
 CAPO I - GENERALITA’ 

 

 

ART.1 - OGGETTO E FINALITÀ DELLE NORME DI ATTUAZIONE 

 

 Le presenti Norme di Attuazione regolano gli interventi urbanistici ed edilizi nel territorio 

comunale di ALES e, costituendone parte integrante, precisano le specifiche modalità attrat-

tive e di dettaglio delle previsioni elaborate nel Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.). 

 

 Il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) é costituito inscindibilmente dagli elaborati e dalle 

tavole appresso indicati: 

1)  REGOLAMENTO EDILIZIO 

2)  NORME DI ATTUAZIONE 

3)  ZONIZZAZIONE TERRITORIALE     (scala 1:10.000) 

4)  ZONIZZAZIONE URBANA     (scala 1:2.000) 

5)  RELAZIONE GENERALE  

6)  RELAZIONE AGRONOMICO-AMBIENTALE 

7)  RELAZIONE GEOLOGICA E GEOTECNICA 

8)  CARTA DELLA ACCLIVITA’     (scala 1:10.000) 

9)  CARTA GEOLOGICA      (scala 1:10.000) 

10) CARTA IDROGEOLOGICA     (scala 1:10.000) 

11) CARTA DELL’USO ATTUALE DEL SUOLO   (scala 1:10.000) 

12) CARTA DELLE UNITA’ PAESISTICO-AMBIENTALI  

  E DEI SUOLI       (scala 1:10.000) 

13) CARTA DELLA CAPACITA’ D’USO DEI SUOLI  (scala 1:10.000) 

14) CARTA DELLA SUSCETTIVITA’ DEI SUOLI ALL’USO  

  AGRICOLO        (scala 1:10.000) 

15) CARTA DELLA SUSCETTIVITA’ DEI SUOLI ALL’USO  

  PASCOLATIVO       (scala 1:10.000) 

16) CARTA DELLA VULNERABILITA’  E DEL RISCHIO  

  IDROGEOLOGICO      (scala 1:10.000) 

17) CARTA GEOTECNICA DELLE AREE URBANE           (scala 1:2.000) 

18) RETE DELLE  INFRASTRUTTURE  E DELLE PRINCIPALI OPERE 

  DI URBANIZZAZIONE  PRIMARIA E SECONDARIA(scala 1:2.000) 

 

In caso di eventuale non corrispondenza tra elaborati grafici alle diverse scale di rappresen-

tazione, vale sempre il riferimento alla cartografia, redatta con la scala di rappresentazione 

maggiore. 

 Il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) si estende all’intero territorio comunale di ALES, 

ai sensi dell’art.4 e seguenti della Legge 17/08/42 n.1150, dell’art.20 della L.R. 22/12/89 

n.45, e successive modificazioni e integrazioni. 

 Il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) entra in vigore con la pubblicazione del Decreto di 

approvazione definitiva sul Bollettino Ufficiale della Regione Autonoma della Sardegna 

(B.U.R.A.S.) ed ha valore a tempo indeterminato; resta, pertanto, in vigore fino a quando 

non verranno adottate nuove “Varianti” o nuovi Strumenti Urbanistici. 

 I proprietari degli immobili, ricadenti all’interno del territorio comunale di ALES hanno 

l’obbligo di osservare le previsioni del Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) in ogni attività 

che comporti trasformazione urbanistica ed edilizia del territorio comunale. Per quanto non 
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esplicitamente contemplato dal Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), oltreché dal Regola-

mento Edilizio Comunale, si fa riferimento alle Leggi e normative vigenti in materia. 

 

ART.2 - MODALITÀ DI ATTUAZIONE   

 

Il Piano  Urbanistico Comunale (P.U.C.)  si attua ai sensi dell’art.21 della L.R. 22/12/89, n.45 

e successive modificazioni, oltreché nel rispetto del Regolamento Edilizio Comunale, median-

te: 

- Piani Particolareggiati (P.P.), di cui agli artt.13 e seguenti della Legge 17/8/42,n.1150 e suc-

cessive modificazioni; 

- Piani di Lottizzazione (P. di L.) di iniziativa pubblica e privata, di cui all’art.28 della Legge 

17/08/42, n.1150 e successive modificazioni; 

- Piani per l’Edilizia Economica e Popolare (P.E.E.P.), di cui alla Legge 18/04/67, n.167 e 

successive modificazioni e con le modalità di cui al 1° comma dell’art.22 della L.R. 22/12/89, 

n.45; 

- Piani per gli Insediamenti Produttivi (P.I.P.) di cui all’art.27 della Legge 22/10/71, n.865 e 

con le modalità di cui al 2° comma dell’art.22 della L.R. 22/12/89, n.45; 

- Piani di Recupero (P. di R.) del patrimonio edilizio esistente, di iniziativa pubblica e privata, 

di cui all’art.28 della Legge 05/08/78, n.457 e con le modalità di cui al 3° comma  dell’art.22 

della L.R. 22/12/89, n.45; 

- Piani di Risanamento Urbanistico (P.R.U.), di cui all’art.32 e seguenti della L.R. 11/10/85, 

n.23; 

- Concessioni Edilizie,  Autorizzazioni Edilizie, ovvero Denuncia Inizio Attività (D.I.A.), nei 

casi previsti dal Regolamento Edilizio e quando sia ammesso l’intervento diretto dalle presen-

ti Norme di Attuazione. 

 

 Il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), oltreché con gli strumenti ordinari  di cui al 

comma precedente, può essere attuato mediante:    

- Programmi Pluriennali di Attuazione (P.P.A.), di cui all’art.13 della L.28/01/77, n.10 e 

art.23 della L.R. 22/12/89 n.45. 

- Programmi di Riqualificazione Urbana (P.R.U.), di cui al D.M. LL.PP. del 21/12/94; 

- Programmi Integrati di Intervento, di cui all’art.16 della L.17/02/92, n.179, e L.R. 29/04/94 

n.16 e Decreto Assessore Regionale LL.PP.  n.712 del 10/01/95; 

- Programmi di Recupero Urbano di cui alla L. n.493/93, D.M. 1/12/94 e Direttive regionali 

n.12804 del 11/09/95,  emanate dall’Assessore ai lavori Pubblici. 

 

 

ART.3 - MISURE DI SALVAGUARDIA 

 

 A decorrere dalla data di adozione del presente Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), co-

me anche dalla data di adozione dei successivi Strumenti Urbanistici Attuativi da parte 

dell’Amministrazione Comunale e fino alla data di pubblicazione del  provvedimento defini-

tivo  di approvazione sul Bollettino Ufficiale della Regione Autonoma della Sardegna 

(B.U.R.A.S.), il Sindaco potrà sospendere ogni determinazione in merito alle domande di 

Concessione Edilizia, di cui all’articolo 1 della Legge 28/01/77 n.10, quando queste ultime ri-

sultino in contrasto con il Piano adottato. 

 A richiesta del Sindaco, i competenti Organi regionali, con provvedimento motivato, po-

tranno ordinare la sospensione di eventuali lavori di trasformazione, intrapresi dai privati pro-
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prietari, che possano compromettere o rendere  più onerosa l’attuazione del Piano stesso, se-

condo quanto previsto dall’articolo unico della Legge 03/11/52, n.1902 e successive modifi-

cazioni. 

 

ART.4 - AMBITI DI TUTELA E SALVAGUARDIA 

 

 Il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.),ai sensi dell’art.19,comma 1 lett.g, della L.R. 

22/12/1989 n.45, compatibilmente con la normativa generale di Legge,  individua i seguenti 

ambiti di tutela e salvaguardia: 

GRADO DI TUTELA E SALVAGUARDIA 1 - Ambiti di conservazione.  

Sono gli ambiti nei quali deve essere garantita la conservazione integrale dei singoli caratteri 

naturalistici, storici, morfologici e dei rispettivi insiemi. Essi ambiti determinano le aree che, 

presentando eccezionali caratteristiche dal punto di vista naturalistico, storico, archeologico e 

scientifico, non ammettono alterazioni dello stato dei luoghi e sono suscettibili dei soli inter-

venti volti alla conservazione, difesa, ripristino, restauro e fruizione della risorsa. 

GRADO DI TUTELA E SALVAGUARDIA 2B -Ambiti di modificazione.    

Sono gli ambiti nei quali sono ammessi interventi di modificabilità e sono caratterizzati dalle 

aree che,  pur costituendo sistemi naturali o seminaturali di rilevante  valore paesistico, am-

bientale, archeologico e scientifico, ammettono limitate modifiche dello stato dei luoghi, an-

che al fine di una  migliore utilizzazione e specifica valorizzazione. 

GRADO DI TUTELA E SALVAGUARDIA 2C- Ambiti di trasformazione    

Sono gli ambiti nei quali sono ammessi interventi di trasformazione e sono caratterizzati da 

aree che, al di là della eccezionalità e rarità della risorsa, oltreché delle qualità ambientali spe-

cifiche e singolari meritevoli di tutela e salvaguardia, consentono opere e interventi di tra-

sformazione. In essi ambiti sono altresì ricomprese le aree individuate dall’art.2 della L.R. 

7/5/93, n.23, senza pregiudizio per le aree e gli interventi annessi dalla medesima Norma. 

 

 

ART.5 - DISCIPLINA DEGLI AMBITI DI TUTELA E  SALVAGUARDIA  

 

 Fatto salvo il rispetto della specifica normativa di ciascuna Zona Territoriale Omogenea, 

così come dettata dalle presenti Norme di Attuazione, nelle aree ricomprese negli Ambiti di 

tutela e salvaguardia individuati dal presente Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) sono am-

messi e consentiti gli usi elencati nella Tabella  allegata  . 
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GRADO DI TUTELA E SALVAGUARDIA 1) - AMBITI DI CONSERVAZIONE.   

 

A - USO DI AREA PROTETTA 

E’ la destinazione d’uso del territorio di cui si riconosce l’eccezionalità ambientale e la cui ca-

ratterizzazione naturalistica o storico-culturale é tale da non ammettere alterazioni dello stato 

attuale. 

Usi compatibili: 

A.a - attività scientifiche, comprendenti l’insieme delle attività finalizzate allo studio, control-

lo e conservazione delle risorse ambientali; 

A.b -  fruizione naturalistica, comprendente l’insieme di attività di fruizione dell’ambiente a 

fini didattici e ricreativi, con eventuale realizzazione di infrastrutture leggere (sentieri-natura, 

segnaletica) o strutture leggere di supporto (capanni di osservazione e per la sola sommini-

strazione di bevande e alimenti, ecc.) aree belvedere e postazioni naturalistiche; 

A.c - fruizione culturale, comprendente l’insieme delle attività legate all’uso dei monumenti, 

zone archeologiche e beni culturali in genere, con eventuale realizzazione di infrastrutture e 

strutture leggere finalizzate alla conservazione del bene; 

A.d -  opere di difesa e ripristino ambientale in presenza di alterazioni o manomissioni di ori-

gine antropica; 

A.e -  pesca, itticoltura e/o acquacoltura estensiva: utilizzazione dei corpi idrici superficiali 

per attività volte alla produzione ittica in generale e a interventi necessari per la tutela, valo-

rizzazione e recupero degli ambienti umidi; 

A.f -  il recupero di strutture esistenti con le tipologie originarie; 

A.g -  l’apertura e la sistemazione delle piste forestali strettamente necessarie alla gestione del 

bene;  

A.h -  l’installazione di tralicci, antenne e strutture simili se necessari  per la salvaguardia 

delle risorse naturali; 

A.i -  interventi volti alla difesa del suolo sotto l’aspetto idrogeologico; 

A.l -  interventi connessi alla realizzazione di opere pubbliche o di preminente interesse pub-

blico quali: 

a) opere stradali, aeroportuali e ferroviarie; 

b) opere portuali e strutture funzionali al loro esercizio; 

c) opere pubbliche connesse al soddisfacimento del fabbisogno idrico regionale; 

d) tutte le altre opere di urbanizzazione, di servizio pubblico o di preminente interesse  

    pubblico. 

Per tali opere é necessaria l’autorizzazione di cui al  D.Lgs. 29/10/1999 n.490. 
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B - USO RICREATIVO CULTURALE 

 Riguarda la utilizzazione del territorio a fini della fruizione ricreativa e culturale della 

risorsa. 

Usi compatibili: 

B.a - strutture leggere per le funzioni di spogliatoio e di ristoro; posti di pronto soccorso e 

servizi igienici; parchi-gioco; 

 

C - USO SILVO-FORESTALE 

E’ l’utilizzazione del territorio boscato per le attività tese alla conservazione, miglioramento e 

taglio  colturale dei boschi e ricostruzione boschiva. 

La silvicoltura comprende le attività finalizzate alla valorizzazione dei popolamenti erbacei e 

arbustivi, attraverso la tutela della rinnovazione naturale, il controllo dei carichi zootecnici e 

la difesa dagli incendi. 

Usi compatibili: 

C.a -  interventi volti alla realizzazione di opere di bonifica e antincendio, forestale e ricosti-

tuzione boschiva, ambientale naturale; 

C.b -  opere di rimboschimento d’iniziativa dei competenti Enti pubblici, o da loro autorizza-

ti, sempreché effettuate col fine di ricostituire la copertura vegetale preesistente con essenze 

autoctone; 

C.f -  opere per la realizzazione di impianti tecnici di modesta entità, quali punti di riserva 

d’acqua per lo spegnimento degli incendi, ecc.; 

D - USO TECNOLOGICO 

E’ l’utilizzazione del territorio per fini tecnologici e infrastrutturali. 

Usi compatibili: 

D.a - opere antincendio e protezione civile; 

D.d - traverse, dighe, sistemazioni idrauliche dei corsi d’acqua, acquedotti; 

D.e - reti elettriche, telefoniche, cabine e simili. 

E - USO AGRICOLO 

E’ la destinazione d’uso del territorio per attività volte alla produzione agricola e ad interventi 

necessari per la tutela, valorizzazione e recupero del patrimonio agricolo. 

Usi compatibili: 

E.a - interventi volti all’adeguamento tecnologico e a migliorare l’efficienza dell’unità pro-

duttiva; 

F - USO PASCOLATIVO ZOOTECNICO 

Consiste nella utilizzazione del territorio per attività pascolative, zootecnica e per attività fina-

lizzate all’uso e miglioramento dei prati, delle praterie, dei pascoli e dei prati pascoli. 

Usi compatibili: 

F.a -  pascolamento controllato e non; 

F.b -  mantenimento e razionalizzazione dell’uso di superfici a foraggere; 

L - USO INSEDIATIVO 

Consiste nella utilizzazione del territorio a fini residenziali, turistici e produttivi e comprende 

anche gli interventi di trasformazione antropica, per la realizzazione di strutture abitative, 

produttive e di servizio. 

Usi compatibiliL.a -  opere di demolizione di edifici e manufatti in contrasto col contesto pa-

esistico-ambientale. 

 

GRADO DI TUTELA E SALVAGUARDIA 2B) - AMBITI DI MODIFICAZIONE 
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A - USO DI AREA PROTETTA 

E’ la destinazione d’uso del territorio di cui si riconosce l’eccezionalità ambientale e la cui ca-

ratterizzazione naturalistica o storico-culturale é tale da non ammettere alterazioni dello stato 

attuale. 

Usi compatibili: 

A.a - attività scientifiche, comprendenti l’insieme delle attività finalizzate allo studio, control-

lo e conservazione delle risorse ambientali; 

A.b -  fruizione naturalistica, comprendente l’insieme di attività di fruizione dell’ambiente a 

fini didattici e ricreativi, con eventuale realizzazione di infrastrutture leggere (sentieri natura, 

segnaletica) o strutture leggere di supporto (capanni di osservazione e per la sola sommini-

strazione di bevande e alimenti, ecc.) aree belvedere e postazioni naturalistiche; 

A.c - fruizione culturale, comprendente l’insieme delle attività legate all’uso dei monumenti, 

zone archeologiche e beni culturali in genere, con eventuale realizzazione di infrastrutture e 

strutture leggere finalizzate alla conservazione del bene; 

A.d -  opere di difesa e ripristino ambientale in presenza di alterazioni o manomissioni di ori-

gine antropica; 

A.e -  pesca, itticoltura e/o acquacoltura estensiva: utilizzazione dei corpi idrici superficiali 

per attività volte alla produzione ittica in generale, e a interventi necessari per la tutela, valo-

rizzazione e recupero degli ambienti umidi; 

A.f -  il recupero di strutture esistenti con le tipologie originarie; 

A.g -  l’apertura e la sistemazione delle piste forestali strettamente necessarie alla gestione del 

bene; 

A.h -  l’installazione di tralicci, antenne e strutture simili se necessari per la salvaguardia delle 

risorse naturali; 

A.i -  interventi volti alla difesa del suolo sotto l’aspetto idrogeologico; 

A.l -  interventi connessi alla realizzazione di opere pubbliche o di preminente interesse pub-

blico, quali: 

a) opere stradali, aeroportuali e ferroviarie; 

c) opere pubbliche connesse al soddisfacimento del fabbisogno idrico regionale; 

d) tutte le altre opere di urbanizzazione, di servizio pubblico o di preminente interesse pubbli-

co. 

Per tali opere é necessaria l’autorizzazione di cui al  D.Lgs. 29/10/1999 n.490. 

B - USO RICREATIVO CULTURALE 

Riguarda la utilizzazione del territorio a fini della fruizione ricreativa e culturale della risorsa. 

Usi compatibili: 

B.a -  opere di accesso al mare, di supporto della balneazione, della nautica e delle attività 

sportive; strutture leggere per le funzioni di spogliatoio, di ristoro, di ricovero di attrezzature 

da spiaggia e nautiche; posti di pronto soccorso e servizi igienici; parco gioco acquatici. 

C - USO SILVO-FORESTALE 

E’ l’utilizzazione del territorio boscato per le attività tese alla conservazione, miglioramento e 

taglio  colturale dei boschi e ricostruzione boschiva. 

La silvicoltura comprende le attività finalizzate alla valorizzazione dei popolamenti erbacei e 

arbustivi, attraverso la tutela della rinnovazione naturale, il controllo dei carichi zootecnici e 

la difesa dagli incendi. 

Usi compatibili: 

C.a -  interventi volti alla realizzazione di opere di bonifica e antincendio, forestale e ricosti-

tuzione boschiva, ambientale, naturale; 
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C.b -  opere di rimboschimento d’iniziativa dei competenti Enti pubblici, o da loro autorizza-

ti, sempreché effettuate col fine di ricostituire la copertura vegetale preesistente con essenze 

autoctone; 

C.c - il disboscamento e il decespugliamento anche al fine di ampliare le aree da destinare a 

pascolo o a colture agricole; 

C.d -interventi volti al taglio colturale e per impianti arborei da legno,forestazione produttiva; 

C.e -  interventi volti alla realizzazione di ricoveri precari; 

C.f -  opere per la realizzazione di impianti tecnici di modesta entità, quali punti di riserva 

d’acqua per lo spegnimento degli incendi, ecc.; 

C.g -  le infrastrutture e le attrezzature finalizzate alla vigilanza e alla fruizione collettiva delle 

predette componenti. 

D - USO TECNOLOGICO 

E’ l’utilizzazione del territorio per fini tecnologici e infrastrutturali. 

Usi compatibili: 

D.a -  opere antincendio e di protezione civile; 

D.b -  impianti di depurazione, discariche controllate, inceneritori, fognature; 

D.c -  strade, ferrovie, impianti a rete; 

D.d -  traverse, dighe, sistemazioni idrauliche dei corsi d’acqua, acquedotti; 

D.e - reti elettriche, telefoniche, cabine e simili. 

E - USO AGRICOLO 

E’ la destinazione d’uso del territorio per attività volte alla produzione agricola e ad interventi 

necessari per la tutela, valorizzazione e recupero del patrimonio agricolo. 

Usi compatibili: 

E.a - interventi volti all’adeguamento tecnologico e a migliorare l’efficienza dell’unità pro-

duttiva; 

E.b -  interventi atti a rendere maggiormente funzionale l’uso agricolo del suolo (irrigazione, 

strade interpoderali, impianti di elettrificazione, reti di dreno, serre ecc.); 

E.c -  interventi diretti alla realizzazione di impianti e manufatti destinati alla lavorazione e 

trasformazione dei prodotti agricoli, a scala aziendale; 

E.d -  nuove edificazioni, attinenti l’esercizio dell’attività agricola e legate all’esercizio delle 

attività di controllo e gestione della risorsa (in questi casi é ammesso anche l’ampliamento 

controllato degli edifici esistenti), nonché interventi diretti alla realizzazione di residenze 

strettamente necessarie alla conduzione del fondo e all’agriturismo; 

F - USO PASCOLATIVO ZOOTECNICO 

Consiste nella utilizzazione del territorio per attività pascolative, zootecnica e per attività fina-

lizzate all’uso e miglioramento dei prati, delle praterie, dei pascoli e dei prati pascoli. 

Usi compatibili: 

F.a -  pascolamento controllato e non; 

F.b -  mantenimento e razionalizzazione dell’uso di superfici a foraggere; 

F.c -  miglioramento di praterie e pascoli, attraverso opere di spietramento superficiale, dece-

spugliamento e concimazione; 

F.d -  ammodernamento, razionalizzazione e costruzione di stalle e ovili; 

F.e - interventi atti a migliorare e potenziare l’attività produttiva, diretti anche alla realizza-

zione di impianti e manufatti destinati alla lavorazione e trasformazione dei prodotti, a scala 

aziendale; 

F.f -  nuove edificazioni attinenti l’esercizio dell’attività zootecnica e residenze strettamente 

necessarie alla conduzione dell’azienda; 

G - USO ESTRATTIVO 
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E’ l’utilizzazione del territorio per la coltivazione e la escavazione di minerali, sabbie, ghiaie 

ed altri materiali industrialmente utilizzabili. 

