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ART.2 - ELEMENTI COSTITUTIVI E COMPETENZE DEL PIANO

Il P.U.C. ¢ costituito dai seguenti elaborati:

1)  Relazione, con annessa relazione integrativa di cui all’art.38 delle norme di attuazione
del P.T.P. n°14

2)  Norme tecniche di attuazione
3) Regolamento edilizio

4)  Planimetrie nelle scale:

1:25 000 Inquadramento territoriale

1:10 000 Stralcio di P.T.P. Delimitazione degli ambiti ai sensi dell’art.26.2 delle
N.A. deiP.T.P. N.11 EN.14

1:4 000 Stralcio del P.T.P. della fascia costiera

1:2000 P.di F. vigente-centro abitato di Domus de Maria (stato attuale)

1:4 000 Stato della Pianificazione comunale della fascia costiera

- Analisi sul patrimonio architettonico esistente (studi tipologici)

1:10 000 P.U.C. Zonizzazione del territorio comunale

1:2000 P.U.C. Zonizzazione del centro di Domus de Maria

1:4 000 P.U.C. Zonizzazione fascia costiera

1:2 000 Progetto guida per gli interventi nel centro abitato di Domus de Maria

1:4 000  Progetto guida per gli interventi sulla fascia costiera

- Schede di indagine sul patrimonio edilizio e urbanistico esistente (Domus
de Maria

6) Studio di compatibilita paesistico ambientale estesoc all’intero territorio
comprendente:

6.1. Tavole 1:25.000 fisico descrittive del territorio comunale, di analisi e sistemi di
compatibilita

1:25 000 Carta geolitologica

1:25 000 Carta idrogeologica e delle permeabilita dei suoli

1:25 000 Carta della acclivita

1:25 000 Carta uso del suolo e delle formazioni forestali

1:25 000 Carta delle emergenze storico-culturali-ambientali e dei vincoli
1:25 000 Carta delle infrastrutture tecnologiche

1:25 000 Carta delle infrastrutture di trasporto

1:25 000 Carta de1 sistemi di paesaggio

1:25 000 Carta delle emergenze geologiche ambientali

1:25 000 Carta delle suscettivita e compatibilita degli usi

1:25 000 Carta della zonizzazione agricola

1:10 000 Carta dei sistemi di paesaggio fascia costiera

1:10 000 Carta dell’uso del suolo e delle formazioni forestali

1:10 000 Carta zonizzazione agricola fascia costiera

1:10.000 Carta delle suscettivita e compatibilita degli usi fascia costiera

6.2. Relazione esplicativa delle analisi svolte e delle elaborazioni utilizzate per la verifica
delle compatibilita paesistico ambientale degli interventi del P.U.C.
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ART.4 - ONERI A CARICO DEI PRIVATI E CONVENZIONI

Tutti i proprietari di aree edificabili e di immobili all’interno delle zone B di completamento
inclusi nel P.U.C., devono cedere al Comune le aree per la viabilita e I’urbanizzazione
primaria secondo le individuazioni contenute nella cartografia di piano e nelle norme di
attuazione a scomputo degli oneri di urbanizzazione primaria dovuti.

Quando si constatino fondate perplessita sull’esistenza ed il completamento delle opere di
urbanizzazione primaria (viabilita di accesso ai lotti, reti tecnologiche etc.) ¢ fatto obbligo
ai proprietari delle aree edificabili la realizzazione ed il completamento delle stesse opere a
scomputo degli oneri dovuti.

Tale obbligo dovra essere sancito da apposita convenzione preordinata al rilascio della
concessione edilizia nella quale i privati si impegnano a procedere all’attuazione delle
medesime opere contemporaneamente alla costruzione oggetto della concessione.

Devono inoltre cedere le aree per gli standards urbanistici di cui al D.A. EE. LL. F.U.
n°2266/U del 20/12/83 in base alle quote di pertinenza e secondo le individuazioni
contenute nella cartografia di Piano e nelle norme di zona a scomputo degli oneri di
urbanizzazione secondaria dovuti.

