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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Art.I - Il Piano Regolatore Generale disciplina 1'intero territorio
Comunale nel rispetto delle leggi nazionali e regionali vi_
genti in materia nonché delle linee programmatiche regionali
in funzione delle esigenze della Comunita.locale assicurando
nel massimo grado il controllo pubblico sull'uso del suolo,
del territorio e l'organica attuazione degli interventi sia

pubblici che privati.

Al sensi dell'Art.7 della legge I7.8.I942 n.II50 e,successive
modifiche ed integrazioni,nonché dell'Art.I della legge 28.1.

I977 n.IO, ogni attivitd comportante trasformazioni urbanisti
che ed edilizie sul suolo dell'intero territorio comunale vie
ne regolata dalle presenti N.T.A.,dalle leggi vigenti nonchég

dalle disposizioni del Regolamento Edilizio e degli altri re_

golamenti comunali in quanto compatibili.

Art.3 - L'attuazione del P.R.G. avviene attraverso l'intervento edili
zio diretto o l'intervento urbanistico preventivo.
I1 primo di essi consiste nell'edificazione delle singole opere
edilizie e di urbanizzazione e si realizza mediante l'approva__
zione e 1l'esecuzione di opere pubbliche o private nei modi e
nelle forme previsti/e dalle leggi che regolano la materia.
Quando particolari ragioni di ristrutturazione urbanistica lo
impongano,il rilascio della concessione dovra essere subordina_
to alla presentazione di uno studio planivolumetrico interessan
te la zona ove € ubicata l'area edificanda.
L'intervento urbanistico preventivo ha lo scopo di predisporra
in modo organico 1'uso e la trasformazione d'uso del territorio
garantendo la dotazione minima ed inderogabile dei servizi e del
le opere di urbanizzazione previsti dalla legislazione urbanisti
ca(integrazione dei servizi esistenti,infrastrutture,ecc.)

Gli interventi predetti sono,oltre al Piano per 1'Edilizia Resi



Art.5 -

Art.6 -

denziale Pubblica,di cui alla legge I8.4.62 n.I67 ed il Piano del_
le aree destinate agli insediamenti produttivi di cui all'Art.27
della legge 22.10.7I n.865 :

a) i Piani Particolareggiati di iniziativa pubblica

b) i Piani di lottizzazione convenzionata

c¢) i Piani di Recupero del patrimonio edilizio esistente di cui al_

1'Art.28 della legge 5.8.78 n.457.

Gli interventi di recupero del patrimonio edilizio esistente sono

cosi definiti:

a) interventi di manutenzione ordinaria

b) interventi di manutenzione straordinaria

c) interventi di restauro e risanamento conservativo
d) interventi di ristrutturazione edilizia

e) interventi di ristrutturazione urbanistica.

I1 territorio comunale € suddiviso in zone e sottozone cosi come
risulta dagli elaborati gratici in scala I/2000 ed I/5000 (zone
urbanizzate ed agricole).

Le Zone residenziali sono destinate prevalentemente alle abitazioni.
Da tali Zone sono esclusi depositi e magazzini di merce all'ingrosso,
industrie,laboratori artigiani che producano rumori od odori molesti
ed ogni altra attivitd che risulti in contrasto con il carattere re_

sidenziale delle aree predette.

Zona A (Centro Storico)

riguarda quelle parti del territorio interessate da agglomerati inse
diativi,residenziali,produttivi e di servizio che rivestono carattare
storico,artistico e di pregio ambientale.

Tale Zona,di conservazione,é delimitata anche ai fini dell'applicazio
ne dell'Art.I6, 4° comma della legge 22.12.7I n.865.

Devono essere rispettate le seguenti prescrizioni:



Art.

- Sino all'adozione di un Piano Particolareggiato o di un Piano
di Recupero ai sensi dell'Art.27 della legge n.457 del 6.8.78
non sono consentite nuove edificazioni ma sono soltanto consen
titi,ai fini della razionalizzazione della distribuzione inter
na,gli interventi su strade,nodi stradali e parcheggi,

Essi dovranno essere realizzati nel rispetto delle caratteri _
stiche tipologiche,ambientali ed architettoniche degli edifici

e dell'ambiente circostante.

