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ART.1 Divisione in zone del territorio Comunale

 

Il PRG suddivide il territorio comunale al sensi dell'art.2  del DM 1444/1968 in applicazione dell'art.17 della legge 765/1967 nelle seguenti zone.

 

ZONA A: Comprende l'intero massiccio su cui sorge il centro storico di Pitigliano con le valli che lo delimitano (art.2 e seguenti)

 

ZONA B: Comprende le parti dei territorio comunale edificate o urbanizzate alla data di adozione dei PRG, con esclusione di quelle della precedente zona A (art.9 e seguenti)

 

ZONA C: Comprende le parti dei territorio comunale in, cui il PRG prevede nuovi insediamenti residenziali (art.16)

 

ZONA D: Comprende le parti del territorio comunale interessate da insediamenti industriali, artigianali e

commerciali o in cui il PRG prevede nuovi insediamenti di questo tipo (art.17 e seguenti)

 

ZONA E: Comprende le parti dei territorio Comunale destinate alla produzione agricola (art.21 e seguenti).

 

ZONA F: Comprende le parti dei territorio comunale destinate al generale uso pubblico (art.28 e seguenti)

 

ART. 2 Zone storiche : classificazione delle zone A

 

Le zone classificate A del presente PRG sono le seguenti:

- Al. Centro storico di Pitigliano a ovest di piazza della Repubblica, con esclusione dei soli edifici di cui alla

 Zona A2 ( Art.3 )

- A2. Edifici
situati a ovest di Piazza della Repubblica, distrutti durante la guerra e ricostruito (art.4)

- A3. pendici
e valli circostanti il centro storico di Pitigliano (Art.5.1)

-
A4. idem: edifici situati nelle zone A3 (ART.5.2)

-
A5. Rocca Ursinea ( Art.6 )

-
A6. Borgo Leopoldino (art. 7)

-
A7. Area sottostante il Centro Storico con accessi pedonali alla zona A1.(art.8 )

 

 

 
ART. 3 Centro storico di Pitigliano a ovest zona: A1

 

1 - La zona Al come indicata nelle tavole di piano comprende l'intera area del Centro Storico di Pitigliano con la sola esclusione degli edifici distrutti durante la guerra ( art.4 ) e della Rocca Ursinea (art.6).

 

2 - Gli interventi nella zona Al hanno come scopo:

- mantenere la popolazione attuale e le attività attuali con la sola eccezione di quelle nocive o incompatibili con il carattere specifico della zona;

- prevedere per gli edifici ed i locali senza utilizzazione compresi quelli situati sotto i livelli stradali destinazione ad usi pubblici, attività artigianali e commerciali, residenze secondo le tipologie originarie; 

- mantenere l'aspetto edilizio, murario e degli arredi urbani di ogni tipo o restaurarli là dove hanno subito trasformazioni in contrasto con il carattere specifico dell'architettura e dell'ambiente della zona.

 

3 - Gli interventi edilizi ammessi (Regolamenti Edilizio), ai sensi della L.R. 59/80  sono i seguenti: 

- ordinaria manutenzione - A

- straordinaria manutenzione - B

- restauro conservativo - C.

- ristrutturazione edilizia D1, con aggregazione di più unità immobiliari (escluso suddivisione di una unità in più unità immobiliari), e cambiamento della destinazione d'uso che e ammissibile se realizzata all'interno di categorie d'uso tra loro compatibili, quali le seguenti:

- da commerciale  
residenziale e viceversa

- da artigianale
a residenziale

- da artigianale
a commerciale e viceversa

- da residenziale - commerciale                                                       

   a uso turistico - ricettivo,

limitatamente a fusione e traslazione di strutture ricettive esistenti mediante accorpamenti di opere interne ed esterne (con esclusione degli edifici formanti unità residenziali autonome).

 

Le variazioni d'uso, anche per funzioni connesse a quelle sopra elencate, potranno essere concesse dall'Amministrazione Comunale, sentito il parere dell'ufficio Tecnico, della Commissione Edilizia e Urbanistica e della competente Soprintendenza .

Per tutti gli interventi edilizi sopra elencati deve essere comunque depositato presso l'amministrazione Comunale, il progetto relativo allo scopo di verificare nell'interesse generale il rispetto da parte di ognuno dell'impiego dei materiali e dei criteri di lavorazione di cui al Regolamento edilizio, trattandosi comunque di interventi che hanno come oggetto il Centro Storico di Pitigliano la cui conservazione e valorizzazione può essere solo unitaria e totale.

Il regolamento edilizio definisce gli elaborati necessari e i requisiti tecnici, di decoro e di arredo relativi.

 

ART. 4 Edifici distrutti durante la guerra e ricostruiti ad ovest di P.za della Repubblica: zona A2

 

1 - Il PRG indica come zona A2 il sedime dei fabbricati situati nel centro storico e distrutti dai bombardamenti durante l'ultima guerra.

 

2 - Negli edifici che sono stati ricostruiti sulle aree di cui al precedente comma 1 e che sono pertanto privi di qualsiasi carattere di storicità sono ammessi i seguenti interventi: ordinaria manutenzione A. straordinaria manutenzione B, ristrutturazione edilizia D1, D2, D3.

 

In caso di demolizione per eventi naturali, nell'area di pertinenza, essendo di interesse archeologico, è obbligatorio lo scavo fino alle quote necessarie per la completa conoscenza del sottosuolo archeologico, secondo istruzioni e con la sorveglianza della competente soprintendenza. Solo qualora al termine di tali scavi la Soprintendenza lo consenta e qualora l'Amministrazione Comunale non intenda esercitare per fini pubblici il diritto d'esproprio, sarà consentita la ricostruzione per un volume massimo uguale a quello demolito, lungo allineamenti ed altezze che verranno indicati dall'Amministrazione Comunale, d'intesa con la competente Soprintendenza.

 

3 - Le aree di cui al precedente comma 1 su cui non è possibile la ricostruzione della volumetria originaria o su cui non esiste documentazione della situazione originaria, sono vincolate ad esproprio da parte dell'Amministrazione Comunale e, previa ricerca archeologica da condursi conte descritto al precedente comma 2, saranno destinate al soddisfacimento degli standard urbanistici con usi di interesse pubblico e valorizzazione culturale da realizzare con spazi aperti e sistemazioni coerenti con il tessuto urbanistico circostante e preesistente.

 

4 – Per ciò che  riguarda l'area denominata "delle Macerie" posta tra vicolo Carlo Alberto e via Zuccarelli, ad oggi soggetta a ricerche archeologiche e relativi scavi di studio, se ne prescrive la utilizzazione a uso pubblico aree a standard, piazza, verde pubblico e  relativi elementi di arredo urbano ai fini testimoniali e archeologici.

 

 

ART. 5 Pendici e valli circostanti il centro storico di Pitigliano: A3 – A4

 

Comprende due diverse classificazioni:

Pendici e valli circostanti il centro storico di Pitigliano Zona A3.

Edifici situati lungo le pendici del Centro Storico di Pítígliano: sottozona A4

 

Art.5.1

Pendici e valli circostanti il centro storico di Pitigliano: Zona A3.

1 - Fanno parte integrale del centro storico di Pitigliano, del suo paesaggio, del suo ambiente non solo geomorfologico, ma anche storico e sociale le valli del Lente, del Prochio, del Meleta come indicate nelle tavole di piano.  Esse devono essere intese come aree libere su cui insistono tutte le disposizioni di legge nazionali e regionali valide per le zone storiche.

 

2 - Valgono le disposizioni di cui all'art.24 delle presenti norme e inoltre le disposizioni seguenti:

- è fatto divieto di procedere ad opere di regimazione dei torrenti che non siano il restauro di opere rovinate da ripristinare e in particolare di arginature che modifichino il corso dei torrenti e l'andamento delle sponde; 

- è fatto divieto di procedere ad opere forestali o colturali che alterino l'aspetto paesaggistico dei siti, mentre è obbligatorio il restauro di terrazzamenti ed altre opere agricole o simili in condizioni precarie; 

- è fatto divieto di aprire nuovi accessi carrabili e di modificare la viabilità esistente al di fuori di quanto indicato nelle tavole di piano, mentre è obbligatorio il restauro e la manutenzione dei percorsi pedonali sia di collegamento cori il centro storico, sia di contornamento allo stesso;

- le opere di consolidamento eventualmente richieste dalla situazione lito-geologica della rupe su cui sorge il centro storico di Pitigliano dovranno essere eseguite ove possibile con i materiali tradizionali dei posto o questi dovranno essere usati per rivestimenti e completamenti in modo da non alterare quella immagine di Pitigliano formatasi nei secoli e che ne rappresenta la caratteristica dominante.

- nell'esecuzione delle opere di cui sopra dovrà essere previsto l'incanalamento - superficiale o no - delle acque piovane e di altri scarichi in modo da evitare qualsiasi alterazione delle superfici per ruscellamenti.

 

Art.5.2 

Edifici situati lungo le pendici del Centro Storico di Pitigliano: sottozona A4

 

1 - Il PRG indica come zona A4 i fabbricati situati all'interno della precedente zona A3  indipendentemente dalla loro destinazione, dal loro uso attuale, dal loro stato di conservazione.