La cessione di tale area dovra avvenire a mezzo di apposita convenzione preordinata al
rilascio della Concessione Edilizia, nella quale dovra essere convenuto lo scomputo del
costo di acquisizione delle aree cedute, determinato sulla base delle vigenti disposizioni in
materia di espropriazione per pubblica utilita, dagli oneri di urbanizzazione dovuti,

I proprietari di immobili che si trovassero nella impossibilita di cedere le aree occorrenti per
le opere di urbanizzazione di cui sopra, perché non di loro proprieta, devono corrispondere
al Comune gli oneri previsti dalla L.10 del 28/1/77.

Nel caso in cui piu proprietari si riuniscano in Consorzio Volontario, per I’attuazione del
P.U.C. é necessario stipulare una convenzione con il Comune per tutti gli adempimenti
previsti nel presente articolo.
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ART.6 - NORME PER LE LOTTIZZAZIONI
Le lottizzazioni redatte e firmate da un professionista abilitato a termini di legge, devono:

A)prevedere, secondo un disegno organico, la sistemazione urbanistica dell’area di
intervento, purché definita nell’ambito di un piano di consorzio volontario gia
convenzionato.

Ove non fosse richiesto il piano di consorzio la lottizzazione deve interessare una
superficie senza soluzione di continuita non inferiore a quanto prescritto dalle norme di
zona, la lottizzazione puo tuttavia essere consentita anche in casi in cui la superficie di
intervento non raggiunga il minimo previsto dalle norme di zona quando esista una
comprovata soluzione di continuita al contorno e purché siano rispettate le norme
riguardo agli indici di edificabilita territoriale.

Uno o pill proprietari qualora dimostrino I’impossibilita, per mancanza di assenso degli
altri proprietari, di predisporre il piano attuativo possono, previa autorizzazione del
Comune, predisporre il piano attuativo esteso all’area di minimo intervento prevista
dalle norme o dalla cartografia di piano. In tale ipotesi il piano si attuera per stralci
funzionali convenzionabili separatamente e i relativi oneri di urbanizzazione saranno
ripartiti tra i diversi proprietari. (art.3 L.R. 20 dell’1/7/91).

B) prevedere le opere di urbanizzazione primaria interne alle aree oggetto di intervento
nonché gli eventuali allacci alla rete principale a qualunque distanza si trovino e la loro
realizzazione ai sensi della legge 10/77, nonché la cessione delle aree ¢ le quote di legge
per le opere di urbanizzazione secondaria,

C)inquadrarsi nelle previsioni del P.U.C., anche dal punto di vista della compatibilita e
dell’inserimento paesistico dei manufatti, senza pregiudicare le linee e gli sviluppi anche
per quanto attiene alla rete stradale principale, indispensabile per attuare razionalmente
gli interventi edificatori;

D) prevedere, qualora per ’area oggetto della lottizzazione il P.U.C. lo richieda, lo studio
di compatibilita paesistico ambientale, tenendo conto delle scelte consigliate nel PUC e
avendo particolare cura per gli interventi di mascheramento e di eliminazione e/o
mitigazione degli impatti visivi.

E) essere approvati, con deliberazione del Consiglio Comunale in conformita a quanto
previsto dal P.U.C. e nel rispetto delle direttive emanate dalla Regione ai sensi dell’art.5
della L.R. 45/89 e secondo i contenuti previsti dalle leggi 17/8/42 n.1150, 18/4/62 n.167
e 22/10/71 n.865 e successive modifiche ed integrazioni. (art.21 Legge Regionale
45/89);,

I progetti di lottizzazione devono comprendere i seguenti elaborati:

1) - relazione illustrativa - calcoli degli Standards urbanistici e delle opere di
urbanizzazione;

2) - stralcio del P.U.C. riferito alla zona interessata (norme di attuazione e planimetrie);

L3
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6) Area edificabile

E l’area perimetrale ad un intervento edilizio (diretto o subordinato ad un intervento
urbanistico) alla quale si applicano i parametri edilizi per definire I’entita, la posizione, le
dotazioni e le caratteristiche dell’edificazione proposta. Ai fini suddetti si considera di
norma la superficie catastale; si considera invece la superficie reale se lo scarto con la
superficie catastale supera il 5%.

