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Le Norme del PSA sono articolate in due parti (fascicoli): 

 

 D_PSA/REU 

 
 Disposizioni generali 

 Strumenti 

 Vincoli e tutele ambientali e paesaggistiche 

 Tutela dell’integrità fisica del territorio 

 Fattibilità geologica per le azioni di piano 

 Reti tecnologiche (indirizzi del QTRP) 

 Classificazione del territorio in ambiti territoriali unitari 

 Sistema insediativo storico 

 Trasformabilità 

 Attuazione del PSA 

 

Le disposizioni normative del PSA 
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 D_REU/REU  

 
 Disposizioni generali 

 Finalità, oggetti, salvaguardie 

 Definizioni 

 Usi 

 Interventi di trasformazione edilizi ed urbanistici 

 Disciplina degli interventi urbanistici ed edilizi nel territorio urbano 

 Obiettivi e articolazione 

 Criteri limiti e condizioni di intervento 

 Funzioni ammesse negli ambiti consolidati 

 Disposizioni relative agli edifici 

 Disposizioni relative ai tessuti 

 Interventi di qualificazione urbana 

 Territorio rurale 

 Criteri di intervento 

 Funzioni ammesse 

 Interventi edilizi connessi all’azienda agricola 

 Interventi edilizi non connessi all’azienda agricola 

 Dotazioni territoriali 

 Il sistema delle dotazioni territoriali 

 Infrastrutture per la mobilità 

 Reti e impianti tecnologici 

 Titoli abilitativi 

 Procedure 

 

 

Le disposizioni normative del PSA 
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Articolazione del territorio urbano in ambiti 

  

Il territorio urbano costituito da parti di territorio edificate con continuità.  

E’ articolato in:  

 

 ambiti di conservazione: Centri storici, edifici storici esterni ai centri storici; 

 ambiti urbani consolidati a prevalente funzione residenziale, produttiva e 

commerciale, turistica, specializzati di servizio. 

 

 

Obiettivi  

 

Negli ambiti urbani, la pianificazione urbanistica persegue: 

 il potenziamento e la qualificazione degli attuali livelli dei servizi e delle 

dotazioni territoriali,  

 il miglioramento delle condizioni di salubrità dell'ambiente urbano,  

 la qualificazione funzionale ed edilizia degli edifici esistenti,  

 un’equilibrata integrazione tra la funzione abitativa e le attività economiche e 

sociali con essa compatibili.  

 Favorisce inoltre la qualificazione funzionale ed edilizia, attraverso interventi di 

recupero, ampliamento, sopraelevazione e completamento, nonché attraverso 

il cambio della destinazione d’uso. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il territorio urbano 
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Le trasformazioni edilizie “ordinarie”, ovvero quelle a carattere prevalentemente 

manutentivo che si attuano con titoli abilitativi diretti devono attuarsi nel rispetto di: 

  

 Criteri, limiti e condizioni di intervento  

 Funzioni ammesse  

 Disposizioni relative agli edifici  

 Disposizioni relative ai tessuti 

 Concorso degli interventi alla realizzazione delle dotazioni territoriali 

  
 

Interventi edilizi e funzioni diverse da quelle indicate potranno eventualmente essere attuate, previo 

inserimento nel POT, che ne definirà le condizioni di trasformazione. 

 

 

 

 

 

 

Le trasformazioni edilizie “ordinarie” 
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Art. 2.3 Interventi edilizi ammessi 

 

PRESCRIZIONI 

 

1. Gli interventi edilizi ammessi negli Ambiti Urbani sono differenziati per Tessuti e 

Funzioni (che determinano specifiche tipologie edilizie), ogni tessuto ha un tipo 

edilizio prevalente, o comunque un tipo edilizio “sostenibile”.  

 

 Sono ammessi gli interventi edilizi di a), b), c), d) ed e) con le limitazioni indicate 

nei successivi artt. 2.4 e 2.5 e le prescrizioni stabilite: 

• in relazione alle funzioni (successivo Titolo III); 

• in relazione agli edifici (successivo Titolo IV); 

• in relazione al tessuto (successivo Titolo V). 