 

Usi compatibili: 

G.a -  escavazione, lavorazione del materiale di cava, a norma delle  

vigenti leggi in materia, con l’obbligo del successivo ripristino ambientale; 

G.b -  stabilizzazione di discariche di inerti e fanghi, al fine di evitare trasporti di solidi e in-

quinamenti; 

G.c -  cave da prestito; 

G.d -  ricerche minerarie; 

 

H -  USO TURISTICO  

Consiste nella utilizzazione turistica del territorio per i suoi valori ambientali e storico-

culturali,  per fini ricreativi, per il tempo libero e per fini scientifico-culturali. 

Usi compatibili: 

H.a -  infrastrutture di base, fruizione e servizio: percorsi attrezzati, attrezzature di rifugio, ri-

storo e soccorso, verde attrezzato e attrezzature all’aperto per il tempo libero, impianti sporti-

vi; 

H.b - infrastrutture di  accesso, stazionamento e distribuzione; 

H.c - recupero del patrimonio edilizio esistente; 

H.d - strutture ricettive quali alberghi, ostelli, residence e bungalow; 

 

H.e - strutture ricettive all’aria aperta: campeggi, aree di sosta; 

H.f-   strutture residenziali stagionali; 

H.g - punti di ristoro di cui al D.A.2266/U/83 e strutture a carattere turistico-ricettivo di 

 limitatissima volumetria. 

I - USO PRODUTTIVO E DIVERSI 

Usi compatibili: 

I.a -   acquacoltura intensiva; 

I.b -  impianti artigianali; 

L - USO INSEDIATIVO 

Consiste nella utilizzazione del territorio a fine residenziale, turistico e produttivo e compren-

de anche gli interventi di trasformazione antropica, per la realizzazione di strutture abitative, 

produttive e di servizio. 

Usi compatibili: 

L.a -  opere di demolizione di edifici e manufatti in contrasto col contesto paesistico-

ambientale. 

 

 

 

 

 

 

 

 

GRADO DI TUTELA E SALVAGUARDIA 2C) - AMBITI DI TRASFORMAZIONE 
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A - USO DI AREA PROTETTA 

E’ la destinazione d’uso del territorio di cui si riconosce l’eccezionalità ambientale e la cui ca-

ratterizzazione naturalistica o storico-culturale é tale da non ammettere alterazioni dello stato 

attuale. 

Usi compatibili: 

A.a - attività scientifiche, comprendenti l’insieme delle attività finalizzate allo studio, control-

lo e conservazione delle risorse ambientali; 

A.b -  fruizione naturalistica, comprendente l’insieme di attività di fruizione dell’ambiente a 

fini didattici e ricreativi, con eventuale realizzazione di infrastrutture leggere (sentieri natura, 

segnaletica) o strutture leggere di supporto (capanni di osservazione e per la sola sommini-

strazione di bevande e alimenti, ecc.) aree belvedere e postazioni naturalistiche; 

A.c - fruizione culturale, comprendente l’insieme delle attività legate all’uso dei monumenti, 

zone archeologiche e beni culturali in genere, con eventuale realizzazione di infrastrutture e 

strutture leggere finalizzate alla conservazione del bene; 

A.d -  opere di difesa e ripristino ambientale in presenza di alterazioni o manomissioni di ori-

gine antropica; 

A.e -  pesca, itticoltura e/o acquacoltura estensiva: utilizzazione dei corpi idrici superficiali 

per attività volte alla produzione ittica in generale, e a interventi necessari per la tutela, valo-

rizzazione e recupero degli ambienti umidi; 

A.f -  il recupero di strutture esistenti con le tipologie originarie; 

A.g -  l’apertura e la sistemazione delle piste forestali strettamente necessarie alla gestione del 

bene; 

A.h -  l’installazione di tralicci, antenne e strutture simili se necessari per la salvaguardia delle 

risorse naturali; 

A.i -  interventi volti alla difesa del suolo sotto l’aspetto idrogeologico; 

 

A.l -  interventi connessi alla realizzazione di opere pubbliche o di preminente interesse pub-

blico quali: 

a) opere stradali, aeroportuali e ferroviarie; 

c) opere pubbliche connesse al soddisfacimento del fabbisogno idrico regionale; 

d) tutte le altre opere di urbanizzazione, di servizio pubblico o di preminente interesse pubbli-

co. 

 Per tali opere é necessaria l’autorizzazione di cui al D.Lgs. 29/10/1999 n.490. 

 

B - USO RICREATIVO CULTURALE 

 Riguarda la utilizzazione del territorio a fini della fruizione ricreativa e culturale della 

risorsa. 

Usi compatibili: 

B.a - strutture leggere per le funzioni di spogliatoio e di ristoro; posti di pronto soccorso e 

servizi igienici; 

 

C - USO SILVO-FORESTALE 

E’ l’utilizzazione del territorio boscato per le attività tese alla conservazione, miglioramento e 

taglio  colturale dei boschi e ricostruzione boschiva. 

La silvicoltura comprende le attività finalizzate alla valorizzazione dei popolamenti erbacei e 

arbustivi, attraverso la tutela della rinnovazione naturale, il controllo dei carichi zootecnici e 

la difesa dagli incendi. 

 Usi compatibili: 
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C.a -  interventi volti alla realizzazione di opere di bonifica e antincendio, forestale e ricosti-

tuzione boschiva, ambientale, naturale; 

C.b -  opere di rimboschimento d’iniziativa dei competenti Enti pubblici, o da loro autorizza-

ti, sempreché effettuate col fine di ricostituire la copertura vegetale preesistente con essenze 

autoctone; 

C.c - il disboscamento e il decespugliamento, anche al fine di ampliare le aree da destinare a 

pascolo o a colture agricole; 

C.d -interventi volti al taglio colturale e per impianti arborei da legno,forestazione produttiva; 

C.e -  interventi volti alla realizzazione di ricoveri precari; 

C.f -  opere per la realizzazione di impianti tecnici di modesta entità, quali punti di riserva 

d’acqua per lo spegnimento degli incendi, ecc.; 

C.g -  le infrastrutture e le attrezzature finalizzate alla vigilanza e alla fruizione collettiva delle 

predette componenti. 

D - USO TECNOLOGICO 

E’ l’utilizzazione del territorio per fini tecnologici e infrastrutturali. 

Usi compatibili: 

D.a -  opere antincendio e di protezione civile; 

D.b -  impianti di depurazione, discariche controllate, inceneritori, fognature; 

D.c -  strade, ferrovie, impianti a rete; 

D.d -  traverse, dighe, sistemazioni idrauliche dei corsi d’acqua, acquedotti; 

D.e -  reti elettriche, telefoniche, cabine e simili. 

E - USO AGRICOLO 

E’ la destinazione d’uso del territorio per attività volte alla produzione agricola e ad interventi 

necessari per la tutela, valorizzazione e recupero del patrimonio agricolo. 

Usi compatibili: 

E.a-interventi volti all’adeguamento tecnologico e a migliorare l’efficienza dell’unità produt-

tiva; 

E.b -  interventi atti a rendere maggiormente funzionale l’uso agricolo del suolo (irrigazione, 

strade interpoderali, impianti di elettrificazione, reti di dreno, serre ecc.); 

E.c -  interventi diretti alla realizzazione di impianti e manufatti destinati alla lavorazione e 

trasformazione dei prodotti agricoli, a scala aziendale; 

E.d -  nuove edificazioni, attinenti l’esercizio dell’attività agricola e legate all’esercizio delle 

attività di controllo e gestione della risorsa (in questi casi é ammesso anche l’ampliamento 

controllato degli edifici esistenti), nonché interventi diretti alla realizzazione di residenze 

strettamente necessarie alla conduzione del fondo e all’agriturismo; 

F - USO PASCOLATIVO ZOOTECNICO 

Consiste nella utilizzazione del territorio per attività pascolative, zootecnica e per attività fina-

lizzate all’uso e miglioramento dei prati, delle praterie, dei pascoli e dei prati pascoli. 

Usi compatibili: 

F.a -  pascolamento controllato e non; 

F.b -  mantenimento e razionalizzazione dell’uso di superfici a foraggere; 

F.c -  miglioramento di praterie e pascoli, attraverso opere di spietramento superficiale, dece-

spugliamento e concimazione; 

F.d -  ammodernamento, razionalizzazione e costruzione di stalle e ovili; 

F.e - interventi atti a migliorare e potenziare l’attività produttiva, diretti anche alla realizza-

zione di impianti e manufatti destinati alla lavorazione e trasformazione dei prodotti, a scala 

aziendale; 
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F.f -  nuove edificazioni attinenti l’esercizio dell’attività zootecnica e residenze strettamente 

necessarie alla conduzione dell’azienda; 

G - USO ESTRATTIVO 

E’ l’utilizzazione del territorio per la coltivazione e la escavazione di minerali, sabbie, ghiaie 

ed altri materiali industrialmente utilizzabili. 

Usi compatibili: 

G.a -  escavazione, lavorazione del materiale di cava, a norma delle vigenti leggi in materia, 

con l’obbligo del successivo ripristino ambientale; 

G.b -stabilizzazione di discariche di inerti e fanghi al fine di evitare trasporti di solidi e inqui-

namenti; 

G.c -  cave da prestito; 

G.d -  ricerche minerarie; 

H -  USO TURISTICO  

Consiste nella utilizzazione turistica del territorio per i suoi valori ambientali e storico-

culturali,  per fini ricreativi, per il tempo libero e per fini scientifico-culturali. 

Usi compatibili: 

H.a -  infrastrutture di base, fruizione e servizio: percorsi attrezzati, attrezzature di rifugio, ri-

storo e soccorso, verde attrezzato e attrezzature all’aperto per il tempo libero, impianti sporti-

vi; 

H.b -  infrastrutture di  accesso, stazionamento e distribuzione; 

H.c -  recupero del patrimonio edilizio esistente; 

H.d -  strutture ricettive quali alberghi, ostelli, residence e bungalow; 

H.e -  strutture ricettive all’aria aperta: campeggi, aree di sosta; 

H.f-  strutture residenziali stagionali; 

H.g -  punti di ristoro di cui al D.A.2266/U/83 e strutture a carattere turistico-ricettivo di limi-

tatissima volumetria. 

I - USO PRODUTTIVO E DIVERSI 

Usi compatibili: 

I.a -  acquacoltura intensiva; 

I.b -  impianti artigianali; 

L - USO INSEDIATIVO 

Consiste nella utilizzazione del territorio a fine residenziale, turistico e produttivo e compren-

de anche gli interventi di trasformazione antropica, per la realizzazione di strutture abitative, 

produttive e di servizio. 

Usi compatibili: 

L.a -  opere di demolizione di edifici e manufatti in contrasto col contesto paesistico-

ambientale. 

L.b-  interventi di riqualificazione (sono gli interventi insediativi rivolti al completamento e 

trasformazione dei processi insediativi in atto, mediante interventi di riordino funzionale e 

formale); 

L.c- interventi di integrazione (sono interventi di ampliamento dell’esistente finalizzati al 

soddisfacimento del fabbisogno abitativo, produttivo e di servizio); 

L.d- interventi a carattere residenziale e di attività terziarie e produttive legate alla residenza. 

ART.6 - CARATTERI DELLA TUTELA E SALVAGUARDIA 

 

  All’interno delle aree vincolate ai sensi della L.29/06/1939, n.1497 e della L.08/08/1985, 

n.431 e successive modificazioni e integrazioni, così come delimitate nel Piano Urbanistico 

Comunale (P.U.C.), qualsiasi intervento sul territorio é assoggettato al regime di tutela e di 
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autorizzazione di cui al D.Lgs. 29/10/1999, n.490   e L.R. 07/06/1989  n.31. In tali aree, lo 

“Studio di compatibilità”, di cui all’art.38 del  Regolamento Edilizio, costituisce fondamento 

dei requisiti di legittimità e di conseguente fattibilità tecnica dei vari progetti, piani e pro-

grammi, suscettibili di esercitare un rilevante impatto sul territorio, ai sensi dell’art.19, com-

ma 1 lett.i,della L.R. 22/12/1989, n.45. 

 Lo “Studio di compatibilità” é obbligatorio, nei casi in cui detto strumento é espressamente 

dettato dalle presenti Norme di Attuazione e dal Regolamento Edilizio.  

  Sono esclusi   dall’ Autorizzazione di cui al  D.Lgs.29/10/1999,  n.490,         gli in-

terventi   di  manutenzione    ordinaria,  manutenzione  straordinaria,   di   consolidamento sta-

tico e di restauro conservativo degli edifici, nel caso che non alterino lo stato dei luoghi e 

l’assetto esteriore degli edifici stessi;  sono altresì esclusi gli interventi per l’esercizio 

dell’attività agrosilvopastorale, che non comportino alterazione permanente dello stato dei 

luoghi, o che derivino da costruzioni ed opere  affini, sempreché esse opere e attività non mo-

difichino l’assetto idrogeologico del territorio. 

 Lo “Studio di compatibilità”, indipendentemente dall’uso e dall’ interessato grado di tutela, 

non é necessario per interventi di cui al comma precedente, né per eventuali interventi di ri-

strutturazione delle strutture murarie, impianti e prospetti di preesisistenti manufatti edilizi, 

purché non comportino modifiche di destinazioni d’uso, né maggiorazione delle superfici utili 

residenziali e fatti salvi gli aumenti di superficie e di volume necessari (nei limiti ed in con-

formità delle presenti Norme di Attuazione), per la realizzazione di essenziali dotazioni di 

servizi igienico-sanitari o per l’abbattimento di eventuali barriere architettoniche. 

  

 

ART.7 - ZONE DI RISPETTO DEI BENI CULTURALI 

 

 Il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) censisce e localizza cartograficamente le preesi-

stenze archeologiche, artistiche e storico culturali, presenti sul territorio Comunale di ALES, 

in quanto soggette a tutela da parte dei preposti Enti sovraordinati, ancorché non ricomprese 

in aree oggetto di specifico  vincolo, dettato da Decreto Ministeriale e/o da Decreto Regiona-

le. 

 I Beni Culturali  individuati di interesse storico-artistico e paesistico-Ambientale, sono sot-

toposti a tutela ai sensi del D.Lgs. 29/10/1999, n.490. 

 Oltre alle localizzazioni specifiche, individuate dalla cartografia del Piano Urbanistico 

Comunale (P.U.C.), si intendono automaticamente ricompresi nelle presenti disposizioni tutti 

gli ulteriori Beni ed emergenze culturali, che dovessero divenire successivamente noti  e cen-

siti sul territorio comunale. 

 In rapporto alle esigenze di tutela, fruizione e valorizzazione dei Beni individuati come so-

pra, si stabilisce una zona di rispetto assoluto dei singoli beni e monumenti archeologici, arti-

stici e storico-culturali, per una estensione pari a 150 m. di distanza dall’epicentro del singolo 

bene. 

 Ogni intervento di trasformazione e modifica del territorio interno a tale zona di rispetto 

assoluto, in ossequio alle presenti Norme di Attuazione  deve  essere autorizzato degli Organi 

statali o regionali competenti nell’ esercizio della tutela e nelle forme e nei modi previsti dalla 

normativa vigente in  

materia, che potranno altresì autorizzare la modifica delle distanze di rispetto assoluto, defini-

te come sopra, previo “Studio di compatibilità” e nelle forme stabilite dal Regolamento Edili-

zio. 
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ART.8 - ZONE DI INTERESSE NATURALISTICO 

 

 Sino alla approvazione del Piano del “Parco del Monte Arci”, nelle aree di interesse natura-

listico e come tali perimetrate dalla L.R. 07/06/89, n.31, trovano applicazione le Norme di 

salvaguardia di cui all’art.26 della citata L.R. 07/06/89, n.31. 

 

ART.9 - PREESISTENTI ATTIVITA’ PRODUTTIVE E DI CAVA 

 

 L’attività di cava é comunemente vietata negli   Ambiti di conservazione - (GRADO DI 

TUTELA E SALVAGUARDIA 1) ;  a carico dei titolari dell’attività di cava, riconosciuta ai 

sensi dell’art.42, comma 1 della L.R. 07/05/89, n.30, é posto l’obbligo inderogabile di mini-

mizzare i negativi impatti sul territorio in ogni stadio di avanzamento dei lavori di cavazione, 

nonché di provvedere idoneamente, alla dovuta ri-sistemazione dello stato dei luoghi, 

all’esaurirsi delle attività. 

  Le aziende cavatrici sono tenute a trasmettere ai competenti Assessorati,  la determi-

nazione del programma di cavazione, ai sensi e per gli effetti della Legge 29/06/39 n.D.Lgs. 

29/10/1999, n.490, con la specificazione degli  stadi di avanzamento delle attività, che do-

vranno essere  espressamente autorizzati, ai sensi del medesimo  D.Lgs. 490/1999. 

 Eventuali rinnovi dell’autorizzazione all’esercizio delle cave, oltre il termine della normale 

scadenza o del programma di cavazione, sono obbligatoriamente subordinati alla presentazio-

ne dello “Studio di compatibilità”, di cui all’art.38 del Regolamento Edilizio . 

 Previo “Studio di compatibilità”,  da compiersi secondo le Norme di cui al citato art.38  del 

Regolamento Edilizio, possono essere autorizzati gli interventi di riqualificazione produttiva, 

ristrutturazione ed eventuale ampliamento delle aziende di cava, legittimamente operanti alla 

data di adozione del presente Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.),  e ciò  quando gli stessi 

interventi risultino essenziali per la redditività aziendale, oltreché imposti da oggettive esi-

genze di economia di scala e/o di adeguamento tecnologico. 

 Gli interventi di cui al precedente comma sono comunque consentiti negli  

Ambiti di modificazione - (GRADO DI TUTELA E SALVAGUARDIA 2B) e Ambiti di tra-

sformazione - (GRADO DI TUTELA E SALVAGUARDIA  2C), nel rispetto delle presenti 

Norme di Attuazione. 

 

 

ART.10 - CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO COMUNALE  

IN ZONE TERRITORIALI OMOGENEE. 

  

 Ai sensi e per gli effetti dell’art.17 della Legge 06/08/67, n.765 e del Decreto 

dell’Assessore degli EE.LL. Finanze ed Urbanistica 20/12/83, n.2266/U, il territorio comunale 

é suddiviso nelle seguenti Zone Territoriali Omogenee: 

1)- ZONE OMOGENEE A - ( Centro storico) 

 ZONE OMOGENEE A1-(Tutela storico-ambientale) 

 ZONE OMOGENEE A2 - (Vecchi quartieri) 

2)- ZONE OMOGENEE B - (Completamento residenziale) 

3)-  ZONE OMOGENEE C - (Espansione residenziale)  

4)-  ZONE OMOGENEE D - (Aree artigianali/industriali) 

5)-  ZONE OMOGENEE E - (Agricole)  

 SOTTOZONE E1 - (Agricole produttive)  

 SOTTOZONE E5 -  (Agricole marginali) 
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6)-  ZONE OMOGENEE F - (Interesse turistico) 

7)-  ZONE OMOGENEE G - (Servizi generali) 

8)-  ZONE OMOGENEE H - (Salvaguardia) 

 ZONE OMOGENEE H1 - (Aree di rispetto ambientale) 

  ZONE OMOGENEE H2 - (Aree di rispetto cimiteriale) 

 ZONE OMOGENEE H3 - (Aree di rispetto di impianti tecnologici) 

 ZONE OMOGENEE H4 - (Aree  di rischio ambientale) 

 ZONE OMOGENEE H5 - (Aree di rispetto ambientale condizionato) 

9)- ZONE OMOGENEE S - (Servizi) 

 SOTTOZONE S1 - (Istruzione) 

 SOTTOZONE S2 - (Attrezzature collettive) 

 SOTTOZONE S3 - (Verde-Gioco-Sport) 

 SOTTOZONE S4 - (Parcheggi) 

 

 

ART. 11 - AMBITI E DELIMITAZIONI URBANISTICHE 

 

 Il Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), prevede, i sottodescritti ambiti e delimitazioni, 

unitamente alle corrispondenti Norme, ai fini della razionale e coordinata sistemazione degli 

spazi pubblici e per la realizzazione di opere ed impianti di interesse pubblico.  

