupero: R1, R2, R6, R7, R8, R9
Nuova costruzione: NC1, NC2, NC4
NC3 previa richiesta di parere preventivo su progetto preliminare
4 - Modalita di attuazione:
Intervento edilizio diretto
parere preventivo su progetto preliminare
5 - Indici e parametri:
Uf = 0,6 mg/mq fino ad un massimo di If di 2 me¢/mq
H max =9,50 mt
Q max =50%
Distacchi = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti
Norme
(VR 2005)
Parcheggi = secondo quanto prescritto all'art. 13 delle
presenti Norme
6 - Prescrizioni particolari:

a) In caso di interventi di nuova costruzione 1'Amministrazione
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Comunale puo richiedere il rispetto di particolari prescrizioni tese alla
risoluzione di problemi di viabilita.

b) In deroga all'indice di edificazione del presente articolo sono
consentiti ampliamenti minimi riguardanti unicamente adeguamenti
per servizi igienici e impianti tecnici (riscaldamento, ascensori, ecc.) e
sopraelevazioni al fine di ottenere per 1 soli vani residenziali esistenti,
altezze medie interne regolamentari.

¢) In deroga ai distacchi stradali prescritti all'art. 5 delle presenti
norme ¢ consentito l'allineamento con gli edifici esistenti adiacenti o,
in casi particolari, I'allineamento sul ciglio, pur nel rispetto di quanto
espresso dal Codice Civile.

d) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, gli interventi di
realizzazione di nuove infrastrutture pubbliche o di interesse pubblico
e la realizzazione dim nuove reti tecnologiche e dei manufatti relativi,
purche riferite a servizi essenziali e non altrimenti localizzabili, sono
ammessi su parere vincolante dell’ Autorita di Bacino del Reno.

e) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, la realizzazione di nuovi
edifici o gli ampliamenti di edifici esistenti che superino il 20% del

volume o della superficie esistente alla data del 08-06-2001, se ammessi

dalle norme di zona, sono subordinati all’adozione di misure di riduzione

dell’eventuale rischio idraulico; tali misure saranno valutate
dall’ Amministrazione Comunale nell’ambito del procedimento

concessorio, verificando 1’adeguatezza delle previsioni o prescrivendo le
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eventuali modifiche.

Art. 23- ZONA RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO DI
STRUMENTI
GIA' CONVENZIONATI - B3

In tali zone, riconosciute nella zonizzazione di piano, € consentito
l'intervento diretto nell'ambito delle previsioni urbanistiche e degli indici o
dei parametri edilizi ed urbanistici contenuti nelle convenzioni gia
deliberate. Variante alle lottizzazioni in corso di attuazione, potranno

essere apportate in funzione di adeguamento alle previsioni di P.R.G./V.

Art. 24 - ZONA RESIDENZIALE DI RISTRUTTURAZIONE - B4

1- La zona residenziale B4 ¢ una zona di insediamento urbano
consolidato con stratificazioni diverse e con indici di utilizzazione del
suolo vicine o superiori a 3 mc¢/mq. Tale zona ¢ suscettibile di processi
di trasformazione e di rinnovo urbano propri delle aree centrali e di

bordo al centro storico o ai centri edificati..

2 - Usi previsti:
Come zona B1.

3 - Interventi ammessi:
- Recupero: R1, R2, R6, R7, R9
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- Nuove costruzioni: - NC1 - NC2, NC3, NC4, NC6:

previa richiesta di parere preventivo su progetto preliminare.

Modalita di attuazione:

- Intervento edilizio diretto nel rispetto degli indici di zona
- Parere Preventivo su progetto preliminare

- Piano particolareggiato

Indici e parametri:

- Uf = 0,8 mg/mq fino ad un massimo di If di 3 mc/mq
aumentabile

fino a 5 me/mq con Piano Particolareggiato

- H max =9,50

- Distanza = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti
norme

- Parcheggi = secondo quanto prescritto all'art. 13 delle

presenti norme

Prescrizioni particolari:

a) In caso di interventi di nuova costruzione I'Amministrazione
Comunale puo richiedere il rispetto di particolari prescrizioni tese alla
risoluzione di problemi di viabilita.

b) In deroga all'indice di edificazione del presente articolo sono
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consentiti ampliamenti minimi riguardanti unicamente adeguamenti
per servizi igienici e impianti tecnici (riscaldamento, ascensori, ecc.) e
sopraelevazioni al fine di ottenere per i soli vani residenziali esistenti,
altezze medie interne regolamentari;

c¢) Ai fini del riordino delle aree cortilive, negli interventi di
demolizione e ricostruzione di autorimesse e vani accessori
all'abitazione, possono essere derogati i distacchi minimi tra edifici e
dai confini di cui all'art. 5 delle presenti Norme, fatto salvo il minimo
prescritto dal Codice Civile.

d) Nei casi di una nuova costruzione NC2, NC3, che non deve
aumentare il carico urbanistico, vanno ripristinati gli ingombri e gli
allineamenti preesistenti ¢ precedenti. L'intervento deve tendere al
riordino di tutta l'area scoperta di pertinenza e quindi in via prioritaria
I'ampliamento deve essere accorpato all'edificio principale e collocato
posteriormente al fronte strada. Sempre a tal fine gli interventi di
demolizione, di autorimesse e vani accessori alla abitazione situati
nell'area cortiliva esterni alla abitazione possono essere sommati in
termini di Su a quella residenziale al fine del computo del 20% di Su
di ampliamento consentito, purché sia la nuova autorimessa, sia i
nuovi spazi accessori siano collocati nella nuova costruzione
riaccorpata;

e) In deroga ai distacchi stradali prescritti dall'art. 5 delle presenti

Norme ¢ consentito l'allineamento con gli edifici adiacenti o, in casi
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particolari, l'allineamento sul ciglio. E' consentita la costruzione in
aderenza con altri edifici preesistenti all'adozione del P.R.G./V., fatti
salvi i diritti di terzi.

f) Nei casi di interventi di tipo NC1, NC2, la ricostruzione deve
avvenire seguendo gli allineamenti e i distacchi dell'edificio
preesistente, se questo era inserito in una cortina edilizia.

g) L'intervento con Piano Particolareggiato pud interessare l'intero
isolato o uno stralcio funzionale alla scala dell'intervento, ovvero al
grado di necessita di rapportarsi all'intorno.

h) E’ ammesso il superamento dell'indice di zona limitatamente ad
interventi riguardanti singoli edifici inseriti in cortine edilizie continue
al fine di uniformare le altezze in gronda agli edifici adiacenti.

1) All’interno della fascia di pertinenza fluviale, gli interventi attuati
con Piano Urbanistico Preventivo sono sottoposti al parere vincolante
dell’ Autorita di Bacino del Reno, che si esprime entro 60 giorni ai
sensi del comma 6 art. 18 delle Norme del Piano Stralcio per I’ Assetto
Idrogeologico del Bacino del Reno.

1) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, gli interventi di
realizzazione di nuove infrastrutture pubbliche o di interesse pubblico
e la realizzazione dim nuove reti tecnologiche e dei manufatti relativi,
purche riferite a servizi essenziali e non altrimenti localizzabili, sono
ammessi su parere vincolante dell’ Autorita di Bacino del Reno.

m) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, la realizzazione di
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nuovi edifici o gli ampliamenti di edifici esistenti che superino il 20%
del volume o della superficie esistente alla data del 08-06-2001, se
ammessi dalle norme di zona, sono subordinati all’adozione di misure
di riduzione dell’eventuale rischio idraulico; tali misure saranno
valutate  dall’Amministrazione =~ Comunale  nell’ambito  del
procedimento concessorio, verificando 1’adeguatezza delle previsioni

o prescrivendo le eventuali modifiche.

Art.

2 -

25- ZONA RESIDENZIALE DI COMPLETAMENTO DEI

BORGHI
AGRICOLI ESISTENTI - B5

Le zone residenziali in territorio agricolo sono articolate in "Borghi"
agricoli che sono riconosciuti quali centri abitati veri e propri € sono

suscettibili di trasformazione e razionalizzazione dell'esistente.

Usi previsti:

- AG1, AG6, AG7, AGS8

- Ul, U4, U7, Ul1, U5,

- U3 finalizzate ad attivita agrituristiche

- Ul2 fino ad un massimo di 150 mq di Su.

- U22: con esclusione degli impianti per il trattamento dei rifiuti e
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3 - Interventi ammessi:
- Recupero: R1, R2, R6, R7, R8, R9
- Nuova costruzione NC1, NC2, NC3, NC4

4 - Modalita di attuazione:

Intervento edilizio diretto

5 - Indici e parametri:

UfIF = 1,2 mc/mq

H max = 8,50 mt

Distanze = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti
Norme

Parcheggi = secondo quanto prescritto all'art. 13 delle

presenti Norme

6 - Prescrizioni particolari:

a) Valgono le prescrizioni della zona B1 - commi a), b), ¢), d), e),

f), 1).

Art. 26 - ZONA RESIDENZIALE A RESTAURO E RISANAMENTO
CONSERVATIVO "SPECIALE" - B6
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1-

6 -

La zona residenziale a restauro e risanamento conservativo "speciale"
B6 ¢ una zona di insediamento stabilizzato di immediato bordo al
centro storico di S. Agostino lungo la direttrice che collega il centro
con la vecchia stazione con caratteristiche morfologiche ed edilizie da

salvaguardare (zona di Via Roma).

Usi previsti:
- Ul, U4, U7,U10, Ul1, U15.

Interventi ammessi:
- Recupero: R1, R2, R4, RS.

- Sono vietate nuove costruzioni.

Modalita di attuazione:

- Intervento edilizio diretto.

Prescrizioni particolari:

a) Sono consentiti ampliamenti da destinare a garages e proservizi

sulle aree di pertinenza degli edifici fino ad un massimo di 35 mq di Su

purche distaccati dagli stessi edifici. In tali casi possono essere derogati i

distacchi minimi tra edifici e dai confini di cui all'art. 5 delle presenti

Norme fatti salvi i minimi prescritti dal Codice Civile. L'altezza massima
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utile interna non puo superare i 2,40 mt.

Art. 27- ZONA  RESIDENZIALE DI RISTRUTTURAZIONE

URBANISTICA B7

1. La zona residenziale di ristrutturazione urbanistica € una zona
posta all’estremo nord del centro capoluogo compresa fra il Cavo
Napoleonico, il canale Emiliano Romagnolo e Via Mazzini;
attualmente ¢ insediata un’unita produttiva (fonderia) non piu in
attivita, all’interno di detta area sono presenti anche edifici di
pregio architettonico di tipo agricolo sia residenziali che di
servizio.

Data la collocazione ambientale e la sua posizione strategica rispetto al

centro abitato si ritiene neccessario un’intervento complessivo di

ristrutturazione urbanistica con presenza di significative plurita d’usi.

Usi previsti
Ul, U2, U3, U4, U6, U6.3, U7, U9, U10, U11, U15, U18, U19,U20.

3. Interventi ammessi
Recupero: secondo le categorie indicate nella tavola 3.1. di P.R.G./V.
per gli edifici censiti in ogni caso R1, R2
Nuove costruzioni: NC1, NC2, NC3, NC4, NC5, NC6

Previa richiesta di parere preventivo su progetto
preliminare

Modalita d’intervento:

Piano di Recupero di iniziativa pubblica e/o privata sull’intero
comparto cosi come definita dal perimetro unitario, non sono ammessi
stralci.
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Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica e/o privata sull’intera
area cosi come individuata nella tavola di Piano, non sono ammessi
stralci.

Indici e parametri:
Ut = 8.000 mg/ha (0,8 mq/mq)
Hmax = 12, 50 mt salvo diverse altezze stabilite dallo strumento

urbanistico attuativo per particolari soluzioni planivolumetriche

- Strade secondo necessitd con larghezza minima di ml 10,00
comprensive di marciapiedi

- Standards: 20 mq/30 mq di Su con un minimo di P1 = 5 mqg/ogni 30
mq di Su.

Prescrizioni particolari:

a) Il Piano Particolareggiato per recepire gli interventi cui ¢ destinata
la zona dovra prevedere, per le aree libere, adeguata organizzazione in
modo da formare spazi idonei a diventare spazi di uso pubblico che si
configurino come luoghi di centro e di piazze.

b) Anche al fine sopraddetto la quota di S.U. destinata alla residenza
(U1) non potra essere inferiore al 70% della intera S.U. disponibile.

¢) In assenza di Piano Particolareggiato gli interventi consentiti sono:
R1, R2, RS.

d) Prima della presentazione del Piano Particolareggiato ¢ necessario

provvedere all’elaborazione di un Piano di Bonifica ambientale che
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deve recepire i pareri di ARPA e AUSL.

e) Prima della richiesta di concessione per le opere di urbanizzazione
¢ necessario produrre il Nulla Osta di ARPA e AUSL rispetto
I’avvenuta bonifica della zona.

E’ necessario inoltre richiedere il preventivo del Consorzio di
Bonifica competente.

f) All’interno della fascia di pertinenza fluviale, gli interventi attuati
con Piano Urbanistico Preventivo sono sottoposti al parere vincolante
dell’ Autorita di Bacino del Reno, che si esprime entro 60 giorni ai
sensi del comma 6 art. 18 delle Norme del Piano Stralcio per 1’ Assetto
Idrogeologico del Bacino del Reno.

g) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, gli interventi di
realizzazione di nuove infrastrutture pubbliche o di interesse pubblico
e la realizzazione dim nuove reti tecnologiche e dei manufatti relativi,
purche riferite a servizi essenziali e non altrimenti localizzabili, sono
ammessi su parere vincolante dell’ Autorita di Bacino del Reno.

h) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, la realizzazione di
nuovi edifici o gli ampliamenti di edifici esistenti che superino il 20%
del volume o della superficie esistente alla data del 08-06-2001, se
ammessi dalle norme di zona, sono subordinati all’adozione di misure
di riduzione dell’eventuale rischio idraulico; tali misure saranno
valutate  dall’Amministrazione =~ Comunale  nell’ambito  del

procedimento concessorio, verificando 1’adeguatezza delle previsioni
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o prescrivendo le eventuali modifiche.

Art. 28- ZONA DI TUTELA DELL'AMBIENTE URBANO -

VERDE
PRIVATO E VIABILITA' STORICA URBANA

La zona a "verde privato" ¢ una zona scarsamente edificata, che
garantisce la qualita dell'ambiente urbano per la presenza di essenze

arboree da mantenere e/0 incentivare.