 

Negli interventi di nuova costruzione deve inoltre essere garantita l’accessibilità al lotto 

dalla via pubblica. 
 

 
a) Manutenzione ordinaria 

b) Manutenzione straordinaria 

c) Restauro e risanamento conservativo 

d) Ristrutturazione edilizia 

e) Nuova costruzione 

 

Criteri, limiti e condizioni di intervento 
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Art. 2.4 Lotti minimi 

 

PRESCRIZIONI 

1. I lotti interclusi inedificati presenti negli Ambiti Urbani possono essere oggetto di 

interventi di nuova costruzione qualora raggiungano la seguente dimensione  

minima: 

• lotto minimo per le funzioni   a:≥ m2 1.000 (tipi mono-bifamiliari); 

    ≥ m2 1.500 (tipi a schiera); 

    ≥ m2 2.000 (tipi in linea); 

    ≥ m2 4.000 (tipi a torre); 

• lotto minimo per le altre funzioni: ≥ m2 2.000 (tipi specialistici). 

 

Nel caso di frazionamento di un’area di pertinenza di un edificio esistente, per 

realizzare un nuovo edificio, al primo deve essere garantito il lotto minimo. 

 

Nei lotti minimi per la funzione a abitativa sono ammesse le funzioni b terziarie, 

compatibili con la residenza ed e alberghiere, congressuali e ristorazione, di cui all’art. 

2.10. 

 

 

Criteri, limiti e condizioni di intervento 
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Criteri, limiti e condizioni di intervento 
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Funzioni ammesse negli ambiti consolidati 
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Funzioni ammesse negli ambiti consolidati 
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Funzioni ammesse negli ambiti consolidati 
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Funzioni ammesse negli ambiti consolidati 
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Funzioni ammesse negli ambiti consolidati 
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Funzioni ammesse negli ambiti consolidati 
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Funzioni ammesse negli ambiti consolidati 
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Funzioni ammesse negli ambiti consolidati 
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Disposizioni relative agli edifici 
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Disposizioni relative agli edifici 
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Disposizioni relative agli edifici 
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Disposizioni relative agli edifici 
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Disposizioni relative agli edifici 
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Disposizioni relative ai tessuti 



Ambiti urbani consolidati 
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Disposizioni relative ai tessuti 



25 

Disposizioni relative ai tessuti 
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Esempio applicativo 

Tessuto a media densità 

• Lotto libero di 2.000 mq SF 

• Realizzazione di un edificio residenziale in linea di 4 piani fuori terra H 13.10 

• Ivl > 0,5 (7 m) 

• Dpf > 10 m 

• Dcs > 5 m 

• Dcp > 5 m 

• Sp > 25% della SF 

 

• Sul mq 1200 (300 mq a piano) 

• Pr1 364 mq 

 

Dotazioni: 

P2 (20 mq ogni 100 mq di sul)  = 240 mq 

V   (20 mq ogni 100 mq di sul)  = 240 mq 

AD (12 mq ogni 100 mq di sul) = 144 mq 

 

Totale dotazioni mq 624 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Ambiti consolidati: dotazioni territoriali 

altre dotazioni Pr2

P2 V AD destinati alla clientela

- - - - -

1 posto auto a camera

30,3 mq ogni 100 mq di Sul

30,3 mq ogni 100 mq di Sul

20 mq ogni 100 mq di Sl 20 mq ogni 100 mq di Sl 12 mq ogni 100 mq di Sl 30,3 mq ogni 100 mq di Sul

- - - - -

30 mq ogni 100 mq di Sl - -

- - - -

- - - - -

2,5% della ST 2,5% della ST 10% della ST - -

-

-

70 mq ogni 100 mq di Sl 20 mq ogni 100 mq di Sl 10 mq ogni 100 mq di Sl 30,3 mq ogni 100 mq di Sul 25 mq ogni 30 mq di Sv