L’area edificabile puo concernere anche piu proprieta (o lotti), quando costituiscano una
“unita di intervento” e seguano quindi le stesse modalita operative.

L’area edificabile si ottiene dall’area totale delle proprieta (o lotti) considerate detraendo:

a) le porzioni che, per vincoli di P.U.C. o per legge, sono sottratte all’'uso edilizio in
quanto destinate a strade e relative fasce di rispetto, a spazi pubblici, ad attrezzature o
servizi di pubblico interesse, a verde pubblico o forestale, a verde privato vincolato o ad
altri usi di interesse generale;

b) le porzioni la cui edificabilita ¢ stata eventualmente ceduta, a proprieta o lotti confinanti.

Nel caso di cortili comuni, “I’area edificabile” comprende anche la quota di cortile
(comune) che compete alla proprieta considerata, secondo quanto risulta da atti pubblici o
da convenzioni tra i comproprietari interessati.

Non si computano gli spazi pubblici adiacenti all’area edificabile; possono invece
computarsi aree confinanti di altro proprietario, purché la cessione di edificabilita che ne
consegue risulti da convenzione regolarmente trascritta, modificabile solo con I’intervento
della A.C, alla quale essa va notificata in copia.

La cessione di edificabilita puo essere effettuata solo da un’area non “‘satura” ed a favore di
un’area adiacente, ancorché “satura”, purché I’If che viene a realizzarvi non superi del 30%
quello consentito dal P.U.C.

Al fini predetti, un’area edificabile si dice “satura” quanto gli edifici che vi sorgono hanno

gia utilizzato tutta ’edificabilita consentita, cioé il massimo volume edilizio o la massima
superficie di piano consentiti dai rispettivi indici.

7) Lotto minimo e Lotto massimo

Definisce ’area minima richiesta o0 massima consentita per un intervento edilizio diretto.

Esso puo risultare dalla mappa catastale o da un frazionamento operato nell’ambito di un
Piano attuativo; oppure ¢ definito parametricamente dalle presenti norme.
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Sulle vie o sui terreni in pendenza I’altezza si misura in corrispondenza del punto mediano
della facciata; nel caso di facciate composte da elementi di varia altezza, si misura in
corrispondenza del punto mediano dell’elemento di maggiore altezza.

Nel caso di edifici contigui, si misura |’altezza di ogni singolo edificio.

Nel caso di edificazione a gradoni, I’altezza va considerata e verificata per ciascun corpo di
fabbrica.

L’altezza dei fabbricati ¢ definita dalle norme di zona individuate dal P.U.C. o dai Piani
Particolareggiati.

L’altezza massima delle costruzioni non puo in ogni caso superare la misura di metri 20;
’altezza minima, in ogni caso, non puo essere inferiore a m.3,00 (interpiano di m.2,70
netto).

12) Attrezzature e servizi

Sono il verde pubblico attrezzato, i servizi sociali, la sosta pubblica e tutte le superfici di
uso pubblico necessarie, esclusa la viabilita pubblica, dell’intervento urbanistico.

13) Destinazioni d’uso

Per ogni zona sono definite nel P.U.C. una o piu destinazioni d’uso specifiche, corredate di
relative norme tecniche di attuazione.

In esse non possono essere consentite altre destinazioni.

14) Numero dei piani

Si intende il numero di piani fuori terra, compreso |’eventuale piano in ritiro e il
seminterrato, se abitabile.