Usi previsti:
Sono ammesse, oltre alla U16 - attrezzature per il verde, tutte le

destinazioni d'uso delle zone immediatamente confinanti nel rispetto

del successivo comma 3.

Interventi ammessi:
- Recupero: R1, R2, R3, R4, R5, R6

Indici e parametri:

Uf = esistente
H max = esistente salvo incrementi per raggiungere le altezze
medie interne

regolamentari
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5 -

Distanze = esistenti

Modalita di attuazione:

Intervento edilizio diretto

Prescrizioni particolari:

a) sono ammessi trasferimenti della superficie utile esistente dal verde
privato alle zone contigue per unificare e meglio organizzare gli spazi
liberi e il verde; tali trasferimenti costituiscono vincoli di
inedificabilita da registrarsi a norma di legge.

b) le nuove piantumazioni nelle aree del presente articolo dovranno
attenersi a quanto indicato dall'art. 60 (SPECIE ARBOREE
CONSIGLIATE) delle presenti norme.

¢) E' ammessa la creazione di accessi carrabili purché non comportino

l'eliminazione di essenze arboree di pregio.

Viabilita storica urbana

Nelle tavole di Piano viene individuata, con apposita simbologia, la
viabilita storica urbana, comprensiva dei relativi slarghi e piazze.

Detta viabilita non pud essere soppressa, n¢ privatizzata o comunque
alienata. La viabilita compresa entro i perimetri di zona omogenea A
"Centro Storico", anche se non espressamente individuata con

apposita simbologia si ritiene compresa nella viabilita storica urbana e
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sottoposta alle norme del presente articolo, fatte salve eventuali
ulteriori prescrizioni dettate dalla Normativa Particolareggiata delle

zone "A".

Art. 29 - ZONA RESIDENZIALE DI NUOVA ESPANSIONE C1

1-

La zona residenziale di espansione urbana ¢ una porzione di territorio
in cui viene previsto un'insediamento prevalentemente residenziale di

nuovo impianto.

Usi previsti:

- Ul, U2, U3, U4, U6, U6.3, U7, U9, U10, Ul4, U15, Ul6, U117, U8,
uU19, U20,

- U1 esclusi servizi per veicoli a motore

- U22: con esclusione degli impianti per il trattamento dei rifiuti e

simili

Interventi ammessi:
- Recupero: R1, R2, R6, R7, R8, R9 in edifici eventualmente esistenti

purché con usi compresi fra quelli ammessi al comma 2 del presente
articolo.
- Nuova costruzione: NCI, NC2, NC3, NC4, NC5 nel rispetto

dell'Indice Territoriale complessivo.
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4 -

Modalita di attuazione:

- Piano Particolareggiato di iniziativa Pubblica o Privata

- Intervento Edilizio diretto sugli eventuali edifici esistenti.

Indici e parametri:
Ut =4.000 mg/ha (0,4 mg/mq)

Hmax = 11,50 mt salvo diverse altezze stabilite dallo strumento

urbanistico

attuativo per particolari soluzioni planivolumetriche
- strade: secondo necessitd con larghezza minima di ml. 10,00
comprensive

di marciapiedi

- standards: 25 mq/abitante di cui 5 mq minimo per parcheggi
Sm = intero comparto indicato in cartografia o stralcio funzionale
nel rispetto

delle quote di standards, da individuarsi previa richiesta alla
Amministra-

zione Comunale

Distanze = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti Norme.

Prescrizioni particolari:

a) Le indicazioni ideogrammatiche riportate in cartografia (parcheggi,

percorsi pedonali ciclabili, collegamenti carrabili, piazzole di ritorno)
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indicano le principali necessita urbanistiche delle aree di espansione
quindi dovranno essere rispettate in senso generale; piccole variazioni
di localizzazione potranno essere apportate dal progetto esecutivo.

b) Per verde attrezzato pud essere computato anche il percorso
pedonale interno e il verde di arredo stradale purché di dimensioni e
forme atte a consentire l'impianto di essenze arboree.

¢) Le quote di superfici relative allo standard vanno attrezzate e cedute
all'’Amministrazione Comunale.

d) All’interno della fascia di pertinenza fluviale, gli interventi attuati
con Piano Urbanistico Preventivo sono sottoposti al parere vincolante
dell’ Autorita di Bacino del Reno, che si esprime entro 60 giorni ai
sensi del comma 6 art. 18 delle Norme del Piano Stralcio per I’ Assetto
Idrogeologico del Bacino del Reno.

e) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, gli interventi di
realizzazione di nuove infrastrutture pubbliche o di interesse pubblico
e la realizzazione dim nuove reti tecnologiche e dei manufatti relativi,
purche riferite a servizi essenziali e non altrimenti localizzabili, sono
ammessi su parere vincolante dell’ Autorita di Bacino del Reno.

f) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, la realizzazione di
nuovi edifici o gli ampliamenti di edifici esistenti che superino il 20%
del volume o della superficie esistente alla data del 08-06-2002, se
ammessi dalle norme di zona, sono subordinati all’adozione di misure

di riduzione dell’eventuale rischio idraulico; tali misure saranno
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valutate  dall’Amministrazione =~ Comunale = nell’ambito  del
procedimento concessorio, verificando 1’adeguatezza delle previsioni
o prescrivendo le eventuali modifiche.

g) Alla presentazione del Piano Urbanistico Attuativo ¢ necessario
produrre il parere preventivo del competente Consorzio di Bonifica.

h) Il Piano Urbanistico Attuativo deve essere corredato al momento
della presentazione di specifica indagine e relazione geologica tecnica
ai sensi del D.M. 11-03-1988.

6.1
Nelle Tav.3.2 di San Carlo e Tav. 3.3 di Dosso, nelle aree individuate
con la sigla C1/b, ['accesso a queste aree dovra essere individuato e
realizzato nelle aree C1 adiacenti (VR 2005)

6.2

Nella Tav. 3.2 di San Carlo, nell area individuata con la sigla

Cl/c, lintervento edilizio dovra essere realizzato mantenendo una fascia

inedificata di mt. 15 verso la zona D2, in tale fascia dovranno essere

realizzati interventi idonei(filari di alberi, terrapieni, ecc.) per il

contenimento acustico. (VR 2005)

Art. 30 - ZONA RESIDENZIALE DI NUOVA ESPANSIONE AD
INTERVENTO DIRETTO - C2

1 - Si tratta della quota di nuova espansione prevista al 4° e 5° comma
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dell'art. 38 della L.R. 47/78 e successive modifiche.

Usi previsti:

- Ul, U4, U7,Ul10, Ul4, Ul5, Ule, U18, U19, U20.

- Ul1 esclusi servizi per veicoli a motore

- U22: con esclusione degli impianti per il trattamento dei rifiuti e

simili

Interventi ammessi:

- R1, R2, R6, R7, R8, R9 in edifici eventualmente esistenti purcheé con
usi compresi fra quelli ammessi al comma 2 del presente articolo
- NCI1, NC2, NC3, NC4, NC5

Modalita di attuazione

- Intervento edilizio diretto e previa esistenza e realizzazione delle
opere di urbanizzazione primaria da realizzare a carico del

concessionario.