Sono delimitati e definiti gli ambiti seguenti: 

 

A) ZONA DI RECUPERO: comprende le Zone in cui si rende opportuno il recupero del pa-

trimonio edilizio ed urbanistico esistente, ai sensi dell’art.27 e seguenti della Legge 

05/08/78,n.457. Vengono ricomprese in tale Zona: Le Zone omogenee “A” (Centro storico) e 

le Zone omogenee B - (Completamento residenziale); 

B) PIANO DI EDILIZIA ECONOMICA-POPOLARE (P.E.E.P.): comprende le Zone già vin-

colate da specifici Piani attuativi per la realizzazione di alloggi di Edilizia Economica e Popo-

lare, di cui alla Legge 18/04/68, n.167, e successive modificazioni, dimensionate ai sensi 

dell’art.2 della Legge 28/01/77, n.10; 

C) PIANI ATTUATIVI VIGENTI: comprendono le Zone ubicate all’interno di Piani attuativi 

già approvati e vigenti, la cui validità viene assunta e riconfermata dal presente Piano Urbani-

stico Comunale (P.U.C.); 

D) NUOVI TRACCIATI VIARI: individua le aree nelle quali é prevista la realizzazione di in-

frastrutture di completamento viario, destinate all’uso pubblico ed aventi la finalità di raziona-

lizzare le percorrenze e migliorare la rete stradale pubblica; 

E) NUOVI ALLINEAMENTI:individua gli ambiti ed i corrispondenti edifici interessati alla 

razionalizzazione dei collegamenti destinati all’uso pubblico, mediante la ridefinizione degli 

allineamenti delle fronti edilizie; 

F) PERCORSI PEDONALI: individua le aree nelle quali é prevista l’apertura di percorsi pe-

donali  di uso pubblico e aventi l’obiettivo di migliorare l’ accessibilità e la fruizione del Cen-

tro abitato. 

 

ART.12 - LIMITI DI DENSITA’ EDILIZIA 

 

La densità edilizia viene determinata dalle presenti Norme di Attuazione mediante gli Indici di 

edificabilità “territoriale” e “fondiaria”, che esprimono la misura del Volume edificabile per 
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ogni metro quadro di superficie, rispettivamente con indice “territoriale” e “fondiario”, in cia-

scuna Zona omogenea territoriale. 

Il Volume complessivamente realizzabile dovrà essere suddiviso tra residenza e servizi, ai 

sensi dell’art.4 del Decreto dell’Assessore EE.LL. Finanze e Urbanistica del 20 dicembre 

1983 n.2266/U, secondo lo schema che segue: 

ZONE TERRITORIALI OMOGENEE “A”,”B” e “C” 

Si assume  il parametro di 100 mc ad abitante, ripartiti in: 

a) 70 mc. per le residenze; 

b) 20 mc.per servizi direttamente connessi alla residenza ovvero opere di urbanizzazione se-

condaria di iniziativa privata (negozi, studi professionali, bar, tavole calde). 

c)   10 mc.    per servizi pubblici,   edifici,   impianti ed attrezzature  pubbliche,    da realizzar-

si  secondo  le  direttive  dell’  Amministrazione   Comunale,   che   potrà realizzarli diretta-

mente su aree pubbliche o destinate a divenire tali, a seguito di corrispondente cessione.   

ZONE TERRITORIALI OMOGENEE “F” 

Si assume  il parametro di 60 mc ad abitante,dei quali: 

a) 50 mc. per le residenze; 

b) 10 mc.per servizi pubblici, edifici, impianti ed attrezzature pubbliche, da realizzarsi secon-

do le direttive dell’Amministrazione Comunale, che potrà realizzarli direttamente su aree 

pubbliche o destinate a divenire tali, in seguito a corrispondente cessione. 

La volumetria edilizia destinata a pubblico servizio come sopra determinata, costituisce mi-

nimo inderogabile, da utilizzarsi o riservarsi a tale destinazione; potrà, semmai, essere incre-

mentata con la procedura di deroga dell’art.16 della Legge 06/08/67, n.765, senza pregiudizio 

per la quota-parte di cubatura, spettante ai privati cittadini. 

 

ART.13- DESTINAZIONE DEGLI IMMOBILI NELLE ZONE RESIDENZIALI 

 

  Nelle Zone territoriali omogenee destinate alle residenza, ai sensi e per gli effetti 

dell’art.17 della Legge 06/08/67 n.765 (Zone Omogenee “A”, “B” e “C”), salvo quanto diver-

samente stabilito dalle presenti Norme di Attuazione e per ciascuna singola Zona, sono con-

sentite le seguenti destinazioni d’uso, compatibilmente con le funzioni e con le esigenze  abi-

tative: 

 1) locali commerciali e pubblici esercizi, di superficie inferiore a 400 mq. nel rispetto, oltre-

ché delle Norme del presente Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), anche  delle prescrizioni 

dettate dal Piano di sviluppo e adeguamento Commerciale (P.C.), ai sensi della L.11/06/71, 

n.426 e successive modificazioni; 

2) autorimesse private e pubbliche; 

3) botteghe artigianali per attività non moleste e non pericolose per la pubblica e privata inco-

lumità, non recanti pregiudizio all’igiene e al decoro dei fabbricati; 

4) uffici, strutture ricettive, luoghi di riunione e di spettacolo, strutture sanitarie; 

5) servizi pubblici; 

6) studi professionali, da considerarsi equiparati alle residenze, quanto agli effetti del carico 

urbanistico; 

7) locali commerciali e pubblici esercizi, di superficie superiore ai 400 mq. se previsti in spe-

cifici Strumenti Urbanistici Attuativi e sempreché conformi alle indicazioni del Piano di svi-

luppo e adeguamento Commerciale (P.C.). 

 

 Nelle nuove costruzioni, ricostruzioni ed ampliamenti e nelle modifiche di destinazione 

d’uso dei locali, le utilizzazioni di cui ai precedenti punti 1) e 4) sono consentite a condizione 
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che risulti disponibile uno spazio da destinare a parcheggio pubblico e/o di uso pubblico, con-

formemente all’art.65 del Regolamento Edilizio. 

 Nelle costruzioni esistenti nelle ZONE TERRITORIALI OMOGENEE “A” e “B”, in caso 

di modifica di destinazione d’uso per le medesime utilizzazioni di cui ai precedenti punti 1), 

4) e 6), qualora il reperimento delle superfici di cui sopra non sia tecnicamente possibile, ov-

vero comporti una soluzione tecnica inaccettabile, limitatamente al piano terra e per una parte 

che non superi complessivamente mq.100 di superficie netta di calpestio dell’ edificio,  com-

presi magazzini, locali accessori e servizi, l’onere del reperimento degli spazi di cui al comma 

precedente é trasformato in un corrispettivo monetario, sulla base di criteri da determinarsi 

con  apposito Regolamento Comunale . 

Gli esercizi commerciali insediabili, dovranno essere conformi agli indirizzi e criteri di 

programmazione commerciale e urbanistica stabiliti dall’art.33 delle presenti Norme di 

attuazione.. 

 Nelle Zone Territoriali Omogenee “A”, “B” e “C” sono da escludersi, in ogni caso, le se-

guenti destinazioni d’uso: 

1) industrie di qualunque genere; 

2) macelli; 

3) ospedali; 

4) stalle, scuderie e ricoveri per animali in genere; 

5) depositi all’aperto; 

6) magazzini all’ingrosso in genere,attrezzature commerciali e pubblici esercizi  destinati alla 

vendita di merci al dettaglio e pubblici esercizi di superficie superiore ai 400 mq, non specifi-

camente previsti con appositi strumenti urbanistici attuativi. 

7) attività artigianali che risultino comunque moleste (vedi D.M.02/03/1987 per similitudine) 

ai sensi dell’art.91 del Regolamento Edilizio. 

 Sono altresì escluse    le attività  che dovessero essere in contrasto con il carattere residen-

ziale di dette Zone, ovvero potenzialmente moleste, insalubri o pericolose per i residenti. 

  

ART.14 - CARATTERISTICHE GEOMETRICHE DELLE STRADE 

 Al fine di ottimizzare gli  interventi di infrastrutturazione viaria, dovranno essere valutati 

sia gli aspetti tecnico-economici e sia quelli dell’utilità pubblica e collettiva delle strade. 

 La viabilità prevista negli Strumenti Urbanistici Attuativi dovrà fare riferimento alla ma-

glia stradale esistente ed a quella prevista negli elaborati grafici del presente Piano Urbanisti-

co Comunale (P.U.C.), oltreché nei vigenti Strumenti Urbanistici Attuativi contermini. 

 La dimensione  della piattaforma stradale, degli svincoli e degli incroci dovrà essere de-

terminata in funzione della densità, qualità di percorrenza e manovra degli automezzi e dovrà 

rispettare i seguenti rapporti minimi: 

a) per le strade di scorrimento, esterne al Centro abitato e aventi caratteristiche di circonvalla-

zione: larghezza complessiva minima m.12,00 di cui m.8,00 di carreggiata e m.2,00+2,00 di 

banchine transitabili o marciapiedi; 

b) per le strade di scorrimento,  interne al Centro abitato, con funzioni di collegamento tra par-

ti dell’abitato e quartieri dell’abitato  stesso, ovvero di accesso ad attrezzature pubbliche: lar-

ghezza complessiva minima m.10,00 di cui m.7,00 di carreggiata e m.1,50+1,50 di marciapie-

di; 

c) per le strade secondarie di lottizzazione, che non diano accesso ad attrezzature pubbliche e 

che risultino asservite a comparti di edilizia di volume complessivo non superiore a mc. 

10.000: larghezza complessiva minima m.9,00, con un minimo di m.6,00 di carreggiata ed un 

minimo di m.1,50+1,50 di marciapiedi. 
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 Per giustificate esigenze, l’Amministrazione Comunale potrà consentire sezioni stradali in-

feriori ai minimi di cui sopra, sempreché non comportino pregiudizio per la funzionalità e nel 

rispetto della Circolare del Ministero LL.PP. 14 ottobre 1968 n.6225 e successive modifica-

zioni, nonché delle Norme vigenti in materia. 

 L’Amministrazione Comunale potrà, richiedere la realizzazione di carreggiate maggiori e 

l’allargamento dei marciapiedi, ovvero eventuali corsie per il parcheggio, da computarsi come 

spazi pubblici al fine di rispettare la quota percentuale della cessione dei servizi, ai sensi del 

Decreto Assessore EE.LL. Finanze e Urbanistica del 20 dicembre 1983 n.2266/U. 

 E’ fatto divieto di aprire strade senza la preventiva Concessione Edilizia da parte 

dell’Amministrazione Comunale; questa non assumerà, in seguito, nessun obbligo relativa-

mente alle urbanizzazioni, alle sistemazioni e manutenzioni delle strade stesse e dovrà, inve-

ce, assicurare anche per esse, (nel caso di richiesta di Concessione Edilizia per l’edificazione 

o ampliamento di edifici), il rispetto della normativa vigente, riguardo ai distacchi ed agli alli-

neamenti previsti per le strade pubbliche. 

 L’autorizzazione alla apertura di nuove strade, esterne al perimetro del Centro abitato  é 

subordinata all’esito favorevole di specifico “Studio di compatibilità”, da realizzarsi preventi-

vamente ai sensi dell’art.38 del Regolamento Edilizio. 

 

 

CAPO II - NORME DI ZONA  

 

ART.15- ZONE OMOGENEE A - (Centro storico) 

 

 In considerazione dei peculiari caratteri urbani degli abitati di Ales e Zeppara, in ordine al-

la necessità di dettare criteri e norme sufficientemente articolate, il Piano Urbanistico Comu-

nale (P.U.C.) distingue le Zone Omogenee “A” (Centro storico) come segue: 

- ZONE OMOGENEE A1 - (Tutela storico-ambientale) 

- ZONE OMOGENEE A2 - (“Vecchi Quartieri”) 

 

ART.16 - ZONE OMOGENEE A1 - (“Tutela storico-ambientale”) 

 

 La Zona omogenea A1- (“Tutela storico-ambientale”), interessa le parti edificate degli abi-

tati di Ales e di Zeppara che rivestono carattere storico/ monumentale e che sono caratterizza-

te dalla presenza di edifici religiosi e di pregio architettonico, artistico e storico, ivi compresi i 

fabbricati contermini che ne costituiscono parte integrante delle complessive connotazioni 

ambientali e testimoniali.  

MODALITA‘  DI INTERVENTO 

Nella Zona omogenea A1 - (“Tutela storico-ambientale”), gli interventi ammissibili con Con-

cessione Edilizia singola diretta (sostituita dall’ Autorizzazione Edilizia o Denuncia Inizio At-

tività (D.I.A.) nei casi previsti dal Regolamento Edilizio comunale) sono: gli interventi di ma-

nutenzione ordinaria, straordinaria e di restauro o risanamento, secondo la definizioni 

dell’art.31 della Legge 05/08/78 n.457, di cui alle lettere a),b),c). Sono invece regolati dal Pi-

ano di Recupero (P. di R.), o Piano Particolareggiato (P.P.),  gli interventi di ristrutturazione 

edilizia ed urbanistica, secondo la definizione del medesimo articolo della Legge 05/08/78, 

n.457 di cui alle lettere d),e) . 

Per tutti gli interventi é tassativamente prescritto, il preventivo Nulla-osta della competente 

Soprintendenza B.A.A.A.S.  .  
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PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI 

Densità edilizia: l’Indice di edificabilità fondiaria e la cubatura dei singoli edifici non possono 

essere variati; eventuali demolizioni, anche parziali, devono essere preventivamente  autoriz-

zate dalla Soprintendenza B.A.A.A.S.. 

 

Limite di altezza:  le altezze dei singoli fabbricati devono restare invariate, salvo diverse indi-

cazioni della competente Soprintendenza, per particolari esigenze. 

Distacchi: le distanze tra gli edifici  dalle strade e dai confini devono restare invariate. 

Destinazioni d’uso: non é consentita la modifica di destinazione d’uso degli immobili esisten-

ti. 

 

ART.17 - ZONE OMOGENEE A2 - (“Vecchi Quartieri”) 

 

 Le Zone omogenee A2 - (“Vecchi Quartieri”), interessano le parti del Centro abitato di A-

les e di Zeppara che rivestono carattere storico/tradizionale o testimoniale, ivi comprese le a-

ree circostanti che possono considerarsi integrative  e complementari di tali parti dell’abitato. 

MODALITA’ DI INTERVENTO 

 Gli interventi nelle aree e negli edifici, compresi nelle Zone omogenee A2 -(“Vecchi Quar-

tieri”), sono regolati dalla Concessione Edilizia singola e diretta (sostituita 

dall’Autorizzazione Edilizia o Denuncia Inizio Attività (D.I.A.) nei casi previsti dal Regola-

mento Edilizio comunale), quando riguardino  interventi di manutenzione ordinaria, manuten-

zione straordinaria, restauro o risanamento, secondo la definizione dell’art.31 della L.05/08/78 

n.457, lettere a), b),c); sono invece regolati dal Piano Particolareggiato (P.P.) o dal Piano di 

Recupero (P. di R.) quando riguardino interventi di ristrutturazione edilizia, ristrutturazione 

urbanistica e interventi di nuova costruzione, secondo la definizione del medesimo articolo 

della  L.05/08/78,  n.457 lettere d), e) . 

 E’ tassativamente prescritto l’uso di materiali tradizionali o che ben si inseriscano nel con-

testo, e l’adozione di colori di finitura, in armonia con quelli degli edifici contermini. 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI 

Spazi pubblici o riservati alle attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi: il Piano Ur-

banistico Comunale (P.U.C.) individua e definisce aree idonee a soddisfare il fabbisogno rela-

tivo a Servizi di quartiere ed Attrezzature, ai sensi degli artt.6 e 7 del Decreto dell’Assessore 

EE.LL. Finanze ed Urbanistica del 20/12/83, n.2266/U, calcolati rispetto alle volumetrie esi-

stenti.  

 Per gli interventi inquadrati  in Strumenti Urbanistici Attuativi,qualora il reperimento degli 

spazi  pubblici  o destinati  ad  uso pubblico nella misura prescritta dalle  presenti Norme di 

Attuazione o dal Regolamento Edilizio comportasse,a giudizio  dell’Amministrazione Comu-

nale,incompatibilità ambientale e alterazioni evidenti del contesto circostante,i relativi oneri 

po- 

 

tranno essere trasformati in corrispettivo monetario, sulla base dei criteri da determinarsi con 

Regolamento comunale. 

Densità edilizia: l’Indice di edificabilità fondiaria non può superare quello medio di Zona, che 

dovrà essere preventivamente verificato, isolato per isolato senza tenere conto di superfeta-

zioni o sopraelevazioni di epoca recente e prive di valore storico, tradizionale o ambientale. 

Limite di altezza: le nuove costruzioni, le sopraelevazioni o le eventuali trasformazioni non 

possono superare l’altezza degli edifici circostanti, aventi carattere storico-tradizionale o am-

bientale. 
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Distacchi: le distanze tra gli edifici  che prospettano su strada non potranno essere inferiori a 

quelle intercorrenti tra gli edifici preesistenti, computate senza tenere conto delle distanze de-

rivanti da superfetazioni e addizioni edilizie di epoca recente o, comunque  prive di valore 

storico tradizionale o ambientale. Dovranno essere conservati gli allineamenti esistenti e stori-

camente consolidati, anche nel caso di nuove costruzioni e su lotti precedentemente non edifi-

cati a meno che, l’arretramento di un insieme di fabbricati contigui non venga prevista da spe-

cifici Strumenti Attuativi, al fine di configurare una soluzione urbanistica compiuta e definita; 

in questo caso, la distanza tra pareti prospettanti di cui almeno una  finestrata dovrà essere non 

inferiore a m.8,00; la distanza tra pareti non finestrate dovrà essere non inferiore a m.4,00. 

 L’edificazione, rispetto ai confini con altri lotti edificabili é consentita ad una distanza mi-

nima assoluta di m.4,00 dal confine, ovvero in aderenza, nei seguenti casi: 

a) sempre, nella ricostruzione previa demolizione di edifici già edificati in aderenza; 

b) nei casi di nuova costruzione o ampliamento, quando gli edifici contermini siano già edifi-

cati in aderenza, o quando il lotto non consenta altre soluzioni tecnicamente ammissibili. 

In ogni caso gli ingombri degli edifici dovranno rispettare quelli stabiliti dal Piano Particola-

reggiato (P.P.) o dal Piano di Recupero (P. di R.).  

Tipi edilizi: i Piani di Recupero (P. di R.) dovranno proporre tipologie derivanti dalle analisi 

di quelle esistenti, salvaguardando la continuità della cortina edilizia lungostrada e nel rispetto 

delle soluzioni architettoniche e dei materiali tradizionali. 

Destinazioni d’uso: é sempre consentita la modifica di destinazione d’uso degli immobili esi-

stenti, dalla destinazione d’uso vigente a Servizi pubblici di quartiere. 

 Ai vari piani, ma entro i limiti di mq.100 di superficie netta di calpestio dell’edificio, com-

presi magazzini, locali accessori e servizi,  sono ammesse modifiche di destinazione d’uso per 

attività commerciali e turistiche, attività culturali, sociali e ricreative. 

 Con riferimento al solo piano terra e qualora ciò non comporti un inopportuno aggravio ur-

banistico, sono ammesse modifiche di destinazione d’uso per bar, ristoranti, negozi, botteghe 

di prima necessità e attività artigianali di qualità. 

 

ART.18 - ZONE OMOGENEE B - (Completamento residenziale) 

 

 Le Zone omogenee “B” - (Completamento residenziale) comprendono sia le parti dei Cen-

tri abitati di Ales e Zeppara totalmente edificate e sia quelle parzialmente edificate e destinate 

alla residenza, in cui le volumetrie già edificate risultino superiori al 10% di quelle  comples-

sivamente realizzabili, computate in comparti di superficie non superiori a mq.5.000, ovvero 

superiori a mq.10.000, qualora risultino già realizzate le urbanizzazioni primarie e l’assetto 

urbanistico  risulti totalmente compiuto. 

 In tali Zone, la maglia viaria risulta conseguentemente già definita,  unitamente alla loca-

lizzazione e alla dimensione dei lotti destinati ad uso pubblico. 

  All’interno dei cortili e degli spazi inedificati, che devono essere sistemati e  mantenuti a 

giardino o a parcheggio, é consentita unicamente la realizzazione di eventuali locali accessori, 

asserviti all’edificio e preferibilmente interrati, ad uso  deposito attrezzi, legnaia, caldaia, ga-

rage, cantinola, nel rispetto degli indici di fabbricabilità fondiaria e di copertura, a condizione 

che: 

a) siano realizzati su unico piano fuori terra; 

b) siano comunque rispettati  i distacchi stabiliti dal Codice Civile; 

c) l’altezza massima della copertura a falda inclinata, misurata all’ intradosso del solaio, sia 

inferiore a m.2,40 e, contemporaneamente l’altezza massima misurata al colmo sia inferiore a 

m.3,50.  
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In caso di copertura piana l’altezza massima, misurata all’intradosso del solaio sia inferiore a 

m.2,40. Oltre tali altezze, dovranno essere rispettati i distacchi stabiliti dal presente articolo. 

Detti locali, se interrati potranno essere estesi all’intero lotto di pertinenza, con superficie 

complessiva non superiore alla superficie coperta dell’edificio ed in numero di una “cantino-

la”/deposito per ogni singola unità immobiliare, nel rispetto della L.24/03/89 n.122 e succes-

sive modificazioni e integrazioni. 

  La particolare ubicazione e la giacitura delle Zone omogenee “B”   (Completamento   

residenziale)  richiedono che la progettazione edilizia e urbanistica rispettino le preesistenze 

del tessuto   urbano   definito   e dei   caratteri   architettonici   corrispondentemente   consoli-

dati.  Gli   edifici   ubicati   in   diretto  

 

rapporto con le Zone omogenee “A” (Centro storico), o gli  edifici aventi carattere storico-

tradizionale, devono rispettare le altezze, gli allineamenti e i distacchi, corrispondenti alle 

analoghe prescrizioni per gli edifici ubicati nella Zona omogenea A2 (“Vecchi quartieri”).