2,5% della ST 2,5% della ST 10% della ST 30,3 mq ogni 100 mq di Sul

c10  serre permanenti per attività colturali di tipo intensivo o 

industriale;

c11  pesca, acquacoltura e relative lavorazioni;

c5  attività di deposito a cielo aperto

c6  insediamento di tipo agro-industriale
2,5% della ST 2,5% della ST 10% della ST 30,3 mq ogni 100 mq di Sul -

c7  attività connesse all’autotrasporto delle merci;

c8  impianti di distribuzione carburanti;
2,5% della ST 2,5% della ST 10% della ST 30,3 mq ogni 100 mq di Sul

c9 impianti zootecnici intensivi

30,3 mq ogni 100 mq di Sul -

c2  artigianato di servizio

c3  funzioni produttive di tipo manifatturiero diverse dalla 

precedente lettera c1; 2,5% della ST 2,5% della ST 10% della ST 30,3 mq ogni 100 mq di Sul

c1  attività produttive di tipo manifatturiero artigianale, 

inferiori a 200 mq 20 mq ogni 100 mq di Sul 20  mq ogni 100 mq di Sul 12  mq ogni 100 mq di Sul

-

c4  attività commerciali  all’ingrosso, magazzini e depositi;

b4  altre strutture per i l  soggiorno temporaneo (foresterie, 

ostelli , ecc.)

b5  strutture di accoglienza per la fruizione escursionistica 

quali centri visita, centri di didattica ed educazione 

ambientale, bicigril l , ecc.

b6  aree attrezzate per la sosta temporanea di camper

b7  strutture per la balneazione

b8  impianti sportivi a servizio delle strutture turistico-

ricettive

c   funzioni produttive

b1  alberghi, centri termali e benessere, residenze turistico-

alberghiere, motel
40 mq ogni 100 mq di Sl 50 mq ogni 100 mq di Sl 10 mq ogni 100 mq di Sl

b2  spazi congressuali ed espositivi

b3  campeggi e vil laggi turistici

12  mq ogni 100 mq di Sul 30,3 mq ogni 100 mq di Sul -a2  collegi, studentati, colonie, convitti, residenze stagionali, 

affittacamere (e relativi servizi)

a3  impianti sportivi scoperti a servizio della residenza

b  funzioni turistico-ricettive

Tabella riassuntiva delle dotazioni territoriali in relazione ai gruppi funzionali: per altri titoli abilitativi con incremento di superficie e/o di carico urbanistico

Pr1

a  funzione abitativa

a1  abitazioni, bed and breakfast (e relativi servizi)

20 mq ogni 100 mq di Sul 20  mq ogni 100 mq di Sul

GRUPPI FUNZIONALI
attrezzure e spazi collettivi



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Ambiti consolidati: dotazioni territoriali 

altre dotazioni Pr2

P2 V AD destinati alla clientela

20 mq ogni 100 mq di Sul 20 mq ogni 100 mq di Sul 12 mq ogni 100 mq di Sul 30,3 mq ogni 100 mq di Sul

70 mq ogni 100 mq di Sl 20 mq ogni 100 mq di Sl 10 mq ogni 100 mq di Sl 30,3 mq ogni 100 mq di Sul

1 con affluenza fino a 100 persone,

2 con affluenza superiore alle 100 persone;

70 mq ogni 100 mq di Sl 20 mq ogni 100 mq di Sl 10 mq ogni 100 mq di Sl 30,3 mq ogni 100 mq di Sul -

1 medio-piccole strutture di vendita, - 25 mq ogni 30 mq di Sv

2 medio-grandi strutture di vendita; - 25 mq ogni 18 mq di Sv

- 25 mq ogni 13 mq di Sv

1 alimentari, - 25 mq ogni 30 mq di Sv

2 non alimentari; - 25 mq ogni 13 mq di Sv

70 mq ogni 100 mq di Sl 20 mq ogni 100 mq di Sl 10 mq ogni 100 mq di Sl 30,3 mq ogni 100 mq di Sul -