 

2 - Per tutti i fabbricati di cui al comma 1 dei presente articolo valgono le disposizioni dell'art.24 comma 2 delle presenti Norme e inoltre le disposizioni seguenti: 

- qualsiasi intervento dovrà contemporaneamente interessare i fabbricati e l'area circostanze in modo da garantire il totale e contemporaneo rispetto e ripristino dell'ambiente: questa disposizione vale in particolare per quei fabbricati e quelle opere in cui è essenziale un rapporto di integrazione tra manufatto, agricoltura, acqua ecc.;

- i criteri di cui sopra si applicano in particolare al sistema dei mulini che devono essere restaurati solo nella totalità del loro impianto strutturale;

- i criteri di cui sopra si applicano in particolare ugualmente al sistema delle grotte incidenti su più livelli la rupe, che devono essere restaurate anche negli elementi di completamente esterno ( facciate, piazzole di accesso, collegamenti con manufatti esterni ecc.) oltre che nel totale rispetto delle testimonianze ancora esistenti degli usi originari o comunque di usi abbandonati ( colombaie, cantine ecc. )

 

3 - Cambiamenti di destinazione d'uso, soprattutto per i fabbricati e manufatti per cui nessuno uso attualmente in corso possono essere ammessi solo nei casi seguenti: 

- se l'uso proposto fa parte di attività agricola e questa è di dimensioni e caratteristiche compatibili con l'immagine storica generale della zona;

- se l'uso proposto fa parte di un intervento di musealizzazione o di recupero a scopo di documentazione di situazione d'interesse storico, culturale, archeologico ecc.; 

- se l'uso proposto è di interesse pubblico e con caratteri congruenti con il singolo manufatto e con l'immagine storica generale della zona;

- se l'uso proposto ancorché diverso dai precedenti e di interesse privato è tale da garantire un recupero o restauro altrimenti mancante e comunque nel, rispetto più rigoroso delle norme che disciplinano il restauro conservativo, con la possibilità, per i mulini, di destinazione residenziale per non più dei 50% della S.U..

 

ART. 6 Rocca Ursinea: zona A5

 

1 - Il P.R.G. indica come zona A5 il complesso della Rocca Ursinea nello stato attuale misto di residenze, edifici pubblici, servizi collettivi ecc.

 

2 - E' obbligatoria la redazione del PdR di cui al Regolamento Edilizio esteso unitariamente all'intera  zona.

 

3 - In assenza del PdR di cui al precedente comma 2 sono ammessi solo interventi di ordinaria manutenzione A, straordinaria manutenzione B, restauro e risanamento conservativo C,  per cui valgono le disposizioni di cui all'art.3 comma 3 delle presenti Norme.

 

 

ART. 7 Borgo Leopoldino: Zona A6

 

1 - Il P.R.G. indica come zona A6 il complesso di edifici, strade, piazze costruite a partire dalla metà del XIX secolo costituenti il Borgo Leopoldino.

 

2 - Negli edifici di cui al precedente comma 1 sono ammessi gli interventi seguenti: 

- ordinaria manutenzione - A

- straordinaria manutenzione - B

- restauro conservativo - C.

- ristrutturazione edilizia D1, con aggregazione di più unità abitative o suddivisione in più unità abitative, e cambiamento della destinazione d'uso che è ammissibile se realizzata all'interno di categorie d'uso tra loro compatibili, per modesti interventi relativi ai seguenti usi:

- da commerciale
a residenziale e viceversa

- da artigianale
a residenziale

- da artigianale
a commerciale e viceversa.

 

Tutti gli interventi potranno comportare la demolizione di eventuali superfetazioni e aggiunte che abbiano alterato le condizioni originarie dei fabbricati e degli spazi esterni.

Il regolamento edilizio definisce gli elaborati necessari e i requisiti tecnici, di decoro e di arredo relativi.

 

ART. 8 Percorsi sottostanti il C. storico con accessi pedonali alla Zona Al : zona A7

 

1) - Il PRG indica come zona A7 quelle aree ai piedi della rupe di Pitigliano comprese tra questa e la esistente strada carrareccia che contorna il centro storico, come indicato nelle tavole di piano.

 

2) - Valgono le disposizioni di cui all’art.5 delle presenti norme ( zona A3 e sottozona A4 ), con la possibilità di aprire percorsi pedonali tra la strada carrareccia di cui al Comma 1, destinata a percorso pedonale , e il soprastante centro storico, attuati utilizzando, ove esistenti e recuperabili, gli antichi passaggi in gallerie, grotte, cantine, ecc., con i necessari completamenti.

 

ART. 9 Zone edificate e classificazione delle zone - B

 

Le zone classificate B dal presente PRG sono le seguenti:

- B1,
Edilizia esistente (art.10)

- B2,
Edilizia esistente di recente impianto (art.11)

- B3,
Edilizia esistente con attività mista di artigianato (art.12)

- B4,
Verde privato (art.13)

- B5,
Zone di ristrutturazione urbanistica (art.14)

- B6,
Alberghi e residenze turistico - alberghiere esistenti (art.15)

ART. 10 Edilizia esistente di recente impianto: zona B1

 

1 - Il PRG indica come zone B1 le aree edificate di edilizia residenziale costituenti parti dell'agglomerato urbano complete e consolidate, costruite circa nel periodo 1945 - 1985.

 

2 - Gli interventi edilizi ammessi negli edifici di cui al precedente comma 1 sono quelli indicati fino alla ristrutturazione edilizia D3, delle presenti Norme e cambiamento della destinazione d'uso che è ammissibile se realizzata all'interno di categorie d'uso tra loro compatibili, quali le seguenti:

- da commerciale
a residenziale e viceversa

- da artigianale
a residenziale

- da artigianale
a commerciale e viceversa.

 

Non sono consentiti cambiamenti di destinazione d'uso che comportino il nuovo insediamento di attività nocive, inquinanti e rumorose e tali quindi da turbare la vita residenziale della zona.

 

 

ART. 11 Edilizia esistente di recente impianto e di completamento: zona B2

 

1 - Il P.R.G. indica come zone B2 le aree edificate di edilizia residenziale costruite a partire dagli anni 80’ o ancora in corso di costruzione o consentite con concessioni non scadute alla data di adozione dei PRG.  Sono prevalentemente zone edificate, ma non ancora completate nel loro assetto complessivo.

 

2 - E' consentito il completamente di quanto in corso di esecuzione o con concessione non scaduta alla data di adozione del PRG; qualora alla scadenza delle concessioni di cui sopra le opere relative non siano state ancora iniziate, le concessioni stesso non sono rinnovabili.

 

3 - Nei lotti che rimanessero inedificati per le disposizioni di cui al precedente comma 2 l'edificazione è consentita dietro rilascio di nuova concessione conseguente alla presentazione di un nuovo progetto che dovrà attenersi ad un indice fondiario verificato per lotto di 1 mc/mq; con altezza massima di tre piani ft.; 

Qualora dimensioni del lotto, situazione dei confini o altro rendessero impossibile l'applicazione delle norme precedenti, si conferma la situazione edificata esistente; 

 

4 - Relativamente alle modifiche di destinazione d'uso nelle zone B2 valgono le stesse disposizioni di cui al precedente art.10 comma 2.

 

ART. 12  Edilizia residenziale con attività mista di artigianato: zona B3

 

1 - Il PRG indica come zone B3 piccole porzioni del territorio comunale di recente edificazione in cui l'attività artigianale è presente in misura notevole con usi residenziali sia negli stessi fabbricati che in fabbricati vicini.

 

2 - Nelle zone B3 valgono le disposizioni di cui al precedente art.11 con le seguenti limitazioni e integrazioni:

- Non è consentito alcun intervento di modifica per attività esistenti se nocive, inquinanti, e tali quindi da turbare la vita residenziale della zona, al fine di favorire il loro trasferimento in altre zone;

- Sono altresì vietate nuove destinazione d'uso che comportino I'insediamento di attività nocive, inquinanti e rumorose;

- Nei singoli lotti edificati o da edificare, è prescritta la sistemazione a verde, con alberature d'alto fusto per almeno il 50% delle aree libere. Le rimanenti aree libere possono essere destinate ai bisogni delle attività artigianali, parcheggi pertinenziali e altre sistemazioni esterne. 

- E' ammessa la ristrutturazione urbanistica nel rispetto dei volumi esistenti al fine di riorganizzare le attività esistenti, la viabilità e la fruibilità per migliorarne la qualità degli insediamento

- Modifiche della destinazione d'uso da residenza ad artigianato e viceversa sono ammesse compatibilmente alle disposizioni igieniche e sanitarie vigenti e delle norme di carattere generale delle presenti Norme.

 

3 - Nei lotti che rimanessero inedificati per le disposizioni di cui al precedente comma 2 l'edificazione è consentita dietro rilascio di nuova concessione conseguente alla presentazione di un nuovo progetto che dovrà attenersi ad un indice fondiario verificato per lotto di 1 mc/mq; con altezza massima di due piani ft.. Qualora dimensioni del lotto, situazione dei confini o altro rendessero impossibile l'applicazione delle norme precedenti, si conferma la situazione edificata esistente.