  

MODALITA’ DI INTERVENTO  

 Nella Zona omogenea “B” (Completamento residenziale),gli interventi ammissibili con 

Concessione Edilizia singola diretta o in alternativa ammessi con Autorizzazione Edilizia o 

Denuncia Inizio Attività (D.I.A.) nei casi previsti dal Regolamento Edilizio comunale sono i 

seguenti: 

a) La manutenzione ordinaria, la manutenzione straordinaria, il restauro o il risanamento con-

servativo, secondo le definizioni dell’art.31 della L.05/08/78 n.457, lettere a),b),c). 

b) La nuova costruzione, l’ampliamento e la ristrutturazione edilizia, secondo la definizione 

della lettera d) del citato articolo 31 della L.05/08/78 n.457, qualora non venga superato 

l’Indice di edificabilità fondiaria. 

c) La demolizione con ricostruzione, qualora la nuova volumetria, seppure eccedente rispetto 

all’indice di edificabilità fondiaria,  non risulti superiore  al 70% del volume preesistente. 

 In tutti i casi non contemplati dalle condizioni precedenti e, per gli interventi di ristruttura-

zione urbanistica, di cui all’art.31 della Legge 05/08/78 n.457, lettera e), la Concessione Edi-

lizia singola e diretta é subordinata alla  

redazione di un Strumento Urbanistico Attuativo di iniziativa pubblica o privata. 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI  

Spazi pubblici o riservati alle attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi: il Piano Ur-

banistico Comunale (P.U.C.), individua e localizza le aree idonee a soddisfare i fabbisogni re-

lativi a Servizi di quartiere e Attrezzature, ai sensi degli artt.6 e 7 del Decreto dell’Assessore 

EE.LL. Finanze e Urbanistica del 20/12/83 n.2266/U, calcolate rispetto alle volumetrie esi-

stenti e corrispondenti all’Indice di edificabilità fondiaria pari a  3,00 mc./mq. . 

Densità edilizia: salvo il caso di deroga, ammessa al capoverso c) del comma precedente, 

l’Indice di edificabilità fondiaria non può superare i 3,00 mc./ mq. e, contemporaneamente 

l’Indice di copertura non può superare il limite di  0,5 mq/mq. 

Gli incrementi di volumetria, ammessi fino ad un indice di edificabilità fondiaria  massima di 

5,00 mc/mq, sono subordinati alla predisposizione di specifico Strumento Urbanistico Attua-

tivo di iniziativa pubblica o privata, ma in tale caso non potrà essere superato l’indice territo-

riale esistente. 

Limiti di altezze: le nuove costruzioni, le sopraelevazioni e le eventuali modificazioni dei 

fabbricati, non possono superare l’altezza media degli edifici preesistenti nel medesimo isola-

to, né l’altezza degli edifici contermini di particolare pregio storico, tradizionale o ambientale  

e, in ogni caso, l’altezza  
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massima consentita é pari a m.7,50, con un massimo di due piani fuori terra; la sola eccezione 

ammessa riguarda gli edifici ricompresi negli specifici Strumenti Urbanistici Attuativi di ini-

ziativa pubblica o privata. 

Distacchi: nella viabilità pertinente a tessuti urbani già definiti  é prescritto il rispetto degli al-

lineamenti esistenti. Negli altri casi e negli edifici che prospettano su strada, la distanza mi-

nima assoluta dall’asse stradale é di m.4,00. L’edificazione, rispetto ai confini con lotti edifi-

cabili contermini é consentita ad una distanza minima assoluta di m.4,00 dal confine e, co-

munque ad una distanza non inferiore a m.8,00 tra pareti prospettanti di cui almeno una fine-

strata, e la distanza tra pareti non finestrate dovrà essere non inferiore a m.4,00 . 

E’ consentita l’edificazione in aderenza o su confine nei seguenti casi: 

A) in ogni caso: nella costruzione previa demolizione di edifici già edificati in aderenza; 

B) nei casi di nuova costruzione o ampliamento, qualora gli edifici contermini siano già edifi-

cati in aderenza; 

C) previa dichiarazione sostitutiva, da depositare in Comune, con cui la Ditta confinante di-

chiara di aver preso visione del progetto e di non avere nulla da eccepire in merito, nel caso 

che gli edifici contermini siano a distanza maggiore di m. 8,00 dal confine e qualora si tratti di 

lotti inedificati. 

Superfici minime di intervento:  i lotti edificabili di nuova formazione dovranno avere una 

superficie minima di 250 mq., con la sola eccezione per i lotti esistenti, inedificati o parzial-

mente edificati, inseriti in un tessuto urbano definito e consolidato. 

Tipi edilizi: le tipologie edilizie dovranno tenere in conto le tipologie esistenti o consolidate e 

potranno essere del tipo in linea, binate ed a schiera, con la possibilità di interrompere il fronte 

edificato con passi carrai, portali ed accessi, ubicati lateralmente al fronte stesso, a condizione 

che la continuità muraria sia ricostituita con recinzioni a giorno e/o ad aria passante. Le finitu-

re esterne, i materiali  di arredo edilizio, gli intonaci e le tinteggiature dovranno tenere in con-

siderazione l’edilizia circostante, ai fini di un armonico inserimento nel contesto edificato . 

Nelle coperture a tetto, si prescrivono manti in tegole laterizie (coppi sardi o portoghesi). 

Deroghe:  nei lotti inedificati, o risultanti liberi a seguito di demolizione, alla data di entrata in 

vigore del Decreto dell’Assessore EE.LL. Finanze e Urbanistica del 20 Dicembre  1983 

n.2266/U, qualora siano ricompresi in un  tessuto urbano  definito o consolidato, o che si e-

stendano lungo il fronte stradale o in profondità, con uno sviluppo inferiore a m.20,00 e qua-

lora venga verificata l’impossibilità di costruire in aderenza ai fabbricati contermini e risulti  

comprovato che il rispetto dei distacchi comporterebbe l’inutilizzabilità dell’area, potrà essere 

concessa la riduzione delle distanze minime previste, nel rispetto delle disposizioni del Codi-

ce Civile. In questi casi la superficie utile e la superficie non residenziale dovranno essere 

contenute entro i limiti stabiliti per l’edilizia convenzionata. 

 

ART.19 - ZONE OMOGENEE C - (Espansione residenziale) 

 

 Le Zone omogenee “C” - (Espansione residenziale) comprendono le parti di territorio che 

risultano inedificate o che sono destinate ai nuovi insediamenti residenziali e nelle quali, 

l’edificazione preesistente non raggiunge i limiti di superficie utilizzata, come diversamente 

disposto nelle Zone omogenee B - (Completamento residenziale). 

 Si confermano la validità e la vigenza degli Strumenti Urbanistici Attuativi, già in  essere 

alla data di entrata in vigore del Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.). 

MODALITA’ DI INTERVENTO  

 Nelle Zone omogenee “C” - (Espansione residenziale) la nuova edificazione, la ricostruzione 

e l’ampliamento sono consentiti unicamente, previe opere di urbanizzazione del territorio ine-
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dificato, tramite Strumenti Urbanistici Attuativi di iniziativa pubblica, ovvero di iniziativa 

privata e, in tal caso subordinati alla stipula di apposita Convenzione, ai sensi dell’art.28 della 

Legge 17/08/42, n.1150 e successive modificazioni. 

Le successive Concessioni Edilizie singole e dirette (ovvero Autorizzazione Edilizia o De-

nuncia Inizio Attività (D.I.A.), nei casi previsti dal Regolamento Edilizio) dovranno essere  

conformi, oltreché alle presenti Norme di Attuazione anche alle specifiche Norme di Attua-

zione ed alle prescrizioni dei singoli  Strumenti Urbanistici Attuativi. 

 Gli Strumenti Urbanistici Attuativi, oltre a rispettare e conformarsi alle scelte generali del 

Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), dovranno trovare una giusta e complementare  integra-

zione tra il contesto urbanistico già definito e/o in via di attuazione, ai fini di un opportuno e 

armonico inserimento nell’intorno ambientale, edificato e non. 

 Le urbanizzazioni, la viabilità e l’edificazione, dovranno essere realizzate con movimenti 

di terra e di materie rigidamente indispensabili, al fine di minimizzare modificazioni ambien-

tali e di giacitura orografica, che possano comportare pregiudizio al deflusso della acque, alla 

stabilità dei terreni, alla conservazione dei soprassuoli e della vegetazione d’alto fusto e alla 

corretta edificazione dei fabbricati. 

 Gli spazi di uso pubblico dovranno essere localizzati in aree effettivamente utilizzabili, 

rapportatandoli a quelli esistenti o già individuati dagli Strumenti Urbanistici Attuativi delle 

aree contermini. 

Nelle Zone omogenee “C” - (Espansione residenziale) sono ricomprese le aree già destinate o 

da destinarsi a Piani di Zona (P. di Z.), di cui alla Legge 18/04/62, n.167 e successive modifi-

cazioni. La specifica estensione viene determinata ai sensi dell’art.2 della L.28/01/77, n.10 e 

dell’art.33 della L.R. 11/10/85, n.23 . In esse vige la normativa specifica, nonché le prescri-

zioni, gli indici e i parametri urbanistici  previsti dalle presenti Norme di Attuazione. 

 Con riferimento ad eventuali edifici, ubicati all’interno delle Zone omogenee “C“- (Espan-

sione residenziale), in assenza di Strumenti Urbanistici Attuativi, sono ammessi i soli inter-

venti soggetti ad Autorizzazione Edilizia, ovvero a Denuncia Inizio Attività (D.I.A.), come 

stabilito dal Regolamento Edilizio. 

 Gli Strumenti Urbanistici Attuativi dovranno assicurare integralmente, la quantità minima 

di spazi pubblici e riservati alle attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi, oltre agli 

spazi destinati alle sedi viarie, come disposto degli artt.6 e 7 del Decreto Assessore EE.LL. 

Finanze e Urbanistica 20 Dicembre 1983 n.2266/U e pertanto, pari a un minimo di complessi-

vi mq.12,00 per abitante insediabile, da riferirsi alla specifica disciplina urbanistica ed edilizia 

dettata dalle presenti Norme di Attuazione, relativamente alle Zone omogenee “S” (Servizi). 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI  

Comparti minimi di intervento: gli Strumenti Urbanistici Attuativi per la urbanizzazione delle 

Zone omogenee “C” - (Espansione residenziale), e qualora  non sia possibile estendere il cor-

rispondente studio all’intera Zona, dovranno essere estesi a comparti di  superficie minima pa-

ri a mq.10.000, senza soluzione di continuità e senza esclusione di alcuna area interna al com-

parto; é comunque consentito procedere alla attuazione del Piano di Lottizzazione per com-

parti esecutivi minimi non inferiori a 5.000 mq. a condizione che le aree per gli standard rela-

tive all’intero Piano di Lottizzazione vengano cedute integralmente. 

  E’ concessa deroga a tale superficie minima di intervento, qualora sia dimostrata 

l’impossibilità di ricavare comparti di detta estensione minima, e/o nel caso di comparti edili-

zi già definiti, in termini di contesto urbanistico: in tal caso, la predisposizione del conseguen-

te Strumento Urbanistico Attuativo dovrà costituire oggetto di preventivo planovolumetrico in 

forma di proposta, da esaminarsi in sede di Commissione Edilizia. 
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      I lotti edificabili dovranno avere una superficie minima di 250 mq. per le tipologie a schie-

ra e di 400 mq. per le case isolate. 

Densità edilizia: nella edificazione dovranno essere rispettati i seguenti indici:  

- Indice di edificabilità territoriale massimo:  1,0 mc/mq.; 

- Indice di copertura massimo: non superiore a 0,5 mq/mq; 

- Indice di edificabilità fondiaria massimo: 1,8 mc/mq. 

Limiti di altezza: l’edificazione dovrà rispettare l’altezza massima assoluta di m.8,00 per tipo-

logie unifamiliari. Relativamente alle tipologie plurifamiliari, l’altezza massima é pari a 

m.9,50, con un numero massimo di piani fuori terra pari a tre. 

Distacchi: tra pareti prospettanti, di cui almeno una finestrata é prescritta una distanza minima 

pari all’altezza dell’edificio più alto e,  comunque, nel rispetto della distanza minima di 

m.8,00.  

 La distanza tra pareti non finestrate dovrà essere non inferiore a m.4,00. 

 La distanza dei fabbricati dall’asse stradale deve essere superiore o uguale a m.4,00. Nelle 

parti di territorio già edificate e in cui lo stato di fatto non consenta il rispetto delle distanze 

predette, si applicano le disposizioni relative alle Zone omogenee “B” - (Completamento resi-

denziale), per quanto concerne i distacchi e le altezze prescritte. 

 Dovrà inoltre, essere assicurato il rispetto delle norme relative alle distanze minime da os-

servarsi a protezione del nastro stradale, secondo il disposto dell’art.5 del Decreto 

dell’Assessore EE.LL. Finanze e Urbanistica del 20/12/83 n.2266/U e successive modificazio-

ni, come stabilito dal Regolamento Edilizio. 

Parcheggi: nelle nuove costruzioni, dovranno essere riservate corrispondenti superfici  desti-

nate a parcheggio privato, ai sensi della L.24/03/89, n.122 come stabilito dal Regolamento E-

dilizio. 

 

ART.20 - ZONE OMOGENEE D - (Aree artigianali/industriali) 

 

 Le Zone omogenee “D” -  (Aree artigianali/industriali) comprendono le parti di territorio 

destinate a nuovi insediamenti per impianti produttivi e alle connesse attività di conservazio-

ne, trasformazione e commercializzazione della produzione. 

 Si confermano la validità e la vigenza degli Strumenti Urbanistici Attuativi, già posti in es-

sere alla data di entrata in vigore del presente Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.). 

Gli esercizi commerciali insediabili, dovranno essere conformi agli indirizzi e criteri di 

programmazione commerciale ed urbanistica, stabilita dall’art.33 delle presenti Norme 

di Attuazione. 

MODALITA’ DI INTERVENTO 

   Nelle Zone omogenee “D” - (Aree artigianali/industriali), l’edificazione e 

l’insediamento di attività artigianali/industriali  e commerciali sono consentiti previo apposito 

Piano di Lottizzazione (P. di L.) convenzionato, ovvero Piano per gli Insediamenti Produttivi 

(P.I.P.), ex art.27 della Legge 22/10/71,  n.865. 

  Gli Strumenti Urbanistici Attuativi dovranno assicurare integralmente, la quantità 

minima del 10% dell’intera superficie, da destinarsi a spazi pubblici  

per attività collettive, verde pubblico o parcheggi e la cui localizzazione renda tali spazi effet-

tivamente fruibili, nel rispetto del Decreto dell’Assessore EE.LL. Finanze e Urbanistica 20 

Dicembre 1983, n.2266/U. 

 In sede di rilascio della singola Concessione Edilizia, dovrà essere riservata, per ogni 100 

mq. di superficie lorda di pavimento degli edifici di carattere commerciale e direzionale, la 
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quantità minima di mq.80, da destinarsi ulteriormente a spazi pubblici e di uso pubblico (e-

scluse le sedi viarie),di cui almeno la metà da utilizzare a parcheggio. 

 Gli spazi pubblici destinati a Servizi di cui ai commi precedenti, sono soggetti alla disci-

plina urbanistica ed edilizia di cui alle presenti Norme di Attuazione, relativa alle Zone omo-

genee “S” - (Servizi). 

 Le successive Concessioni Edilizie singole dirette (sostituite da Autorizzazioni Edilizie o 

Denunce Inizio Attività (D.I.A.) nei casi previsti dal Regolamento Edilizio) dovranno essere 

conformi, oltreché alle presenti Norme di Attuazione, a quanto previsto   dagli Strumenti Ur-

banistici Attuativi. 

 Gli Strumenti Urbanistici Attuativi dovranno prevedere apposite strade di servizio per 

l’accesso ai lotti, con idoneo innesto nella viabilità di collegamento di livello comunale o so-

vracomunale, restando comunque escluso che, quest’ultima possa essere assunta come sup-

porto viario di smistamento o accesso diretto all’area di lottizzazione o all’insediamento arti-

gianale/industriale. 

 La viabilità interna dovrà essere concepita e realizzata in modo da consentire, oltreché 

l’accesso diretto ai lotti, anche la corretta evoluzione dei mezzi meccanizzati, in relazione al 

tipo di aziende insediande. 

 All’interno dei lotti edificabili, le costruzioni dovranno sorgere isolate e corredate da ido-

nei spazi, destinati alla manovra e alla sosta degli automezzi. Le parti libere dei lotti dovranno 

essere sistemate a verde. 

 E’ comunque vietata la costruzione di abitazioni civili, con la sola esclusione dei locali 

strettamente indispensabili per il personale di guardiania. 

 Gli Strumenti Urbanistici Attuativi e le successive richieste di Concessione Edilizia do-

vranno specificare con quali mezzi, impianti e sistemi specifici si provvederà alla massima ri-

duzione e minima dispersione nell’ambiente dei rifiuti solidi, liquidi e gassosi; detti impianti e 

sistemi dovranno in ogni caso rispettare  le Norme ed i Regolamenti vigenti in materia e, in 

particolare, le prescrizioni di cui alla Legge 13/07/66, n.614 e Legge 10/05/76, n.319 e suc-

cessive modificazioni. Dovrà comunque, essere esclusa l’eventualità di pericoli o danni 

per la salute pubblica, nelle parti contermini o prossime al Centro abitato, qualora detti perico-

li o danni possano derivare da esalazioni di vapori, fumi o gas e da percolazione di acque re-

flue, deposito di rifiuti solidi o liquidi e produzione di rumori. 

 Il Sindaco potrà consentire eccezioni e deroghe, purché strettamente connesse a caratteri 

peculiari delle lavorazioni delle aziende insediate e, in questo caso,  

dette eccezioni e deroghe saranno motivate e regolate da disposizioni di Legge vigenti. 

 Nelle aree già occupate da aziende artigianali, industriali o commerciali in attività, potran-

no essere rilasciate Concessioni Edilizie singole dirette (sostituite da Autorizzazione Edilizia 

ovvero Denuncia Inizio Attività (D.I.A.), nei casi previsti dal Regolamento Edilizio) per in-

terventi riguardanti manutenzione ordinaria e straordinaria, modifica, integrazione ed am-

pliamento delle strutture produttive, fino al conseguimento di un incremento massimo del 

20% del volume esistente. La predisposizione di specifico Strumento Urbanistico Attuativo  é, 

invece richiesta nell’eventuale caso di trasformazione integrale e di riconversione urbanistica 

complessiva (rispetto alla esistente utilizzazione), riguardo anche a singole parti dell’intera a-

rea. 

 La Concessione Edilizia  relativa ad opere, lavori ed attività che comportino, rilevanti mo-

dificazioni dell’assetto ambientale potrà essere subordinata  ad una preventiva Valutazione di 

Impatto Ambientale (V.I.A.), su esplicita richiesta dell’Amministrazione Comunale, ai sensi 

del D.P.C.M. 10/08/88 n.377;  conformemente a quanto prescritto dal Regolamento Edilizio. 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI   
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Comparti minimi di intervento:negli Strumenti Urbanistici Attuativi e qualora non sia possibi-

le estendere lo studio all’intero comparto,dovrà essere interessata una superficie non inferiore 

a 10.000 mq. E comunque consentito 

procedere all’attuazione del Piano di Lottizzazione per comparti esecutivi minimi non inferio-

ri a 5.000 mq. a condizione che le aree per gli standard relative all’intero  Piano di Lottizza-

zione vengano cedute integralmente. 

 I lotti edificabili dovranno avere una superficie minima di mq.400. 

Densità edilizia: l’edificazione dei fabbricati dovrà rispettare, contemporaneamente, le se-

guenti prescrizioni: 

a) Indice di edificabilità fondiaria non superiore al limite massimo di 3,00 mc/mq, con la sola 

possibilità di eccedere detto limite nei casi di ampliamento per l’ammodernamento, il riordi-

no, la riconversione delle aziende esistenti; 

b) Indice di copertura massimo realizzabile, pari a 0,4 mq/mq, con la sola esclusione dal com-

puto di vasche, serbatoi, silos e impianti tecnologici che non comportino volumetrie fuori ter-

ra; 

c) Rapporto massimo tra superfici utili coperte e superfici fondiarie, pari  a 0,6 mq./mq., con 

la sola possibilità di deroga di cui al precedente punto a). 

Limiti di altezza: i fabbricati adibiti alla trasformazione, conservazione e commercializzazio-

ne di prodotti, dovranno rispettare l’altezza massima di m.8,00, con la sola eccezione per im-

pianti particolari e attrezzature speciali, relativamente ai quali venga dimostrata l’esigenza di 

altezze maggiori, in rapporto alla specifica funzionalità . 

La limitazione di altezza non si applica ai camini, ciminiere, antenne o altre infrastrutture tec-

nologiche, nei confronti delle quali siano dimostrate esigenze di altezze superiori al limite di 

cui sopra. 