- La lavorazione e la finitura esterna delle facciate e dei parti
colari costruttivi e decorativi,dovranno essere esplicitamente
indicate ed illustrate nei progetti e corredati da Totografie;il
mancato rispetto di tale norma,costituisce motivo di sospensio_
ne dei lavori con 1l'obbligo di demolizione di quanto realizzato
in difformitA.Sono consentiti altresi,i lavori di manutenzione

ordinaria nei modi prescritti dalle norme vigenti in materia.

Zone B (di conservazione e completamento)

tali Zone comprendono le aree a prevalente destinazione residenzia
le.Attualmente occupate da fabbricati la cui consistenza edilizia
complessiva puo' aver raggiunto per cubatura la capacita insediati
va dello strumento urbanistico vigente o di quello in itinere.
Nelle aree non ancora sature,appartenenti a tali Zone ed in guelles
che risultano intercluse,il Piano Regolatore si attua per interven
to diretto con 1l'obbligo di mantenere senza incrementi i volumi e
le superfici utili esistenti nel caso degli interventi di cui allo
Art.3I della legge 6.8.78 n.457 nonché le nuove edificazioni appli

cando 1 seguenti parametri ed indici:

a) - S/m (superficie minima d'intervento) 500 mq
b) - I/f (ind.di fabbricabilita fondiario) 1,20 mc/mq
c) - H (altezza massima consentita) 10,50 ml
d) - P (parcheggi privati) 5 mg/I00 mc

af"



Art.

8 -

a)
b)
c)

d)

f)

e) - D (distacchi dai confini) 5,00 ml

Per gli edifici esistenti,qualora sia Comprovata la necessita
di un adeguamento alle norme sanitarie di cui al D.M. (Mini_
stero della Sanita) del 5.7.I975 o si ravvisino le caratteri
stiche di lotti interclusi o marginali all'isolato di appar_
tenenza,é ammessa la sopraelevazione allineata all'altezza
dell'editicio contermine piu basso.

E' consentita la destinazione d'uso a mansarda purché 1'altez
za media interna non sia inferiore a 2,70 ml netti,

Le coperture dei tetti dovranno essere realizzate a falde con
manto in tegole e coppi in cotto.La pendenza massima non dovra
superare il 35% ed una sporgenza della falda dal piano delle pa
reti esterne non superiore ad I,00 ml.

Le recinzioni esterne da realizzare g giorno non potranno Supe__
rare in altezza 2,50 ml dei quali non piu di uno in muratura.
Le predette recinzioni,dovranno avere un'arretramento dal ciglio

stradale di almeno 2,00 ml.

Zone C (espansione o di nuova edificazione)

tali zone comprendono le aree a prevalente destinazione residen_

ziale di nuova realizzazione e si attuano mediante strumenti 4di
pianificazione sia pubblici che privati (P.P.E. o Lottizzazioni

convenzionate),secondo i seguenti parametri ed indici:

- S/m (superticie minima d'intervento) 5.000 mq

- I/t (ind.di fabbricabilitd territoriale) 0,75 mc/mq
- H (altezza massima consertita) 7,50 ml

- P (parcheggi d'uso residenziale) 5 mq/I00 mc
-V (aree private a verde di uso condominiale) I5 mq/I00 mc

- U (aree per le opere. di urbanizzazione primaria e distac_

chi come da Piano attuativo).

Y
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Art. 9 - Zone D (artigianali/attivitd commerciali e piccole indu-

Strie)

E' consentita la realizzazione di edifici destinati ad
impianti produttivi a carattere artigianale,impianti produt
tivi per la lavorazione e la trasformazione dei prodotti
agricoli,depositi e magazzini.

Nella realizzazione degli impianti produttivi dovranno esse
re adottate tutte le misure atte ad evitare inquinamenti
atmosrerici,del suolo e delle acque e dovranno,inoltre,essg
re garantite le condizioni di salubrita degli ambienti di
lavoro.

L'edificazione in tali aree & da attuarsi mediante strumen_

ti urbanistici esecutivi pubblici o privati secondo i seguen

ti parametri ed indici:

a) S/m (superficie minima unitaria d'intervento) 6.000 mgq

b) I/t (ind.di fabbricabilitAd territoriale) 0,70 mc/mq
c) H (altezza massima consentita) 9,50 ml

d) P (parcheggi inerenti alla costruzione) 20% Sup.fond.
e) R/c (rapporto massimo di copertura) 306 "

f) D (distacchi dai confini,strade e fabbricati) 10,00 ml

ATt.I0 - Zone Agricole (H)

Tali Zone sono edificabili per intervento diretto nel b
spetto dei criteri e degli indici di seguito illustrati sal__
Vo prescrizioni pil restrittive che possono discendere dalla
applicazione di leggi specifiche attinenti la materia.Tutte
le possibilita edificatorie previste per le zone agricole,
dalle presenti norme,si intendono utilizzabili una sola vol
ta.