 

ART. 13 zone di verde privato di notevole interesse storico e testimoniale: B4

 

1 - Il PRG indica come zone B4 alcune ville esistenti nell'area di prima espansione storica di Pitgliano.  Per la loro posizione ed interesse esse sono vincolate alla conservazione sia dei manufatti edilizi che dell'impianto dei giardini e delle alberature.

 

2 - Nelle aree e negli edifici di cui al precedente comma 1 sono ammessi solo interventi di ordinaria manutenzione A, straordinaria manutenzione B, restauro e risanamento conservativo C.

 

3 - Cambiamenti di destinazione d'uso sono ammessi solo in caso di nuova destinazione a servizi pubblici o di interesse pubblico: culturali, esposizione e mostre, sale incontri, assistenziali, di foresteria e accoglienza, complessi residenziali turistico - ricettivi.

Ogni intervento che modifica l'uso è soggetto a convenzione con l'amministrazione Comunale, che conterrà gli elementi relativi alla durata della convenzione, i sottousi compatibili con l'elenco indicato, gli oneri concessori, e le opere da concordare ai fini della conservazione e valorizzazione delle testimonianze storiche presenti in questi edifici.

 

ART. 14 Zone di degrado ristrutturazione urbanistica: B5

 

1 - Il PRG indica come zone B5 alcune aree miste di edilizia recente e di più vecchia data. di attività produttive in essere o dimesse, di aree libere malamente utilizzate o abbandonate, come il Mattatoio, la sede exRama, le Grotte.  Tali aree insistono su zone del territorio Comunale di notevole interesse al fini dell'organizzazione dei servizi pubblici.

 

2 - Nelle zone B5 sono consentiti interventi fino alla ristrutturazione edilizia D3.

E' ammessa anche la ristrutturazione urbanistica subordinata ad un PdR che dovrà rispettare le disposizioni seguenti:

- Il PdR può essere articolato per sottozone o singoli comparti.

- gli edifici e manufatti esistenti anteriori al 1940 devono essere mantenuti e sottoposti a restauro conservativo, risanamento igienico ed edilizio;

- gli altri edifici possono essere demoliti o ricostruiti secondo utilizzazioni del suolo conseguenti al PdR, con conservazione dei volume totale e senza superare l'altezza massima attuale; 

- le aree libere devono essere alberate anche se destinate a parcheggi o altri usi.

 

3 - Il PdR di cui al precedente comma 2 deve avere come suo obbiettivo primario il soddisfacimento dei bisogni indicati dal PRG e la realizzazione delle opere infrastrutturali in esso indicate.

 

4 - Fa parte della zona B5 il complesso delle cantine e grotte situate sotto al borgo leopoldino e lungo la via Santa Chiara fino alle aree ai lati dei torrente Prochio. 

 

5 - Modifiche d'uso: Gli interventi edilizi sono rivolti alla conservazione, al risanamento, ad una migliore utilizzazione con destinazione commerciale per esercizi di vendita per vicinato ai sensi del Dlgs 114/98, ad attrezzature pubbliche o di uso pubblico e collettivo, nonché a servizi privati. Il progetto dovrà essere  preceduto da un accurato rilievo e studio delle condizioni geologiche esteso a tutti i soprassuoli direttamente o indirettamente interessati.

ART. 15 Alberghi e residenze turistico - alberghiere esistenti: zona B6

 

1 - Nelle tavole di PRG sono indicate le attrezzature ricettive esistenti: esse rientrano nella categoria alberghi ai sensi dell'art.5 della Legge regionale N°' 79/1981 secondo i requisiti indicati nella tabella A dei prontuario di classificazione allegato alla stessa Legge.

 

2 - Per gli edifici alberghieri di cui al precedente comma 1 e consentito l'adeguamento e l'ampliamento, con un livello ricettivo minimo di due stelle. 1 suddetti lavori dovranno essere eseguiti interamente nel rispetto delle seguenti Norme:

- TIPI DI INTERVENTO: presentazione di singoli progetti;

- TIPOLOGIA EDILIZIA: fabbricati isolati e costruzione di infrastrutture socio-sportive; 

- DENSITA'FONDIARIA: V/A = 0,75 mc/mq; 

- RAPPORTO DI COPERTUPA: Ac/A = 15%;

- ALTEZZA MASSIMA: m. 1 0;

- DISTANZE: dai fabbricati ml. 10; dai confini ml. 5;

- DISTANZE DALLE STRADE: Nel rispetto del Dlgs n.285/92 e DPR 495/92.  Per i centri abitati non disciplinati dal codice della strada, si applicano le distanze definite dal Regolamento Edilizio.

 

ART. 16  Nuovi insediamenti residenziali: Zona C

 

1 - Il PRG indica le zone di nuova espansione urbana ( C ) nelle quali è prevista la costruzione di nuovi edifici a scopo residenziale e di eventuali servizi commerciali limitatamente ai PT.

 

2 - Nelle aree di cui al precedente comma sono obbligatori il PEEP per il Comparto A, e PdL, estesi alle aree indicate nelle tavole di piano.

 

3 - Gli strumenti urbanistici di cui al precedente comma 2 dovranno rispettare i seguenti parametri: 

- It (indice di fabbricabilità territoriale) = 1,5 mc/mq 

- P (numero massimo dei piani fuori terra) = 3 

- S (Standard urbanistici minimi, 9 mq verde e 3 mq a parcheggio pubblico, per abitante - 1ab/100mc-);

Gli strumenti urbanistici di cui al comma 2 dovranno essere completi di schemi esecutivi obbligatori per quanto riguarda le recinzioni, muri di cinta, cancelli, alberature, spazi pubblici e quant'altro costituisca elemento di arredo urbano o faccia parte delle vedute che interessano gli spazi pubblici.

 

4 - I contenuti e gli elaborati dei Piani attuativi PEEP e Pdl sono definiti dal Regolamento Edilizio.

ART. 17 Zone industriali e artigianali : classificazione della zone D

 

Le zone classificate industriali e artigianali (D) ai sensi dell'art.2 dei DM 1444/1968 sono le seguenti, delimitate dalle tavole di piano:

- D1,
zone per insediamenti di attività industriali e artigianali, di nuovo impianto (art.18)

- D2,
impianti industriali esistenti (art.19)

- ES,
aree di cava ( art.20 )

ART. 18 Zone per insediamento di attività industriali o artigianali: zona D1

 

1- Le zone D1 si suddividono in tre sottozone specifiche denominate D1a, D1b, e D1c.

 

Art.18.1

Sottozona D1a

1 - Sono destinate ad insediamento per attività produttive di tipo artigianale commerciale ed industriale.

Vi possono trovare collocazione impianti per la trasformazione e la distribuzione di prodotti agricoli ed attrezzature tecnologiche municipali o di altri Enti ( gas, acqua. trasporti, nettezza urbana, energia elettrica, telecomunicazioni,. servizi postali, Vigili dei Fuoco, ecc.) 

 

2 - I nuovi insediamenti industriali di cui al comma precedente si attuano mediante Piani di lottizzazione produttiva PdL convenzionati.

 

3 - Il PdL di cui al precedente comma 3 dovrà attenersi ai seguenti parametri:

a) Densità territoriale (IT) pari a 1 mc/mq; Standard urbanistici pari al 10% della superficie territoriale;

b) I lotti non dovranno essere inferiori a mq. 1000, salvo possibilità di accorpamento di più lotti in casi di pubblici servizi che ne comprovino la necessità.

c) In ogni lotto è ammesso un alloggio per il personale di custodia o per la residenza di artigiani, purché sia disposto in modo da garantire le migliori condizioni di abitabilità rispetto a scarichi, rumori, fumi ecc.. La connessione funzionale degli alloggi alle attività artigianali, commerciali, industriali sarà stabilita con atto d'obbligo unilaterale, trascritto nei registri immobiliari. 

d) In ogni lotto l'area coperta non può superare il 60% del lotto stesso, altezza massima m. 9,.00. I fabbricati possono sorgere in continuità previo accordo tra la proprietà e la presentazione di unica richiesta di CC; da ogni altro confine e in caso di fabbricati isolati dovranno essere rispettati distanze dal confine almeno uguali alla massima altezza e comunque non inferiori a m 5,00, e distanze tra fabbricati nel rispetto dell'art.9 Del DM 1444/68.

e) Non sono consentite costruzioni con destinazioni d'uso accessorie.

f) In ogni lotto almeno 1/10 dell'area dovrà essere piantumato con alberi di alto fusto di cui il PdL indicherà la posizione.

g) La viabilità dell'area industriale dovrà essere organizzata in modo da disporre di aree per parcheggi separate dalla viabilità e dimensionate in modo da essere adatti al parcheggio di autotreni. 

h) il progetto urbanistico edilizio dei PdL comprenderà il progetto per lo smaltimento degli scarichi di qualsiasi genere e l'adduzione al depuratore comunale.

