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TITOLO I – NORME GENERALI 
 
  
Art.1 – Elaborati che costituiscono il Piano Regola tore  
        Generale (P.R.G.).  Loro validità ed effica cia.  
  
    Il Piano Regolatore Generale (P.R.G.) è costitu ito dalle  
presenti norme e dagli elaborati non prescrittivi e  prescrit- 
tivi di seguito indicati: 
  
A. Elaborati non prescrittivi a carattere preproget tuale  
   Relazione  
          (Il territorio sovracomunale) 
   Tav. 1  Il comprensorio termale - scala 1/50000 
   Tav. 2  Uso reale del suolo - sistemiantropici -  
           scala 1/25000 
   Tav. 3  Idrografia-orografia - scala 1/25000 
   Tav. 4  I sistemi ambientali di riferimento -  
           scala 1/25000 
   Tav. 5  Carta delle urbanizzazioni a rete e "pun tuali" -  
           scala 1/25000 
   Tav. 6  Carta dei vincoli - scala 1/25000 
   Tav. 7  Inquadramento sovracomunale - previsioni  urbani- 
           stiche - sintesi - scala 1/25000 
   Tav. 8  Il P.R.G. vigente (sintesi dell'azzoname nto) - 
           scala 1/5000 
   Tav. 9  L'uso del suolo extraurbano - scala 1/50 00 
   Tav.10  Catasto storico 1826 - scala 1/5000 
   Tav.11  Stratificazioni storiche - scala 1/5000 
   Tav.12  Carta litotecnica - scala 1/5000 
   Tav.13  Carta idrogeologica - scala 1/5000 
   Tav.14  Carta geomorfologica - scala 1/5000 
   Tav.15  Carta della pericolosità - scala 1/5000 
   Tav.16  Morfologia - acclività - pericolosità (s intesi). 
           Area di protezione delle sorgenti - scal a 1/5000 
   Tav.17  Proprietà degli Enti Pubblici e Società -  
           scala 1/5000 
   Tav.18  Carta delle urbanizzazioni a rete e "pun tuale" - 
           scala 1/5000 
   Tav.19  Il territorio edificato: descrizione deg li usi  
           in atto - scala 1/2000 
   Tav.20  Il territorio edificato: descrizione deg li usi  
           in atto - scala 1/5000 
   Tav.21  Carta della mobilità - scala 1/5000 
   Tav.22  Aree elementari di rilevazione - scala 1 /2000 
   Tav.23  Attrezzature alberghiere – scala 1/2000  
   Tav.24  Carta di sintesi della struttura urbana esistente  
           – scala 1/5000  
   Tav.25  Rilievo del suolo urbano scala 1/2000 
  
B. Elaborati prescrittivi di progetto  
   Tav.26 e 26A Zonizzazione generale – scala 1/500 0  
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   Tav.27  Viabilità e parcheggi – scala 1/5000  
   Tav.28  Zonizzazione del centro urbano – scala 1 /2000  
   Tav.29  Carta dei vincoli – scala 1/5000  
   Tav.30 Carta della fattibilità - scala 1/5000 
  
   Nel caso in cui negli  elaborati grafici prescri ttivi si 
verificassero  non  corrispondenze  tra  elaborati  a scale  
diverse,  valgono  le  indicazioni e le  prescrizio ni degli  
elaborati a rapporti maggiori.  
   La presente  Variante Generale al P.R.G.  vigent e  nelle  
presenti  norme è indicata con la sigla P.R.G. (Pia no Rego- 
latore Generale Comunale).  
   Il presente P.R.G. ha validità giuridica a tempo  determi- 
nato,  si basa su  una  previsione decennale  e può   essere  
soggetto a revisioni periodiche nei modi e con le p rocedure  
di legge.  
   Le prescrizioni e i  vincoli contenuti  nel P.R. G. hanno  
efficacia nei confronti dei privati e delle  Ammini strazioni  
pubbliche, nei limiti  previsti dalla legislazione nazionale  
e regionale vigente. 
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Art.2 – Campo di applicazione del P.R.G. Condizioni  per l'  
        edificabilità . 
  
  La disciplina dell'ambiente e quella urbanistico- edilizia  
del P.R.G. si applica al territorio comunale ai sen si della  
legge l7/8/1942 n.1150 e successive modificazioni e  integra- 
zioni, delle norme integrative di cui alla  legge r egionale  
n. 74/1984, nonchè ai sensi delle altre leggi e reg olamenti,  
tanto  dello Stato,  quanto  della  Regione Toscana , aventi  
attinenza  con l' assetto del territorio  nelle sue  diverse  
specificazioni.  
   Le sole previsioni del  P.R.G.  e/o  del  relati vo Piano  
Pluriennale di Attuazione  non  conferiscono la pos sibilità  
di trasformazione del suolo e degli edifici quando manchino  
le opere di urbanizzazione primaria di cui all'art. 10 della  
legge n. 765 del 6 agosto 1967.  
   Un suolo è edificabile solo se  provvisto delle opere di  
urbanizzazione  primaria  così come  stabilito  dal la legge  
n.847 del 29 settembre 1964 (art.4) e dalla legge n .865 del  
22 ottobre 1971 (art.44) e  precisamente:  strade, spazi di  
sosta e di parcheggio, fognatura e impianti di depu razione,  
rete idrica, rete di distribuzione dell' energia el ettrica,  
dell'illuminazione pubblica, del telefono e del gas  (quando  
esiste la rete primaria), spazi elementari di verde  attrez- 
zato,  secondo  le percentuali  e i  criteri  fissa ti dalle  
presenti norme,e relativi allacciamenti ai pubblici  servizi. 
  Non potranno perciò essere rilasciate concessioni  edilizie  
senza che il richiedente si impegni,con apposita co nvenzione,  
a  realizzare  tali  opere  contestualmente  all' i ntervento  
richiesto, a propria cura e spese.  
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Art. 3 – Variazione della destinazione d'uso  
 
   Ogni variazione della destinazione d'uso  dei fa bbricati  
o di parte  di essi  costituente  una  unità immobi liare, è   
soggetta,anche se non comporti l'esecuzione di oper e edili- 
zie, a concessione edilizia ed  alla conseguente co rrespon- 
sione dei relativi oneri.  
  Qualunque variazione della destinazione d'uso spe cificata  
nella concessione edilizia è subordinata al rilasci o di una  
nuova concessione  o di apposita variante, purchè l a varia- 
zione sia compatibile con le previsioni del P.R.G. 
    La variazione della  destinazione d' uso ove am messa in  
conformità delle presenti norme e/o in conformità d i dispo- 
sizioni normative  derivanti  da altre  fonti è sog getta al  
rispetto della dotazione di parcheggi prescritta ai  succes- 
sivi  articoli  17  e  96.   Tale  dotazione  dovrà   essere  
assoggettata ad atto di vincolo di destinazione da trascri- 
vere,  nelle  norme  di legge,  a cura e  spese dei  privati  
proprietari.  
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TITOLO II – ATTUAZIONE DEL P.R.G.  
 
Art.4 – Modalità di attuazione del P.R.G.   
 
   Il P.R.G. si attua per mezzo dei Programmi Pluri ennali di  
Attuazione (P.P.d.A.) che coordinano gli strumenti di attua- 
zione pubblici e privati. 
    Gli  strumenti  di  attuazione si  distinguono in "piani  
urbanistici attuativi" (interventi preventivi)ed "i nterventi  
diretti". 
   Gli strumenti di attuazione  devono  rispettare  tutte le  
destinazioni e prescrizioni di  P.R.G. indicate neg li elabo- 
rati grafici,previste dalle presenti norme e nel Re golamento  
edilizio comunale. 
    Il  Programma Pluriennale di Attuazione è strum ento che  
coordina e  promuove gli  interventi pubblici  e pr ivati in  
coerenza con la programmazione ed il bilancio del C omune.   
Esso ha efficacia triennale e viene predisposto nel le forme  
e nei modi previsti dalla legge regionale n.41/1984 .  
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Art.5 – Piani urbanistici attuativi.  
 
   I Piani urbanistici attuativi  richiedono  una p rogetta- 
zione urbanistica di dettaglio ed una  programmazio ne degli  
interventi intermedia tra il P.R.G. ed il progetto attuati- 
vo diretto.  
   Detti  Piani (interventi preventivi)  possono  e ssere d' 
iniziativa comunale o privata.  
   I Piani urbanistici attuativi d'iniziativa comun ale sono:  
– piani particolareggiati  d' esecuzione di  cui al l' art.13  
  della L.17/8/1942 n.1150;  
- piani delle aree destinate all' edilizia economic a e popo- 
  lare  di cui alla L. 18/4/1962  n.167 e successiv e modifi- 
  cazioni ed integrazioni, compresi quelli di cui a ll'art.51  
  L.22/10/1971 n.865;  
– piani delle aree  destinate  agli insediamenti pr oduttivi,  
  di cui all'art.27 della L.22/10/1971 n.865;  
– piani di recupero del patrimonio edilizio esisten te di cui 
  all' art.28 della L.5/8/1978 n.457  e  L.R.21/5/1 980  n.59  
  art.9;  
- piani di lottizzazione  d'ufficio  ai  sensi  del l' ultimo 
  comma dell'art.8 della L.6/8/l967 n.765. 
    I Piani urbanistici attuativi di iniziativa pri vata sono:  
– piani di lottizzazione  convenzionata,  di cui  a ll'art.8  
  della L.6/8/1967 n.765;  
– piani pluriennali di utilizzazione aziendale (P.P .U.A.) di  
  cui all'art.2 della L.R.19/2/1979 n.10;  
– piani di recupero del patrimonio edilizio esisten te di cui  
  all' art.30 della L.5/8/1978 n.457  e  L.R.21/5/1 980  n.59  
  art.9.  
   I Piani urbanistici attuativi  d'iniziativa  pri vata sono  
regolati anche dalle previsioni di  P.R.G. e  dalle  presenti  
norme di attuazione,  ad eccezione dei P.P.U.A. dis ciplinati  
dalla  L.R.19/2/1979 n.10 e successive  integrazion i  nonchè  
dalle presenti norme.  
   I  Piani urbanistici attuativi  o preventivi,  p ubblici o  
privati,  prescritti  dalle presenti norme ed indic ati nelle  
tavole di  P.R.G.  si attuano, nell' ambito della p rogramma- 
zione del P.P.d.A.  
   L' intervento  preventivo  se  d' iniziativa  pr ivata  è  
costituito dagli elementi progettuali di cui all'ar t.71 del  
Regolamento edilizio  ed è  esteso all'intera zona,   o zone  
interessate, per conferire all'intervento una soluz ione uni- 
taria e inserita ambientalmente. 
   La  realizzazione  delle  infrastrutture  conten ute nell' 
intervento preventivo deve essere garantita attrave rso appo- 
sita convenzione, secondo quanto  definito nell'art . 73 del  
Regolamento  edilizio, da approvare  dal Consiglio Comunale 
prima del rilascio delle concessioni edilizie. 
    I privati che presentano al Comune un intervent o preven- 
tivo  dovranno  dimostrare  di aver ricercata l'ade sione di  
tutti i proprietari interessati dalla zona o dalle  zone in- 
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teressate;in mancanza dell'adesione di uno o più di  essi, e  
solo dopo aver accertato il disinteresse  di  quest i ultimi  
per la iniziativa, può essere consentito ai  propri etari di  
almeno il 75% dell'area compresa nella zona o nelle  zone di  
presentare un intervento preventivo,  limitato all'  area di  
proprietà sul quale l' Amministrazione Comunale, se ntita la  
Commissione urbanistico-edilizia, effettuerà una va lutazio- 
ne di omogeneità ed inserimento urbanistico. Ove ta le valu- 
tazione abbia esito positivo si potrà intervenire a ttraverso  
apposita convenzione ai sensi del comma precedente la quale  
riguarderà  le infrastrutture  afferenti alla parzi ale area  
d'intervento.  
   Qualora non vengano presentati piani d'intervent o preven- 
tivo o questi non siano tali da poter essere approv ati, nei  
termini stabiliti  dal  Programma Pluriennale di At tuazione  
(P.P.d.A.),  l' Amministrazione Comunale  potrà int ervenire  
attraverso lo strumento del piano particolareggiato  o della  
lottizzazione d'ufficio.  
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Art.6 - Aree soggette a piani urbanistici attuativi   
 
   I Piani urbanistici attuativi, sia pubblici che privati,  
sono prescritti  dalle  presenti norme  e/o individ uati nei  
grafici del P.R.G. 
    Piani attuativi convenzionati sono prescritti n elle zone  
di espansione,  ma possono  essere  richiesti dal  Comune, a  
norma dell' art. 69 del R.E., ed anche per aree ric adenti in  
altre zone o sottozone, qualora l'intervento preved a: 
a) l' interessamento di  aree  di  particolare  del icatezza 
   ambientale a giudizio  della Commissione edilizi o-urbani- 
   stica; 
b) la realizzazione di infrastrutture o il rifacime nto, con  
   la conseguente realizzazione di impianti fissi;  
c) la sistemazione di aree urbane risultanti da dem olizioni  
   di preesistenti strutture edilizie o  nuova sist emazione  
   di aree che possono ingenerare, con i relativi m ovimenti  
   di terra,problemi circa il naturale deflusso del le acque.  
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Art.7 Intervento diretto . 
  
   In  tutte  le zone  del territorio comunale dove  non sia  
prescritto l'intervento urbanistico preventivo (Pia no urba- 
nistico attuativo) si applica l'intervento diretto.   
   Ogni intervento diretto,  che non  sia  rivolto ad opere  
pubbliche comunali, e subordinato ad  una  comunica zione od  
autorizzazione o concessione edilizia così come spe cificato  
negli artt.16 e 17 del Regolamento edilizio; la con cessione,  
salvo espressa  deroga prevista dalla  Legge, è sub ordinata  
all'assunzione degli oneri di  urbanizzazione indot ti dall' 
intervento edilizio richiesto.  
   L' intervento diretto  può  essere attuato  da o peratori  
pubblici e da privati alle condizioni previste dall e presen- 
ti norme,  dal  Regolamento edilizio  e dalla  legi slazione  
vigente.  
   Gli  interventi  delle  Amministrazioni  statali   per la  
realizzazione di opere pubbliche sono regolati dall ' art.29  
della L.17/8/1942 n.1150 e dall'art.8 D.P.R.24/7/19 77 n.616.  
   Per i progetti di intervento diretto interessant i edifici 
di interesse storico o con parti di interesse stori co  (non  
compresi nella sottozona A1 di cui all'art.20 delle  presenti  
norme)  al fine dell' ottenimento  della concession e o auto- 
rizzazione, si richiedono gli  elaborati di cui all ' art.16  
del Regolamento edilizio.  
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TITOLO III – DEFINIZIONI URBANISTICHE 
  
Art.8 – Norme generali.  
  
   L' utilizzazione  totale degli indici urbanistic i corri- 
spondenti ad una determinata  superficie esclude  o gni suc- 
cessiva richiesta di  altre concessioni ad edificar e sulle  
superfici stesse, indipendentemente da  qualsiasi f raziona- 
mento o passaggio di proprietà,salvo i casi di demo lizione  
e ricostruzione previsti dal P.R.G.  
   Nelle aree oggetto di intervento tutti  gli indi ci e le  
prescrizioni di piano vanno rispettate sia per le d estina- 
zioni delle aree sia per le costruzioni da conserva re, sia  
per le nuove da edificare.  
   Non è ammesso il trasferimento di volume edifica bile o  
di superficie fra aree a diversa destinazione di zo na e di  
uso, nonchè fra aree non contermini, quest' ultime anche a  
uguale destinazione di zona e  di uso;  fanno eccez ione le  
zone agricole  nei  termini previsti dalla  L.R. 19 /2/1979  
n.10 e successive modificazioni ed integrazioni. 
  
 
Art.9 – Superficie territoriale (St)  
 
  Per superficie territoriale (St) – sulla quale si  applica  
l'indice di fabbricabilità territoriale (It)  –  si  intende  
l'area comprendente le  superficie fondiaria (Sf) e  le aree  
per l'urbanizzazione primaria e secondaria.  
  La superficie territoriale va misurata al netto d elle zone  
destinate alla viabilita dal P.R.G. ed al lordo del le strade  
eventualmente esistenti o che  saranno previste int ernamente  
all'area. 
 
  
Art.10 – Superficie per opere di urbanizzazione pri maria   
 
   La  superficie  per  opere di  urbanizzazione pr imaria è  
rappresentata dalla somma delle superfici  destinat e a tali  
opere di urbanizzazione secondo le quantità minime previste  
dalle  leggi  vigenti  e/o  secondo  quanto  previs to dalle  
presenti norme.  
Le opere suddette sono:  
a) strade residenziali e percorsi pedonali;  
b) spazi di sosta e parcheggi;  
c) fognature;  
d) rete idrica;  
e) rete di distribuzione dell'energia elettrica, de l gas e  
   rete telefonica;  
f) pubblica illuminazione;  
g) spazi di verde attrezzato. 
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Art.11 – Superficie per opere di urbanizzazione sec ondaria  
 
   La superficie  per opere  di urbanizzazione seco ndaria è  
rappresentata  dalla somma  delle superfici  destin ate agli  
spazi pubblici così come definiti dagli  artt.3 e 5  del D.M. 
2/4/1968  n.l444  (esclusi i parcheggi)  e  da rise rvare in  
particolare a:  
a) asili nido e scuole materne;  
b) scuole dell'obbligo;  
c) mercati di quartiere;  
d) delegazioni comunali;  
e) chiese ed altri edifici per servizi religiosi;  
f) impianti sportivi di quartiere;  
g) centri sociali e attrezzature culturali e sanita rie;  
h) aree verdi di quartiere;  
i) tutte  le  altre aree ed attrezzature ed impiant i di  
   interesse collettivo. 
 
  
Art.12 – Superficie fondiaria di pertinenza (Sf)  
         Rapporto di copertura (Rc)  
 
A. Superficie fondiaria di pertinenza .  
     Per la superficie fondiaria di pertinenza di u n edifi- 
   cio o di un gruppo di edifici si intende,  ai fi ni dell' 
   applicazione e della valutazione degli indici ur banistici,  
   la superficie di terreno disponibile per l'edifi cazione.  
   Tale superficie deve essere chiaramente  individ uata nei  
   progetti di costruzione.  
     Qualsiasi superficie  che alla  data di  adozi one delle  
   presenti  norme  sia  già  di  pertinenza  a  co struzioni  
   esistenti od autorizzate, non  potrà essere comp utata per  
   altre costruzioni,  qualora la sua  sottrazione  venga ad  
   alterare –  per i fabbricati  esistenti  od auto rizzati -  
   gli indici e le prescrizioni di zona.  
     La superficie fondiaria di pertinenza dovrà es sere con- 
  tigua alle costruzioni  e non frazionata,  nè a c avallo di  
  spazi o di aree pubbliche e/o di uso collettivo, risultan-  
  do  comunque  inammissibile il  trasferimento di indici di  
  fabbricabilità da aree non facenti parte del lott o indivi- 
  duato  dalla  costruzione  esistente  o prevista.   
    Le sedi viarie private non costituiscono interr uzione di 
  continuità agli effetti della valutazione della s uperficie  
  fondiaria pertinente. 
  
B. Rapporto di copertura .  
    Per  rapporto di copertura  Rc  s'intende,  esp resso in  
  percentuale, il quoziente   tra la superficie cop erta (Sc)  
  dei fabbricati  esistenti  e  di quelli da costru ire e la  
  superficie fondiaria pertinente (Sf). 
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 Art.13 Indice di fabbricabilità territoriale (It)  
 
   L'indice di fabbricabilità  territoriale (It) es prime il  
numero di metri cubi che possono costruirsi  su  og ni unità  
di superficie territoriale (St)  pertinente,  misur ata come  
all'art.9 (It = V/St).  
   L'indice  It  si usa per  la verifica della quan tità del  
volume  massimo  costruibile  sulla superficie terr itoriale  
individuata graficamente nelle  planimetrie in scal a 1/2000  
del P.R.G. 
  
 
Art.14 Indice di fabbricabilità fondiario (If)  
 
   Per indice di fabbricabilità fondiario (If) si i ntende il  
numero di metri cubi che si possono costruire su  o gni metro  
quadrato di  superficie fondiaria  (Sf)  misurata c ome  all' 
art.12 (If = V/Sf). 
  
 
Art.l5 – Destinazione d'uso (Du)  
   Per destinazione d'uso di un edificio,di un'oper a, di un' 
area, di una zona o sottozona si intende l'uso o la  funzio- 
ne  prevalente  cui l'edificio,  l'opera,  l'area o  la zona  
adempiono o devono adempiere.  
   La  destinazione  d'uso dei  suoli e dei fabbric ati deve  
essere indicata nei progetti di intervento edilizio  diretto,  
come in quelli di intervento urbanistico preventivo .     
   Gli edifici esistenti in zone residenziali o alb erghiere  
nei  quali  vengano  svolte  attività  moleste  o  nocive o  
comunque non  compatibili con  le destinazioni  d'u so preva- 
lente  residenziali o alberghiere,  potranno essere  ristrut- 
turati o modificati, adeguandoli alle prescrizioni di piano,  
a condizione che la destinazione d'uso  diventi com patibile  
con la  residenza e  le attività  alberghiere come previsto  
nelle singole zone dal P.R.G. 
  
  
Art.16 – Unità immobiliare  
 
   Per  unità  immobiliare  si  intende  la  minima   entità  
edilizia, censita al  Catasto Urbano  (o per la qua le è pre- 
scritta la  registrazione  al Nuovo Catasto Edilizi o Urbano)  
capace di assolvere autonomamente alle funzioni sec ondo cui  
essa è censita (esempio: appartamento, negozio, lab oratorio  
artigiano, autorimessa, albergo, ecc.). 
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Art.17 – Parcheggi. Classificazione, dotazioni e at tuazioni  
 
   Il P.R.G. prevede le seguenti classificazioni e dotazioni  
delle  aree  a parcheggio  in rapporto  alla reside nza, alle  
attività  non residenziali  e con la finalità di su perare le  
condizioni di  "degrado urbanistico"  per carenza d ella fun- 
zionalità  dell' impianto  urbano,  dovuta essenzia lmente a  
insufficienza  quantitativa e di localizzazione del lo "stan- 
dard" a parcheggio.  
a) parcheggi di  urbanizzazione  primaria,  aree a parcheggi  
   pubblici o di uso pubblico così distinte nel P.R .G.;  
b) aree per parcheggi a raso e/o interrati privati e privati  
   di uso collettivo;  
c) parcheggi  e  autorimesse  private  di  pertinen za  degli  
   edifici, la cui dotazione è prescritta al succes sivo art. 
   98 e nel presente articolo con i seguenti rappor ti. 
   1) Residenza   
        Nelle nuove costruzioni, negli interventi d i demoli- 
      zione e ricostruzione, nella Ristrutturazione   urbani- 
      stica di cui all' art.15  del R.E., debbono e ssere ri- 
      servati appositi  spazi per  parcheggi in mis ura  non  
      inferiore ad un metro quadrato per ogni 10 me tri cubi   
      di costruzione.  I parcheggi avranno  altezza  massima   
      interna  pari a ml. 2,50. Le aree per tali pa rcheggi, 
      calcolate a norma del presente  punto 1),  de vono ri- 
      sultare al netto degli spazi riservati all'ac cesso e  
      alla manovra.  
   2) Attività socio-culturali, assistenziali, arti gianali  
      di servizio alla residenza, attività  commerc iali al  
      dettaglio e all'ingrosso con  superficie  di vendita            
      inferiore o uguale a 400 mq e  attività direz ionali,  
      previste nelle nuove costruzioni  o negli int erventi  
      di  Ristrutturazione  con  cambio  di destina zione e   
      nel cambio di destinazione d'uso.   
         I parcheggi sono dimensionati nella misura  minima  
      di tre metri quadrati per ogni  10 metri cubi  di  

  costruzione destinata a tale attività , compreso 
spazi di manovra. 
La dotazione di parcheggio di cui al punto 
precedente non è richiesta nel caso di cambio di 
destinazioni d'uso all’interno delle cinque 
categorie sopra elencate, in quanto il mutamento 
stesso non comporta incremento di carico urbanistic o 
rispetto alle necessità di parcheggio, limitatament e 
a superfici complessive uguali o inferiori a 400 mq . 

    3) Attività  commerciali al dettaglio e all'ing rosso con  
      superficie di  vendita superiore  a  400 mq  previste  
      nella nuova costruzione o negli interventi di  Ristrut-  
      turazione con cambio di destinazione e  nel c ambio di  
      destinazione d'uso.  
        I parcheggi sono dimensionati nella misura minima di  
      mq 100  per  ogni  100 mq  di  superficie  ut ile lorda  
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      destinata alle attività.  
   4) Pubblici esercizi  (ristoranti, trattorie, ba r, ecc.)  
      Locali per lo spettacolo  e per attività cong ressuali  
      previsti nella  nuova costruzione o  negli in terventi  
      di ristrutturazione con cambio di destinazion e  o nel  
      cambio di destinazione d'uso.   
       I parcheggi sono dimensionati nella misura d i 400 mq  
      per ogni  100 mq  di superficie utile lorda d estinata  
      alle attività.  
   5) Attività artigianali-industriali   
       I parcheggi sono dimensionati nella misura m inima di  
      20  metri quadrati  per  ogni  100 metri  qua drati di  
      superficie utile destinata alle attività. 
   6) Attività ricettivo-alberghiere  
        Per le attività alberghiere e similari – fa tte salve  
      le specifiche  prescrizioni di  cui all' art. 44  delle  
      presenti norme– i parcheggi devono essere dim ensionati,       
      come minimo, in ragione  di un posto auto par i a mq 12  
      (esclusi spazi per l' accesso e la  manovra)  per ogni  
      camera e  debbono essere  collocati  nelle co struzioni,  
      ferme restando le specifiche indicazioni  del  P.R.G. e  
      quanto prescritto nelle singole zone e sottoz one di cui  
      agli  articoli del  Capo II (Titolo IV) delle  presenti  
      norme.  
    I parcheggi  di cui  al presente articolo  devo no essere  
  precisati nei progetti di intervento.La destinazi one d'uso  
  di  parcheggio  di tale  pertinenza deve essere o ggetto di  
  atto pubblico di vincolo da trascrivere nei regis tri immo- 
  biliari, a cura e spese dei privati proprietari.  
    I parcheggi di cui al punto  a) del presente ar ticolo si  
  attuano secondo le procedure previste per la real izzazione  
  delle opere di  urbanizzazione primaria  (articol i 71,72 e  
  73 del Regolamento Edilizio)  ed  in conformità d elle pre- 
  senti Norme Tecniche (vedere ad esempio gli artic oli 30,43, 
  44,67 punto a.).  Il  Comune  può  cedere  agli  operatori 
  privati il sottosuolo delle predette aree per la realizza- 
  zione  di autorimesse.   La  cessione  è  subordi nata alla  
  redazione di progetti  unitari  convenzionati com prendenti  
  la previsione  di tutte le  funzioni ammesse, nel  rispetto  
  delle  presenti  norme.  I  progetti  saranno  so ggetti  a  
  deliberazione dell'Organo competente.  
    I parcheggi di cui al punto b)  del presente ar ticolo si  
  attuano  secondo  i criteri  di cui all'articolo  68 delle  
  presenti norme.  
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TITOLO IV – PREVISIONI DEL P.R.G.   
 
Art.18 – Utilizzazione  del  territorio  comunale,  sua  
         articolazione in zone,sottozone e aree  
 
   Il territorio comunale  è  suddiviso in zone ter ritoriali  
omogenee e relative sottozone, aree e con perimetra zioni nel  
cui  ambito  è  programmato l'uso  e l'attuazione d el P.R.G.  
secondo  criteri  di  salvaguardia  dell'ambiente  storico e  
"naturale"  e  per la  trasformazione, il completam ento e la  
riqualificazione del territorio stesso. 
   Le  zone  urbanistiche  (Z.T.O.)  e le perimetra zioni de- 
scritte  negli  articoli  che  seguono  e visualizz ate nelle  
tavole del P.R.G.  sono riferite  all' art.17  dell a Legge 6  
agosto 1967 n.765,  in  applicazione  dell' art.2  del  D.M.  
1444/1968 e all' art.31 della Legge 5 agosto l978 n .457. 
   Ad ogni  zona o  sottozona  od area corrispondon o norme e  
prescrizioni alle quali devono attenersi i Piani ur banistici  
attuativi e gli interventi diretti.  
   Le norme e le prescrizioni sono riferite, tra l' altro, ai  
parametri edilizi di cui alla  Parte VI (Titolo I) del Rego- 
lamento edilizio,  ai tipi di intervento sul patrim onio edi- 
lizio esistente di cui alla  Parte III (Titolo II) del Rego- 
lamento edilizio e alle  definizioni urbanistiche d i cui al  
Titolo III delle presenti norme.  
Ai sensi dell’art.44 della L.R. 52/99, in relazione  alla 
definizione delle categorie di intervento edilizio:  
-  laddove nella disciplina pianificatoria si legge 

“ristrutturazione edilizia D1” deve leggersi 
“ristrutturazione edilizia ai sensi dell’art.4, com ma 2, 
lett d) L.R.52/99 limitata alla riorganizzazione  
funzionale interna delle singole unità immobiliari con 
modifica degli elementi strutturali non portanti, s enza 
alterazione dei volumi e delle superfici e fermi re stando 
i caratteri tipologici e tecnico-formali dell’edifi cio. 

      Negli edifici nei quali è consentito tale liv ello di 
ristrutturazione è altresì ammesso l’intervento di 
manutenzione ordinaria di cui all’ art.10 del Regol amento 
edilizio e quello di manutenzione straordinaria di cui all’ 
art.11 dello stesso R.E., sostituendo  l’intervento  
descritto al punto B6) con il seguente: consolidame nto e 
ripristino di parti di solai, volte a scale, anche con 
materiali diversi ma senza modifica di quota. 
Gli interventi sui manufatti, sulla vegetazione, su gli 
insiemi e/o filari di alberi; quelli relativi alle 
sistemazioni e forme del terreno, alle pavimentazio ni ed 
agli arredi  esistenti nelle aree del contesto di r elazione 
ambientale e spaziale con l’edificio principale e/o  negli 
spazi esterni di diretta pertinenza dell’immobile d a 
ristrutturare devono improntarsi  a criteri di 
conservazione, valorizzazione e ripristino, ove pos sibile, 
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dell’uso originario, in unità d’impostazione proget tuale con 
l’edificio principale. Nel rispetto e/o recupero de lla 
regola insediativa originaria.” 
 
-  Laddove nella disciplina pianificatoria si legge 

“ristrutturazione edilizia D2”deve leggersi 
“ristrutturazione edilizia ai sensi dell’art.4, com ma 2, 
lett. d) L.R.52/99, limitata ( anche in deroga agli  
artt.7, 8 e 9 del D.M. 1444/1968) ad opere che cons istono 
nella riorganizzazione funzionale interna delle sin gole 
unità immobiliari o dell’unità immobiliare, anche c on 
modifiche degli elementi verticali strutturali, 
nell’intento di favorire il recupero e/o l’uso del 
patrimonio edilizio; nella costruzione di servizi 
igienici anche con aumento del volume esistente; ne l 
rialzamento dell’ultimo piano; nonché nell’ampliame nto 
dei volumi esistenti, se consentito dalle prevision i del 
P.R.G. 
La costruzione dei servizi igienici di cui al prece dente 
comma, anche con aumento del volume esistente, è am messa 
purché: 

-  non interessi con corpi sporgenti fronti posti in 
adiacenza a percorsi pubblici sia carrabili che ped onali; 

-  non venga realizzata con opere precarie e con 
canalizzazioni di scarico e di adduzione in vista; 

-  il progetto di ampliamento documenti adeguatamente 
l’impossibilità di risolvere diversamente all’inter no 
dell’edificio la creazione di servizi. 

Il rialzamento dell’ultimo piano, di cui al precede nte  
comma, è consentito quando questo risulti già abita to. Il 
rialzamento è altresì consentito fino a raggiungere  
un’altezza interna, utile per ottenere l’abitabilit à o 
l’agibilità dei vani esistenti. Tale intervento non  è 
consentito agli edifici che utilizzano gli interven ti  di 
cui all’art.39 punto 2.5 e all’art.44 punto D1 dell e Norme 
Tecniche di Attuazione”; 
 
-  laddove nella disciplina pianificatoria si legge 

“ristrutturazione edilizia D3” deve leggersi 
“ristrutturazione edilizia ai sensi dell’art.4, com ma 2, 
lett. d) L.R.52/99”.  
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Capo I – Zone per insediamenti a prevalenza residen ziale  
 
Art.19 – Norme generali  
 
   Le  zone  residenziali  sono considerate  preval entemente  
residenziali, poichè costituite da abitazioni a cui  si inte- 
grano  in  modo  contenuto  e  misurato attività di  servizio  
(e produttive) complementari. 
  Le destinazioni d'uso ammesse in tali  zone fatte  salve le  
specifiche prescrizioni  di cui  ai successivi  art icoli del  
presente  Capo I – sono:  abitazione,  attività ric ettive  e  
commerciali al dettaglio, pubblici esercizi, uffici   e studi  
privati, artigianato di servizio alla residenza e p roduttivo  
compatibile  con  l' abitare  (con esclusione di la vorazioni  
nocive e/o moleste), parcheggi e garages interrati,  servizi  
sociali e socio-sanitari di quartiere, attrezzature  cultura- 
li e per il tempo libero. 
  Esse si articolano nelle seguenti zone, sottozone  ed aree: 
– zona edificata di interesse storico-ambientale (A 1);  
– zone totalmente o parzialmente edificate (Z.T.O. "B") 
  articolate nelle sottozone B1, B2, B3, B4, B5, B9  e nelle  
  aree edificate B6, B7, B8, B10, B11, B12;  
– zone omogenee (Z.T.O. "C") articolate nelle sotto zone C1, 
  C2, C3.  
   Gli interventi ammessi nel presente Capo I  sono  subordi- 
nati alle prescrizioni di  cui al  Titolo V  delle presenti  
norme: "Limitazioni e condizioni di intervento  dov ute alla  
pericolosità geologica"  ed  alle  prescrizioni – i n quanto  
applicabili - di cui al successivo art.87 (Capo VII I). 
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Art.20 – Zona edificata di interesse storico-ambien tale (A1)  
 
   Tale zona corrisponde al centro storico di Chian ciano;  
in essa valgono le prescrizioni di cui alla variant e speci- 
fica approvata  con  deliberazione  della  Giunta r egionale  
n.3111 del 30 marzo 1987.  
   In tale zona la Tav.28  del  P.R.G.  prevede un percorso  
pedonale  - in parte meccanizzato -  da attuare  se condo le  
prescrizioni dell'art.67, punto C, delle presenti n orme. 
   La parte di edificio ricadente in Via delle Mura  denomi- 
nata Albergo La Pace  e contraddistinta con il simb olo (*) 
(asterisco) è soggetta alle previsioni del Piano di  Recupe- 
ro  in  riferimento  alle  delibere  consiliari  n. 37  del  
06/02/1990 e n.40 del 19/03/1992  di adozione del P iano di  
Recupero e contestuale Variante al P.R.G. vigente e  modifi- 
ca al P.R.G. adottato.   
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Art.21 - Zone totalmente o parzialmente edificate e sistenti  
         (B).  Disposizioni generali  
 
    Dette zone costituiscono le parti del territori o comu-  
nale edificate a prevalente destinazione abitativa e prive  
di valore architettonico e ambientale specifico e d 'insieme.  
   In tali zone,le "connessioni" degli elementi cos titutivi  
le proprie configurazioni ed i tipi edilizi costrui ti defi- 
niscono strutture insediative, generalmente,  non " guidate" 
da regole coerenti con la forma e la struttura del territo- 
rio, salvo pochi casi  nei quali compare un  disegn o urbano  
morfologicamente riconoscibile e relativamente sign ificativo. 
1. Modalità generali di intervento  
    In tali zone il P.R.G. si attua: 
   – per interventi edilizi diretti, ove si tratti di parte 
     degli interventi di nuova edificazione  di cui  ai suc- 
     cessivi  artt.29 e 31  o  di interventi sul pa trimonio  
     edilizio esistente;  
   – con piano attuativo  (Piano di recupero di iniziativa  
     pubblica o privata) in  zone di  recupero peri metrate  
     dal P.R.G. o individuate con successivi atti d elibera- 
     tivi a norma della legge n.457/ 1978 e Piani a ttuativi  
     di cui al precedente art.5. 
2. Caratteristiche generali degli interventi  
   2.1. Caratteri tipo-morfologici per gli interventi sul  
       patrimonio  edilizio  esistente   e  nelle  nuove  
       costruzioni.  
         I progetti relativi agli interventi ammess i sul pa- 
       trimonio edilizio esistente delle zone edifi cate (B)  
       devono  essere  architettonicamente  coerent i con le  
       caratteristiche distributive  e/o  tipologic he dell' 
       edificio da sopraelevare o da ristrutturare.  In ogni  
       caso si dovranno realizzare  forme semplici e possi- 
       bilmente regolari sia nei volumi che nelle a perture, 
       usando "modi e materiali locali", e ricercan do uni- 
       tarietà  morfologica almeno  per le aree ogg etto di  
       intervento che  hanno  rapporti  visuali  co n spazi 
       pubblici  e  di  uso pubblico;  in particola re, ciò  
       dovrà essere osservato nelle demolizioni e r icostru- 
       zioni e nelle nuove costruzioni. 
         In questi ultimi interventi si dovranno, i noltre,  
       osservare le seguenti indicazioni: copertura  a falde  
       inclinate con tegole e coppi (pendenza massi ma 33%);  
       esclusione di balconi  con solette a sbalzo;   unita- 
       rietà – per ogni corpo di fabbrica – nelle t onalità  
       di  colore,  nelle  decorazioni  eventuali  o  nell' 
       impiego di  materiali  di  finitura  nelle  relative  
       facciate  (sempre, preferibilmente, usando  "modi e  
       materiali locali"). 
         Gli interventi di demolizione e ricostruzi one, ove  
       ammessi, dovranno  altresì  osservare, rispe tto agli  
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       spazi pubblici e  di uso pubblico,  gli alli neamenti  
       preesistenti, oppure, in assenza di questi, rispetta- 
       re le distanze minime di ml 5 dal confine di  zona e/o  
       di proprietà e di ml 5 dalle strade (sono fa tte salve  
       prescrizioni diverse, per le  Z.T.O. "B",  d i cui ai  
       successivi articoli). 
          L'altezza massima degli edifici negli int erventi  
       di sopraelevazione e in quelli di demolizion e e rico- 
       struzione, misurata in conformità a quanto  disposto  
       dal Regolamento edilizio,  non potrà superar e quella  
       indicata nei successivi articoli relativi al le diver- 
       se aree e/o sottozone di cui agli stessi art icoli. 
   2.2. Le aree  scoperte  di pertinenza  degli  edifici no n  
       potranno essere  pavimentate per  superfici maggiori  
       di 40 mq (esclusi i marciapiedi di perimetro  dei ma- 
       nufatti e le strade o  vialetti privati di s ervizio  
       all'edificio).  
   2.3. I manufatti e  gli accessori interrati, seminterrat i  
       o fuori terra, esistenti - alla data di adoz ione del  
       P.R.G. – all'interno delle aree di  pertinen za degli 
       edifici ed a servizio  di questi,  uniti o  separati  
       dal corpo di fabbrica principale, destinati a locali  
       per attrezzatute tecnologiche, a garages, a depositi,  
       a diretto servizio  delle abitazioni, posson o essere  
       soggetti agli interventi di manutenzione, re stauro e  
       ristrutturazione  (artt.10,11,13,14  del Reg olamento  
       edilizio) o demolizione con ricostruzione.  
        Tali manufatti potranno essere destinati ad  autori- 
       messe private nel rispetto delle dotazioni d i cui al  
       precedente  art.17 e  delle prescrizioni di cui alla  
       legge n.122/1989. 
   2.4. I progetti  di ampliamento  e/o  sopraelevazione ch e  
       determinano nuove  unità abitative devono ri spettare  
       le dotazioni di  parcheggio riferite  all'in tero edi- 
       ficio di cui al precedente art.17. 
       Le zone edificate esistenti (B) si articolan o nelle  
       seguenti sottozone ed aree: 
      – sottozone B1  
      – sottozone B2  
      – sottozona B3 
      - sottozona B4  
      - sottozona B5  
      – aree B6  
      – aree B7  
      – aree B8  
      – sottozone B9  
      – aree di completamento B10  
      – aree per 1'edilizia economica e popolare  
        (ex legge l67) B11 (da completare) 
      - aree B12. 
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Art.22 – Sottozone B1  
 
   Comprendono  parti e  aree  del  sistema urbano  da non  
completare  con  nuove  costruzioni  autonome (Via Eugenio  
Montale e Via del Prato) morfologicamente concluse e defi- 
nite sulla base  di un originario  Piano di attuazi one che  
ne ha determinato un proprio principio insediativo che si  
evidenzia nel rapporto tra  lo spazio aperto e quel lo edi- 
ficato  e  nell' articolazione  tipologica  degli  edifici  
(case alte in linea e tipi edilizi a blocco).  
a) Destinazioni d'uso previste  
    Nelle aree B1, B1a e B1b  è prescritto il mante nimento  
    delle destinazioni d' uso esistenti  alla data di ado- 
    zione delle presenti norme.  
b) Tipi di intervento  
     Sono ammessi solo  interventi sul patrimonio e dilizio  
   esistente, quali:  
   1. manutenzione ordinaria (art.10 R.E.);  
   2. manutenzione straordinaria (art.11 R.E.);  
   3. restauro e risanamento conservativo (art.13 R .E.); 
   4. ristrutturazione edilizia D1,D2 e D3 (art.14 R.E.).  
     Per gli edifici principali, esclusi i manufatt i acces- 
   sori, compresi nell'area  "B1b"  è  ammessa la s opraele- 
   vazione nel rispetto dell'altezza massima di ml 10.  
     Le aree di pertinenza delle costruzioni devono  essere  
   sistemate a giardino o a prato alberato.  
c) Modalità di attuazione degli interventi 
    Intervento diretto (comunicazione, autorizzazio ne, con- 
cessione). Nell'area "B1b" la sopraelevazione è con sentita  
con progetto unitario esteso all'intera area. 
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Art.23 – Sottozone B2   
 
   Comprendono parti del sistema urbano  da non com pletare  
con  nuove costruzioni autonome  (Via A.Moro e Via Isonzo)  
morfologicamente concluse sulla base di un principi o inse- 
diativo  definito  da  una  suddivisione  "geometri ca" del  
suolo e da una tipologia edilizia prevalentemente p lurifa- 
miliare di  modeste dimensioni, con caratteri distr ibutivi  
analoghi, e dalla sistemazione e  uso delle aree sc operte,  
in cui prevalgono i  caratteri  privati su quelli c ondomi- 
niali con presenza di vegetazione di una certa rile vanza.  
a) Destinazioni d'uso previste  
     E' prescritto  il  mantenimento  della  destin azione  
   d'uso residenziale.  
b) Tipi di intervento  
     Sono consentiti gli  interventi di cui al prec edente  
  articolo delle presenti norme, con esclusione del la  
  sopraelevazione.  
c) Modalità di attuazione degli interventi 
     Intervento edilizio diretto (comunicazione, au toriz- 
   zazione, concessione).  
     E' prescritto il mantenimento della vegetazion e esi- 
   stente nelle aree di pertinenza. 
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Art.24 – Sottozona B3   
 
    Comprende  una parte  dell'aggregato  urbano  d a  non  
completare  con  nuove  costruzioni  autonome   (Vi a  del  
Palazzo) morfologicamente conclusa e  definita sull a base  
di un criterio insediativo evidenziato dalla suddiv isione  
geometrica del suolo, dalla tipologia a blocco cond ominiale  
alto, con destinazione mista  residenza-commercio-a ttività  
direzionali. 
a) Destinazioni d'uso previste 
    E' prescritto il mantenimento delle destinazion i d'uso  
   abitative e di quelle commerciali,  artigianali e dire- 
   zionali esistenti,per le quali è ammesso il camb iamento  
   d'uso  in  destinazione  residenziale,  compatib ilmente 
   con le  caratteristiche  igieniche e dimensional i degli  
   edifici esistenti. 
     E' ammesso  inoltre,  limitatamente ai  piani terra o  
   seminterrati degli  edifici con destinazione att uale di- 
   versa da residenza, magazzino o garage  il mutam ento in 
   destinazione direzionale  e pubblica o di intere sse pub- 
   blico, con esclusione  del rispetto  delle dotaz ioni di  
   parcheggio di cui all' art. 17 delle presenti no rme. 
b) Tipi di intervento 
   1) Sono consentiti gli interventi di cui  al pre cedente  
      art.22  delle  presenti norme, con  esclusion e della  
      sopraelevazione. Nell'area B3a è consentita l a sopra- 
      elevazione,fino ad un numero massimo di cinqu e piani  
      fuori terra.  
   2) Sono prescritti  interventi di recupero e riq ualifi- 
      cazione delle connessioni insediative costitu ite dai  
      seguenti  spazi  pubblici:   Via del Palazzo,   Largo  
      Amiata, aree  adiacenti al  Viale della Liber tà  e a  
      Via Abetone.  
   3) Gli interventi di cui al precedente comma con sistono: 
      nel definire e differenziare  i percorsi mecc anizzati  
      da quelli pedonali, nel trasformare aree asfa ltate in  
      aree a prato alberato, nella trasformazione d ella Via  
      del Palazzo  e della  Via Abetone in viali: d ifferen- 
      ziando i  marciapiedi  e/o percorsi pedonali con ade- 
      guata pavimentazione; infine, nel prevedere,p er Largo  
      Amiata, gli interventi  di  cui al  successiv o art.67  
      punto B. 
c) Modalità di intervento  
   – Intervento  diretto   (comunicazione,  autoriz zazione,  
     concessione);  
   – Piani di  recupero  urbanistico  o Piano attua tivo  di  
     iniziativa pubblica per gli interventi di cui ai punti  
     2 e 3 della precedente lettera b). 
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Art.25 – Sottozona B4  
 