Sono consentiti "una tantum" ampliamenti con incrementi di
cubatura dei fabbricati esistenti secondo i seguenti parame__

tri:

v



e.) fabbicati esistenti sino a 60 mg di superficie, incremento ammis__
sibile = 30%

b) fabbricati esistenti sino a 90 mq di superficie, incremento ammis
3ibile = 20%

c) fabbricati esistenti sino a I30 mq ed oltre di superficie, incre

mento ammissibile = I0%.

- I fondi e gli appezzamenti anche inediticati ma la cui superficie
€ stata comunque computata nel complesso dell'azienda agricola,ai

\ fini dell'utilizzazione dei parametri d'insediamento urbanistico-

::} edilizio di zona,restano inedificabili anche nel caso di fraziona
mento successivo.

Tale vincolo deve essere espressamente indicato nei documenti a
corredo della domanda di concessione e trascritto alla Conservato
ria dei Registri Immobiliari.

- Al fini del calcolo della superficie minima d'intervento possono
concorrere anche le superfici del fondo eventualmente interessate
dai vincoli di rispetto.

- E' consentito l'asservimento di"fondi limitrofi contiguiai fini
del raggiungimento del lotto minimo d'intervento.

Ai fini del rilascio delle concessioni & da intendersi "limitrofo"
quel fondo o area confinante anche se separato/a da strade o fossi.

- E' consentito sulle aree agricole,considerata la struttura fondia-
ria di Montebuono,la realizzazione di abitazioni bifamiliari nel Ti
spetto degli indici e dei parametri previsti per dette zone.

= I volumi destinati ad abitazione devono essere separati da quelli
destinati alla conduzione del tondo agricolo o al massimo possono
essere collegati con porticati aperti.

- Per tutti gli interventi di ampliamento o di nuova edificazione nel
le zone agricecle sono sempre richiesti i distacchi dalle strade con
l'osservanza del D.M. I.4.68 n.I404 ed il rispetto di una distanza

minima dai confini di zona e/o di proprieta di almeno IO metri.
- I parametri e gli indici da utilizzare in zona agricola sono:

d) indice di 1abbricabilith fondiaria 0,03 mc/mg

(per le residenze agricole)



e) indice di fabbricabiliti tondiaria 0,07 mc/mq

(annessi per la conduzione del fondo)
f) H (altezza massima consentita) 7,50 ml

g) lotto minimo d'intervento I0.000 mq

E' consentito nei "borghi agricoli" in loc.Sargnano ed in loc.Spez

tti liberi interclusi o marginali all'insieme,con i seguenti pa__

metri:

lotto minimo d'intervento 3.000 mq
- indice fondiario di fabbricahilita 0,20 mc/mgq
- distacchi dai confini 10,00 ml
- altezza massima consentita 7,50 ml

ATt.II - Zone per servizi pubblici F/T

Le zone F/I riguardano le aree destinate glle attrezzature ed im_
pianti d'interesse generale di proprietd pubblica o gestiti da Enti
pubblici per le quali 1'edificazione ha luogo per intervento diretto.
Esse negli elaborati di Piano hanno un sol tipo di campitura ma sono

da intendersi cosi distinte:

- sottozone destinate all'istruzione e quindi agli asili nido,alle
scuole materne,scuole dell'obbligo e scuole superiori.In tal caso, il

Piano si attuera secondo i seguenti parametri ed indici

a) U/f (indice di utilizzazione fondiaria) 0,6 mq/mq
b) P (parcheggi relativi alle costruzioni) 5 mq/I00 mc
c) H (altezza massima consentita) 12,50 ml

Dovranno inoltre,essere rispettate le disposizioni di cui al D.M.
18.I2.1975 ed ogni altra legge nonché regolamenti vigenti in mate
ria. ‘
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- Nelle sottozone F/I destinate alle attrezzature di interesse comune
e quindi,religiose,culturali,sociali,assistenziali,sanitarie,ammini
strative,pubblici servizi,ecc.,il Piano si attua applicando i para_

metri ed indici del punto precedente.