Indici e parametri

uf = 0,7 mg/mq
If = max 2 mc/mq
Q =40%

H max =9,50 mt
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Distanze = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti
N.T.A.

Parcheggi = secondo quanto prescritto all'art. 13 delle presenti
N.T.A con un

minimo di P1 =3 mq/100 mc

Prescrizioni particolari

a) E' consentita l'edificazione in confine sulla base di tipologie
organizzate in progetti unitari di case binate, case in linea ecc.; ¢ pure
consentita, previo accordo fra i privati registrato e trascritto nelle
forme di legge, la costruzione in aderenza.

b) Dovra essere prevista in sede di concessione, la cessione di
parcheggi pubblici nel fronte stradale come contributo delle opere di
urbanizzazione secondaria pari ad un minimo di 3 mq per ogni
abitante teorico insediabile oltre alla monetizzazione della restante
quota di P1.

c) All’interno della fascia di pertinenza fluviale, il rilascio della
Concessione Edilizia per una nuova costruzione o per ampliamenti
dell’esistente alla data del 08-06-2001 superiore al 20% del volume o
della superficie ¢ subordinato al parere vincolante dell’Autorita di
Bacino del Reno, che si esprime entro 60 giorni ai sensi del comma 6
art. 18 delle Norme del Piano Stralcio per 1’ Assetto Idrogeologico del
Bacino del Reno.
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d) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, gli interventi di
realizzazione di nuove infrastrutture pubbliche o di interesse pubblico
e la realizzazione dim nuove reti tecnologiche e dei manufatti relativi,
purché riferite a servizi essenziali e non altrimenti localizzabili, sono
ammessi su parere vincolante dell’ Autorita di Bacino del Reno.

e) All’interno delle fasce di pertinenza fluviale, la realizzazione di
nuovi edifici o gli ampliamenti di edifici esistenti che superino il 20%
del volume o della superficie esistente alla data del 08-06-2001, se
ammessi dalle norme di zona, sono subordinati all’adozione di misure
di riduzione dell’eventuale rischio idraulico; tali misure saranno
valutate  dall’Amministrazione =~ Comunale  nell’ambito  del
procedimento concessorio, verificando 1’adeguatezza delle previsioni

o prescrivendo le eventuali modifiche.

6.1]C2/d

Nella Tav.3.2 di San Carlo, nell’area individuata con la sigla C2/a,

[altezza massima consentita per l'intervento é pari a mt. 8,50.(VR 2005)

Art. 31 - ZONE RESIDENZIALI - INTEGRATE DI CENTRO - C3

1 - La zona residenziale integrata di espansione C3 ¢ una zona libera,
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2.

dismessa, o con attivitd incongrue, in punti strategici dei centri di S.
Agostino e S. Carlo la cui riutilizzazione con presenza di significative

pluralita di usi puo qualificare nuove zone di centro.

Usi previsti:

- U1, U2, U3, U4, U6, U6.3, U7, U9, U10, Ul14, U15, Ul6, U18, U19,
U20

- U8 fino ad un massimo di 150 mq di Su

- Ul1 esclusi servizi per veicoli a motori

- U22 sedi funzionali al servizio dell'insediamento, con esclusione

degli impianti per il trattamento dei rifiuti e simili

Interventi ammessi:

- Recupero: R1, R2, R5, R6, R9 in edifici esistenti purche destinati ad

usi compresi fra quelli ammessi al comma 2 del presente articolo.
- Nuove costruzioni: NC1, NC2, NC3, NC4, NC5.

Modalita di attuazione:

- Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica o privata nel comparto

individuato nelle tavole di Piano.

Indici e parametri:
Ut = 8.000 mg/ha (0,8 mg/mq)
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H max = 12, 50 mt salvo diverse altezze stabilite dallo strumento
urbanistico attuativo per particolari soluzioni planivolumetriche

- Strade secondo necessita con larghezza minima di ml 10,00
comprensive di marciapiedi

- Standards: 20 mq/30 mq di Su con un minimo di P1 =5 mg/ogni 30
mgq di Su.

Prescrizioni particolari:

a) Il Piano Particolareggiato per recepire gli interventi cui ¢ destinata
la zona dovra prevedere, per le aree libere, adeguata organizzazione in
modo da formare spazi idonei a diventare spazi di uso pubblico che si
configurino come luoghi di centro e di piazze.

b) Anche al fine sopraddetto la quota di S.U. destinata alla residenza
(U1) non potra essere superiore al 60% della intera S.U. disponibile.

c¢) In assenza di Piano Particolareggiato gli interventi consentiti sono:
R1, R2, RS.

d) In particolare, la zona C3 posta nel centro di S. Agostino ¢
ricompresa all'interno di un piu vasto perimetro di intervento unitario
da attuarsi attraverso Piano Particolareggiato che comprende I'attuale
piazza antistante il Municipio nonché l'area alle sue spalle; tale
perimetro unitario comprende quindi sia la zona C3 che parte di
Centro Storico. Il Piano Particolareggiato dovra tendere al recupero

urbanistico della attuale piazza del Municipio, attualmente destinata




NORME-SAGO approvate 2003.doc
controdedotte 2006

97/136

VR 2005

incongruamente a parcheggio, ed alla definizione della "nuova piazza"
di S. Agostino.

Qualora gli interventi su una o entrambe le piazze sopra menzionate
venissero realizzati direttamente dall’Amministrazione Comunale,
anche in assenza del Piano Particolareggiato del privato, questo in fase
di attuazione del Piano Particolareggiato dovra rimborsare
all’Amministrazione Comunale le spese da questa sostenute per la
realizzazione degli interventi sulle piazze; il tutto sulla base delle
fatture effettivamente liquidate dall’ Amministrazione medesima.

e) La zona C3 di S. Carlo ¢ un'area, posta nelle immediate vicinanze
del centro, attualmente occupata da capannoni ed edifici produttivi,
peraltro solo parzialmente utilizzati, con usi incongrui rispetto alla
posizione urbanistica dell'area stessa. Il Piano Particolareggiato di
intervento unitario dovra in questo caso portare ad una
riqualificazione urbanistica e funzionale dell'area anche attraverso la
categoria di intervento della Ristrutturazione Urbanistica di cui all'art.
8, punto 6 delle presenti norme.

f) Alla presentazione del Piano Urbanistico Attuativo ¢ necessario
produrre il parere del competente Consorzio di Bonifica.

g) Il Piano Urbanistico Attuativo deve essere corredato al momento
della presentazione di specifica indagine e relazione geologica tecnica
ai sensi del D.M. 11-03-1988.
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6.1)|C3/al e |C3/b)

Nella Tav. 3.3 di Dosso, nelle aree individuate con la sigla C3/a e C3/b,
i _parametri_edilizi_dovranno_rispettare i seguenti valori. UT=0,50
mq/mq, altezza massima _mt. 8,50, rapporto di copertura (percentuale
della superficie coperta rispetto alla superficie fondiaria) pari al 35%.
Dovra inoltre essere rispettata una distanza per [’edificazione pari a
mt. 15 con l'area D2, in tale fascia dovranno essere realizzati adeguati
sistemi per il contenimento acustico.(VR 2005)

6.2

Nella Tav. 3.3 di Dosso, nell’area individuata con la sigla C3/c

Laltezza massima consentita per Lintervento é di mt. 9,50. (VR 2005)

Art. 32 - ZONE RESIDENZIALI DI ATTUAZIONE DI PIANI

URBANISTICI
ATTUATIVI GIA' CONVENZIONATI - C4

In tali zone, riconosciute nella zonizzazione di piano, ¢ consentito
l'intervento diretto nell'ambito delle previsioni urbanistiche e degli
indici e parametri contenuti nel piano di zona o di lottizzazione
convenzionato.