 

4 - La Convenzione dovrà prevedere:

a) L'assunzione degli oneri per la urbanizzazione primaria e secondaria ai sensi delle vigenti leggi e disposizioni regionali.

b) L'assunzione degli oneri che l'amministrazione Comunale dovrà sostenere annualmente per la gestione e la manutenzione delle strade, dei parcheggi, della rete idrica, e di pubblica illuminazione, dell'impianto di depurazione e di altri eventuali servizi, per le quote parti corrispondenti a ciascuna concessione. 

c) L'adeguamento dei servizi e degli impianti alle norme sulle condizioni e la sicurezza del lavoro e sull'assistenza ai lavoratori vigenti, comprese - quando ne ricorrano le condizioni, le norme per la eliminazione delle barriere architettoniche.

 

5 - E' comunque vietato l’impianto di industrie che nei prodotti finiti o nel corso delle lavorazioni o nelle materie prime impiegate comportino l'uso diretto o indiretto di sostanze cancerogene, a rischio di radiazioni nucleari, dichiarate di media o alta nocività.

 

 

Art.18.2  

Sottozona D1b

1 - Sono destinate ad insediamento per le attività produttive di tipo artigianale/commerciale con possibilità di destinazione artigianale/commerciale sul fronte stradale e con una incidenza residenziale superiore a quella di cui al comma 3 dell’art.18.1, aventi lo scopo di trasferire e ricollocare a breve distanza dall'abitato quelle attività oggi poste nelle aree in grotta subito fuori dei centro storico sotto il Borgo Leopoldino.

I nuovi insediamenti di cui al comma precedente si attuano mediante Piani di lottizzazione produttiva PdL convenzionati.

 

2 - Il PdL dovrà attenersi ai seguenti parametri:

a) Densità territoriale (IT) pari a 1,5 mc/mq; Standard urbanistici pari al 10% della superficie territoriale per l'uso artigianale, per il commerciale 80/100 mq di superfici lorde da destinare a parcheggi e verde, per le residenze quelli previsti per le zone C;

b) Superficie coperta massima pari al 60%, altezza massima m. 9.00;

c) Suddivisione in lotti che non potranno essere superiori a mq. 1000;

Il rapporto tra le destinazioni d'uso possibili dovrà essere stabilito dal PdL con la prescrizione che:

- il volume residenziale non superi il 15% dei volume totale;

- il volume commerciale non superi il 35% dei volume totale;

- il volume delle attrezzature produttive realizzato secondo le modalità dei punti 2 e 3 dell’art.18.1 non sia inferiore al 50% dei volume totale;

d) I fabbricati possono sorgere in continuità previo accordo tra la proprietà attravesro il PdL.  In caso di fabbricati isolati dovranno essere rispettati distanze dal confine almeno uguali alla massima altezza e comunque non inferiori a m 5,00, e distanze tra fabbricati nel rispetto dell'art.9 Del DM 1444/68;

e) Non sono consentite costruzioni con destinazioni d'uso accessorie.

f) In ogni lotto almeno 1/10 dell'area dovrà essere piantumato con alberi di alto fusto di cui il PdL indicherà la posizione.

g) La viabilità dell'area produttiva dovrà essere organizzata in modo da disporre di aree per parcheggi separate dalla viabilità e dimensionate in modo da essere adatti al parcheggio di autotreni. h) li progetto urbanistico edilizio dei PdL comprenderà il pro-etto per lo smaltimento degli scarichi di qualsiasi genere e l'adduzione al depuratore comunale.

 

3 - La Convenzione dovrà prevedere:

a) L'assunzione degli oneri per la urbanizzazione primaria e secondaria ai sensi delle vigenti leggi e disposizioni regionali.

b) L'assunzione degli oneri che l'amministrazione Comunale dovrà sostenere annualmente per la gestione e la manutenzione delle strade, dei parcheggi, della rete idrica, e di pubblica illuminazione, dell'impianto di depurazione e di altri eventuali servizi, per le quote parti corrispondenti a ciascuna concessione. 

c) L'adeguamento dei servizi e degli impianti alle norme sulle condizioni e la sicurezza del lavoro e sull'assistenza ai lavoratori vigenti, comprese - quando ne ricorrano le condizioni, le norme per la eliminazione delle barriere architettoniche.

 

4) - E' comunque vietato l'impianto di industrie che nei prodotti finiti o nel corso delle lavorazioni o nelle materie prime impiegate comportino l'uso diretto o indiretto di sostanze cancerogene, a rischio di radiazioni nucleari, dichiarate di media o alta nocività.

 

Art.18.3 

Sottozona D1c

1 - E' l'area corrispondente all'insediamento produttivo esistente nella zona della Rotta.  In essa si applicano, previa eventuale demolizione dei volumi esistenti le norme di cui al punto 3 dell’art.18.1.

Negli edifici esistenti è ammesso: ordinaria manutenzione, straordinaria manutenzione, risanamento igienico ed edilizio, ristrutturazione edilizia, intendendo ammissibile anche la tamponatura di capannoni aperti.

ART. 19 Impianti industriali esistenti : Zona D2

 

1 - Gli edifici esistenti a destinazione industriale, artigianale e commerciale sono indicati nelle tavole di piano come zone D2, in qualunque parte dei territorio comunale siano situati.

 

2 - Negli edifici di cui al precedente comma 1 sono consentiti i seguenti interventi: 

- ordinaria manutenzione

- straordinaria manutenzione

- risanamento igienico ed edilizio

- ristrutturazione edilizia D3, con eventuali ampliamenti, rispettando le norme igieniche, sulla sicurezza dei lavoro, sugli scarichi e sull'eliminazione delle barriere - architettoniche; tali ampliamenti possono avere al massimo una cubatura tale che sommata a quella esistente non superi If = 2,00 mc/mq, RC 60%, hmax m.9, da verificarsi in rapporto ai lotti originali concessionati e non rispetto a successivi frazionamenti.

 

3 - Negli edifici parzialmente destinati ad attività industriali o artigianali le norme di cui al precedente comma 2 si applicano solo nel caso in cui le attività in corso non siano nocive ne rumorose e comunque tali da non arrecare ne danno ne congestione all'ambito circostante.

In questi casi è consentito il cambiamento di destinazione d'uso in attività commerciali, terziarie, di servizi o altre attività artigianali o industriali che non possono provocare alcuno degli inconvenienti sopra elencati.

ART. 20  Aree di Cava : zone Es

 

1 - Nelle aree indicate nelle tavole di Piano come zone Es, le attività di cava di qualsiasi genere in atto nell'adozione dei presente PRG potranno proseguire nei limiti e con le modalità fissate dalla Legge Regionale che disciplina la materia e dalla variante comunale in applicazione dei Piano regionale delle attività estrattive, approvata con DL CC n.34 del 30 aprile 1997 in applicazione dei PRAE di cui alla DCR n. 200 del 07 marzo 1995.

 

2 - Le cave che non sono indicate come tali si intendono abbandonate o da abbandonare in quanto la loro presenza e coltivazione costituisce grave danno al paesaggio e all'ambiente. Per esse scattano - ove nel caso coercitivamente - le disposizioni contenute nella Legge Regionale per la rimessa in condizioni di equilibrio geologico, pedologico, vegetazionale dell'area di ex-cava.

 

 

 

ART. 21  Zone agricole : classificazione delle zone E

 

Nelle zone classificate agricole (E) ai sensi dell'art.2 dei D.M. 1444/1966 si applicano le norme generali della L.R. 64/95 con le limitazioni espresse nelle singole sottozone in elenco:

- E1
zone agricole ( art.22 )

- E2
zone agricole vincolate (Art.23)

- E3
Zone agricole e boscate dei valloni (Art.24)

- E4
Zone boscate (art.25)

- E6
Aree con presenze di interesse archeologico e storico (art.26);

- E7
Variante allo S.U. approvata in applicazione del Patto Territoriale per lo sviluppo della Maremma Grossetana.

 

 
 

ART. 22 Zone agricole: zona E1

 

1 - Le zone agricole indicate nelle tavole di piano come zone E1 sono destinate all'incremento e al mantenimento della produzione agricola senza particolari limitazioni di ordine fisico per quanto concerne le suscettività produttive primarie.

 

2 - Nelle zone agricole E1 si applicano le norme di cui alla L.R. n. 64/95 e successive modificazioni ed integrazioni.

 

3 - Allo scopo di soddisfare i principi di cui al comma 1 sono vietate le seguenti attività e destinazione d'uso: 

- i depositi di materiali, veicoli ed immagazzinamento merci di qualsiasi tipo se non congruenti ed utili all'attività agricola:

- la discarica di materiale qualsiasi se non autorizzato dall'A.C.;

- il prelievo e il riporto di inerti e di terra, quando non sono necessari al miglioramento dell'assetto idrogeologico e vegetale;

- l'attivazione e la coltivazione di cave e miniere se non regolarmente autorizzate o concessionate ai sensi di legge; - le attività commerciali anche temporanee che non siano legate alla vendita di beni direttamente prodotti dall'imprenditore agricolo e riconosciute valide dai piani pluriennali di utilizzazione aziendale o dalla discipline delle attività agrituristiche ( L.R. 3/6/87 n.36 ), ad esclusione di quelle esistenti ed individuate con apposito simbolo negli elaborati grafici di progetto; 

- qualsiasi attività che possa produrre inquinamento dell'ambiente sia per quanto riguarda le condizioni igienico sanitarie, sia idriche, acustiche o atmosferiche.