   Comprende gli aggregati e le aree da  non comple tare con  
nuove  costruzioni autonome, morfologicamente concl use e de- 
finite  da una  suddivisione geometrica  del suolo rispetto  
agli  assi  stradali  (Via 2 giugno, Via 29 giugno)   da uno  
specifico rapporto tra l'edificio e la strada (Via S.Agnese,  
Via 2 giugno)  con edifici plurifamiliari  di modes te dimen- 
sioni in cui le caratteristiche distributive, la si stemazio- 
ne e l' uso delle aree  libere vedono prevalere i c aratteri  
privati rispetto a quelli condominiali.  
   In tale sottozona  è compreso  anche l'insieme e dificato  
distinto con  "B4a",  ubicato  tra il  PEEP  sulla  Via del  
Cavernano e la scuola materna. Questa classificazio ne deriva  
essenzialmente: dalle analogie rilevate nel "tipo e dilizio"  
degli edifici plurifamiliari di modeste dimensioni,  e dalle  
analogie  rilevate  nella  sistemazione  ed  uso de lle aree  
scoperte.  
   La maggior parte dell'aggregato non presenta str utture e  
connessioni inseditive  significative, sicchè  occo rre dare  
esecuzione, come  previsto  nella Tav. 28 del P.R.G ., ad un  
progetto unitario,  che preveda gli interventi desc ritti al  
successivo punto b3:  
a) Destinazioni d'uso previste 
     E' prescritto il mantenimento delle destinazio ni d'uso  
   esistenti alla data di adozione delle presenti n orme. 
Per l’edificio denominato Villa Silvio, sito in Via  29 
Giugno è consentito il cambio di destinazione d’uso  in 
attività di servizio di tipo socio-assistenziale in  
particolare “residenza sociale assistita”. 
Per le finalità di cui sopra è consentita la realiz zazione 
di modeste addizioni funzionali di nuovi elementi 
strettamente necessarie alla realizzazione di  serv izi 
tecnologici(monta-lettighe e/o ascensori) indispens abili per 
la  gestione della struttura . 
Il mutamento di cui sopra è soggetto al pagamento d el 
contributo relativo ai permessi di costruire e/o al le 
denunce di inizio dell’attività.   
  
b) Tipi di intervento.  
   1. Sul patrimonio edilizio esistente sono ammess i inter- 
      venti diretti, quali:  
      – manutenzione ordinaria (art.10 R.E.);  
      – manutenzione straordinaria (art.11 R.E.);  
      – restauro e risanamento conservativo (art.13  R.E.);  
      – ristrutturazione edilizia D1,D2 e D3 (art.1 4 R.E.).  
   2. E'ammessa la sopraelevazione degli edifici pr incipali, 
      con esclusione  dei  manufatti accessori, nel  rispetto  
      dell'altezza massima di ml 10,50, con esclusi one degli  
      edifici ricadenti nell'area B4a. 
        E' consentito il completamento volumetrico dell'edi- 
      ficio  distinto  con la lettera "A" con la so praeleva- 
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      zione del terrazzo contiguo con la  Via 2 giu gno, fino  
      a raggiungere l'altezza dell'edificio princip ale e nel  
      rispetto della distanza minima di ml 3,00 dal la strada. 
        E' consentito  inoltre  il completamento vo lumetrico 
      dell' edificio  contraddistinto  con  il  sim bolo (*)  
      (asterisco) in Via 2 Giugno, fino  ad un  mas simo  di   
      mq.54  di superficie coperta. 
        Per gli edifici non conformi ai caratteri p revalenti  
      di zona e con  tipologia e destinazione  non abitativa  
      sono ammessi solo gli interventi di manutenzi one ordi- 
      naria di cui all' art. 10 del R.E. 
   3. Per le  aree pubbliche  e/o  di uso pubblico ricadenti  
      nell'ambito territoriale  in parte  interessa to  dalla  
      sottozona B4 e B4a gli interventi previsti so no:  
      – attuazione del sistema di connessione costi tuito dai  
        percorsi  pedonali,  dalla piazza, dai giar dini  e/o  
        prati alberati indicati nella Tav.28 del P. R.G. 
 c) Modalità di intervento  
    – Intervento  diretto   (comunicazione,  autori zzazione,  
      concessione)  
    – Piano attuativo di iniziativa pubblica per gl i inter- 
      venti di cui al punto b3 del presente articol o.  
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Art.26 – Sottozona B5  
 
   La sottozona B5  comprende un aggregato edilizio  lineare  
(Via Trasimeno,  Via Risorgimento,  Via del Prato)  il  cui  
elemento generatore è costituito dalla strada, morf ologica- 
mente  definito  da edifici  plurifamiliari,  nei q uali  le  
caratteristiche distributive, l'uso e la sistemazio ne delle  
pertinenze - giardino sulla via pubblica,  orto sul  retro –  
vedono prevalere i caratteri privati su quelli cond ominiali. 
   In tale sottozona  –  per analogie  di  caratter e  tipo- 
morfologico –  è compreso anche l' edificato,  dist into con  
"B5a", ubicato in Via 25 aprile e in Via della Pace . 
   Anche la sottozona "B5" ricade in una parte dell ' aggre- 
gato urbano nella quale occorre assoggettare le pre visioni  
del  P.R.G.  relative  agli  spazi  pubblici  e/o  di  uso  
pubblico  ad  un  Piano unitario  esteso all'area i ndicata  
nella Tav.28 del P.R.G. con i seguenti contenuti:  
- realizzazione della piazza,  dei parcheggi, dei p ercorsi  
  pedonali e dell'impianto  meccanizzato di risalit a verso  
  il centro storico;  
– sistemazione e valorizzazione dell'antica fonte c on lava- 
  toio e relativo spazio di pertinenza; 
- sistemazione  con  alberature  e  marciapiedi  de lle vie:  
  Risorgimento, Trasimeno, del   Prato. 
a) Destinazioni d'uso previste  
    Oltre al mantenimento della destinazione abitat iva, è  
   ammesso il cambiamento delle destinazioni d'uso commer- 
   ciali, artigianali e direzionali esistenti, in d estina- 
   zione residenziale, compatibilmentecon le caratt eristi- 
   che igieniche e dimensionali degli spazi compres i negli  
   edifici esistenti. 
     E' ammesso inoltre,  limitatamente  ai piani t erra o 
   seminterrati  degli edifici  con  destinazione a ttuale  
   diversa da residenza, magazzino o garage  il mut amento  
   in destinazione direzionale e pubblica o  di int eresse  
   pubblico, con esclusione del rispetto  delle dot azioni 
   di parcheggio di cui all' art.17 delle presenti norme. 
b) Tipi di intervento  
    Sono  ammessi  interventi sul patrimonio ediliz io esi- 
   stente quali:  
   1. manutenzione ordinaria (art.10 R.E.);  
   2. manutenzione straordinaria (art.11 R.E.);  
   3. restauro e risanamento conservativo (art.13 R .E.);  
   4. ristrutturazione edilizia D1,D2 e D3 (art.14 R.E.);  
   5. sopraelevazione nel rispetto dell'altezza mas sima di  
      ml 10,50; sopraelevazione  parziale  a comple tamento  
      dell' ultimo  piano,  anche  in  deroga  all' altezza  
      massima,  qualora  l'altezza delle parti di e dificio  
      già realizzate risulti superiore all'altezza massima  
      prescritta. Da tale tipo di intervento  sono esclusi  
      gli edifici ricadenti nell'area distinta con "B5a". 
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     Per l'antica fonte  con lavatoio e relativo sp azio di  
   pertinenza sono ammessi gli interventi di cui al  succes- 
   sivo art.64. 
     Per gli edifici  non conformi ai caratteri pre valenti  
   di zona e con  tipologia e destinazione  non  ab itativa  
   sono ammessi solo interventi di  manutenzione or dinaria  
   di cui all'art.10 del Regolamento edilizio.  
c) Modalità di intervento 
   - Intervento  diretto  (comunicazione,  autorizz azione,  
     concessione);  
   – Piano  attuativo  di iniziativa pubblica per l 'attua- 
     zione degli interventi di cui al 3° comma del presente  
     articolo. 
    E' fatta salva  l'applicazione dell'art.14 di c ui alla  
   variante al P.R.G.approvata con deliberazione re gionale  
   n. 3111  del 30-3-1987  (l'articolo 14  si  rife risce a  
   "Norme  per la  zona  A3  fasce  di  edilizia re cente"–  
   edifici situati lungo la via Trasimeno). 
   Per la parte di edificio contraddistinta con la lettera 
(b) cerchiata, su Via 25 Aprile in sottozona B5a, è  consen- 
tita la sopraelevazione di cui alla lettera b) punt o 5. del 
presente articolo. 
   Nell'edificio contraddistinto con simbolo (*) ri cadente 
in sottozona B5 Via Risorgimento, in adiacenza del parcheg- 
gio pubblico,  è consentito  l'ampliamento  dei loc ali con  
volume interrato fino alla profondità di ml.14,00 d estinato 
a magazzino-deposito, a condizione che venga contem poranea- 
mente  realizzato il parcheggio pubblico  tramite C .E. con- 
venzionata dal privato proprietario. 
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Art.27 – Aree B6  
 
   Comprendono aree  del sistema urbano con tipi ed ilizi a  
"villa" o "case singole" con sistemazione e uso del le aree  
scoperte prevalentemente a giardino o a prato alber ato.  
a) Destinazioni d'uso previste.  
    E' prescritto il mantenimento della destinazion e d'uso  
   residenziale.  

Per l’immobile di proprietà della Soc. Terme di 
Chianciano S.P.A. sito in Via della Pineta, 
adiacente alla chiesa di S. Antonio, è consentito i l 
cambio di destinazione d’uso in attività direzional e 
nel rispetto  delle dotazioni di parcheggio previst e 
all’art. 17 delle presenti norme.   

b) Tipi di intervento.  
    Sono ammessi  interventi sul  patrimonio ediliz io esi- 
   stente, quali:  
    1. manutenzione ordinaria (art.10 R.E.);  
    2. manutenzione straordinaria (art.11 R.E.);  
    3. restauro e risanamento conservativo (art.13 R.E.);  
    4. ristrutturazione edilizia D1,D2 e D3, con es clusione  
       della costruzione di servizi igienici in amp liamento  
       del volume esistente e del  rialzamento  del l'ultimo  
       piano (art.14 R.E.). 
     E' prescritto il mantenimento della sistemazio ne delle  
   aree scoperte a giardino o a prato alberato. 

L’individuazione di spazi di sosta per le auto nell e  
  predette aree dovrà essere compatibile con la nat ura 

delle stesse ed escludere l’impiego di pavimentazio ne 
impermeabile o asfaltatura. 

 c) Modalità di attuazione. 
    Intervento  edilizio diretto  (comunicazione, a utorizza- 
   zione, concessione). 
   E' consentito  un  aumento  di  volume, non  sup eriore a  
mc. 1276, per il completamento del fabbricato a des tinazione  
abitativa contraddistinto con la lettera (c) cerchi ata nella  
Tav.28 di P.R.G. in Via Tagliamento. 
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Art.28 – Aree B7   
 
   Tali aree  comprendono  edifici  di tipo rurale  non più  
destinati a  funzioni agricole,  inglobati  all'int erno del  
tessuto urbano, che conservano – con l'assetto dell 'area di  
pertinenza – la tipologia della casa rurale.  
a) Destinazioni d'uso previste. 
    E' prescritta la destinazione d'uso residenzial e.  
b) Tipi di intervento.  
     Sono  ammessi interventi sul  patrimonio edili zio esi- 
   stente, quali: 
    1. manutenzione ordinaria e straordinaria (art. 12 R.E.);  
    2. restauro e risanamento conservativo (art.13 R.E.);  
    3. ristrutturazione  edilizia  D1  e D2,  con esclusione  
       della costruzione di servizi igienici in amp liamento  
       del volume  esistente e  del rialzamento del l'ultimo  
       piano (art.14 R.E.). 
      E' prescritto il  mantenimento  degli alberi e  degli  
    elementi di verde esistenti nelle aree scoperte .  
c) Modalità di attuazione. 
    Intervento edilizio diretto  (comunicazione,  a utorizza- 
   zione, concessione). 
   Sono fatte salve le previsioni del Piano di Recu pero,con 
contestuale variante al P.R.G.,  adottato con delib erazione 
del  Consiglio Comunale  n.25 del 26/1/90,  approva to dalla 
Giunta Regionale  per  "silenzio-assenso". Sono app licabili 
le raccomandazioni e prescrizioni formulate  nella delibera  
della Giunta Regionale n.02921 del 13/4/92.  
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Art.29 – Aree B8  
 
   Le aree  B8 comprendono  ambiti dell'aggregato u rbano da  
ristrutturare e  da completare;  in essi, attualmen te, sono  
presenti  fabbricati e  manufatti con  caratteri e funzioni  
non compatibili con quelli della città termale. 
  
1. Area edificata B8a di Via 14 maggio  
   a) Destinazione d'uso.  
        Oltre alla  destinazione d' uso residenzial e,  sono  
      ammesse  anche  destinazioni  a  studi profes sionali,  
      mostre ed  attività sociali,  attività artigi anali  a  
      servizio della residenza, purchè complessivam ente tali  
      funzioni  non abitative  non superino  il  20 %  della  
      volumetria dell'edificio e non arrechino dist urbo per  
      volume di traffico e  inquinamento acustico e  atmosfe- 
      rico. 
   b) Tipi  di  intervento  per  gli  edifici  e  m anufatti  
      esistenti.  
         Sono consentiti i seguenti interventi: 
      1. manutenzione ordinaria (art.10 R.E.); 
      2. manutenzione straordinaria (art.11 R.E.);  
      3. ristrutturazione  urbanistica  (art.15  R. E.)  nel  
         rispetto dei seguenti parametri:  
         – volume massimo: uguale al volume esisten te; 
         – altezza massima: ml 9,60;  
         – rapporto di copertura massimo: 30%;  
         – distanza  tra  pareti finestrate di edif ici anti- 
           stanti: ml 10; 
         – distanza dai confini di proprietà, di zo na e dal- 
           le strade: ml 5,00.  
   c) Modalità di intervento  
      – Intervento  diretto  (comunicazione, autori zzazione,  
        concessione)  per gli  interventi di cui al  punto 1   
        e 2 lett.b.  
      – Piano  attuativo  di  iniziativa pubblica o  privata   
        per  gli interventi  di cui al punto 3 (ris truttura- 
        zione urbanistica).  
 
2. Area B8b di Via Ingegnoli  
   a) Destinazioni d'uso  
         E' prescritta  la  destinazione d'uso resi denziale  
      con parcheggio interrato multipiano.  

 Nell’’ambito dell’intervento di cui al seguente pu nto b), 
limitatamente  al piano terra è consentito l’ inser imento 
di destinazioni commerciali e direzionali.  

   b) Tipi e modalità di intervento  
         E' prevista la demolizione del manufatto e sistente  
      e la costruzione con progetto unitario di un edificio  
      con  parcheggio  interrato  multipiano  nel  rispetto  
      delle prescrizioni e dei parametri che seguon o:  
      – rapporto di copertura massima 50%;  
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      – altezza massima ml 9,60;  
      – distanza minima dalla Via Ingegnoli ml 5,00 ;  

– distanza minima dai confini ml 5,00 con esclusion e  
di eventuali scale scoperte e/o ballatoi di accesso  ai 
piani superiori, per i quali tale distanza potrà es sere 
ridotta a ml 3,00;  

      – distanza da edifici con pareti finestrate m l 10;  
– numero piani fuori terra: tre (piano terra con pos-   
sibilità di destinazione a negozi e uffici nonché g arage 
e accessori dell'abitazione e impianti tecnologici;   
piano 1° e 2°: destinati esclusivamente    all'abit azione);  

      – garage  interrato  multipiano,  da  realizz are  nel  
        rispetto  delle  prescrizioni  di cui al su ccessivo  
        art.68,  con  superficie  massima pari al 7 5% della  
        superficie del lotto. La copertura del gara ge inter- 
        rato,  per la parte  non  coperta  dall'edi ficio in  
        elevazione sarà sistemata a prato con manto  vegetale 
        nel rispetto del punto 2.2. del precedente art.21. 

- la realizzazione dei parcheggi pertinenziali dovr à 
avvenire nel rispetto dell’art.17 delle N.T. nonché  
dell’art. 41-sexies della Legge 17.08.1942 n.1150 ( come 
sostituito dall’art.2 comma 2 della Legge 24.03.89 
n.122) e dell’art.10 delle Direttive regionali 
approvate con D.C.R. n. 137 del 25.05.1999, come 
modificate con successiva D.C.R. n.233 in data 
26.08.99; 

  
   c) Modalità d'intervento.  
        Intervento edilizio diretto. 
  
3. Area B8c di Via Po  
   a) Destinazione d'uso.  
        E' prescritta  la destinazione  d'uso  resi denziale  
      con parcheggio interrato multipiano.  
   b) Tipi di intervento.  
         Sono consentiti i seguenti interventi:  
      1. Per  gli  edifici  ed  i manufatti  esiste nti sono  
         ammessi  soltanto  gli interventi  di manu tenzione  
         ordinaria di cui all'art.10 del Regolament o edili- 
         zio.  
      2. E' consentita  la sopraelevazione  di due piani di  
         parte dell'edificio principale, fino a rag giungere  
         l'altezza di quest'ultimo.  
          La sopraelevazione è subordinata alla con tempora- 
         nea costruzione di un parcheggio interrato , multi- 
         piano,  nel rispetto delle prescrizioni  d i cui al  
         successivo art.68, fino ad un massimo del 70% dell' 
         area di pertinenza,previa demolizione dei depositi,  
         tettoie e manufatti esistenti.  
          L'area di pertinenza e la copertura del p archeggio  
         interrato  saranno  sistemati  a  prato al berato su  
         manto  vegetale  nel  rispetto  del  punto  2.2. del  
         precedente art.21. 
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    c) Modalità di intervento.   
         Intervento edilizio diretto. 
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Art.30 - Sottozone sature (B9) 
  
   Comprendono le parti dell' aggregato urbano morf ologica- 
mente compiute sulla base di un processo di "satura zione",  
guidato  esclusivamente  da  parametri  edilizi,  c on tipi  
edilizi  fra  loro  diversi  per  caratteri  compos itivi e  
dimensionali, privi di valore storico-ambientale,  con una  
sistemazione delle  minime aree scoperte  residue,  in cui  
prevale l'assenza di "verde" e  nelle quali sono pr esenti,  
generalmente,  manufatti interrati,  seminterrati o   fuori  
terra con copertura a terrazzo uniti  al corpo di f abbrica  
principale.  
a) Destinazioni d'uso  
    E' prescritto il mantenimento della destinazione d' uso  
   alberghiera,  di autorimessa e  di magazzino.  A i piani  
   terra degli edifici con destinazione  diversa da  quella  
   alberghiera,di autorimessa e di magazzino, è con sentito  
   il cambio di destinazione d'uso in attività comm erciale  
   e l'aumento del numero delle unità immobiliari e sisten- 
   ti, nel  rispetto  delle  dotazioni  di  parcheg gio  di   
   cui  al precedente art.l7. 
    Ai piani terra dei predetti edifici (con destin azione 
   diversa da quella alberghiera,  di autorimessa e  di ma- 
   gazzino)  è consentito il cambio di destinazione  d'uso 
   in attività commerciale,  direzionali,  artigian ali di  
   servizio alla residenza, socio-culturali, assist enziali 
   e alberghiere nel rispetto delle dotazioni di pa rcheggio 
   di cui all' art.17 delle presenti norme. 
b) Tipi di intervento  
   1) Sono ammessi gli interventi di manutenzione o rdinaria  
      e straordinaria, restauro e  ristrutturazione , di cui  
      agli artt.10,11,12,13 e 14 del Reg.edilizio. 
   2) Sono ammessi  ampliamenti,  una tantum  fino  a 25 mq  
      delle cucine  e/o  locali di  servizio  delle  aziende  
      alberghiere per comprovati motivi igienico-sa nitari.        
   3) Sono consentiti interventi di  ristrutturazio ne urba- 
      nistica con demolizione e ricostruzione o di  "accor- 
      pamento"  tra unità  edilizie alberghiere,  f ra unità  
      edilizie  residenziali  e  alberghiere  e  fr a  unità  
      edilizie residenziali, nel rispetto del param etri che  
      seguono:  
      – altezza massima ml 19,50;  
      - rapporto massimo di copertura 35%;  
      – volume massimo uguale a quello esistente;  
      – distanza minima dalle strade ml 5;  
      – distanza minima dai confini ml 5;  
      - distanza minima tra  pareti  finestrate  di  edifici  
        antistanti ml 10;  
      – unità minima  di intervento: singola aziend a alber- 
        ghiera  o  più aziende confinanti; singola azienda  
        alberghiera e edifici confinanti; singolo e dificio  
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        o edifici confinanti  (da definire in sede di reda- 
        zione di ogni Piano attuativo). 
  c) Modalità di intervento  
     In tali aree il P.R.G. si attua:  
   1) – per  interventi edilizi diretti,  ove si tr atti di  
        interventi  sul  patrimonio  edilizio esist ente di  
        cui ai precedenti punti 1 e 2, lettera b);  
   2) – con Piano attuativo di iniziativa privata o  pubbli- 
        ca per la ristrutturazione  urbanistica  co n  demo- 
        lizioni e ricostruzioni  o per gli  "accorp amenti"  
        di  unità edilizie  di cui  al  precedente punto 3  
        lettera b);  
   3) – con Piano di recupero nelle zone di  recupe ro indi- 
        viduate nella Tav.28 del P.R.G.; 
   4) – con  Piano di recupero  previsto dalla  L. 457/78 e  
        L.R. 59/80,  applicato  agli edifici a dest inazione  
        alberghiera  al fine  di superare  le condi zioni di 
        degrado  urbanistico  per carenza di parche ggi: ove  
        si preveda  di costruire parcheggi  ai pian i terra,  
        rialzati, seminterrati o  interrati  degli edifici, 
        nel rispetto del precedente art.17.  In que sto caso  
        la quantità di volume destinato a parcheggi o interno  
        sarà  concessa  in  sopraelevazione  dell'u nità al- 
        berghiera, nel rispetto dei successivi punt i a., c.,  
        ed e.  
     Nel caso di  attuazioni con Piani attuativi ri guardanti  
gli interventi di cui al punto 3) della lettera b),  le nuove  
costruzioni dovranno  presentare  forme semplici e possibil- 
mente regolari sia nei volumi che nelle aperture, r icercando 
unitarietà  morfologica  tra  le  unità  edilizie  dell'area  
oggetto degli interventi stessi. 
     Gli  interventi  di  cui  al punto 3)  lettera  b)  sono  
inoltre subordinati:  
 a. al  rispetto  delle  indicazioni  di cui  all'a rt.34 del  
    Regolamento edilizio; 
 b. alla costruzione di parcheggi privati nel rispe tto delle  
    indicazioni  dell'art. 17  delle presenti norme . Il par- 
    cheggio può essere previsto: ai piani terra o  interrati  
    degli edifici; interrato nell'area di pertinenz a con si- 
    stemazione  della  copertura  con manto vegetal e e prato  
    alberato o giardino;  interrato e/o a raso coll ettivo da  
    realizzare  in aree  private  o  pubbliche   de stinate a  
    parcheggio  dal  P.R.G.  previo  progetto conve nzionato. 
    I parcheggi così realizzati  non costituiscono volumi ai  
    fini del calcolo del  "volume  massimo" consent ito. Tali  
    parcheggi sono soggetti al vincolo di destinazi one d'uso  
    tramite  atto  unilaterale  d'obbligo,da trascr ivere nei  
    pubblici registri immobiliari a cura e spese de i privati  
    proprietari;  
 c. alla demolizione dei manufatti accessori, esist enti nell' 
    area di pertinenza;  
 d. alla sistemazione a giardino o a prato alberato  di tutte  
    le  aree scoperte,  con esclusione  di paviment azioni di  
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    superfici  maggiori  del  30%  dell'area  di  p ertinenza  
    (esclusi i  marciapiedi di perimetro  degli edi fici e le  
    strade o vialetti privati di accesso);  
 e. alla costruzione di recinzioni rispetto a spazi  pubblici  
    o di uso pubblico,  costituite da muretti reali zzati con  
    gli stessi modi e con uguali materiali locali,d i altezza  
    massima pari a cm 40 e ringhiere uniformi in me tallo (di 
    altezza massima pari a cm 120)  con elementi re golari di  
    piccole sezioni, schermate da siepi o masse di verde. 
  E' consentita la sopraelevazione di un piano dell 'edificio  
contraddistinto dalla lettera (d) cerchiata,in Via dei Colli,  
nella Tav.28 di P.R.G.  
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Art.31 - Aree di completamento B10 
  
   Sono aree  nelle quali è  prevista  nuova edific azione a  
destinazione  residenziale. Nella sola area B10b è consentita  la 
trasformazione di volumi esistenti e l’ampliamento degli stessi, come 
di seguito indicato. 
1. Area "B10a" – Viale Trasimeno  
   Condizioni attuative:  
   – volume massimo: mc 2.500;  
   – altezza massima: ml 9,60;  
   – rapporto di copertura massimo: 30%;  
   – distanza tra  pareti finestrate di edifici ant istanti: 
     ml 10;  
   – distanza minima dalle strade, dai limiti di zo na e dai 
     confini: ml 5.  
   – parcheggi  privati:  nel rispetto  dell' art.1 7  delle  
     presenti norme;  
   – modalità  di attuazione:  intervento edilizio diretto.  
2. Area "B10b" – Via C.Marchesi  
   Per l’edificio esistente, oltre alla destinazion e residenziale, è 
consentita la destinazione d’uso direzionale per la  realizzazione di  una 
unità immobiliare estesa all’intera costruzione des tinata allo svolgimento 
di attività mediche e servizi connessi. 
Esclusivamente a tale scopo è consentito l’ampliame nto del volume esistente 
come di seguito specificato: 

- a)Volume per scala, ascensore, servizi e vano monta lettighe al piano 
interrato = mc 250 

- b) Volume per l’abbassamento del pavimento dell’int errato a valle e 
raggiungimento dell’altezza utile per la realizzazi one del reparto 
radiologia = mc 110 

- c) Recupero del volume del cuscino di terra sul lat o a valle e volume 
dello spazio sottostante il solaio asolato per real izzazione locale 
radiologia = mc 90 

- d) Ampliamento del garage interrato sul lato monte al di sotto del 
piazzale al piano primo (cubatura che aggiunta a qu ella dei posti auto 
esistenti attualmente porterà la capienza di tale i nterrato a n.15 
posti auto). Vano tecnico = mc 750 

- e) Volume fuori terra per vano montalettighe = mc 1 40 
- Totale volume complessivamente consentito in aument o = mc 1400 

Per le finalità di cui sopra è consentita la deroga  a quanto disposto 
dall’art. 17 delle presenti norme, a condizione che  siano previsti non meno 
di n.56 posti auto pertinenziali, di cui complessiv amente  non più di dieci 
potranno essere individuati sul parcheggio pubblico  antistante l’immobile e 
convenzionati con il Comune. 
Il cambio di destinazione dei piani interrato, terr eno e terzo nonchè gli 
ampliamenti di cui sopra potranno essere autorizzat i solo successivamente 
al completamento, collaudo e cessione del parcheggi o pubblico antistante al 
fabbricato nonché al completamento e collaudo del p archeggio privato da 
realizzare su area pubblica già concessa in diritto  di superficie 
dall’Amministrazione Comunale. 
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Condizioni attuative:  
 – altezza massima: ml 12,10;  
   – rapporto di copertura massimo: 25%; 
   - distanza tra pareti finestrate  di edifici ant istanti:  
     ml 10;  
   – distanza minima dalle strade, dai limiti di zo na e dai  
     confini: ml 5.  
      - modalità  di attuazione:  intervento ediliz io diretto. 
      
3. Area "B10c" Via delle Rose  
    Nella Tav.28 del P.R.G. l'area "B10c" è contrad distinta  
   con apposita campitura: l'ambito oggetto di inte rvento è  
   perimetrato con il segno di "tratto e punto".  
   Condizioni attuative: 
   - volume massimo: mc 2.100;  
   - altezza massima:  ml 17  (misurata  dalla quot a minima  
     dell'area non sistemata); 
   – rapporto di copertura massimo: 30%;  
   - distanza tra pareti finestrate di  edifici ant istanti:  
     ml 10; 
   - distanza minima dalle strade, dai limiti di zo na e dai  
     confini: ml 5;  
   - sono fatte salve le norme di cui agli artt.1/d ,1/e,1/f 
     1/g,1/h,1/i,1/l,delle Norme Tecniche di Attuaz ione del 
     vigente P.R.G.; 
   – parcheggi privati:  nel  rispetto  dell' art. 17 delle  
     presenti norme;  
   – modalità di attuazione:  Piano attuativo conve nzionato  
     di iniziativa pubblica o privata. 
      Il Piano attuativo comprenderà l'area perimet rata con  
   segno  di  "tratto e punto", all'interno  della  quale è 
   consentito un edificio residenziale. E nell'ambi to del 
   volume  massimo  consentito  è previsto:  una su perficie  
   massima di mq 70 a destinazione direzionale e un a super- 
   ficie massima di mq 207 a destinazione commercia le, com- 
   preso accessori, in un massimo di due unità immo biliari. 
   Sono altresì previsti:  percorsi  pedonali, piaz za  con   
   sottostante  parcheggio  privato   di  uso  coll ettivo,  
   interrato multipiano, con un numero minimo di 15 0 "posti  
   auto".  
      Il progetto – da attuare nel rispetto  delle presenti  
   norme e  dei  successivi  artt.67 punto B e punt o C e 78 
   punto 1 – dovrà  configurare  un luogo urbano di  accesso  
   alla città, valorizzando, tra l'altro,il belvede re verso  
   la valle.  
     Le previsioni della piazza, dei percorsi pedon ali e del 
   parcheggio, dovranno   coordinarsi con gli spazi  pubblici  
   e/o di uso pubblico esistenti o previsti dal P.R .G. nelle  
   aree adiacenti a quella oggetto del Piano attuat ivo.  
4. Area "B10d" – Fonte Perucciole  
   Condizioni attuative:  
   – è consentibile la demolizione dell'edificio es istente;  
   – è  ammessa  la  costruzione  di  un nuovo edif icio nel  
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     rispetto dei seguenti parametri: 
     . volume  massimo:  uguale  a  quello  dell' e dificio  
       demolito;  
     . altezza massima: ml 7,50;  
     . distanza minima  dalle  strade,  dai  confin i e dai  
       limiti di zona: ml 5;                
     . parcheggi previsti: nel rispetto  dell'art.1 7 delle  
       presenti norme.  
5. Area "B10e" Via Vesuvio  
   Condizioni attuative:  
   – volume massimo: mc 2.550;  
   – altezza massima: ml 13,50;  
   – rapporto di copertura massimo: 30%;  
   – distanza tra pareti finestrate di  edifici ant istanti:  
     ml 10;  
   – distanza minima dalle strade, dai limiti di zo na e dai  
     confini: ml 5;  
   – parcheggi previsti:  nel  rispetto  dell'art.1 7  delle  
     presenti norme;  
   – modalità di attuazione: intervento edilizio di retto. 
6. Area "B10f" – Via del Condotto  
   Condizioni attuative:  
   - volume massimo:  mc 545 oltre al volume  dell' edificio  
     esistente alla data  
     di adozione delle presenti norme;  
   – altezza massima: ml 9,60;  
   – rapporto di copertura massimo: 30%;  
   – distanza tra pareti finestrate di  edifici ant istanti:  
     ml 10;  
   – distanza minima dalle strade, dai limiti di zo na e dai  
     confini: ml 5;  
   – parcheggi  previsti:  nel rispetto  dell'art.1 7  delle  
     presenti norme;  

– modalità di attuazione:  intervento  edilizio diret to.  
 

7. Area"B10g" - Loc. Madonna della Rosa 
   Condizioni attuative: 
-  è consentita la costruzione di un nuovo edificio pr evia demolizione dell’edificio 

esistente e di tutti gli annessi relativi, nel risp etto dei seguenti parametri: 
-  volume massimo mc 1.500 (di cui non meno di mc 380 da destinare a garage al piano  

interrato o seminterrato); 
-  superficie coperta massima mq 300; 
-  altezza massima mq 8; 
-  distanza tra pareti finestrate di edifici antistant i ml10; 
-  distanza minima dalle strade dai limiti di zona e d ai confini ml 5; 
-  Tipologia:  

Edificio mono-bifamiliare caratterizzato da forme a rchitettoniche semplici e 
regolari, sia nei volumi che nelle aperture, realiz zato utilizzando tecniche 
costruttive e materiali tipici locali. Particolare cura dovrà essere rivolta 
all’inserimento nel contesto ambientale attraverso la realizzazione di un insieme 
morfologicamente unitario in considerazione sia del le emergenze storico-
architettoniche ivi esistenti, sia delle presenza d i una fascia di edilizia piu’ 
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recente posta ai margini del nucleo storico ed adia cente all’ area oggetto di 
intervento. 

-  Caratteristiche tipologiche:   
copertura a falde inclinate con tegole e coppi (pre feribilmente a padiglione), 
paramenti esterni ad intonaco o materiali naturali a vista, coloriture nelle tonalità 
delle terre naturali, esclusione di balconi con sol ette a sbalzo e collegamenti 
verticali interni all’edificio; 

-  Sistemazioni esterne:  
Nelle sistemazioni del terreno dovranno essere salv aguardate, compatibilmente  con le 
esigenze progettuali, le quote, i dislivelli, le op ere di sostegno e gli assetti 
vegetazionali originali, evitando al minimo i movim enti di terra, l’abbattimento 
degli alberi, delle siepi e di eventuali  muri a re tta. 
A tale scopo in fase di progetto dovrà essere esegu ito un accurato rilievo quotato 
dello stato di fatto esistente prestando particolar e attenzione alla presenza di 
terrazzamenti, manufatti d’interesse ed all’assetto  vegetazionale. 
Le pavimentazioni, realizzate in pietra  o cotto, d ovranno essere limitate al 
perimetro circostante l’edificio ed al vialetto pri vato di accesso. 
Le recinzioni dovranno essere realizzate con murett i in pietra o siepi vive  
escludendo reti a maglia sciolta  ed eventuali  can cellate dovranno essere realizzate 
in ferro a disegno semplice. 
La realizzazione di nuovi accessi dovrà essere attu ata nel rispetto delle 
preesistenze e senza alterare la morfologia dei luo ghi. 

-  l’edificio dovrà essere arretrato di almeno 20 metr i verso valle, rispetto allo 
spigolo sud-est del fabbricato attuale, inoltre lo stesso dovrà essere posizionato in 
modo da evitare per quanto possibile che si fronteg gi con gli edifici limitrofi; 

-  modalità di attuazione: intervento diretto. 
-  L’intervento è comunque subordinato alla cessione a l demanio comunale dell’area 

confinante con la strada pubblica individuata nel P .R.G. e nella planimetria in scala 
1:500 allegata alle presenti norme sistemata a marc iapiede, il tutto a cura e spese 
del concessionario, l’area effettiva da destinarsi alla viabilità pedonale, indicata 
nella planimetria di dettaglio in scala 1:500, sarà  definita in sede  di progetto 
esecutivo dell’ampliamento della strada, progetto c he costituirà parte integrante 
dell’intervento. 

-  Gli adempimenti da effettuarsi a cura del concessio nario saranno disciplinati da 
apposita convenzione che stabilirà tra l’altro: 

-  le modalità di cessione delle aree da destinare a s ede e pertinenze viarie; 
gli obblighi attinenti la realizzazione della viabi lità pedonale e le 
sistemazioni stradali relative. 
Le spese sostenute per la sistemazione della strada  potranno essere 
scomputate dalla quota degli oneri di urbanizzazion e dovuta per 
l’intervento. 
 
8. Area"B10h" – Via Tevere 
Condizioni attuative: 

-  indice di fabbricabilità fondiario : 2,60 mc/mq 
-  rapporto di copertura massimo :1/4 
-  altezza massima: ml 13,50 
-  distanza minima dalle strade e dai confini : ml 5,0 0 
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Art.32 - Aree per l'edilizia economica e popolare  
         (ex legge 167) B11  
 
Supeficie dell'area                             mq.  20.289 
Superficie dei lotti 
   Lotto A   mq.  3.102 
   Lotto B   mq.  3.064 
   Lotto C   mq.  3.659 
   ________________________________________________ _________  
                          Totale                mq.   9.825  
 
Superficie strade e parcheggi                   mq.   3.872 
 
Superficie verde pubblico e 
percorsi pedonali                               mq.   6.592 
 
Volume consentito ad uso abitazioni: 
   Lotto A   mc.  5.615 
   Lotto B   mc.  6.685 
   Lotto C   mc.  7.700 
   ___________________________________________________ ______ 
                          Totale                mc.  20.000 
 
   E' consentita la realizzazione di un piano seminter rato  
da destinare  a  garages, vani tecnici, porticati, ecc. di  
superficie coperta non superiore a quella  dei pian i fuori  
terra (volume non computabile con quello ad uso abi tazioni). 
 
Rapporto di copertura:                           35 % 
 
Altezza massima:                              12,00  ml. 
 
Distanza dai confini:                          5,00  ml. 
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Art.33 – Aree B12 residenziali in zone agricole   
 
   Queste aree, caratterizzate  da un processo  di edifica- 
zione per  "punti",  comprendono  nuclei  edificati  e  case  
sparse costruite in territorio agricolo  
(Via della Valle,  Pietriccia, Petroio, Poggio Pace , Strada  
del  Poggio,  Via  del Cavernano,  Strada dei Monti ).  Tali  
aree  sono  legate  al  territorio  agricolo  solta nto  per  
continuità vegetazionale, con le sistemazioni  dell e perti- 
nenze  ad orto  o  con piante da frutto,  con olivi ,  ecc.,  
nelle quali  le finalità  "ambientali" prevalgono s u quelle  
produttive. 
   Le  aree  B12  comprendono  tipi  edilizi  a vil la, casa  
singola o bifamiliare, o plurifamiliare  non destin ati all' 
uso agricolo.  
a) Destinazioni d'uso previste. 
     E'  prescritto  il  mantenimento  della  desti nazione  
   residenziale. Sono ammesse anche nuove unità abi tative,  
   mediante  il frazionamento  delle  unità esisten ti e il  
   cambio di destinazione di funzioni diverse  dall 'abita- 
   zione in atto alla data di adozione delle presen ti norme.  
b) Tipi di intervento.  
     Sono consentiti i seguenti interventi: 
   1. manutenzione ordinaria (art.10 R.E.); 
   2. manutenzione straordinaria (art.11 R.E.);  
   3. restauro e risanamento conservativo (art.13 R .E.);  
   4. ristrutturazione edilizia D1,D2 e D3 (art.14 R.E.),   
      con esclusione della costruzione di servizi i gienici   
      in ampliamento del volume esistente e del ria lzamento  
      dell'ultimo piano.  
c) Modalità di intervento 
     Intervento  diretto  (comunicazione,  autorizz azione,  
     concessione).  
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Art.34 – Zone territoriali omogenee (C)  
 
   Le zone "C"  sono quelle di  nuova espansione co n desti- 
nazione d'uso prevalentemente residenziale.  
   Le zone omogenee "C" si suddividono nelle sottoz one "C1", 
"C2" e "C3".  
1. In tali  zone o  sottozone  il P.R.G. si attua c on Piani  
   attuativi convenzionati di iniziativa pubblica o  privata.  
   Tali  Piani, equiparabili  a  Progetti  a scala  urbana,  
   dovranno analizzare e  mettere in  evidenza i ra pporti e   
   le relazioni,  di  ordine  tipo-morfologico  (anche  con  
   riferimento agli spazi non edificati  di uso pub blico) e  
   funzionale, con le parti  della città esistente,   di cui  
   essi stessi sono progetti integrativi e di compl etamento.  
    Di questi caratteri ne dovrà prendere atto il C onsiglio  
   Comunale in sede di approvazione dei Piani.  
      La sottozona C2  è soggetta a  "piano guida" da parte 
   dell'Amministrazione Comunale  sulla base delle prescri- 
   zioni indicate al successivo art.36. 
   I tempi di esecuzione dei Piani saranno stabilit i dal  
   P.P.A.  
      In caso di Piano d'iniziativa privata, la con venzione  
   dovrà disciplinare, tra l'altro, le modalità di cessione  
   delle aree pubbliche,  l'esecuzione delle opere di urba- 
   nizzazione primaria a carico dei privati (v. L.R .n.41/84) 
   e quant'altro previsto dall'art.73 del R.E.  
2. Criteri di definizione dell'assetto insediativo.    
     L'assetto  insediativo indicato  nella cartogr afia del  
   P.R.G. (Tavole 26 e 28)all'interno del perimetro  di ogni  
   sottozona presenta  un'organizzazione morfologic a e fun- 
   zionale che  deriva dalla  individuazione delle seguenti  
   aree:  
   – aree riservate agli interventi edilizi,contrad distinte  
     con la sigla "Ed" e con apposita campitura;  
   – aree contraddistinte con la sigla "Vn" e con l 'indica- 
     zione grafica  dell'uso  del suolo reale,  vin colate a  
     verde  di  rispetto  per  interesse  ambiental e  - non  
     preordinate  all'espropriazione – che  potrann o conti- 
     nuare ad essere utilizzate ai fini agricoli e/ o a verde  
     naturale o a parco a servizio delle attività r icettive; 
   - aree destinate  ad opere  di urbanizzazione pr imaria e  
     secondaria (la viabilità ha carattere "indicat ivo", da  
     definire, nel proprio tracciato, in via defini tiva, nel  
     progetto attuativo della previsione).  
    I tipi edilizi  -  da realizzare  con  modi e m ateriali  
locali  – indicati  nei  successivi  articoli  35, 36 e 37,  
dovranno, preferibilmente,  risultare da forme  arc hitetto- 
niche semplici e possibilmente regolari sia  nei vo lumi che  
nelle aperture.  Sono previste  coperture a falde i nclinate  
con manto in tegole e coppi, con pendenza   massima  del 33%.  
Sono esclusi balconi realizzati con "solette" a sba lzo;sono    
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esclusi "corpi scala"  e/o  collegamenti verticali,  esterni  
all'edificio. 
    Le  aree  scoperte  di  pertinenza  degli  edif ici  non  
potranno essere pavimentate per superfici maggiori di 40 mq  
(esclusi  i marciapiedi  di  perimetro  dei manufat ti  e le  
strade o vialetti privati di servizio all'edificio) .  
   Le recinzioni saranno  costituite da muretti, re alizzati  
con  gli  stessi modi  e con  materiali  locali, di  altezza  
massima  pari a  cm 40  e ringhiere uniformi in met allo (di  
altezza massima  pari  a cm 120)   con elementi reg olari di  
piccole sezioni, schermate da siepi o masse di verd e.  
   La destinazione  ad autorimessa  dei volumi inte rrati di  
cui  agli  articoli 35, 36  e 37  è  soggetta  ad  atto  di  
vincolo  da  trascrivere,  a cura  e spese dei priv ati pro- 
prietari, nei pubblici registri immobiliari. 
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Art.35 Sottozona "C1"  
 
   La sottozona  "C1"  corrisponde  ad un comparto o ambito  
territoriale   a  densità  medio  bassa   con  edif icazione   
discontinua con  tipi  edilizi  mono,  bifamiliari e pluri- 
familiari, per  la  quale  il  P.R.G.  definisce i seguenti  
parametri dimensionali e funzionali  e  le relative  indica- 
zioni di ordine tipo-morfologico.  
a) Destinazioni d'uso previste  
    Oltre alla destinazione d'uso residenziale e tu ristico- 
ricettiva, sono ammesse anche destinazioni a  studi  profes- 
sionali,  attività commerciali,  sociali  ed artigi anali di  
servizio  alla  residenza,   purchè  complessivamen te  tali  
funzioni non abitative non superino il 5%  della vo lumetria  
prevista fuori terra e non arrechino disturbo per v olume di  
traffico e inquinamento acustico e atmosferico. 
b) Parametri dimensionali e tipo-morfologici  
   – indice territoriale massimo: 1,1;  
   – volume massimo consentito fuori terra: mc 85.0 00;  
   – volume massimo interrato  da destinare  esclus ivamente  
     ad autorimesse: mc 25.500; 
   – altezza massima: ml 9,50;  
   – distanza tra pareti finestrate  di edifici ant istanti:  
     ml.10,00;  
   – distanza dalle strade  e  dai confini  o dai l imiti di  
     zona: ml 5,00;  
   – distanza dalla strada  prevista  dal P.R.G.  m l 12,00;  
   – parcheggi privati:  previsti  nella misura  pr escritta  
     all'art.17 delle presenti norme;  
   – spazi di sosta e parcheggio pubblico: mq 6.500 ;  
   – in  corrispondenza  e/o  in adiacenza della  v iabilità  
     pubblica  a servizio  delle  unità abitative, prevista  
     nel progetto di piano attuativo  e  in qualla indicata 
     nel  PRG  non  dotata  di  parcheggi,  dovrann o essere  
     previsti parcheggi pubblici in "linea" e/o a " pettine"  
     a servizio  delle stesse  unità immobiliari a destina- 
     zione diversa da quella alberghiera.  La super ficie di  
     tali parcheggi sarà calcolata sulla base di  u n posto- 
     auto ogni due unità immobiliari a destinazione  diversa  
     da quella alberghiera  "servite" dalla predett a viabi- 
     lità.  
   – spazi  per  il  verde  attrezzato  (sistemati  a prato  
     alberato per il gioco e lo svago): mq 19.000.  
   - tipi edilizi: case mono-bifamiliari-plurifamil iari con  
     giardino, isolate, allineate . 
 c) Modalità di attuazione:  
    Piano urbanistico attuativo in conformità del  3° comma  
    del precedente art.34. 
   Nella porzione di zona C1 a monte soprastrada "siano consen- 
tite unicamente tipologie  residenziali isolate mono-bifamiliari, con altezza massima di  
due piani fuori terra a monte". 
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Art.36 - Sottozona "C2"  
 

  L’attuazione della sottozona dovrà avvenire trami te preventivo 
“piano guida” redatto da parte dell’Amministrazione  Comunale con 
l’obbiettivo di determinare un disegno attuativo or dinatore. 