Varianti potranno essere apportate in funzione di adeguamento alle
previsioni del P.R.G./V. e della legislazione vigente in materia.

In caso di erronea indicazione come zona "C4" di aree o lotti
precedentemente convenzionati, per ovviare al vuoto di disciplina,

dovra essere rispettata la zonizzazione e le N.T.A. previgenti alla




NORME-SAGO approvate 2003.doc
controdedotte 2006

99/136

VR 2005

presente variante al P.R.G.

Prescrizioni particolari:

Nelle zone C4 ricomprese all’interno delle fasce di pertinenza
fluviale:

a) il rilascio della Concessione Edilizia per una nuova costruzione o
per ampliamenti dell’esistente alla data del 08-06-2001 superiore al
20% del volume o della superficie, ¢ subordinato al parere vincolante
dell’ Autorita di Bacino del Reno, che si esprime entro 60 giorni ai
sensi del comma 6 art. 18 delle Norme del Piano Stralcio per 1’ Assetto
Idrogeologico del Bacino del Reno.

b) gli interventi di realizzazione di nuove infrastrutture pubbliche o di
interesse pubblico e la realizzazione di nuove reti tecnologiche e dei
manufatti relativi, purche riferite a servizi essenziali e non altrimenti
localizzabili, sono ammessi su parere vincolante dell’Autorita di

Bacino del Reno.

¢) la realizzazione di nuovi edifici o gli ampliamenti di edifici esistenti che

superino il 20% del volume o della superficie esistente alla data del 08-06-

2001, se ammessi dalle norme di zona, sono subordinati all’adozione di
misure di riduzione dell’eventuale rischio idraulico; tali misure saranno

valutate dall’Amministrazione Comunale nell’ambito del procedimento

concessorio, verificando 1’adeguatezza delle previsioni o prescrivendo le

eventuali modifiche.
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Art. 33 - ZONE "D" PER INSEDIAMENTI PRODUTTIVI:
DEFINIZIONE E
ARTICOLAZIONE

1- La zona "D" per insediamenti produttivi ¢ una zona destinata agli
edifici e alle attrezzature per l'attivita artigianale, industriale,

commerciale e direzionale esistenti o di nuovo impianto.

2 - Si articola in zone:
- "D1" Artigianale - commerciale di completamento (art. 34)
- "D2" Industriale di completamento (art. 35)
- "D3" Artigianale - commerciale - turistica di espansione (art. 36)
- "D4" Industriale di espansione (art. 37)
- "D5" Artigianale e commerciale di attuazione di Piani Urbanistici
Attuativi gia convenzionati (art. 38).
- “D6” Produttiva intercomunale di espansione “Programma d’area
Alto Ferrarese” (art. 39)

3 - Gli usi previsti, gli interventi ammessi, gli indici, i parametri, le
modalitd di attuazione e gli standards sono previsti nello specifico

articolo di zona.

Art. 34 -  ZONA PRODUTTIVA ARTIGIANALE - COMMERCIALE
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DI COMPLETAMENTO - D1

La zona produttiva urbana "D1" ¢ una zona in cui sono gia insediate
attivita produttive suscettibili di interventi di completamento e di

ristrutturazione.

Usi previsti:

- Ul solo di pertinenza all'attivita insediata

- US, U4.1, U4.2, U6.1, U6.2, U7, U8, U10, Ull, Ul2, Ul3, Ul4,
Ul5, Ule, U18, U19, U20, U21, U22, U23, U27

- AGS5 e AG7 qualora preesistenti

Interventi ammessi:

- Recupero: R1, R2, R9

- R6, R7, R8 con prescrizioni particolari di cui al successivo comma 6.
- Nuova costruzione: NC4, NC5, NC1, NC2, NC3, con prescrizioni

particolari di cui al successivo comma 6.

Modalita di attuazione:

- Intervento edilizio diretto qualora l'intervento riguardi un'unica
azienda.
- Richiesta di parere preventivo su progetto preliminare

- Piano Particolareggiato qualora l'intervento interessi un'area
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5 -

superiore a 10.000 mq.

Indici e parametri:

uf = 0,60 mg/mq (attivita produttiva e residenza)

H max = 8,50 mt salvo deroghe particolari per elementi
tecnologici

Distanze = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti
Norme

Parcheggi = secondo quanto prescritto all'art. 13 delle presenti

Norme in caso di

intervento edilizio diretto.

Prescrizioni particolari:

a) L'intervento di recupero R6 ¢ ammesso alle seguenti condizioni:

1) con mantenimento dell'attivita insediata al momento di adozione
del P.R.G./V. ¢ subordinato alla presentazione di un progetto di
insieme riferito all'intera area di pertinenza teso alla riqualificazione
della configurazione interna all'area (parcheggi privati, recinzioni,
alberature, ecc.) e riordino della viabilita interna.

2) con variazione dell'attivita insediata al momento di adozione del
P.R.G. (cambio d'uso, frazionamento, ecc.) ¢ subordinato alla verifica
dell'esistenza delle quote di parcheggio di cui all'art. 13 delle presenti

Norme.
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b) L'intervento di ampliamento R7, R8 ¢ ammesso limitatamente al
20% della Su esistente al momento di adozione del P.R.G./V. previa
presentazione di richiesta di parere preventivo su progetto preliminare

che espliciti le condizioni di cui al presente punto a/l.

c¢) L'intervento di sostituzione edilizia di tipo NC1 ¢ ammesso alle

stesse condizioni di cui al precedente punto a).

d) Gli interventi di sostituzione e ampliamento edilizio di tipo NC2,

NC3, sono ammessi alle stesse condizioni di cui al precedente punto
b).

e) E' ammessa la presenza di residenza connessa con ['attivita
produttiva insediata alle seguenti condizioni:

- I'alloggio non sia superiore a 150 mq di Su per ogni azienda;

- qualora vi siano due titolari che svolgano attivita diretta nell'azienda
o un familiare del titolare che collabori alla conduzione dell'azienda

sono consentiti due alloggi per totali 300 mq di Su.

f) Sugli edifici ad uso residenziale esistenti al momento della adozione
del P.R.G./V. sono consentiti unicamente interventi di tipo R1, R2,
R6.
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g) Per le sottozone D1 poste in fregio alla SS. 255 e ricomprese
all’interno del perimetro di Piano Particolareggiato di riqualificazione
delle aree produttive esistenti, si fa riferimento a quanto previsto dalle

Norma Tecniche di attuazione allegate al citato Piano Particolareggiato

che ¢ parte integrante del presente Piano.

Art. 35 - ZONA PRODUTTIVA INDUSTRIALE DI
COMPLETAMENTO - D2

1 - La zona produttiva urbana "D2" ¢ una zona destinata ad insediamenti

industriali di completamento.

2 - Usi previsti:
Ul solo di pertinenza alla attivita insediata
Us, U7, U8, U10, Ull1, U12, U13, Ul4, U15, Ul6, U18, U19, U20,
U21, U22, U23

3 - Interventi ammessi:
Come all'art. 34 punto 3.