15) Distacco fra gli edifici

E la distanza minima fra le proiezioni verticali dei fabbricati, misurata nei punti di massima
sporgenza ad esclusione degli aggetti non abitabili, e solamente per m.1,20 qualora di
misura superiore.

[ distacchi variano da zona a zona ma ¢ fissato un minimo assoluto.

Le norme relative ai distacchi fra gli edifici si applicano anche alle pareti di un medesimo
edificio prospiciente su spazi interni.
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21) Larghezza stradale

Si intende la somma delle larghezze della sede veicolare di transito e di sosta, di quella dei
marciapiedi, nonché di quella delle eventuali aiuole spartitraffico.

22) Punti fissi

La richiesta e consegna dei punti fissi deve riguardare, oltreché gli edifici, le recinzioni ed il
confine con proprieta comunali.

23) Allineamento
Un edificio si dice “allineato” se la sua fronte verso strada € sul filo stradale oppure
parallela ad esso.

Ove l'obbligo di edificare lungo una data linea (obbligo di allineamento) non sussista,
Pallineamento si dice libero, cioé la posizione dell’edificio puo essere scelta liberamente
dell’edificante.

I fabbricati debbono avere sempre una facciata parallela al filo stradale, salvo che sia
consentito I’allineamento libero o che 1’allineamento sia altrimenti fissato da un P.A.

24) Arretramento
E la distanza minima che I’edificio deve osservare dal limite di uno spazio (strada o piazza)
pubblico od anche privato.

L’arretramento degli edifici ¢ determinato dalla larghezza della sede stradale e/o dalla
distanza minima tra le facciate che si fronteggiano.

La linea di arretramento vincola la posizione degli edifici rispetto al filo stradale ma non
riduce il volume edilizio o la superficie di piano, che si calcolano sull’intero lotto, in base
all’indice volumetrico o superficiario consentiti.

25) Computi dei Volumi

I volumi edificabili sono computabili per le singole zone secondo il disposto dell’art.4 e 5
del D.A.LEE.LL.F.U. N.2266/U del 20/12/1983.

E consentito detrarre dal computo 1 volumi tecnici non abitabili e il piano pilotis, per
un’altezza pari a m.2,50, purché adibito a parcheggio o a spazio pedonale.

E consentito inoltre detrarre i volumi necessari per abbattere le barriere architettoniche.
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34) Tipo edilizio

1l tipo edilizio ¢ un esemplare di costruzione avente caratteristiche specifiche relative a:
planimetria, altezza media, articolazione distributiva, rapporto con il lotto, rapporto con la
strada, modalita di aggregazione con edifici analoghi.

35) Intevento unitario

L’intervento unitario riguarda progetti complessivi di trasformazione, di riordino, di
recupero, di nuova edificazione, di aree, edificate e non, che per le loro caratteristiche
devono essere trattate unitariamente.

Tali progetti saranno di iniziativa pubblica, privata o - congiuntamente - pubblica e privata,
ai sensi della presente normativa e secondo le determinazioni del Comune in sede di
formazione del P.P.A. L’attuzione ¢ per concessione diretta o € subordinata a strumento
urbanistico preventivo.

L’area non rappresenta una zona edificabile nella sua interezza, bensi un perimetro
convenzionale entro il quale, oltre gli spazi pubblici prescritti, saranno collocate le nuove
costruzioni, da disporre in accordo alle indicazioni degli elaborati grafici e alle prescrizioni
normative, alla morfologia del terreno, alle sue caratteristiche ambientali e paesaggistiche,
alla vegetazione esistente e a quant’altro denota [’ambito.

Il terreno compreso nell’area, non utilizzato per gli spazi pubblici, per le urbanizzazioni e
per l’edificazione, sara mantenuto convenientemente a colture agricole, a verde
condominiale, a orti e comunque a usi non distruttivi del suolo.