Distacchi:  nell’edificazione dovranno essere rispettati i seguenti distacchi: 

a) tra corpi di fabbrica prospettanti (anche di uno stesso fabbricato), dovrà essere assicurata 

una distanza pari all’altezza dell’edificio più alto e, comunque, non inferiore a m.10,00; 

b) dai confini laterali, salvi i casi in cui sia ammessa dal corrispondente Strumento Urbanisti-

co Attuativo l’edificazione in aderenza, dovrà essere assicurata una distanza pari allo 0,50 

dell’altezza dell’edificio e, comunque, non inferiore a m.5,00; 

c) dal ciglio delle strade, ivi comprese quelle di servizio, interne alle aree incluse nei piani at-

tuativi, dovrà essere assicurata una distanza minima non inferiore a m.10,00; 

d) dovrà essere assicurato il rispetto delle Norme, relative alle distanze minime da osservarsi a 

protezione del nastro stradale, secondo il disposto dell’art.5 del Decreto Assessore EE.LL. Fi-

nanze e Urbanistica del 20/12/83, n.2266/U e successive modificazioni come stabilito dal Re-

golamento Edilizio. 

Tipi edilizi: i fabbricati dovranno sorgere, isolati nel lotto, con la possibilità di prevedere, in 

sede di Piano Urbanistico Attuativo, tipologie “speciali”; la conseguente realizzazione, oltre 

ad essere soggetta alle Norme vigenti in materia nel caso di eventuali pareti in comunione, 

dovrà anche essere proposta come soluzione architettonica unitaria. Nel caso di costruzioni in 

aderenza, eventuali arretramenti dei corpi di fabbrica rispetto al comune confine dovranno ri-

spettare i distacchi previsti al comma precedente. 

Recinzioni: I confini del lotto sul fronte strada e su spazi d’uso pubblico dovranno essere 

chiusi con recinzioni del tipo “a vista” e con eventuale basamento a parete piena, per una al-

tezza non superiore a m. 1,50.   

Nel caso in cui le recinzioni, eventuali alberature o insegne pubblicitarie e/o onomastiche sia-

no ubicate nelle dirette pertinenze di curve, incroci, biforcazioni o diramazioni stradali, i di-

stacchi minimi dal ciglio stradale potranno essere aumentati nel rispetto del Regolamento Edi-
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lizio.Potranno altresì, essere consentite eccezioni e deroghe, purché strettamente connesse ai 

caratteri peculiari delle lavorazioni delle aziende insediate o insediande e, in questo caso, sa-

ranno motivate da disposizioni di Leggi vigenti. 

Parcheggi:  all’interno di ogni singolo lotto dovrà essere assicurata una dotazione di parcheg-

gi, conformemente  a quanto stabilito dal Regolamento Edilizio. 

 

ART.21 - ZONE OMOGENEE E - (Agricole) 

 

 Le Zone omogenee “E” - (Agricole) comprendono le parti di territorio comunale destinate 

all’agricoltura, alla pastorizia, alla zootecnia o alla itticoltura, ivi comprese le attività e gli im-

pianti ad essi connessi per la conservazione e la trasformazione dei prodotti aziendali, 

all’agriturismo, alla silvicoltura e alla forestazione produttiva, ai sensi dell’art.2135 C.C. e nel 

rispetto del D.P.G.R. 03/08/94, n.228- “Direttive per le Zone agricole/Art. 8 L.R. 22/12/89, 

n.45”. 

 Gli interventi dovranno essere conformi alle indicazioni e ai contenuti dei Piani di Svilup-

po Socio-Economico adottati dalla Comunità Montana, ai sensi della Legge 03/12/71, n.1102 

e successive modificazioni, ovvero dei Piani di Zona Agricola, ai sensi della L.R. 06/09/76, 

n.44 e successive modificazioni. 

 I frazionamenti e gli accorpamenti risultanti dallo stato di fatto catastale alla data di ado-

zione del Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), costituiscono il riferimento fondiario per 

l’applicazione delle presenti Norme. 

 I fabbricati per insediamenti produttivi di tipo agro-industriale sono ubicati nelle Zone o-

mogenee “D” - (Aree artigianali/industriali), fatti salvi gli ampliamenti degli insediamenti 

preesistenti di Cooperative e di Associazioni di produttori agricoli. 

 Ai fini del computo della superficie fondiaria, é ammessa l’utilizzazione di tutti gli appez-

zamenti componenti l’azienda, anche se non contigui, sempreché siano reciprocamente e fun-

zionalmente connessi al servizio dell’Azienda e a condizione che non siano distanti oltre 1000 

m. dal corpo principale. Tale servitù dovrà risultare da apposito Atto unilaterale d’obbligo. 

 Nelle  Zone omogenee “E” - (Agricole),  sono “normalmente consentite” le seguenti attivi-

tà agricole: 

a) colture erbacee annuali e poliennali. 

b) colture arboree: 1) vite; 2) olivo; 3) agrumi; 4) drupacee; 5) pomacee;  

c) colture forestali: 1) leccio e sughera; 2) conifere: “Pinus pinea” e “Pinus halepensis”; 3) eu-

caliptus spp.; 4) altre specie per la produzione di legno pregiato (ciliegio,noce,ecc.) 

d) allevamenti: 1) acquacoltura; 2) allevamento bovino; 3) allevamento ovino e caprino; 

 4) allevamento equino; 5) allevamento di struzzi;  

6) allevamento di cani; 7) elicicoltura; 8) lombrichicoltura; 9) allevamento estensivo di sel-

vaggina; 10) apicoltura. 

Tutte le restanti attività agricole (ai sensi dell’art.2135 del c.c.) non ricomprese fra quelle 

“normalmente consentite” e sopraelencate, sono autorizzabili previo “Studio di compatibilità” 

ai sensi dell’art.38 del Regolamento Edilizio. 

 In terreni con pendenze superiori al 35 per cento é fatto divieto di effettuare, arature, di-

cioccamenti, dissodamenti, decespugliamenti e, comunque l’asportazione di massa vegetale 

evoluta capace di proteggere adeguamente il suolo. 

 Nelle costruzioni esistenti sono ammessi i seguenti interventi: 

a) la manutenzione ordinaria e straordinaria, il restauro o il risanamento conservativo, secondo 

la definizione dell’art.31 della Legge 05 Agosto 1978, n.457, lettere a), b) e c); 
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b) la demolizione e ricostruzione totale o parziale in loco, qualora la nuova volumetria, pur in 

eccesso rispetto all’Indice di edificabilità fondiario massimo, non superi il 70% del volume 

preesistente e qualora la demolizione risulti inderogabile per motivi di carattere statico o di 

salubrità dell’edificio, con eccezione degli  edifici soggetti a vincolo monumentale ed artisti-

co; 

c) l’ampliamento, anche in eccesso alle volumetrie consentite, qualora l’intervento sia giusti-

ficato dalla necessità di dotare l’edificio di servizi igienici mancanti, non diversamente realiz-

zabili e fino ad un massimo del 20% del volume consentito o di quello esistente ma, comun-

que, per non più di mq.6,00 di superficie lorda. 

 Nelle costruzioni esistenti, ubicate all’interno di Zone inedificabili, l’obbligo del rispetto 

delle distanze minime a protezione del nastro stradale, ovvero a protezione di Zone umide 

vincolate, potrà consentire i soli interventi di cui ai punti a) e c) che precedono, purché detti 

interventi, non comportino la ulteriore riduzione dei distacchi esistenti. 

 In via generale e quando possibile, l’ampliamento dei volumi residenziali deve essere rea-

lizzato attraverso il riutilizzo degli eventuali annessi rustici contigui. 

 Sono ammesse nuove costruzioni residenziali, unicamente nei casi in cui ciò sia stretta-

mente funzionale, connesso e necessario alla conduzione agricola del fondo. 

 Ferme restando le prescrizioni di cui alla Legge 10/05/76, n.319, le abitazioni ricomprese 

nelle Zone omogenee “E” - (Agricole) che non possano  usufruire di fognature comunali, do-

vranno essere dotate, secondo la natura del sottosuolo, di adeguato sistema di smaltimento dei 

reflui, con esclusione di scarico delle acque reflue in bacini a cielo aperto; gli insediamenti a-

gro-alimentari e gli allevamenti zootecnici intensivi dovranno essere dotati di adeguati sistemi 

di smaltimento o depurazione, approvati dall’ Amministrazione comunale. Valgono in ogni 

caso le Norme stabilite dal Regolamento comunale e delle vigenti norme di Legge. 

Per interventi con indici superiori  a  quelli  ammessi  dai  successivi  artt.22  e 23  delle  pre-

senti Norme di Attuazione o, comunque con volumi superiori a 3000 mc. o,        con numero 

di addetti superiori alle 20 unità o, con numero di capi bovini superiori alle 100 unità (o nu-

mero equivalente di capi di altra specie), la realizzazione degli interventi é subordinata, oltre 

che all’approvazione da parte del Consiglio Comunale, al parere favorevole dell’Assessorato 

Enti Locali della R.A.S., sentita la Commissione Urbanistica Regionale. 

 Con il termine “fabbricati ed impianti connessi alla conduzione agricola e zootecnica  del 

fondo, all’itticoltura, alla valorizzazione e trasformazione dei prodotti aziendali” devono in-

tendersi quei fabbricati, costruiti su un unico piano fuori terra e su di un’unica quota di pavi-

mento oppure, nel caso di terreni in pendenza, aventi almeno un prospetto fuori terra. I predet-

ti edifici, per essere considerati tali, devono avere superficie massima adibita a verande, bal-

coni, pensiline o altri aggetti non superiore al 10% della superficie coperta . Non sono consen-

titi, ai fini della realizzazione dei predetti edifici, movimenti di terra tali da modificare in mo-

do rilevante lo stato dei luoghi.  

 Ai fini della tutela delle  parti del territorio a vocazione produttiva agricola e a salvaguardia 

dell’integrità dell’azienda agricola e rurale, come stabilito dall’art.8 del D.P.G. 03/08/94, 

n.228 le Zone omogenee “E” - (Agricole), sono suddivise nelle seguenti sottozone : 

 - SOTTOZONE E1 - (Agricole produttive)  

-  SOTTOZONE E5 - (Agricole marginali) 

Dette Sottozone sono sottoposte a normativa specifica, definita  nell’articolato che segue. 

MODALITÀ DI INTERVENTO  

La trasformazione urbanistica ed edilizia delle Zone omogenee “E” - (Agricole) e relative Sot-

tozone, potrà avvenire tramite Concessione Edilizia singola diretta (ovvero Autorizzazione 

Edilizia o Denuncia Inizio Attività (D.I.A.) nei casi previsti dal Regolamento Edilizio) per 
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l’esecuzione di interventi e relative opere, ai sensi della Legge 28/01/77, n.10 e del Decreto 

Assessore EE.LL. Finanze e Urbanistica, 20 Dicembre 1983 n.2266/U e, fermo restando, nel  

caso di Zone vincolate, l’obbligo di acquisire la prescritta Autorizzazione, di cui dal D.Lgs. 

29/10/1999,  n.490. 

 A specifica integrazione della documentazione stabilita dal Regolamento Edilizio, la do-

manda di Concessione Edilizia a fini edificatori nelle Zone omogenee “E” - (Agricole), deve 

essere corredata dalla seguente documentazione: 

a) Dichiarazione sostitutiva di Atto notorio da parte del conduttore del fondo, in cui si dichia-

ra che le opere da effettuarsi sono connesse e coerenti con la conduzione del fondo e a ciò ne-

cessarie;  

b) Elaborati tecnici a firma di Tecnico abilitato (nei limiti delle rispettive  

  competenze) e comprendenti: 

1) Relazione tecnica, contenente la descrizione dello stato di fatto; l’indicazione de-

gli interventi previsti, la dimostrazione della congruità delle opere con le potenzialità 

del fondo; la rispondenza agli indirizzi delle normative agricole Regionali, Nazionali 

e Comunitarie; 

2) Elaborati di progetto, contenenti planimetrie catastali dell’area oggetto dell’intervento, 

planimetria degli interventi su base catastale (in scala non superiore  a 1:4.000), planime-

tria quotata degli interventi in scala uguale, eventuali disegni particolari delle opere; 

3)  Piano di fattibilità economico-finanziaria dell’intervento; 

4) Piano agro-ambientale, contenente le indicazioni sulle tecniche colturali e produttive, 

la descrizione di massima degli impatti sull’ambiente degli interventi produttivi e le solu-

zioni di massima adottate per ridurre tali impatti. 

c) “Studio di compatibilità” in conformità all’art.38 del Regolamento  

 Edilizio   nel caso in cui l’intervento ricada nelle Sottozone “E5” - (Agricolo  

 marginali), ovvero gli interventi che  riguardano: 

1) fabbricati zootecnici, ad eccezione di piccole strutture per l’ allevamento ovino; 

2) impianti serricoli di dimensione superiore ai 5000 mq. di superficie coperta. 

3) attività agricole che non sino “normalmente consentite” dalle presenti Norme di attua-

zione.  

 Le richieste di Concessione Edilizia nelle Zone omogenee “E” - (Agricole) dovranno inol-

tre contenere tutti gli elementi atti a rappresentare: 

a) la possibilità di accesso al fondo, mediante strada di penetrazione agraria, di larghezza non 

inferiore a m.4,00 e direttamente collegata con la viabilità Comunale o sovracomunale; 

b) l’esistenza, qualitativa e quantitativa di condotte e reti per scarichi o reflui, sia liquidi che 

solidi, organici e inorganici e gli accorgimenti adottati per lo smaltimento degli stessi. 

 Al momento del rilascio della Concessione Edilizia, dovrà essere stipulato e trascritto nei 

Registri Immobiliari (a cura e spese dell’interessato), Atto unilaterale d’obbligo, mediante il 

quale il Concessionario si impegna per sé e per  gli aventi  causa: 

A) a non  mutare la destinazione d’uso dei fondi e dei fabbricati per la durata minima di anni 

10 (dieci); 

B) a non alienare, né frazionare separatamente, gli edifici ed il fondo, nonché i singoli appez-

zamenti, che risultino parte integrante dell’azienda; 

C) a sottostare alle sanzioni determinate dallo stesso Atto d’obbligo, ivi compresa la decaden-

za della Concessione, nel caso di grave inadempienza. 

 Le serre fisse, finalizzate alla protezione o forzatura delle colture possono essere installate 

previa Autorizzazione Edilizia, fermo restando nelle zone vincolate, l’obbligo di acquisire le  

prescritte Autorizzazioni di cui al D.Lgs. 29/10/1999, n.490. 
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PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI COMUNI ALLE SOTTOZONE E1) E E5) 

Superficie minima di intervento: Ai fini edificatori, comprese le residenze, la Superficie mi-

nima di intervento é stabilita come segue: 

a)pari a 0,50 ha (5.000 mq.) per impianti serricoli, impianti orticoli in pieno campo, impianti 

vivaistici; 

b) pari a 1,00 ha (10.000 mq.) per impianti apicoli; 

c) pari a 1,00 ha (10.000 mq.) per vigneti e oliveti; 

d) pari a 1,00 ha (10.000 mq.) per colture arboree da frutto, agrumi; 

e) pari a 10,00 ha (100.000 mq.) per colture erbacee; 

f) pari a 5,00 ha (50.000 mq.) per allevamenti ovini, caprini, bovini, equini e per allevamento 

di struzzi; 

g) pari a 30 ha (300.000 mq.) per impianti forestali e per allevamento di selvaggina; 

h) pari a 3 ha (30.000 mq.) per i punti di ristoro indipendenti, nel rispetto di quanto ulterior-

mente stabilito dall’art.10 del D.P.G.R. 03/08/94, n.228; 

i) pari a 3 ha (30.000 mq) per gli interventi relativi all’esercizio dell’agriturismo, nel rispetto 

di quanto ulteriormente stabilito dall’art.9 del D.P.G.R. 03/08/1994, n.228 e dalle vigenti 

Leggi di settore. 

 Per le altre destinazioni colturali ammesse, la Superficie minima di intervento verrà deter-

minata di volta in volta a seconda delle necessità produttive aziendali, in analogia con le tipo-

logie produttive precedentemente indicate. Nel caso di aziende composte da appezzamenti su 

cui siano realizzate colture o produzioni diverse, la Superficie minima di intervento é riferita 

alla tipologia produttiva prevalente. 

Distacchi: ogni intervento edificatorio dovrà assicurare il rispetto delle Norme, relative alle 

distanze minime a protezione del nastro stradale, stabilite dal Nuovo Codice della Strada e se-

condo il disposto dell’art. 5 del Decreto dell’Assessore EE.LL. Finanze e Urbanistica, 20 Di-

cembre 1983 n.2266/U e successive modificazioni, come stabilito dal Regolamento Edilizio. 

Tutti i nuovi fabbricati connessi alla conduzione agricola e zootecnica del fondo, comprese le 

residenze, devono distare almeno 150 m. dai limiti delle zone territoriali omogenee 

“A”,”B”,”C” e ”F” . 

 I nuovi fabbricati per allevamenti zootecnico-intensivi debbono distare almeno 50 m. dai 

confini di proprietà. Detti fabbricati debbono inoltre, distare almeno 500 m. se trattasi di alle-

vamento di suini; 300 m. se trattasi di allevamento per avicunicoli e 200 m. se trattasi di alle-

vamento di bovini, ovicaprini ed equini, dai limiti delle Zone Territoriali Omogenee “A”,”B”, 

“C”, “F” e “G”. 

 Le distanze di cui al comma precedente, non si applicano agli impianti di acquacoltura e 

itticoltura e ai fabbricati di loro pertinenza. 

 Le serre fisse, senza strutture murarie fuori terra sono considerate, a tutti gli effetti strutture 

di protezione delle colture agrarie, con regime normato  

 

dall’art.878 del Codice Civile, per quanto attiene alle distanze dai confini di proprietà. 

 Si prescrivono, inoltre i seguenti distacchi: 

a) tra corpi di fabbrica reciprocamente prospettanti, (anche costituenti uno stesso fabbricato), 

dovrà essere assicurata una distanza pari  all’altezza dell’edificio più alto; 

b) dai confini aziendali, dovrà essere assicurata una distanza pari allo 0,50 dell’altezza 

dell’edificio e, comunque, non inferiore a m.6,00; 

c) dal ciglio delle strade di penetrazione agraria,  ad eccezione delle strade  interne all’area di 

pertinenza aziendale, dovrà essere assicurata una distanza minima non inferiore a 15,00 m.; 
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d) tra edifici residenziali e locali strumentali, adibiti al ricovero degli animali, dovrà essere as-

sicurata una distanza minima non inferiore a m.10,00. 

 Limiti di altezza: i fabbricati dovranno rispettare l’altezza massima di m.7,50, con la sola 

eccezione per impianti particolari e attrezzature speciali, relativamente ai quali venga dimo-

strata l’esigenza di altezze maggiori, in rapporto alla specifica funzionalità. 

 Tipi edilizi: i fabbricati dovranno sorgere isolati nel fondo aziendale. 

 Recinzioni: le nuove recinzioni saranno consentite esclusivamente del tipo “a vista”, ovve-

ro del tipo in muratura di pietrame “a secco” di altezza massima pari a m.1,20. Sarà consentita 

la manutenzione, la demolizione e la ricostruzione di recinzioni a parete piena, già esistenti. 

 Nel caso in cui le recinzioni o, eventuali alberature o insegne pubblicitarie e/o onomastiche 

si trovino nella diretta pertinenza di curve, incroci, biforcazioni e diramazioni stradali, i di-

stacchi minimi dal ciglio stradale potranno essere aumentati e regolati a norma del R.D. 08 

Dicembre 1933, n.1740 e successive modificazioni. 

 Deroghe: nel caso di esproprio di un edificio per la realizzazione o ampliamento di strade e 

per la realizzazione di opere pubbliche in genere e nei casi in cui l’esproprio comporti la de-

molizione di fabbricati, é consentita la ricostruzione delle suddette volumetrie in area agricola 

adiacente,con il mantenimento delle destinazioni d’uso,  anche in deroga  alle superfici mini-

me di intervento. 

 

 

 

 

ART.22- SOTTOZONE E1 - (Agricole produttive)  

 

 Le Sottozone “E1” - (Agricole produttive) comprendono aree delle Zone omogenee “E” - 

(Agricole) caratterizzate da una produzione agricola tipica e specializzata, con elevata suscet-

tibilità all’uso agricolo. 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI 

Densità edilizia: l’edificazione  nelle Sottozone “E1” - (Agricole produttive) dovrà rispettare: 

 

a) l’Indice massimo di edificabilità fondiaria é pari a 0,20 mc./mq., per fabbricati e impianti 

connessi alla conduzione agricola e zootecnica del fondo, all’itticoltura, alla valorizzazione e 

trasformazione dei prodotti aziendali, con esclusione degli impianti classificabili come indu-

strie e residenze; 

b) l’Indice massimo di edificabilità fondiaria é pari a 0,03 mc./mq., per residenze connesse al-

la conduzione agricola del fondo; é consentita una volumetria aggiuntiva per i posti letto con 

destinazione agrituristica, rispetto ai volumi massimi ammissibili per la residenza nella mede-

sima azienda agricola in cui si esercita l’attività agrituristica; tale volumetria aggiuntiva é pari 

a 50 mc./letto, con un massimo di tre posti letto/ettaro, finalizzati all’esercizio 

dell’agriturismo  quale attività collaterale o ausiliaria di quella agricola e/o zootecnica; 

c) l’Indice massimo di edificabilità fondiaria, pari a 0,01 mc./mq. per fabbricati funzionali alla 

conduzione e gestione dei boschi e degli impianti arborei industriali (forestazione produttiva); 

d) l’Indice massimo di edificabilità fondiaria, pari a 0,10 mc./mq. per strutture  per il recupero 

terapeutico dei disabili, dei tossicodipendenti e per il recupero del disagio sociale; 

e)  l’Indice massimo di edificabilità fondiaria, pari a 0,01 mc./mq., incrementabile con delibe-

ra del Consiglio Comunale fino a 0,10 mc./mq., per punti di ristoro indipendenti da azienda 

agricola, dotati di non più di venti posti letto, attrezzature ed impianti di carattere particolare  

che, per loro natura non possano essere localizzati in altre Zone omogenee; 
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f) l’Indice massimo di edificabilità fondiaria, pari a 1,00 mc./mq., per gli impianti di interesse 

pubblico, quali: cabine ENEL, Centrali telefoniche, Stazioni di ponti radio, ripetitori e simili; 

tali impianti saranno di volta in volta autorizzati previa conforme deliberazione del Consiglio 

Comunale e non potranno comunque essere ubicati ad una distanza inferiore a m.1000 dal pe-

rimetro del centro urbano. 

g) nessun limite di volumetria per le serre fisse, a protezione delle colture agrarie. 