4 - Modalita di attuazione:
Come all'art. 34 punto 4.
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5 - Indici e parametri:

uf = 0,50 mg/mq

H max = 10,00 mt salvo deroghe per elementi tecnologici

Q =50%

Distanze = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti

Norme con un

minimo dal ciglio stradale di ml 10,00

Parcheggi = secondo quanto prescritto all'art. 13 delle presenti

Norme in caso di

intervento edilizio diretto

6 - Prescrizioni particolari:

a)

b)

Le distanze dalle strade di interesse sovracomunale possono
essere concordate tramite Piano Particolareggiato con gli Enti
interessati (Comune, Provincia, ANAS, ecc.) e secondo i disposti
dell'art. 38 delle presenti norme.

E' ammessa la costruzione di nuove residenze annesse con
l'attivita produttiva da insediarsi alle seguenti condizioni:

- L'alloggio non sia superiore a 150 mq di Su per ogni azienda;

- qualora vi siano due titolari che svolgano attivita diretta
nell'azienda o un familiare del titolare che collabori alla
conduzione dell'azienda sono consentiti due alloggi per totali mq
300 di Su.

c) Per le sottozone D2 poste in fregio alla SS. 255 e ricomprese
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all’interno del perimetro di Piano Particolareggiato di
riqualificazione delle aree produttive esistenti, si fa riferimento a
quanto previsto dalle Norma Tecniche di attuazione allegate al
citato Piano Particolareggiato che ¢ parte integrante del presente
Piano.

d) Per la sottozona D2 posta in Sant’ Agostino, all’incrocio tra la S.S.
255 e la via Quattro Torri, ¢ prescritta I’attuazione tramite Piano
Particolareggiato unitario esteso all’intero comparto, come
delimitato sulla cartografia di PRG tav. 3.1, e comprendente sia
I’area classificata D2 che ’area classificata U 4.1.

Gli usi ammessi all’interno del comparto unitario saranno:

- T'uso U 4.1, con il limite di mq. 1.500 di superficie di vendita per
generi non alimentari, come definito all’art. 11 delle presenti
Norme Tecniche;

- gli usi ammessi per le zone D2, con I’aggiunta dell’'uso U 2,
secondo gli indici definiti al presente articolo e calcolati sulla
superficie classificata D2 dalla cartografia di PRG.

Il Piano Particolareggiato potra stabilire al suo interno una
disposizione planimetrica ed ubicazione delle funzioni e degli usi
ammessi diversa dalla suddivisione del comparto in sottozone D2
e U 4.1, purché vengano rispettati i limiti dimensionali ed i
relativi indici indicati nella tav. 3.1 di PRG e come sopra

riportato.
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Gli usi previsti dal Piano Particolareggiato dovranno comunque essere
compatibili con i disposti del Regolamento Edilizio, di Igiene, del Piano
della zonizzazione acustica comunale nonché del Piano di urbanistica

commerciale.

Art.36 - ZONA PRODUTTIVA ARTIGIANALE -
COMMERCIALE -
TURISTICA DI ESPANSIONE - D3 -

1 - Le zone produttive urbane "D3" sono zone destinate ad insediamenti

artigianali, commerciali e turistici di nuovo impianto.

2 - Usi previsti:
- U1 solo di pertinenza alle attivita insediate
- U2, U4.1,U4.2, U6.1, U6.2, U5, U6, U7, US7, U10, Ul1, U12, Ul4,
Ul15,Ule, U18, U19, U20, U21, U22, U23

3 - Interventi ammessi:

- Recupero: R1, R2, R9 sugli edifici esistenti purche l'uso sia fra quelli
previsti al comma 2.
- Nuova costruzione: NC1, NC4.

4 - Modalita di intervento:

- Intervento Edilizio Diretto per gli interventi di tipo R1, R2, R9,
NCI.
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- Piano Particolareggiato

Indici e parametri:
uf = 6.000 mqg/ha (0,6 mg/mq)
H max = 8,50 mt salvo deroghe per elementi tecnologici o

diversa altezza

prevista dal Piano Particolareggiato

= strade secondo necessita con larghezza minima di ml
12,00
Q =50%
Standards = 5% di St per parcheggi - 10% di St per verde oltre a
quelli per i

singoli usi di cui all'art. 13
Sm = Intero comparto indicato in cartografia o stralcio
funzionale nel

rispetto delle quote di standards previa autorizzazione
preventiva del

Consiglio Comunale
Distanze = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti norme
con un

minimo dal ciglio stradale di ml 10,00

6 - Prescrizioni particolari:

a) Le distanze dalle strade di interesse sovracomunale possono essere
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concordate tramite Piano Particolareggiato con gli Enti interessati
(Comune, Provincia, ANAS, ecc.) e secondo i disposti dell'art. 40
delle presenti Norme.

b) E' ammessa la costruzione di nuove residenze annesse con l'attivita
produttiva da insediarsi alle seguenti condizioni:

- l'alloggio non sia superiore a 150 mq di Su per ogni azienda;

- qualora vi siano due titolari che svolgano attivita diretta nell'azienda
o un famigliare titolare che collabori alla conduzione dell'azienda sono
consentiti due alloggi per totali mq 300 di Su.

c) Alla presentazione del Piano Urbanistico Attuativo ¢ necessario
produrre il parere preventivo del competente Consorzio di Bonifica.

d) Il Piano Urbanistico Attuativo deve essere corredato al momento
della presentazione di specifica indagine e relazione geologica tecnica
ai sensi del D.M. 11-03-1988.

6.1

Nella Tav. 3.1 di Sant’Agostino e Tav.2.6 crocevia Toselli, nell area
individuata con la sigla D3/A4 non sono consentiti gli usi U2 — UlS5 —
U20 (VP 2005)

Art. 37 - ZONA PRODUTTIVA INDUSTRIALE DI ESPANSIONE -
D4

1 - La zona produttiva urbana "D4" ¢ una zona destinata ad insediamenti
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industriali di nuovo impianto.

Usi previsti:

- U1 solo di pertinenza alle attivita insediate

- U8, U10, U13, U14, Ul5, Ul6, U18, U19, U20, U21, U22, U23
- AGS5, AG7

Interventi ammessi:

- Recupero: R1, R2, R9, sugli edifici esistenti purché 1'uso sia fra
quelli previsti al comma 2
- Nuova costruzione: NC1, NC4

Modalita di attuazione:

- Intervento edilizio diretto per gli interventi di tipo R1, R2, R9, NC1

- Piano particolareggiato

Indici e parametri:
Ut =4.500 mqg/ha (0,45mg/mq)

H max = 10,00 mt salvo deroghe per elementi tecnologici o

diversa altezza

prevista dal Piano Particolareggiato

= strade secondo necessitd con larghezza minima di ml
12,00
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comprensivo di marciapiedi
Q =50%
Standards = 5% di St per parcheggi - 10% di St per verde oltre a
quelli per 1

singoli usi di cui all'art. 13
Sm = intero comparto indicato in cartografia o stralcio
funzionale nel

rispetto delle quote di standards previa autorizzazione
preventiva del

Consiglio Comunale
Distanze = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti
Norme con un

minimo dal ciglio stradale di ml 10,00

6 -Prescrizioni particolari:

a) Le distanze dalle strade di interesse sovracomunale possono essere
concordate tramite Piano Particolareggiato con gli Enti interessati
(Comune, Provincia, ANAS, ecc.) e dei disposti dell'art. 40 delle
presenti norme.

b) E' ammessa la costruzione di nuove residenze connesse con
l'attivita produttiva da insediarsi alle seguenti condizioni:

- l'alloggio non sia superiore a 150 mq di Su per ogni azienda;

- qualora vi siano due titolari che svolgano attivita diretta
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nell'azienda o un familiare del titolare che collabori alla
conduzione dell'azienda sono consentiti due alloggi per totali mq
300 di Su.
c) Alla presentazione del Piano Urbanistico Attuativo ¢ necessario
produrre il parere preventivo del competente Consorzio di Bonifica.
d) Il Piano Urbanistico Attuativo deve essere corredato al momento della
presentazione di specifica indagine e relazione geologica tecnica ai sensi
del D.M. 11-03-1988.