 

4 - Tutte le opere esistenti atte a regolare lo smaltimento delle acque superficiali devono essere mantenute dai proprietari dei territori dove ricadono.

 

5 - Nel caso di frane o deterioramento è prescritta la ricostruzione con materiali preesistenti, salvo l'inserimento di elementi strutturali di consolidamento.

 

6 - E' vietato lo scarico di rifiuti sia solidi che liquidi nei bacini idrici e nei pozzi.

 

7 - Le sorgenti naturali non potranno essere ne disperse con movimenti di terra od altre opere ne intercluse o chiuse completamente ad uso temporaneo pubblico.

 

8 - Nella zona indicata con il simbolo ES1 sono consentite le opere necessarie per la produzione di terricci consumati e affini e per l'estrazione corrispondente di torba qualora autorizzata dalle leggi vigenti in materia estrattiva e d'igiene.

Tali opere possono comprendere:

- Basamenti per la lavorazione di superficie non superiore a mq.60;

- Manufatti per servizi igienici e tecnici relativi, con dimensionamento stabilito all'interno dei PMAA.

Dovrà essere rispettata la distanza minima radiale per tali impianti (manufatti e basamenti) di ml. 50 dalle viabilità esistenti.

Tali opere devono riguardare prima e seconda lavorazione del prodotto o comunque essere complementari alla attività medesima.

Il rilascio della concessione edilizia è subordinato alla stipula di convenzione da iscriversi nei registri immobiliari, da cui deve risultare che il titolare della concessione stessa è tenuto a:

- Spese di urbanizzazione primaria e allacciamenti a pubblici servizi;

- Esecuzione delle opere per il trattamento e smaltimento dei rifiuti, solido, liquidi o gassosi;

- Alla sistemazione dello stato dei luoghi a chiusura dell'attività.

 

Nella zona El località il Tosteto, in accoglimento dell'osservazione n.26, si individua un'area, nella quale a seguito di autorizzazione alla ricerca di Acque Termalí, (regolarmente rilasciata dalla Regione Toscana e subordinata agli esiti di tali ricerche) si applichi la seguente disciplina:

 

9 - Zona E1 termale Il Tosteto

E' un'area perimetrata dal PRG di circa 5 ha, in cui vengono rilasciate concessioni per lo sfruttamento di acque termo-minerali attraverso un piano attuativo di iniziativa privata o pubblica con i seguenti contenuti: 

Valutazione d'impatto ambientale ai sensi delle leggi nazionali e regionali vigenti;

Studi geologici e idrologici;

Destinazione d'uso: Impianti termali con strutture di servizio, ricettive ed accessorie come ristorante e sale riunioni.

Parametri:

Volumetria massima : 14.000 mc.

H max:                        3 piani

Convenzione urbanistica con previsione delle urbanizzazioni relative e loro valutazione economica.

ART. 23  zone agricole vincolate : zona E2

 

1 - Le zone agricole indicate nelle tavole di piano come E2 sono le zone agricole su cui insistono vincoli di tipo ambientale, paesaggistico, archeologico stabiliti dalle seguenti Leggi, separatamente o combinate: 

- Legge nazionale 1089/1939

- Legge nazionale 1497/1939

- Legge nazionale 431/1985 (e delibera Consiglio Regionale n. 296/1988 e successivi atti legislativi)

- Legge Regionale 59/80 limitatamente ai fabbricati e ai complessi aventi caratteristiche di patrimonio culturale e loro successive modificazioni ed integrazioni.

 

2 - Oltre alle Leggi nazionali e regionali di cui al precedente comma 1, sono valide le disposizioni di cui alla Delibera Consiglio Regionale 19 luglio 1988, N. 296 e successivi atti amministrativi e legislativi.

 

3 - Nelle zone E2 si applicano le disposizioni di cui alle Leggi e norme dei precedenti comma I e 2 e ove non in contrasto sono valide le norme della L.R. 64/95 in quanto la caratterizzazione paesaggistico ambientale delle aree adiacenti in questa zona, impone dei limiti allo sviluppo delle colture agrarie e le stesse sono da includere in processi di riconversione e di integrazione con altre attività produttive (silvo pastorali, agriturismo, ecc..).

 

4 - Nelle zone E2 è comunque vietato:

- realizzare serre (art.3, comma 13 L.R.64/95)

- ridurre la consistenza delle formazioni lineari arboree ed arbustive esistenti, ad esclusione delle colture agricole;

- ridurre la consistenza delle formazioni d'argine, di ripa e di golena esistenti (in tali formazioni non sono compresi gli impianti specializzati per l'alboricoltura del: legno, quali i pioppeti e simili); 

- eliminare le alberature segnaletiche di confine e di arredo e le piante di cui all'art.4 della L.R. 82/82 o a carattere monumentale in genere;

- eliminare i terrazzamenti e/o i ciglioni nei versanti con pendenza media superiore al 25%;

- ridurre la funzionalità delle sistemazioni per la conservazione del suolo nei versanti terrazzati;

- eliminare qualsiasi manufatto di valore storico e/o culturale;

- alterare i corsi d'acqua naturali ed artificiali permanenti;

- alterare lo stato di efficienza della rete scolante artificiale, fatti salvi gli interventi aventi equivalente o maggiore efficacia idraulica.

 

ART. 24  zone agricole e boscate dei valloni : zona E3

 

1 - Le zone indicate nelle tavole di piano come E3 comprendono i sistemi formati dai torrenti, dalle loro sponde boscate, dalle radure agricole eventualmente esistenti nei fondo-valle che costituiscono unità paesaggistiche ed ambientali 'di grande pregio e caratterizzanti il territorio del Comune di Pitigliano anche sotto l'aspetto - geologico.

 

2 - Indipendentemente dall'insistenza sulle zone E3 delle disposizioni legislative e amministrative di cui al precedente art.23, le zone E3 sono vincolate alla conservazione paesaggistica integrale.

Pertanto:

- sui fabbricati esistenti sono consentiti solo interventi di ordinaria manutenzione, straordinaria manutenzione, restauro conservativo, risanamento igienico ed edilizio; ferme restando per le destinazioni d'uso le limitazioni di Legge per le zone agricole di cui all'art.22. 

- Sulle pendici boscate sono consentite solo le operazioni colturali che non ne alterino lo stato attuale di copertura integrale e non ne mutino l'evoluzione naturale; sono vietati i tagli di alberi d'atto fusto, il diradamento e l'utilizzazione produttiva dei legname quando in contrasto con il prescritto comma. 

- Nessun nuovo intervento è ammesso con la sola eccezione della manutenzione delle vie poderali e pedonali esistenti, comprensiva delle opere di ripristino e miglioramento del fondo e dei sistemi anti-ruscellamento tradizionali.

~ Si applicano le disposizioni di cui alla Legge Regionale 82/1982 "Normativa per disciplinare la raccolta dei prodotti del sottobosco."

 

3 - Gli interventi infrastrutturali (viabilità, cavi aerei di telecomunicazioni o di distribuzione di energia elettrica ecc. ) che interessino, anche col solo attraversamento, le zone E3 devono, essere sottoposti a Valutazione d'Impatto Ambientale (VIA) in applicazione delle discipline nazionali e regionali in materia, siano essi previsti nel presente PRG, siano invece derivanti da altre istituzioni, nessuna esclusa.

 

ART. 25  Zone boscate: zona E4

 

1 - Le zone indicate nelle tavole di piano come E4 comprendono le aree boscate non ricadenti nei sistemi dei valloni di cui al precedente art.24.

Esse sono integralmente vincolata ai sensi della Legge 431/1985, art.1 lettera g).

 

2 - Le aree boscate - sia con esemplari di alto fusto che con specie arbustive e cedui, sia miste - hanno il ruolo di difesa idrogeologica, di rigenerazione dei patrimonio forestale, di mantenimento delle biocenosi e dei microclima di produzione dell'ossigeno. Nell'esecuzione delle opere forestali è pertanto vietato procedere a movimenti di terra, scavi, riporti, alterazioni del manto erboso, apertura di strade carrabili all'infuori di quelle al servizio della manutenzione del bosco che dovranno rispettare le norme di cui al presente comma.  E' vietato costituire nelle zone boscate depositi di rifiuti di qualsiasi genere e scaricare acque di scarico non  totalmente depurate.

 

3 - Gli interventi forestali saranno attuati secondo Piani di Assestamento Forestali aventi come obbiettivo il miglioramento naturalistico dei boschi attraverso il mantenimento dei popolamenti arborei diversificati per specie e classi d'età.  E' obbligatoria la conservazione degli esemplari vetusti e di grandi dimensioni comunque appartenenti alla famiglia delle Querce (Lecci, Sughere, Cerri, Farnie, Roverelle, Roveri).

 

4 - La posa di cavi aerei di telecomunicazioni o di distribuzione di energia elettrica è vietata all'interno delle zone boscate;  può essere consentita solo lungo le strade già esistenti, sentieri, spartifuoco o altre tracce esistenti, purché non ne vengano alterate le caratteristiche.  Altrimenti tali infrastrutture saranno collocate all'esterno delle zone E4.