 I fabbricati dovranno rispettare un Indice massimo di copertura rispetto all’area di perti-

nenza pari a 0,50 mq./mq. 

   L’Indice massimo di copertura dei fabbricati per gli insediamenti relativi agli alleva-

menti zootecnico-intensivi, agli impianti di acqua-coltura e all’agricoltura specializzata, 

nonché alle serre fisse, caratterizzate da strutture murarie fuori terra,  é fissato in 0,50 

mq./mq. 

 

ART.23-  SOTTOZONE OMOGENEE E5 - (Agricole marginali) 

 

 Le Sottozone “E5” - (Agricole marginali) comprendono aree delle Zone omogenee “E” - 

(Agricole), classificate marginali per l’attività agricola e nelle quali viene ravvisata l’esigenza 

di garantire condizioni adeguate di stabilità ambientale. 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI 

Densità edilizia: l’edificazione in tali Sottozone dovrà rispettare: 

a) Indice massimo di edificabilità fondiaria é pari a 0,05 mc./mq., incrementabile fino a 0,20 

mc/mq. previo “Studio di compatibilità” ai sensi dell’art.38 del Regolamento Edilizio, per 

fabbricati e impianti connessi alla conduzione agricola e zootecnica del fondo, all’itticoltura, 

alla valorizzazione e trasformazione dei prodotti aziendali, con esclusione degli impianti clas-

sificabili come industrie e residenze; 

b) Indice massimo di edificabilità fondiaria é pari a 0,01 mc./mq., incrementabile fino a 0,03 

mc/mq., previo “Studio di compatibilià” ai sensi dell’art.38 del Regolamento Edilizio, per re-

sidenze connesse alla conduzione agricola del fondo; é consentita una volumetria aggiuntiva 

per i posti letto con destinazione agrituristica, rispetto ai volumi massimi ammissibili per la 

residenza nella medesima azienda agricola in cui si esercita l’attività agrituristica; tale volu-

metria aggiuntiva é pari a 50 mc./letto, con un massimo di tre posti letto/ettaro, destinati 

all’esercizio dell’agriturismo  quale attività collaterale o ausiliaria di quella agricola e/o zoo-

tecnica; 

c) l’Indice massimo di edificabilità fondiaria, pari a 0,01 mc./mq., per fabbricati funzionali al-

la conduzione e gestione dei boschi e degli impianti arborei industriali (forestazione produtti-

va); 

d) l’Indice massimo di edificabilità fondiaria, pari a 0,10 mc./mq., per strutture  per il recupe-

ro terapeutico dei disabili, dei tossicodipendenti e per il recupero del disagio sociale; 

e) l’Indice massimo di edificabilità fondiaria, pari a 0,01 mc./mq., incrementabile con delibera 

del Consiglio Comunale fino a 0,10 mc./mq., per punti di ristoro indipendenti da azienda agri-

cola, dotati di non più di venti posti letto, attrezzature ed impianti di carattere particolare  che, 

per loro natura non possano essere localizzati in altre Zone omogenee; 

f) l’Indice massimo di edificabilità fondiaria, pari a 1,00 mc./mq., per gli impianti di interesse 

pubblico, quali: cabine ENEL, Centrali telefoniche, Stazioni di ponti radio, ripetitori e simili; 

tali impianti saranno di volta in volta autorizzati previa conforme deliberazione del Consiglio 

Comunale e non potranno comunque essere ubicati ad una distanza inferiore a m.1000 dal pe-

rimetro del centro urbano; 

g) nessun limite di volumetria per le serre fisse, a protezione delle colture agrarie. 
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 I fabbricati dovranno rispettare un Indice massimo di copertura rispetto all’area di perti-

nenza pari a 0,50 mq./mq. .  

 L’Indice massimo di copertura dei fabbricati per gli insediamenti relativi agli alleva-

menti zootecnico-intensivi, agli impianti di acqua-coltura e all’agricoltura specializzata, 

nonché alle serre fisse, caratterizzate da strutture murarie fuori terra,  é fissato in 0,50 

mq./mq. 

 

ART.24 -  ZONE OMOGENEE F - (Interesse turistico) 

 Le Zone omogenee “F” - (Interesse turistico) comprendono le parti del territorio Comunale 

di interesse turistico, già destinate ad insediamenti di tipo stagionale dal  precedente “Studio 

di Disciplina” delle Zone “F” (redatto ai sensi della L.R. 19/05/81, n.17) approvato con D.A. 

n.1587/U del 21/12/89, comprendente aree interamente di proprietà pubblica e parzialmente  

interessate da corrispondenti interventi di urbanizzazione ed edificazione da parte dell’ Am-

ministrazione Comunale. 

 In tali  aree é fatto salvo lo “Studio di Disciplina delle Zone “F” vigente, come Strumento 

Urbanistico Attuativo,ai sensi dell’art.38 della L.R. 22/12/89, n.45 per le parti non in contra-

sto con le previsioni contenute negli strumenti di cui all’art.3, primo comma, lettera a), della 

medesima Legge 22/12/89, n.45 e  successive modificazioni e integrazioni; 

In ogni caso gli interventi saranno finalizzati: 

- alla tutela attiva del paesaggio, compatibilmente con la migliore fruizione della risorsa terri-

toriale, nel rispetto dei vincoli ex-lege 29/06/39, n.1497 e Legge 08/08/85, n.431 e successive 

integrazioni e modificazioni; 

- al riequilibrio, salvaguardia e valorizzazione delle risorse floro-fauinistiche, paesaggistiche, 

agricole, zootecniche e silvicolturali; 

- alla salvaguardia e valorizzazione delle risorse culturali presenti, con particolare riferimento 

alle zone di interesse storico, archeologico e speleologico, quali beni fondamentali dell’intera 

collettività; 

- al coordinamento, programmazione e gestione delle fasi attuative e di quelle operative, in re-

lazione all’uso delle risorse naturali, ai beni culturali e ambientali, ai servizi ed agli spazi 

pubblici attrezzati. 

Gli esercizi commerciali insediabili, dovranno essere conformi agli indirizzi e criteri di 

programmazione commerciale ed urbanistica stabiliti dall’art.33 delle presenti Norme di 

Attuazione. 

In considerazione delle differenti utilizzazioni e destinazioni, il  Piano Urbanistico Co-

munale (P.U.C.) conferma i comparti urbanistici individuati dallo “Studio di Disciplina 

delle Zone “F”,così distinti: 

- Comparto “FH1” - (Aree di particolare pregio paesistico-ambientale) 

- Comparto “FH2” - (Aree di pregio paesistico ambientale) 

- Comparto “FH3” - (Aree di normale pregio paesistico) 

- Comparto “F1” - (Aree di normale pregio paesistico-ambientale) 

MODALITA’ DI INTERVENTO 

I progetti dovranno essere conformi, oltreché alle presenti Norme di Attuazione a quan-

to previsto dalle Norme di Attuazione e dalle prescrizioni del corrispondente Strumento 

Urbanistico Attuativo.  

Dovrà essere assicurata integralmente la quantità minima di spazi riservati ad attrezza-

ture di interesse comune, a verde attrezzato a parco, gioco e sport e a parcheggi, oltre 

quelli destinati alle sedi viarie, come disposto dall’art.7 del Decreto Assessore EE.LL. 
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Finanze e Urbanistica 20/12/83, n.2266/U, e pertanto, pari ad un minimo del 50 per cento 

della superficie territoriale; il 60 per cento di tali aree devono essere pubbliche. 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI: 

Comparto minimo di intervento: i progetti dovranno essere estesi a tutto il comparto 

urbanistico. 

Densità edilizia: potranno essere previste cubature fino all’indice di edificabilità massi-

mo, stabilito dallo “Strumento Urbanistico Attuativo” per ciascun comparto urbanistico, 

come viene di seguito confermato e specificato: 

- Comparto “FH1” - (Aree di particolare pregio paesistico-ambientale): é vietata qualsi-

asi edificazione fuori terra,sono consentiti unicamente manufatti completamente interra-

ti, qualora indispensabili per la realizzazione di reti tecnologiche; 

- Comparto “FH2” - (Aree di pregio paesistico ambientale): indice massimo di edificabi-

lità territoriale pari a 0,01 mc./mq. ; 

- Comparto “FH3” - (Aree di normale pregio paesistico): indice massimo di edificabilità 

territoriale pari a 0,03 mc./mq.; 

- Comparto “F1” - (Aree di normale pregio paesistico-ambientale): indice massimo di 

edificabilità fondiaria pari a 0,07 mc./mq. per punti di ristoro, bar e simili; pari a 0,20 

mc./mq. per alberghi, locande e simili. 

E’ ammessa la possibilità di incrementare i soprafissati indici massimi di edificabilità, 

limitatamente al caso di edifici, attrezzature ed impianti d’uso pubblico, ai sensi 

dell’art.16 della L.06/08/67, n.765 e, comunque previo “Studio di compatibilità”, ai sensi 

dell’art.38 del Regolamento Edilizio. 

Limiti di altezza: i nuovi edifici non potranno superare l’altezza massima, di 5,00 m. mi-

surata al colmo della copertura, per costruzioni a destinazione agricola e di servizio turi-

stico puntuale; e l’altezza massima di 8,00 m. per punti di ristoro, bar, alberghi, locande, 

ristoranti etc. 

Distacchi:ogni intervento edificatorio dovrà assicurare il rispetto delle Norme, relative 

alle distanze minime a protezione del nastro stradale,stabilite dal Nuovo Codice della 

Strada e secondo il disposto dell’art.5 del Decreto dell’Assessore EE.LL. Finanze e Ur-

banistica, 20 Dicembre 1983 n.2266/U e successive modificazioni, come stabilito dal Re-

golamento Edilizio. 

Si prescrivono inoltre i seguenti distacchi: 

a) tra corpi di fabbrica reciprocamente prospettanti: dovrà  essere assicurata una di-

stanza pari a due volte l’altezza dell’edificio più alto, ovvero pari all’altezza del corpo di 

fabbrica più alto, qualora costituenti uno stesso fabbricato; 

b) dai confini  dovrà essere assicurata una distanza dai confini pari all’altezza 

dell’edificio e comunque non inferiore a m.6,00; 

 

ART.25 - ZONE OMOGENEE G - (Servizi generali) 

 

 Le Zone omogenee “G” - (Servizi generali) comprendono le parti del territorio comu-

nale destinate ad edifici, attrezzature, impianti  pubblici e privati, riservati a servizi di 

interesse generale. 

In considerazione delle differenti utilizzazioni e destinazioni, il Piano Urbanistico Co-

munale (P.U.C.) distingue le Zone omogenee “G” - (Servizi Generali) nelle seguenti sot-

tozone: 

- Sottozone “G1” - (Attrezzature collettive generali)  
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Le sottozone “G1” - (Attrezzature collettive generali), comprendono parti delle più ge-

nerali Zone omogenee “G” - (Servizi generali), specificatamente destinate alla realizza-

zione di strutture per l’istruzione secondaria, i beni culturali, la sanità, il credito, le co-

municazioni, l’annona e i mercati. Almeno il 50% della superficie territoriale deve esse-

re riservata a servizi pubblici o di uso pubblico. 

- Sottozone “G2” - (Impianti sportivi e ricreativi)  

Le Sottozone “G2” - (Impianti sportivi e ricreativi), comprendono parti delle più genera-

li Zone omogenee “G” - (Servizi generali), specificatamente destinate alla realizzazione 

di impianti sportivi, aree attrezzate per le attività ricreative, i parchi. Almeno il 50% 

della superficie territoriale deve essere riservata a servizi pubblici o uso pubblico. 

- Sottozone “G3” - (Servizi tecnologici)  

Le Sottozone “G3” - (Servizi tecnologici), comprendono parti delle più generali Zone 

omogenee “G” - (Servizi generali), specificatamente destinate alla realizzazione di im-

pianti di servizio pubblico quali: i depuratori, gli impianti di potabilizzazione, inceneri-

tori e simili. 

- Sottozone “G4” - (Aree cimiteriali)  

Le Sottozone “G4”-(Aree cimiteriali), comprendono parti delle più generali zone omo-

genee “G”-(Servizi generali),specificatamente destinate alla realizzazione di edicole ed 

edifici funerari,la manutenzione e l’ampliamento di quelli esistenti, secondo progetti ese-

cutivi di sistemazione, curati dalla Amministrazione Comunale e sotto il controllo 

dell’Autorità sanitaria,che  prevedono le diverse tipologie di sistemazione,le tipologie di 

sepoltura,il corredo di viabilità e parcheggi. 

 Si confermano la validità e la vigenza degli Strumenti Urbanistici Attuativi, già posti in es-

sere alla data di entrata in vigore del presente Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) 

Gli esercizi commerciali (qualora insediabili) dovranno essere conformi agli indirizzi e 

criteri di programmazione commerciale ed urbanistica  stabiliti dall’art.33 delle presenti 

Norme di Attuazione. 

MODALITA’ DI INTERVENTO  

 Nelle Zone omogenee “G” - (Servizi generali) la nuova edificazione, la ricostruzione e 

l’ampliamento sono consentiti unicamente, previa urbanizzazione del territorio, attraverso 

Strumenti Urbanistici Attuativi di iniziativa pubblica, ovvero di iniziativa privata e, in tal caso 

subordinati alla stipula di Convenzione, ai sensi dell’art.28 della L.17/08/42, n.1150 e succes-

sive modificazioni. 

 I successivi interventi soggetti a Concessione Edilizia singola diretta (ovvero Autorizza-

zione Edilizia o Denuncia Inizio Attività (D.I.A.), nei casi previsti dal Regolamento Edilizio) 

dovranno essere  conformi, oltreché alle presenti Norme di Attuazione a quanto previsto dalle 

Norme di Attuazione e dalle prescrizioni previste dagli Strumenti Urbanistici Attuativi. 

 Gli Strumenti Urbanistici Attuativi nelle Zone “G”, oltre a rispettare e conformarsi 

alle scelte generali del Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.), dovranno trovare una giu-

sta integrazione tra il contesto urbanistico già definito e/o in corso di definizione, ai fini 

di un opportuno e corretto inserimento nell’intorno ambientale, edificato e non. 

 Le urbanizzazioni, la viabilità e l’edificazione, dovranno essere realizzate con movimenti 

di terra rigidamente indispensabili, in modo da non comportare modificazioni ambientali rile-

vanti o alterazioni di giacitura orografica che possano costituire pregiudizio al deflusso della 

acque, alla stabilità dei terreni, al mantenimento della vegetazione d’alto fusto e alla corretta 

edificazione dei fabbricati. 

 Gli Strumenti Urbanistici Attuativi nelle Zone “G”, dovranno altresì assicurare, inte-

gralmente, la quantità minima di spazi pubblici e riservati alle attività collettive, a verde 
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pubblico o a parcheggi, oltre a quelli destinati alle sedi viarie, come disposto dall’art. 8 

del Decreto Assessore EE.LL. finanze e Urbanistica 20/12/83, n.2266/U e, pertanto, pari 

a un minimo di 80 mq. per ogni 100 mq. di superficie lorda di pavimento degli edifici di 

carattere commerciale e direzionale previsti, da assoggettare alla disciplina urbanistica 

ed edilizia delle presenti Norme di Attuazione relativa alle Zone omogenee “S” - (Servi-

zi). 

 Gli spazi di uso pubblico dovranno essere localizzati in aree effettivamente utilizzabili, 

rapportabili e connessi a quelli esistenti o già individuati dagli Strumenti Urbanistici Attuativi 

delle aree contermini. 

 Gli impianti  tecnici e tecnologici, la cui realizzazione e ammessa nelle Zone omogenee 

“G” - (Servizi generali), oltre a non creare pericolo alcuno per la salute pubblica, dovranno 

osservare le Norme vigenti contro l’inquinamento atmosferico e acustico e le Norme per il 

trattamento dei rifiuti solidi, liquidi, tossici e nocivi. 

 I dati tecnici e dimensionali degli impianti dovranno essere preventivamente verificati con 

appositi studi e giudicati idonei dall’Amministrazione Comunale, attraverso i propri Organi 

tecnici, in relazione all’interesse pubblico ed al rispetto ambientale e paesaggistico.  

  I progetti esecutivi di utilizzo di tali aree dovranno riservare congrue superfici a parcheg-

gio, oltreché destinate alla manovra dei mezzi, opportunamente dimensionate rispetto alle ca-

ratteristiche specifiche dell’attrezzatura prevista, e corredate da spazi destinati all’arredo ver-

de, per un totale non inferiore allo 0,50 % della superficie territoriale. 

 Per gli eventuali edifici esistenti all’interno delle Zone omogenee “G” - (Servizi generali) e 

in assenza di Strumenti Urbanistici Attuativi, sono ammessi i soli interventi soggetti ad Auto-

rizzazione Edilizia, ovvero Denuncia Inizio  Attività (D.I.A.), come stabilito dal Regolamento 

Edilizio. 

 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI  

Comparto minimo di intervento: gli Strumenti Urbanistici Attuativi delle Zone omoge-

nee “G” -(Servizi generali) dovranno essere estesi a tutto il comparto costituito da cia-

scuna sottozona. 

Densità edilizia: potranno essere previste cubature fino all’Indice di edificabilità fondia-

ria massimo di seguito specificato:   

- Sottozone “G1” - (Attrezzature collettive generali): 3,00 mc./mq. 

- Sottozone “G2” - (Impianti sportivi e ricreativi): 1,00 mc./mq. per la realizzazione di 

impianti sportivi e di aree attrezzate per le attività ricreative; 0,001 mc./mq. per i parchi 

- Sottozone “G3” - (Servizi tecnologici): 3,00 mc./mq.  

- Sottozone “G4” - (Aree cimiteriali): 3,00 mc./mq.   

  E’ ammessa la possibilità di eventuali deroghe di limiti di 

densità edilizia, altezza e distanza tra fabbricati, limitata-

mente al caso di edifici, attrezzature e impianti di uso pub-

blico, è ammessa esclusivamente nei limiti previsti dall’art. 

14 3° comma, D.L. 380/2001” ( modifica approvata dal Consiglio 

Comunale) 

Limiti di altezza: con la sola eccezione degli impianti ai quali necessitino  altezze maggiori in 

rapporto al funzionamento,  i nuovi edifici non potranno superare l’altezza massima di 9,00 

m. . 

Distacchi: tra corpi di fabbrica reciprocamente prospettanti, (anche se di uno stesso fabbrica-

to), dovrà essere assicurata una distanza pari all’altezza dell’edificio più alto. 
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 Nei distacchi dalle strade e dai confini, dovranno essere rispettate le norme di cui alle Zone 

omogenee contermini. 

 In ogni caso, ed in quanto applicabile, dovrà essere assicurato il rispetto delle Norme rela-

tive alle distanze minime a protezione del nastro stradale, secondo il disposto dell’art.5 del 

Decreto dell’Assessore EE.LL. Finanze Urbanistica del 20/12/83, n.2266/U e successive mo-

dificazioni. 

Tipi edilizi: gli edifici dovranno essere realizzati in conformità alle Leggi ed ai Regolamenti 

speciali che stabiliscono le Norme edilizie per ciascuna categoria di servizi. 

Recinzioni: le recinzioni dovranno essere unicamente del tipo “a vista”, fatta eccezione 

per le Sottozone “G4” - (Aree cimiteriali) e per particolari esigenze legate alla specifica 

natura di impianti e attrezzature, per i quali saranno consentite recinzioni in muratura. 

 

 

 Art. 26 - ZONE OMOGENEE H - (Salvaguardia) 

 

 Le Zone omogenee “H” - (Salvaguardia)   comprendono le parti del territorio Comunale 

che rivestono particolare pregio naturalistico, geomorfologico, speleologico, archeologico e 

paesaggistico-ambientale, ovvero comparti che siano destinati a specifiche funzioni di utiliz-

zo: fasce perimetrali del Centro abitato;   fasce di rispetto cimiteriale; fasce di protezione delle 

strade Statali, Provinciali e Comunali; oltre a tutte le superfici territoriali che abbiano caratte-

ristiche tali da non poter essere classificate differentemente. 