Art. 38- ZONA PRODUTTIVA ARTIGIANALE E COMMERCIALI
DI

ATTUAZIONE DI  PIANI URBANISTICI  GIA
CONVENZIONATI - D5

In tale zona, riconosciuta nella zonizzazione di piano, ¢ consentito
l'intervento diretto nell'ambito delle previsioni urbanistiche e degli indici e
parametri contenuti nel piano di zona convenzionato.

Varianti potranno essere apportate in funzione di adeguamento alle

previsioni del P.R.G./V. e della legislazione vigente in materia.

Art. 39 - ZONA PRODUTTIVA INDUSTRIALE DI ESPANSIONE —
PROGRAMMA D’AREA ALTO FERRARESE — D6

1 - La zona produttiva urbana "D6" ¢ una zona intercomunale destinata ad

insediamenti produttivi di nuovo impianto.
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2 -

5-

Usi previsti:

- Ul solo di pertinenza alle attivita insediate come specificato al punto

6

- U8, Ul0, U13, U14, U15, Ule, U1, U9, U20, U21, U22, U23,

u27

- AGS5, AG7

- U2, U4.1, U4.2, U6.1, U6.2, U5, U7, Ull, come specificato al
punto 6

Interventi ammessi:

- Recupero: R1, R2, R9, sugli edifici esistenti purché 1'uso sia fra
quelli previsti al comma 2. Altri interventi di recupero sono
espressamente previsti nella cartografia di Piano.

- Nuova costruzione: NC1, NC4.

Modalita di attuazione:

- Intervento edilizio diretto per gli interventi di tipo R1, R2, R9, ¢
quanto espressamente previsto nella cartografia di Piano
- Piano particolareggiato esteso all’intera area con individuazione di

eventuali stralci esecutivi.

Indici e parametri:
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Ut = 5000 mg/ha (0,50mqg/mq)
H max = 10,00 mt salvo deroghe per elementi tecnologici o
diversa altezza

prevista dal Piano Particolareggiato

= strade secondo necessita con larghezza minima di ml
12,00

comprensivo di marciapiedi
Q =50%
Standards = 5% di St per parcheggi - 10% di St per verde oltre a

quelli per i
singoli usi di cui all'art. 13
Sm = intero comparto indicato in cartografia
Distanze = secondo quanto prescritto all'art. 5 delle presenti

Norme con un
minimo dal ciglio stradale di ml 10,00. Il Piano
Particolareggiato pud prescrivere distanze diverse ma

non in riduzione ai minimi del citato art.5

6 -Prescrizioni particolari:

a) Le distanze dalle strade di interesse sovracomunale possono essere
concordate tramite Piano Particolareggiato con gli Enti interessati

(Comune, Provincia, ANAS, ecc.) e nel rispetto dei disposti dell'art.

40 delle presenti norme.
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b)

d)

Le distanze minime inderogabili per la edificazione della condotta
del metanodotto di 1° classe che attraversa parzialmente 1’area sono
fissate in ml. 100 per lato a norma del D.M. 24/11/1984.

All’interno di tale area, la cartografia di P.R.G. individua una prima
fascia di ml. 20 classificata “fascia di rispetto” assoluta normata
all’art. 59 delle presenti norme ed al successivo punto f).Negli
ulteriori 80 ml possono essere ubicati: viabilita, parcheggi, verde
pubblico attrezzato, reti tecnologiche ed ogni altro uso ammesso con
le relative modalita prescritte dal D.M. sopra citato.

Il Piano Particolareggiato dovra ottenere il parere obbligatorio e
vincolante dall’Ente gestore del metanodotto.

E' ammessa la costruzione di una residenza connessa con l'attivita
produttiva da insediarsi alle seguenti condizioni:

l'alloggio non sia superiore a 150 mq di Su per ogni azienda;

gli usi U2, U4.1, U4.2, U6.1, U6.2, U5, e U7 possono essere previsti
solamente in sede di Piano Particolareggiato Generale che ne
individuera la localizzazione e la quantificazione. In particolare
possono essere individuate le aree di insediamento per le strutture di
vendita U4.1, U4.2, U6.1, U6.2 solo con le procedure definite dalla
L.R. 14/1999, art. 5 e segg.: in tale caso il P.R.G. andra adeguato con
tali previsioni con variante specifica.

Il Piano Particolareggiato Generale dovra essere corredato da

preliminare Valutazione di Impatto Ambientale.
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g)

h)

II P.R.G./V. individua, all’interno del Perimetro di intervento
unitario della zona D6, due aree classificate “zona F” da destinare a
passaggio dei collettori di immissione controllata delle acque
meteoriche verso la rete scolante di superficie (Canale Angelino).
Tali aree possono essere utilizzate anche ai fini agricoli, purche
gravate da servitu di passaggio dei collettori sopra citati e
prevedendo la possibilita di utilizzo di tali aree per esondazioni
controllate ed eventuale lagunaggio temporaneo delle acque in caso
di eventi meteorici di notevole entita.

Le fascie di rispetto determinate da infrastrutture presenti o in
attraversamento all’area ed individuate sulla cartografia di P.R.G./V.
con apposita simbologia saranno destinate a “dotazione ecologica del
territorio” ai sensi dell’art. A25 della L.R. 20/2000 ed inedificabili.
Il Piano Particolareggiato dovra individuare al suo interno eventuali
impianti di depurazione delle acque, zona per ripetitori di telefonia
mobile, localizzazione di cabine elettriche e linee di distribuzione e
confacimento dell’energia elettrica, nel rispetto di quanto previsto
dalla legislazione regionale e nazionale vigente in materia di salute e
salvaguardia dell’ Ambiente dall’inquinamento elettromagnetico.

In sede di presentazione del Piano Urbanistico Attuativo € necessario

produrre parere preventivo del competente Consorzio di Bonifica.

I1 Piano Urbanistico Attuativo deve essere corredato al momento della

presentazione di specifica indagine e relazione geologica tecnica ai sensi




NORME-SAGO approvate 2003.doc
controdedotte 2006

117/136

VR 2005

del D.M. 11-03-1988.

Art. 40 - ZONE DESTINATE ALLA VIABILITA' ESISTENTE E

3.

3.1.

3.2.

3.3.