 
Gli obiettivi  relativi all’edificazione di tale co mparto e gli 

interventi conseguenti devono tenere conto dei segu enti aspetti urbanistici 
del contesto: 
  
A - Obiettivi 
 
1.  Viabilità e parcheggi:  
 

a.  Situazione attuale.  
Il comparto, assimilabile per forma ad un parallele pipedo, è compreso, 

per due lati contrapposti, tra due strade principal i di scorrimento, una 
è la s.s. 146, strada principale d’accesso alla cit tà, mentre l’altra, 
denominata Vecchia Senese, è una strada di scorrime nto, costruita per 
allacciare direttamente la S.P. della Val d’Orcia a lla stessa s.s.146, 
in modo da allontanare il traffico pesante dalla Zo na Termale. Gli altri 
lati che delimitano il comparto sono costituiti uno  dalla attuale Via 
Marchesi che si prolunga nella Via Montale, mentre l’altro è la 
previsione della realizzazione di un nuova strada d i P.R.G., 
sull’attuale tracciato di una strada vicinale. Il t raffico attuale è 
praticamente sostenuto tutto dall’asse della s.s.14 6. mentre sulla 
Vecchia Senese vi si svolge solo il traffico che ha  origine-destinazione 
esterno all’abitato di Chianciano Terme, in quanto,  come detto vi si 
svolge solo il traffico verso e dalla Val d’Orcia e d il casello 
autostradale di Chiusi - Chianciano Terme. Attualme nte sulla s.s.146 è 
stato realizzato all’ingresso dell’abitato un siste ma rotatorio, sul 
quale confluiscono, oltre ai due rami della stessa statale, anche Via 
Marchesi nella parte a monte, mentre nella parte a valle vi sono gli 
ingressi della nuova autostazione degli autobus di servizio pubblico 
della LFI. Nell’altro lato di monte è prevista l’in nesto della nuova 
strada di P.R.G., la quale servirà per dare gli acc essi al costruendo 
Istituto Professionale Alberghiero. 
 

b.  Obiettivi  ed interventi conseguenti. 
Gli obiettivi per l’individuazione della viabilità interna e dei 

parcheggi nella sottozona sono i seguenti: 
� studiare gli accessi nella viabilità esistente ed i n quella prevista 

di P.R.G., con assoluta esclusione della previsione  di accessi in 
tutta la via Senese ed in tutta la parte prospicien te la rotatoria 
sulla s.s.146, in un numero di accessi limitato a t re, da individuare 
in zone opportunamente disposte ed in aree abbastan za complanari in 
modo da ridurre movimenti di terra e consentire un’ ampia fascia di 
visibilità dello stesso innesto; 

� individuare le aree per parcheggi in zone strategic he in prossimità 
dell’area già edificata del comparto Rinascente, in  modo che tali 
parcheggi siano idonei a risolvere non solo allo st andard interno 
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alla lottizzazione, ma anche al fabbisogno dell’are a edificata più 
prossima della Rinascente; 

� individuare una rete stradale interna che segua il più possibile le 
curve di pendenza del terreno, in modo da limitare gli sbancamenti ed 
i movimenti di terra. 

 
2.  Percorsi pedonali, aree a verde :  
 

a.  Situazione attuale.  
Il comparto Rinascente è totalmente privo di aree a  verde attrezzato, 

salvo un piccolo   intervento a margine del Parco F ucoli dotato di 
alcuni giochi per bimbi. 
 

b.  Obiettivi ed interventi conseguenti: 
Il comparto si deve dotare di un’area di minimo 5.0 00 mq. di verde 

pubblico attrezzato da realizzare in aree prossime al comparto 
Rinascente e con ulteriori aree per percorsi e coll egamenti pedonali, 
differenziati dai marciapiedi laterali le strade, c he mettano in 
comunicazione l’area destinata a verde attrezzato, la piazza, il sistema 
dei parcheggi, l’area adiacente la rotatoria che do vrà essere esclusa 
dalla edificazione e l’area del costruendo nuovo Is tituto Professionale 
Alberghiero; 
 

3.  Edificabilità:  
 

a.  Situazione attuale. 
L’area si presenta come una delle più delicate dell a città, essendo 

posta all’ingresso principale dell’abitato (s.s.146  con collegamento 
all’Autostrada del Sole) a monte della stessa arter ia, nella parte più 
visibile del pendio della collina quindi con aspett i paesaggistici di 
notevole interesse. 

Nella sua parte più prossima all’abitato la morfolo gia presenta pendenze 
abbastanza leggere che gradatamente aumentano verso  il culmine della 
collina. 

Nell’angolo posto più a monte ove si riscontrano le  pendenze più forti, 
esiste un’area boschiva che deve essere preservata.  

b.  Obiettivi ed interventi conseguenti: 
Le previsioni di edificabilità devono tener conto d ei vari assetti 

morfologici naturali e della variabilità dei pendii  in modo da garantire 
un inserimento che abbia un minor impatto possibile . 

Le destinazioni possono essere sia quella residenzi ale, sia quelle con 
essa compatibili, in quanto le attività della picco la città, in aree con 
densità edilizia molto bassa, sono tra loro molto p iù funzionali se le 
varie destinazioni, sempreché siano compatibili tra  di loro, sono anche 
armonicamente connesse. 

Il volume edificabile consentito per l’intera area è stabilito in un 
volume fuori terra o seminterrato di 120.000 mc. pe r le varie destinazioni 
previste e di 36.000 mc. esclusivamente interrato a d esclusivo uso di 
autorimesse di pertinenza, come prescritto all’art. 17 delle N.T. 

Si prevede, inoltre, un’area da destinare a piazza distinta dalle altre 
aree edificabili per una superficie minima di mq. 7 000, con possibilità di 
realizzare un edificio avente destinazione commerci ale e direzionale, come 
disciplinato all’art.80 delle N.T., con altezza mas sima di 7,00 fuori 
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terra a monte ed avente una superficie coperta mass ima di 1.000 mq. e con 
possibilità di realizzare un piano seminterrato per  il 50% ad uso 
magazzini delle attività commerciali e l’altro 50% ad uso autorimessa ed 
inoltre due piani interrati ad esclusivo uso di aut orimesse pertinenziali 
dell’edificio, come prescritto all’art.17 delle N.T ., in modo tale da 
lasciare libera ed esclusivamente pedonale almeno u na superficie pari a 
mq.5000. 

 
In relazione agli obiettivi sopra definiti, le norm e tecniche sono le 

seguenti: 
 

B - Norme Tecniche 
 
a)   Destinazioni d'uso previste per le aree edific abili. 

    “Aree residenziali”: 
Le destinazioni d’uso delle aree definite “residenz iali”potranno essere, 

senza limitazioni di sub-comparti le seguenti: 
residenziale, alberghiera, e limitatamente al 30% d el volume complessivo 
dell’edificio: locali ad uso pubblici esercizi qual i bar e ristoranti, 
attività direzionali e professionali, attività comm erciali, attività 
sociali ed attività artigianali di servizio classif icabili non nocive per 
inquinamento ambientale, con l’obbligo di realizzar e i parcheggi previsti 
all’art.17. 
 “Area destinata a piazza”: 
Le destinazioni d’uso sono quelle definita all’art. 80 delle N.T. 

 
b)  Aree residenziali: 

L’edificazione delle aree con la destinazione resid enziale è sottoposta 
ai seguenti parametri: 
� indice territoriale massimo: 1; 
� volume massimo consentito: mc.120.000; 
� volume massimo interrato da destinare esclusivament e ad autorimesse: 

mc.36.000; 
� distanza tra pareti finestrate di edifici antistant i:  m. 10; 
� distanza  minima  dalle  strade:  Via  E.Montale,  Via C.Marchesi e 

Via Vecchia Senese: m.10; 
� distanza dalle strade  : m. 7; 
� distanza dai confini e dai  limiti  di zona : m 5; 
� parcheggi  privati:  previsti  nella  misura  presc ritta all'art.17 

delle presenti norme; 
 
c)   Parametri dimensionali e tipo-morfologici edil izi. 

Le dimensioni dei lotti non dovranno essere inferio ri a 800 mq. per 
ogni singolo edificio e potranno variare da tipolog ie cosiddette “minime” 
per lotti con superfici comprese tra 800 e 2000 mq. , “medie” per lotti da 
2000 a 4000 mq. e “massime” per lotti oltre 4000 mq . 

Il comparto potrà essere suddiviso in tre sub-compa rti per ciascuno 
dei quali, si dovrà scegliere una delle tre tipolog ie fin dall’inizio 
dello studio dell’area, in modo tale da avere una t ipologia dei lotti e 
degli edifici omogenea per ogni comparto, con volum etrie possibilmente più 
contenute nella parte bassa del comparto ovvero nel la zona più prossima a 
Via C. Marchesi. 
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Le tipologie edilizie saranno pertanto costituite d a: 
� lotti “minimi”, da 800 a 2000 mq.: case unifamiliar i e bifamiliari, 

villette a schiera, con altezza massima di tre pian i fuori terra a 
monte; 

� lotti “medi”, da 2000 a 4000 mq.: case residenziali  a blocco, con 
altezza massima di quattro piani fuori terra a mont e; 

� lotti “massimi”, oltre 4000 mq.: case residenziali a blocco, 
alberghi, con altezza massima di quattro piani fuor i terra a monte; 

� il lotto minimo di pertinenza per le aziende alberg hiere, può essere 
integrato da una porzione equivalente di aree contr addistinte con la 
sigla "Vn" non edificabili,  da  sistemare a  giard ino  e/o  prato 
alberato di pertinenza delle stesse aziende;  

 
d)  Spazi di sosta e parcheggio  pubblico :  superficie minima mq  12.000.  

Le aree a parcheggio sono individuate nella cartogr afia del P.R.G.  
Il loro definitivo assetto planimetrico e spaziale sarà determinato in 

sede di progetto attuativo con adeguamenti  alla  m orfologia  dei  luoghi  
ed  in  conformità  del  successivo art.67 punto A.   

In tali aree sono consentite autorimesse  interrate   che  possono  
essere  realizzate anche  con  iniziativa  privata  regolata  da  apposita 
convenzione, come indicato nel precedente art.17. 

In  corrispondenza  e/o  in  adiacenza  della  viab ilità pubblica a 
servizio delle unità abitative, prevista nel proget to di piano attuativo e 
in quella indicata nel PRG non dotata di parcheggi,   dovranno essere 
previsti parcheggi pubblici in "linea" e/o a "petti ne" a servizio  delle  
stesse  unità  immobiliari  a  destinazione diversa  da quella alberghiera.  

La superficie di  tali parcheggi sarà calcolata sul la base di un  
posto-auto ogni due unità immobiliari a destinazion e diversa da quella 
alberghiera. 

 
e)  Spazi per il verde attrezzato : superficie minima mq.5.000.  

Dovrà essere realizzato nel rispetto delle prescriz ioni dell'art.67, 
punto E – Prato alberato – Giardino (F4e) delle pre senti norme. 
 
f)  Sistema dei percorsi pedonali :  

Il sistema dei percorsi da realizzare anch’esso nel  rispetto delle 
prescrizioni  dell'art.67, punto E delle presenti n orme, differenziato dai 
marciapiedi laterali le strade, dovrà unire l’area destinata a verde 
attrezzato, la piazza, il sistema dei parcheggi, l’ area adiacente la 
rotatoria che dovrà essere esclusa dalla edificazio ne e l’area del 
costruendo nuovo Istituto Professionale Alberghiero . 
 
g)  Spazio da sistemare a piazza : superficie minima mq.7.000.  

L'intervento sarà realizzato, nel rispetto delle pr escrizioni 
dell'art.67 punto B delle presenti norme tramite pr ogetto architettonico 
unitario  comprendente gli edifici di cui al successivo comm a e coordinato 
con il "prato alberato e giardino F4e" ed il sistem a dei percorsi pedonali 
sopra descritto realizzati nell’ambito delle opere di urbanizzazione 
dell’area. 

   Lo spazio da sistemare a piazza dovrà essere car atterizzato con 
realizzazione di arredi e pavimentazioni coordinati  con una fontana con 
giochi d’acqua e potrà  comprendere nuovi edifici con le destinazioni d'uso  
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di cui all'art.80 delle presenti norme, con portico  per passeggiata 
coperta, nel rispetto delle seguenti condizioni att uative: 

� superficie coperta massima: mq. 1.000; 
� superficie pertinenziale massima: mq. 2.000, in mod o lasciare libera 

ad uso esclusivamente pedonale la restante superfic ie minima di mq. 
5.000; 

� altezza massima: m. 7,00; 
� distanza minima tra pareti finestrate di edifici an tistanti: m. 10; 
� soluzione tipologico-compositiva: la scelta progett uale degli edifici 

deve essere emergente per "significato" architetton ico, con la 
previsione di un portico per passeggiata coperta; 

� possibilità di realizzare un piano seminterrato per  il 50% ad uso 
magazzini delle attività commerciali e l’altro 50% ad uso autorimessa 
ed inoltre due piani interrati ad esclusivo uso di autorimesse 
pertinenziali dell’edificio, come prescritto all’ar t.17 delle N.T. 
L'ubicazione della piazza e dell'area F4e ha valore  prescrittivo; 

l'assetto e/o la configurazione planimetrica della piazza e dell'area F4e 
non ha valore prescrittivo.Soluzioni e dettagli qua litativi più 
particolareggiati potranno essere espressi nella re dazione del “piano-
guida”. 

 
e) Modalità di attuazione del piano di lottizzazione  
    Piano urbanistico attuativo nel rispetto del 3°  comma del precedente 
art.34, preceduto dalla redazione di un “piano guid a” redatto a cura 
dell’Amministrazione Comunale ed approvato dal Cons iglio Comunale.”  
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Art.37 – Sottozona "C3"  
 
   La sottozona "C3" corrisponde ad un'area a densi tà medio- 
alta con edificazione con tipi edilizi residenziali  plurifa- 
miliari,per i quali il P.R.G. definisce i seguenti parametri  
dimensionali,funzionali e le  relative indicazioni di ordine  
tipo-morfologico.  
a) Destinazioni d'uso previste  
     E' ammessa  la  destinazione  residenziale  co n annessi  
   locali (garage, depositi) a servizio dell'abitaz ione.  
b) Parametri dimensionali e tipo-morfologici  
   - volume massimo consentito fuori terra: mc 23.1 00;  
   – volume massimo interrato da destinare esclusiv amente ad  
     autorimesse: mc 6.900;  
   – altezza massima: ml 15,50;  
   – distanza  tra pareti finestrate  di edifici an tistanti:  
     ml 10,00;  
   - distanza dalle strade,dai confini e dai limiti  di zona:  
     ml 5;  
   – parcheggi privati:previsti nella misura prescr itta all' 
     art.17 delle presenti norme.  
   - spazi di sosta e parcheggio pubblico sistemato  a verde  
     ed alberato: mq 4.400;  
   – tipi edilizi:  case in linea e a schiera di pe ndio e a  
     gradoni, con giardino.  
c) Modalità di attuazione.  
   – Piano  urbanistico attuativo.   
    In corrispondenza e/o  in adiacenza della viabi lità pub- 
blica a  servizio  delle  unità  abitative,   previ sta  nel  
progetto di Piano attuativo e in quella indicata ne l P.R.G.  
non dotata di parcheggi, dovranno essere previsti p archeggi  
pubblici  in linea  o  a  "pettine" a servizio dell e stesse  
unità immobiliari a  destinazione diversa  da quell a alber- 
ghiera.La superficie di tali parcheggi sarà calcola ta sulla  
base di un posto-auto ogni due unità immobiliari a destina- 
zione diversa da quella alberghiera. 
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Capo II – Zone per insediamenti a prevalenza alberg hiera 
  
Art.38 – Norme generali  
  
   Le zone alberghiere (T) sono considerate prevale ntemente  
alberghiere, poichè costituite  da  attività ricett ive  con   
ridotta  presenza  di  abitazioni  e  di  attrezzat ure  di  
servizio.  
   Le destinazioni d'uso ammesse in tali zone  (fat te salve  
le specifiche  prescrizioni  di cui ai  successivi articoli  
del presente Capo II) sono:  alberghi  e attrezzatu re ricet- 
tive in generale,  abitazioni,  attività commercial i al det- 
taglio,  pubblici esercizi,  artigianato  di serviz io  alla  
residenza, parcheggi e garages interrati.  
   Esse si articolano come segue: 
– complessi alberghieri con caratteristiche storich e (T1); 
– complessi alberghieri con  parti  edificate  di i nteresse  
  storico (T2);  
– aree edificate di completamento (T3);  
– complessi alberghieri esistenti (T4);  
- zona alberghiera edificata esistente (T5) "Rinasc ente";  
– aree con attrezzature alberghiere in zone agricol e (T6).  
   Gli  interventi ammessi  nel  presente  Capo  II   sono  
subordinati alle prescrizioni di cui al Titolo V de lle pre- 
senti norme: "Limitazioni e condizioni di intervent o dovute  
alla  pericolosità  geologica"  ed  alle  prescrizi oni  –in  
quanto applicabili –di cui al successivo art.87 (Ca po VIII). 
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Art.39 – Complessi alberghieri, aree e zone con att rezzature  
          alberghiere.Disposizioni generali.  
  
   Le zone (T) costituiscono parti  del territorio comunale   
a prevalente destinazione alberghiera.  
   In tali zone,  le sistemazioni  e le  forme degl i  spazi  
inedificati, i caratteri dei tipi edilizi costruiti , defini- 
scono strutture insediative  nelle quali, generalme nte, non  
sono riconoscibili caratteri urbani derivanti da un  preciso  
progetto insediativo.  Tuttavia sono  riconoscibili  precise  
parti di città nelle quali le  caratteristiche morf ologiche  
ed  i rapporti  con il suolo,  derivano, sia dalla funzione  
storica esplicata  dagli elementi  urbani primari, quali le  
fonti  termali,  sia  da motivazioni  di ordine soc iale  ed  
economico (nella Rinascente) che rappresentativo (n el Grand  
Hotel, nell'Hotel Bagni, ecc.).  
 
1. Modalità generali di intervento  
   In tali zone il P.R.G. si attua:  
– per  interventi edilizi diretti, ove  si tratti d i inter- 
  venti sul  patrimonio  edilizio esistente,  descr itti nel  
  Regolamento Edilizio (Parte III – Titolo II);  
– con Piano attuativo di iniziativa pubblica o priv ata, per  
  parte degli interventi di cui ai successivi  artt . 41, 42  
  e 44 e con Piani di Recupero in zone di recupero  perime- 
  trate dal P.R.G. o individuate con successivi  at ti deli- 
  berativi a norma  della legge n.457/1978.  Gli in terventi  
  di demolizione e ricostruzione sono esclusi dalle  aree T1  
  e T2 di cui ai successivi artt.40 e 41. 
  
2. Caratteristiche generali degli interventi  
   2.1.  Caratteri tipo-morfologici e  dimensionali per gli   
        interventi sul patrimonio edilizio esistent e.  
          I progetti derivanti dagli interventi amm essi sul  
        patrimonio  edilizio esistente dei compless i alber- 
        ghieri edificati (T) – in generale privo di   valore  
        architettonico e ambientale specifico e d'i nsieme –  
        con esclusione delle aree T1 e T2 di cui ai  succes- 
        sivi artt.40 e 41, devono essere architetto nicamente  
        coerenti con  le  caratteristiche distribut ive  e/o 
        tipologiche dell'edificio da ampliare e/o d a sopra- 
        elevare o da ristrutturare. 
        In ogni caso si dovranno  realizzare forme semplici  
        e possibilmente regolari  sia  nei volumi c he nelle  
        aperture,  usando  "modi  e  materiali  loc ali",  e  
        ricercando  unitarietà  tipologica  con  l' edificio  
        esistente e unitarietà  morfologica  almeno   per le  
        aree  oggetto  di  intervento,  che  hanno rapporti  
        visuali con  spazi pubblici  e di uso pubbl ico;  in  
        particolare, ciò dovrà essere osservato nel le demo- 
        lizioni e ricostruzioni e nelle nuove costr uzioni.  
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          Gli interventi di demolizione e ricostruz ione,nel  
        caso di intervento diretto, dovranno altres ì osser- 
        vare,   rispetto  agli  spazi  pubblici  e  di  uso  
        pubblico, gli allineamenti preesistenti, op pure, in  
        assenza di questi, rispettare le distanze m inime di  
        ml 5 dal confine di zona e/o di proprietà e  di ml 5  
        dalle strade.  
          L'altezza massima degli edifici, negli in terventi  
        di sopraelevazione e in quelli di demolizio ne e ri- 
        costruzione, misurata in conformità a quant o dispo- 
        sto dal Regolamento edilizio, non potra sup erare ml 
        19,50, oppure quella  indicata nei successi vi arti- 
        coli relativi  alle  diverse  aree e zone d i cui al  
        presente Capo.  
   2.2.   Le aree scoperte di pertinenza degli  edifici non  
        potranno essere pavimentate  per superfici maggiori  
        di 40 mq  (esclusi i  marciapiedi  di perim etro dei  
        manufatti, i percorsi pedonali  e le  strad e o via- 
        letti privati di servizio all'edificio).  
          Nelle aree di pertinenza sono consentiti i seguen- 
        ti interventi:  
        - rinnovo e/o  nuovo impianto di manto vege tale per  
          la formazione di giardini e/o  prati albe rati con  
          percorsi pedonali pavimentati con ghiaia, in cotto 
          e/o pietra locale;  
        - realizzazione di nuovi impianti ed access ori delle  
          attrezzature alberghiere: piscine, tennis , bocce;  
        – realizzazione di garages interrati con si stemazio- 
          ne della  relativa  copertura  con manto vegetale  
          dello spessore  minimo  di  ml 1  da dest inare  a  
          giardino e/o a prato alberato.  
   2.3.  I manufatti e gli accessori interrati (o interrati  
        nel sottosuolo di vie e strade pubbliche), seminter- 
        rati o fuori terra, esistenti – alla data d i adozio- 
        ne del P.R.G. - all'interno delle aree di p ertinenza  
        degli edifici ed a servizio di questi, unit i o sepa- 
        rati dal corpo di fabbrica principale,  des tinati a  
        locali per attrezzatute tecnologiche, per d epositi,  
        ecc.,  a diretto servizio  delle attrezzatu re alber- 
        ghiere, possono essere soggetti  agli inter venti di  
        manutenzione ordinaria e straordinaria e de molizione. 
   2.4.   Nel caso della demolizione dei manufatti di cui a l  
        precedente comma,  o nel caso  di cambio di  destina- 
        zione in autorimessa - ai fini  dell'osserv anza del 
        precedente  art. 17 e/o  della  legge 122/1 989 - di  
        tali manufatti, o di locali  compresi nell' edificio  
        principale  destinati  a  servizi,  è conse ntita la 
        sopraelevazione dell'edificio principale. I l volume  
        massimo consentito in sopraelevazione sarà uguale a  
        quello demolito o pari a quello destinato a d  auto- 
        rimessa, nel rispetto delle condizioni attu ative di  
        cui al successivo art. 43 punto c) 4).  
   2.5.  Negli edifici a destinazione alberghiera, esisten-  
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        ti alla  data  di  adozione  delle presenti  norme  
        (ovvero esistenti al 3.08.92) nelle aree,  zone e  
    sottozone  di cui al presente Titolo IV, con  
    esclusione di quelli compresi nella zona T5 di cui  
        al successivo art. 44 e di quelli per i qua li sono  
        stati attuati gli interventi consentiti dal la deli- 
        berazione consiliare n.122 del 14/4/1981  e  succes- 
        sive modificazioni e integrazioni, fino a s ei anni  
        dalla  data di approvazione  delle  present i norme, 
    (ovvero fino al 24.06.04)sono consentiti  gli  
   interventi  previsti dalla variante alle norme d i  
   attuazione del P.R.G. adottata con la predetta  
   deliberazione consiliare n. 122 del 14 aprile 19 81  
   e  successive modificazioni e integrazioni (appr ovata  
   dalla Regione Toscana con deliberazione n. 13627  del  
   23 novembre 1981). 
         Gli edifici che hanno eseguito interventi parziali  
        e quelli con la lettera  (A)  potranno eseg uire gli 
        incrementi  di  volume  di  cui  sopra  det raendo i  
        volumi già realizzati  a norma  delle Delib erazioni  
        citate. 
         Ai fini dell'applicazione della Del.C.C.n. 122/1981  
        e successive  modificazioni  e  integrazion i,  sono  
        fatte salve le norme di cui agli artt.1/d,1 /e, 1/f,  
        1/g,1/h,1/i,1/l  delle Norme Tecniche di at tuazione  
        del vigente P.R.G. 
         Gli interventi  ammessi  nel presente  pun to  2.5.  
        sono subordinati  alle prescrizioni di cui al suc- 
        cessivo art.89. 
    Gli interventi  ammessi  dal  precedente  Capo I  e dal  
presente  Capo  II  sono  finalizzati  a conseguire , per le  
attrezzature alberghiere , i requisiti di cui all'art.34 del  
R.E. e le dotazioni di cui all'art. 17 delle presen ti norme  
(tali dotazioni possono essere soddisfatte anche co n previ- 
sioni di  parcheggio localizzate  all'esterno delle  aree di  
pertinenza delle  attrezzature ricettive  in  osser vanza di  
specifiche previsioni di cui alle presenti norme). 
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Art.40 – Complessi alberghieri con caratteristiche storiche  
         (T1) 
  
   Comprendono attrezzature alberghiere e relative aree che  
concorrono  alla  rappresentazione  dell'evolversi  storico  
temporale del Centro Termale. I "grandi alberghi" c on parco,  
presenti in tali aree,  sono definiti,  sul piano e stetico- 
spaziale,  da  soluzioni  unitarie  chiaramente esp resse in  
forme semplici e con materiali locali.  
   Esse riguardano le aree:  
- T1a: Area "Hotel Bagni";  
– T1b: Area "complesso alberghiero S.Antonio";  
– T1c: Area "Grand Hotel".  
   Al fine di conservare testimonianze del  divenir e storico  
del Centro Termale,  gli alberghi  esistenti  nelle  predette  
aree  sono soggetti  al  vincolo  della  destinazio ne  d'uso  
alberghiera.  Il 3° comma  del successivo  articolo  98 non è  
applicabile alle predette attrezzature ricettive.  
 
T1a – Area "Hotel Bagni"   
 
a) Destinazioni d'uso previste  
     E' prescritto il mantenimento della destinazio ne alber- 
   ghiera.  
b) Tipi di intervento sul patrimonio edilizio e sul l'area di  
   pertinenza  
     Sono consentiti i seguenti interventi:  
   1. manutenzione ordinaria e straordinaria (artt.  10,11,12  
      del Regolamento edilizio);  
   2. restauro e risanamento conservativo  (art.13 del Rego- 
      lamento edilizio);  
   3. ristrutturazione edilizia  D1 e D2 (art.14 de l Regola- 
      mento edilizio)  con  esclusione  della costr uzione di  
      servizi igienici con aumento del volume esist ente.  
c) Modalità attuative 
     E' consentito  l'intervento  diretto  ove  si tratti di  
   interventi  di  cui  ai  precedenti  punti  1,2 e 3 della  
   lettera b).  
 
  
T1b – Area "Complesso alberghiero S.Antonio"  
a) Destinazioni d'uso previste 
     E' prescritto il mantenimento della destinazio ne alber- 
   ghiera.  
b) Tipi di intervento  
     Sono consentiti i seguenti interventi:  
   1. manutenzione ordinaria e straordinaria (artt.  10,11,12  
      del Regolamento edilizio);  
   2. restauro e risanamento conservativo  (art.13 del Rego- 
      lamento edilizio); 
   3. ristrutturazione edilizia D1 e D2  (art.14 de l Regola- 
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      mento edilizio)  con esclusione  della costru zione di  
      servizi igienici con aumento del volume esist ente. 
    E' consentita la sopraelevazione di un piano  d el corpo  
   di fabbrica, relativamente  alla sola  parte di edificio  
   contraddistinta con la lettera (e) cerchiata. 
c) Modalità di intervento  
     E' consentito l'intervento edilizio diretto.  
 
 
T1c – Area "Grand Hotel" 
  
   L'area T1c "Grand Hotel" è soggetta alle seguenti condi- 
zioni attuative. 
a) Destinazioni d'uso previste 
      E' prescritto  il mantenimento della destinaz ione al- 
   berghiera; sono consentite attività commerciali.  
b) Interventi ammessi  
      Sono consentiti i seguenti interventi:  
   1. manutenzione ordinaria e straordinaria (artt.  10,11, 
      12 del Regolamento edilizio);  
   2. restauro e risanamento conservativo (art.13 d el Rego- 
      lamento edilizio); 
   3. ristrutturazione edilizia D1 e D2 (art.14 del  Regola- 
      mento edilizio) con esclusione  della costruz ione di  
      servizi igienici con aumento del volume esist ente;  
   4. demolizione di un  esistente manufatto ad uso  commer- 
      ciale;  
   5. costruzione di un volume per attività commerc iali con   
      superficie utile uguale  a quella  del manufa tto demo- 
      lito di cui al precedente  punto 4  ed altezz a pari a  
      ml 3,00;  
   6. costruzione  di  un volume  per  attività ric ettive e  
      servizi  nel rispetto  dei seguenti parametri  e condi- 
      zioni: 
      – altezza massima: fino alla quota del solari um della  
        piscina esistente;  
      – superficie coperta massima: mq 1.800;  
      – il volume sarà localizzato in aderenza all' edificio  
        principale sul lato Viale Roma - Via Sabati ni;  
      – sono prescritti parcheggi per le destinazio ni d'uso  
        esistenti e  previste,  nelle quantità  cal colate a  
        norma del precedente art.17;  
      – è prescritto il rispetto dell'art.34 del R. E.; 
      - è prescritta  la  conservazione  del parco  e delle  
        facciate dell'edificio esistente  (per le p arti edi- 
        ficate di interesse storico sono ammessi  g li inter- 
        venti  di cui  agli artt. 12 e 13  del  Reg olamento  
        Edilizio);  
      – è prescritta la cessione al Comune delle ar ee siste- 
        mate  a  percorsi pedonali  (contraddistint e con la  
        lettera A)  in ampliamento degli spazi pubb lici  di  
        V.le Roma-Piazza Italia  e  di V. della Lib ertà Via  
        Sabatini.  
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c) Modalità di intervento  
     E'  consentito  l'intervento  edilizio diretto   ove si  
   tratti  di interventi sul  patrimonio edilizio e sistente  
   di cui ai precedenti punti 1,2,3,4 e 5 della let tera b).  
     E' prescritto  il  Piano  attuativo  convenzio nato  di  
   iniziativa pubblica o privata per l'attuazione,  con pro- 
   getto unitario, degli interventi di cui al punto  6 della 
   lettera b).  
d) Tempi di attuazione degli interventi  
     I  tempi  di  attuazione  degli  interventi  c on Piano  
   attuativo convenzionato saranno stabiliti dal P. P.A.  
   E' consentita la sopraelevazione  in riferimento  alle de- 
liberazioni del Consiglio Comunale n.60 del 06/04/1993 "Area 
Grand Hotel-Individuazione  zona di recupero-Adozio ne P.D.R. 
-Variante al P.R.G.vigente e modifica P.R.G.adottat o" e n.80  
del 07/05/1993  "Area  Grand Hotel-Delibera  C.C. 60/93-Inte- 
grazione-Approvazione convenzione"." 
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Art.41 – Complessi  alberghieri  con  parti  edific ate  di  
         interesse storico (T2)  
 
   Comprendono  aree edificate  nelle  quali  sono presenti  
alberghi con parti di interesse storico.  
a) Destinazioni d'uso previste  
     E' prescritto il mantenimento della destinazio ne d'uso  
   alberghiera.  
b) Tipi di intervento  
     Per le parti di  interesse storico sono consen titi gli  
   interventi  di  manutenzione  ordinaria  e strao rdinaria  
   (art.12 del Regolamento edilizio), di restauro e  risana- 
   mento conservativo (art.13 del Regolamento edili zio).  
     Per le parti prive di interesse storico sono c onsentiti  
   gli  interventi di cui al precedente comma oltre  alla ri- 
   strutturazione edilizia D1 e D2 (art.14 del  Reg olamento  
   edilizio). 
c) Modalità di intervento  
     Intervento edilizio diretto.  Il progetto dovr à essere  
   redatto secondo quanto descritto all'art.16 del R.E.  
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Art.42 - Aree edificate di completamento (T3) 
  
   Tali aree comprendono alberghi per i quali sono previsti  
interventi di ampliamento. 
  
T3a – Area Michelangelo  
 
a) Destinazioni d'uso previste 
     E' prescritto il mantenimento della destinazio ne d'uso  
   alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative  
   1) Manutenzione  ordinaria e straordinaria,  res tauro e  
      ristrutturazione di cui  agli artt. 10,11,12, 13 e 14  
      del Regolamento edilizio  
   2) Sopraelevazione di un piano  dell'edificio es istente  
      nel rispetto delle seguenti condizioni attuat ive:  
      – parcheggi a servizio del complesso alberghi ero: nel  
        rispetto delle  prescrizioni  di cui  al pr ecedente  
        art.17;  
      – rispetto  delle prescrizioni  di cui all'ar t.34 del  
        Regolamento edilizio;  
      – cessione di un'area destinata a strada,comp resa nel  
        perimetro indicato nelle Tavv.26 e 28 del P .R.G.  
c) Modalità di intervento  
     Gli interventi ammessi  al precedente  punto 2 ) devono  
   essere  oggetto  di  un  Piano  attuativo  conve nzionato  
   esteso a tutta l'area  di pertinenza  compresa l a strada           
   prevista. La convenzione stabilirà, tra l'altro,  la ces- 
   sione delle  aree destinate  a strada indicate a l prece- 
   dente punto 2.  
     Gli interventi  ammessi  al  precedente  punto  1  sono  
   consentiti con intervento edilizio diretto.  
 
 
T3b – Area Casalrigo  
 
   Nella Tav.28 del P.R.G. l'area T3b – contraddist inta con  
apposita campitura – è  perimetrata con segno di  " tratto e  
punto".  
a) Destinazioni d'uso previste  
     E' prescritta  la  destinazione  d'uso albergh iera;  è  
   altresì prescritta  la destinazione  d'uso  per attività  
   congressuali con superficie utile minima di mq  1500 e/o  
   di volume minimo di  mc 7500.  Sono  consentite attività  
   commerciali  con una  superficie coperta  massim a  di mq  
   1.010.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative  
   1) Demolizione di un esistente edificio e costru zione di  
      un nuovo volume nel rispetto dei  parametri  e  delle  
      prescrizioni seguenti:  
      a) indice di fabbricabilità massimo: 4 mc/mq;   
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      b) superficie fondiaria di pertinenza: mq 10. 500;  
      c) altezza massima: ml 18,50;  
      d) rapporto massimo di copertura: 50%; 
      e) distanza minima  dalle strade,  dai confin i  e dai  
         limiti di zona: ml 5;  
      f) distanza fra pareti finestrate di edifici antistan- 
         ti: ml 10;  
      g) sono prescritti  parcheggi per  le  destin azioni d' 
         uso previste, nelle quantità calcolate a n orma del  
         precedente art.17.  Tali parcheggi possono   essere  
         previsti ai piani terra o interrati  degli  edifici,  
         in locali  interrati collettivi  da realiz zare  in  
         aree private o in aree destinate a  parche ggio dal  
         P.R.G. previo progetto convenzionato;  
      h) rispetto delle prescrizioni di cui  all'ar t.34 del  
         R.E.;  
      i) è prescritta  la tutela e  la conservazion e  delle  
         masse vegetazionali e arboree esistenti. 
    2) Costruzione di un  parcheggio  interrato mul tipiano,  
       di uso collettivo, nel rispetto del  success ivo art. 
       68 (con l'obbligo di "ricostituire"  l'aspet to vege- 
       tazionale esistente  sul  Viale Lombardia  i n corri- 
       spondenza  dell' area  occupata  dal  predet to  par- 
       cheggio).  
    3) Costruzione di un  parcheggio  pubblico a ra so di mq  
       650.  
    4) Cessione di un'area destinata e sistemata a strada.  
c) Modalità di intervento  
     Gli interventi  devono  essere  oggetto  di  u n  Piano  
   attuativo convenzionato di niziativa pubblica o privata.  
     Il Piano attuativo comprenderà l'area perimetr ata all' 
   interno della quale è  prevista la costruzione  del par- 
   cheggio di cui al precedente  punto 2 da non uti lizzare  
   per la destinazione a parcheggio privato di cui  al pre- 
   cedente punto 1 lett.g).  
  
 
T3c - Area Raffaello  
 
a) Destinazioni d'uso previste 
     E' prescritto  il mantenimento  della destinaz ione d' 
   uso alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative. 
   1) Manutenzione ordinaria e straordinaria,  rest auro e  
      ristrutturazione di cui agli  artt.10,11,12,1 3 e 14  
      del Regolamento edilizio.  
   2) Ampliamento e/o sopraelevazione  degli  edifi ci esi- 
      stenti nel rispetto delle seguenti condizioni  attua- 
      tive:  
      – volume massimo: mc2.000 (in ampliamento e/o  sopra- 
        elevazione);  
      – parcheggi  a  servizio del  complesso alber ghiero:  
        nel rispetto delle prescrizioni  di cui  al  prece- 
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        dente art.17;  
      – rispetto delle prescrizioni di cui all'art. 34 del  
        Regolamento edilizio;  
      – cessione di un'area destinata  a strada, co mpresa  
        nel  perimetro indicato  nelle  Tavv. 26 e 28 del  
        P.R.G. 
c) Modalità di intervento. 
     Gli interventi ammessi al precedente punto 2) devono  
   essere  oggetto  di un  Piano attuativo  convenz ionato  
   esteso a tutta l'area di pertinenza,compresa la strada     
   prevista.  
     La convenzione  stabilirà, tra l'altro,  la ce ssione  
   delle aree destinate a strada  indicate  al prec edente  
   punto 2).  
     Gli interventi ammessi al  precedente  punto 1 ) sono  
   consentiti con intervento edilizio diretto.  
 
 
T3d – Area Hotel Ricci 
  
a) Destinazioni d'uso previste. 
     E' prescritto il mantenimento  della destinazi one d' 
   uso alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative.  
     1) Manutenzione ordinaria e straordinaria, res tauro  
        e ristrutturazione di cui  agli artt.10,11, 12,13  
        e 14 del Regolamento edilizio.  
     2) Ampliamento e/o  sopraelevazione  degli  ed ifici  
        esistenti nel rispetto delle seguenti condi zioni  
        attuative:  
        – volume massimo:  mc 1.200  (in ampliament o e/o  
          sopraelevazione);  
        – parcheggi a servizio del complesso alberg hiero:  
          nel rispetto delle  prescrizioni di cui a l pre- 
          cedente art.17;  
        – rispetto delle prescrizioni di cui  all'a rt.34  
          del Regolamento edilizio;  
        – costruzione  di un  parcheggio interrato anche  
          multipiano nelle aree di pertinenza, con siste- 
          mazione della copertura  con  manto veget ale e  
          prato alberato o giardino.  
c) Modalità di intervento  
     Gli  interventi  indicati  al  precedente  pun to  2)  
   devono essere oggetto di un progetto unitario  c onven- 
   zionato, che comprenda la contemporanea realizza zione  
   del parcheggio interrato.  
  
 
T3e – Area "Il Centrale" 
  
a) Destinazioni d'uso previste  
     E' prevista la  destinazione d' uso   residenz iale,  
   con attività  commerciali e per uffici.  Le atti vità 



 73 

   commerciali e direzionali sono ammesse limitatam ente 
   al piano terra e rialzato.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative.  
   – manutenzione ordinaria e straordinaria,  resta uro e  
     ristrutturazione di cui agli  artt.10,11,12,13  e 14  
     del  Regolamento  edilizio,  con  esclusione d ella  
     ristrutturazione D3 e della costruzione di  se rvizi  
     igienici  in ampliamento  del volume  esistent e  e   
     del  rialzamento  dell'ultimo piano. 
     Completamento dell' edificio,attualmente costi tuito  
     dagli elementi  strutturali  portanti orizzont ali e 
     verticali, dalla copertura e da alcune muratur e di 
     "tamponamento" perimetrale, con opere di finit ura, 
     dotazione di impianti, servizi ecc..(senza aum ento 
     di volume). 
     Gli interventi ammessi, da attuare con modi e mate- 
     riali locali - nel rispetto del precedente art icolo  
     39 – dovranno conseguire   qualità  architetto niche   
     congrue con la "centralità" del luogo e del co ntesto  
     di riferimento. 
     Sono da prevedere soluzioni unitarie:nella ton alità  
     dei colori, nei tipi, partizioni, dimensioni e  co- 
     lori degli infissi. 
   - Dotazione minima  di parcheggi: 1 mq ogni 10 m c di 
     volume esistente. 
c) Modalità d'intervento.  
     Intervento diretto  con  progetto  unitario  e steso  
   all'intero fabbricato esistente. 
  
  
T3g -Area "Majestic"   
 
a) Destinazioni d'uso previste.  
     E' prescritto il mantenimento della destinazio ne d' 
   uso alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative.  
   1) Manutenzione  ordinaria e straordinaria,  res tauro  
      e ristrutturazione di cui agli artt. 10,11,12 ,13 e  
      14 del Regolamento edilizio.  
      Per le parti edificate  d'interesse storico  è pre- 
      scritto: la manutenzione ordinaria,straordina ria e  
      il  restauro  (artt.10,11,12 e 13  del Regola mento 
      edilizio).  
2) Sopraelevazione dell'edificio esistente  nel ris petto  
   delle seguenti condizioni attuative:  
   – volume  massimo:  mc 350  (in  sopraelevazione   e/o  
     ampliamento del corpo di fabbrica retrostante di un  
     piano fuori terra);  
   – parcheggi a servizio del complesso alberghiero : nel  
     rispetto delle prescrizioni  di cui  al  prece dente  
     art.17;  
   - rispetto delle prescrizioni  di cui all' art.3 4 del  
     Regolamento edilizio;  
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   – conservazione  delle  parti  edificate  d'inte resse  
     storico.  
c) Modalità d'intervento.  
     Intervento diretto con progetto unitario estes o all' 
   intero edificio.  
 
  
T3h – Area "Hotel Zara"  
 
a) Destinazioni d'uso previste.  
     E' prescritto il mantenimento della destinazio ne d' 
   uso alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative.  
   1) Manutenzione ordinaria  e straordinaria, rest auro  
      e ristrutturazione di cui agli artt.10,11,12, 13 e  
      14 del Regolamento edilizio.  
   2) Sopraelevazione, al massimo di un piano, dell 'edi- 
      ficio esistente nel rispetto delle seguenti c ondi- 
      zioni attuative:  
      - volume massimo: mc 900 (in sopraelevazione) ;  
      - parcheggi a servizio del complesso alberghi ero:  
        nel rispetto delle prescrizioni di cui al p rece- 
        dente art.17;  
      – rispetto delle prescrizioni  di cui  all'ar t.34  
        del Regolamento edilizio. 
c) Modalità d'intervento.  
     Intervento diretto  con  progetto  unitario es teso  
   all'intero edificio. 
  
 
T3i – Area "Hotel Panorama"  
 
a) Destinazioni d'uso previste.  
     E' prescritto  il mantenimento della destinazi one d' 
   uso alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative.  
   1) Manutenzione ordinaria e straordinaria, resta uro e  
      ristrutturazione, di cui   agli artt.10,11,12 ,13 e  
      14 del Regolamento edilizio.  
   2) Sopraelevazione, al massimo  di un piano, del l'edi- 
      ficio esistente nel rispetto  delle seguenti condi- 
      zioni attuative:  
      - volume massimo: mc 2.000 (in sopraelevazion e);  
      – parcheggi  a servizio del  complesso alberg hiero:  
        nel rispetto  delle prescrizioni  di cui al  prece- 
        dente art.17;  
      – rispetto delle prescrizioni di cui all'art. 34 del  
        Regolamento edilizio.  
c) Modalità attuative. 
     Intervento diretto con progetto unitario estes o all' 
   intero edificio. 
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T3l – Area "Candia Residence"  
 
a) Destinazioni d'uso previste.  
     E' prescritto  il mantenimento della destinazi one d' 
   uso alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative.  
     1) Manutenzione ordinaria e  straordinaria, re stauro  
        e ristrutturazione di cui agli artt.10,11,1 2,13 e  
        14 del Regolamento edilizio.  
     2) Sopraelevazione e/o ampliamento dell'edific io esi- 
        stente nel rispetto delle seguenti prescriz ioni:  
        – volume massimo:  mc 2.000  (in ampliament o  e/o  
          sopraelevazione);  
        – parcheggi a servizio del complesso alberg hiero:  
          nel rispetto  delle prescrizioni  di cui al pre- 
          cedente art.17;  
        - rispetto delle  prescrizioni  di cui all' art.34  
          del Regolamento edilizio.  
c) Modalità d'intervento.  
     Intervento diretto con progetto unitario estes o all' 
   intero edificio.  
   L'area di pertinenza contrassegnata con il simbo lo (*) 
(asterisco) e con  apposito perimetro (--+--+--)  n on può  
essere edificata. 
 
  
T3m – Area "Tiffany's Hotel" 
  
a) Destinazioni d'uso previste. 
     E' prescritto il mantenimento  della destinazi one d' 
   uso alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative.  
   1) Manutenzione ordinaria e  straordinaria, rest auro e  
      ristrutturazione di cui  agli artt.10,11,12,1 3 e 14  
      del Regolamento edilizio.  
   2) Trasformazione di un terrazzo all'ultimo pian o del1' 
      edificio esistente in un  volume massimo di m c 400,  
      nel  rispetto delle  seguenti  condizioni att uative:        
      - parcheggi a  servizio  del  complesso alber ghiero:  
        nel rispetto  delle prescrizioni  di cui al  prece- 
        dente art.17;  
      – rispetto delle prescrizioni di cui all'art. 34 del  
        Regolamento edilizio.  
c) Modalità d'intervento. 
     Intervento edilizio diretto. 
 
  
T3n – Area "Adriatico"   
 
a) Destinazioni d'uso privato  
     E' prescritto il mantenimento  della destinazi one d' 
   uso alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative  
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   1) Manutenzione ordinaria  e straordinaria, rest auro e  
      ristrutturazione di cui agli artt. 10,11,12,1 3 e 14  
      del Regolamento Edilizio.  
   2) Sopraelevazione  e/o ampliamento  dell'edific io esi- 
      stente nel rispetto delle seguenti prescrizio ni:  
      – volume massimo:mc.1.500 (in ampliamento e/o  sopra- 
        elevazione per una  unità abitativa e spazi  pluri- 
        uso);  
      – parcheggi  a  servizio del  Complesso alber ghiero:  
        nel rispetto  delle prescrizioni  di cui al  prece- 
        dente art.17;  
      – rispetto delle prescrizioni di cui all'art. 34 del  
        Regolamento Edilizio.  
c) Modalità d'intervento  
     Intervento diretto con progetto unitario estes o all' 
   intero edificio. 
  
 
T3o – "Albergo Marconi"  
 
a) Destinazioni d'uso previste.  
     E' prescritto il mantenimento  della destinazi one d' 
   uso alberghiero.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative.  
   1) Manutenzione ordinaria e straordinaria, resta uro e  
      ristrutturazione, di cui agli artt.10,11,12,1 3 e 14  
      del Regolamento Edilizio.  
   2) Sopraelevazione di un piano dell'edificio esi stente  
      nel rispetto delle seguenti condizioni attuat ive:  
      – demolizione dei manufatti ed  accessori esi stenti  
        all'interno dell'area e sistemazione della stessa  
        a parco a servizio dell'albergo;  
      – parcheggi a servizio  del  Complesso alberg hiero:  
        nel rispetto delle prescrizioni  di cui  al  prece- 
        dente art.17;  
      - rispetto delle prescrizioni di cui all'art. 34 del  
        Regolamento Edilizio.  
c) Modalità attuative.  
     Intervento diretto con progetto unitario estes o all' 
   intera area. 
  