 

 

ART. 26  Aree con presenze d'interesse archeologico: zona E6

 

1 - In tutto il territorio comunale sono presenti reperti archeologico noti o di possibile futura individuazione; sono altresì presenti tracce murarie di varia consistenza, grotte, cunicoli, terrazzamenti, percorsi vari di interesse storico sia localizzato, sia d'insieme.  Indipendentemente da ogni altra destinazione normativa contenuta nelle presenti Norme, tutte le presenze suddette devono essere conservate e tutelate.

 

2 - Le tavole di piano indicano con apposito simbolo le presenze archeologiche e storiche note ed individuate.  Per esse valgono le norme di tutela stabilite dalla Soprintendenza Archeologica competente per territorio, ai sensi delle leggi di vincolo operanti secondo quanto indicato all'art.23 ( zone E2)

 

3 - Nelle aree di cui al precedente comma 2 e in qualsiasi altra in cui la competente Soprintendenza Archeologica lo disponga, possono essere imposte limitazioni all'uso agricolo del territorio concernenti la profondità di interesse di piantumazioni, arature ecc.

 

4 - In tutto il territorio Comunale qualora nel corso di lavori di qualsiasi natura agricoli, edilizi e per infrastrutture, avvengano ritrovamenti archeologici o comunque di presumibile interesse storico o culturale, è obbligo congiunto del proprietario, dell'assuntore dei lavori, del direttore dei lavori di farne denuncia entro 24 ore al Sindaco e alla Soprintendenza Archeologica competente per territorio sospendendo i lavori per quelle parti che potrebbero comportare mutamento dello stato di ritrovamento dei reperti.

 

5 - In seguito al ritrovamento di cui al precedente comma 4 il Sindaco, su parere o richiesta della Soprintendenza competente, può disporre la sospensione parziale o totale dei lavori e deve in questo caso entro trenta giorni motivarla, indicando le condizioni per una eventuale variante della concessione in corso, o disporne la revoca fatti salvi i diritti lesi.

 

6 - La mancata denuncia ai sensi dei comma 4 del presente articolo comporta l'immediata revoca della concessione, salva ogni altra sanzione legale e amministrativa.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ART. 27  Interventi disciplinati da altre Varianti - Patto Territoriale per lo sviluppo della Maremma Grossetana – Accordo fra soggetti pubblici -: zone E7

 

1) Le aree indicate nelle tavole di Piano come zone E7, che sono varianti allo S.U. adottate o approvate successivamente del presente P.R.G., comprendono tre diverse classificazioni:

- Realizzazione area fieristica settore agricolo zootecnico (scheda A23): zona E7.1

- Realizzazione di una struttura ricettiva ed attrezzature complementari (Ristorante, piscina,) il loc. Corano (scheda A21); Zona E7.4.

- Realizzazione di un centro ricettivo turistico, imperniato sul turismo culturale, naturalistico, congressuale ed equestre, piscine n. 2, campi da tennis, strutture equestri (scheda A22): zona E7.5.

 

Art.27.1 

Realizzazione area fieristica settore agricolo zootecnico (scheda A23): zona E7.1 

1 - L’intervento proposto, ubicato in zona agricola è  riconducibile alle finalità dell’art.1 comma 4 della Legge Regionale n°25/97, relativa alle zone agricole, che tende a  promuovere la valorizzazione dell’economia rurale e  montana attraverso l’integrazione dell’attività agricola con altre funzioni e settori produttivi compatibili con la  tutela e coerenti con la valorizzazione delle risorse del territorio”.

 

2 – All’interno dell’area è consentita la realizzazione di strutture coperte per una  superficie complessiva non superiore al 25% del lotto per funzioni espositive.

Dette strutture non potranno superare l’altezza massima di mt.5, la cui chiusura laterale potrà avvenire con pannellature  mobili.

E’ consentita la realizzazione di edifici per magazzini, sale contrattazioni, servizi vari ed esposizione e vendita di prodotti agro-alimentari per una volumetria  massima di mc. 3500, per un’altezza massima di mt.7,00.

All’interno dell’area sarà consentito realizzare aree per esposizione di mezzi agricoli, bestiame, con l’uso di strutture prefabbricate come piattaforme box ecc.

Dovrà inoltre essere prevista una fascia di rispetto a verde da piantumare  di una larghezza minima di mt.5 lungo tutto il perimetro dell’area oltre alla individuazione di una viabilità interna di distribuzione e ai relativi parcheggi di servizio in misura del 10% dell’intera area.

All’esterno dell’area fieristica dovranno essere individuate le aree di sosta per i visitatori per una superficie di mq. 10.000 da utilizzarsi di volta in volta durante le fasi espositive in modo da non costituirsi come struttura permanente.

I fabbricati, le strutture coperte e le aree occupate da piattaforme, box. ecc. Dovranno essere adeguatamente supportate da impianti tecnologici al fine di garantire lo smaltimento dei rifiuti, delle acque reflue, ecc. 
 

Art.27.2 

Realizzazione di una struttura ricettiva ed attrezzature complementari (Ristorante, piscina,) il loc. Corano (scheda A21); Zona E7.4.

1 - L’intervento proposto, ubicato in zona agricola è riconducibile alle finalità dell’art.1 comma 4 della Legge Regionale n°25/97, relativa alle zone agricole, che tende a “promuovere la valorizzazione dell’economia rurale e montana attraverso l’integrazione dell’attività agricola con altre funzioni e settori produttivi compatibili con la tutela e coerenti con la valorizzazione delle risorse del territorio”.

 

2 - La concessione edilizia subordinata alla presentazione di un planivolumetrico, atto ad individuare l’organizzazione ed il funzionamento di tutte le strutture ricettive, ivi comprese le sistemazioni esterne delle aree interessate.

 

3 - La concessione edilizia sarà subordinata alla sottoscrizione da parte del richiedente di un atto d’obbligo unilaterale a favore del Comune, atto a garantire l’unitarietà della gestione, il rispetto delle destinazioni d’uso così come previsto dall’art.8 della L. 217/83 e l’osservazione di ogni onere per tutti i servizi (acquedotto, fognatura, depurazione, smaltimento rifiuti solidi, elettrificazione, telefonia ecc.,) necessari al funzionamento della struttura ricettiva.

L’atto d’obbligo unilaterale dovrà prevedere anche penali per il mancato rispetto degli impegni assunti,

 

4 - Il complesso potrà essere realizzato sia mediante un'unica concessione edilizia, concernente l'intera esecuzione delle opere previste, sia attraverso più concessioni, purché riguardanti intere unità costruttive, chiaramente ed esattamente individuabili.

 

5 - E' fatto obbligo con l'intervento di potenziare e conservare i caratteri tipologici dei sistema infrastrutturale tipico del. territorio rurale di cui l'area interessata fa parte.

 

6 - La realizzazione dell'intervento è subordinata al vincolo del mantenimento della destinazione d'uso ricettiva ed al divieto del frazionamento della proprietà interessata.

 

7 - Nella eventualità che, anche solo parzialmente, ricada in aree soggette al R.D. 236711923, L. 1497/1939, e L. 431/'1985, valgono le rispettive normative.

 

8 - La volumetria massima ammissibile è di mc. 2730, comprensiva delle unità ricettive e delle attrezzature di  servizio quali reception, bar, ristorante, sala riunione;.

 

9 - Per quanto riguarda le modalità di computo delle volumetrie edificabili, si fa presente che l'altezza max. viene misurata dal piano di campagna all'intradosso della intersezione fra solaio di copertura e parete esterna portante, e che per piano di campagna si intende quello delle sistemazioni esterne definitive perimetrali dell’edificio.

 

10 - E' ammessa la costruzione, a servizio dei complesso, di impianti sportivi e ricreativi di interesse collettivo quali, piscina, comprese le necessarie opere di sterro, riporto, livellamento, contenimento e recinzione.

 

11 - Non costituiscono volume:

- gli spazi a parcheggio, interrati o seminterrati.

- i volumi tecnici entro e fuori terra, compresi servizi igienici, spogliatoi e simili , della piscina, ove necessari.

- i portici aperti su almeno due lati.

- Le logge e verande, chiuse su tre lati abbiano profondità non superiore a m. 2,00.

- Le attrezzature di tipo termale, e comunque destinate al benessere corporeo, come calidarium, sauna, ecc. purché anch'esse sotto il livello del terreno naturale. 

- non costituiscono volume i portici di uso pubblico.

 

12 - Il sistema costruttivo, i materiali , i colori , le finiture in genere, devono appartenere alle tecniche tradizionali tipiche locali ed essere ecocompatibili.  In- particolare, per quanto riguarda gli edifici si ha:

Struttura:

Muratura tradizionale.

Paramenti esterne:

Pietrame a facciavista ed intonaco con malta di calce bastarda.  Sarà consentito l'utilizzo di blocchetti di tufo per rivestimenti di facciate, muretti, cordoli, ecc. purché non abbiano funzione portante.

Coperture:

Manto di tegole e coppi in laterizio color mattone, per le parti inclinate, e pavimentazioni in lastre di cotto o simili per quelle in piano.

Infissi:

In legno naturale verniciato a colori pastello.