DI

PROGETTO E RELATIVE FASCE DI RISPETTO -
VIABILITA'

STORICA E PANORAMICA EXTRAURBANA

Le zone destinate alla viabilita comprendono:
- le strade

- i nodi stradali

- 1 parcheggi

- le fasce di rispetto

(SOQQI"QSSO!

Le strade sono classificate come segue:

Strade extraurbane secondarie per la L. 285 del 30.4.1992 sono da
considerarsi del tipo C

- Fascia di rispetto mt = 30,00 salvo punti particolari dove essa ¢
indicata cartograficamente con fascia maggiore;

Strade extraurbane locali: per la L. 285 del 30.4.1992 sono da
considerarsi del tipo F
- Fascia di rispetto mt = 20,00;

Strade vicinali di tipo F (in base al D.P.R. 147 del 26.4.1993): le fasce

di rispetto, anche se non graficamente individuate sono uguali a mt
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3.5.

10,00.

3.4. Per le strade urbane le fasce di rispetto sono definite all'art. 28 del
D.P.R. n. 147 del 26.4.1993.

Per la strada "Cispadana" di progetto, per la Legge n. 285 del
30.4.1992 ¢ da considerarsi di tipo C - fascia di rispetto mt 30.

Usi previsti:

a) Le fasce di rispetto di cui ai precedenti commi 3.1, 3.2., 3.3, sono
destinate alla realizzazione di nuove strade o corsie di servizio,
ampliamenti di carreggiate esistenti, parcheggi, percorsi pedonali
ciclabili.

b) Nelle fasce di rispetto di cui ai precedenti commi 3.1, 3.2, 3.3 ¢
consentita la destinazione U21 - Distributori di carburante - nonché
manufatti destinati al ristoro degli utenti, comprese le aree di
parcheggio, i manufatti destinati alla manutenzione delle strade; sono
ammesse comunque la sistemazione a "verde", nonche lo svolgimento
di attivita agricole compatibilmente con la sicurezza stradale e
secondo le prescrizioni degli articoli 16 e 17 della L. n. 285 del
30.4.1992, nonché del D.P.R. n. 495/92 ¢ D.P.R. n. 147/93.

¢) Sono consentiti altri usi urbani o agricoli in edifici esistenti secondo
quanto prescritto dalle Norme relative alle zone agricole nelle quali
sono inserite.

Interventi ammessi:

- Recupero: R1, R2, R6, R7, R8
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Gli interventi di tipo R7, R8 si intendono pari al 20% della superficie
utile esistente al momento dell'adozione del P.R.G./V.; tale
ampliamento dovra collocarsi nella parte non prospiciente il fronte
stradale in modo tale da non diminuire il distacco minimo originario e
non peggiorare le condizioni di visibilita; potranno essere ammessi
innalzamenti minimi al fine di raggiungere altezze interne
regolamentari dei vani abitabili o agibili.

- Nuova costruzione: non ammessa.

Prescrizioni particolari:

a) All'esterno dei centri abitati le aree comprese all'interno della fascia
di rispetto stradale concorrono alla determinazione della capacita
insediativa dell'azienda agricola, nei modi e con i limiti fissati all'art.
50 delle presenti Norme.

b) All'interno dei centri abitati gli elaborati grafici del P.R.G./V.
individuano i casi in cui, pur non essendo prevista una vera e propria
zona di rispetto stradale, vengono fissati i limiti di inedificabilita a
protezione del nastro stradale; tali aree concorrono alla
determinazione della capacita insediativa della zona di cui fanno
parte.

c) Per le strade di cui ai precedenti commi 3.2, 3.3, 3.4, debbono
essere rispettati gli arretramenti definiti dalle rispettive fasce di

rispetto anche in assenza della rappresentazione grafica delle stesse.

7 - Viabilita storica e panoramica extraurbana
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Nelle tavole di Piano 1:5000 vengono individuate, con apposite
simbologie, tutte le strade di interesse storico e panoramico presenti
nel territorio.
Detta viabilita non pud essere soppressa n¢ modificata, se non per
motivi di sicurezza (strade-argine) o pubblica incolumita.
La fascia di inedificabilitd viene individuata graficamente sulle carte
di PR.G./V.
In particolare, per quanto riguarda la strada Cento-Ferrara non
puo essere modificata ne soppressa. In caso di allargamento per ragioni di
sicurezza questo deve avvenire dalla parte destra andando in direzione di
Ferrara, cosi come vanno salvaguardate le emergenze antropiche
riconoscibili (ville ed ambiti agricoli) dalla parte sinistra sempre nella

stessa direzione sopradetta.

Art. 41 - ZONA DESTINATA ALLE PISTE CICLABILI

Il P.R.G./V. indica con apposita simbologia sia a livello territoriale che
urbano zone destinate e da destinarsi a piste ciclabili, al fine di determinare
una fruizione turistico-ricreativa del territorio comunale ed un
collegamento funzionale interno alle aree urbane. Tali zone possono essere
individuate anche nelle fasce di rispetto stradale, fluviale e sulle
arginature.

Devono essere regolamentate per gli accessi e per gli attraversamenti.
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Possono essere alberate utilizzando essenze arboree di cui al successivo
art. 60. Tali zone, pur essendo inedificabili, concorrono alla
determinazione della capacita insediativa sia in zona agricola che nel

centro urbano.

Art. 42- ZONA PER ATTREZZATURE URBANO TERRITORIALI -
F

1 - La zona per attrezzature urbano territoriali ¢ destinata ad attrezzature
pubbliche e private di interesse collettivo tecnologico di scala

comunale e sovracomunale.

2 - Lazona F si articola in 2 sottozone:
F1 - funzioni tecnologiche e cimiteriali esistenti(depuratore, impianti
vasche accumulo acquedotto, impianti idrovori, cimiteri, discarica
intercomunale, ecc.)
F2 - funzioni turistico-ricreative, ambientali (Parco Panfilia), e per
fiere e mercati a carattere temporaneo (area tra S. Agostino e S. Carlo)
di progetto, cosi suddivise:
F2/a - Zone per attrezzature territoriali a servizio del Parco della
Panfilia
F2/b - Zona per attrezzature di fiere e mercati temporanei
F2/c — ENEL nuova cabina primaria
F2/d — Parco urbano
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5 -

F2/e — Dotazioni ecologiche e ambientali del territorio

Usi previsti:
F1:  Ule, Ul18, U22, U23, U24.
Ul - Limitatamente all'alloggio del custode con un massimo di
150 mq di
Su per attivita
F2/a- U2, U4,U7,Ul10,Ul1, U19, U25, U26
F2/b - U4,U7,U14, Ul6, U23

Ul - Limitatamente all'alloggio del custode con un massimo di

150 mq
sull'intera zona.
F2/c - U22

F2/d-Ul6, AGI12

F2/e — ¢ ammesso solo 1’uso agricolo

Interventi ammessi:

F1 recupero: R1, R2, R6, R7, R8, R9.

Nuova costruzione: NC1, NC2, NC3, NC4, NCS5.
F2 recupero: R1, R2, R6, RO.

Nuova costruzione: NC1, NC2, NC3, NC4, NCS5.

Modalita di intervento:
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F1: intervento edilizio diretto.
F2: Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica e/o privata.
F2/c — Intervento edilizio diretto

F2/d — Piano di Recupero e Piano Particolareggiato

F2/e — //

6 - Indici e param