Sara parte integrante del piano urbanistico attuativo e quando necessario della concessione,
una convenzione, che disciplini I’intervento e le sue eventuali fasi, nonché le modalita di
gestione degli spazi convezionati e garantisca, inoltre, la realizzazione delle opere di
urbanizzazione, la cessione al Comune degli spazi pubblici.

Questi ultimi dovranno essere integralmente ceduti al Comune e, ove prescritto, realizzati
da privati, tenuto conto delle indicazioni che il Comune si riserva di fornire ai privati stessi
in merito alle destinazioni d’uso e alle caratteristiche progettuali degli spazi pubblici
convenzionati.

Sono ammesse limitate modifiche delle perimetrazioni e delle superfici indicate in norma
degli interventi unitari, ferme restando le quantita edificabili e degli spazi pubblici. Quando
ricorra la necessita di dette modifiche la concessione deve essere preceduta da
approvazione di strumento urbanistico attuativo, anche se per !’intervento unitario
interessato dalle modiche la relativa norma ammette I’intervento diretto. Tali modifiche non
costituiscono variante.

16



L

‘O[iusre e
0SS00B [JoU LSI[OIO 19p o Twopad 19p OJUSWIAOW [P BI[[INbURI] B[  BZZAINDIS B[ SIRINDISSE
Bp 1B} MIqR[oIo o euopad 1s10019d Ip “BAIINDSSS SUOIZRYS301d Ip 9pas Ul ‘SUOIZIUYSP ®] -

‘(V1H BUOZ IP2A) OJIQWE [[e OUIOIUI OUBIARIS 9Yd
arew nsod e NRINSTUIWOD ‘QUOIZBAUTRq B[ Jod 9INIeZZoIle o IZIAISS Ip SUOIZRZZI[RSI B] -

‘91pZZI[RINIEU O/5 SUOJD0INE SZUISSS UOD [euoize1afoa mnsudu nuondasuod 8 DNd
[ou a1RoIpW SluSWESSa1dse 99Ie J[jou Srezzieoo] ep (neoymerd uou) waql 1855ydred
19D SUOIZRUMLIS SJUBIPSW IEUNPOIIAI © I[EUNp J3IB S[[op S[eIUsIquIe suoizeoylenbu g| -

:0UOS OJUSAIIUI [[2P 1AIISIqQQ

"3UOIZINY B[[P SUOIZBIUSWE[OSAI 9 S[BIUSIqUIE OUNSLIAL P [USAISIUI
U092 3IeAISSSId 9110900 9YD [} OIBOLISSB[O “IONSLIN} NUSWEIPISUI [[T 9 BULIBWI BIOSE] B| BI}
BIYD) Ip ©ISOD B 0SUN| [[BUNPONIAI S I[BUNp 3318 JUSPUSIdWOD 0IS2IUOD 0ISkA UN IP BIIRI) IS

I'TVNOQ T3V - 8 L4V



ART.9 - AREE RIPARIE

Comprendono tutte le aree occupate dai corpi d’acqua e dalle golene marginali, escluse
quelle gia regolate da leggi nazionali e regionali (acque pubbliche) tutelate ai fim del
rispetto del sistema di deflusso delle acque.

In esse & vietato modificare o manomettere gli alvei, se non per la regolazione del regime
idrico. Gli eventuali interventi debbono essere autorizzati dal Corpo Forestale dello Stato o
dall’ Amministrazione Comunale quando ricadano fuori dal vincolo idrogeologico.

Le aree di pertinenza di edifici ricadenti nella disciplina di cui al presente PUC, poste lungo
i corpi d’acqua, eslcuse quelle gia regolate da leggi nazionali e regionali (acque pubbliche),
e quelle vincolate a specifica destinazione d’uso da questo strumento, debbono essere
considerate una fondamentale componente ambientale e paesaggistica e come tali protette e
mantenute.