Canali di gronda e discendenti:

In rame a sezione circolari,

Tinteggiature:

Colori pastello terrosi in armonia con la tradizione locale.

Opere in ferro:

Ferro lavorato e/o battuto Verniciato a colore.

Sono espressamente vietati tutti gli altri materiali come alluminio anodizzato, plastica, lamiera ondulata e plasticata, coperture diverse dal laterizio, ecc. non in sintonia con l'ambiente e l'uso locale.

 

13 - Anche le sistemazioni esterne devono rispondere agli stessi requisiti di inserimento ambientale, per cui è fatto obbligo di realizzare le opere con le seguenti prescrizioni:

Pavimentazioni:

In pietra e cotto per i pedonali;

Autobloccanti di cemento, permeabili, con interposizione di erba negli intersizi, , per parcheggi e strade.

Divisioni interne:

Siepe di sempreverde autoctona o naturalizzata.

Staccionata in filagne di castagno, alla maremmana.

Recinzioni:

Rete metallica, h max 1.50, interposta fra due siepi, di uguale altezza, di sempreverde di essenze autoctone o naturalizzate.

 

14 - Il promotore dell’intervento si impegna alla manutenzione nel tempo della vegetazione esistente.  Inoltre saranno messe a dimora essenze autoctone, o naturalizzate, di alto fusto e arbusti da siepe in modo da scandire i percorsi e le funzioni degli spazi aperti.  Le aree inedificate all'interno del complesso devono essere mantenute a prato.

Le dieci unità ricettive dovranno essere costruite sul bordo di tale area ad una quota di circa ml. 1,50 più bassa rispetto al piano di campagna con gradini e gradoni eseguiti con materiali tipici della zona fino a raggiungere il piano di campagna attuale dove si costruirà il ristorante e la piscina. La restante area di cava dovrà essere sistemata con spazi a verde, parcheggi con sistemazione di alberatura secondo quanto previsto dalle N.T.A.  all.3 del P.R.G. adottato.

15 - Parametri numerici di limite:

Altezza massima

m. 6,50

Distanza minima dai confini

m. 5,00

Numero Max.. dei piani fuori terra

2

Per quanto riguarda la distanza minima tra fabbricati farà fede il planovolumetrico.

 

Art.27.3 

Realizzazione di un centro ricettivo turistico, imperniato sul turismo culturale, naturalistico, congressuale ed equestre, piscine n. 2, campi da tennis, strutture equestri (scheda A22): zona E7.5.

 

1 - L’intervento proposto, ubicato in zona agricola è riconducibile alle finalità dell’art.1 comma 4 della Legge Regionale n°25/97, relativa alle zone agricole, che tende a “promuovere la valorizzazione dell’economia rurale e montana attraverso l’integrazione dell’attività agricola con altre funzioni e settori produttivi compatibili con la tutela e coerenti con la valorizzazione delle risorse del territorio”.

 

2 - La concessione edilizia subordinata alla presentazione di un planivolumetrico, atto ad individuare l’organizzazione ed il funzionamento di tutte le strutture ricettive, ivi comprese le sistemazioni esterne delle aree interessate.

 

3 - La concessione edilizia sarà subordinata alla sottoscrizione da parte del richiedente di un atto d’obbligo unilaterale a favore del Comune, atto a garantire l’unitarietà della gestione, il rispetto delle destinazioni d’uso così come previsto dall’art.8 della L. 217/83 e l’osservazione di ogni onere per tutti i servizi (acquedotto, fognatura, depurazione, smaltimento rifiuti solidi, elettrificazione, telefonia ecc.,) necessari al funzionamento della struttura ricettiva.

L’atto d’obbligo unilaterale dovrà prevedere anche penali per il mancato rispetto degli impegni assunti,

 

4 - Il complesso potrà essere realizzato sia mediante un'unica concessione edilizia, concernente l'intera esecuzione delle opere previste, sia attraverso più concessioni, purché riguardanti intere unità costruttive, chiaramente ed esattamente individuabili.

 

5 - E' fatto obbligo con l'intervento di potenziare e conservare i caratteri tipologici dei sistema infrastrutturale tipico del. territorio rurale di cui l'area interessata fa parte.

 

6 - La realizzazione dell'intervento è subordinata al vincolo del mantenimento della destinazione d'uso ricettiva ed al divieto del frazionamento della proprietà interessata.

 

7 – L’intervento sarà realizzato, per quanto riguarda il D.C.R. 296/88, esclusivamente in zona di categoria A. Nella eventualità che, anche solo parzialmente, ricada in aree soggette al R.D. 236711923, L. 1497/1939, e L. 431/'1985, valgono le rispettive normative.

 

8 - La volumetria massima ammissibile è di mc. 5500, comprensiva delle unità ricettive e delle attrezzature di  servizio quali reception, bar, ristorante, sala riunione;

 

9 - Per quanto riguarda le modalità di computo delle volumetrie edificabili, si fa presente che l'altezza max. viene misurata dal piano di campagna all'intradosso della intersezione fra solaio di copertura e parete esterna portante, e che per piano di campagna si intende quello delle sistemazioni esterne definitive perimetrali dell’edificio.

 

10 - E' ammessa la costruzione, a servizio dei complesso, di impianti sportivi e ricreativi di interesse collettivo quali, tennis, piscina, campetti per volley, basket, calcetto, bocce, minigolf, galoppatoio, campi di dressage, ecc. così come indicati nel planivolumetrico di inserimento, ivi comprese le necessarie opere di sterro, riporto, livellamento, contenimento e recinzione.

 

11 - Non costituiscono volume:

- gli spazi a parcheggio, interrati o seminterrati.

- i volumi tecnici entro e fuori terra, compresi servizi igienici, spogliatoi e simili , della piscina, ove necessari.

- i portici aperti su almeno due lati.

- Le logge e verande, chiuse su tre lati abbiano profondità non superiore a m. 2,00.

- Le cantine,  purché completamente interrate, per la lavorazione e conservazione del vino, non eccedenti il 20% della volumetria totale del complesso,

- Le attrezzature di tipo termale, e comunque destinate al benessere corporeo, come calidarium, sauna, ecc. purché anch'esse sotto il livello del terreno naturale. 

- non costituiscono volume i portici di uso pubblico  antistanti la piazzetta  e gli spazi interrelazionali , e fienili, silos, selleria, ecc.), perché assimilabili a volumi tecnici e purché rapportati nella loro consistenza alla effettiva necessità occorrente per un normale funzionamento della struttura.

 

12 - Il sistema costruttivo, i materiali , i colori , le finiture in genere, devono appartenere alle tecniche tradizionali tipiche locali ed essere ecocompatibili.  In- particolare, per quanto riguarda gli edifici si ha:

Struttura:

Muratura tradizionale.

Paramenti esterne:

Pietrame a facciavista ed intonaco con malta di calce bastarda.  Sarà consentito l'utilizzo di blocchetti di tufo per rivestimenti di facciate, muretti, cordoli, ecc. purché non abbiano funzione portante.

Coperture:

Manto di tegole e coppi in laterizio color mattone, per le parti inclinate, e pavimentazioni in lastre di cotto o simili per quelle in piano.

Infissi:

In legno naturale verniciato a colori pastello.

Canali di gronda e discendenti:

In rame a sezione circolari,

Tinteggiature:

Colori pastello terrosi in armonia con la tradizione locale.

Opere in ferro:

Ferro lavorato e/o battuto Verniciato a colore.

Sono espressamente vietati tutti gli altri materiali come alluminio anodizzato, plastica, lamiera ondulata e plasticata, coperture diverse dal laterizio, ecc. non in sintonia con l'ambiente e l'uso locale.

 

13 - Anche le sistemazioni esterne devono rispondere agli stessi requisiti di inserimento ambientale, per cui è fatto obbligo di realizzare le opere con le seguenti prescrizioni:

Pavimentazioni:

In pietra e cotto per i pedonali;

Autobloccanti di cemento, permeabili, con interposizione di erba negli intersizi, , per parcheggi e strade.

Divisioni interne:

Siepe di sempreverde autoctona o naturalizzata.

Staccionata in filagne di castagno, alla maremmana.

Recinzioni:

Rete metallica, h max 1.50, interposta fra due siepi, di uguale altezza, di sempreverde di essenze autoctone o naturalizzate.

 

14 - Il promotore dell’intervento si impegna alla manutenzione nel tempo della vegetazione esistente.  Inoltre saranno messe a dimora essenze autoctone, o naturalizzate, di alto fusto e arbusti da siepe in modo da scandire i percorsi e le funzioni degli spazi aperti.  Le aree inedificate all'interno del complesso devono essere mantenute a prato.

 

15 - Parametri numerici di limite:

Altezza massima

m. 6,50

Distanza minima dai confini

m. 5,00

Numero Max.. dei piani fuori terra

2

Area di intervento (circa)








mq. 20.000

La volumetria massima ammessa degli annessi con esclusiva funzione accessoria alla pratica dell’equitazione, quali box per i cavalli, fienili, silos ecc.. è di mc. 200.

Per quanto riguarda la distanza minima tra fabbricati farà fede il planovolumetrico.