 
T3p – Area Mon Desir  
a) Destinazioni d'uso previste.  
     E' prescritto il mantenimento  della destinazi one d' 
   uso alberghiera.  
b) Interventi ammessi e condizioni attuative.  
   1) Manutenzione  ordinaria e straordinaria,  res tauro  
      e ristrutturazione di cui  agli artt.10,11,12 ,13 e  
      14 del Regolamento Edilizio.  
   2) Ampliamento e  sopraelevazione  dell'edificio   esi- 
      stente  nel  rispetto  delle  seguenti  condi zioni  
     attuative:  
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      – volume massimo in ampliamento e/o sopraelev azione:  
        mc 1000;  
      – parcheggi a servizio  dell'albergo:  nel ri spetto  
        delle prescrizioni di cui al precedente art .17;  
      – rispetto delle prescrizioni di cui all'art. 34 del  
        Regolamento Edilizio.  
c) Modalità di intervento.  
     Gli interventi ammessi al precedente punto 1) lettera  
   b) sono consentiti con intervento diretto, quell i rela- 
   tivi al punto 2) lettera b) devono essere oggett o di un  
   progetto unitario esteso all'intera area.  
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Art.43 – Complessi alberghieri esistenti (T4)  
 
   Comprendono le parti  dell'aggregato urbano  mor fologi- 
camente definite sulla base di un processo di "satu razione",  
pressochè interamente compiuto,  con  elementi edil izi fra  
loro diversi per caratteri distributivi,  compositi vi e di- 
mensionali, con sistemazioni  ed uso  delle  aree s coperte  
residue in cui prevalgono destinazioni a "parcheggi o a raso"  
e nelle quali sono presenti, generalmente, manufatt i inter- 
rati, seminterrati o fuori terra con  copertura a t errazzo  
uniti al corpo di fabbrica principale.  
a)  Destinazioni d'uso  
 E' prescritto  il mantenimento  della destinazione  d' 
    uso alberghiera di autorimessa e di magazzino.  
    Ai piani terra degli edifici con  destinazione diversa  
    da quella alberghiera, di autorimessa e di maga zzino, è  
    consentito il cambio di destinazione d'uso in a ttività   
    commerciale,direzionali, artigianali di servizi o alla 

residenza, socio culturali, assistenziali e albergh iere, 
nel rispetto delle dotazioni di parcheggio di  cui  
all’art.17 delle presenti norme. 
Per l’edificio sito in Viale G. di Vittorio n.110- angolo 

 Via Adige (ex Albergo Elda) è consentito il cambio  di  
 destinazione d’uso da Turistico- ricettivo a “Circ olo  
 Sottufficiali della Marina Militare”. Il cambio di   
 destinazione d’uso tra le due categorie, quando si a  
 effettuato senza l’esecuzione di opere edilizie ad  esso  
 preordinate, non è soggetto al pagamento di oneri concessori. 
 Per l’edificio denominato Albergo Igea, sito in vi ale della 

Libertà è consentito altresì il cambio di destinazi one 
d’uso in attività di servizio di tipo socio-cultura le 
in particolare “museo privato”, con servizi conness i 
e alloggi di servizio. 
Per le finalità di cui sopra è consentita la realiz zazione 
di modeste addizioni funzionali di nuovi elementi c he non 
si configurino come nuovi organismi edilizi finaliz zate 
alla realizzazione di collegamenti verticali (scale  e 
ascensori). 
Relativamente ai parcheggi privati è consentita una  deroga  
alle disposizioni dell’art. 17 delle presenti norme . 
Il mutamento di cui sopra è soggetto al pagamento d el  
contributo relativo ai permessi di costruire e/o al le 
denunce di inizio attività. 

 
b) Tipi di intervento  
   1) Sono ammessi gli interventi di manutenzione ordi na- 
      ria e straordinaria, restauro e  ristrutturaz ione,  
      di cui agli artt.10,11, 12,13 e 14 del Regola mento  
      edilizio.  
   2) Sono ammessi ampliamenti, una tantum  fino a 25 mq  
      delle  cucine  e/o  dei  locali  di servizio delle  
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      aziende alberghiere per miglioramenti igienic o-sani- 
      tari.  
   3) Sono consentiti interventi di ristrutturazion e urba- 
      nistica con demolizione e ricostruzione o di "accor- 
      pamento" tra unità edilizie alberghiere,  tra  unità       
      edilizie residenziali e alberghiere e tra uni tà edi- 
      lizie residenziali, nel  rispetto del paramet ri che  
      seguono:  
      – altezza massima ml 19,50;  
      – rapporto massimo di copertura 35%;  
      – volume massimo uguale a quello esistente;  
      – distanza minima dalle strade ml 5; 
      - distanza minima dai confini ml 5;  
      – distanza minima tra pareti  finestrate di e difici  
        antistanti ml 10;  
      - unità minima di intervento: singola azienda  alber- 
        ghiera o più aziende confinanti;  singola a zienda  
        alberghiera e edifici confinanti, singolo e dificio  
        o edifici confinanti (da definire in sede d i reda- 
        zione di ogni Piano attuativo).  
c) Modalità di intervento  
     In tali aree il P.R.G. si attua:  
   1)- per  interventi edilizi diretti,  ove si tra tti di  
       interventi sul patrimonio edilizio esistente  di cui  
       ai precedenti punti 1 e 2, lettera b);  
   2)– con Piano attuativo di iniziativa privata o pubbli- 
       ca per la ristrutturazione urbanistica con  demoli- 
       zioni e ricostruzioni  o  per gli "accorpame nti" di  
       unità edilizie di cui al precedente punto 3 lettera  
       b);  
   3)- con Piano di recupero nelle  zone di recuper o indi- 
       viduate nella Tav.28 del P.R.G.; 
   4)– con piano di  recupero previsto dalla  L.457 /'78  e  
       L.R. 59/'80, applicato agli  edifici a desti nazione  
       alberghiera  al fine di superare  le  condiz ioni di  
       degrado urbanistico per carenza di parcheggi :ove si  
       preveda di costruire parcheggi ai piani terr a, rial- 
       zati, seminterrati o interrati degli edifici ,   nel  
       rispetto del precedente art. 17.  In questo caso la  
       quantità di volume  destinato a  parcheggio interno  
       sarà concessa in sopraelevazione dell'unità  alber- 
       ghiera,  nel rispetto dei successivi punti a .,c.,d.  
       ed e.  
   Nel caso di attuazioni con  Piani attuativi rigu ardanti  
gli  interventi  di  cui al  punto 3) della lettera  b), le  
nuove costruzioni  dovranno  presentare  forme  sem plici e  
possibilmente regolari  sia nei volumi che nelle ap erture,  
ricercando  unitarietà morfologica  tra  le unità e dilizie  
dell'area oggetto degli interventi stessi.  
   Gli interventi  di  cui  al  punto 3)  lettera b )  sono  
inoltre subordinati:  
a. al rispetto delle indicazioni di cui all'art.34 del Re- 
   golamento edilizio;  
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b. alla costruzione di parcheggi privati nel rispet to delle  
   indicazioni  dell'art.17  delle  presenti norme.  Il par- 
   cheggio puo essere previsto: ai piani terra o  i nterrati  
   degli edifici;  interrato  nell'area  di pertine nza  con  
   sistemazione della  copertura con manto vegetale  e prato  
   alberato o giardino; interrato e/o  a raso colle ttivo da  
   realizzare in  aree private o pubbliche destinat e a par- 
   cheggio dal P.R.G. previo progetto convenzionato . I par- 
   cheggi così realizzati non costituiscono volume ai fini  
   del calcolo del "volume massimo" consentito.   T ali par- 
   cheggi  sono soggetti al  vincolo di destinazion e  d'uso  
   tramite atto unilaterale  d'obbligo, da trascriv ere  nei  
   pubblici registri immobiliari a cura e spese dei  privati  
   proprietari;  
c. alla demolizione dei manufatti accessori, esiste nti nell' 
   area di pertinenza;  
d. alla sistemazione a giardino o a prato alberato di tutte  
   le aree scoperte, con  esclusione  di  pavimenta zioni di  
   superfici  maggiori  del  30%  dell'area  di  pertinenza  
   (esclusi i marciapiedi  di  perimetro degli edif ici e le  
   strade o vialetti privati di accesso);  
e. alla costruzione di recinzioni rispetto a spazi pubblici  
   o di uso pubblico,  costituite da muretti realiz zati con  
   gli stessi modi e con uguali materiali  locali, di altez- 
   za massima pari a cm 40 e ringhiere in metallo ( di altez- 
   za massima pari a cm 120) con elementi regolari di picco- 
   le sezioni, schermate da siepi o masse di verde.   
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Art.44 – Zona alberghiera edificata esistente (T5)  
 
   La zona T5 comprende una parte della  città stor icamente  
(e fisicamente) distinta dalle aree centrali  del c omplesso  
termale. Essa presenta una struttura insediativa  d erivante  
da una suddivisione generalmente geometrica del suo lo, e da  
tipi edilizi di impianto volumetrico "regolare"  (n el senso  
di conforme  ad una regola  già riconoscibile  nell 'assetto  
del Piano del 1949). 
   La zona è  disaggregata,  secondo  criteri di om ogeneità  
morfologica e definita  dalla maglia viaria  nelle seguenti 
aree: T5a, T5b, T5c, T5d, T5e, T5f, T5g, T5h, T5i, T5l, T5m,  
T5n, T5o, T5p, T5q, T5r, T5s, T5t, T5u, T5v, T5z.  
A) Destinazioni d'uso ammesse  
     E' prescritto il mantenimento delle destinazioni d' uso 
esistenti alla data di adozione delle presenti norm e, salvo  
quanto di seguito previsto. 
E’ consentito  il cambio  di destinazione d'uso in attività 
alberghiera e in autorimesse. 
Ai piani terra degli edifici con  destinazione dive rsa da 
quella alberghiera, di autorimessa e di magazzino è  
consentito il cambio di destinazione d'uso in attiv ità 
commerciale (esercizi di vicinato ai sensi del D. L eg.vo 
n.114 del 31.03.98),direzionali, artigianali di ser vizio 
alla residenza, socio culturali e assistenziali nel  rispetto 
delle dotazioni di parcheggio di  cui all’art.17 de lle 
presenti norme. 
B) Tipi di intervento ammessi  
   1) Sono ammessi per tutte le unità edilizie gli int erven- 
      ti  di  manutenzione  ordinaria, straordinari a, di re- 
      stauro e di ristrutturazione di cui agli artt .10, 11, 
      12,13 e 14 del Regolamento edilizio.  
   2) Sono ammessi incrementi di volume in sopraele vazione.  
   3) Sono ammessi ampliamenti una tantum fino a 25  mq delle  
      cucine e/o locali di servizio delle aziende a lberghie- 
      re per miglioramenti igienico-sanitari.  
   4) Sono ammessi interventi di demolizione e rico struzione 
      e accorpamenti di unità edilizie.  
C) Modalità di attuazione  
     In tale zona il P.R.G. si attua:  
   1)per interventi edilizi diretti (comunicazione,  autoriz- 
     zazione o concessione) ove si tratti di interv enti sul  
     patrimonio edilizio esistente  indicati ai  pr ecedenti  
     punti 1 e 2 ammessi secondo i criteri di cui a l succes- 
     sivo punto 1. lettera D del presente articolo;   
   2)per piano attuativo (Piano di recupero) per de molizioni  
     e ricostruzioni o per gli accorpamenti di  uni tà edili- 
     zie di cui al successivo punto 2. lettera D ne lle zone  
     di recupero individuate dalle aree  T5a, T5b, T5c, T5d,  
     T5e, T5f, T5i, T5l, T5m, T5n, T5o, T5p, T5q, T 5r,  T5s,  
     T5t, T5u, T5v, T5z. 
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     Sono altresì consentiti piani di recupero e/o attuati- 
     vi per interventi su singoli immobili e per in terventi 
     di accorpamento  tra i fabbricati  compresi ne lle pre- 
     dette aree. 
   3)Sono ammessi ampliamenti una tantum fino a 25 mq delle  
     cucine e/o locali di servizio delle aziende al berghiere  
     per miglioramenti igienico-sanitari, da attuar e tramite 
     concessione edilizia.  
D) Caratteristiche degli interventi  
   1. Caratteri  tipologici e dimensionali  degli inte rventi  
      sul  patrimonio  edilizio  esistente  e  sull e aree di  
      pertinenza.  
        Gli interventi sotto descritti, ammessi sul  patrimo- 
      nio edilizio - in particolare per quanto rigu arda gli  
      interventi di ristrutturazione di cui all'art . 14 del  
      Regolamento edilizio e per quelli  indicati  al prece- 
      dente punto 2 della lettera B) – devono  esse re archi- 
      tettonicamente coerenti con le caratteristich e distri- 
      butive e/o tipologiche dell'edificio  da sopr aelevare  
      e/o da ristrutturare. In ogni caso si dovrann o realiz- 
      zare forme semplici e  possibilmente regolari  sia nei  
      volumi che nelle aperture.  
        Gli incrementi di volume ammessi per sopral zi degli  
      edifici principali dovranno essere destinati prevalen- 
     temente a servizi, secondo i seguenti  paramet ri: 
___________________________________________________ ___________ 
 
aziende alberghiere                percentuali di i ncremento 
con volume esistente                       del volu me 
___________________________________________________ ___________ 
 
– fino a mc 1.500                               25%  
– da mc 1.501 a 3.000                           20%  
- da mc 3.001 a 4.000                           14%  
- da mc 4.001 a 5.000                           10%  
– da mc 5.001 a 10.000                           5%  
___________________________________________________ ___________ 
 
      altezza massima consentita ml 19,50;  
     ed alle condizioni che seguono:  
     - ogni unità minima  di  intervento (costituit a da una  
       azienda alberghiera con la relativa area di pertinen- 
       za) dovrà essere soggetto di intervento unit ario  di  
       tutto il complesso;  
     – le aree scoperte di pertinenza degli edifici  dovranno  
       essere sistemate a  giardino o a  prato albe rato, non  
       potranno  essere  pavimentate  per superfici  maggiori  
       del  30%  della loro superficie (esclusi i marciapiedi  
       di perimetro  dei manufatti  e  le strade o  vialetti  
       privati di accesso);  
     – i manufatti e gli accessori interrati, semin terrati o  
       fuori terra,  esistenti – alla data  di  ado zione del   
       P.R.G. – all'interno delle  aree di  pertine nza degli  
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       edifici, separati  dal corpo  di fabbrica pr incipale,  
       destinati a locali  per  attrezzature tecnol ogiche, a  
       magazzini,  depositi,  garages, ecc.,  posso no essere  
       demoliti, ed il loro volume, eventualmente, ricostrui- 
       to in  sopraelevazione  in aggiunta  agli  i ncrementi  
       sopradescritti; 
     - i parcheggi dovranno essere previsti  nella misura di   
       mq 12 (compresi spazi per l'accesso e la man ovra)ogni  
       due camere.   Il parcheggio  può  essere  pr evisto ai  
       piani terra o interrati degli edifici; inter rato nell' 
       area di pertinenza con sistemazione  della  copertura  
       con manto vegetale e prato alberato o giardi no;inter- 
       rato o a raso collettivo da realizzare in ar ee priva- 
       te  o pubbliche  destinate  a parcheggio  da l  P.R.G.  
       previo progetto convenzionato;  
     - la dotazione dei servizi  dovrà rispettare q uanto di- 
       sposto dall'art.34 del Regolamento edilizio;   
     – i tetti degli edifici, costituiti da falde i nclinate   
       (con pendenza massima del 33%),   saranno  d i  forma   
       regolare con coperture  in tegole e coppi di   colore  
       "naturale".  
   Gli edifici indicati con lettera B  e/o quelli c he hanno   
attuato gli interventi   di cui  alla  Del.C.C.  n. 253/1979  
(approvata con Del.G.R.T.n.4501/1981) e Del.C.C. n. 286/1981  
(approvata con Del.G.R.T. n.1112/1983)  potranno ut ilizzare  
gli incrementi di volume di cui al presente punto 1 .lettera  
D, detraendo i volumi già realizzati a norma delle predette  
deliberazioni.  
 
 
2. Caratteristiche  tipologiche  e  dimensionali de gli in-  
   terventi sul patrimonio  edilizio e sulle aree i n zona  
   di recupero disaggregata nelle aree T5a, T5b, T5 c, T5d,  
    T5e, T5f, T5g, T5h, T5i, T5l, T5m, T5n, T5o, T5 p, T5q,  
    T5r, T5s, T5t, T5u, T5v, T5z.  
      I progetti previsti dai Piani di recupero del le aree  
sopra indicate – con edifici privi di valore archit ettonico  
specifico - devono presentare soluzioni architetton iche con   
tipologie semplici e possibilmente regolari sia  ne i volumi     
che nelle aperture,ricercando unitarietà morfologic a tra le  
unità edilizie  dell'area soggetta agli interventi ammessi.   
Sono prescritti  gli allineamenti  delle unità edil izie ri- 
spetto alla viabilità pubblica.  
      L'unità minima di intervento dei Piani di rec upero è  
data  dalle singole  aziende alberghiere o  da più aziende  
confinanti e può  prevedere la demolizione e ricost ruzione  
o l' "accorpamento"  tra  unità edilizie alberghier e,  tra  
unità  edilizie residenziali  e  alberghiere  e  tr a unità  
edilizie residenziali, nel  rispetto dei parametri e delle  
prescrizioni che seguono:  
   – altezza massima ml 19,50;  
   - rapporto di copertura massimo 35%; 
   - volume massimo:  uguale  a quello  esistente, con ag- 
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     giunta degli incrementi di volume di cui al pr eceden- 
     te punto 1.  della lettera D  (calcolati prima  dell' 
     accorpamento);  
   – distanza minima dalle strade ml 5;  
   - distanza minima dai confini ml 5;  
   – distanza minima  tra  pareti  finestrate  di e difici  
     antistanti ml 10; 
      Gli interventi sono subordinati: 
  a. al rispetto dei parametri di cui all'art.34 de l Rego- 
     lamento edilizio;  
  b. alla costruzione di parcheggi nella misura  di  mq 12  
     (compresi spazi per l'accesso e la manovra) og ni due  
     camere.  Il parcheggio può essere previsto: ai  piani  
     terra o interrati degli edifici; interrato nel l'area  
     di pertinenza con  sistemazione della copertur a  con  
     manto vegetale e prato alberato o giardino;int errato  
     collettivo da realizzare in aree private o pub bliche      
     destinate a  parcheggio  dal P.R.G.  previo pr ogetto  
     convenzionato. I parcheggi così realizzati non  costi- 
     tuiscono volume  ai fini  del  calcolo  del  " volume      
     massimo consentito". Tali parcheggi sono sogge tti al  
     vincolo di destinazione d'uso tramite atto uni latera- 
     le d'obbligo,  da trascrivere nei  pubblici re gistri      
     immobiliari a cura e spese dei privati proprie tari;  
  c. alla demolizione dei  manufatti  accessori esi stenti  
     nell'area di pertinenza; 
  d. alla sistemazione a giardino o  a  prato alber ato di  
     tutte le aree scoperte, con esclusione della p avimen- 
     tazione di superfici maggiori  del 30%  dell'area di       
     pertinenza (esclusi i marciapiedi di perimetro  degli  
     edifici e le strade o vialetti privati di acce sso). 
  e. alla  costruzione  di  recinzioni  rispetto  a  spazi  
     pubblici o  di uso pubblico,  costituite  da m uretti  
     realizzati con gli stessi modi e con uguali ma teriali      
     locali di altezza massima pari a cm 40 e ringh iere in  
     metallo  (di altezza massima pari a cm 120)  c on ele- 
     menti regolari di piccole sezioni, schermate d a siepi  
     o masse di verde. 
 
 
 
 
 
N.B. LE AREE DELIMITATE DA PERIMETRO (-------) NELL A SOTTOZONA T5q SONO 
ADIBITE A PARCHEGGIO
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Art.45 - Attrezzature alberghiere in zone agricole (T6) 
  
   Queste aree  comprendono  attrezzature alberghie re esi- 
stenti  (o previste) nelle aree di margine della st ruttura  
urbana,  in zone  a prevalente destinazione agricol a  (Via  
della Valle,Via dei Monti,Via delle Case, Strada di  Fonte- 
guerra, località Pedata).  
   Il P.R.G. ne riconosce la funzione  ricettiva do tandole  
delle norme di cui al presente articolo.  
   La maggior parte  di queste aree   (Via dei Mont i e Via  
delle Case)  ricadono in una zona  per la quale  il  P.R.G.  
configura un assetto urbanistico definito da uno sp ecifico  
criterio insediativo, finalizzato a superare condiz ioni di  
degrado urbanistico  (caratterizzando, altresì, mor fologi- 
camente un'area di margine della struttura urbana).   
a) Destinazioni d'uso previste  
     E' ammessa la destinazione alberghiera.  
b) Tipi di intervento  
     Sono ammessi gli interventi di  manutenzione o rdinaria  
   e straordinaria,  restauro  e  ristrutturazione,   di cui  
   agli artt.10,11,12,13 e 14 del Regolamento edili zio.  
c) Modalità di intervento 
    Intervento diretto (comunicazione, autorizzazio ne, con- 
   cessione). 
 
T6a - Area "Villa Lia" - Loc. Le Case 
   La volumetria prevista dalla  "Variante alberghi era"  è 
consentita  anche in  ampliamento dell'edificio esi stente, 
contraddistinto con il simbolo (*) (asterisco).   
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Capo III – Zone produttive artigianali  
 
 
Art.46 – Norme generali  
 
   Le zone a prevalente destinazione produttiva art igianale  
si articolano nella  sottozona D2 e  nelle  "aree e dificate  
esistenti" (D1).  
   Le  zone  comprendono  i  seguenti  tipi di inse diamento  
produttivo secondario:  
– insediamenti manifatturieri;  
- insediamenti per la trasformazione e la conservaz ione dei  
  prodotti agricoli e   zootecnici;  
– depositi di materie prime e prodotti finiti.  
   Nell'ambito di tali zone sono ammesse le seguent i desti- 
nazioni d'uso accessorie.   
   E' ammessa  la costruzione  di un solo  alloggio  per il  
personale di  custodia  o di direzione che non supe ri i 95  
mq di superficie utile  per  ciascuna azienda  o gr uppo di 
aziende  riunite  in un unico lotto.  L'unità  abit ativa è  
considerata come volumetria integrativa e complemen tare del  
processo produttivo che la giustifica. 
   Sono escluse attività commerciali al dettaglio.  
   E' comunque vietata la costruzione di alloggi  n ei com- 
plessi produttivi nei quali possono insorgere cause  di no- 
cività o molestia, quali rumori, esalazioni, ecc. 
   Nei  nuovi insediamenti  ed  in quelli esistenti   non è  
consentita l'installazione  di attività che  compor tino la  
raccolta o il deposito in spazi esterni di material i maleo- 
doranti o che siano fonte di esalazioni nocive, di insetti  
od altri veicoli inquinanti.  
   Il Sindaco potrà,  con apposite ordinanze  a ter mine di  
legge, imporre alle attività esistenti l'adozione d i prov- 
vedimenti atti a far cessare  gli inconvenienti  di  cui al  
precedente comma. Infine il Sindaco, con analoghi p rovvedi- 
menti o al momento del rilascio della Concessione e dilizia,  
potrà imporre, per quelle attività che comportano n otevoli  
depositi  di materiali  in  spazi esterni  con alte razione  
dell'aspetto formale  dell'insediamento  e  visibil i dalla  
pubblica  viabilità,  la realizzazione  di un  prog etto di  
messa a dimora di alberi di alto fusto e siepi, cos tituito  
dalle essenze di cui all'art.60 del R.E., costituen ti dia- 
framma atto ad impedire la visibilità verso  tali d epositi  
di materiali.  
   Non sono consentiti scarichi di fognature che no n siano  
conformi  alle  prescrizioni  impartite  dalle  com petenti 
autorità. 
   Il Piano di attuazione di iniziativa privata dov rà pre- 
vedere gli standards di cui all'art.5 D.M.1444/1968   e il  
progetto dettagliato degli  impianti  di depurazion e e di  
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smaltimento e/o trasporto alla discarica pubblica  dei li- 
quami o dei residui delle lavorazioni, redatto da t ecnici  
specializzati; il progetto dovrà riportare  la prev entiva  
approvazione delle competenti autorità. 
   Il parere  del funzionario  medico della USL,  a i fini  
dell'attuazione del punto "G"  art.20 L.833/1978 e art.48  
D.P.R. 303/1956,  è richiesto anche sulle domande d i auto- 
rizzazione per opere  di  manutenzione straordinari a inte- 
ressanti impianti e servizi igienico-sanitari ed op ere che  
modificano elementi distributivi. 
   Gli scarichi degli insediamenti produttivi sono sogget- 
ti alle norme stabilite dalla L.319 del 10/5/1976 e d agli  
artt. 15 e 16 della L.650/1979. 
   Negli insediamenti di cui al presente articolo d ovranno 
essere rispettate le dotazioni di parcheggi privati  previ- 
ste all' art.17 delle presenti norme. 
 
   Gli  interventi  ammessi  nel  presente  Capo II I  sono  
subordinati  alle  prescrizioni  di cui a l Titolo V delle  
presenti norme:  "Limitazioni  e  condizioni di int ervento  
dovute alla pericolosità geologica" ed alle prescri zioni -  
in  quanto  applicabili - di  cui  al  successivo  art. 87  
(Capo VIII). 
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Art.47 – Aree edificate esistenti a prevalente dest inazione  
         artigianale (D1) 
  
   Tali aree comprendono costruzioni esistenti  in località  
Morellino con tipi edilizi costituiti da capannoni e abita- 
zioni in condizioni di degrado fisico ed igienico.  
a) Destinazioni d'uso  
     Sono ammesse le destinazioni d' uso previste a l prece- 
   dente art.46 e destinazioni residenziali nei lim iti del   
   volume esistente attualmente  destinato a tale f unzione  
   ed ai relativi accessori. 
b) Tipi di intervento  
     Sono ammessi gli interventi di cui agli artt.1 0,11,12,  
   13,14 e 15 del Regolamento edilizio.  
     Sono prescritti parcheggi nel rispetto del pre cedente  
   art.17.  
c) Modalità di intervento  
     Piano di recupero di iniziativa pubblica o pri vata.  
d) Tempi di attuazione degli interventi  
     I tempi di attuazione degli interventi saranno  stabi- 
   liti dal P.P.d.A.  
     Per gli edifici esistenti sono ammessi solo in terven- 
   ti  di  manutenzione  ordinaria  di cui  all'art .10 del  
   Regolamento edilizio.  
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Art.48 – Sottozona D2 - Attività a prevalenza artig ianale  
         con destinazioni commerciali e direzionali .   
 
   Nella sottozona è consentita la costruzione di s tabili- 
menti ed impianti produttivi ed agricoli in genere,  quali 
laboratori artigianali, magazzini, depositi, attrez zature 
di servizio ed edifici a  destinazione  direzionale  e com- 
merciale. 
   Per gli edigici a destinazione commerciale è pre vista 
una superficie lorda complessiva massima di mq 12.0 00. 
   La superficie lorda di ciascuna unità immobiliar e  ad 
uso commerciale non potrà essere superiore a mq 350   per 
ogni lotto e potrà essere distribuita su più piani.  
   La superficie lorda per attività di commercio al l' in- 
grosso potrà essere maggiore di mq 350 per ciascuna  unità 
immobiliare. 
   E' ammesso l'accorpamento di non più di due lott i per 
la realizzazione di un unico organismo edilizio con  desti- 
nazione d'uso esclusivamente artigianale e con la r ealiz- 
zazione di non meno di due unità immobiliari con su perfi- 
cie lorda massima di mq 1000 per ciascuna unità. 
   E' consentita in un solo lotto avente la superfi cie di 
mq 4.350 la realizzazione di un edificio con destin azione 
direzionale e  di servizio  con volumetria massima di mc. 
7.500. 
   Sono vietate le case di abitazione eccetto un ev entuale 
alloggio  per il personale  di  custodia  per  ogni  lotto,  
purchè la superficie abitabile non sia superiore a mq 120 
e l'ubicazione sia scelta in modo da garantire le m igliori 
condizioni rispetto alle fonti di disturbo ambienta le. 
   L'attuazione della sottozona è subordinata al Pi ano di 
Lottizzazione convenzionato, che dovrà prevedere la  siste- 
mazione - con apposito progetto - dell'area con "ma sse di 
verde ed essenze di alto fusto - come da art.60 del  R.E. - 
al fine di dare e/o ripristinare la 'continuità' pa esisti- 
ca all'ambito oggetto di intervento". 
  Le costruzioni sono subordinate all'adozione di u n Piano 
di Lottizzazione convenzionato, con l'obbligo di un  prget- 
to di sistemazione di piante ad  alto fusto per  la  tutela 
dell'ambiente e del paesaggio. 
- Indice di fabbricabilità fondiario:      If = 2,5 0 mc/mq 
 (escluso lotto direzionale e di servizio) 
- Rapporto tra spazi pubblici ed area  
  pertinente:                              Ca = 20%  
- Rapporto di copertura:                   K  = 0,4 5 
- Altezza massima:                         H  = 10 m 
- Distanza minima dai confini:             d1 = 10 m 
- Distanza minima dalle strade:            d3 = 10 m 
  Per l'attuazione di tali interventi si applicano le nor- 
me di cui agli artt.1/c, 1/d, 1/e, 1/f, 1/g, 1/h, 1 /i, 1/l, 
1/n, 1/o, 1/p delle Norme Urbanistiche di Attuazion e appro- 
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vate  con  Deliberazione  della  Giunta  Regionale Toscana  
n. 5047 in data 11/08/1975.  
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Capo IV – Zone a prevalente destinazione agricola e  forestale 

 
Art.49 – Norme generali – Destinazioni d’uso e atti vità vietate –  
Destinazioni d’uso ammesse – Smaltimento  delle acq ue superficiali - Pozzi, 
bacini idrici e sorgenti -  Consistenza fondiaria: stato di fatto – Unità 
minime di intervento – Contenuti generali del Progr amma di Miglioramento 
Agricolo Ambientale – Ambiti di applicazione del PM AA – Esonero dal PMAA –  
La convenzione o atto d’obbligo.  
 
 
Le zone a prevalente destinazione agricola e forest ale comprendono le parti 
del territorio comunale destinate all’esercizio del l’agricoltura, intesa 
come attività produttiva e come funzione di tutela e valorizzazione del 
paesaggio agrario, nei suoi aspetti morfologici: di  crinale, di pendio, di 
fondo valle; in quelli vegetazionali e strutturali:  il sistema 
idrogeologico, i terrazzamenti (dirupi, ciglioni); strade, beni storici e 
archeologici. 
L’utilizzazione in generale del territorio  ed in p articolare ai fini 
agricoli, l’uso del patrimonio edilizio esistente, la costruzione di nuovi 
edifici a fini produttivi agricoli e al tutela dell ’ambiente è regolata 
dalle legge nazionali e regionali afferenti ed in p articolare dalle LLRR 
n.64/95, n.25/97 e n.59/1980, dal Regolamento di at tuazione Regionale n.4 
del 5.09.97, dal D.leg.vo 490/99  e dalle misure di salvaguardia del P.I.T.  
Nelle zone agricole sono esclusi gli interventi di nuova costruzione 
estranei alla produzione agricola ed alle esigenze dei lavoratori e delle 
aziende agricole. 
Fatte salve le norme contenute nelle sopracitate le ggi, ove non in 
contrasto, valgono inoltre per tutte le zone agrico le e sue distinzioni in 
sottozone, aree e perimetrazioni, le seguenti dispo sizioni generali. 
 
a)  Destinazioni d’uso e attività vietate  
-  Depositi  di materiali, veicoli ed immagazzinamento  di merci di 

qualsiasi tipo se non congruenti e utili alla attiv ità agricola od a 
quelle compatibili di cui alla seguente lett b); 

-  Le discariche di qualsiasi materiale se non nelle z one speciali 
individuate dal P.R.G. o su autorizzazione dell’Amm inistrazione 
comunale; 

-  Il prelievo di inerti e di terra, quando non siano necessari al 
miglioramento dell’assetto idrogeologico e vegetale ; 

-  L’attivazione e coltivazione di cave e miniere se n on regolarmente 
autorizzate o concessionate ai sensi di legge e con  specifica previsione 
di piano regolatore; 

-  Nuove attività commerciali anche se temporanee purc hè non siano legate 
alla vendita di beni direttamente prodotti dall’imp renditore agricolo e 
riconosciute valide dai programmi di Miglioramento Agricolo Ambientale 
(PMAA) e dalle norme che regolano le attività agrit uristiche; 

-  Qualsiasi attività che possa produrre inquinamento all’ambiente sia per 
quanto riguarda le condizioni igienico-sanitarie ch e idriche, acustiche 
o atmosferiche. 

 
 
b) Destinazione d’uso ammesse  
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-  Funzioni connesse con l’attività agricola: abitazioni agricole, 
fabbricati e strutture di servizio per il diretto s volgimento di 
attività agricole, allevamenti zootecnici, impianti  produttivi per la 
prima lavorazione dei prodotti agricoli e zootecnic i, serre, impianti 
tecnici e tecnologici al servizio delle aziende agr icole e del 
territorio agricolo, infrastrutture varie e tecnich e, lagoni di  
accumulo dei liquami, allevamenti ittici; 

-  Funzioni non connesse  con l’attività agricola (limitatamente al solo 
patrimonio edilizio esistente): abitazioni ad uso c ivile, attività 
ricettive (con un massimo di 20 camere), abitazioni  collettive, pubblici 
esercizi, uffici e studi professionali, servizi soc iali, attrezzature 
culturali, socio sanitarie e sportive (con esclusio ne di grossi 
impianti), piccole attività artigianali di servizio . 
Esclusivamente per il complesso denominato “Villa L a Foce” è 
ammessa la destinazione commerciale per esercizi di  vicinato 
definiti  ai sensi del D. Leg.vo n.114 del 31.03.98 , da ubicarsi 
in locali accessori rispetto all’edificio principal e  (villa), a 
condizione che le unità immobiliari con tale destin azione  non 
superino complessivamente la superficie di vendita di mq 200. 

 
c) Smaltimento delle acque superficiali  
Tutte le opere e  le strutture esistenti, atte a re golare lo smaltimento 
delle acque superficiali, dovranno essere mantenute  dai proprietari dei 
terreni ove ricadono. Nel caso di frane o di deteri oramento delle stesse è 
prescritta la ricostruzione con i materiali preesis tenti, salvo 
l’inserimento di elementi strutturali di consolidam ento. 
 
d) Pozzi, bacini idrici e sorgenti  
Le attività che comportino prelievi ed emungimenti da falde idriche sono 
soggette all’autorizzazione dell’Amministrazione co munale, nei termini del 
successivo art.99, alla quale è demandata anche la sorveglianza delle 
attività di prelievo. Le stesse disposizioni si oss erveranno per i bacini 
idrici esistenti superiori a 5.000 mc, che non potr anno essere manomessi o 
varianti se non per esigenze di regolarizzazione de l regime idrico. Gli 
eventuali interventi a fini produttivi agricoli dov ranno essere autorizzati 
dall’Amministrazione comunale su parere conforme de l Corpo Forestale dello 
Stato. Nessuna autorizzazione è richiesta per la fo rmazione di invasi 
idrici inferiori a 5.000 mc per fini produttivi agr icoli. E’ vietato lo 
scarico di rifiuti sia solidi che liquidi nei pozzi  e nei bacini idrici. Le 
sorgenti naturali non potranno essere né disperse c on movimento di terra o 
altre opere, né intercluse o chiuse completamente a d  uso temporaneo 
pubblico. 
 
e) Consistenza fondiaria: stato di fatto  
Gli appoderamenti ed i frazionamenti che risultano dallo stato di fatto 
catastale alla data di entrata in vigore della L.R.  n.64/95 e successive 
modifiche e integrazioni costituiscono il riferimen to fondiario per 
l’applicazione delle presenti norme. 
 
f) Unità minime di intervento  
-  Per ogni edificio esistente o complesso di edifici,  gli interventi 

ammessi secondo le presenti norme – e differenziati  a seconda delle 
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proprie caratteristiche storiche a seconda delle so ttozone o aree in cui 
l’edificio o il complesso si trova – saranno consen titi solo nel caso in 
cui sia considerata l’intera unità  funzionale orig inaria dell’edificio 
stesso o del complesso di edifici e/o manufatti. 

Tale unità minima dovrà allora comprendere: l’edifi cio o il complesso di 
edifici con l’esclusione di quelli privi di caratte ristiche architettoniche 
di interesse (quali ad es. capanni o annessi di mod esto valore); le aree di 
pertinenza (giardino, orto, manufatti accessori, pi azzali, aia, accessi: 
viali, strade, vialetti, comprese le masse di verde  caratteristiche, gli 
insiemi di alberi ornamentali e da frutto in filari  e per punti); le aree 
che costituiscono contesto di riferimento e signifi cato ambientale, ove 
previste dal successivo art.55, punto B. 
Nel caso in cui il progetto di intervento edilizio debba essere 
accompagnato dal PMAA, l’unità minima dovrà compren dere, oltre a quanto 
specificato al precedente comma, anche l’area di pe rtinenza fondiaria con 
le relative sistemazione. 
Infine, ogni progetto d’intervento dovrà ricomprend ere nei suoi elaborati 
l’intero complesso come sopra descritto, nonché le opere di urbanizzazione 
che si intendono realizzare, i relativi tempi di at tuazione, gli ambiti di 
utilizzazione pubblica e privata oggetto delle conv enzioni di cui alla 
successiva lettera “i”. 
 
g) Contenuti generali del programma di migliorament o agricolo ambientale 
(PMAA) 
Ogni intervento di trasformazione edilizia ed urban istica, relativo ad 
edifici rurali, comunque avente attinenza con l’ass etto paesaggistico ed 
ambientale – salvo le specifiche esclusioni di cui alla successiva lettera 
“h” – è ammissibile solo previa approvazione, nelle  forme di cui all’art.24 
della L.R. 64/95, di un programma di miglioramento agricolo ambientale 
redatto secondo le modalità di cui all’art.2 del Re golamento Regionale 5 
settembre 1997 n.5. 
In particolare l’ammissibilità degli interventi di cui ai seguenti articoli 
della L.R.64/95, è condizionata all’ approvazione d el P.M.A.A.: 
-  Art.3 - Costruzione di edifici rurali ad uso abitat ivo (ove previsto dal 

PRG);   
-Costruzione di annessi agricoli commisurati alla c apacità produttiva 

del fondo; 
 
-  Art.5 - Ristrutturazioni urbanistiche relative a ed ifici rurali di cui 

all’art.31 della Legge 5 agosto 1978 n.457 (art.50 punto “3” delle 
presenti  norme); 
-Ampliamenti volumetrici non riconducibili alle fat tispecie di cui al 3° 
comma art.5 L.R.64/95; 
-Mutamento della destinazione d’uso agricola degli edifici che fanno 
parte di aziende agricole di dimensioni superiori a  quelle fissate 
dall’art.3 comma 2 L.R.64/95; 

 
Il PMAA sancisce l’impegno alla conduzione agricola  della proprietà ed al 
mantenimento nel tempo di determinati assetti funzi onali, morfologici, 
paesaggistici, ambientali. 
Il PMAA dovrà motivare oggettivamente l’eventuale e sigenza o necessità di 
recinzione per specifiche colture, allevamenti, o p er le aree di pertinenza 
esclusiva degli edifici (aia, orto, giardino, ecc.) , anche in funzione 
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degli accessi e dei percorsi pubblici e privati, in  riferimento all’unità 
minima di intervento edilizio di cui al precedente punto f). 
Il PMAA ha durata non inferiore a 10 anni e può ess ere modificato su 
richiesta dell’azienda agricola dopo il primo trien nio a scadenze annuali. 
Il programma può essere modificato anche prima di t ali scadenza, in 
applicazione di programmi comunitari, statali e reg ionali. Alle modifiche 
seguirà una nuova convenzione o atto d’obbligo unil aterali ai sensi del 
punto “i” del presente articolo. 
Nel caso di  trasferimenti parziali di fondi agrico li a titolo di 
compravendita  o altro titolo che abiliti al conseg uimento della 
concessione edilizia, attuati al di fuori dei progr ammi di cui all’art.4 
L.R.64/95 dopo l’entrata in vigore della stessa, no n sono consentiti nuovi 
edifici, per dieci anni successivi al frazionamento  su terreni risultanti. 
Il programma di miglioramento agricolo ambientale a ssume valore di piano 
attuativo nei seguenti casi: 
a)  per interventi di realizzazione di nuove abitazioni  rurali per una 

volumetria superiore ai 600 mc; 
b)  per interventi relativi agli immobili complesso edi lizi e zone edificate 

di interesse storico (L.R.59/1980 art.7) compresi n elle aree E2a di cui 
all’art.55 delle presenti norme; 

c)  per interventi di realizzazione di annessi agricoli  con volumetria 
complessiva superiore a 400 mc nella zona di vincol o panoramico ai sensi 
della L.1497/39;  

d)  per gli interventi di demolizione e ricostruzione e d accorpamenti di 
unità edilizie di cui all’Art.50 punto “3”; 

e)  per gli interventi in cui si renda necessario il su peramento 
dell’altezza massima di ml  4,00 prevista all’art. 50 punto “8”. 

 
h) Esonero dal PMAA  
Il  PMAA non è richiesto: 
- per la realizzazione di annessi agricoli riferiti  a fondi aventi 
superficie inferiore ai minimi di cui al comma 2° a rt.3 L.R.64/95, 
disciplinati all’art. 51  delle presenti N.T.; 
-  per l’installazione di manufatti precari di cui al comma 12 art.3 

L.R.64/95 ; 
-  per la realizzazione di serre stagionali di cui all ’art.3 comma 13 

L.R.64/95; 
-  per i seguenti interventi su edifici rurali che non  comportano mutamento 

della destinazione agricola: 
a)  manutenzione ordinaria e straordinaria; 
b)  restauro e risanamento conservativo; 
c)  ristrutturazione edilizia; 
d)  trasferimenti di volumetrie nei limiti del 10% del volume aziendale 

esistente e fino ad un massimo di 600 mc di volume ricostruito, 
nell’ambito degli interventi di cui alle lett. b) e  c); 

e)  ampliamenti “una tantum”: 
-  per le residenze rurali fino ad un massimo di 100 m c; 
-  per gli annessi di aziende agricole nella misura de l 10% del volume 

esistente fino ad un massimo di 300 mc; 
f)  demolizione e ricostruzione di pari volume di annes si agricoli 

esistenti di cui all’art.51 delle presenti N.T.; 
g)  mutamento della destinazione agricola nei casi prev isti all’art.5 ter 

della L.64/95; 
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-  per i seguenti interventi su edifici con destinazio ne non agricola: 

a)  manutenzione ordinaria e straordinaria; 
b)  restauro; 
c)  ristrutturazione edilizia; 
d)  interventi di demolizione e ricostruzione subordina ti a P.d.R. (art.50 

punto “G” delle presenti norme); 
 

i)  la convenzione o atto d’obbligo unilaterale  
Il rilascio della concessione od autorizzazione a c ui è allegato il PMAA è 
condizionato alla stipula  di apposita convenzione o atto unilaterale 
d’obbligo  ai sensi del sesto comma dell’art.4 dell a L.R.64/1995, secondo 
lo schema allegato approvato dal Consiglio Comunale . 
In particolare, la convenzione – con adeguate sanzi oni in caso di 
inadempienza – dovrà garantire; 
-  la corretta coltivazione del terreno, in attuazione  del PMAA nei tempi 

previsti; 
-  il mantenimento degli assetti funzionali, morfologi ci, paesaggistici ed 

ambientali; 
-  la non frazionabilità delle quote di terreno eccede nti la tipologia 

aziendale se non a favore delle proprietà confinant i; 
-  le manutenzioni stagionali delle opere di urbanizza zione ed 

allacciamento ai pubblici servizi, ove necessario; 
-  l’utilizzazione pubblica delle rete viaria di servi zio, pedonale o 

meccanizzata, che potrà essere interrotta mediante cancelli o catene 
solo in prossimità delle abitazioni; 

-  i tempi e le modalità per la eventuale iscrizione d i fabbricati al 
catasto urbano; 

-  il rispetto delle misure di prevenzione antincendio   in  riferimento ai 
particolari assetti forestali, colturali ed ambient ali. 

Il Consiglio comunale, su proposta della Commission e edilizia, potrà 
peraltro approvare anche convenzioni difformi dallo  schema allegato, ove 
ciò appaia opportuno per circostanze particolari. 
Gli  interventi ammessi nel presente Capo IV sono s ubordinati alle 
prescrizioni di cui al Titolo V delle presenti norm e: “Limitazioni e 
condizioni di intervento dovute alla pericolosità g eologica” ed alle 
prescrizioni – in quanto applicabili – di cui ai su ccessivi artt.88 e89 
(Capo VIII). 
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Art.50 – Interventi nelle zone agricole  
1.  Interventi su edifici e manufatti esistenti e nuove  costruzioni – 

Generalità.  2. Recupero del patrimonio edilizio es istente. 3. Criteri 
per l’utilizzazione di edifici già rurali o facenti  parte di complessi 
rurali. 4. Edifici esistenti con destinazione d’uso  non agricola. 5. 
Nuove costruzioni. 6. Edifici per attività  di conservazione e 
trasformazione di prodotti agricoli. 

 
1.  Interventi su edifici e manufatti esistenti e nuove  costruzioni –  

Generalità  
Ai fini del recupero abitativo degli edifici esiste nti comportanti cambio 
di destinazione d’uso e per le nuove costruzioni, s econdo quanto 
specificato nell’art.10 della Legge n.765/1967, in carenza o in assenza di 
opere di urbanizzazione, si osserverà il disposto d ell’art.2 delle presenti 
norme. 
Tutti gli interventi sugli edifici esistenti e di n uova costruzione 
dovranno attenersi ai caratteri dell’edilizia tradi zionale esistente sia 
per forma che per i materiali e le finiture previst e. 
Le nuove costruzioni rurali ad uso abitativo, fermo  l’obbligo di procedere 
prioritariamente al recupero degli edifici esistent i secondo quanto 
previsto all’art.5 – 4° comma – L.R.5/95, dovranno rispettare le “superfici 
fondiari minime aziendali” definite dall’art.3 dell a L.R.64/1995. 
 