 In considerazione delle peculiari e specifiche esigenze di tutela e salvaguardia del territorio 

comunale, in ordine alla necessità di dettare criteri e norme sufficientemente articolate, il Pia-

no Urbanistico Comunale (P.U.C.) distingue le Zone omogenee “H” - (Salvaguardia) come 

segue: 

- ZONE OMOGENEE H1 - (Aree di rispetto ambientale) 

- ZONE OMOGENEE H2 - (Aree di rispetto cimiteriale) 

- ZONE OMOGENEE H3 - (Aree di rispetto di impianti tecnologici) 

- ZONE OMOGENEE H4 - (Aree di rischio ambientale) 

- ZONE OMOGENEE H5 - (Aree di rispetto ambientale condizionato) 

 

MODALITA’ DI INTERVENTO 

  Gli unici interventi di trasformazione consentiti sono quelli atti a recuperare e salva-

guardare le caratteristiche specifiche dei luoghi, ovvero gli interventi necessari all’attività a-

gricola nei fondi interessati, quando compatibili con le presenti Norme di Attuazione, con e-

splicita esclusione della edifica- 

 

 

zione a scopo residenziale e la sola eccezione consentita di attrezzature strumentali alla con-

duzione agricola dei fondi, la cui compatibilità dovrà essere, comunque, assentita con apposita 

deliberazione del Consiglio Comunale, e quando dette attrezzature strumentali non siano in 

contrasto con la natura dei luoghi. 

 Negli edifici esistenti saranno  ammessi i soli interventi soggetti ad Autorizzazione Edili-

zia, ovvero Denuncia di Inizio di Attività (D.I.A.), come stabilito dal Regolamento Edilizio. 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI  

 Gli interventi pubblici di sistemazione e valorizzazione potranno  prevedere anche il con-

corso degli operatori privati, per la parte relativa alla realizzazione di edifici e, per particolari 

esigenze, anche l’utilizzo di un Indice di edificabilità territoriale massimo di 0,001 mc/mq.; 
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con la ulteriore possibilità di incrementare anche detto limite, a discrezione e con specifica de-

liberazione dell’Amministrazione Comunale, limitatamente al caso di edifici, attrezzature ed 

impianti di uso pubblico, ai sensi dell’art.16 della L.06/08/67, n.765 e, comunque previo 

“Studio di compatibilità” ai sensi dell’art.38 del Regolamento Edilizio. 

 In ogni caso, le opere dovranno inserirsi armoniosamente nell’ambiente circostante, ed es-

sere con esso compatibili. 

 In terreni con pendenze superiori al 35 per cento é fatto divieto di effettuare, arature, di-

cioccamenti, dissodamenti, decespugliamenti e, comunque l’asportazione di massa vegetale 

evoluta, capace di proteggere adeguamente il suolo. 

 

Art.27 - ZONE OMOGENEE H1 - (Aree di rispetto ambientale) 

 

 Le Zone omogenee “H1” - (Aree di rispetto ambientale) comprendono le parti delle più ge-

nerali Zone omogenee “H” - (Salvaguardia) che rivestono specifiche e distintive caratteristi-

che paesaggistico-ambientali, naturalistiche e geomorfologiche, concorrendo a definire in mo-

do unitario gli ambiti paesaggistici del territorio Comunale e nei confronti dei quali ambiti, 

devono essere garantite condizioni prioritarie di tutela e stabilità ambientale. 

  Nelle Zone omogenee “H1” - (Aree di rispetto ambientale) deve essere assicurata la con-

servazione integrale dei singoli caratteri naturalistici, storici, morfologici e dei rispettivi in-

siemi; non sono ammesse alterazioni allo stato attuale dei luoghi e sono consentiti, previa au-

torizzazione di cui al D.Lgs. 29/10/1999, n. 490  i soli interventi volti alla conservazione, di-

fesa, ripristino, restauro e fruizione della risorsa. 

 

 In assenza di un progetto pubblico di sistemazione da sottoporre a preventivo “Studio di 

compatibilità”, ai sensi dell’art.38 del Regolamento Edilizio,  tali aree potranno essere utiliz-

zate unicamente ai soli fini agricolo-forestali, già  in essere alla data di adozione del Piano 

Urbanistico Comunale (P.U.C.). 

  

Art.28 - ZONE OMOGENEE H2 - (Aree di rispetto cimiteriale) 

 

 Le Zone omogenee “H2” - (Aree di rispetto cimiteriale) comprendono le parti delle 

più generali Zone omogenee “H” - (Salvaguardia) riservate alle fasce di rispetto perti-

nenti ai servizi cimiteriali , ai sensi del R.D. 27/07/34, n.1265 e successive modificazioni. 

 In tali Zone é consentita unicamente la sistemazione a verde per il decoro degli spazi 

contermini all’area cimiteriale vera e propria. 

 In assenza di un progetto pubblico di sistemazione,  tali aree potranno essere utilizzate a 

soli fini agricoli. 

 

Art.29 - ZONE OMOGENE H3 - (Aree di rispetto di impianti tecnologici) 

 

 Le Zone omogenee “H3” - (Aree di rispetto di impianti tecnologici) comprendono le parti 

delle più generali Zone omogenee “H” - (Salvaguardia) costituite da tutte le fasce di territorio 

Comunale, contermini a localizzazioni tecnologiche e impiantistiche. 

 In assenza di un progetto pubblico di sistemazione e qualora sia accertata l’assenza di in-

convenienti di sorta o di pericolo per la salute pubblica,  tali aree potranno essere utilizzate a 

soli fini agricoli, conformemente alle prescrizioni stabilite dalle presenti Norme di Attuazione 

per le contermini  Zone omogenee “E” - (Agricole) e fatta esclusione per gli interventi edifica-

tori. 
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ART. 30 - ZONE OMOGENEE H4 - (Aree di rischio ambientale) 

 

Le Zone omogenee “H4”-(Aree a rischio ambientale) comprendono le parti delle più generali 

Zone omogenee “H”-(Salvaguardia) costituite dagli ambiti del territorio Comunale partico-

larmente vulnerabili e/o a forte rischio ambientale,in quanto aree di fondo-valle e ad alto ri-

schio di  esondazione con piene ordinarie, oltreché le aree ad elevato rischio di frana per pen-

denze maggiori al 50 per cento. 

  Nelle Zone omogenee “H4” - (Aree di rischio ambientale) e al fine di prevenire ogni 

alterazione dell’ambiente fisico e naturale, é vietata ogni opera di trasformazione territoriale, 

fatte salve le eventuali opere necessarie per la difesa attiva ed il consolidamento dei suoli e del 

sottosuolo,  nonché per prevenire il rischio e i danni derivanti dal dissesto del territorio. 

  Tutti gli interventi, ivi comprese le eventuali opere di trasformazione delle colture in 

atto, devono essere preventivamente autorizzate dal competente Ispettorato Ripartimentale 

delle Foreste. 

 In ogni caso, é fatto divieto di effettuare arature andanti, dicioccamenti, dissodamenti, de-

cespugliamenti e asportazione di massa vegetale evoluta. 

 

ART.31 - ZONE OMOGENEE H5 - (Aree di rispetto ambientale condizionato) 

 

 Le Zone omogenee “H5” - (Aree di rispetto ambientale condizionato) comprendono aree 

interamente di proprietà pubblica e già parzialmente interessate da corrispondenti interventi di 

valorizzazione (maneggio) da parte dell’Amministrazione Comunale. In tali aree deve essere 

assicurata la conservazione integrale dei caratteri geologici, biologici, morfologici e dei rispet-

tivi insiemi naturalistici; non sono ammesse modificazioni allo stato dei luoghi e sono unica-

mente consentiti, i soli interventi eventualmente stagionali, precari e/o amovibili, volti alla va-

lorizzazione, sviluppo e fruizione delle risorse ambientali.  

 In difetto di un progetto di sistemazione di iniziativa pubblica,   tali Aree di rispetto am-

bientale condizionato potranno essere utilizzate a soli fini di conservazione, difesa e ripristino 

delle risorse agricolo-forestali, già in essere alla data di adozione del Piano Urbanistico Co-

munale (P.U.C.). 

 

 ART.32 - ZONE OMOGENEE S - (Servizi) 

 

Sono classificate Zone omogenee “S” - (Servizi), le parti di territorio comunale destinate a 

spazi pubblici, alle attività collettive, al verde pubblico e a parcheggi, (con esclusione delle 

sedi viarie), che rivestono interesse di pubblico servizio e dotazione di standard minimi a sca-

la di quartiere. 

Le Zone omogenee “S” - (Servizi) comprendono le seguenti sottozone: 

Sottozona “S1” - (Istruzione) 

 Le sottozone “S1” - (Istruzione), comprendono parti delle più generali Zone omogenee “S” 

- (Servizi), specificamente  destinate ad attrezzature scolastiche e parascolastiche di base, co-

me: gli asili nido, le scuole materne, le scuole elementari e le scuole medie dell’obbligo. 

 Nelle nuove costruzioni, salve le deroghe di Legge concesse per gli edifici pubblici, si do-

vranno applicare indici edilizi compatibili e rapportabili alle Zone omogenee contermini. 

Sottozona “S2” - (Attrezzature collettive)  
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 Le sottozone “S2” - (Attrezzature collettive), comprendono parti delle più generali  Zone 

omogenee “S” - (Servizi), specificamente  destinate ad attrezzature di carattere religioso, par-

tecipativo, amministrativo, culturale, sociale, associativo, sanitario, assistenziale e ricreativo. 

 Nelle nuove costruzioni, salve  le deroghe di Legge concesse per gli edifici pubblici, si do-

vranno applicare indici edilizi compatibili e rapportabili alle Zone omogenee contermini. 

Sottozone “S3” - (Verde-Gioco-Sport) 

 Le sottozone “S3” - (Verde-Gioco-Sport), comprendono parti delle più generali   Zone o-

mogenee “S“- (Servizi), specificamente  destinate ad attrezzature  speciali come i parchi urba-

ni, il verde attrezzato per il gioco e lo sport e gli impianti sportivi di base. 

 Nelle aree destinate al verde attrezzato e, solamente in queste, potranno essere realizzate 

piccole costruzioni in precario o in muratura rustica, eseguita alla maniera locale, ad uso di 

bar, punto di ristoro e ricovero di attrezzi per il mantenimento e la cura del verde. 

 Nelle aree destinate agli impianti sportivi, coperti o scoperti, il verde dovrà occupare alme-

no il 50% dell’intera area. 

 Nelle nuove costruzioni, salve le deroghe di Legge concesse per gli edifici pubblici, si do-

vranno applicare indici edilizi compatibili e rapportabili con le Zone omogenee contermini. 

Sottozone “S4” - (Parcheggi) 

 Le sottozone “S4” - (Parcheggi), comprendono parti delle più generali Zone omogenee “S” 

-  (Servizi), specificamente destinate  al parcheggio pubblico, realizzabili a livello stradale e, 

solo in casi eccezionali, a più piani e sotto il livello stradale. 

 Nei parcheggi a livello stradale dovranno essere messe a dimora piante di alto fusto ed ar-

busti, secondo un progetto di sistemazione che comprenda l’intera Zona e, comunque, per 

un’area pari almeno al 10% dell’intera Zona. 

 Non sono ammesse costruzioni, salvo nei casi di parcheggi multipiano, per i quali é richie-

sta la predisposizione di apposito Strumento Urbanistico  Attuativo, che ne disciplini gli indici 

urbanistici e le caratteristiche architettoniche ed edilizie. 

 Le Zone omogenee “S” - (Servizi) e le relative Sottozone, individuate negli elaborati del 

Piano Urbanistico Comunale (P.U.C.) su aree idonee ed accessibili, costituiscono una superfi-

cie complessiva totale capace di soddisfare detta quantità minima, a norma dell’art.6 del De-

creto dell’Assessore EE.LL. Finanze e Urbanistica 20/12/83, n.2266/U, a soddisfacimento dei 

fabbisogni corrispondenti ad una densità edilizia presunta  rispettivamente pari alla volumetria 

esistente per le Zone omogenee “A” - (Centro storico) e pari alla volumetria esistente corri-

spondente a 3,00 mc./mq. per le Zone omogenee B - (Completamento residenziale ). 

 Nelle aree incluse in Strumenti Urbanistici Attuativi e nei nuovi insediamenti commerciali, 

ivi compresi gli Strumenti Urbanistici Attuativi che dovessero consentire incrementi di volu-

metria nelle Zone omogenee “A” - (Centro storico) e indici di edificabilità fondiaria superiori 

a 3,00 mc./mq. nelle Zone omogenee “B” - (Completamento residenziale),  saranno individua-

te, le quantità minime sottoelencate di spazi pubblici e riservati ad attività collettive, a verde 

pubblico o a parcheggi, secondo il Decreto Assessoriale sopra-citato. Più precisamente: 

Zone omogenee “C” - (Espansione residenziale):  

Sottozone “S1” - (Istruzione): mq.4,00 ad abitante insediabile; 

Sottozone “S2” - (Attrezzature collettive): mq.2,00 ad abitante insediabile; 

Sottozone “S3” - (Verde-Gioco-Sport): mq.5,00 ad abitante insediabile; 

Sottozone “S4” - (Parcheggi): mq.1,00 ad abitante insediabile. 

Zone omogenee “D” - (Insediamenti artigianali- industriali) 

 Nei nuovi insediamenti di carattere artigianale o industriale, deve essere assicurata una su-

perficie complessiva da destinare a servizi di cui sopra (escluse le sedi viarie), non inferiore al 

10% della superficie territoriale. 
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Zone omogenee “F” - (Interesse Turistico) 

 Il 50% della superficie territoriale deve essere destinata ai servizi sopradescritti e  almeno il 

60% di tali aree devono essere pubbliche. 

Nuovi insediamenti commerciali e direzionali. 

 Nei  nuovi insediamenti di carattere commerciale e direzionale per ogni 100 mq. di super-

ficie utile lorda di pavimento degli edifici, deve essere assicurata la quantità minima di mq.80 

di spazi pubblici o di uso pubblico, almeno la metà dei quali destinata a parcheggi (con esclu-

sione delle sedi viarie) e comunque, nel rispetto delle dotazioni  previste dal Decreto 

dell’Assessore EE.LL. Finanze e Urbanistica 20 Dicembre 1983, n.2266/U.   

 Tale quantità, riferita agli insediamenti commerciali ricadenti nelle Zone omogenee “A” - 

(Centro storico) e Zone omogenee “B” - (Completamento residenziale), nei soli casi di inse-

diamenti di modesta entità e di interesse pubblico, la cui corrispondente dotazione di servizi 

non dovesse essere idonea (quanto a funzionalità, accessibilità e/o per ragioni di rispetto e 

salvaguardia delle caratteristiche tipologiche ed architettoniche di Zona) può essere ridotta, 

ovvero possono essere concesse opportune deroghe, nelle forme  e nei modi previsti dal Rego-

lamento Edilizio comunale. 

 

MODALITA’ DI INTERVENTO 

 La realizzazione dei Servizi di quartiere spetta unicamente alla Pubblica Amministrazione 

la quale potrà, tuttavia, affidarne la concessione con diritto di superficie a Cooperative, Enti 

Pubblici o privati Imprenditori che, attraverso Atto d’obbligo (Convenzione), si impegnino a 

rendere disponibili, a proprie spese, gli edifici e le attrezzature necessari e ne assumano la ge-

stione, garantendone i fini sociali. 

 Detta Convenzione dovrà contenere, tra gli altri patti e condizioni, anche quelli specificanti 

i modi con i quali dovrà effettuarsi il pubblico controllo sul singolo Servizio, nonché le moda-

lità concernenti la durata della Concessione. 

 Gli interventi saranno realizzati in conformità alle Leggi ed ai Regolamenti speciali che 

stabiliscono le Norme edilizie per ogni categoria di Servizi, con opportuna dotazione di par-

cheggi, adeguati alla specifica utenza e con attrezzature e accorgimenti concepiti in modo da 

evitare barriere architettoniche. 

 Le superfici non utilizzate per l’edificazione, le attrezzature e i parcheggi, dovranno essere 

sistemate a verde. 

 Negli edifici privati ricompresi ed esistenti all’interno delle Zone omogenee “S” - (Servi-

zi), sono consentiti i soli interventi di manutenzione. 

 Gli interventi diretti, attuati dalla pubblica Amministrazione, dovranno essere estesi alla 

sistemazione complessiva dell’intera area, anche se questa risultasse articolata nelle diverse 

Sottozone “S1”-”S2”-”S3”-”S4”, di cui al presente Articolo. 

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI  

Valgono, quale quadro di riferimento, i parametri urbanistici ed edilizi (densità, altezza, di-

stacchi etc.) stabiliti dalle presenti Norme di Attuazione per le Zone omogenee “B” -  (Com-

pletamento residenziale) . 

 

Art.33 - NORME PER GLI INSEDIAMENTI  COMMERCIALI 

 

Gli insediamenti commerciali, oltre a rispettare la specifica disciplina delle presenti 

Norme di attuazione per ciascuna Zona territoriale omogenea, dovranno essere confor-

mi agli indirizzi e criteri di programmazione commerciale e urbanistica, definiti dalla  

Deliberazione G.R. n.55/108 del 29/12/2000 e, come appresso regolamentati. 
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Le definizioni di Esercizi di Vicinato (EV), Medie Strutture di Vendita (MSV), Grandi 

Strutture di Vendita (GSV) e Centri Commerciali (CC) sono stabilite al punto “2” della 

Deliberazione G.R. n.55/108 del 29/12/2000 

 

Il rilascio dell’Autorizzazione commerciale per l’apertura, il trasferimento, 

l’ampliamento di una struttura di vendita (anche nei casi di “autorizzazioni dovute” di 

cui al punto “4” della Deliberazione G.R. n.55/108 del 29/12/2000), unitamente alla even-

tuale modifica del settore merceologico (Alimentare/Non alimentare) e/o del rapporto di 

superficie di vendita tra Alimentare e Non alimentare, sono subordinati: 

1) al rispetto delle compatibilità stabilite dal seguente “Abaco delle compatibilità” tra le 

caratteristiche delle strutture commerciali (definite in base a settore merceologico, tipo-

logia, superficie di vendita), le caratteristiche urbanistico/insediative delle aree di attuale 

o nuova localizzazione delle strutture commerciali (zona territoriale omogenea); 

2) al rispetto dei valori di minima dotazione (standard) di parcheggio per la clientela, 

definiti dal seguente “Abaco per la verifica degli Standard di dotazione di parcheggi per 

la clientela” differenziati per: 

 settore merceologico (Alimentari/Non alimentari), distinguendo inoltre il caso delle 

strutture di vendita miste (ossia autorizzate a commercializzare prodotti sia Alimen-

tari che Non alimentari); 

 superficie di vendita della struttura di vendita; 

 zona di insediamento, come definita ai sensi del D.A. n.2266/U del 20 dicembre 1983. 

3) al rispetto dei valori di minima dotazione di apposite aree di sosta e movimentazione 

dei veicoli di servizio, limitatamente alle Medie Strutture di Vendita (MSV) e alle Gran-

di Strutture di Vendita (GSV), come di seguito stabiliti;  

4) alla verifica, quando richiesto, del rispetto delle condizioni di accessibilità a livello 

puntuale, di impatto trasportistico a livello di rete e di compatibilità ambientale, come di 

seguito stabiliti. 

 

 

 

 

 

 

33.1) RISPETTO DELLE COMPATIBILITA’ 

Tabella 1)   

“Abaco delle compatibilità” tra Struttura commerciale  (settore merceologico; ti-

pologia; superficie di vendita) ed Aree di attuale o nuova localizzazione (zona omogenea; 

dimensione demografica del Comune). 

 

 Esercizi singoli esclusivamente Alimentari 

 SV<=100 mq. ammissibili 

 SV>100 mq. non ammissibili 

Z Esercizi singoli Misti (Alimentari + Non alimentari) 

O SV<=150 mq. ammissibili 

N SV>150 mq. non ammissibili 

A  Esclusivamente Non alimentari (esercizi singoli o Centri Commerciali) 

 

“A” 

SV<=1500 mq. ammissibili con specifiche  

limitazioni riferite alle Medie Strutture 
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di Vendita 

 SV>1500 mq. non ammissibili 

  

Z Alimentari e Non alimentari (esercizi singoli o Centro Commerciale) 

O   

N SV<=1500 mq. ammissibili 

A   

“B” SV>1500 mq. non ammissibili 

   

Z Esercizi singoli Alimentari ed esercizi singoli Non alimentari 

O SV<=1500 mq. ammissibili 

N SV>1500 mq. non ammissibili 

A Centri Commerciali esclusivamente o prevalentemente Alimentari 

“C” SV<=1500 mq. ammissibili 

e SV>1500 mq. non ammissibili   

Z Centri Commerciali esclusivamente o prevalentemente Non alimentari 

O SV<=1500 mq. ammissibili 

N   

A SV>1500 mq. non ammissibili 

“F”   

   

 Esercizi singoli prevalentemente o esclusivamente Alimentari 

Z 1500<=SV<=2500 mq. ammissibili 

O SV<1500 ed .SV>2500 mq. non ammissibili 

N     

A 

Centri Commerciali esclusivamente o prevalentemente Alimentari 

 

“D” 

e 

non ammissibili 

 

Z 

O 

Prevalentemente o esclusivamente Non alimentari (esercizi  

singoli e Centri Commerciali) 

N  

A ammissibili 

“G”  

 

A chiarimento e integrazione delle regole fissate nell’”Abaco delle compatibilità”, si pre-

cisa quanto segue: 

Nelle Zone Omogenee “A” - (Centro storico)  nelle quali sono equiparate “le aree, gli 

immobili o il complesso di immobili di particolare pregio storico, archeologico, artistico 

o ambientale”, individuate ai sensi dell’art.7, comma 1, del D.P.C.M. del 06/10/2000, so-

no consentiti l’apertura, il trasferimento e l’ampliamento (compresi i casi di “autorizza-

zioni dovute” esclusivamente per: 

 Esercizi di Vicinato (EV), con ulteriore  limitazione di superficie di vendita (SV) mas-

sima pari a 100 mq. per gli esercizi esclusivamente Alimentari; 

 Medie Strutture di Vendita (MSV), nella forma di esercizi singoli e/o Centri Com-

merciali (CC) Non alimentari, al cui interno possano coesistere strutture Alimentari 

con superfici di vendita (SV) inferiore ai 100 mq., realizzate in immobili di pregio, e-
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sclusivamente a seguito di trasferimenti, concentrazioni o ampliamenti, qualora am-

messo dallo Strumento urbanistico attuativo. 