- Nelle sottozone F/I destinate a verde pubblico naturale o attrezzato,
destinate alla conservazione o alla creazione di spazi verdi colletti

~Vvi all'aperto.In queste aree qualora se ne ravvisi la necessita,sono
D

@

nsentite le costruzioni che integrano la destinazione della zona e

ilod,attrezzature per il gioco dei bambini,chioschi,servizi igienici.

conservando il verde eventualmente esistente delle aree di pertinenza
delle costruzioni stesse,aree che comunque dovranno restare di uso pub
blico.In tali casi il Piano si attua applicando i seguenti parametri

ed indici:

a) U/f (indice di utilizzazione fondiaria) 0,02 mq/mq
b) Q (rapporto massimo di copertura) 2,5 %
¢) H (altezza massima consentita) 3,50 ml
d) P (parcheggi relativi la costruzione) 5 mq/I00 mc
P X " di urbanizzazione primaria
di superficie territoriale-5/t) 2,5 mg/I00 mq

- Nelle sottozone F/I utilizzate per le attrezzature per il gioco e
lo sport ed impianti ricreativi e culturali,il Piano si attua appli

cando i seguenti parametri ed indici:

a) U/f (indice di utilizzazione fondiaria comprendente sia

gli impianti coperti che scoperti) 0,30 mq/mq
(giuoco del calcio) 0,60 mq/mq
b) H (altezza massima consentita) 8,50 ml
c) U/t (utiliszazione territoriale) 3000 mc/ha

f



d) P (parcheggi inerenti le costruzioni) 5 mq/I00 mc

e) La concessione diretta per realizzare dette opere € subordinata
alla presentazione ed all'approvazione da parte degli Organi co_
munali competenti,di un planivolumetrico indicante anche le ope__

re di urbanizzazione primaria.

- Nelle sottozone F/I destinate a parcheggi pubblici in aggiunta a

"}\ quelli di proprietad privata previsti dall'art.I8 della legge 6.8.67
ié&%n.?65,essi dovranno essere essere ubicati,possibilmonte,marginalmeg
j%ffte alle sedi viarie o agli edifici nelle quantith consona agli stan
dard minimi di legge.

L'inserimento delle aree a parcheggio dovra essere registrato alla
Conservatoria dei Registri Immobiliari prima del rilascio della con
cessione.

Oltre a detti spazi,andranno previsti altri per le soste, manovre ed
accesso degli autoveicoli per tutte le nuove costruzioni e ricostru_
zioni nelle quantita specificate all'Art.4] sexies della Legge Urbani
stica,modificata dalla Legge 6.8.67 n.765.Essi potranno essere ricava
ti nelle costruzioni stesse ovvero,in aree esterne di pertinenza allo
edificio oppure promiscuamente od anche su aree che non facciano par__
te del lotto purché siano asservite all'edificio con vincolo permanen
te di "destinazione a parcheggio" a mezzo di Atto da trascriversi a

cura del proprietario.

Art.I2 - Attrezzature e servizi privati,Zona F/2

Le zone F/2 comprendono le aree destinate a servizi generali e locali
di proprietad privata.L'edificazicne ha luogo per concessione diretta

e le destinazioni d'uso consentite sono:

- scolastiche,culturali,religiose,sanitarie,assistenziali,sportive e

ricreative,commerciali,amministrative e trasportuali.
L'edificazione € regolata dalles seguenti prescrizioni:
a) I/f (indice di tabbricabiliti fondiaria) I,00 mc/mq
b) H (altezza massima consentita) 10,50 ml

e



c) D (distacco minimo dai confini) 6,00 ml

Nei nuovi insediamenti a carattere commerciale,ad ogni IO0O mg di
superficie lorde complessiva degli edifici previsti,devono corri_
spondere non meno di 80 mg di spazio libero di cui la metk deve
essere destinato a parcheggio in aggiunta a quello previsto dallo

Art,I8 della Legge 6.8.1967 n.765.