2.  Recupero del patrimonio edilizio esistente  
Gli interventi ammessi sui fabbricati esistenti son o strettamente 
relazionati alla classificazione dell’interesse sto rico ed ambientale degli 
stessi. 
I criteri di intervento riguardano: 
-  gli edifici rurali, rurali non più utilizzati ai fi ni agricoli, d’uso 

non agricolo e di civile abitazione; 
-  annessi agricoli distaccati dal corpo principale de ll’edificio o 

compresi in complessi edilizi: per questi è possibi le la trasformazione 
d’uso per nuove unità abitative solo dove esistano i requisiti fissati 
dal D.M.5.07.1975;  diversamente la loro riutilizza zione dovrà essere 
intesa come integrazione delle unità abitative esis tenti o previste. I 
progetti, previo parere della Commissione edilizia,  sono assoggettati a 
concessione onerosa, salvo le esenzioni di legge. 

 
3.  Edifici con destinazione d’uso agricola o facenti p arte di complessi 

rurali . 
Ferme restando le disposizioni di cui al successivo  art.55, punto B, per 
quanto attiene ai tipi di intervento ammessi in rap porto al valore storico 
ed ambientale degli edifici esistenti, viene consen tita altresì – ove 
compatibile con le  suddette disposizioni e con le caratteristiche tipo-
morfologiche dei fabbricati – la utilizzazione o ri utilizzazione 
residenziale degli edifici rurali con le seguenti p rocedure: 
A)  nell’ipotesi di deruralizzazione, previa approvazio ne del PMAA nei casi 

di cui all’art.5 comma 4° lett. C della L.R.64/95 e  succ. modifiche e 
integrazioni o con le procedure di cui all’art.5 te r della stessa legge  
nei restanti casi e comunque  a condizione che le superfici delle singole 
unita’ residenziali siano costituite da non meno di  tre vani utili  
esclusi vani accessori , nel rispetto delle superfi ci minime stabilite 
dal D.M. 5 Luglio 1975; 
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B)  nel caso di edifici esistenti, ad esclusione di que lli ricadenti in zona 
E2a, con presenza di situazioni di degrado generali zzato sia 
dell’edificio principale, sia degli eventuali annes si presenti, sono 
ammessi interventi di demolizione e ricostruzione e d accorpamenti  di 
volume, previo piano attuativo (Piano di Recupero)  a condizione che le 
superfici delle singole unita’ residenziali siano c ostituite da non meno 
di tre vani utili esclusi vani accessori , nel risp etto delle superfici 
minime stabilite dal D.M. 5 Luglio 1975  e senza cambio di destinazione 
d’uso. Nel caso di realizzazione, all’interno dello  stesso complesso 
rurale di più unità abitative (ove possibile), non è ammessa la 
formazione di aree di pertinenza fondiaria distinte , di separazioni 
fisiche e di recinzioni di qualunque natura; questa  disposizione è 
valida anche nel caso in cui il Comune, in sede di rilascio della 
concessione edilizia, identifichi una parte del fon do quale pertinenza 
della costruzione ai sensi dell’art. 5-ter della L. R.64/95. Ferma 
restando l’unitarietà della progettazione degli int erventi necessari, 
può essere individuata e realizzata una distinzione   tra le varie 
pertinenze edilizie con recinzioni adeguate alle ca ratteristiche 
ambientali e paesaggistiche dell’area. 

4.  Edifici esistenti con destinazione d’uso non agrico la  
Per gli edifici esistenti con destinazione d’uso no n agricola, fatte salve 
le disposizioni per gli edifici di valore storico a mbientale di cui 
all’art.55- punto 8, si applicano le disposizioni p rescritte dall’art. 5 
bis  della L.R.64/1995 e successive modifiche e int egrazioni. 
Nel caso di edifici esistenti ad esclusione di quel li ricadenti in zona 
E2a, con presenza di situazioni di  degrado general izzato, sia all’edificio 
principale, sia degli eventuali annessi presenti, s ono ammessi interventi 
di demolizione e ricostruzione con accorpamento vol umetrici, previo piano 
attuativo (Piano di Recupero) a condizione che le s uperfici delle singole 
unita’ residenziali siano costituite da non meno di  tre vani utili esclusi 
vani accessori , nel rispetto delle superfici minim e stabilite dal D.M. 5 
Luglio 1975 e senza cambio di destinazione d’uso. 
Nel caso di edifici e/o manufatti edilizi derivanti  da sanatoria ex L.47/85 
o art.39 L.724/94 è consentita la demolizione degli  stessi  e la 
ricostruzione di pari volume con intervento diretto   con la prescrizione 
del mantenimento della destinazione d’uso come da s anatoria e nel rispetto 
di caratteri tipologico-formali della zona. 
L’intervento diretto resta escluso per la ristruttu razione urbanistica 
nelle aree agricole sottoposte a vincolo panoramico  ai sensi del D.leg.vo 
490/99 dove la ristrutturazione  urbanistica è cons entita  solo previa 
approvazione di Piano di Recupero. 
Gli interventi subordinati a Piano di Recupero potr anno prevedere cambi di 
destinazione nell’ambito delle destinazioni compati bili previste all’art.49 
lettera b) delle presenti norme. 
Tale possibilità sarà valutata caso per caso in sed e di adozione del Piano 
Attuativo da parte dell’Amministrazione Comunale. 
 
5.  Nuove costruzioni ammesse con PMAA  
5.1-Gli interventi per nuove costruzioni ammesse da i PMAA riguardano: 
A – nuovi edifici rurali ad uso abitativo che sono concessi secondo l’art.3 
della L.R. n.64/95 e successive modifiche ed  integ razioni; 
B – nuovi annessi agricoli per il ricovero dei macc hinari, materiali, 
attrezzi agricoli, conservazione dei prodotti  e se rre; la concessione è  
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rilasciata purchè ricorrano le condizioni previste dall’art.3 della L.R. 
64/95 e successive modificazioni ed integrazioni.  
C – edifici per il ricovero degli animali – allevam enti (con esclusione di 
allevamento di maiali); tali edifici dovranno rispe ttare  le seguenti 
distanze minime: 
ml 20 dai confini; 
ml 1.500 dall’aggregato urbano, comprese le nuove z one di espansione e ml 
500 da centri e nuclei abitati; 
ml 30 dalle strade di pubblico transito; 
ml 50 dalle case di abitazione; 
Tali distanze minime valgono anche per le recinzion i di stabulazione 
all’aperto degli animali; nel caso di allevamenti m edio grandi tali 
distanze minime vengono raddoppiate; 
Gli allevamenti di carattere aziendale, con esclusi one di allevamenti di 
maiali, sono ammessi soltanto per quelle aziende ch e producano almeno il 
100% delle unità foraggere necessarie al numero dei  capi. 
D – Edifici per attività di conservazione e trasfor mazione dei prodotti 
agricoli: 
la realizzazione di edifici destinati ad attività d i trasformazione e/o 
conservazione di prodotti agricoli, così come defin ita dall’art.3, comma 9, 
L.R. 64/95, sono ammessi nelle sottozone “E4”. Dett i edifici sono ammessi 
anche nelle sottozone “E2”, ma solo per le attività  direttamente connesse 
alle colture agricole esistenti in tali sottozone, previa dimostrazione 
della loro indispensabile necessità, ai sensi delle  disposizioni della L.R. 
64/95  e successive modifiche e integrazioni. 
5.2 Interventi ad iniziativa di imprenditori agrico li singoli od associati 
non collegati alla conduzione del fondo o comunque eccedenti la capacità 
produttiva dello stesso, possono essere effettuati attraverso apposita 
variante allo strumento urbanistico, verificando ch e nelle aree individuate 
sia possibile il controllo degli inquinamenti atmos ferici e delle acque 
superficiali e sotterranee e che  
sia stata prevista la realizzazione di impianti di depurazione e d ogni 
cautela che si renda necessaria a giudizio della US L. 
 
6.  Nuove costruzioni ammesse senza PMAA  
Gli interventi per nuove costruzioni che non necess itano l’approvazione 
preliminare di PMAA riguardano esclusivamente annes si agricoli riferiti ai 
fondi aventi superficie inferiore ai minimi di cui al  comma 2 art.3 
L.R.64/95 realizzati in base ai criteri prescritti nell'art. n.51 delle 
presenti  norme. 
 
7.  Norme procedurali  
Le richieste di cui alle precedenti lettere C e D d el punto 5 debbono 
essere preventivamente autorizzate dall’Amministraz ione comunale, sentita 
la Commissione edilizia, prima ancora d’iniziare le  procedure previste 
dalla L.R. 64/95 e dalle presenti norme. La richies ta di parere preventivo 
dovrà essere conforme alle disposizioni e contenere  gli elaborati previsti 
dal Regolamento Edilizio nonché gli elementi  di va lutazione utili  a 
dimostrare la effettiva necessità degli stessi. 
Le concessioni edilizie sono subordinate alla stipu la della convenzione o 
atto unilaterale d’obbligo previsti all’art.4 – com ma 6° - della L.R. 64/95 
e successive modificazioni ed integrazioni. 
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8.  Norme tipologiche per le nuove costruzioni  
Le nuove costruzioni di cui al precedente punto 5 n on potranno avere più di 
due piani se destinate alla residenza rurale e di n orma non superare  in 
altezza i 4 ml (h utile interna) per gli annessi ag ricoli. 
Nel caso di edifici che per la  specificità della l oro funzione, per le 
dimensioni dei macchinari contenuti o per le caratt eristiche delle 
lavorazioni ivi effettuate debbano raggiungere alte zze maggiori, potrà 
essere superato il suddetto limite dei 4 metri. 
Tale esigenza dovrà essere opportunamente documenta ta nel P.M.A.A. che 
assumerà in tal caso valore di piano attuativo.  Per nuovi annessi agricoli 
costruiti in ampliamento di fabbricati esistenti è consentito di 
raggiungere al massimo l’altezza dell’edificio in a derenza . 
Per tutte le nuove costruzioni, ad eccezione degli annessi agricoli per i 
quali sono ammesse anche strutture in legno e di qu anto previsto all’art.58  
per le zone E4, è prescritta l’utilizzazione di mur atura portante ordinaria 
con mattoni pieni tipo UNI (escluso forature e simi li) o di strutture 
portanti in cemento armato e tamponamenti in lateri zio completamente 
intonacati esternamente. Le coperture dovranno esse re a capanna con manto 
in laterizio; coperture piane sono ammesse quando s iano ricoperte di 
terreno vegetale e la nuova volumetria sia seminter rata. 
Tutte le nuove costruzioni dovranno essere progetta te con particolare 
riferimento agli aspetti di inserimento ambientale e di coerenza tipo-
morfologica con le particolarità dei luoghi.  
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Art. 51 – Depositi di attrezzi e annessi agricoli r iferiti a fondi aventi 
superficie inferiore ai minimi di cui al comma 2° d ell’art.3 L.64/95 e  
successive modifiche e integrazioni . 
 
A – Nuove costruzioni . 
Per annessi agricoli si intendono le costruzioni de stinate a: ricovero di 
attrezzi e materiali,  rimesse per macchine agricol e, depositi di prodotti 
agricoli, piccole cantine, poste per equini, ricove ri per suini, caprini, 
ovini ed animali da cortile. 
Le strutture sopra elencate possono essere suddivis e in due categorie, a 
seconda delle loro caratteristiche costruttive e st rutturali: 
-  A1) – edifici caratterizzati da strutture fisse al suolo realizzati in 

muratura, pietra o legno (quali magazzini, rimesse attrezzi, stalle, 
poste per cavalli); 

-  A2) – strutture e manufatti precari semplicemente a ppoggiati al suolo 
(quali stie, gabbie, manufatti precari legati ai ci cli stagionali, 
recinti  schermati con cortine di verde). 

La realizzazione delle costruzioni di cui al presen te articolo (salvo se 
già esistenti  ed autorizzate sul fondo) è consenti ta  secondo  quanto 
previsto dallo schema seguente: 
 
DIMENSIONE DEL FONDO 
 

SUPERFICIE UTILE MAX  
AMMISSIBILE PER EDIFICI 
AGRICOLI -(A1)  

STRUTTURE PRECARIE 
AMMESSE (RECINZIONI CON    
STIE O GABBIE)-(A2)  

Da mq  2.500 a mq 4.000 
 

mq 20 mq 30 

Da mq   4.001 a mq 
10.000 
 

mq  30  mq 30 

Da mq 10.001 a mq 
20.000 
 

mq  40  mq 40 

Da mq 20.001 fino al 
limite Aziendale di cui 
al comma 
2° art. 3 L.64/95 
 
 

mq  50 mq 50 

Nelle aree sottoposte a vincolo panoramico ai sensi  della L.1497/39 ed aree 
protette di tipo”a” le superfici minime di cui sopr a sono raddoppiate, con 
le limitazioni di cui all’ art.16 comma 4 D.C.R.296 /88 e D.C.R.130/90 .  
      
Per i fondi di dimensione inferiore a 2.500 mq è co nsentita unicamente la 
realizzazione di recinzioni per l’installazione di stie o gabbie per 
animali da cortile per una superficie non superiore   a mq 30. 
Nel caso di fondi relativi ad edifici di abitazione  civile e/o rurale in 
zona agricola, è consentita la realizzazione delle strutture di cui sopra 
(qualora non già esistenti) previa individuazione d ella superficie di 
stretta pertinenza dell’edificio, pari a 10 volte l a superficie coperta 
dello stesso (compreso eventuali accessori). Alla r esidua parte di terreno 
dovranno essere commisurati gli annessi agricoli  d a realizzarsi, i quali 
tuttavia potranno essere edificati anche in prossim ità o contigui 
all’abitazione. 



 101 

Tra le strutture precarie sono ammesse anche le ser re temporanee legate ai 
cicli stagionali. 
Tali manufatti possono essere installati previa com unicazione al Sindaco 
con indicazione dell’ubicazione, delle dimensioni e  del  periodo di 
mantenimento degli stessi (non superiore al ciclo s tagionale delle colture 
a cui si riferiscono). 
Per la loro realizzazione dovranno essere utilizzat i esclusivamente 
materiali plastici flessibili (nylon o altro), con esclusione di 
plexiglass, vetro, policarbonato o simili ed in nes sun caso potranno avere 
un’altezza tale da divenire praticabili al loro int erno. 
Il riferimento fondiario per l’applicazione del pre sente articolo è 
costituito dai frazionamenti nonché dai titoli di p roprietà risultanti 
dallo stato di fatto catastale riferito alla data d i entrata in vigore 
della L.R. 64/95. 
Nel caso di trasferimenti di proprietà successivi a ll’entrata in vigore 
della L.R.64/95 gli interventi di nuova edificazion e di cui al presente 
articolo sono consentiti anche al nuovo titolare so lo qualora il 
trasferimento interessi l’intera proprietà, con tas sativa esclusione di 
frazionamenti. 
Tale disposizione è applicabile anche nel caso di s uccessioni ereditarie,  
commisurando l’intervento alla dimensione originari a della proprietà, 
indipendentemente dal numero degli eredi 
Dalla superficie dei fondi ai quali commisurare gli  annessi, dovranno 
essere escluse le aree boscate, le aree a pascolo c espugliato e arborato 
con pendenza superiore al 25%, le aree a calanchi e  biancane e quelle 
soggette a fenomeni di erosione intensiva. 
Gli interventi di cui al presente articolo sono sot toposti ad atto 
unilaterale d’obbligo registrato e trascritto dove i concessionari si 
impegnano per sé e per gli aventi causa: 
-  a non modificare la destinazione d’uso agricola deg li edifici per almeno 

20 anni dalla loro ultimazione; 
-  a legare con vincolo pertinenziale dette aree alla nuova costruzione; 
-  a non frazionare né alienare le superfici fondiarie  cui è riferita la 

realizzazione degli edifici; 
-  a condurre e mantenere correttamente il fondo perti nenziale del nuovo 

annesso agricolo; 
-  ad assoggettarsi al controllo della tipologia di co struzione 

dell’annesso da parte dell’Amministrazione Comunale , non appena questa 
lo richieda;  

-  ad assoggettarsi a sanzione in caso di inadempiment o. In ogni caso le 
sanzioni non devono essere inferiori al maggior val ore determinato dalla 
inadempienza; 

Gli  annessi agricoli di cui al presente articolo d ovranno rispettare le 
seguenti disposizioni: 
-  altezza max.: ml 3,00 all’intradosso del colmo del tetto a capanna, o a 

una falda e ml 2,00 alla gronda; 
-  distanza minima dalle strade: secondo il D.M. 1/4/1 968 ed il Nuovo 

Codice della Strada; 
-  distanza minima dai confini: ml 5,00; 
-  distanza fra corpi di fabbrica: uguale all’altezza (è ammessa 

l’aderenza). 
Lo schema di atto unilaterale d’ obbligo sarà appro vato con atto di G.C.  
L’ atto unilaterale d’ obbligo sarà stipulato press o un notaio e registrato 
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e trascritto alla Conservatoria dei Pubblici Regist ri. 
 
Tipologia  
Rettangolare o quadrata senza tramezzature. E’ cons entita la costruzione di 
un WC all’interno del volume edificato al quale si accederà dall’esterno. 
La porta di accesso dovrà avere dimensioni minime d i ml 2,00 di larghezza x 
2,20 di altezza. Le aperture per il cambio di aria e lucifere dovranno 
avere i lati inferiori ad altezza non minore di m 1 ,50, misurata dal 
pavimento interno. 
I pavimenti saranno in battuto di cemento. 
Murature tradizionali in pietra o mattoni o intonac ate e tinteggiate con 
tonalità “terrose”. 
Copertura a capanna o ad una falda, travi e travice lli, mezzane o tavole, 
manto in tegole e coppi. 
Infissi in legno o ferro. Gronda di sporgenza pari ad un massimo di cm 30. 
E’ ammesso realizzare gli annessi agricoli discipli nati dal presente 
articolo anche parzialmente o completamente interra ti. 
 
Dotazioni  
E’ consentito l’allacciamento all’acquedotto comuna le: l’approvvigionamento 
idrico potrà essere previsto anche con opere di pre sa, pozzi e serbatoi 
autonomi. 
Lo scarico e l’allontanamento delle acque è prescri tto secondo le 
disposizioni sanitarie vigenti. 
L’allacciamento elettrico è consentito per la forza  motrice e per un punto 
di illuminazione . 
 
Sistemazioni esterne  
La progettazione dell’annesso agricolo deve garanti re nel tempo un suo 
inserimento nell’ambiente e nel paesaggio con alter azioni eventualmente 
limitate alla semplice realizzazione della nuova vo lumetria: ciò 
soprattutto per quanto riguarda gli sbancamenti, i movimenti di terra, 
l’abbattimento degli alberi, delle siepi, dei muri a retta, e la modifica 
delle sistemazioni agrarie od idrauliche preesisten ti. 
Le sistemazioni esterne devono garantire una scherm atura permanente del 
manufatto tramite il parziale interramento o l’util izzazione dei dislivelli 
naturali e delle cortine di verde preesistenti o la  creazione di nuove 
quinte con piantagione di essenze locali in siepi, filari, pergolati, 
piante rampicanti, ecc. 
Gli accessi devono utilizzare sentieri o viabilità preesistenti limitando 
al massimo l’apertura di nuovi percorsi. 
E’ consentita la recinzione delle superfici conterm ini all’annesso solo nel 
caso di piccoli allevamenti di animali da cortile p er l’utilizzazione 
familiare con estensione non superiore alle dimensi oni  sopra indicate e 
dotate di schermatura vegetazionale. 
E’ vietato il deposito all’aperto di materiali di d emolizione, di rifiuti, 
di residui di lavorazioni – se non per esigenze sta gionali – di prodotti 
derivanti da attività commerciali e/o artigianali. 
 
 
B – Annessi esistenti  
I manufatti e/o capanni a servizio di attività agri cole e per orticultura  
esistenti, sia che abbiano ottenuto la concessione edilizia in sanatoria ai 
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sensi dell’art.31 della L.47/85 o dell’ art. 39 del la L.724/94, sia 
realizzati su concessione edilizia ordinaria ma che  nel tempo si siano resi 
inadeguati alle esigenze attuali, possono  essere s oggetti agli interventi 
edilizi e tipologici descritti nel Regolamento  Edi lizio fino all’art.15 
con prescrizione di atto unilaterale d’ obbligo con  modalità e contenuti 
analoghi a quelli previsti per gli annessi di nuova  costruzione. 
Quanto sopra salvo i manufatti di valore storico e tradizionale secondo il 
parere della Commissione edilizia 
Gli interventi di ristrutturazione urbanistica in a ree omogenee “E” 
sottoposte a vincolo panoramico ai sensi del D.leg. vo 490/99, sono comunque 
subordinati all’approvazione di Piano di Recupero.I  proprietari di annessi 
esistenti caratterizzati  da tipologia e/o material i non conformi a quelli 
previsti dalle presenti norme o comunque precari o fatiscenti, ai fini 
della tutela del paesaggio e del pubblico decoro so no tenuti ad uniformarsi 
alle caratteristiche tipologiche e costruttive indi cate nella presente 
normativa  entro il 31 dicembre 2004. 
Il mancato adeguamento nei termini previsti comport erà il pagamento di una 
sanzione pecuniaria ai sensi  del vigente Regolamen to Comunale per 
l’applicazione delle sanzioni amministrative a viol azioni di ordinanze e 
regolamenti comunali approvato con Delibera di C.C.  n.64 del 29.02.01 e gli 
edifici in oggetto non potranno subire trasformazio ni di alcun genere ivi 
comprese le opere di manutenzione ordinaria e strao rdinaria.   
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Art.52 – Classificazione delle zone a prevalente de stinazione agricola e 
forestale . 
In osservanza e applicazione dell’art.1, quarto com ma, L.R.64/95, 
dell’art.7, terzo comma, L.R.59/1980, il territorio  a prevalente 
destinazione agricola e forestale è stato suddiviso  nelle seguenti zone, 
sottozone e aree: 
-  zona agricola (E1) inclusa nel perimetro delle “are e protette”; 
-  zone agricole (E2) di interesse paesistico di crina le e di pendio, 

all’interno delle quali ricadono: 
aree di valore ambientale con costruzioni di intere sse storico (E2a); 
aree di valore ambientale integrative del centro st orico (E2b); 
aree boscate o intercluse dal bosco (E2c); 

-  sottozone agricole in dissesto e degrado idrogelogi co (E3); 
-  aree con particolari conformazioni geologiche (E3a) ; 
-  zone produttive agricole (E4); 
-  aree per orti familiari (E5). 
Lo specifico assetto urbanistico delle zone agricol e si basa: sull’analisi 
dei caratteri fisici, degli usi agricoli e degli as petti vegetazionali, 
delle conoscenze relative ai beni storici e archeol ogici e del particolare 
grado di “vulnerabilità” idrogeologica riscontrato nel territorio comunale. 
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Art.53 – Rapporto  fra  le previsioni  e le norme d el P.R.G. e le 
disposizioni di cui  alle misure di salvaguardia del Piano di Indirizzo 
Territoriale  
 
Fino all’adeguamento degli strumenti urbanistici co munali, fino all’entrata 
in vigore  del Piano Strutturale o comunque decorsi  cinque anni 
dall’entrata in vigore del P.I.T., si applicano le misure di salvaguardia 
di cui agli artt. 75,76,77,78,79, 80,81 e 82 , fatt e salve le 
perimetrazioni delle aree a rischio e relative misu re di salvaguardia. 
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Art.54 – Zona agricola inclusa nel perimetro delle “aree protette” (E1)  
La zona riguarda le aree inserite nel sistema regio nale delle aree protette 
di valore paesistico e ambientale d’insieme. In det ta zona esistono 
categorie di beni di cui all’art.82 D.P.R. 616/77 c ome integrato dalla 
L.431/85 (boschi, corsi d’acqua pubblici). 
Gli interventi ammessi sono quelli previsti dalla  D.C.R. n.296/88 e 
successive modifiche e integrazioni, in particolare  gli interventi 
consentiti sono i seguenti: 
nell’ambito della disciplina degli assetti edilizi e urbanistici, sono 
consentiti : 
-  la redazione di varianti agli strumenti urbanistici  comunali 

interessanti le zone “E” da adottarsi in adempiment o dell’art.1 
L.R.64/95 e successive modifiche e integrazioni; 

-  il recupero del degrado se finalizzato al ripristin o di assetti 
preesistenti documentabili; 

-  le opere necessarie alla protezione civile, rifugi,  posti di vigilanza e 
soccorso; 

-  gli impianti tecnici di modesta entità, quali cabin e di decompressione 
del gas, stazioni di trasformazione, pozzi, derivaz ioni di acque 
superficiali e simili; 

-  l’ampliamento volumetrico di cui all’art.5 comma 3 L.R.64/95 per gli 
edifici non di interesse storico e perciò non compr esi nell’elenco 
allegato alle presenti norme; 

-  le opere edilizie previste nel Regolamento del Sist ema delle Riserve 
Naturali delle Province di Siena e Grosseto; 

nell’ambito della disciplina degli assetti infrastr utturali, sono  
consentiti : 
-  i percorsi fuori strada per mezzi motorizzati stret tamente necessari 

alle attività agro-silvo-pastorali, all’approvvigio namento di rifugi e 
posti di soccorso, alle abitazioni non altrimenti r aggiungibili, alle 
funzioni di vigilanza, di spegnimento incendi, di p rotezione civile; 

-  gli impianti a rete o puntuali per l’approvvigionam ento idrico, ivi 
compresi i serbatoi di accumulo e lo smaltimento de i reflui di interesse 
locale; 

-  le infrastrutture tecniche per la protezione civile  e di difesa del 
suolo, le canalizzazioni, le opere di difesa idraul ica e simili; 

-  la viabilità poderale con caratteristiche e dimensi oni strettamente 
funzionanti alla conduzione del fondo; 

-  le piste di servizio, i serbatoi d’acqua, le infras trutture per la 
prevenzione e lo spegnimento degli incendi boschivi ; 

-  la manutenzione, il restauro, il risanamento, il re cupero delle 
infrastrutture esistenti, se tali interventi non co mportano modifiche 
alla loro classificazione funzionale; 

-  l’adeguamento delle infrastrutture conseguente a no rmative di sicurezza; 
-  la ristrutturazione ed il potenziamento di infrastr utture esistenti di 

rilevanza nazionale o regionale; 
-  la posa in opera di tubazioni, cavi, condotte, ecc. , interrati di 

qualsiasi entità ove vi sia impegno di ripristino d elle aree alterate; 
nell’ambito della disciplina dell’uso delle risorse , è consentito : 
-  la normale attività agro-silvo-pastorale del suolo;  
-  le opere di protezione civile; 
-  le opere di difesa del suolo; 
-  la normale attività silvo-colturale. 
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E’vietata : 
-  la ristrutturazione urbanistica di cui alla lettera  e), primo comma, 

art.2 L.R.59/80  nelle zone omogenee E, A non urban izzate e F eccetto 
gli interventi previsti da Piani di Recupero redatt i e approvati ai 
sensi della L.R.59/80; 

-  la nuova edificazione di cui all’art.3 L.R.64/75 e successive modifiche 
e integrazioni compresi gli annessi agricoli di cui  all’art.51 delle 
presenti N.T., nelle aree interessate dalle categor ie di beni di cui al 
5° comma, art.82 D.P.R. 616/77 come integrato dalla  L.431/85, con 
esclusione della categoria F), nonché l’edificazion e nelle aree a 
pascolo nudo cespugliato ed arborato con pendenza s uperiore al 25%, 
nelle aree a calanchi ed biancane, nelle aree sogge tte a fenomeni di 
erosione intensiva. 

 
L’edificazione di cui all’art.3 della L.R.64/95 al di fuori delle aree di 
cui al  5° comma art.82 D.P.R. 616/77, è consentita  a condizione che : 
-  l’ubicazione degli edifici non richieda la realizza zione di nuova 

viabilità; 
-  la sagoma dell’edificio non modifichi la linea dei crinali avendo quota 

massima superiore a quella del rilievo; 
-  le costruzioni siano uniformate alle tipologie prev alenti della zona e 

siano realizzate con materiali tradizionali e/o tip ici; l’utilizzo di 
pannelli prefabbricati per le pareti esterne e le c operture è consentito 
solo per gli annessi agricoli purchè gli edifici si ano intonacati e 
tinteggiati con colori terrosi e adeguatamente sche rmati in modo 
permanente tramite il parziale interramento o l’uti lizzazione dei 
dislivelli naturali e tramite cortine arboree esist enti con la creazione 
di nuove quinte con piantagioni di essenze autocton e o naturalizzate; 

-  le sistemazioni delle aree di pertinenza degli edif ici siano  
adeguatamente specificate con appositi elaborati gr afici, da allegare al 
progetto edilizio, contenenti l’indicazione delle n uove opere compresi 
gli eventuali movimenti di terra e le sistemazioni a verde per le quali 
è prescritto l’utilizzo di essenze arboree autocton e o naturalizzate. 

Il patrimonio edilizio esistente (incluso nell’elen co allegato alle 
presenti norme) compreso nelle “aree di valore ambi entale con costruzioni 
di interesse storico”, indicate con E2a  e con appo sita campitura nelle 
Tavv.26, 26A e 28 del P.R.G., è soggetto agli inter venti di cui al punto B 
dell’art.55 delle presenti norme. 
 
All’interno delle Aree Protette del Sistema Regiona le, ai sensi della L.R. 
n.52/1982, perimetrate quali categorie b), c), d) c on la D.C.R. n.296/1988 
si applicano le norme di seguito riportate : 
-  Sono ammessi cambiamenti di destinazione d’uso escl usivamente per usi 

compatibili con le principali caratteristiche archi tettoniche e 
tipologiche originarie degli edifici; si intende pe r uso compatibile 
l’utilizzazione di un determinato edificio od organ ismo edilizio anche a 
fini diversi da quelli per  i quali esso fu costrui to o ai quali è stato 
sottoposto lungo la sua storia, che non siano in co ntrasto con la 
permanenza degli elementi tecno-morfologici caratte rizzanti; l’uso è da 
ritenersi compatibile solo quando sia stato verific ato attraverso 
dimostrazioni esplicite; queste dovranno essere eff ettuate con metodi 
rigorosi dal punto di vista tecnico scientifico, ch e mettano a confronto  
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gli elementi tecno-morfologici dell’edificio esiste nte con le operazioni 
necessarie alla organizzazione spaziale corrisponde nte all’uso proposto; 
tali variazioni di destinazione d’uso, saranno cons entite esclusivamente 
nel caso in cui l’area di intervento sia dotata del le infrastrutture e 
dei servizi in genere, necessari per l’uso previsto ; 

-  Con riferimento alla definizione degli interventi s ul patrimonio 
edilizio esistente di cui all’art.2 della L.R. 21 m aggio 1980 n.59, come 
specificata nell’Allegato alla stessa legge,                   --  
- sono consentiti i  seguenti interventi edilizi, 
A)  Manutenzione ordinaria; 
B)  Manutenzione straordinaria; 
C)  Restauro e risanamento conservativo; 

      - in assenza   di norme  o prescrizioni più r estrittive, è inoltre 
consentito il seguente intervento  
      edilizio: 
      D1) Ristrutturazione edilizia di Categoria D1  con possibilità di 
variazione di destinazione d’uso  
      nei termini precedentemente espressi 
      - non sono consentite la ristrutturazione edi lizia di categoria D2 e 
D3 nonché la ristrutturazione urbanistica; 
-  Non sono consentiti ampliamenti volumetrici, anche solo interrati; 
-  Non è consentita la realizzazione di nuove  separaz ioni fisiche tra aree 

di pertinenza  fondiaria distinte, quali recinzioni , muretti, 
cancellate, siepi. 

 
Nell’area contraddistinta dalla sigla E1* (asterisc o), già sede di impianti 
privati per il gioco e lo sport esistenti in loc. M onti di Sopra, è ammesso 
il recupero del patrimonio edilizio esistente ai fi ni della conduzione 
agricola, agrituristica ed attività connesse nonchè  per usi abitativi 
rurali, nel rispetto degli artt. 10, 11 e 14 del R. E. 
Per gli stessi utilizzi sono ammessi, previa approv azione di PA.P.M.A.A.,  
gli interventi previsti al art. 41  della L.R. n. 1 /05 ( ad esclusione di 
nuovi edifici ad uso abitativo)  ed è ammessa altre sì, previo Piano di 
Recupero, la demolizione dei volumi accessori esist enti sia internamente 
all’area stessa, sia nella zona E1 immediatamente a diacente per una 
volumetria massima complessiva di mc 210,69 ed il l oro accorpamento 
all’edificio principale in sopraelevazione su  part i già edificate, alle 
seguenti condizioni: 
Volume massimo : uguale all’esistente e comunque no n superiore a   mc 
3.350; 
Altezza massima: m 7 dalla quota attuale del piazza le di accesso. 
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Art.55 – Zone agricole di interesse paesistico di c rinale e di pendio (E2)  
Generalità. 
Sono zone ove gli aspetti morfologici e le configur azioni storiche di 
organizzazione del paesaggio agrario non consentono  alte modificabilità 
d’uso agricolo. Per cui gli obiettivi di tutela pre valgono sui fini 
esclusivamente produttivi agricoli. 
Nelle zone di tutela sono consentite le attività ag ricole secondo i 
seguenti criteri: 
1-  Sono  ammessi interventi per i recupero del patrimo nio edilizio 

esistente. e nuove costruzioni nei limiti delle pre senti norme, 
2-  Nelle aree E2a-E2c non sono ammesse nuove costruzio ni. E’ ammesso, nei 

limiti delle presenti norme, il recupero del P.E.E.  ai fini delle 
conduzioni agricole e per usi abitativi. 

3-  Interventi di trasformazione del suolo.  
Nelle conduzioni agricole vanno tutelate, nelle lor o configurazioni 
storiche, le forme del paesaggio agrario, con le lo ro strutture essenziali 
(la rete scolante, i tracciati viari, i terrazzamen ti, gli elementi di 
arredo paesistico: alberature, cipressi, masse di v erde, piccoli annessi e 
manufatti tradizionali). 
In particolare, poiché il sistema viario storico e minore e la rete 
scolante con la propria vegetazione d’argine, costi tuiscono “segni” di 
caratterizzazione paesistica e di “presidio” idroge ologico, le forme dei 
loro tracciati, le relative sezioni, gli elementi d i arredo (opere d’arte 
tradizionali, strutture di contenimento, siepi e al berature) devono essere 
conservate con le necessarie opere di manutenzione.  
 
A.  Zone di interesse paesistico (E2) 
Comprendono un insieme di aree agricole e forestali  fra loro omogenee per 
caratteristiche fisiche e per indirizzi culturali m isti (oliveti, vigneti, 
seminativi arborati, seminativi). 
Interventi edilizi. 
Sono ammessi interventi per la costruzione e la ris trutturazione di annessi 
rurali, nel rispetto dell’art.51 delle presenti nor me. 
E’ ammesso il recupero del patrimonio edilizio esis tente ai fini della  
conduzione agricola e per usi abitativi, nel rispet to degli artt. 10, 11 e 
14 (ristrutturazione edilizia D1, D2 e D3  a condiz ione che le superfici 
delle singole unita’ residenziali siano costituite da non meno di tre vani 
utili esclusi vani accessori , nel rispetto delle s uperfici minime 
stabilite dal D.M. 5 Luglio 1975 )del R.E. 
Sono ammessi gli interventi di cui agli artt. 49 pu nto h) e  50 delle 
presenti norme. 
Non sono ammessi nuovi edifici rurali ad uso abitat ivo. 
E’ consentita la costruzione di nuovi annessi rural i commisurati alla 
dimensione aziendale ed agli indirizzi colturali, p er i quali non dovranno 
in alcun caso essere impiegate tipologie, materiali  e metodi costruttivi 
industriali e/o riferiti alla prefabbricazione indu striale. 
La superficie fondiaria minima costituente pertinen za aziendale ai fini 
dell’ammissibilità degli interventi consentiti dall e presenti norme non 
potrà essere inferiore a quella prevista all’art.3 comma 2 della L.R.64/95. 
Per fondi agricoli con terreni di diversa qualità c olturale si applica il 
terzo comma dell’art.3 L.R. n.64/95. 
Il P.M.A.A. dovrà prevedere – nel rispetto di quant o prescritto al 
precedente punto 3 – come indirizzi colturali, quel li costituenti 
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l’agricoltura ad indirizzo misto (cerealicolo, oliv icolo, vinicolo,  
orticolo). 
 
B.  Aree di valore ambientale (E2a) con costruzioni di interesse storico 

(incluse nell’elenco allegato alle presenti norme).  
Tali aree comprendono edifici e manufatti, la cui t utela è connessa con la 
conservazione degli aspetti morfologici, vegetazion ali e strutturali delle 
aree stesse. 
Il patrimonio edilizio esistente, compreso in tali aree, è soggetto a 
progetti unitari che possono prevedere un numero di  unità abitative 
maggiore   rispetto  quelle esistenti a condizione che le superfici delle 
singole unita’ residenziali siano costituite da non  meno di tre vani utili 
esclusi vani accessori , nel rispetto delle superfi ci minime stabilite dal 
D.M. 5 Luglio 1975. 
 Nei progetti “redatti” nei termini di cui al punto  f)  dell’art.49 delle 
presenti norme, saranno consentiti gli interventi d i cui agli artt. 12, 13 
e 14 (per la solo ristrutturazione D1) del R.E., ol tre al recupero a fini 
abitativi del piano terra. 
Nel caso di edifici compresi nella zona in oggetto quali annessi isolati o 
porcilaie di modesto valore architettonico, è conse ntita la demolizione e 
ricostruzione di pari volume a fini abitativi o agr icoli degli stessi, 
previa approvazione di P.d.R. da parte dell’Amminis trazione Comunale. 
 
C.  Aree di valore ambientale integrative del centro st orico (E2b). 
Tali aree costituiscono un insieme ambientale unita rio con il centro 
storico, per il loro reciproco rapporto sia visuale , che per continuità 
fisica. 
Non sono ammessi nuovi edifici eccetto i manufatti previsti all’art.51 
delle presenti norme i quali dovranno essere realiz zati  seminterrati la 
dove la morfologia del terreno lo consenta in modo da alterare il meno 
possibile il paesaggio  e la cui superficie utile non potra’ in ogni caso 
superare mq 40. 
Il patrimonio edilizio esistente è soggetto agli in terventi di cui agli 
artt.10, 11 e 14 (ristrutturazione edilizia D1,  D2  e D3  a condizione che  
le superfici delle singole unita’ residenziali sian o costituite da non meno 
di tre vani utili esclusi vani accessori , nel risp etto delle superfici 
minime stabilite dal D.M. 5 Luglio 1975 ) del R.E. nonché agli interventi 
di cui agli artt. 49 punto h) e 50 delle presenti n orme. 
E’ prescritto il mantenimento degli assetti coltura li attuali, con 
incremento di colture olivicole, vitivinicole e per  orti familiari.  
E’ consentita la sopraelevazione dell’attuale sotto tetto al fine di 
renderlo abitabile nell’edificio contraddistinto co n la lettera (f) 
cerchiata, nelle vicinanze di Via dei Ruoti. 
E’ consentito il completamento con parziale soprael evazione, fino al 
raggiungimento di ml 10,50, nell’edificio contraddi stinto con la lettera 
(g) sulla strada del Cavernano. 
 
D.  Aree boscate e intercluse dal bosco (E2c). 
Comprendono parti del territorio comunale destinate  a bosco. 
Non sono ammessi nuovi edifici e/o manufatti compre so quelli previsti 
all’art.51 delle presenti norme. 
Il patrimonio edilizio esistente è soggetto agli in terventi di cui agli 
artt.10, 11 e 14 (ristrutturazione edilizia D1, D2 e D3 a condizione che le 
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superfici delle singole unita’ residenziali siano c ostituite da non meno di 
tre vani utili esclusi vani accessori , nel rispett o delle superfici minime 
stabilite dal D.M. 5 Luglio 1975 ) del R.E. nonché agli interventi di cui 
agli artt. 49 punto h) e 50 delle presenti norme. 
E’ vietato l’allestimento di campeggi anche se prec ari: il danneggiamento 
delle forme vegetali e dei prodotti naturali, nonch é l’asportazione se non 
nei limiti concessi e prescritti da leggi regionali . 
Il pascolo, nei terreni assoggettati a vincolo idro geologico secondo il 
R.D. 30.12.1923 n.3267, deve essere autorizzato dal  Corpo Forestale dello 
Stato. 
Nelle zone boscate potranno essere previsti, con ap posito piano 
particolareggiato di esecuzione, orientato alla sal vaguardia dell’ambiente 
naturale ed alla funzione educativa e ricreativa, n uovi sentieri pedonali e 
di sosta in armonia con l’ambiente naturale circost ante, interventi per la 
difesa ed il potenziamento del verde, il rimboschim ento di aree percorse 
dal fuoco se non attuate direttamente con intervent i speciali dal Corpo 
Forestale dello Stato, la correzione o la stabilizz azione dell’assetto 
idrogeologico. 
I proprietari delle zone boscate dovranno interveni re periodicamente con il 
diradamento del sottobosco e la eliminazione delle piante infestanti, ove 
necessario o quando indicato e ritenuto opportuno p er la salvaguardia dagli 
incendi dal Corpo Forestale dello Stato, curare il mantenimento dei 
tracciati pedonali e viari esistenti; in caso di no n intervento, i  
proprietari, assumendosi le sole spese per il mater iale e l’uso delle 
attrezzature occorrenti, permetteranno la sistemazi one del sottobosco 
nonché dei tracciati pedonali e viari esistenti da parte di volontari 
autorizzati dall’Amministrazione comunale e guidati  dal Corpo Forestale 
dello Stato, il quale ne indicherà modi e tempi d’e secuzione. 
Nelle zone boscate  ricadenti fuori del vincolo idr ogeologico si applicano 
le seguenti prescrizioni: 
-  i movimenti di terra devono essere autorizzati dall ’Amministrazione 

comunale; 
-  il taglio di alberi dovrà comunque riportare il par ere favorevole del 

Corpo Forestale dello Stato. 
Nelle zone intercluse dal bosco e di rimboschimento  si applicano, quando 
congruenti, le norme sopradescritte. 
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Art.56 – Sottozone agricole in dissesto e degrado i drogeologico (E3)  
In tali sottozone – connesse per continuità paesist ica con le zone ”E2” e  
“E4” – prevalgono esigenze di tutela idrogeologica,  rispetto agli usi 
agricoli. 
Non sono ammessi nuovi edifici e/o manufatti salvo le eccezioni di seguito 
specificate. 
Il patrimonio edilizio esistente è soggetto agli in terventi di cui agli 
articoli 10, 11  e 14 (ristrutturazione D1, D2 e D3  a condizione che le 
superfici delle singole unita’ residenziali siano c ostituite da non meno di 
tre vani utili esclusi vani accessori , nel rispett o delle superfici minime 
stabilite dal D.M. 5 Luglio 1975 ) del R.E. nonché agli interventi di cui 
all’art. 50 delle presenti norme. 
La sottozona è soggetta a Piano attuativo unitario di riassetto 
idrogeologico di iniziativa pubblica o privata. 
In mancanza del Piano Attuativo di cui al precedent e comma, è consentita: 
-  la realizzazione di piccoli impianti sportivi priva ti (piscine, campi da 

tennis) ad esclusivo servizio degli edifici esisten ti, previa indagine 
di fattibilità geologica che ne dimostri l’ammissib ilità, nel rispetto 
dell’assetto idrogeologico delle aree interessate d agli interventi; 

-  la costruzione degli annessi agricoli di cui all’ar t.51 delle presenti 
N.T., con esclusione delle aree contraddistinte dal la classe di 
pericolosità 4 come risulta dalla Tav. n.15 del P.R .G. 

Tali costruzioni saranno subordinate, oltre che all ’indagine geologica 
specifica dell’area strettamente afferente la costr uzione, ad una indagine 
di stabilità del versante estesa  a tutto l’ ambito  interessato. 
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Art.57 – Aree con particolari conformazioni geologi che (E3a)  
Queste aree sono localizzate per finalità di tutela  idrogeologica anche per 
“punti”; esse ricadono all’esterno della sottozona E3 ed individuano: 
1.  doline; 
2.  linee di frana o di distacco; 
3.  ciglioni e dirupi; 
4.  affioramenti calcarei con presenza, anche potenzial e, di acque termo-

minerali; 
5.  cave dismesse. 
Non sono ammessi nuovi edifici e/o manufatti di qua lsiasi genere. 
Per le aree ricadenti all’interno del perimetro di cui al successivo art.89 
sono consentiti gli interventi ammessi dal predetto  articolo. Per le altre 
aree sono prescritti interventi di bonifica e/o man utenzione da attuare 
sulla base di uno studio di fattibilità geologica. 
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Art.58 – Zone produttive agricole (E4)  
Le zone produttive agricole comprendono parti del t erritorio comunale con 
caratteristiche morfologiche adeguate per alte prod uttività a prevalenza 
cerealicola. 
Tali zone – con uso reale del suolo a prevalenza di  seminativi semplici ed 
irrigui – coincidono con il corso di fondo valle de l torrente Ribussolaia e 
sono definite a nord dal torrente Parcia ed a sud d al torrente Monaco. 
E’ consentita la costruzione di nuovi edifici rural i ad uso abitativo e per 
annessi agricoli commisurati alla dimensione  azien dale ed agli indirizzi 
colturali nei limiti di cui alla L.R.64/95 e succ. modificazioni e 
integrazioni, per questi ultimi potranno anche esse re impiegati tipologie 
e/o materiali riferiti alla prefabbricazione indust riale a condizione che i 
manufatti siano intonacati  e tinteggiati con color i terrosi. 
E’ ammesso il recupero del patrimonio edilizio esis tente ai fini della 
conduzione agricola  e per usi abitativi, nel rispe tto degli artt.10, 11  e 
14 (ristrutturazione edilizia D1, D2 e D3 a condizi one che le superfici 
delle singole unita’ residenziali siano costituite da non meno di tre vani 
utili esclusi vani accessori , nel rispetto delle s uperfici minime 
stabilite dal D.M. 5 Luglio 1975)  del R.E. nonché gli interventi di cui 
agli artt. 49 punto h), 50 e 51 delle presenti norm e. 
La superficie fondiaria minima aziendale costituent e pertinenza aziendale 
ai fin dell’ammissibilità degli interventi consenti ti dalle presenti norme 
non potrà essere inferiore a 6 ettari per colture s eminative, seminativo 
arborato, prato e prato irriguo. 
Per i fondi agricoli con terreni di diversa qualità  colturale si applica il 
terzo comma dell’art.3 L.R. 64/95 e succ. modif. 
Il PMAA dovrà prevedere indirizzi colturali a preva lenza cerealicola, nel 
rispetto di quanto prescritto al precedente punto 3  dell’art.55 delle 
presenti norme. 
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Art.59 – Aree per orti familiari (E5)  
Sono aree dove sono in atto o dove possono realizza rsi colture erbacee ed 
arboree non specializzate a conduzione diretta. 
Per le nuove costruzioni ed il recupero di quelle e sistenti valgono le 
disposizioni di cui all’art. 51 delle presenti  N.T . 
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Art.60 – Agriturismo  
Nel rispetto delle finalità espresse nell’art.1 del la L.730/1985 e 
dell’art.1 della L.R. n.76/1994 e successive modifi che ed integrazioni, 
l’attività agrituristica viene disciplinata tenendo  conto delle 
caratteristiche produttive, ambientali e dell’organ izzazione fondiaria del 
territorio comunale. 
L’attività agrituristica può essere  svolta dai sog getti di cui all’art.4 
della L.R. n.76/1994 e successive modifiche ed inte grazioni, esclusivamente 
attraverso il riutilizzo del patrimonio edilizio es istente in rapporto di 
connessione e complementarietà rispetto alle attivi tà di coltivazione del 
fondo, silvicoltura, allevamento del bestiame, ecc. , che devono comunque 
rimanere attività principali.  
 