- - - 30,3 mq ogni 100 mq di Sul -

1 depositi di attrezzi, materiali, fertil izzanti, sementi, 

antiparassitari;

2 rimesse per macchine agricole; 

3 allevamento domestico per l’autoconsumo e ricoveri 

di animali domestici in genere;

4 allevamenti aziendali o interaziendali;

5 serre permanenti o mobili  per colture aziendali;

6 impianti di lavorazione, conservazione e 

trasformazione dei prodotti agricoli e zootecnici 

l imitatamente alle produzioni aziendali tipiche;

7 ogni altra analoga costruzione di servizio che risulti 

direttamente funzionale all’azienda agricola singola o 

associata;

-

e5  pubblici esercizi (bar, ristoranti, ecc.);

f  funzioni rurali

f1  abitazioni agricole;

f2  impianti e attrezzature per la produzione agricola:

- - - 30,3 mq ogni 100 mq di Sul

e  funzioni commerciali

e1  commercio al dettaglio: esercizi di vicinato;

d4  autorimesse e parcheggi pubblici e privati;
- - -

e4  grandi strutture di vendita di l ivello superiore:

70 mq ogni 100 mq di Sl 20 mq ogni 100 mq di Sl 10 mq ogni 100 mq di Sl

e2  medie strutture di vendita:

70 mq ogni 100 mq di Sl 20 mq ogni 100 mq di Sl 10 mq ogni 100 mq di Sl

e3  grandi strutture di vendita; 

d3  funzioni di servizio, ivi comprese le sedi di attività 

culturali, religiose,  didattiche, ricreative,

 sportive, fieristiche, sanitarie pubbliche e private:

70 mq ogni 100 mq di Sl  o     

5 mq ogni 100 mq di ST nel 

caso di impianti sportivi 

all 'aria aperta

20 mq ogni 100 mq di Sl 10 mq ogni 100 mq di Sl 30,3 mq ogni 100 mq di Sul

-

- -d5  rimessaggio camper

d6  rimessaggio barche

d  funzioni direzionali

d1  studi professionali;
-

d2  funzioni direzionali, finanziarie, assicurative;

GRUPPI FUNZIONALI Pr1
attrezzure e spazi collettivi



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Ambiti consolidati: dotazioni territoriali 

altre dotazioni Pr2

P2 V AD destinati alla clientela

1 laboratori per la ricerca, - - - 30,3 mq ogni 100 mq di Sul 25 mq ogni 30 mq di Sv

2 foresterie aziendali, - - - 30,3 mq ogni 100 mq di Sul -

3 consorzi prodotti tipici, associazioni di prodotto, 

associazioni di categoria,
- - -

30,3 mq ogni 100 mq di Sul
-

4 produzione, lavorazione e commercializzazione dei 

prodotti del bosco, sottobosco, apicoltura, ecc. 

esclusivamente di tipo laboratoriale;
- - -

30,3 mq ogni 100 mq di Sul 25 mq ogni 30 mq di Sv

5 agriturismo; - - - 30,3 mq ogni 100 mq di Sul -

6 impianti sportivi scoperti a servizio delle attività 

agrituristiche
- - -

-
-

1 attività di lavorazione, conservazione, prima 

trasformazione e commercializzazione dei prodotti 

agricoli e florovivaistici;

- - -

30,3 mq ogni 100 mq di Sul 25 mq ogni 30 mq di Sv

2 abitazioni per i l  personale di custodia addetto alla 

sorveglianza di impianti per attività di tipo d4.1;
- - -

30,3 mq ogni 100 mq di Sul
-

- - - 30,3 mq ogni 100 mq di Sul -

f3  ricerca, accoglienza e valorizzazione dei prodotti tipici:

f4  colture intensive:

f5  allevamento, ricovero, cura, addestramento animali

GRUPPI FUNZIONALI Pr1
attrezzure e spazi collettivi