Devono in ogni caso essere rispettate le normative relative alla tutela del patrimonio sto-

rico e ambientale, in particolare sono proibiti gli ampliamenti delle aperture (finestre, 

ingressi e similari di qualsiasi natura esistenti sulla muratura), sia che prospettino su 

spazi pubblici che privati. 

Eventuali nuove aperture potranno essere consentite purché rispettino le dimensioni del-

le aperture presenti nell’edificio e siano ammesse dallo Strumento urbanistico attuativo. 

A questo scopo, dovranno essere presentati i prospetti interessati dalle modifiche, estesi 

fino a ricomprendervi i prospetti degli edifici adiacenti e frontalieri. 

Le insegne devono essere conformi alle tipologie consentite dal Regolamento Edilizio e 

dallo Strumento urbanistico attuativo; nel caso di mancata regolamentazione devono 

adeguarsi alle tipologie presenti ed essere congruenti con il periodo di realizzazione 

dell’immobile interessato alla modifica. 

Negli allacciamenti dei servizi, quali acqua, luce, telefono e simili, non sono consentiti 

vani per contatori e sportelli prospicienti la pubblica via. 

Nelle Zone omogenee “B” - (Completamento residenziale), nelle  Zone omogenee “C” - 

(Espansione residenziale) e nelle Zone omogenee “F” (Interesse turistico) sono consentiti 

l’apertura, il trasferimento e l’ampliamento (compresi i casi di “autorizzazioni dovute”) 

esclusivamente per Esercizio di Vicinato (EV) e per Medie strutture di Vendita (MSV) 

Alimentari e Non alimentari, nella forma di esercizi singoli e/o Centri Commerciali 

(CC), aventi superficie di vendita (SV) massima pari a 1500 mq. 

Nelle Zone omogenee “D” (Aree artigianali-industriali) e nelle Zone omogenee “G” (Ser-

vizi generali) sono consentiti l’apertura, il trasferimento e l’ampliamento (compresi i ca-

si di “autorizzazioni dovute”) esclusivamente per: 

 strutture di vendita prevalentemente o esclusivamente  Non alimentari, sia nella for-

ma di esercizio singolo che di Centro Commerciale (CC); 

 Grandi Strutture di Vendita (GSV), prevalentemente o esclusivamente alimentari, re-

alizzate nella forma di esercizi singoli, con una Superficie di Vendita (SV) massima di 

2.500 mq. 

 

In tutte le Zone omogenee, ivi comprese le Zone omogenee “A” - (Centro  Storico), é con-

sentita la realizzazione di Centri Commerciali (CC) urbani Non alimentari di via o di 

strada, costituiti mediante l’associazione degli esercizi di vendita esistenti nella via e nel-

le immediate adiacenze. 

La realizzazione deve essere estesa all’intera strada o via interessata, ovvero pari ad al-

meno una porzione non inferiore alla lunghezza di metri 100. 

Le eventuali opere necessarie per identificare il Centro Commerciale (CC) di 

via o di strada, devono essere proposte con un Piano di arredo, avente valenza di Stru-

mento urbanistico attuattivo (ai sensi dell’art.21 della L.R. n.45/89), nel quale siano pre-

visti centri di incontro e di aggregazione, parcheggi, verde ed opere  complementari qua-

li quelle di abbellimento (fregi, fontane, sculture) e di protezione (tettoie e coperture, ve-

trate, gallerie). 

In tal caso la realizzazione di gallerie, tettoie e coperture non costituisce volume ai fini 

della  verifica dell’indice di edificabilità, purché i nuovi spazi (chioschi per informazioni, 

bar etc.) non superino il 5% della superficie complessiva di via. 

 

33.2) DOTAZIONE (STANDARD) DI PARCHEGGIO PER LA CLIENTELA  
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Tabella 2)   

“Abaco per la verifica degli standard di dotazione di parcheggi per la clientela” . 

Superfici Alimentari Esercizi 

di vici-

nato 

(EV) 

Medie Strutture 

di Vendita 

(MSV) 

SV<=250 mq. 

Medie Strutture 

di  

Vendita (MSV) 

 SV>250 e 

<=1500 mq. 

Medie 

Strutture di 

Vendita 

(MSV) 

SV>1500 

mq. 

Grandi 

Strutture 

di  

Vendi-

ta(GSV) 

Zone 

“D” e 

“G” 

Alta dipenden-

za da auto 

  

PA>=0,12xSV SP>=3xSV 

Zone 

“C” ed 

“F” 

Alta dipenden-

za da auto 

PA>=0,05xSV 

SP>=1,25xSV 

PA>=0,11xSV-15 

SP>=2,75xSV-

375 

PA>=0,1xSV 

SP>=2,5SV 

Zone 

“B” 

Alta dipenden-

za  

da auto 

 PA>=0,05xSV 

SP>=1,25xSV 

PA>=0,11xSV-15 

SP>=2,75xSV-

375 

  

 

 

 

   

 

Media dipen-

denza da auto 

PA=SP>

=0 

 

PA>=0,04xSV 

SP>=1xSV 

 

 

PA>=0,112xSV-

18 SP>=2,8xSV-

450 

PA>=0,1 

SP>=2,5xS

V 

  

 

 

Zone 

“A” 

 

Nessuna dipen-

denza da auto 

PA=SP>

=0 

    

       

Superfici  Non alimen-

tari 

  

Esercizi di vicinato (EV) Medie Strutture 

di Vendita (MSV) 

Grandi Strutture di 

Vendita (GSV) 

Zone 

“C”,”D”,

”F”,”G” 

Alta dipen-

denza da auto 

PA>0,04xSV  

SP>=1xSV 

Zone “B” 

   

Alta dipen-

denza  

da auto 

 PA>=0,04xSV  

SP>=1xSV 

  

  

Media dipen-

denza da auto 

PA=SP>=0 

 

PA>=0,03xSV 

SP>=0,75xSV 

 

  

 

Zone 

“A” e al-

tre 

Bassa dipen-

denza da auto 

 

PA=SP>=0 

 

PA>=0,02xSV 

SP>=0,5xSV 

  

 

Zone A” 

Zone pedonali 

o a traffico 

limitato 

 

PA=SP>=0 
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PA = Posti Auto                                SV= Superficie di Vendita                                    

SP=Superficie di Parcheggio 

       

Devono essere  verificati entrambi gli standard, ossia: 

PA struttura di vendita > PA standard 

SP struttura di vendita  > PA standard 

La Superficie di vendita (SV), assunta a riferimento per la verifica degli standard é quel-

la totale della struttura di vendita, ottenuta sommando le superfici di vendita dei diversi 

esercizi. Detta dotazione di parcheggi, con riferimento alle Zone omogenee “B” - (Com-

pletamento residenziale) potrà essere oggetto di riduzione da parte del Consiglio  

 

Comunale, ove sia dimostrata la impossibilità di reperire spazi adeguati. 

 

Nel caso di strutture commerciali miste (in cui é autorizzata la vendita sia di Alimentari 

che di Non alimentari) si applicano i criteri di seguito specificati. 

Gli Standard come sopra definiti sono da considerarsi incrementali della dotazione di 

spazi pubblici richiesta dal D.A. n.2266/U del 20 dicembre 1983.  

I parcheggi per la clientela devono essere localizzati in aree contigue alla struttura di 

vendita, ovvero collegate ad almeno un ingresso pedonale per la clientela, senza alcuna 

interposizione (tra il parcheggio e l’ingresso) di barriere architettoniche o viabilità di-

versa da quella interna al parcheggio. 

A chiarimento e precisazione  delle regole fissate nel soprariportato “Abaco per la veri-

fica degli standard di dotazione di parcheggi per la clientela” si precisa quanto segue: 

 nelle Zone omogenee “A” - (Centro storico) si distingue il caso di Medie Strutture di 

Vendita (MSV) di tipo Non alimentare, localizzate in zone pedonali o a traffico limita-

to (ossia il cui ingresso pedonale principale si affacci su viabilità solo pedonale o a 

traffico limitato): in queste strutture é richiesta la dotazione di parcheggi solo per 

l’ampliamento; 

 le Zone omogenee ‘B” (Completamento residenziale) sono considerate nella loro tota-

lità ad “alta dipendenza da auto” dell’attività di acquisto. 

Nelle strutture commericali miste, Alimentari e Non alimentari sono configurabili i se-

guenti due casi: 

a) l’Autorizzazione commerciale definisce le Superfici di Vendita (SV) per la vendita di 

Alimentari e Non alimentari: in questo caso, gli standard di parcheggio (S) da appli-

care (sia per i posti auto (S=PA) che per l’area destinata a parcheggio (S=SP) é dato 

dalla formula  

 

     SALIM x SVALIM+ SNONALIMxSVNONALIM 

     S= _________________________ 

         SV TOT 

dove: 

 SALIM   =Standard calcolato, applicando le relazioni degli  

    abachi di tabella 2,assumendo convenzionalmente  

    che tutta la Superficie di vendita sia Alimentare  

 SNONALIM  = Standard calcolato, applicando le relazioni degli  

    abachi di tabella 2,assumendo convenzionalmente  

    che tutta la Superficie di vendita sia  Non alimentare  

 SVALIM   =Superficie di vendita Alimentare 
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 SVNONALIM   = Superficie di vendita Non alimentare 

 SVTOT   = Totale Superficie di vendita 

Ogni modifica degli originali valori di SVALIM e SVNONALIM richiede la verifica (e 

l’eventuale adeguamento) degli standard. 

b) L’autorizzazione commerciale é per la vendita di Alimentari e non Alimentari (ossia 

in essa é specificata solo la Superficie di vendita (SV) globale. 

Lo standard di parcheggio (S) da applicare (sia per i posti auto che per l’area destinata 

a parcheggio) é dato dalla formula:  

             2x SALIM + SNONALIM 

     S= ____________________________ 

         3 

In altri termini, si applica la formula definita per il caso 2), assumendo un rapporto 

convenzionale tra SALIM e SNONALIM pari a 2. 

 

33.3) DOTAZIONE (STANDARD) DI AREE PER LA SOSTA E MOVIMENTAZIONE 

DEI VEICOLI DI SERVIZIO. 

 

Ogni Media Struttura di Vendita (MSV) e Grande Struttura di Vendita (GSV) deve ul-

teriormente essere dotata di apposita area di sosta e movimentazione dei veicoli adibiti 

al rifornimento delle merci (nel seguito definita Spmov ) ad essa pertinenziale, ad eccezio-

ne delle Medie Strutture di Vendita (MSV) non Alimentari localizzate in Zone omogenee 

“A” - (Centro Storico) in aree pedonali o a traffico limitato. 

 

Per le strutture di vendita con Superficie di vendita (SV)<2.500  mq., deve essere verifi-

cata la seguente relazione: 

Spmov >=0,18 x SV + 48 (mq) 

 

Al fine di evitare che il conteggio di Spmov comprenda prevalentemente spazi residuali 

non utilizzabili per la funzione di sosta e movimentazione, Spmov deve avere una forma 

tale da consentire di inscrivere in essa un rettangolo di misure non inferiori a 5x10 (ml). 

Per esercizi con Superficie di vendita (SV)>2.500 mq, Spmov deve essere comunque mag-

giore di 500 mq. 

 

Inoltre, la Spmov deve essere: 

- contigua all’esercizio commerciale; 

- adibita ad uso esclusivo per la sosta e movimentazione dei veicoli adibiti al rifornimen-

to dell’esercizio commerciale. 

 

Solo nel caso di Medie Strutture di Vendita (MSV), con Superficie di vendita (SV) < 600 

mq é consentito l’utilizzo (a fini della sosta e movimentazione dei veicoli adibiti al rifor-

nimento delle merci) dell’area destinata a parcheggio pertinenziale per la clientela; con-

testualmente, é richiesto un incremento della dotazione di spazi destinati a parcheggio 

per la clientela, ossia devono essere  verificate entrambe le seguenti condizioni: 
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-la superficie destinata a parcheggio (SP) deve soddisfare la relazione  

SP>SPstandard+50 (mq.) 

- il numero di posti auto (PA) deve soddisfare la relazione  

PA>PAstandard+2 

L’accesso alla Spmov dalla viabilità pubblica deve essere idoneo alla manovra dei veicoli 

adibiti al trasporto delle merci. 

Per esercizi con SV>2.500 mq. é richiesta la separazione degli accessi veicolari al par-

cheggio riservato alla clientela dall’area di sosta e movimentazione dei veicoli commer-

ciali. 

In ogni caso, per la verifica del rispetto dei parametri e standard occorre sempre riferir-

si alla totalità della Superficie di vendita (SV), assumendo un rapporto di parametrazio-

ne tra Superficie di vendita (SV) e superficie Lorda Agibile (SLP) pari ad un valore non 

superiore a 0,75. In altri termini, a 1.000 mq di Superficie Lorda Agibile (SLP) con de-

stinazione d’uso commerciale, potrà corrispondere un valore di Superficie di vendita 

(SV) non superiore a 750 mq. 

 

33.4)  VERIFICHE PER LE STRUTTURE DI VENDITA QUALIFICATE COME 

“IMPORTANTI ATTRATTORI DI MOBILITA’”. 

 

Ai sensi dell’art.6, comma 1,punto c) del D.Lgs.31/3/98 n°114, nelle strutture di vendita 

che, per dimensione si qualificano come “importanti attrattori di mobilità” devono esse-

re espletate opportune verifiche di accessibilità con esito positivo, sulla base della docu-

mentazione integrativa che deve essere prodotta dal Richiedente all’atto della richiesta 

ed autocertificata da Ingegnere, Architetto o Responsabile di una società di ingegneria, 

iscritti all’Albo professionale, ed esperti di pianificazione e regolamentazione del traffi-

co, in virtù di comprovati studi ed esperienze progettuali.  

Sono previsti i seguenti livelli di verifica: 

- verifica delle condizioni di accessibilità a livello puntuale, ossia riferite all’interfaccia 

tra viabilità ed area di insediamento della struttura di vendita; 

- verifica di impatto trasportistico a livello di rete; 

- verifica della compatibilità ambientale. 

 

La verifica delle condizioni di accessibilità a livello puntuale deve essere prodotta per 

tutte le Medie Strutture di Vendita (MSV) e Grandi Strutture di Vendita (GSV). 

La superficie di vendita (SV), assunta a riferimento quale criterio discriminante 

l’obbligo di produrre la verifica, é quella totale della struttura di vendita. 

 

La verifica di impatto trasportistico a livello di rete deve essere prodotta per le sole 

strutture di vendita con una dotazione di parcheggio alla clientela superiore a 50 posti 

auto (PA). 

La dotazione di parcheggi (PA) assunta a riferimento, quale criterio discriminante 

l’obbligo di produrre la verifica, é quella che corrisponde al maggiore valore tra dota-

zione effettiva e dotazione a standard come sopra definita. 

 

La verifica delle condizioni di accessibilità a livello puntuale deve accertare che le aree 

di sosta (Parcheggio per la clientela ed Area di movimentazione delle merci) della strut-
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tura di vendita siano opportunamente raccordate alla viabilità, in modo da non deter-

minare, nelle situazioni di massimo utilizzo delle aree di sosta, condizioni di intralcio alla 

circolazione sulla viabilità (ad esempio: la formazione di code sulla sede stradale desti-

nata alla circolazione). 

In particolare, nel caso strutture di vendita con una dotazione di parcheggio alla cliente-

la (PA) maggiore di 50 posti auto é richiesta una specifica regolamentazione 

dell’immissione/uscita al/dal parcheggio, con la verifica della/delle intersezioni. 

 

La verifica di impatto trasportistico a livello di rete deve prendere in considerazione tut-

ta la rete stradale compresa entro un’area pari ad almeno 1,5 km di raggio, incentrata 

sul punto di accesso al parcheggio per la clientela della struttura di vendita. 

La metodologia da assumere a riferimento é quella del “Highway Capacity Manual” 

(HCM). 

La verifica individua preliminarmente le sezioni maggiormente caricate, poste sugli iti-

nerari principali di accesso alla struttura di vendita, ovvero quelle che presentano le più 

pesanti situazioni di criticità del traffico. 

Il flusso orario veicolare, a tale fine considerato é dato dalla portata oraria di servizio, 

stimata sulla  base di rilievi di traffico relativi alla situazione “attuale” (ossia senza 

struttura di vendita). 

La verifica é sviluppata con riferimento alle sezioni come sopra monitorate, ed il flusso 

orario veicolare a tal fine considerato é dato dalla somma di: 

- portata oraria di servizio, come sopra definita; 

- quota-parte, attribuita alla sezione, del totale traffico orario addizionale generato dalla 

struttura di vendita, convenzionalmente posto pari al doppio dei posti auto del parcheg-

gio, riservato alla clientela; il riparto del totale traffico orario addizionale tra le sezioni 

monitorate é definito sulla base di ipotesi di indirizzamento dei flussi, tenute in conto le 

caratteritiche del bacino di mercato della struttura di vendita. 

 

La verifica deve dimostrare che, tenuta in conto la capacità delle sezioni monitorate, in 

nessuna di esse si determina il livello di servizio E “Flusso instabile”, come definito dal 

“Highway Capacity Manual” (HCM). 

 

La verifica della compatibilità ambientale di nuove aree da destinare a Medie  Strutture 

di Vendita  (MSV) e Grandi Strutture di Vendita (GSV) deve essere accompagnata da 

uno studio di compatibilità ambientale, riferito al circostante territorio. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPO I - GENERALITA’ 
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- ART.1 -  OGGETTO E FINALITÀ DELLE NORME DI ATTUAZIONE 

- ART.2 -  MODALITÀ DI ATTUAZIONE   

- ART.3 -  MISURE DI SALVAGUARDIA 

- ART.4 -  AMBITI DI TUTELA E SALVAGUARDIA 

- ART.5 -  DISCIPLINA DEGLI AMBITI DI TUTELA E SALVAGUARDIA 

- ART.6 -  CARATTERI DELLA TUTELA E SALVAGUARDIA 

- ART.7 -  ZONE DI RISPETTO DEI BENI CULTURALI 

- ART.8 -  ZONE DI INTERESSE NATURALISTICO 

- ART.9 -  PREESISTENTI ATTIVITA’ PRODUTTIVE E DI CAVA 

- ART.10 -  CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO COMUNALE IN ZONE  

    TERRITORIALI   OMOGENEE 

- ART.11 -  AMBITI E DELIMITAZIONI URBANISTICHE 

- ART.12 -  LIMITI DI DENSITA’ EDILIZIA 

- ART.13 -  DESTINAZIONE DEGLI IMMOBILI NELLE  ZONE RESIDENZIALI 

- ART.14 -  CARATTERISTICHE GEOMETRICHE DELLE STRADE 

 

 

CAPO II - NORME DI ZONA  

 

- ART.15 -  ZONE OMOGENEE A   - (Centro storico) 

- ART.16 -  ZONE OMOGENEE A1 - (Tutela Storico Ambientale) 

- ART.17 -  ZONE OMOGENEE A2 - (“Vecchi Quartieri”) 

- ART.18 -  ZONE OMOGENEE B   - (Completamento Residenziale) 

- ART.19 -  ZONE OMOGENEE C   - (Espansione residenziale) 

- ART.20 -  ZONE OMOGENEE D   - (Aree artigianali/industriali) 

- ART.21 -  ZONE OMOGENEE E    - (Agricole) 

- ART.22 -  ZONE OMOGENEE E 1 - (Agricole  produttive) 

- ART.23 -  ZONE OMOGENEE E 5 - (Agricole marginali) 

- ART.24 -  ZONE OMOGENEE F    - (Interesse turistico) 

- ART.25 -  ZONE OMOGENEE G   - (Servizi  generali) 

- ART.26 -  ZONE OMOGENEE H   - (Salvaguardia) 

- ART.27 -  ZONE OMOGENEE H1 - (Aree di rispetto ambientale) 

- ART.28 -  ZONE OMOGENEE H2 - (Aree di rispetto cimiteriale) 

- ART.29 -  ZONE OMOGENEE H3 - (Aree di rispetto di impianti tecnologici) 

- ART.30 -  ZONE OMOGENEE H4 - (Aree  di rischio ambientale) 

- ART.31 - ZONE OMOGENEE H5 - (Aree di rispetto ambientale condizionato) 

- ART.32 -  ZONE OMOGENEE S   -  (Servizi) 

- ART.33 -  NORME PER GLI INSEDIAMENTI COMMERCIALI 

 