 
 
 
 
 
  
Capo V - Zone e aree per attrezzature pubbliche o d i uso 
         pubblico (F) 
 
  
Art.61 – Norme generali  
 
   Il  P.R.G.  rappresenta  attrezzature  e  serviz i  di 
interesse comunale e sovracomunale esistenti e prev iste. 
a) Le attrezzature di interesse comunale sono costi tuite da 
   quelle parti del territorio  nelle quali sono es istenti 
   o sono  previsti  servizi pubblici  o di uso pub blico a  
   servizio degli insediamenti.  Esse sono individu ate nei  
   grafici del P.R.G. e si articolano in: 
   – sottozone F1 (attrezzature scolastiche); 
   - sottozone F2 (attrezzature di  interesse comun e e per  
     il culto);  
   – sottozone F2* (attrezzature di interesse comun e e per 
     il culto, di interesse storico);  
   – sottozone F3 (attrezzature a parco  per il gio co e lo 
     sport); 
   - aree F3a (attrezzature private di uso pubblico  per il 
     gioco e lo sport);  
   – aree inedificate pubbliche o d'uso pubblico F4 ;  
   – aree F5 (per parcheggi a raso e/o interrati pr ivati di 
     uso collettivo).  
b) Le attrezzature di interesse generale sono costi tuite da 
   quelle parti del territorio nelle quali sono esi stenti o 
   sono previsti  i  servizi pubblici  o di  uso pu bblico a  
   valenza sovracomunale. Esse sono individuate nei  grafici 
   del P.R.G. e si articolano in: 
   - sottozone F6  (attrezzature  scolastiche:  Ist ituto  
     alberghiero);  
   – sottozone F7 (attrezzature sanitarie e ospedal iere);  
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   – sottozone F7* (attrezzature sanitarie e ammini strative 
     di interesse storico);  
   - sottozona F8a (attrezzature sportive legate al  turismo: 
     parco territoriale  di  uso pubblico  per  il gioco del 
     golf);  
   – sottozona F8b (attrezzature sportive legate al  turismo: 
     centro ippico);  
   - zona F8c (attrezzature  sportive  legate  al  turismo;  
     parco territoriale di monte);  
   – sottozona F9 (parco archeologico);  
   – aree di interesse archeologico F9a;  
   – sottozone F10 per impianti tecnologici;  
   – sottozone per la viabilità;  
   – sottozone cimiteriali.  
   In  queste  sottozone  ed  aree  il  P.R.G. si a ttua per  
intervento  diretto  e con  Piano attuativo nell'am bito dei  
P.P.d.A.  
   Il progetto di intervento diretto dovrà interess are tutta  
l' area  indicata  nelle tavole  del  P.R.G.  con s pecifiche  
previsioni di sistemazione degli spazi scoperti e d elle aree 
di pertinenza. 
  
   Gli interventi  ammessi nel presente  Capo V  so no subor- 
dinati alle prescrizioni di cui al  Titolo V delle presenti 
norme:  "Limitazioni e condizioni d' intervento dov ute alla  
pericolosità  geologica"  ed  alle prescrizioni - i n quanto  
applicabili – di cui al successivo art.87 (Capo VII I). 
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Art.62 – Sottozone (F1) – Attrezzature scolastiche  
         (art.3 D.M. 2/4/1968 n.1444)  
 
   Sono destinate alla realizzazione delle attrezza ture per 
l'istruzione prescolastica  e dell' obbligo e corri spondono  
alla dotazione di cui all'aliquota "a"  del  D.M. 1 444/1968  
(standard di 4,5 mq/abitante attuale-potenziale). 
   Esse sono:asilo-nido, scuola materna, scuola ele mentare, 
scuola media  e  sono individuate  negli elaborati di piano  
con apposito simbolo.  
   Ferme restando le prescrizioni sottoindicate, va lgono le 
seguenti  norme generali: 
- interventi ammessi: manutenzione ordinaria, strao rdinaria, 
  ristrutturazione edilizia ed ampliamento  per gli  edifici  
  esistenti;  
- nuove costruzioni nelle aree di previsione. 
   Salvo che sia diversamente prescritto, gli inter venti si 
applicano tramite intervento diretto.  
   Gli interventi  sono regolati  dalle leggi e dai  regola- 
menti  specifici  dello  Stato  e  delle  leggi reg ionali e  
dovranno  tener  conto   dell' inserimento  archite ttonico- 
paesaggistico e ambientale dell'opera.  
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Art.63 – Sottozone (F2) – Attrezzature di interesse  comune  
         e per il culto  
         (art.3 D.M.2/4/1968 n.1444) 
  
   Sono destinate alla realizzazione di attrezzatur e in cui 
si  svolgono   attività  politico - sociali,  congr essuali,  
culturali, religiose, ricreative, sanitarie, ammini strative  
o comunque  di  interesse  generale  per  la  colle ttività;  
corrispondono   allo  standard  minimo  di   2 mq/a bitante  
previsto  dal  D.M. 1444/1968  e  sono  individuate   negli  
elaborati di piano con apposito simbolo. 
   Il simbolo  è  presente  in tutte le attrezzatur e, anche  
in aree  con campiture  riferite  a destinazioni pr evalenti  
diverse dalla "F2",  mentre la campitura relativa a lla "F2"  
è presente  nelle attrezzature che  presentano un' area  di  
consistenti dimensioni.  
   Le  aree  per  attrezzature  di  nuovo  impianto   sono  
subordinate alla predisposizione di progetto che do vrà tener 
conto, oltre che delle leggi regionali e statali in  materia, 
anche del contesto urbano un cui sono previste con adeguato 
inserimento architettonico dell'opera. 
   Le attrezzature previste possono essere realizza te anche 
da privati, previa stipula di convenzione con l'Amm inistra- 
zione comunale,  purchè  abbiano  le  stesse finali tà sopra 
descritte. 
   L'area  comprendente il  Museo Archeologico e co ntraddi- 
stinta con  apposito simbolo  è soggetta alle segue nti pre- 
scrizioni: 
  E’ consentito l’ampliamento del fabbricato esiste nte desti- 
nato all'accoglimento del laboratorio di restauro o ltre ad  
attrezzature  e/o  locali  di  servizio (ascensori, centrali  
termiche, ecc.) nonchè di funzioni finalizzate e/o connesse 
all’attività museale e del laboratorio di restauro.  
Sul retro del fabbricato è consentito modificare le  quote  
relative  alla copertura  per il  recupero funziona le dei  
locali sottotetto. 
Le sistemazioni esterne  dell'area  comprenderanno la co- 
struzione  di muri a retta, verde, alberature, viab ilità  
pedonali,spazi di sosta e parcheggi. 
E' previsto l'arretramento dell'attuale muro di cin ta sul  
lato perpendicolare  al Viale Dante  per la realizz azione  
di un marciapiede di dimensioni adeguate  che perme tta un  
agevole accesso all'ingresso principale del Museo e  al  
laboratorio di restauro. 
L'area è soggetta inoltre  alle indicazioni contenu te nella 
Relazione allegata alla Delibera Consiglio Comunale  n.34 del 
31/05/1996.  
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Art.64 - Sottozone (F2*) – Attrezzature di interess e comune  
         e per il culto, d'interesse storico  
         (art.3 D.M.2/4/1968 n.1444)  
 
   Sono  aree  per  le  quali  al  termine  'storic o'  si  
attribuisce un insieme di valori: documentari, arch itetto- 
nici, ambientali, per cui il P.R.G. ne prescrive la  conser- 
vazione.  
   I tipi di intervento ammessi sono indicati agli artt.12, 
13 e 14 (ristrutturazione D1) del R.E. 
   Sono ammessi interventi di ristrutturazione edil izia D2  
- art.14 R.E. - limitatamente  all'edificio abitati vo con- 
traddistinto con la lettera (h) cerchiata, adiacent e  alla   
chiesa di Via Madonna della Rosa.  
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Art.65 – Sottozone (F3) – Attrezzature a parco per il gioco  
         e lo sport  
         (Art.3 D.M.2/4/1968 n.1444) 
  
   La sottozona  è  distinta  con apposito  perimet ro e con 
simboli nelle tavole di P.R.G.  La sottozona è  des tinata a  
verde sportivo con impianti sportivi coperti e scop erti. 
   Nuovi  impianti  sono ammessi sulla base  di un progetto  
che comprenda la sistemazione dell' intera area ind ividuata 
nelle tavole di P.R.G.   Il  progetto dovrà  riserv are  uno  
spazio complessivo non inferiore a 1/3 dell' area t otale da  
destinare  a prato  rustico  alberato,  a  parchegg io  e  a  
percorsi pedonali;  gli edifici  di servizio  alle attività  
sportive  potranno  coprire al massimo  il 10% dell ' intera  
sottozona.  
   Per le attrezzature esistenti sono ammessi gli i nterventi 
di cui agli artt.10, 11, 12, 13, l4 del R.E. 
   Nuovi impianti potranno essere realizzati dalla pubblica 
amministrazione o da enti o da privati, previa stip ulazione,  
con  il  Comune,  di  una  convenzione  che  specif ichi con  
chiarezza le modalità di esecuzione e l'uso pubblic o. 
   A seguito di tale convenzione, il richiedente co struisce  
gli  impianti sportivi  a  proprie  spese,  in  bas e  ad un  
progetto  approvato   dall' Amministrazione  comuna le,  su  
concessione onerosa,  assume  la gestione del servi zio e ne  
disciplina l'uso pubblico secondo le modalità previ ste. 
   Le  precedenti  disposizioni  si  applicano,  in   quanto  
compatibili,  anche  agli  interventi  di  ristrutt urazione  
completa e/o ampliamenti funzionali  degli impianti  in zone 
già utilizzate per attività sportive. 
  



 122 

 
  
Art.66 – Aree (F3a) (F3b) (F3c)Attrezzature private  di uso  
         pubblico per il gioco e lo sport  
 
1.   L'area "F3a" comprende edifici ed  impianti pr ivati per  
   il gioco e lo sport esistenti in localita Monti di sopra. 
     Per i  manufatti, gli impianti e gli  edifici esistenti 
   sono  consentiti  gli  interventi  di cui all'ar t. 10 del  
   Regolamento edilizio. 
     Sono altresì ammessi interventi di ristruttura zione D3 
   di cui all'art.14 del R.E. 
2.   L'area "F3b" – definita nelle  Tavv. 26 e 28 d el P.R.G.  
   con  apposita  campitura  e  con  la  sigla  "F3 b"  –  è  
   localizzata  in   prossimità  degli   impianti  natatori  
   comunali. 
   a)Destinazioni d'uso previste e tipi di interven to.  
     Attività  di  esercizio pubblico  di  bar-caff etteria,  
     ristorante,  attività  sportive  e  abitazione  per il  
     gestore delle attività,con superficie utile ma ssima di  
     di mq 80,(a servizio degli impianti sportivi e sistenti) 
     da prevedere in un nuovo edificio,  previa dem olizione  
     dell' edificio esistente,  nel rispetto delle seguenti  
     condizioni attuative:  
     – volume massimo:  mc 3.000  di cui  massimo  1.400 mc  
       fuori terra;  
     – altezza massima a monte: ml 3,50; 
     – altezza massima a valle: ml 7,50;  
     - distanza minima dai limiti di zona: ml 5,00;   
     – parcheggio: nel rispetto dell' art.17 delle presenti  
       norme;  
     – l'intervento  è  subordinato alla predisposi zione di  
       un progetto che dovrà tener conto del contes to urbano 
       in cui è previsto, con adeguato inserimento architet- 
       tonico dell'opera;  
     – l'intervento comprende la realizzazione del tratto di 
       viabilità compresa tra  "Fonte Perucciole" e   l' area 
       stessa.  La strada  dovrà essere realizzata adeguando  
       il  tracciato  esistente  nel rispetto  dell a propria  
       morfologia e della vegetazione esistente. In  deroga a  
       quanto previsto  al  successivo art. 78, la larghezza  
       stradale sarà definita nel Piano attuativo,p recisando 
       che la sezione minima non sarà inferiore a m l 4,00.  
       Il  manto  stradale   dovrà  risultare  di  tonalità  
       conforme a quello di una strada sterrata;  
     - l'intervento,inoltre, comprende la realizzaz ione del  
       parcheggio  previsto  dal  P.R.G.  (Tavv.26 e 28) in  
       località Fonte Perucciole.  
   b) Modalità d'intervento. 
       Piano attuativo convenzionato di iniziativa pubblica  
     o privata.  
3.   L'area "F3c" definita nelle Tavv. 26 e 28 del PRG. con 
   apposita  campitura  e la sigla "F3c" – è locali zzata in  
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   prossimità della strada Cavine-Valli. 
     Per i manufatti,  gli impianti e gli edifici e sistenti  
   sono consentiti  gli interventi di cui agli arti coli 10, 
   11,12,13 e 14 del Regolamento Edilizio. 
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Art.67 – Aree inedificate pubbliche o di uso pubbli co (F4) 
  
   Comprendono  aree,  all' interno  del  sistema  urbano  
destinate o da destinare  a parcheggi a raso, a pia zze, a 
percorsi pedonali, a giardini, a prati alberati e a  parco.  
   In queste aree il P.R.G. si attua per intervento  diretto 
nell'ambito del P.P.d.A.  
   I progetti di intervento, anche nel caso in cui la rela- 
tiva attuazione avvenga per stralci,  dovranno inte ressare  
tutta l'area indicata nelle tavole del P.R.G..  
   I progetti di intervento nelle aree di cui al su ccessivo 
punto B.  saranno approvati con deliberazione del C onsiglio  
Comunale. 
  
A. Aree per parcheggi a raso (F4a)  
   (art.3 D.M.2/4/1968 n.1444) 
   Sono destinate alla sosta delle autovetture e de i mezzi  
  mobili.L'attuazione spetta alla Pubblica Amminist razione  
  o  ai privati  o a società, previa  stipulazione  con il  
  Comune di  una convenzione  in cui i privati o le  società  
  concessionarie assumono l' impegno di  far  utili zzare il  
  parcheggio a chiunque lo richieda, con rapporti e conomici  
  da stabilire concordemente con l'Amministrazione Comunale   
  in base ai costi di funzionamento,gestione ed amm ortamento  
  dell'investimento iniziale.Alla scadenza della co nvenzione  
  l'area a parcheggio, il verde e le opere esistent i,passano  
  di proprietà dell'Amministrazione Comunale. 
   Nelle zone  in oggetto saranno  messe a dimora p iante di  
  alto fusto di cui  almeno il 50%  latifoglie nella misura  
  di 1 pianta ogni 200 mq e 1 pianta  ogni  10 metr i  lungo   
  il perimetro dei parcheggi.  
   Gli interventi potranno prevedere anche parchegg i inter- 
  rati.  Gli interventi, da  attuare  tramite  prog etti di  
  architettura,  dovranno  armonizzarsi  con  il  l uogo  e  
  costituire essi stessi un  "luogo" qualitativamen te rico- 
  noscibile, presentando soluzioni formali (con imp iego di 
  modi, materiali locali e soluzioni arboree)  cong rue con  
  i caratteri della città termale. 
  Relativamente all’intervento previsto nell’area c ompresa 
  tra Via Della Pace e zona Fonteperucciole dovrann o essere 
  salvaguardate eventuali emergenze del paesaggio a grario 
  di particolare valore, nonché tutelata la percezi one  
  visiva del centro storico. 
  La qualità progettuale dovrà essere mirata in par ticolare 
  alla riqualificazione degli spazi dal punto di vi sta  
  urbanistico, architettonico, funzionale, paesaggi stico e  
  ambientale. 
 
  
B. Piazze e larghi (F4b)  
    Sono  aree  destinate  alla  realizzazione di l uoghi di  
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   decoro urbano e luoghi di incontro.  
   a) Tipi di intervento.  
       Il  progetto  esecutivo  dovrà  definire la configu- 
    razione spaziale della piazza sulla base delle princi- 
    pali  visuali,  del  rapporto  con  la  realtà urbana  
    "perimetrale", dei flussi di traffico eventuali , delle 
    funzioni a cui può essere destinata (sociali,ri creative, 
    di rappresentanza,  di incontro, ecc.);  dovrà,  altresì,  
    prevedere il tipo e il  'disegno'  della pavime ntazione,  
    le essenze  arboree  di arredo  ed eventualment e scalee,  
    cordonate,opere d'arte, fontane, giochi d'acqua , vasche  
    ornamentali, ecc.  
   b) Modi di intervento.  
      Il  progetto  esecutivo  dovrà  essere  appro vato con  
    deliberazione del  Consiglio comunale,  nella  quale si  
    dovrà dare atto dei risultati delle consultazio ni con i  
    cittadini e con  le categorie  economiche e soc iali, in  
    ordine ai pareri espressi preventivamente, sui progetti 
    attuativi. 
  
C. Percorsi pedonali (F4c)  
      I percorsi pedonali – compresi  i tratti mecc anizzati  
    sia verticali che orizzontali– dovranno inserir si nelle 
    aree inedificate e non pavimentate dell'ambient e urbano, 
    in modo da armonizzarsi con  l'orografia del su olo e la  
    vegetazione esistente (escludendo marcate incis ioni e/o  
    modificazioni  del  suolo).    Saranno,  eventu almente,  
    pavimentati con modi e materiali locali(preferi bilmente  
    pietra, cotto, travertino)   e  potranno  preve dere – a  
    seconda  dei luoghi  da servire e delle caratte ristiche  
    dell'ambiente urbano da attraversare – tratti s istemati  
    con scalee e/o cordonate.  
      I percorsi  pedonali  inseriti nelle aree pav imentate  
    dovranno distinguersi con un proprio tipo di pa vimenta- 
    zione (preferibilmente pietra, cotto, travertin o) e con  
    composizioni  arboree e vegetazionali  formate preferi- 
    bilmente con le essenze autoctone di cui all'ar t.60 del  
    Regolamento edilizio.  
      I percorsi pedonali indicati con appositi seg ni nelle  
    Tavole del P.R.G. sono prescrittivi solo per i punti di 
    "recapito". 
      Al fine di consentire la realizzazione di per corsi pe- 
    donali coperti, pubblici e/o di uso pubblico, è  ammessa  
    la costruzione,  in corrispondenza  dei marciap iedi e/o 
    percorsi pedonali  attuali e/o previsti dal PRG , di co- 
    perture pensili di materiali acrilici  o di alt ro mate- 
    riale adeguato alle caratteristiche storico-arc hitetto- 
    niche  della città  ed omogenei  a livello di c omparto,  
    sostenute da  elementi strutturali  (colonnine,  piccoli  
    pilastri,  mensole  a  muro, ecc.)  caratterizz ati  per  
    valore decorativo. Tali percorsi potranno esser e inseri- 
    ti anche tra elementi vegetazionali (alberi, "i nsiemi di 
    verde", ecc.). 
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D. Giardino pubblico comunale (F4d)  
   (art.3 D.M.Z/4/1968 n.l444)  
      Comprende un' area  nella  quale  è  riconosc ibile un  
   "giardino storico"  che  si  distingue  per comp osizioni  
   spaziali e  "vegetazionali"  derivanti  da uno s pecifico  
   progetto. I motivi geometrici, che si configuran o in una  
   certa simmetria,evidenziano l'intenzionalità del  progetto  
   unitario  (negando i "gratuiti" serpeggiamenti  dei via- 
   letti e le "casuali" disposizioni di esemplari e sotici). 
      L'area è  soggetta ad interventi di manutenzi one e di  
   restauro,  finalizzati alla conservazione del pa trimonio  
   arboreo e "vegetazionale" nelle attuali forme ed  essenze.  
      L'area  può  costituire un  "modello" per pro getti di  
   sistemazione a giardino previsti dalle presenti norme in  
   aree pubbliche e private. 

Per gli edifici di proprietà comunale esistenti son o 
ammessi i seguenti interventi previo parere degli o rgani 
comunali competenti secondo le procedure vigenti: 
Per la Sala Polivalente  è ammesso l’ampliamento e la 
sopraelevazione finalizzati alla realizzazione di s pazi 
supplementari coerenti con l’uso in atto o con 
destinazioni di pubblico interesse fino ad un incre mento 
di superficie utile lorda complessiva (SUL) di mq.3 50 nel 
rispetto della distanza di mt 10 dalle pareti fines trate 
di edifici antistanti. 

Per il chiosco-bar  è ammesso l’ampliamento finalizzato 
alla realizzazione di spazi di servizio fino ad un 
incremento di superficie utile lorda (SUL) di mq.15   

Il progetti di ampliamento/sopraelevazione dovranno   
conseguire esiti formali coerenti con le tipologie 
architettoniche degli edifici esistenti e non dovra nno  
compromettere l’impianto del giardino storico né in cidere 
su di esso. 

 
  
E. Prato alberato – Giardino (F4e)  
   (art.3 D.M.2/4/1968 n.1444)  
      La "F4e" comprende aree esistenti nelle quali  non si  
   riconosce un criterio unitario e significativo d i siste- 
   mazione spaziale e "vegetazionale".  
      Tali aree  evidenziano semplici sistemazioni a prato  
   alberato (con insiemi di essenze autoctone ed es otiche). 
      In tali aree sono previsti interventi di manu tenzione  
   e di recupero secondo i criteri del successivo c omma.  
      Le  aree destinate  dal P.R.G. a prato albera to sono  
   attuabili sulla base delle indicazioni dell'ulti mo comma 
   del punto D del presente articolo. Oppure second o inter- 
   pretazioni "geometriche" delle aree stesse: fina lizzate  
   ad  ottenere  soluzioni  di  "giardini all' ital iana" e  
   comunque a perseguire esiti compositivi signific ativi ed 
   omogenei dal punto di vista  delle sistemazioni spaziali  
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   e dell' uso delle  essenze arboree.  Per quest' ultime è  
   preferibile  riferirsi ai tipi indicati nell' ar t.60 del  
   R.E. 
     Nell'area contraddistinta dal simbolo "*" (ast erisco)  
   è consentita la demolizione e  successiva ricost ruzione  
   dell'edificio denominato "ex Albergo Florida" da  desti- 
   narsi a pubblici servizi. 
   L'edificio  dovrà  essere ricostruito in posizio ne arre- 
   trata rispetto al filo dell'attuale marciapiede pubblico 
   e dotato di parcheggio interrato. 
   Il progetto dovrà prevedere un adeguato inserime nto dell' 
   opera dal  punto  di vista architettonico,  nel contesto 
   esistente.  
  
F. Parco del Viale della Libertà (F4f)  
   (art.3 D.N.2/4/1968 n.1444)  
     Il parco del Viale della Libertà costituisce u n ambito 
   spaziale  per il movimento,  lo svago e con fina lità di  
   connessione tra specifici  luoghi urbani  (quali  Piazza  
   Italia,  Viale della Libertà,  il parco dello sp ort, il  
   centro storico)  e di valorizzazione ambientale  (anche  
   in  rapporto  al  previsto  parco  archeologico ed alle  
   contigue aree di pendio verso la Val di Chiana).   
     L' attuazione  della  previsione urbanistica  avverrà  
   tramite  un  progetto unitario,  i cui criteri d ovranno  
   armonizzarsi ed adeguarsi  alla  morfologia del suolo e  
   non  creare  alterazioni  visibili  o  sostanzia li alla  
   morfologia dell' ambiente ed all' aspetto natura le  del  
   luogo.   Gli  alberi ed  altri aspetti  "vegetaz ionali"  
   eventualmente previsti saranno preferibilmente c ostitui- 
   ti  dalle  essenze di cui all' art. 60  del Rego lamento  
   edilizio. 
    Il parco potrà comprendere coordinandole in un progetto  
   unitario le sistemazioni spaziali indicate ai pr ecedenti  
   punti C, D ed E del presente articolo.  
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Art.68 – Aree per parcheggi a raso e/o interrati pr ivati e  
         privati di uso collettivo (F5) 
  
   Sono aree nelle quali,  previo progetto convenzi onato di  
iniziativa pubblica  o  privata,  possono essere re alizzate  
autorimesse e/o parcheggi a raso e/o interrati,con la fina- 
lità  di contribuire a superare  le condizioni di  "degrado  
urbanistico"  per  carenza  di  funzionalità  dell' impianto  
urbano dovuta  essenzialmente ad  una inadeguata lo calizza- 
zione dello "standard" a parcheggio.  
   La convenzione  definirà,  sulla  base  della  p roposta  
economica  e  progettuale  dell' attuatario, il num ero dei  
posti macchina e le modalità di uso.  
   Gli  interventi  – finalizzati  anche a valorizz are e/o  
recuperare spazi o "vuoti urbani"  generalmente in degrado  
dovranno armonizzarsi con il luogo,  presentando so luzioni  
"formali"   (con  impiego  di  materiali,  modi  lo cali  e  
soluzioni  arboree  e  "vegetazionali" )   congrue  con  i  
caratteri urbani della città termale.  
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Art.69 – Sottozona (F6)– Attrezzature e servizi a c arattere  
         territoriale   
 
   Le sottozone F6 sono destinate ad attrezzature e  servizi  
che svolgono attività di interesse territoriale.  
   Esse comprendono le sottozone F6a, F6b, F6c.  
1. La sottozona F6a – definita nelle tavv. 26 e 28 del PRG.  
   con apposita campitura e  la  sigla F6a – è prev ista in  
   località Pereta.  
   a. Destinazione d' uso:  Istituto  (alberghiero)   medio- 
      superiore; scuola media ed elementare.  
   b. Tipi di intervento.  
      La nuova  costruzione  è regolata  da norme d i legge  
      nazionali e è soggetta alle prescrizioni che seguono: 
      - rapporto massimo di copertura: 30%;  
      – altezza massima: ml.10,50;  
      - area di parcheggio: mq.4.000 (quantità mini ma);  
      – distanza minima dalla strada statale e da q uella  
        provinciale: ml.60,00;  
      - distanza minima dai limiti di zona: ml.5,00 .  
      La sistemazione  delle  aree scoperte dovrà p revedere  
      percorsi pedonali realizzati  in conformità d i queste  
      norme,  e collegati  al sistema dei percorsi pedonali  
      previsti  nella  sottozona  C2  di cui  al pr ecedente  
      articolo 36.  
   c. Modalità di attuazione.  
      Progetto  unitario  approvato  con  deliberaz ione del  
      Consiglio Comunale  
2. La sottozona F6b – definita nelle Tavv.26 e 28 del PRG.  
   con apposita campitura e  la  sigla F6b – è prev ista in  
   località Mezzomiglio 
   a. Destinazione d'uso: attività congressuali, au ditorio  
      e abitazioni per il personale di servizio.  
   b. Tipi di intervento. 
      E' ammessa la demolizione degli edifici e/o m anufatti  
      esistenti  e  la  costruzione  di  un  edific io  nel  
      rispetto delle prescrizioni che seguono: 
      - superficie coperta massima: mq.2.500;  
      – altezza massima: ml.10,50;  
      – parcheggi:  nel  rispetto  dell' articolo  17. Il  
        parcheggio può essere previsto interrato ne ll'area  
        oggetto dell' intervento  e nelle aree dest inate a  
        parcheggio dal P.R.G. in località Mezzomigl io e in  
        adiacenza della Caserma dei Carabinieri;   
      - distanza minima dai confini: ml.5;  
      – distanza tra edifici con pareti finestrate:  ml.10.  
      Il nuovo edificio dovrà rispettare il belvede re ed i  
      rapporti  visuali  esistenti  dal  Viale Di V ittorio  
      verso la Via della Valle.  
   c. Modalità di attuazione. 
      Piano attuativo di iniziativa pubblica o priv ata.  
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      La convenzione dovrà prevedere le modalità di  attua- 
      zione e  l' attuazione  delle  aree  a parche ggio in  
      località  Mezzomiglio  (n.34 Tav.27)  e in ad iacenza  
      della  Caserma dei Carabinieri  (n.35 Tav.27) .  Tali  
      parcheggi  saranno collegati all' edificio,  tramite  
      percorsi  pedonali  e/o  sottopasso  del Vial e della  
      Libertà.  
3. La sottozona F6c – definita nella tavola 26 del PRG  con  
   apposita  campitura  e  la  sigla  F6c – è  prev ista  in  
   località Magnanella. 
   a. Destinazione: eliporto.  
   b. Tipi di intervento.  
     E' ammessa la sistemazione del suolo con pavim entazione  
     "rigida" e  la costruzione  di un  edificio di  servizio  
     nel rispetto dei seguenti parametri:  
     – volume massimo: mc.3.000;  
     – altezza massima: ml.7,50.  
     L'intervento è attuabile con la "Fattibilità c ondizio- 
     nata (classe 3) di cui al successivo art.93.  
   c. Modalità di attuazione.  
     Piano attuativo di iniziativa pubblica o priva ta. 
4. La sottozona F6d - definita nella tavola 26 del PRG  con 
   apposita campitura e la sigla F6d - è prevista  lungo la 
   S.S.146. 
   "Tale area è destinata alla realizzazione di un terminal 
   e di una autostazione per il  servizio di traspo rto pub- 
   blico. Il progetto dovrà essere eseguito in un u nico in- 
   tervento su progetto unitario di tutta l'area.  
   Il progetto dovrà tenere conto  del contesto urb anistico 
   nel quale  si collocherà  con la  massima consid erazione 
   del fatto  che l'area  ricade  nel vincolo panor amico di  
   cui alla Legge 1497/39 e con l'obbligo di verifi ca della 
   compatibilità ambientale dell'intervento. 
   Gli edifici destinati  all'accoglienza del pubbl ico e ad 
   uffici  dovranno essere costruiti  con forme geo metriche 
   semplici  e  con materiali tradizionali  e  non potranno  
   emergere più di un piano al di sopra  dell'attua le piano 
   stradale.  La superficie  coperta  max  di  tale  edifici   
   non potrà essere superiore a mq 300. Gli edifici  destina- 
   ti ad autorimessa per gli autobus dovranno esser e realiz- 
   zati  ad una quota più bassa  e tale da poter re alizzare  
   nella copertura degli stessi un giardino pensile  a quota 
   stradale.  La superficie coperta max di tali edi fici non 
   potrà essere superiore a mq 1100.  Le pensiline dovranno  
   essere realizzate  con pilastri  e  membrature s ottili e  
   per una superficie max di mq 120." 
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Art.70 - Sottozone (F7) - Attrezzature sanitarie e ospeda - 
         liere   
    
   L' area  è  destinata  ad ospedale,  servizi con nessi ed  
attività di ricerca e terapia nel settore termale. 
   Per gli edifici esistenti sono ammessi gli inter venti di  
cui agli artt. 10,11,12,13 e 14 del R.E. 
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Art.71 – Sottozone (F7*) – Attrezzature sanitarie e  ammini - 
         strative di interesse storico  
 
   L'area  indicata  nelle Tavole  di P.R.G.  compr ende un  
edificio con parti di interesse storico. 
   Sono ammessi gli interventi di cui agli artt.12,  13 e 14  
(ristrutturazione D1) del R.E.,  per  le  parti edi ficate e  
per le sistemazioni esterne d'interesse storico. 
Per il restauro tipologico dell’edificio amministra tivo 
è consentita la demolizione del locale edificato qu ale  
superfetazione.   
   Per le parti prive di  interesse storico sono co nsentiti  
gli  interventi  di  cui  al  precedente comma  olt re  alla  
ristrutturazione edilizia D2 (art.14 R.E.). 
   E' ammessa, per destinazione d'uso sanitaria e/o  ammini- 
strativa,  la sopraelevazione di un piano del corpo  di fab- 
brica contrassegnato con  tratto e punto nella Tav.  28 del  
P.R.G. La sopraelevazione sarà collegata alla Direz ione Am- 
ministrativa e al  piano primo  della  Direzione Sa nitaria,   
tramite percorsi previsti in nuovi volumi planimetr icamente  
definiti con segno di tratteggio.  
   E' ammesso l' intervento  edilizio diretto.  Il progetto  
dovrà  essere redatto secondo quanto prescritto all ' art.16  
del R.E.  
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Art.72 – Sottozona (F8a) - Attrezzature sportive le gate al  
         turismo: parco territoriale d'uso pubblico  per il  
         gioco del golf  
 
   La sottozona  "F8a"  è riservata ad attrezzature  per il  
gioco del golf,ivi comprese: foresteria, club-house , campi  
da tennis e piscine, rimessaggio e/o depositi.  
   La sottozona  si attua con  Piano urbanistico at tuativo  
convenzionato di iniziativa pubblica o privata, est eso all' 
intera sottozona.  Il Piano attuativo  può essere p roposto  
dai proprietari dei 3/4 del reddito catastale.  
   Il Piano attuativo  dovrà indicare le  "unità mi nime di  
intervento" per le quali è previsto 1'intervento di retto e  
dovrà rispettare i parametri e le prescrizioni che seguono:  
– Sono  ammessi nuovi edifici  per  un  volume  mas simo di  
  mc 3.000  con altezza massima di  ml 4,50 e nel r ispetto  
  della distanza minima di ml 30  dalla S.S. 146.   Per la  
  proposta di ubicazione,  per la tipologia,  nonch è per i  
  materiali  da  impiegare,  è  previsto  uno  stud io  dei  
  caratteri   e   dei  significati   spaziali  del  quadro  
  ambientale e dei rapporti visuali della zona inte ressata  
  dall' intervento  rispetto  ai  percorsi  di crin ale e a  
  quelli previsti dal P.R.G.  
– Per il  complesso rurale denominato  "Acqua Bianc a" sono  
  ammessi gli interventi di cui agli artt.10,11,12, 13 e 14  
  (D1, D2 e D3) del Regolamento edilizio. 
- E' ammessa  la demolizione delle strutture in sup erfeta- 
  zione  con  ricostruzione e  accorpamento dell' e dificio  
  principale.  
– La convenzione di cui all'art.73 del Regolamento edilizio  
  dovrà  regolamentare  la  possibilità di  utilizz are gli  
  impianti anche da parte della popolazione. 
  Sono escluse,  per la formazione  ed il mantenime nto dei  
  "tappeti erbosi",   concimazioni  con  fertilizza nti  di  
  sintesi chimica.  
– Attuare, per quanto è compatibile con le previsio ni della 
  costruzione del campo da golf, le prescrizioni di  cui al  
  punto 3 del precedente art.55.  
– Previsione  di  parcheggi  in rapporto al numero massimo  
  ammissibile di utenti e di spettatori. 
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Art.73 – Sottozona (F8b) - Attrezzature sportive le gate al  
         turismo: centro ippico  
 
   La sottozona  "F8b"  è  riservata  ad  attrezzat ure per  
percorsi ippici,  per  maneggio,  per campi  di pol o,  con  
previsione di piste,  scuderie,  sellerie, fienili,  scuola  
per artieri, ecc.  
   La sottozona  si attua con  Piano urbanistico at tuativo  
convenzionato di iniziativa pubblica o privata, est eso all' 
intera sottozona.  
   Il piano attuativo  dovrà indicare le  "unità mi nime di  
intervento" per le quali è previsto l'intervento di retto.  
   Il piano preventivo  di  attuazione  dovrà rispe ttare i  
parametri e le prescrizioni che seguono.  
– Sono ammessi – fatte  salve le  prescrizioni di c ui alla  
  deliberazione  regionale n. 296/1988 – nuovi edif ici per  
  un  volume massimo di  mc 5.000  con  altezza mas sima di  
  ml 4,50. Per la proposta di ubicazione, per la ti pologia,  
  nonchè  per  i  materiali  da impiegare,  è previ sto uno  
  studio  dei  caratteri e  dei  significati spazia li  del  
  quadro  ambientale  e  dei  rapporti  visuali del la zona  
  interessata  dall' intervento  rispetto  ai  perc orsi di  
  crinale, di pendio ed al centro storico.  
– La convenzione di cui all'art.73 del Regolamento edilizio  
  dovrà prevedere la possibilità di utilizzare gli impianti, 
  da parte della popolazione, in  fasce orarie da c onvenire  
  e  con  rapporti economici  da stabilire  in base  ai soli  
  costi di funzionamento e gestione degli impianti stessi.  
- Attuazione  delle  prescrizioni  di cui  al  punt o 3  del  
  precedente art.55.  
- Previsione di parcheggi.  
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Art.74 – Zona (F8c)–Attrezzature sportive legate al  turismo:  
         parco territoriale di monte  
 
   L' ambito  territoriale  indicato con apposito p erimetro  
nelle Tavole del P.R.G.  è destinato  alla  creazio ne di un  
parco  territoriale   con   aree  attrezzate  per  attività  
ricreative e informative,  con bacino d' utenza car atteriz- 
zato prevalentemente dagli ospiti della città terma le.  
    Il parco territoriale si articola in due zone.  
A. Zona "F8c.1": comprende le aree  prevalentemente  boscate  
   situate tra la "zona termale"  della sorgente  S .Elena e  
   la strada della Foresta.  
B. Zona "F8c.2": comprende le aree  prevalentemente  boscate  
   situate tra la "zona termale" della sorgente Sil lene, la  
   strada della  Foce (ad ovest),  il  corso  dell'  Astrone  
   (a sud), la cava dei gessi e Poggio Bacherina. 
     In tali zone  il  P.R.G.  si attua attraverso un Piano  
urbanistico attuativo di iniziativa pubblica.  
     Esso  si  dovrà  coordinare  con  l' attuazion e  delle  
sottozone F9 a  parco archeologico di  "Poqgio Bach erina" e  
della "sorgente Fucoli" e dovrà garantire:  
– la  conservazione  delle aree boscate, delle albe rature d' 
  alto fusto, fatte salve le normali attività coltu rali;  
– l'incremento, ove necessario, delle essenze arbor ee;  
– il recupero (anche attraverso le  carte storiche allegate  
  al P.R.G.) e  la sistemazione di  sentieri pedona li, zone  
  di sosta, aree di servizio;  
- l' eventuale  realizzazione  di  parcheggi albera ti per i  
  quali non è consentito l'uso di manto bituminoso;   
– il recupero del patrimonio edilizio esistente per  servizi  
  di ristoro e di svago;  
– il recupero ambientale della cava dei gessi;  
- il recupero ai fini di conoscenza e fruizione del  sistema  
  territoriale  di  rilevante  valore  ambientale q uale (ad  
  esempio) il corso del fiume Astrone;  
- la bonifica e il riassetto geologico e idrogeolog ico; 
- il  rifacimento  o  il  completamento  di  manti vegetali  
  mediante  la  messa  a  dimora di  essenze origin arie sia  
  arboree che arbustive;  
– la ricerca specifica di carattere ecologico (flor a, fauna,  
  evoluzione storica  degli  usi agricoli  e del pa trimonio  
  silvicolo, permanenza eventuale di particolari ec osistemi,  
  ecc.);  
– la costruzione,  in caso  di mancanza o  di insuf ficienza  
  dei  fabbricati  esistenti,   di  piccole  strutt ure  di  
  servizio  quali  chioschi,  costruzioni  per la s osta, il  
  ristoro e il deposito di attrezzi. Per queste str utture e  
  in generale per il recupero del  patrimonio edili zio e di  
  attrezzature esistenti,  a fini  di ristoro e di svago, è  
  ammessa  la  realizzazione  da parte  dei privati , previa  
  stipula  con  il  Comune,  di  una  convenzione d ecennale  
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  rinnovabile. La convenzione dovrà prevedere:  
  . il carattere d'uso pubblico delle attrezzature;   
  . il mantenimento dei servizi previsti per la dur ata della  
    convenzione;  
  . la costruzione delle attrezzature a  proprie sp ese e in  
    base a progetti predisposti dal Comune stesso;  
  . l' assunzione  della  gestione  dei  servizi  e   delle  
    eventuali attrezzature, compresi gli oneri per le manu- 
    tenzioni delle aree di pertinenza.  
     L' attuazione  delle  previsioni  di  cui  al presente  
articolo è subordinata alle prescrizioni e  alle pr evisioni  
di  cui alla  Deliberazione regionale  n. 296/1988 e che le  
previsioni sono subordinate al rispetto dell'art.89 . 
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Art.75 - Sottozona (F9) a parco archeologico  
 
   Il  parco  archeologico  è  previsto  nelle  loc alità:  
"Sorgente i Fucoli",  "Poggio Bacherina",  "Mezzomi glio" e  
podere  "Valli",  indicate  nelle  Tavole  del  P.R .G. con  
apposita campitura.  
   In  tali  aree  sono stati  ritrovati  ruderi e reperti  
archeologici di antichi insediamenti.  
   In detta sottozona l'Amministrazione comunale pr edispor- 
rà un progetto di parco avente lo scopo di salvagua rdare e  
valorizzare le testimonianze archeologiche reperite  e/o di  
possibile reperimento, attivando il vincolo previst o dalla  
legge 1/6/1939 n.1089.  
   Fino alla costituzione del Parco  la zona è sogg etta al  
regime  di  salvaguardia  di  cui  alla  deliberazi one del  
Consiglio regionale n.296/1988.  
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Art.76 – Aree di interesse archeologico (F9a) 
 
   L' apposito perimetro riportato nelle  Tavv.26 e  28 del  
P.R.G. indica le aree ove,sulla base di indagini st oriche e 
di ricerche dirette, sono state accertate  tracce e  reperti  
di antichi insediamenti.  
   I ruderi  ed i reperti  che potessero  essere  r itrovati  
devono essere segnalati tempestivamente all'Amminis trazione  
comunale.  
   I tecnici comunali possono accedere in qualsiasi  momento  
nelle proprietà interessate per azioni conoscitive.   
   Le aree di interesse archeologico sono state ind ividuate:  
– lungo la  strada statale 146:  dal  podere "Magna nella di  
  sotto" alla località "Pereta di sopra" e "Casa Ma rellino";  
– nella sottozona "F7a"  ("Parco territoriale  per il gioco  
  del golf") e in  particolare nell' area  delimita ta a sud   
  dal Poggio Abate (dalle quote 307, 286, 282, 278)   a nord  
  del Torrente Monaco (dalle quote 275, 279, 283).  
   L'individuazione di tali aree non incide sulle n ormative  
inerenti  le  zone e sottozone alle  quali  si  sov rappone.  
Tuttavia  le  attività  e  gli  interventi  ammessi   dalle  
presenti norme, in tali zone e sottozone,  dovranno  essere  
attuati e condotti anche ai fini della ricerca, rec upero e  
valorizzazione di eventuali reperti e siti archeolo gici.  
   Il titolare della  concessione edilizia o dell' autoriz- 
zazione e il direttore dei lavori  sono tenuti  a s egnalare  
immediatamente al Sindaco i ritrovamenti di cui al presente  
articolo  che  si verificassero  nel corso dei lavo ri  (nel  
rispetto dell'art.30 del Regolamento edilizio). 
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Art.77 – Aree (F10) per impianti tecnologici  
 
Aree  per  impianti  di  captazione,  sollevamento  e  di-  
stribuzione delle acque (F10a)  
   Sono aree destinate ad impianti di interesse gen erale.  
Per  gli edifici e  manufatti esistenti sono consen titi gli  
interventi  di cui agli artt. 10,11,12,13 e 14 del  Regola- 
mento edilizio.  Tuttavia  i  volumi edilizi  event ualmente  
occorrenti  per  la  realizzazione  di  nuove  attr ezzature  
saranno commisurati alle effettive necessità  come risulte- 
ranno documentate dai progetti e dovranno tener con to delle  
leggi vigenti in materia.  
 
Aree per impianti di trasmissioni aeree e via cavo (F10b)  
   Sono aree destinate ad impianti di interesse gen erale.  
Per gli edifici e  manufatti esistenti sono consent iti gli  
interventi di cui agli artt. 10,11,12,13 e 14 del  Regola- 
mento edilizio.  Tuttavia  i volumi edilizi ed i ma nufatti  
eventualmente  occorrenti  per  la  realizzazione  e/o  l' 
ampliamento  delle attrezzature  saranno  commisura ti alle  
effettive  necessità  come  risulteranno  documenta te  dai  
progetti e  dovranno  tener conto delle  leggi dell o Stato  
in materia. 
  