In prossimita dei corpi d’acqua e nei margini delle golene o comunque fino ad un minimo di
ml.10,00 dal ciglio di sponda o dal piede esterno dell’argine stesso sono vietati qualsiasi
tipo di costruzione e di infrastruttura anche a carattere precario, le attivita inquinanti, lo
scarico di rifiuti, sia solidi che liquidi non depurati secondo le norme vigenti e I’escavazione
di inerti.

Sono fatte salve le opere idrauliche e di attraversamento del corso d’acqua, con le
precauzioni necessarie per la riduzione del rischio idraulico.

Gli scarichi esistenti ed in uso dovranno uniformarsi alla sopradetta disposizione.

L’alveo dei corpi d’acqua dovra essere mantenuto o ripristinato in condizioni di efficienza
idraulica. _

E vietato inoltre ridurre la consistenza delle formazioni arboree di argine, di ripa e di golena
esistenti, con esclusione degli impianti specializzati per 1’arboricoltura del legno.

Sono vietati gli argini in cemento armato o in materiale lapideo, salvo che in brevi tratti in
adiacenza a manufatti, infrastrutture e abitati.
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ART.11 - IMPIANTI PER LA DISTRIBUZIONE DI CARBURANTI

Nelle aree destinate ad impianti stradali di distribuzione di carburante per autotrazione sono
ammessi i tipi di “stazione di servizio” “stazione di rifornimento” o “chiosco”.

In tali aree, oltre alle pompe di erogazione, possono essere realizzati locali per il lavaggio
e/o ingrassaggio, locali per la vendita di accessori per autoveicoli, un piccolo locale di
ristoro, servizi igienici ed eventuali altri servizi accessori all’impianto, nel rispetto dei
seguenti indici:

- rapporto di copertura massima: Rc 15%
- altezza massima della pensilina: ml.5,00
- altezza massima degli altri manufatti: ml.3,50

L’ingresso e I’uscita dell’area di servizio debbono essere distinti e separati. Almeno il 40%
della superficie totale degli spazi all’aperto deve essere riservata esclusivamente ad opere a
verde o comunque con suolo filtrante.
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ART.13 - ELEMENTI DI ARREDO

Con provvedimenti separati il Comune predisporra i manuali del colore, dell’arredo
vegetazionale, delle pavimentazioni degli spazi pubblici, dell’illuminazione pubblica, delle
insegne e della segnaletica. Essi costituiranno i riferimenti per gli interventi pubblici e
privati sul patrimonio urbanistico ed edilizio esistente e nella nuova urbanizzazione o
edificazione.

Tali cataloghi determineranno [’unitarieta e I’uniformita degli interventi, evitando la loro
attuale casualita e garantiranno !’innalzamento generale della qualita urbana.

In attesa della formazione di tali strumenti di guida alla progettazione si adotteranno
comportamenti di facile attuazione:

in ogni intervento su edifici esistenti documentare, anche per analogia con altre unita
edilizie dello stesso periodo e tipologia, conservare, se necessario ripristinare, le finiture
originarie: colori, decorazioni, materiali dei serramenti, ecc;,

in ogni intervento di nuova edificazione applicare il criterio della contestualizzazione al
tessuto urbanistico esistente, previa documentazione delle regole e delle caratteristiche
tipo-morfologiche di tale tessuto;

conservare, se necessario ripristinare elementi di arredo di interesse storico, artistico,
testimoniale o ambientale: recinzioni, pilastri di accesso a viali e giardini, portali,
insegne, targhe, edicole, nicchie, opere in ferro, ecc., applicando il criterio della
riparazione piuttosto che quello della sostituzione.

richiedere che i progetti degli interventi unitari, sia attuabili per intervento diretto sia
sottoposti a strumento attuativo, contengano il progetto dell’arredo vegetazionale. Gli
elaborati del PUC suggeriscono alcune disposizioni della vegetazione, a filari e a
macchia.
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