 

 
ART. 28 Zone di pubblico interesse : classificazione delle zone F

 

Le zone classificate di pubblico interesse (F) ai sensi dell'art.2 dei D.M.1444/1968 sono le seguenti, delimitate dalle tavole di piano:

- F1, 
parchi e aree verdi pubbliche (art.29)

- F2, 
parchi sportivi (art.30)

- F3, 
edifici destinati a pubblici servizi (art.31)

- F4, 
aree per attrezzature e servizi privati (art.32)

- F5, 
Parchi archeologia (art.33)

 

 

ART. 29 Parchi urbani e aree verdi pubbliche: zona F1

 

1 - Le aree indicate nelle tavole di piano come F1 comprendono quelle parti dei territorio comunale attualmente utilizzate o destinate dal presente PRG a pubbliche attività di tempo libero da svolgersi in aree aperte e sistemate a parco, giardino, a verde di qualsiasi tipo.

 

2 - Le zone F1 esistenti sono vincolate - salvo diversa indicazione di PRG che ne muti la destinazione - alla conservazione:

- dei fabbricati eventualmente presenti con possibilità di ordinaria manutenzione e restauro conservativo, nonché al mantenimento della destinazione d'uso o al suo cambiamento con altra comunque connessa con l'area verde e con il suo uso per il tempo libero;

- delle alberature d'alto fusto, secondo le disposizioni del Regolamento edilizio.

 

3 - Le zone F1 di PRG, salve specifiche indicazioni delle tavole di piano, dovranno essere dedicate al tempo libero dei cittadini secondo le loro specifiche attitudini e secondo i fabbisogni delle zone circostanti, tenendo di norma presenti i criteri seguenti:

- il 50% dell'area tenuto come area boscata o verde, libera e senza attrezzature;

- il 1 0% dell'area adibito a giochi per bambini senza attrezzature;

- il 1 0% dell'area adibito ad attrezzature leggere per uso degli adulti e degli anziani;

- non più dei 5% eventualmente adibito a parcheggi purché situati tangenzialmente all'area F1.

 

4 - Il PRG indica dei collegamenti tra le varie aree F1 esistenti o di PRG tali da costituire, nei limiti possibili dall'edificato e dalla disposizione dei luoghi, una continuità nel sistema del verde: tali collegamenti saranno organizzati con percorsi pedonali e ciclabili, ombreggiati con alberature che sottolineino la continuità e costituiscano nel paesaggio elemento di riconoscimento.

 

ART. 30  Parchi sportivi : zona F2

 

1 - Il PRG indica con il simbolo di zone sportive F2 quelle aree attualmente dedicate ad attività sportive e per cui il PRG non prevede cambiamenti di destinazione d'uso e altre aree di nuovo impianto.

 

2 - Per le zone sportive esistenti e confermate dal PRG valgono le disposizioni di cui al comma 2 del precedente art.28. Sono inoltre ammesse tutte quelle trasformazioni connesse con miglioramenti e modifiche delle strutture sportive stesse.  In caso di dismissione dell'attività sportiva delle aree dismesse vengono classificate F1 se di proprietà comunale, B4 o F4 se di proprietà privata.

 

3 - Per le zone sportive di nuovo impianto verranno redatti PPE che ne fissino le attività tenendo conto dell'utilizzazione da parte di gruppi sportivi e scolastici secondo il criterio della massima integrazione sia dei vari sport, sia dei vari utilizzatori in modo da ottimizzare il rendimento della zona sportiva stessa.  A questo scopo il PRG propone l'accorpamento delle varie attività in un unica grande zona con il carattere di Parco Sportivo.

In esso l'edificazione di nuovi fabbricati aventi esclusivamente come fine l'esercizio di attività sportive è consentita con:

- If = 2,50 mc/mq

- Hmax = ml. 9,00

Le coperture pneumatiche stagionali non vengono considerate ai fini degli indici volumetrici solo nel caso che siano effettivamente rimosse dopo non oltre quattro mesi dall'installazione e che gli impianti da essi coperti siano pienamente funzionanti all'aria libera.

 

 

 
ART. 31 Edifici destinati a pubblici servizi: zona F3

 

1 - Il PRG indica come zone F3 aree ed edifici sia pubblici che privati adibiti o da adibire a funzioni scolastiche e parascolastiche, sanitarie e parasanitarie, associative, assistenziali, culturali, ricreative per lo spettacolo, edicole e piccolo commercio, turistiche, amministrative e altre affini.

 

2 - Per i fabbricati esistenti adibiti alle funzioni di cui al precedente comma 1 - purché non altrimenti vincolati - sono ammessi tutti gli interventi edilizi di cui alla L.457/78 e al regolamento edilizio, purché i mutamenti di destinazione d'uso siano effettuati nel rispetto delle funzioni di cui al precedente comma.

 

3 - Per i nuovi fabbricati dovranno essere rispettati gli indici seguenti: 

- Rc = 0,30

- If = 1,50

- Hmax = ml. 9,00

Nel caso di presenza di sale per assemblee, proiezioni, attività ginnastiche ecc.

- fermo restando Rc = 0,30 - è ammesso un aumento di If fino ad un massimo = 2,50 mc/mq : la quota di cubatura eccedente 1,50 mc/mq dovrà essere interamente destinata alla sola sala e ai suoi necessari accessori.

 

4 - Le aree libere dovranno essere sistemate per lo svolgimento all'aperto delle stesse attività cui sono destinati i fabbricati: Esse dovranno essere a tale scopo sistemate a verde con piantumazioni opportune definite in sede di progetto.

 

5 - Gli edifici esistenti o da costruire nelle zone F3 dovranno rispettare tutte le norme edilizie e di ogni altro genere vigenti per le diverse attività relative.

 

ART. 32  Aree per attrezzature e servizi privati, religiosi, e di interesse pubblico : zona F4

 

1 - Le attività di interesse pubblico di cui al precedente art.30 possono essere esercitate anche su aree e in edifici di proprietà privata.  Per le nuove realizzazioni è obbligatorio un Piano attuativo di iniziativa pubblica o privata con il rispetto dei limiti e indici di cui al precedente art.30.

 

2 - Le Chiese, la Sinagoga e altre attrezzature religiose di volontariato e riconosciute, sono individuate con apposito simbolo sulle tavole di PRG.  Ogni intervento sugli immobili esistenti è ammesso nelle categorie dell'art.31 L.457/78 fino alla Ristrutturazione edilizia, fatti salvi gli immobili vincolati o notificati, soggetti a restauro e risanamento conservativo.

Ampliamenti di attrezzature esistenti per interesse pubblico sono ammessi su parere della commissione edilizia integrata e urbanistica e soggetti ad atto di convenzione.

 

 

 

ART.33  Parco archeologico : zona F5

 

1 - Il PRG indica come zona F5 la seguente area: - il Parco Orsini in località strozzoni

 

2 - Nelle zone F5 sono ammessi solo gli interventi  seguenti:

 a) - Sui manufatti d'interesse storico - monumentale di qualsiasi genere e di qualsiasi epoca sono ammessi solo interventi di restauro, comprensivi delle opere di disboscamento e dicioccamento necessarie e dei manufatti di protezione.

b) - Sulla vegetazione - tolti gli interventi di cui alla precedente lettera a) - valgono le disposizioni delle zone E3 (ART.24)

c) - Sulle aree a coltura valgono le disposizioni delle zone E6 (art.26)

d) - Sui fabbricati esistenti all'interno dei Parchi archeologici sono consentiti interventi di ordinaria manutenzione purché senza cambiamenti di destinazione d'uso.  E' consentito cambiamento di destinazione d'uso solo per usi connessi con il Parco Archeologico stesso (Centro del Parco, Museo, laboratorio, alloggio del custode, foresteria per studiosi, servizi generali ecc.): In questo caso saranno consentiti anche interventi di restauro conservativo, risanamento igienico ed edilizio, ristrutturazione edilizia.

 

 
NORME FINALI E TRANSITORIE

 

 

ART.34 Costruzioni preesistenti.

 

I fabbricati esistenti alla data in entrata in vigore dei presente PRG in contrasto con le destinazioni in esso stabilite non sono soggetti ad alcuna procedura coattiva, purché rispondenti alla normativa in vigore alla data della loro costruzione o a successive sanatorie legali.

Sono consentiti solo lavori di manutenzione straordinaria ai sensi della L.457/78 e del regolamento edilizio.  In caso di richiesta di altri interventi edilizi questi sono soggetti alle norme e prescrizioni del presente PRG.

 

 

 

ART. 35 Misure di salvaguardia e norme transitorie

 

1 .
A datare dall'adozione del PRG da parte del Consiglio Comunale, in ogni caso sino a quando il PRG stesso non sia stato approvato, per qualsiasi intervento o attività si applicano le misure di salvaguardia ai sensi delle leggi 1902/1952 e 517/1966.

2.
Sono fatte salve le varianti adottate o approvate successivamente all'adozione dei presente PRG che in sede di approvazione definitiva saranno riportate nelle norme dei PRG.

3.
Le discipline relative al Nuovo Regolamento edilizio e alla variante delle zone agricole completeranno e modificheranno le presenti norme come da stralci e prescrizioni indicati nel parere regionale.

 

 
 