Aree per impianti per la depurazione, lo smaltiment o o il  
deposito dei rifiuti liquidi e solidi (F10c) 
   Tali aree sono destinate agli impianti ed attrez zature 
per la depurazione  delle acque reflue  provenienti  dalle 
fognature pubbliche  ed  allo smaltimento  e deposi to dei 
rifiuti solidi urbani RSU.     
   In tali aree sono consentiti gli  interventi nec essari  
per soddisfare  le esigenze documentate dai  proget ti che  
dovranno tener conto delle leggi dello Stato, delle  dispo- 
sizioni regionali e locali. 
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Art.77 bis  -  Sottozona F11 - Attrezzature  e serv izi a   
               carattere comunale  
 
   Le  sottozone F11  sono  destinate  ad attrezzat ure e  
servizi che svolgono attività di interesse comunale . 
   Sono definite sulle Tavv.26 e 28 del P.R.G. con appo- 
sita campitura. 
   Su tali aree, previo progetto  di iniziativa pub blica 
volto anche al recupero di eventuali fabbricati esi stenti,  
possono essere realizzate  autorimesse, autofficine , ma- 
gazzini e  tutti i manufatti,  impianti  ed attrezz ature  
necessari per erogare  i servizi  di competenza loc ale e  
comunale. 
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Art.78 Sottozone per la viabilità  
       Impianti a servizio del traffico - Nuova via bilità  
       - Viabilità minore - Percorsi storici  –  St rade e  
       vialetti privati – Aiole spartitraffico 
  
   Tali sottozone,  indicate nelle  Tavole del P.R. G. sono  
destinate alla conservazione,all'ampliamento ed all a nuova  
realizzazione  di  spazi  per il  traffico  meccani zzato e  
pedonale, nonchè per i servizi accessori. 
   Nel caso  di  nuova viabilità,  il tracciato via rio, le  
intersezioni, i  nodi stradali e  le  confluenze di  strade  
riportate sulle tavole di P.R.G., hanno valore indi cativo;  
la  progettazione esecutiva  potrà  modificare in p arte il  
tracciato stesso,le soluzioni dei nodi e delle inte rsezioni  
stradali, definire le sezioni stradali in conformit à delle  
vigenti norme, senza che ciò comporti variante al P .R.G.  
   Ove non espressamente indicato  nelle Tavole di P.R.G.,  
lungo la viabilità, in posizione adeguata ed a non meno di  
ml 200 da incroci e nodi viari, nel rispetto delle vigenti  
norme e delle prescrizioni di cui all'art.86, è con sentito  
realizzare, a titolo  precario, impianti per  il  s ervizio  
distribuzione carburante con i  relativi annessi:  chiosco  
per l'esercente,  servizi igienici,  servizi comple mentari  
per  piccole riparazioni  e  manutenzioni,  lavaggi o auto,  
purchè dotati  di  idonei impianti di filtraggio e depura- 
zione  degli  scarichi.  Tali  annessi  di volumetr ia non 
superiore  a  mc  200  e  le pensiline di copertura  degli  
impianti dovranno essere commisurati e limitati agl i effet- 
tivi  servizi  erogati. 
   Gli impianti esistenti per il servizio di distri buzione  
carburanti  e  i  relativi  annessi  contraddistint i  con  
apposito  simbolo  nelle  Tavole del P.R.G.  sono s oggetti  
agli  interventi  di  cui  agli  artt. 10, 11, 12, 13 e 14  
(ristrutturazione D1 e D2) del R.E. 
   Per l'impianto esistente in Viale Dante alla dat a di a- 
dozione delle  presenti norme,  è consentito l'adeg uamento  
alle normative di sicurezza vigenti con possibilità  di va- 
riazioni planimetriche dell'impianto stesso, realiz zazione 
di un chiosco per l'esercente di dimensioni massime  mc. 15 
e pensilina per una superficie coperta massima di m q.64. 
La relativa autorizzazione edilizia sarà rilasciata  a tito- 
lo  non definitivo  con validità limitata  alla lic enza di 
esercizio dell'attività di distributore.  
    Nel  territorio  extraurbano,  i  piani plurien nali di  
utilizzazione agricola (P.P.U.A.)e le relative conv enzioni  
dovranno specificare  i  tipi di allacciamento  all a  rete  
stradale esistente,i miglioramenti della rete viari a e gli  
impegni relativi alla  manutenzione stradale, nel r ispetto  
delle prescrizioni di cui all'art.55 punto 3.  
   Le infrastrutture viarie sono classificate in ba se alle  
loro caratteristiche nelle seguenti categorie:  
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A) Strade primarie, con funzione  prevalentemente i nterco- 
   munale; sono accessibili attraverso i nodi indic ati  
   nelle  Tavole di P.R.G.  o  attraverso  eventual i nuove  
   immissioni  da strade secondarie,  purchè  quest e siano  
   distanti più di  300 ml  dagli  accessi esistent i  e da  
   quelli previsti dal P.R.G.  
B) Strade secondarie,con funzione prevalentemente c omunale;  
   sono  accessibili  dalle strade interne, con obb ligo di  
   precedenza, mediante normali immissioni che abbi ano una  
   distanza superiore a  ml 150 dagli accessi  esis tenti o  
   previsti dal P.R.G.  
C) Strade locali,  con  funzione  prevalentemente u rbana o  
   agricola; sono accessibili,  con obbligo di prec edenza,  
   in qualunque punto mediante normali immissioni ( sezione  
   minima ml 8 + 3,50 + 3,50).  
D) Strade interne, con funzione di distribuzione ca pillare  
   degli autoveicoli (sezione minima di ml 7 + 3 + 3).  
    A protezione dei nastri stradali, le distanze t opogra- 
fiche minime dai cigli stradali dei nuovi edifici –  fatte  
salve le  prescrizioni  più  restrittive  indicate  dalle  
presenti norme – saranno quelle indicate con segno grafico  
(linea continua)nelle Tavole del P.R.G.; ove tali d istanze  
non  risultassero  indicate  nelle  Tavole del  P.R .G., si  
applicheranno le seguenti distanze minime:  
– strade di cat.A e B:  ml 30 nelle zone  fuori del  centro  
  abitato;  all'interno del centro  secondo le indi cazioni  
  delle Tavole del P.R.G.  
– strade di cat.C e D:  ml 20  fuori  del  centro a bitato;  
  all'interno del  centro abitato  secondo  le indi cazioni  
  delle Tavole del P.R.G.;  
– in corrispondenza  degli  incroci e biforcazioni,   al di  
  fuori  del  perimetro  del  centro abitato,  le f asce di  
  rispetto  di  cui  sopra  sono  incrementate  del l' area  
  stabilita in analogia a quanto e previsto dall'ar t.5 del  
  D.l.1/4/1968 n.1404.  
    Nelle  fasce  di  rispetto  stradale,  riportat e sulle  
Tavole del P.R.G. o comunque individuabili con le p rescri- 
zioni sopra riportate,  sono consentiti  gli interv enti di  
cui all'art.86 delle presenti norme.  
    Le aree interessate dalle fasce di rispetto con corrono  
alla  determinazione  del potenziale  edilizio inse diabile  
(quando previsto dal P.R.G.)  nelle  zone  contermi ni:  ma  
devono essere sistemate e mantenute  a verde con al beri di  
alto fusto delle essenze di cui all'art.60  del R.E . o dei  
tipi caratteristici della zona,  ad intervalli di  ml 10 e  
distanti  ml 5  dal limite  di  fascia  opposto  al  ciglio  
stradale.  
    In sede  di  progettazione esecutiva  della nuo va rete  
stradale o degli adeguamenti di  quella  esistente possono  
essere previsti nuovi parcheggi ad  integrazione di  quelli  
previsti dalle Tavole di P.R.G.  
 
1. Nuova viabilità prevista dal P.R.G.  
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    Gli interventi per la realizzazione della nuova  viabi- 
lità e quelli per l'adeguamento della  viabilità es istente  
dovranno  armonizzarsi  ed  adeguarsi  alla morfolo gia del  
terreno e  non creare  alterazioni  visibili e sost anziali  
alla morfologia dell'ambiente ed agli aspetti natur ali dei  
luoghi.  A tal fine – e per motivi di preminente in teresse  
ambientale – le dimensioni delle sezioni stradali i ndicate  
al precedente 6° comma possono essere ridotte; le " corsie"  
delle strade possono essere individuate su  piani d isposti  
a quote diverse e/o interrotte da tratti di verde n aturale  
sistemato;  i marciapiedi - intesi anche come perco rsi nel  
verde naturale sistemato – possono essere previsti a quote  
diverse rispetto a quelle delle "corsie meccanizzat e".  
    I  nuovi tracciati viari e gli "adeguamenti" di  quelli  
esistenti  dovranno  presentare soluzioni  di siste mazione  
vegetazionale e/o arborea nelle aree di pertinenza del na- 
stro stradale, al fine di  ripristinare continuità ambien- 
tale  con  le  aree  "agricole"  e/o urbane confina nti. Le  
opere  d' arte,  eventuali,  saranno  realizzate  c on modi  
e materiali locali. 
   "Per quanto attiene la nuova proposta di viabilità si invita l'A.C. a verificarne  
la fattibilità a livello sovracomunale e provinciale,  anche attraverso  lo studio di  
ipotesi alternative."  
 
2. Viabilità minore – Percorsi storici  
    In generale è  prescritto la manutenzione della  viabi- 
lità minore (privata, privata di uso pubblico, "vic inale",  
ecc.)  ed  il  recupero  dei percorsi storici (anch e sulla  
base  delle  indicazioni delle  carte storiche alle gate al  
P.R.G.)  secondo  i  criteri  di cui all' art.55, p unto 3,  
delle presenti norme.  
 
3. Strade e vialetti privati  
    Le strade ed i vialetti esistenti nell'aggregat o urbano  
sono  contraddistinti  con  apposito  segno  grafic o nelle  
Tavole del P.R.G.  
    In tali aree per  finalità di decoro urbano – i  privati  
proprietari dovranno attuare gli interventi di manu tenzione  
occorrenti per il ripristino,il rinnovo ed il compl etamento  
delle pavimentazioni,  delle recinzioni  e  per la  messa a  
dimora delle essenze arboree e arbustive di cui all ' art.60  
del Regolamento edilizio. 
  
4. Aiole spartitraffico  
    Anche queste aree costituiscono elementi import anti del  
sistema urbano, ai fini della qualità "formale" deg li spazi  
pubblici e/o di uso pubblico. Per cui le aree di pr evisione  
e  quelle  esistenti –  indicate con apposito segno  grafico  
nella  Tav.28 del  P.R.G. – sono attuabili,  fatti  salvi i  
requisiti relativi alla "visibilità", con le indica zioni di  
cui all'ultimo comma del punto E del precedente art .67, con  
eventuali previsioni di vasche ornamentali, fontane , giochi  
d'acqua e/o opere d'arte. 
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Art.79 - Sottozone cimiteriali  
 
   Sono destinate alle attrezzature cimiteriali;di esse non  
fanno  parte  le relative  aree di rispetto riporta te nella  
Tavola dei vincoli di P.R.G. Nelle zone cimiteriali  le aree  
destinate a prato,  a prato alberato  e a percorsi scoperti  
saranno almeno 1/3 della superficie totale,  mentre  le aree  
residue  saranno  destinate  alle sepolture  ed  ai  servizi  
relativi.  
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Capo VI – Zone per insediamenti a prevalenza commer ciale e  
          direzionale (G)  
 
 
Art.80 – Norme generali  
 
   In tali aree - fatte salve le specifiche prescri zioni di  
cui al successivo art.81 le destinazioni principali  sono ad  
attività di commercio all'ingrosso e al dettaglio, attività  
di servizio, quali banche, uffici, agenzie di assic urazione,  
rappresentanze  commerciali,  studi professionali,  sedi di  
istituzioni rappresentative,delegazioni comunali e attività  
artigianali di servizio alla residenza, parcheggi i nterrati  
di uso collettivo.  
    Sono  ammesse  abitazioni  ed  attività  comple mentari  
compatibili, quali attività ricreative, di ristoro,  sociali  
e culturali.  
    Gli insediamenti commerciali al minuto, all'ing rosso, i  
negozi,  i  centri commerciali,  i  supermercati,  i grandi  
magazzini,  ecc.,  previsti  dalle presenti norme, potranno  
essere concessi nel quadro delle  previsioni dei  P iani del  
commercio in atto ai sensi delle vigenti leggi (L.1 1/6/1971  
n.426; L.19/5/1976 n.398;  L.14/10/1974 n.524 e alt re leggi  
sostitutive e/o integrative). 
    Le  zone per  insediamenti a  prevalenza  comme rciale e  
direzionale si suddividono nelle aree  G1, G2, G2a,  G3, G4, 
G5 e G6  descritte al successivo art.81. 
  
   Gli interventi ammessi  nel presente Capo VI son o subor- 
dinati alle prescrizioni di cui al  Titolo V delle presenti  
norme: "Limitazioni e condizioni  d' intervento dov ute alla  
pericolosità geologica".  
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Art.81 – Aree G1, G2, G2a, G3, G4, G5, G6  
 
1. L'area "G1"  - definita nelle  Tavole 26 e 28 del  P.R.G.  
   con apposita campitura e con la sigla G1 – è loc alizzata  
   in Piazza Gramsci. 
   a) Destinazioni d'uso previste e tipi di interve nto.  
      Sono ammesse le destinazioni ed i tipi di int ervento  
      seguenti: 
        PIANI INTERRATI:  
      – Parcheggi privati interrati di pertinenza d ell'edi- 
        ficio;  
      - Parcheggi privati ad uso collettivo; 
      - Locali accessori per i piani fuori terra. 
        PIANO TERRENO: 
      - Negozi,uffici,attività ricettive,di ristoro ,sociali 
        e culturali, attività di pubblico esercizio . 
        PIANI SUPERIORI: 
      - Uffici, abitazioni. 
     Tali destinazioni  sono attuabili  solo nel ca so di co- 
   struzione di nuovi edifici,  previa demolizione dei manu- 
   fatti ed edifici esistenti la cui volumetria dov rà venire 
   riutilizzata  nel rispetto  delle seguenti condi zioni at- 
   tuative:       
      - Altezza massima ml 9,50;  
      - Distanza minima tra pareti finestrate ed ed ifici e- 
        sistenti confinanti: ml 10,00;  
      - Distanza minima dai limiti di zona: ml 3,00 ; 
      - I locali interrati  non sono  da considerar e volume- 
        tria ai fini urbanistici. 
     L'intervento  dovrà avvenire  in modo  unitari o  e con  
   unico progetto, ovvero, sia la realizzazione dei  parcheg- 
   gi privati  a valenza esterna,  che i parcheggi di perti- 
   nenza, dovranno essere realizzati contemporaneam ente alla 
   costruzione dell'edificio fuori terra.I suddetti  parcheg- 
   gi si svilupperanno su due piani, ciascuno di su perficie  
   pari  alla  dimensione  dell'intero  lotto,  di cui  uno  
   (o parte di esso) sarà adibito a parcheggio pert inenziale  
   del nuovo fabbricato nel rispetto dell'art. 17 d elle pre- 
   senti norme  in funzione  della destinazione  d' uso dell' 
   edificio e la parte residuale sarà destinata  a parcheggi  
   privati che potranno essere alienati  separatame nte dall' 
   immobile. 
     Per gli edifici e manufatti esistenti  sono am messi gli 
   interventi di cui  agli artt. 10, 11 e 14 del Re golamento  
   Edilizio vigente senza il cambio di destinazione  d'uso. 
   b) Modalità d'intervento. 
      L'area "G1" si attua con  intervento edilizio  diretto  
      previa approvazione del Consiglio Comunale. 
    
2. Le aree "G2"  - definite nelle  Tavole 26 e 28  del P.R.G.  
   con apposita campitura e con la  sigla "G2" – so no loca- 
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   lizzate in Piazza Italia, Largo Ascoli, Largo Si ena, Via  
   Pisa, in località Mezzomiglio e tra Via Dante e Via della  
   Pace.  
   a) Destinazioni d'uso.  
      Sono ammesse le destinazioni d'uso descritte al prece- 
      dente art.80.  Per  l'area "G2"  localizzata  tra Via 
      Dante e  Via della Pace  sono  ammesse esclus ivamente  
      attività socio-culturali ed il mantenimento d i quelle 
 esistenti , con l’ eccezione dell’edificio ex Cine ma  
 Moderno per il quale è consentito il cambio di des tina- 
 zione in residenziale, direzionale e commerciale.  
 Per la destinazione commerciale sono previste un m assimo 

 di n. 2 unità immobiliari per una superficie di ve ndita 
complessiva di mq 80.  

 
   b) Tipi di intervento.  
      Sono ammessi  interventi  sul patrimonio edil izio esi- 
      stente quali:  
      – manutenzione ordinaria (art.11 R.E.);  
      – manutenzione straordinaria (art.12 R.E.);  
      – restauro e risanamento conservativo (art.13  R.E.);  
      – ristrutturazione edilizia D1, D2 e D3 (art. 14 R.E.);  
      – nuove previsioni di collegamenti verticali  (scale e  

   ascensori). 
Esclusivamente per i locali a destinazione commerci ale 
esistenti alla data di adozione delle presenti norm e 
posti al piano terra degli edifici è consentito 
realizzare volumi completamente interrati da destin are a 
magazzino-deposito ed eventualmente servizi igienic i. 
Tali volumi,realizzati nel rispetto dell’art.63 del  R.E., 
saranno  limitati ad un solo piano di altezza utile  non 
superiore a m 3,60 ,  non potranno essere adibiti alla 
vendita e potranno essere realizzati solo a condizi one 
che per la loro costruzione non siano necessari 
interventi di sottofondazione dell’edificio in cont rasto 
con l’art.89 delle presenti norme . 
Il dimensionamento (altezza e consistenza planimetr ica) 
dei suddetti locali interrati dovrà essere corrispo ndente 
alle effettive necessità delle attività da svolgere  nei 
locali a destinazione commerciale esistenti al pian o 
terra, di cui costituiranno accessorio e pertinenza . 
Trattandosi di ampliamenti a servizio di attività g ià 
esistenti che non implicano aumento di superficie d i 
vendita e non comportano quindi aumento di carico 
urbanistico, gli stessi sono esclusi dalle disposiz ioni 
dell’art.17 delle presenti norme. 
Secondo quanto si evince dagli esiti di fattibilità , 
nella fase di realizzazione dovranno essere eseguit e 
indagini geognostiche  atte a verificare le 
caratteristiche geomeccaniche dei terreni, la 
stratigrafia e la presenza di falda acquifera. 
Particolare attenzione dovrà essere posta nei rigua rdi 
della zona  di Piazza Italia –Viale Roma per la sua  
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prossimità alla zona di rispetto delle sorgenti, in  
questo caso dovrà essere verificata l’assoluta asse nza di 
interferenza degli interventi con l’acquifero terma le. 
Insistendo gli interventi su fondazioni già esisten ti, 
dovranno inoltre essere valutate le variazioni del 
rapporto struttura-terreno. 
Per l’edificio ex Cinema Moderno è consentita la 
demolizione e successiva ricostruzione attraverso  
recupero dei volumi esistenti, con destinazione d’u so 
residenziale, direzionale, commerciale. 
L’intervento è ammissibile nel rispetto dei seguent i 
parametri: 
volume massimo recuperabile fuori terra pari alla 
consistenza volumetrica dell’edificio risultante da gli 
atti autorizzativi del comune computata nei modi pr evisti 
dall’art. 62 del Regolamento 

-  Edilizio attualmente vigente. 
-  altezza massima fuori terra m 19,80 con riferimento  

alla quota –6,91 di accesso attuale ai magazzini da l 
parcheggio pubblico 

-  è ammessa l’aderenza a gli edifici adiacenti nel 
rispetto delle norme del Codice Civile; 

-  distanza minima dalle pareti finestrate m 10; 
-  il fronte ricostruito su Via della Pace (lato Casa  

Immacolata) dovrà essere arretrato ad una distanza 
minima di m 2,00 dal bordo esterno  del marciapiede  
esistente per il primo livello fuori terra, con 
ulteriore arretramento minimo di m 1,00 per i tre p iani 
superiori nonchè ulteriore progressivo arretramento  
degli eventuali livelli sovrastanti in misura da 
definire in fase progettuale;  

-  realizzazione di parcheggi privati,  nel rispetto 
dell’art.17 delle N.T. nonché dell’art. 41-sexies d ella 
Legge 17.08.1942 n.1150 (come sostituito dall’art.2  
comma 2 della Legge 24.03.89 n.122) e dell’art.10 d elle 
Direttive regionali approvate con D.C.R. n. 137 del  
25.05.1999, come  modificate con successiva D.C.R. n.233 
in data  26.08.99, fermo restando il rispetto delle 
dotazioni minime prescritte per i parcheggi pubblic i 
dal D.M. 01.04.1968 n. 1444; 

-  La nuova volumetria destinata a parcheggio non sarà  
computata limitatamente alla parte interrata, come 
previsto dalla Legge 122/89, per le porzioni fuori 
terra dovrà essere utilizzata la volumetria disponi bile 
in recupero; 

-  in caso di impossibilità di realizzazione della 
totalità degli standard necessari è ammessa la  
parziale monetizzazione  dei parcheggi richiesti in  
luogo alla costruzione, sulla base di specifico 
regolamento approvato dall’A.C.; 

-  Il progetto dovrà essere esteso all’area del parche ggio 
pubblico esistente adiacente e comprendere  l’ipote si 
di sistemazione dello stesso  e delle relative 
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immissioni sulla viabilità pubblica, in funzione de lle 
modifiche dei  flussi di accesso e uscita generati 
dalla nuova autorimessa. 
     

   c) Modalità di intervento.  
      Intervento edilizio diretto. 
 Nel caso di demolizione e ricostruzione è necessar ia la  
  previa approvazione del Consiglio Comunale 
  
3. L'area "G2a"  – definita nelle Tavole 26 e 28  del P.R.G.  
   con apposita campitura e con la sigla "G2a"  – è  ubicata  
   in località Pereta di sopra.  
   a) Destinazioni d'uso.  
      E' ammessa  esclusivamente  la destinazione  d'uso di  
      ristorante.  
   b) Tipi di intervento.  
      Sono ammessi interventi  sul patrimonio edili zio esi- 
      stente quali:  
      – manutenzione ordinaria (art.11 R.E.),  
      – manutenzione straordinaria (art.12 R.E.);  
      – restauro e risanamento conservativo (art.13  R.E.);  
      – ristrutturazione edilizia D1 e D2 (art.14 R .E.).  
   c) Modalità di intervento.  
      Intervento diretto. 
  
4. L'area "G3"  – Mercato coperto – definita nelle tavole 26  
   e 28 del P.R.G.  con apposita  campitura  e con la sigla  
   "G3" è ubicata in località Via della Pace.  
   a) Destinazione d'uso.  
      E' ammessa  esclusivamente  la destinazione  d'uso di  
      attività di commercio. Il piano terra  o semi nterrato  
      può essere  destinato  a garage,  a parcheggi o e agli  
      accessori alle attività commerciali.  
   b) Tipi di intervento ammessi.  
      Sono ammessi gli interventi di manutenzione o rdinaria,  
      straordinaria,  di restauro e ristrutturazion e di cui  
      agli articoli 10,11,12,13 e 14  del Regolamen to Edili- 
      zio.  
   c) Modalità di intervento.  
      Intervento diretto.  
5. L'area G4  - definita nelle tavole 26 e 28 del P.R.G. con  
   apposita campitura e con la sigla "G4", è ubicat a in Via  
   del Prato. 
   a) Destinazione d'uso.  
      Sono ammesse le destinazioni d'uso descritte al prece- 
      dente art.80.  
   b) Tipi di intervento.  
      1. E' ammesso  l'ampliamento  dell'edificio e sistente  
         con un volume seminterrato,  con copertura   a "ter- 
         razzo", da realizzare nell'area compresa t ra l'edi- 
         ficio esistente ed il parcheggio pubblico previsto,  
         nel rispetto dei seguenti parametri: 
         - volume massimo: mc 3.000;  
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         – altezza massima: mc 4,50;  
         – distanza minima dai confini, dalle strad e  e dai  
           limiti di zona: ml 3,00.  
      2. L'edificio esistente è soggetto agli inter venti di  
         cui agli articoli 11,12,13 e 14  (ristrutt urazione  
         D1 e D2) del Regolamento Edilizio.  
   c) Modalità di attuazione.  
      L'intervento di cui al punto 1 è soggetto  a progetto  
      unitario,  con concessione convenzionata  che  preveda  
      la  contemporanea  realizzazione del parchegg io adia- 
      cente all'area "G4".  
 
6. L’area G5  – Ramella Votta – definita nelle tavole 26 e 28 
del P.R.G. con apposita campitura e con la sigla “G 5”, è 
ubicata in Viale della Libertà. 
a)  Destinazione d’uso 

E’ consentita la  esclusiva realizzazione di attivi tà    
commerciali e direzionali, ubicando preferibilmente  le 
seconde ai piani superiori. 
I piani seminterrati dovranno essere destinati a pa rcheggi 
ad eccezione della porzione sottostante la zona neg ozi al 
piano terra, che potrà essere adibita a magazzino/d eposito 
di pertinenza delle unità immobiliari superiori. 
Al piano terra  dovrà essere previsto un porticato di uso 
pubblico convenzionato ai sensi dell’art.62 del R.E ., di 
superficie non inferiore a mq 400  con annesso belv edere  
verso valle collegato tramite percorsi pedonali al Viale 
della Libertà. 

b)  Tipi di intervento ammessi. 
Sono ammessi gli interventi di cui agli artt. 10, 1 1, 12, 
13 e 14 del Regolamento Edilizio.  
E’ ammessa altresì,previa approvazione di Piano 
urbanistico attuativo, la Ristrutturazione Urbanist ica di 
cui all’art.15 del Regolamento Edilizio che tenda a  
riqualificare l’area, attraverso uno studio dei per corsi 
pedonali e della nuova viabilità carrabile da Viale  della 
Libertà sia verso all’area pertinenziale e sia vers o i 
parcheggi previsti dal P.R.G. nella zona Ribussolai a. Le 
caratteristiche tipologico-formali della costruzion e 
dovranno tenere conto della morfologia naturale dei  
luoghi. 
Il progetto dovrà prevedere la sistemazione delle a ree a 
verde con piantumazione realizzata utilizzando esse nze 
locali. 
Considerato infine che la zona rappresenta l’unico punto 
di possibile collegamento pedonale tra il centro ur bano la 
zona Ribussolaia destinata a parcheggio pubblico da l 
P.R.G., il Piano attuativo dovrà contenere anche la  
realizzazione di tale collegamento con previsione d i 
eventuali percorsi meccanizzati e/o ascensori, o in  
alternativa, prevedere il mantenimento di una fasci a 
libera da edifici, accessi e pertinenze (lato piazz etta Le 
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Fonti o Albergo S. Marco) della dimensione di almen o mt 
10. 
La Sorgente esistente in prossimità dell’attuale 
fabbricato (angolo Albergo S. Marco) dovrà essere t utelata 
e valorizzata costituendo un elemento di arricchime nto 
delle sistemazioni esterne. 
L’intervento è ammissibile nel rispetto dei seguent i 
parametri: 
-  volume massimo: mc 3.950 
-  altezza massima fuori terra n.3 piani con riferimen to 

alla quota 466,00 
-  distanza dai confini: mt 5,00 
-  distanza minima dalle pareti finestrate m 10 e dal 

Viale della Libertà m 15, a condizione che il front e 
comunque posto a distanza minima dal viale si svilu ppi 
per non più di ml 12, prevedendo un arretramento de lla 
la parte residua per una profondità di almeno 12 ml ; 

-  realizzazione di parcheggi privati, esclusi dalla 
volumetria di cui sopra nel rispetto dell’art.17 de lle 
N.T. nonché dell’art. 41-sexies della Legge 17.08.1 942 
n.1150 (come sostituito dall’art.2 comma 2 della Le gge 
24.03.89 n.122) e dell’art.10 delle Direttive regio nali 
approvate con D.C.R. n. 137 del 25.05.1999, come  
modificate con successiva D.C.R. n.233 in data  
26.08.99, fermo restando il rispetto delle dotazion i 
minime prescritte per i parcheggi pubblici dal D.M.  
01.04.1968 n. 1444; 

-  Potranno inoltre essere realizzati ulteriori posti auto 
extra-pertinenziali nei piani seminterrati 
dell’edificio da adibire ad uso collettivo (aperto al 
pubblico) convenzionati ai sensi dell’art.68 delle N.T.  

      I piani seminterrati potranno eccedere la sup erficie 
fuori terra anche oltre il 40% della stessa, a cond izione che 
siano rispettate le prescrizioni sulla riduzione 
dell’impermeabilizzazione dei terreni (mantenimento  del 25% 
di area permeabile) di cui all’art.4 punto 10.1 del la D.C.R. 
21.06.94, n.230 relativa ai Provvedimenti sul risch io 
idraulico ai sensi degli artt. 3 e 4 della L.R. 74/ 84. 
Dovranno essere poste in essere tutte le cautele po ssibili per  
la tutela della risorsa idro-termale presente negli  immobili  
interessati ed in quelli adiacenti , osservando le specifiche  
prescrizioni che dovranno essere precisate nella di sciplina del 
piano urbanistico attuativo in conformità al dispos to del Capo  
A delle Norme del P.T.C. della Provincia di Siena. 
c)  Modalità di intervento. 
1.1  Intervento diretto per gli interventi di cui agli a rtt.  

10, 11, 12, 13 e 14 del Regolamento Edilizio; 
Piano urbanistico attuativo nel caso di  
Ristrutturazione urbanistica, previa stipula di 
convenzione con l’Amm.ne Com.le (approvata con deli bera 
di Consiglio Comunale) che disciplini in particolar e i 
seguenti aspetti: 
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-  uso della piazza, del porticato pubblico e degli sp azi 
pubblici in genere, nonché relativi materiali e 
finiture; 

-  uso del parcheggio collettivo extra-pertinenziale; 
-  individuazione e modalità di cessione di eventuali aree 

di uso  pubblico che si renda opportuno acquisire d a 
parte dell’Amm.ne Com.le. 

7.L’area “G6”  definita nelle tavole 26 e 28 del P.R.G. con 
apposita campitura e con la sigla G6 è localizzata in Viale 
della Libertà-angolo Via dei Colli. 
 
a) Destinazioni d’uso. 
Oltre al mantenimento delle destinazioni d’uso esis tenti sono 
ammesse le destinazioni d’uso descritte al preceden te art.80. 
 
b) Tipi di intervento. 
Sono ammessi i seguenti interventi sul patrimonio e dilizio 
esistente con intervento edilizio diretto: 

- manutenzione ordinaria (art.11 R.E.); 
- manutenzione straordinaria (art.12 R.E.); 
- restauro e risanamento conservativo (art.13 R.E.); 
- ristrutturazione edilizia (art. 79 lett. d)  L.R. 1 /05) 

ad esclusione della demolizione e fedele ricostruzi one, 
nonché del rialzamento del sottotetto. 

 
Previa presentazione di piano attuativo è consentit a la 
demolizione degli edifici esistenti compreso il fab bricato 
posto sull’area da destinare a piazza, le cui volum etrie 
potranno essere riutilizzate fino ad un massimo di mc 15.000 
(oltre volumi interrati per garages pertinenziali c ome di 
seguito precisato) per le destinazioni d’uso descri tte al 
precedente   art.80, nel rispetto delle seguenti co ndizioni: 

- altezza massima: tale parametro, in ogni caso non 
superiore a m 19,50 in analogia con le altezze di z ona, 
sarà definito in sede di proposta di piano attuativ o, in 
funzione delle scelte progettuali che terranno cont o dei 
rapporti spaziali esistenti tra la nuova costruzion e e, 
rispettivamente,  i Viali G. Di Vittorio e della Li bertà. 
In particolare dovrà essere tenuto conto del belved ere 
dal Viale di Vittorio verso Via della Valle; 

- distanza minima dai confini, dalle strade e dai lim iti di 
zona ml 5,00, precisando che sul lato verso la nuov a 
piazza il limite potrà essere inferiore, da definir e in 
sede di piano attuativo; 

- distanza minima dalle pareti finestrate di edifici 
esistenti confinanti: ml 10,00; 

- parcheggi: nel rispetto dell’art.17, precisando che  i 
locali interrati destinati a parcheggio non sono da  
considerarsi volumetria ai fini urbanistici. 

Gli adempimenti da effettuarsi a cura del concessio nario sulle 
aree pubbliche previste (piazza e marciapiedi) sara nno 
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disciplinati da apposita convenzione che stabilità tra 
l’altro: 

- le modalità di cessione delle aree da destinare ad uso 
pubblico; 

- gli obblighi attinenti la sistemazione delle aree d i cui 
sopra. 

Le spese sostenute per la sistemazione delle aree p ubbliche 
potranno essere scomputate dalla quota degli oneri di 
urbanizzazione  dovuti per l’intervento.  
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Capo VII – Zone speciali 
 
  
Art.82 – Norme generali. Attrezzature termali  
   
   Le zone speciali comprendono parti del territori o comuna- 
le  interessate  dagli  elementi urbani primari del la città  
(parchi termali)  e dalle aree destinate  alla tute la delle  
risorse idriche, nonchè alla valorizzazione  del pa trimonio  
termale. 
   Esse si articolano in "aree prevalentemente non edificate  
di interesse storico-ambientale" (V) e "zone termal i".  
 
   Gli interventi ammessi nel presente Capo VII  so no subor- 
dinati alle prescrizioni di cui al Titolo V  delle presenti  
norme:  "Limitazioni e  condizioni d'intervento dov ute alla  
pericolosità geologica" ed al successivo art.69 (Ca po VIII). 
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Art.83 – Aree  prevalentemente  non  edificate  d'i nteresse  
         storico-ambientale (V)  
  
   Tali aree comprendono i Parchi Termali.  
   Essi sono  così classificati  per le loro config urazioni  
spaziali  d' insieme,  nelle  quali  emergono  sist emazioni  
"vegetazionali" particolari quali: il giardino all' italiana,  
i grandi percorsi alberati ed altre  peculiari comp osizioni  
di essenze arboree.  Evidenziando così  esempi di u na certa  
dialettica  tra arte e natura,  riconoscibile  nell 'insieme  
costituito dal giardino "geometrico"  e  da quello  che può  
essere  definito  "paesaggistico".   Queste  aree  pertanto  
rivestono – con il complesso monumentale dell'Acqua  Santa e  
del S.Elena - specifico carattere di documento stor ico.  
a) Destinazioni d'uso previste  
   In tali aree sono consentite destinazioni attine nti alle  
   cure termali  ed attività  relative  allo svago  ed alla  
   ricreazione,  semprechè compatibili  con la dest inazione  
   principale termale. 
   Tra le  destinazioni  compatibili  è  prevista   quella  
   commerciale, in quanto complementare alle attivi tà di svago,     
   limitatamente a piccole attività commerciali di servizio ai  
   parchi termali e funzionali ad esse.   
b) Modalità e tipi di intervento  
   Gli interventi ammessi sono finalizzati alla sal vaguardia  
   del contesto ambientale e sono, in particolare:  
   1) Interventi su edifici e manufatti edilizi  
        Negli edifici contraddistinti con lettera ' R' ed ap- 
      posito  perimetro  sono consentiti  gli  inte rventi di  
      manutenzione  e  restauro di cui agli artt.12  e 13 del  
      Regolamento edilizio.  
        Negli altri edifici  e  nei manufatti esist enti sono  
      consentiti in  generale interventi di ristrut turazione 
      edilizia come definiti all’art.4 comma 2 punt o d)della  

 L.R. n.52/99  con esclusione di demolizione e fedele  
ricostruzione, nonché demolizione di volumi seconda ri e  
loro ricostruzione in diversa collocazione sul lott o di  

 pertinenza , oltre agli interventi di seguito previsti: 
        Sorgente Acqua Santa – Parco dei Fucoli  
  E’  consentita  la realizzazione  di  nuovi volumi 

 in  ampliamento degli edifici esistenti in funzione  
 delle  esigenze  dell’attività  termale e  di  
 quelle ad essa  connesse e compatibili,  nella  
 misura massima di mc 500 per ciascuno dei due 
parchi con altezza massima non  superiore a quella  
relativa alla costruzione oggetto   di ampliamento.  

 Sorgente S.Elena  
        E' ammesso l'ampliamento del lato ovest del l'attuale 
      edificio destinato a salone-bar nell'area ind icata con 
      la lettera 'Y'  nelle tavole  26 e 28  del P. R.G., nel  
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      rispetto delle seguenti condizioni attuative:  
      - superficie coperta massima: mq.350; 
      - altezza massima: uguale a quella dell'edifi cio prin- 
        cipale; 
      - tecnica delle fondazioni:  conforme  a  que lla  pre- 
        scritta al punto 13 dell'art.89. 
   2) Interventi sul suolo  
        E' prescritta la conservazione  dell'attual e disegno  
      dei  parchi e della composizione  costituita dalle es- 
      senze arboree e dalle masse di verde esistent i. 
        Sono ammesse strutture leggere aperte su tu tti i la- 
      ti,  tipo pergolati e simili, per la copertur a di cam- 
      minamenti e zone di sosta. 
        E' consentita la demolizione dei manufatti privi di 
      interesse storico (non contraddistinti con la  lettera  
      'R'). 
        Sono ammessi i seguenti interventi edilizi:  
        Sorgente Acqua Santa   
        Nell' area indicata con la lettera 'B' nell e Tavv. 
      del P.R.G. è ammessa la  costruzione  di un e dificio  
      interrato  da destinare  a servizi igienici, nel  ri- 
      spetto dei seguenti criteri attuativi: 
      - superficie utile massima: mq 1500 
      - altezza massima: ml 4,50 (non superiore all a quota 
        dell'attuale prato alberato); 
      - sistemazione della copertura con  manto veg etale e  
        prato alberato o giardino. 
       Sorgente Acqua Santa e Parco dei Fucoli  
  E’ consentita  la realizzazione  di nuovi  volumi  in  
  funzione delle esigenze  dell’attività  termale e d i 
  quelle ad essa connesse e compatibili. 
  Condizioni attuative : 
  PARCO DEI FUCOLI 
  -volume massimo: mc 5.000 
  -altezza massima: ml 7,00 

  -destinazione ad attività ricreative e di svago, con esclusione 
di  attività commerciali.  
In caso di ampliamento del parco verso la zona  ter male 
adiacente, ai sensi dell’art.84 punto 4 lett.a), ta le 
volumetria   potrà essere realizzata nell’area ogge tto 
di ampliamento.  

  PARCO ACQUASANTA 
  -volume massimo: mc 500 
 - altezza massima: ml 4,50  
 Sorgente S.Elena  
        Nell' area adiacente alla pista da  ballo e sterna,  
      lato Sud, indicata con la lettera 'W' nelle T avv. 26  
      e 28 del P.R.G.,  è ammessa  la realizzazione   di un  
      ampliamento della pista da ballo  con la cost ruzione  
      di  una piastra sorretta su pilotis  con sovr astante 
      copertura  leggera  e  la  realizzazione  di servizi  
      igienici nello  spazio utilizzabile  all'inte rno dei 
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      pilotis mantenendo, in ogni caso,  l'attuale confor- 
      mazione dei pedonali esterni alla costruzione  stessa 

 come prescritto  al primo  comma,  nel rispetto de lle    
 seguenti condizioni attuative: 
 
-  superficie coperta massima: mq 450 escluso volumi  

    tecnici; 
      - altezza massima  dell'imposta  della copert ura ri- 
        spetto  all'attuale  quota della  pista  da  ballo: 
        ml 4,00; 
      - tecnica delle  fondazioni:  conforme a quel la pre- 
        scritta al punto 13 dell'art.89. 

 Nell’area adiacente all’edificio del nuovo salone  
(area ex- minigolf) indicata con la lettera “W1” ne lle  
tavole 26 e 28 del P.R.G., è ammessa la realizzazio ne  
di vasche e camminamenti in acqua nonché sevizi acc essori  
per attività terapeutiche e termali all’interno di una  
struttura leggera con percorsi coperti e possibilit à di  
chiusura laterale degli stessi che la collegheranno   
all’edificio principale “W”: 
-  altezza massima all’intradosso delle travi di coper tura  
-  rispetto all’attuale quota del terreno: ml4,50; 
-  superficie coperta mq 350; 
-  tecnica delle  fondazioni:  conforme a quella pre- 

   scritta al punto 13 dell'art.89. 
   Gli interventi ammessi dal presente articolo, ad  esclusione  
   delle opere di manutenzione ordinaria, straordin aria e restauro  
   conservativo e ristrutturazione che non preveda modifiche di 
   destinazione funzionale né demolizione  e ricost ruzione di  
   volumi  sono approvati con deliberazione del Con siglio Comunale. 

Nella realizzazione degli interventi previsti dovra nno        
essere     poste in essere tutte le cautele possibi li a 
salvaguardia dell’integrità delle sorgenti termali,  in 
conformità a quanto precisato dall’art. 89 delle pr esenti 
N.T. ed a quanto disposto nel capo A delle Norme Te cniche 
del P.T.C. 
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Art.84 – Zone termali  
 
   Le zone termali comprendono aree contigue e conn esse con  
quelle delle sorgenti S.Elena e dell'Acqua Santa (" prevalen- 
temente non edificate di interesse storico-ambienta le")  ed  
aree,nelle quali sono operanti impianti  di captazi one e di  
uso delle acque termali (Sillene).  
   In particolare,  le zone termali  sono localizza te nelle  
Tavole del P.R.G. come segue.  
1. Per la sorgente S.Elena .  La zona comprende gli impianti  
   di deposito delle acque termo-minerali, si esten de verso  
   ovest fino alla Strada dei Monti  e comprende am pie aree  
   nelle quali emerge il "solco d'impluvio"  costit uito dal  
   torrente Ruoti.  
2. Per la sorgente Sillene . La zona comprende l'antica sor- 
   gente, le aree edificate  nelle quali  sono oper anti gli  
   impianti  di captazione e di utilizzazione  dell e acque,  
   e si estende: a nord,  verso la Via U.Foscolo  e  a ovest  
   nelle  aree  comprese  tra la  Strada della Fore sta e la  
   nuova viabilità prevista dal P.R.G. e a sud est verso Via 
   Le Piane. 
3. Per la sorgente Acqua Santa.   La zona è costituita dalle  
   aree  prevalentemente  boscate  che si estendono  a ovest  
   del parco Acqua Santa, tra Via Roncacci, Via del la Piane,  
   la zona "Rinascente" ed il parco archeologico di   Poggio  
   Bacherina.  
4. Per il Parco dei Fucoli .  La zona  si estende  ad est in- 
   torno al parco fino al viadotto delle Ribussolai e.  
    Le zone termali sono destinate  alla valorizzaz ione del  
patrimonio termale,nonchè alla tutela delle risorse  idriche.  
    In tali zone sono consentiti i seguenti interve nti:  
a) costituzione di  nuovi parchi;  ampliamenti  del le "aree  
   prevalentemente  non  edificate  di  interesse  storico- 
   ambientale"  e  realizzazione di parcheggi a ras o.  Tali  
   interventi sono subordinati allo studio  dei car atteri e  
   dei significati  spaziali del  quadro ambientale   esteso  
   all'intera  zona  ed  alla verifica  della loro compati- 
   bilità sotto l'aspetto paesistico-ambientele;  
b) manutenzione ordinaria (art.10 R.E.), manutenzio ne stra- 
   ordinaria (art.11 R.E.),  restauro e risanamento  conser- 
   vativo (art.13 R.E.) e ristrutturazione edilizia  come  
   definita all’art.4 comma 2 punto d) della L.R. 5 2/99 per 
   il patrimonio edilizio esistente;  
c) costruzione  di nuovi edifici a  servizio delle attività  
   termali.  
  
Sorgente S.Elena .  
Nell'area  adiacente  a quella  dell'edificio  dest inato ad  
attività di imbottigliamento delle acque minerali, indicata  
con la lettera "u" nelle tavole 26 e 28 del PRG,  è  ammessa  
la costruzione  di una nuova volumetria per un edif icio da destinare a 
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nuovo imbottigliamento nel rispetto delle seguenti condizioni attuative : 
– superficie coperta massima: mq.3000;  
-  altezza massima: ml.6,50; 
in tale area è permesso l’inserimento di volumi tec nici  
di supporto all’imbottigliamento schermati con esse nze arboree; 
-  volumetria massima dei locali mc. 500; 
-  altezza all’imposta della copertura ml. 2,50; 
-  tecnica per la costruzione delle fondazioni  dell'e dificio 
   conforme a  quella prescritta al  punto 13 dell' articolo  89.  
 