- Zone a verde privato (G)

o definite zone a verde o parco privato,quelle aree libere o solo
rzialmente edificate,dotate di alberature o sistemazioni naturali
di pregio paesistico,prive delle caratteristiche delle zone B o C e
che hanno la funzione di concorrere con altre zone vincolate puobli
che,alla creazione delle necessarie aree di rispetto ambientale del
lo abitato nonché del territorio comunale.

Tali zone hanno il vincolo di mantenere e rispettare il verde esi _
stente.

E' consentito per gli edifici giA realizzati sempre che,non abbiano
valore monumentale o particolare pregic architettonico,per i quali
valgono le modalitd d'intervento della zona storica, la demolizione
e la ricostruzione a paritad di volume,ovvero un incremento "una tan_
tum" del I0% della superficie utile esistente alla data di adozione
del presente Piano.

In tali ambiti,il Piano si attua per intervento diretto con i seguen

ti parametri ed indici:

&) indice di fabbricabilitad fondiaria= I/f 0,I0 mc,/mq
b) B (altezza massima consentita) 3,50 ml
c) Q (rapporto massimo di copertura) 1/25 dell'area
d) Df(distacco minimo tra i fabbricati) 10,00 ml
e) Ds(distanza dalle strade) 10,00 ml
£9 DC( " dai confini) I0,00 ml
g) P (parcheggi privati) 5 mg/I00 mc

Le recinzioni da realizzare a giorno non potranno superare in altez



cettivi complementari a carattere turistico-sociale previsti

dalla legge 2I1.3.1I958 n.326.

Art.I5 - Fasce di rispetto e Verde cimiteriale

Art.I6

Art.IT7

In tali zone é vietata ogni costruzione anche a carattere
provvisorio. Non possono sorgere costruzioni nelle fasce la_
terali delle strade in conformitd ai dettami del D.M.I404/68.
Sono unicamente ammessi,i percorsi pedonali e ciclabili,pian
tumazioni e sistemazioni a verde,conservazione dello stato di
natura o delle coltivazioni agricole e,ove occorra,parcheggi
pubblici.

Puo' essere concessa la costruzione a carattere provvisorio
di impianti per la distribuzione del carburante da collocare
eventualmente ad una reciproca distanza non inferiore a 500

metri.

Viabilith principale da ristrutturare e di progetto

La viabilita principale esistente potra essere soggetta,ova
possibile, ad interventi di razionalizzazione dei percorsi,
allargamenti della carreggiata,marciapiedi,ecc.

Essa 6 classificata dal predetto D.M. n.I404/68 tra le stra_
de di interesse locale (strade provinciali e comunali) con
una sezione variabile considerando il ciglio,che va da un mi
nimo di 6,50 ml ad un massimo di I0,00 ml.

Le sedi pedonali,ivi incluse le banchine od altre strutture
laterali,sono da considerarsi a parte ed i progetti esecutivi

dovranno tenerne debitamente conto.

Ferme restando le destinazioni d'uso delle varie zone stabili
te dal presente Piano Regolatore Generale, gli strumenti urba
nistici attuativi stabiliscono.le destinazioni d'uso dei sin_
goli fabbricati ma per guanto riguarda le zone residenziali
A-B-C,sono ammesse destinazioni d'uso degli edifici o di parte
degli edifici diff'ormi da guella abitativa nella qualitai e nel
la quantitad necessarie alla popclazione locale con esclusione

comungue di qualsiasi attivita ncciva o che possa arrecare di_



- I3

sturbo ai confinanti.

Art.I8 - Nelle zone artigianale ex Art.9,é consentita 1'installazione
di attrezzature di natura ricreativa e sociale al serviziao
degli utenti locali.

E' consentita inoltre,l'edificazione dell'abitazione del cu_

\E\' stode o del proprietario dell'impianto di superficie utile
\&\ non superiore a 120 mq per azienda a condizione che la rea _
| B} : .

‘“ﬁf lizzazione avvenga contemporaneamente a quella di almeno il

/ 40% dell'indice di utilizzazione fondiaria ammessa per ogni
lotto per dette destinazioni produttive.
I lottizzanti dovranno cedere al Comune le aree relative al

lo scomputo delle urbanizzazioni primaria e secondaria.

Art.I9 - Per tutto quanto non specificato nelle presenti N.T.A., si fa
riferimento alle norme del Regolamento Edilizio vigente ed al
le leggi nazionali e regionali che regolano attualmente la ma

teria.

Gennaio I997 ’ (
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