Parco dei Fucoli .  
Nell'area adiacente a quella destinata  a vivaio  e /o serra,  
indicata con la lettera "z" nelle tavole 26 e 28 de l PRG., è 
ammessa la costruzione di un edificio da destinare a deposi- 
to di materiali  e/o attrezzature  di servizio  all 'attività  
termale, nel rispetto delle seguenti condizioni att uative:  
– superficie massima coperta: mq.1.200;  
– altezza massima a monte: ml. 2,00;  
- altezza massima a valle: ml. 4,00.  
Sorgente Sillene .  
Nell'area  di proprietà della soc. Terme di Chianci ano s.p.a.  
adiacente  allo  stabilimento termale  "Sillene", è  ammessa la costruzione 
di un manufatto in  ampliamento dell'edificio  
esistente da destinare a piscine e/o  camminamenti termali con 
annessi servizi e impianti tecnologici. 
Condizioni attuative: 

-  Superficie max totale del nuovo impianto di balneaz ione (vasche, 
camminamenti e nuovi padiglioni destinati a servizi ,impianti e 
collegamenti): mq 9.500, di cui superficie coperta massima per nuovi 
edifici in ampliamento :mq 2.300 (oltre volumi tecn ici che saranno 
preferibilmente collocati in posizione distaccata d al complesso); 

-  Altezza massima copertura piscine: ml 7,00 misurata  dal piano vasca 
all’intradosso della copertura; 

La progettazione dovrà essere preceduta da uno stud io preliminare dell’area 
per  la valutazione dell’inserimento ambientale  
dell’edificio e l’individuazione dei caratteri del tipo edilizio  
oggetto di costruzione, per il quale potrà essere p revisto anche l’utilizzo 
di materiali innovativi rispetto all’attuale stabil imento quali 
policarbonato, acciaio e/o alluminio per le tampona ture, integrati con 
l’impiego di materiali tradizionali, travertino e p ietre naturali. 
Per le coperture di notevole estensione sarà prefer ibilmente utilizzata la 
tecnologia del legno lamellare. 
A servizio della struttura di cui sopra è prevista la realizzazione 
di un tracciato alternativo al primo tratto dell’at tuale Strada 
della Foresta , nonché di  due strade di collegamen to tra lo stabilimento 
Sillene e rispettivamente la Strada della Vittoria e Via Ugo Foscolo, il 
cui tracciato risultante  nelle tavole 26 e 28 del PRG.è da considerarsi 
indicativo e pertanto suscettibile di variazioni in  fase di progetto 
esecutivo, come pure indicativa è da considerarsi l a localizzazione 
dell’area a parcheggio esistente e di progetto per le quali potranno essere 
previste modifiche  nel rispetto della normativa vi gente in materia. 
Gli interventi previsti ai punti a) e c) e quelli d i cui  
al punto b) ad esclusione della manutenzione ordina ria e straordinaria, 
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sono  approvati  con  Deliberazione  del Consiglio  
Comunale. 
I relativi progetti dovranno curare particolarmente  l’aspetto dei caratteri 
dei tipi edilizi oggetto di intervento con particol are riferimento ai 
materiali impiegati, alle coperture ed alle colorit ure. 
Le modifiche alla viabilità strettamente funzionali  alla realizzazione 
della piscina termale, in particolare la modifica a lla strada vicinale 
della Foresta, saranno eseguite a carico della Soc.  Terme. 
   L'ampliamento  previsto  nell'area  "u"  della  sorgente  
S.Elena  è soggetto  in  parte  in fattibilità cond izionata  
(classe 3 di cui al successivo art.93) in parte in fattibi- 
lità condizionata (classe 4)  di cui  al successivo   art.94  
(come da corrispondenti classi di pericolosità 3 e 4 di cui  
alla Tav.12 del P.R.G.).  
   Gli interventi di ampliamento previsti rispettiv amente  
nell’ area "z" presso il  parco dei Fucoli  e press o la  
sorgente Sillene,   sono soggetti alla fattispecie  
condizionata (classe 3) di cui al successivo art.93  e la loro realizzazione 
potrà essere prevista anche per stralci successivi.  
Nella realizzazione degli interventi previsti dovra nno essere poste in 
essere tutte le cautele possibili a salvaguardia de ll’integrità delle 
sorgenti termali, in conformità a quanto precisato dall’art. 89 delle 
presenti N.T. ed a quanto disposto nel capo A delle  Norme Tecniche del 
P.T.C. 
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Art.85 - Norme generali - Aree di ristrutturazione  
 
   Dette aree costituiscono  parti edificate del te rritorio 
comunale a prevalente destinazione  produttiva arti gianale,  
caratterizzate  da  condizioni  di  "degrado fisico "  e  da  
inadeguatezza tipo-morfologica e ambientale.  
   Per queste  aree  occorre dare  prescrizioni di recupero  
ambientale e tipologico, riconoscendo le destinazio ni d'uso  
in atto.  
   Tali aree si attuano con intervento diretto  reg olato da  
apposita convenzione nella quale saranno definite: – le mo- 
dalità di cessione delle aree da destinare  a sedi e perti- 
nenze viarie;   - gli obblighi attinenti alla reali zzazione  
di sistemazioni a verde  alberato e  arbustivo,  su lla base   
delle essenze arboree  di cui  all'art.60  del  Reg olamento  
Edilizio e quelli relativi  alla realizzazione  del le opere   
di urbanizzazione primaria (anche in conformità del l'ultimo  
comma del precedente art.2). 
   Caratteri dei tipi edilizi oggetto degli interve nti  di  
ristrutturazione e di ricostruzione:  
– coperture : a falde inclinate con tegole e coppi (preferi- 
  bilmente a padiglione),salvo previsioni specifich e nelle 
 singole sottozone;  
- paramenti esterni :  realizzati con  soluzioni unitarie di  
  materiali (intonaci o murature in vista);  
– coloriture : tonalità delle "terre naturali"; 
- esclusione di balconi con solette a sbalzo;  
- collegamenti verticali :   da  prevedere  preferibilmente  
  interni all'edificio. 
     E' prescritta  la dotazione  di parcheggi  di cui all' 
art.17 delle presenti norme. 
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Art.86 – Aree R1, R2, R3, R4, R5 e R6  
  
1. L'area R1  –  definita  nella  Tavola 26  del P. R.G. con  
   apposito perimetro e con la sigla R1 - è ubicata  in loca- 
   lità Pietriccia-Via dei Vepri.  
   a) Destinazioni d'uso  
      Attività artigianale, commerciale (con abitaz ione).  
   b) Tipi di intervento  
      Sono ammessi gli interventi previsti per il p atrimonio  
      edilizio esistente, dagli articoli 10, 11, 13 , 14 e 15  
      del Regolamento Edilizio (con esclusione di a mpliamen- 
      ti volumetrici). 
      Gli interventi di cui  all'art.15 del R.E. so no subor- 
      dinati:  
      – alla cessione al demanio comunale di un'are a di ml 2  
        di larghezza, confinante con la strada comu nale;  
      – alla sistemazione a verde dell'area  e del perimetro  
        del lotto.  
2. L'area R2  –  definita  nella  Tavola  26  del P .R.G. con  
   apposito perimetro e con la sigla R2 -  è ubicat a in loca- 
   lità Pietriccia-Via dei Vepri.  
   a) Destinazioni d'uso  
      Attività artigianale, commerciale (con abitaz ione). 
   b) Tipi di intervento  
      Sono ammessi gli interventi previsti per il p atrimonio  
      edilizio esistente, dagli articoli 10, 11, 13 , 14 e 15  
      del Regolamento Edilizio (con esclusione di a mpliamen- 
      ti volumetrici).  
      Gli interventi di cui  all'art.15 del R.E. so no subor- 
      dinati:  
      . alla cessione al demanio comunale di un'are a di ml 2  
        di larghezza confinante con la Via dei Vepr i;  
      . alla sistemazione a verde dell'area e  del perimetro  
        del lotto.  
3. L'area R3  –  definita  nella  Tavola 26  del P. R.G.  con  
   apposito perimetro e con la sigla R3 – è ubicata  in loca- 
   lità Pietriccia-Via dei Vepri.  
   a) Destinazione d'uso  
      Attività artigianale, commerciale (con abitaz ione).  
   b) Tipi di intervento  
      Sono ammessi gli interventi previsti per il p atrimonio  
      edilizio esistente, dagli articoli 10, 11, 13 , 14 e 15  
      del Regolamento Edilizio (con esclusione di a mpliamen- 
      ti volumetrici).   
      Gli interventi di cui all'art.15 del R.E. son o subordi- 
      nati:  
      . alla cessione  al  demanio comunale delle a ree confi- 
        nanti con la Via dei Vepri e con la  strada  comunale  
        delle Cavine,  della larghezza,  rispettiva mente, di  
        ml 2 e ml 1;  dell'area  in corrispondenza del bivio  
        Via Vepri (graficamente nella Tavola 26 del  P.R.G.);  
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      . alla sistemazione a verde dell'area e  del perimetro  
        del lotto.  
4. L'area R4  –  definita  nelle  Tavole  26 e 28 d el P.R.G.  
   con apposito perimetro e con la sigla R4 –  è ub icata  in  
   località Pietriccia-Via della Madonna della Rosa .  
   a) Destinazione d'uso  
      Attività artigianale ed abitazione.  
   b) Tipi di intervento  
      Sono ammessi gli interventi previsti per il p atrimonio  
      edilizio esistente, dagli articoli 10, 11, 13 , 14 e 15  
      del Regolamento Edilizio (con esclusione di a mpliamenti  
      volumetrici).  
      Gli interventi di cui all'art.15 del R.E. son o subordi- 
      nati:  
      . alla sistemazione a verde dell'area e  del perimetro  
        del lotto.  
5. L'area R5  –  definita  nella  Tavola 26  del  P .R.G. con  
   apposito perimetro e con la sigla R5 - è ubicata  in loca- 
   lità Strada delle Cavine-Cavine VI.  
   a) Destinazione d'uso  
      Attività artigianale. 
   b) Tipi di intervento  
      Sono ammessi gli interventi previsti per il p atrimonio  
      edilizio esistente, dagli articoli 10, 11, 13 , 14 e 15  
      del Regolamento Edilizio (con esclusione di a mpliamenti  
      volumetrici).  
      Gli interventi di cui all'art.15 del R.E. son o subordi- 
      nati:  
      . alla cessione al demanio comunale dell'area  confinan- 
        te con la strada pubblica della larghezza d i ml 2,50  
        sistemata a percorso pedonale;  
      . alla sistemazione a verde dell'area  e del perimetro  
        del lotto.  
6. L'area R6  –  definita  nella  Tavola 26  del  P .R.G. con  
   apposito perimetro e con la sigla R6 – è  ubicat a in loca- 
   lità "Magnanella-Astrone".  
   a) Destinazione d'uso  
      Artigianale.  
   b) Tipi di intervento  
      Sono ammessi gli interventi previsti per il p atrimonio  
      edilizio esistente, dagli articoli 10, 11 e 1 3 del Re- 
      golamento Edilizio.  
      E' ammessa la ristrutturazione edilizia di cu i all'art. 
      14 del R.E.(con esclusione di ampliamenti vol umetrici),  
      tramite progetto unitario  esteso  all'intera  area che  
      preveda la sistemazione a verde della stessa area e del  
      relativo perimetro.  
  
7. L'area R7  –  definita  nelle  Tavole  26 e 28 d el P.R.G.  
   con apposito perimetro e con la sigla R7 –  è ub icata  in  
   località Magnanella – S.S. di Chianciano, n.146.   
   a) Destinazione d'uso  
      Deposito prodotti petroliferi.  
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   b) Tipi di intervento  
      Sono ammessi gli interventi previsti per il p atrimonio  
      edilizio esistente, dagli articoli 10, 11, 13 , 14 e 15  
      del Regolamento Edilizio (con esclusione di a mpliamenti  
      volumetrici).  

Per gli interventi di cui sopra non necessita la 
convenzione prevista al precedente art.85. 

c) Condizioni attuative: 
-  è consentita la costruzione di un nuovo manufatto p revia 

demolizione di parte dei manufatti esistenti, nel r ispetto 
dei seguenti parametri: 

-  volume complessivo  esistente mc 313,36; 
-  volume previsto in demolizione mc 86,81; 
-  volume massimo del nuovo manufatto pari a quello pr evisto in 

demolizione; 
-  superficie coperta massima 120 mq; 
-  altezza massima ml 3; 
-  distanza tra pareti finestrate di edifici antistant i ml 10; 
-  caratteristiche tipologiche: è consentito l’uso di elementi 

prefabbricati con finitura ad intonaco in tonalità neutra o 
materiali naturali a vista (con esclusione di c.a. a 
facciavista). La copertura potrà essere realizzata anche con 
struttura piana. Contestualmente all’intervento di cui sopra 
dovrà essere prevista la sistemazione generale dell ’area 
provvedendo alle opere di manutenzione degli edific i e 
manufatti esistenti.  

-  modalità di attuazione: intervento diretto. 
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Capo VIII Zone a vincolo speciale  
 
 
Art. 87 - Aree vincolate a verde privato  
  
   Sono aree di proprietà privata che si configuran o - data  
la particolare  morfologia  del sistema urbano - pr evalente- 
mente  come  ciglioni e/o scarpate  e presentano, o ltre che  
aspetti di decoro, preminente importanza per la tut ela idro- 
geologica della struttura insediativa.  
   In queste aree è vietata ogni nuova costruzione.  Per gli  
edifici e/o manufatti eventualmente esistenti, sono  consen- 
titi gli interventi di cui agli articoli 10 e 11 de l R.E.  
   Per il verde esistente, sia di alto fusto che or namenta- 
le,  sono prescritte  opere  di manutenzione  con e ventuali  
integrazioni.  
   Quando tali aree costituiscono pertinenza di att rezzature  
alberghiere esistenti,  i relativi  progetti unitar i di uti- 
lizzazione, oltre al rispetto del secondo e terzo  comma del  
presente articolo,  potranno proporre  sistemazioni   a parco  
per il riposo e lo svago con previsione di  piccoli  impianti  
privati per attività natatorie e sportive,nel rispe tto degli  
aspetti orografici e vegetazioni esistenti. 
   I progetti  redatti  in  conformità  al  precede nte comma  
saranno proposti  sulla base  di una perizia geolog ica fina- 
lizzata a garantire  l'ammissibilità di tali interv enti,  in  
ordine  alla  tutela idrogeologica  del contesto in teressato  
dal progetto e, in particolare,  in relazione alla stabilità  
delle stesse aree.  
   Le aree di cui al presente articolo ricadenti al l'interno  
del vincolo  di  cui  alle  "Aree di  protezione e di tutela  
igienica delle sorgenti termali" sono soggette alle  prescri- 
zioni dell'art.89 delle presenti norme. 
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Art.88 – Aree a vincolo speciale  
 
   Sono soggette a vincolo speciale le seguenti are e.  
1. Aree di rispetto cimiteriale.  
     In tali aree, indicate nella Tav.29 del P.R.G. , in base   
   al  Testo Unico delle leggi sanitarie 27/7/1934  n.1265 e  
   successive  modifiche  non  è  ammessa  la  real izzazione  
   di nuove costruzioni o l'ampliamento di quelle e sistenti.  
     Tali aree possono essere utilizzate per  siste mazioni a  
   verde pubblico e a parcheggi.  
     Per gli edifici esistenti sono consentiti escl usivamente  
   interventi di cui agli artt.10,11,12,13 e 14 (ri struttura- 
   zione D1, D2 e D3) del R.E.  
2. Aree di rispetto stradale.  
     Tali aree, individuate dal P.R.G. o determinat e nei modi  
   di cui al precedente art.78, costituiscono  le f asce bila- 
   terali della viabilità,  nel rispetto  del D.M. 1404/1968.  
   Esse sono da considerarsi  inedificabili e con p rofondità  
   diversa a seconda del tipo e del ruolo della str ada a cui  
   sono a rispetto. 
     Nei casi in cui risulti necessario attuare  st azioni di 
   rifornimento per uso di autotrazione  interessan do le pre- 
   dette fasce lungo le arterie viarie, il Comune d ovrà  pre- 
   disporre apposito piano tenuto conto delle dispo sizioni di  
   cui al  piano regionale  di  razionalizzazione  della rete  
   degli impianti stradali di distribuzione (art.4, 5 del D.R. 
   n.50 del 24/1/1985 e successive modificazioni).  
     In tali aree non è consentita la costruzione d i edifici  
   permanenti, è ammessa soltanto la realizzazione,  attraver- 
   so concessioni temporanee, delle  stazioni di ri fornimento  
   di cui  al precedente  comma e  al precedente  a rt.78, con  
   esclusione di edifici di carattere ricettivo.  
     Per  gli edifici esistenti  ricadenti nelle fa sce di ri- 
   spetto stradali,  sono consentiti  gli intervent i  di cui  
   agli articoli  10,11,12,13,14  (ristrutturazione  D1, D2 e  
   D3) del R.E., fatte salve le prescrizioni più re strittive  
   previste dalle presenti norme e  dagli elaborati   grafici  
   del P.R.G. 
     Le zone di rispetto stradale, aventi destinazi one diver- 
   sa da  quella  agricola,  dovranno  per quanto  possibile  
   essere  sistemate  a verde ed alberate;  in esse  potranno  
   essere realizzati parcheggi pubblici e di uso pu bblico. 
3. Aree di rispetto di elettrodotti,  di metanodott i e delle  
   attrezzature tecnologiche.  
     In queste aree non è consentita alcuna  forma di edifi- 
   cazione.  Per le costruzioni esistenti  sono  am messi gli  
   interventi di cui agli artt.10,11,l2,13 e 14  (r istruttu- 
   razione D1, D2 e D3) del R.E.  
     Nelle aree interessate  dal passaggio  di elet trodotti,  
   ogni costruzione deve essere distanziata dalle a ree mede- 
   sime  di  ml 6  se  l'elettrodotto  è  di  tensi one  non  
   superiore  a 60 KV  e  di ml 20  se  l'elettrodo tto è di  
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   tensione superiore ai 60 KV fino a 150 KV.  
     Nelle zone interessate  al passaggio  del meta nodotto,  
   ogni costruzione deve essere distanziata  dalle aree del  
   medesimo di ml 20.  
4. Corsi d'acqua e relative aree di rispetto.  
     Queste aree  sono costituite  dai corsi d'acqu a, dalle  
   aree  di  argine  e  di golena - demaniali o pri vate – e  
   dalle fasce bilaterali di rispetto. 
     Le fasce bilaterali di rispetto sono estese, i n genera- 
   le, per ml 50 dal piede degli argini.  
     Per i corsi d'acqua compresi nell'area a "clas se 4" di  
   fattibilità di cui alla Tav.30 del P.R.G., le fa sce bila- 
   terali coincidono con il limite di tale area. 
     Per il tratto del fiume Astrone  individuato n ella Tav. 
   29  del  P.R.G. le  fasce  di  rispetto  sono es tese per  
   ml 150.  
     In tali aree (corsi d'acqua, aree di argine e di golene  
   e fasce bilaterali  di rispetto,  così come  ind icato nel  
   presente punto 4),  non è consentita alcuna form a di edi- 
   ficazione.  Gli edifici esistenti possono essere  soggetti  
   agli interventi  di  cui  agli articoli  10,11,1 2,13 e 14  
   (ristrutturazione D1, D2 e D3) del R.E.  
5. Aree di rispetto delle risorse idriche.  
     Nelle aree di rispetto delle risorse idriche ( sorgenti,  
   pozzi, serbatoi  e  stazioni  di sollevamento),  comunque  
   localizzate, sono vietate nuove costruzioni, ad eccezione  
   di  quelle  connesse  all' utilizzazione  pubbli ca  della  
   risorsa stessa,  all'interno di  un perimetro di  50 ml di  
   diametro attorno al manufatto.  
6. Aree soggette a vincolo idrogeologico.  
     Per queste aree,  individuate  nella Tav.29 de l P.R.G.,  
   ricadenti in zone omogenee "E" e relative aree e  sottozo- 
   ne,  valgono  le prescrizioni  della L.30/12/192 3 n.3256,  
   fatte salve  le norme più  restrittive e/o integ rative di  
   cui alla Deliberazione del Consiglio regionale n .296/1988,  
   riguardante aree  che,  soggette a vincolo idrog eologico,  
   sono anche comprese entro il perimetro delle are e protet- 
   te"  e/o  tra le  categorie  dei beni  di cui al la  legge  
   431/1985. 
     I  P.P.d.U.A.  devono vietare attività,  trasf ormazioni  
   colturali e  comunque  modifiche  dell'assetto a mbientale  
   pregiudizievoli alla conservazione delle risorse  idriche.  
7. Aree a vincolo paesistico.  
     Sono le aree dichiarate di rispetto panoramico  ai sensi  
   della L.29/6/1939 n.1497, con D.M.21/12/1967 e 2 4/2/l970,  
   individuate nella Tav.29 del P.R.G.  
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Art.89  – Aree  di  protezione  e  di  tutela  igienica del le  
         sorgenti termali   
   Data la  rilevante importanza  che rivestono  le  sorgenti  
termominerali  del  bacino di  Chianciano  Terme,  il P.R.G.  
perimetra con apposito segno grafico nella Tav.29  un ambito  
territoriale, nel quale le attività, le trasformazi oni e gli  
usi del suolo sono soggetti alle seguenti prescrizi oni.  
1. La vegetazione arborea,  arbustiva  e la  coltre  di humus  
   esistenti sono soggette a protezione; è altresì prescrit- 
   ta, ove possibile, la loro ricostituzione.  
2. E' consentito il mantenimento delle  colture agr icole in  
   atto e  l'impianto  di nuove colture  anche arbo ree, del  
   quale dovrà essere data comunicazione al Sindaco . E' fat- 
   to divieto  dell' uso  di fertilizzanti  organic i  e/o di  
   sintesi chimica  e  di ogni  tipo  di antiparass itari e/o  
   erbicidi.  
3. E' esclusa, nel modo più assoluto, la costruzion e di edi- 
   fici di qualsiasi genere intesi come interventi di nuova  
   edificazione  che comportino  la realizzazione  di nuove  
   fondazioni e quindi l'occupazione di nuovo suolo .  
4. Le eventuali sistemazioni a parco dovranno conse rvare il  
   carattere tipico  della  vegetazione locale,  co sì  come  
   risulta  dalle indicazioni  di cui all'art.60 de l Regola- 
   mento edilizio. E dovranno altresì limitare gli interven- 
   ti  che  comportino  impermeabilizzazione  del s uolo con  
   impiego di asfalto, cemento, argilla o bentonite .  
5. Sono escluse, nel modo più assoluto,  attività d i escava- 
   zione di pozzi per lo sfruttamento della falda a cquifera  
   dei calcari o per ricerche di gas e vapore.  
6. I pozzi privati esistenti per lo sfruttamento e l'utiliz- 
   zazione delle  falde  dei calcari – con esclusio ne delle  
   opere di  captazione autorizzate  per usi termom inerali –  
   dovranno essere chiusi mediante otturazione con conglome- 
   rato di cemento.  
7. Eventuali perforazioni per  accertamenti  geogno stici do- 
   vranno essere autorizzate  dal Sindaco  sulla ba se di una  
   perizia geologica  che ne  dichiari l'ammissibil ità sulla  
   base dell'esclusione  di possibili  contatti con  le falde  
   acquifere dei calcari.  Il suolo  perforato  dov rà essere  
   ripristinato nelle condizioni idrogeologiche pre esistenti.  
8. Al fine di escludere possibili inquinamenti dell a risorsa  
   idrica, gli edifici,gli impianti ed i manufatti esistenti  
   dovranno  adeguarsi  alle  norme  sulla  "tutela  igienica  
   delle sorgenti" riportate nel presente articolo.   In par- 
   ticolare le fognature delle acque di scarico ("b ianche" e  
   "nere") dovranno essere poste all'interno di tub azioni di  
   protezione e servite da frequenti pozzetti  di i spezione.  
   A tal fine  il Sindaco  con appositi  atti ammin istrativi  
   prescriverà  l'adeguamento  delle  fognature esi stenti ai  
   predetti  criteri  esecutivi  e  di  sicurezza  igienica,  
   tramite opere  di manutenzione  e/o  di rifacime nto degli  
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   impianti.  
9. Non sono ammessi scavi di sbancamento con asport azione di  
   terreno, sia nei terreni calcarei sia nei terren i plioce- 
   nici (sabbie e argille). Sono consentiti gli sca vi previ- 
   sti  dal comma 2  e dal comma 13  del presente  articolo,  
   quelli necessari per la  messa in opera delle re ti tecno- 
   logiche   (acquedotto,  linee elettriche  e  tel efoniche,  
   fognature, gas, ecc.) 
10.E' esclusa,  nel modo più assoluto,  la formazio ne di di- 
   scariche,  sia di  materiali di  riporto  proven ienti  da  
   sbancamenti, sia di materiali di rifiuto urbano e/o indu- 
   striale.  
11.E' esclusa, nel modo più assoluto, qualsiasi att ività di  
   carattere estrattivo.  
12.Al fine di evitare  irreversibili azioni inquina nti deri- 
   vanti da  prodotti e/o  sostanze dannose  traspo rtate  da  
   automezzi in  transito  sulla viabilità  esisten te e pre- 
   vista dal P.R.G. (nell'ambito  territoriale ogge tto della  
   presente norma), il Sindaco dovrà impartire  dis posizioni  
   atte a garantire la tutela delle sorgenti termal i.  
13.Il  patrimonio edilizio,  esistente nelle  aree di cui al  
   presente  articolo, è  soggetto  ai  seguenti  i nterventi  
   (fatte salve le prescrizioni più  restrittive di  cui alle  
   presenti norme tecniche  riferite alle singole z one, sot- 
   tozone e aree urbanistiche del P.R.G.):  
   – manutenzione ordinaria (art.10 R.E.);  
   – manutenzione straordinaria (artt.11 e 12 R.E.) ;  
   – restauro e risanamento conservativo (art.13 R. E.); 
   - ristrutturazione edilizia (art.14 R.E.);  
   - ristrutturazione urbanistica (art.15 R.E.);  
   – sopraelevazioni; 
   - ampliamenti;  
   - ampliamento  dell'edificio  esistente  con des tinazione  
     d'uso  d'imbottigliamento,  a  servizio  della  Sorgente  
     "S.Elena" (art.84 punto c);  
   – ampliamento  dell'edificio  dello "Stabiliment o termale  
     Sillene"  per la realizzazione di una "piscina  o cammi- 
     namento termale" (art.84 punto c); 
   - demolizioni;  
   – demolizioni e  ricostruzioni;  costruzione  di  centrali  
     termiche e/o  impianti tecnologici civili a no rma delle  
     vigenti leggi.  
    La tecnica di fondazione da adottare negli inte rventi di  
   cui al precedente punto 13  sarà del tipo "diret to",  con  
   esclusione di  tecniche costituite da "pali" e/o  "pozzi".  
   In tali lavori è vietata qualsiasi opera di dren aggio.  
14. Sono consentite opere di pubblica utilità  di i niziativa  
   del Comune, della Provincia, della Regione e del lo Stato.  
l5. E' prescritta la  rimozione  delle cisterne int errate ad  
   uso di deposito di olio combustibile  (le centra li termi- 
   che degli edifici saranno alimentate a gas metan o).  
l6. Per le aree destinate a parcheggio è consentita  la pavi- 
   mentazione  impermeabile,  con  dispositivo  di  raccolta  



 170 

   (tramite griglie  poste su pozzetti  stagni)  de lle acque  
   meteoriche e scarico delle stesse nella fognatur a pubbli-  
   ca delle acque "bianche".  
    Nelle aree di tutela igienica delle sorgenti in dividuate  
con apposito perimetro nella Tav.29 del P.R.G. sono  vigenti,  
fermo  rimanendo  quanto  prescritto  al  terzo  co mma  del  
presente articolo, le seguenti norme:  
a)  Sorgente S.Elena:  R.D.28/9/1929 n.l924;  D.M.1 /7/1927;  
    D.M.9/7/1968;  
b)  Sorgente Acqua Santa  – Casuccini – Sillene - M acerina:  
    R.D.29/7/1927 n.1443; 23/2/1937; D.M.29/10/1937 ;  
c)  Sorgente Fucoli  –  S.Agostino:   R.D.29/7/1927  n.1443;  
    D.M. 27/9/1962;  
d)  Sorgente Acqua Santa,  Macerina,  Sillene  e  F ucoli:  
    D.M. n.2085 del 20/10/1980;  
e)  Regolamento attuativo delle competenze comunali  in mate- 
    ria  di  tutela  delle  acque dall'inquinamento :  legge  
    10/5/1976 n.319.  
17.Sono vietate le attività di cui all'art. 31 dell a L.R. 

9/11/94 n. 86 (Norme per la disciplina della     ri cerca 
e coltivazione delle acque minerali e termali):  

 
1. Le zone di rispetto sono indicate nel provvedime nto 
di concessione, ai sensi dell'art.23, primo comma, lett. 
e)  della presente legge e sono delimitate in relaz ione 
alla situazione locale di vulnerabilità a rischio p er le 
falde acquifere. 
 
2. Nelle zone di rispetto sono vietate le seguenti  
 attività o destinazioni: 

a)  dispersione, ovvero immissioni in fossi, non 

impermeabilizzati di reflui, fanghi e liquami anche  

se depurati; 

b)  accumulo di concimi organici; 

c)  dispersione nel sottosuolo di acque bianche 

provenienti da piazzali e strade; 

d)  spandimento di pesticidi e fertilizzanti; 

e)  apertura di cave e pozzi; 

f)  discariche di qualsiasi tipo, anche se controllate;  

g)  stoccaggio di rifiuti, reflui, prodotti, sostanze 

chimiche pericolose, sostanze radioattive; 

h)  centri di raccolta, demolizione e rottamazione di 

autoveicoli; 

i)  impianti di trattamento di rifiuti; 

l)  pascolo e stazzo di bestiame; 

m) ogni altra attività inquinante. 
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3. Nelle zone di rispetto è vietata l'installazione  di 

pozzi a perdere; per quelli esistenti si adottano l e 

misure per il loro allontanamento. 
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TITOLO V – Limitazioni  e  condizioni di intervento  dovute  
           alla pericolosità geologica  
 
 
Art.90 – Norme generali  
  
   Dalla sovrapposizione della carta delle  destina zioni d' 
uso e dei  tipi d'intervento  previsti  nel P.R.G.  con la  
carta della pericolosità si è redatta la Tavola n.3 0 della  
fattibilità degli interventi previsti dal Piano.  
   In conformità alla normativa regionale sono stat e previ- 
ste quattro classi di rischio.  
   La carta costituisce strumento di verifica obbli gatorio  
per tutti gli interventi relativi a:  
- fattibilità dell'intervento;  
– condizioni, limitazioni e vincoli per l'attuazion e dell' 
  intervento;  
- indagini geognostiche, geologico-tecniche ed idro geologi- 
  che di dettaglio prima  della predisposizione  de l piano  
  attuativo o del progetto esecutivo;  
– interventi di sistemazione, bonifica e migliorame nto dei  
  terreni;  
- particolari tecniche fondazionali ed edilizie.  
   Per le indagini sui terreni e sulle rocce, la st abilità 
dei pendii naturali e delle scarpate, i criteri gen erali e  
le prescrizioni  per la progettazione,  l'esecuzion e ed il  
collaudo delle opere di sostegno delle terre e dell e opere  
di fondazione, ci si dovrà  attenere a quanto previ sto dal  
D.M. dell'11/3/1988.  
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Art. 91 – Fattibilità senza particolari limitazioni   
          (Classe 1)  
 
   Questa classe  non  compare sulla Tavola n.30 in  quanto  
l'abitato del  Comune di Chianciano Terme  è stato incluso  
con  D.P.R.n.1914 del 14/11/1962  (vista la legge 9 /7/1908  
n.445 e D.L.L.30/6/1918 n.1019)  tra quelli da cons olidare  
a cura e spese  dello Stato  e pertanto e  sottopos to alle  
normative  previste  dalla  legge  25/11/1962 e suc cessive  
modifiche ed integrazioni.   Sono quindi da esclude re aree  
a livello di rischio irrilevante  date le  caratter istiche  
morfologiche e  geologico-tecniche  dei terreni  ch e hanno  
indotto  ad attribuire  classi di  pericolosità  su periori  
alla prima. Rientrano nella classe 1 di pericolosit à sola- 
mente i terreni calcarei i quali, peraltro, ricaden do nelle  
aree di protezione delle sorgenti termo-minerali di  Chian- 
ciano Terme, di cui al precedente art.84,  sono sot toposti  
a rigide norme di tutela.  
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Art.92 Fattibilità  con  normali vincoli  da specif icare a  
       livello di progetto (Classe 2) 
  
   Gli interventi di manutenzione ordinaria, straor dinaria  
e di restauro non presentano particolari limitazion i.  
   In caso di interventi sull'esistente che  compor tino un  
aumento dei carichi,   modifiche delle fondazioni o d inter- 
venti di  nuova edificazione,  le  verifiche  di st abilità  
(carico limite, carico ammissibile e cedimenti del comples- 
so fondazione terreno) dovranno essere eseguite att raverso  
un'indagine  geognostica  e geologico-tecnica final izzata,  
con riferimento al singolo edificio.  
   Lo studio dovrà  essere finalizzato anche  ad ac certare  
che l'intervento non comporti pregiudizio alle fald e termo- 
minerali di Chianciano Terme comprese nelle aree in dividua- 
te nella Tavola 29 del P.R.G.  
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Art.93 Fattibilità condizionata (Classe 3) 
  
   Gli interventi di manutenzione ordinaria, straor dinaria  
e di restauro non presentano particolari limitazion i.  
   In caso di interventi sull'esistente che  compor tino un  
aumento dei carichi,  modifiche delle fondazioni od  inter- 
venti di  nuova edificazione,  le  verifiche  di st abilità  
(carico limite, carico ammissibile e cedimenti del comples- 
so fondazione terreno) dovranno essere eseguite att raverso  
un'indagine geognostica  e  geologico-tecnica final izzata,  
con riferimento al singolo edificio.  
   Qualora l'intervento comporti la realizzazione d i scavi  
di sbancamento della profondità superiore a 3,00 m.   o sia  
prevista  l'attuazione  di  una  nuova  espansione   (zone  
omogenee C),  l'indagine di cui  al punto precedent e dovrà  
essere preceduta  ed integrata  con  verifica di st abilità  
dell'area complessiva.  
   Le indagini geognostiche di cui sopra potranno i ndicare  
la necessità di interventi di bonifica, di trattame nto del  
terreno  e/o  l'adozione di particolari tecniche di  fonda- 
zione.  La loro realizzazione è  condizione necessa ria per  
il rilascio della concessione edilizia.  
   Lo studio dovrà  essere finalizzato  anche ad ac certare  
che l'intervento non comporti pregiudizio alle fald e termo- 
minerali di Chianciano Terme comprese nelle aree in dividua- 
te nella Tavola 29 del P.R.G.  
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Art.94 – Fattibilità limitata (Classe 4) 
  
   Gli interventi di manutenzione ordinaria, straor dinaria  
e di restauro non presentano particolari limitazion i.  
   In caso di interventi sull'esistente che  compor tino un  
aumento dei carichi,  modifiche delle fondazioni od  inter- 
venti di nuova edificazione, scavi e riporti, le ve rifiche  
di stabilità dovranno essere estese all'intera area  insta- 
bile.   La realizzazione delle opere sarà subordina ta alla  
redazione e realizzazione di un progetto di consoli damento  
e bonifica,  di trattamento e/o miglioramento dei t erreni ;  
in sede  di  esame  di progetto  potranno  inoltre  essere  
prescritte, da parte degli organi competenti,  part icolari  
tecniche  costruttive  e fondazionali;   il progett o dovrà  
comprendere  inoltre  un adeguato  sistema di monit oraggio  
destinato  a  controllare il  comportamento  del te rreno a  
seguito degli interventi eseguiti.  
   Lo studio dovrà essere  finalizzato anche  ad ac certare  
che  l'intervento  non  comporti  pregiudizio  alle   falde  
termominerali  di  Chianciano Terme  comprese  nell e  aree  
individuate nella Tavola 29 del P.R.G.  
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TITOLO VI – NORME FINALI  
 
 
Art. 95 - Interventi di demolizione  
 
   Sono soggetti a demolizione senza ricostruzione gli edi- 
fici e/o impianti e manufatti contraddistinti con a pposito  
simbolo Nelle Tavv.26 e 28 del P.R.G. L'area occupa ta dall' 
edificio  assume  la destinazione  della zona, sott ozona o  
area urbanistica del P.R.G.  
   Sono altresì  soggetti  a  demolizione  gli edif ici e/o  
impianti e manufatti esistenti nelle aree F4a e F4b  di cui  
all'art.67 delle presenti norme. 
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Art.96 – Opere costituenti arredo nelle aree di per tinenza  
         degli edifici  
 
   Sono da considerarsi soggette  a  concessione  l e opere  
edilizie tese alla realizzazione di quanto attiene l'arredo  
di aree pertinenti edifici le seguenti:  
a) vasche ornamentali;  
b) sistemazione giardino;  
c) attrezzature  per  lo sport e  lo svago  (tennis , bocce,  
   piscine, ecc.) non ad uso pubblico;  
d) gazebi e tettoie in genere.  
   Ai sensi dell'art.7 della legge n.94 del 25/3/19 82,  si  
dispone che  "sono altresì soggette ad autorizzazio ne gra- 
tuita, purchè conformi  alle prescrizioni  degli st rumenti  
urbanistici vigenti,  e non sottoposti ai vincoli p revisti  
dalle legge 1/6/1939 n.1081 e 29/6/1939 n.1497:  
a) le opere costituenti pertinenze ed impianti tecn ologici  
   al servizio di edifici già esistenti;  
b) occupazioni di suolo mediante  deposito  di mate riali o  
   esposizione di merci a cielo libero;  
c) le opere di demolizione, i reinterri e gli scavi  che non  
   riguardino la coltivazione di cave e torbiere".  
    Le opere  di cui  al presente articolo  sono co nsentite  
purchè non in contrasto con previsioni di pubblico interes- 
se e  con previsioni  di  P.R.G.,  quali – in parti colare -  
quelle  relative  alla viabilità,  alle  opere pubb liche in  
genere e alle prescrizioni di cui agli articoli 55,  punto B,  
87 e 89 delle presenti norme.  
    Sono fatte salve prescrizioni che potranno esse re impar- 
tite di caso in caso dall'Amministrazione comunale  e commi- 
surate alle reali esigenze del richiedente.  
    Tali opere, quando consentite, dovranno essere realizza- 
te  nel  rispetto  dei  disposti  del  codice civil e  previa  
presentazione  di un  progetto  di sistemazione  de ll'intera  
area di pertinenza con eventuali demolizioni di man ufatti in  
plastica, in lamiera, in materiali di recupero, ecc .  
   In particolare per le  tettoie si prescrivono le  seguenti  
condizioni attuative:  
a) strutture portanti in legno;  
b) manto di copertura in tegole e coppi.  
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Art.97 - Opere  costituenti ampliamento  degli eser cizi pub - 
         blici esistenti  
   Per gli esercizi pubblici di bar-caffetteria esi stenti ai 
piani terra degli edifici, sono consentiti ampliame nti con 
occupazione delle aree private di pertinenza, nel r ispetto 
delle seguenti condizioni attuative:  
– superficie coperta massima mq 120;  
– altezza massima ml 3,50;  
- distanza dai confini privati:  
� è consentita la realizzazione di pareti a vetri con  

infissi apribili fino a m. 1,50 dal confine; 
� è consentita la costruzione con pareti cieche o vet rate 

fisse fino al confine, previo assenso del proprieta rio 
confinante con atto registrato e trascritto, nel qu al 
caso il proprietario confinante può realizzare un‘o pera 
analoga solo se la destinazione d’uso dell’edificio  è 
quella di pubblico esercizio; 

- distanza dai confini stradali: 
� è consentita la realizzazione di pareti a confine c on la 

strada, con pareti vetrate ed infissi di porte e fi nestre 
con aperture apribili verso l’interno; nel caso di 
obbligo di realizzazione di porte con apertura di 
sicurezza verso l’esterno le porte dovranno essere 
realizzate in modo che il filo esterno delle parti 
apribili non superi il filo del confine stradale. 

 
Sono altresì consentiti, previa approvazione del Co nsiglio 
Comunale, analoghi interventi su aree private di us o 
pubblico e/o su aree di proprietà pubblica, stretta mente 
limitati a quelle porzioni di spazi marginali resid uali di 
aree direttamente adibite all’uso del transito sia 
automobilistico che pedonale e nel rispetto del vig ente 
Regolamento Comunale per l’applicazione della tassa  relativa 
alle occupazioni di suolo e spazio pubblico. 
   Per le pensiline e/o tettoie esistenti, a serviz io delle 
unità alberghiere, è consentita la chiusura perimet rale 
affinchè lo spazio risultante possa essere utilizza to, per 
le attività ricettive, anche in periodi non estivi.   
 
   Per le finalità di cui al precedente comma è con sentito 
chiudere perimetralmente e con copertura le terrazz e e/o 
solarium nel rispetto delle seguenti prescrizioni: 
� con il rispetto della distanza di 10 metri dalle pa reti 

finestrate di edifici antistanti; 
� con il rispetto della distanza di 1,5 metri dai con fini 

privati; 
� è consentita la realizzazione di pareti a confini c on gli 

spazi di uso pubblico con pareti vetrate ed infissi  di 
porte e finestre con aperture apribili verso l’inte rno;  

� nel caso di obbligo di realizzazione di porte con 
apertura di sicurezza verso l’esterno le porte dovr anno  
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essere realizzate in modo che il filo esterno delle  parti 
apribili non superi il filo del confine stradale; 

 
Per gli interventi sopra descritti dovranno essere 
utilizzate tipologie edilizie con strutture di supp orto di 
materiale leggero, tipo legno o profili di metallo,  con 
coperture leggere, tipo pannelli opachi sandwich o vetro ed 
infissi in metallo o legno e con esclusione tassati va 
dell’impiego di opere in cemento armato e in muratu ra di 
pietra o di laterizio. 
Particolare cura dovrà essere posta nella progettaz ione 
degli impianti tecnologici, in particolare riguardo  agli 
apparati tecnici che possono incidere sui prospetti  degli 
edifici come tubazioni, canne fumarie, condotti di 
aerazione, motori e simili. A tale scopo i progetti  dovranno 
essere corredati da specifici elaborati relativi 
all’impiantistica che stabiliscano il posizionament o delle 
componenti  tecniche ne identifichino materiali e l e 
caratteristiche. 
Restano esclusi gli interventi di cui al presente a rticolo 
nel caso di immobili parte di beni storico-architet tonici  
(edifici specialistici o ville) o relative aree di 
pertinenza paesaggistica, come censiti e disciplina ti dal 
PTC vigente . 
   I progetti  di intervento  di cui  al presente a rticolo, 
dovranno conseguire esiti formali pressochè omogene i con il 
tipo edilizio in cui sono inseriti,e coerenti con i l decoro 
urbano.  
 
   I volumi in ampliamento,  le strutture  e/o  i m anufatti 
costruiti  a norma  del presente articolo  saranno demoliti 
dai privati proprietari nel caso in cui tali volumi  e/o gli 
spazi dei quali essi sono ampliamento e/o pertinenz a 
dovessero cambiare la destinazione d'uso di bar-caf fetteria  
e/o di  accessorio  a  servizio  dell'unità  alberg hiera.       
Tale obbligazione dovrà risultare da apposito atto 
convenzionale da trascrivere nei  pubblici registri  
immobiliari  a cura e spese dei privati proprietari . 
 
   Nelle aree di cui al precedente art.89, gli ampl iamenti 
ammessi a norma del  presente articolo  sono consen titi con  
fondazioni del tipo "diretto".  
    
 



 181 

 
 
Art.98 - Vincolo  di  destinazione  d'uso  del  pat rimonio  
         ricettivo.  
         Legge 17 Maggio 1983 n.217 e L.R.23 Febbra io 1988  
         n.9.  
 
   Ai fini della conservazione e della tutela del p atrimonio  
ricettivo,  in quanto rispondente alle finalità  di  pubblico  
interesse e della utilità sociale, sono sottoposte a vincolo  
di destinazione le  strutture ricettive esistenti n el terri- 
torio  comunale,  inserite  negli elenchi  allegati  sub-A e  
sub-B in calce al presente articolo,  istituiti sec ondo cri- 
teri di rispondenza  delle precipue  caratteristich e  delle 
strutture ricettive a valori  di preminente  intere sse turi- 
stico, storico, ambientale. 
   Le strutture ricettive inserite nell' elenco A  sono sot- 
toposte a vincolo di destinazione non rimovibile. 
   Le strutture ricettive inserite nell' elenco B  sono sot- 
toposte a vincolo di destinazione rimovibile,  su r ichiesta 
del proprietario con allegata scheda di progetto ed ilizio di  
trasformazione e mediante deliberazione del Consigl io Co- 
munale, solo se viene comprovata la non convenienza   econo- 
mico-produttiva della struttura ricettiva e la non attuabi- 
lità degli interventi di ristrutturazione e adeguam ento  di 
cui alle presenti norme, previa restituzione di con tributi 
e agevolazioni pubbliche eventualmente percepiti e opportu- 
namente rivalutati ove lo svincolo avvenga prima de lla sca- 
denza del finanziamento agevolato. 
   La scheda progettuale dovrà essere debitamente s ottoscri- 
tta da tecnico abilitato , gli elaborati dovranno c ontenere 
Le indicazioni per il recepimento della normativa s ul rispar- 
Mio energetico (atte ad ottenere il certificato ene rgetico di  
classe B secondo il metodo di calcolo CasaClima), i l dimen- 
sionamento delle unità immobiliari, gli interventi di riqua- 
lificazione sia funzionale che estetica dell’edific io, con  
indicazione dei materiali e delle soluzioni adottat e per la 
collocazione di impianti tecnologici esterni (canne  fumarie, 
di aerazione, caldaie murali esterne, condizionator i e 
 tutti quegli impianti che possano compromettere il  decoro 
e l’estetica dell’edificio). 
Esclusivamente in caso di motivata e documentata im possibi- 
lità tecnica da esplicitare adeguatamente nella sch eda  
di cui sopra, potrà essere accettato che la classe energetica 
di appartenenza dell’edificio dopo la ristrutturazi one possa  
essere limitata alla classe C secondo il metodo di calcolo  
CasaClima. 
   Fino all’adozione del Piano Strutturale comunale  tutte  
le strutture ricettive esistenti (eccetto quelle fa centi  
parte dell’elenco A) si considerano inserite nel su ddetto  
elenco B.   
   Tuttavia, per tutte le unità alberghiere che han no attua- 
to gli interventi  di  cui  alle  deliberazioni  co nsiliari  
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n.122/1981, n.253/1979 e n.286/1981, il vincolo  di  destina- 
zione  d'uso alberghiero  è prescritto  fino a 10 a nni dalla  
data di ultimazione dei predetti interventi.  
   Nei casi  in cui  la destinazione ricettiva,  si a per le 
strutture inserite nell'elenco B, sia per quelle no n sotto- 
poste a vincolo, possa essere cambiata,la nuova des tinazione  
prescritta sarà  quella  di residenza  ed accessori   ad essa  
relativi (fatte salve le diverse disposizioni inser ite nelle 
specifiche norme di zona), nel rispetto delle segue nti pre- 
scrizioni:  
– sono consentiti gli interventi di cui agli artico li 10,11, 
  12,13,14 e 15 del Regolamento Edilizio;  
– volume massimo consentito: uguale al volume esist ente;  
- distanza minima dai confini e dalle strade: ml 5, 00;  
– altezza massima: ml 19,50;  
– le superfici  delle  singole  unità residenziali  dovranno 
  essere costituite da non meno di  3 vani  utili  esclusi i  
  vani accessori, nel rispetto delle superfici mini me stabi- 
  lite dal D.M. 5 luglio 1975; 
– la dotazione  di parcheggio  sarà calcolata  in m isura non  
  inferiore a  1 metro quadrato   per ogni  dieci m etri cubi  
  di edificio; 
- in deroga all'art.17 delle presenti norme i parch eggi posti  
  all'interno degli edifici e interrati nell'area  di perti- 
  nenza potranno avere altezze interne diverse da q uanto ivi 
  indicato in relazione allo stato di fatto esisten te; 
- i posti-auto esterni potranno essere realizzati f ino ad un 
  massimo del 50% dell'area esterna; 
- le aree a parcheggio, come sopra calcolate, dovra nno risul- 
  tare al netto degli spazi riservati  all'accesso e alla ma- 
  novra; 
- i parcheggi potranno essere reperiti anche in sed i disloca- 
  te al di fuori del lotto  di pertinenza  fino ad un raggio  
  massimo di 400 m; 
- gli  spazi  destinati  a parcheggi,  in quanto  p ertinenze  
  delle  unità residenziali,  saranno  sottoposti  a vincolo  
  pertinenziale d'uso registrato e trascritto alla Conserva- 
  toria dei Registri Immobiliari. 
   In deroga  a quanto  previsto  all'art.3  delle presenti  
Norme Tecniche,  per le strutture ricettive turisti che, non  
sottoposte al vincolo alberghiero  o  che hanno ott enuto lo 
svincolo ai sensi del  presente articolo,  la modif icazione  
della destinazione d'uso  senza esecuzione di opere  funzio- 
nali a  detta modificazione  è  assoggettata al ril ascio di 
concessione edilizia non onerosa. 
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ELENCO A - VINCOLO DI DESTINAZIONE NON RIMOVIBILE  
 
ALBA 
ALEXANDER PALME 
AMBASCIATORI 
ATLANTICO PALACE HOTEL 
CENTRO BENESSERE SPA DEUS 
CONTINENTALE 
GRAND HOTEL 
GRAND HOTEL BOSTON 
GRAND HOTEL CAPITOL GARIBALDI 
GRAND HOTEL EXCELSIOR 
GRAND HOTEL MILANO 
GRAND HOTEL PLAZA 
GRAND HOTEL TERME 
GRANDE ALBERGO FORTUNA 
GRANDE ALBERGO LE FONTI 
MAJESTIC 
MICHELANGELO 
MODERNO 
RAFFAELLO 
ADRIATICO 
ASTORIA 
BAGNI 
BOSCO 
CARLTON ELITE 
COLUMBIA  
CRISTALLO 
GRANDE ALBERGO SAN MARCO 
IRMA 
LE SORGENTI 
MACERINA 
MEDITERRANEO 
MINERVA 
MONTECARLO 
PARK HOTEL 
PATRIA  
PRESIDENT 
QUISISANA 
RICCI 
SANTA CHIARA 
SAVOIA SOGGIORNO UNUCI 
SOLE 
SOLE DIPENDENZA (ESPERIA) 
UNIVERSO 
SANT'ANTONIO 
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ELENCO B - VINCOLO DI DESTINAZIONE RIMOVIBILE (*)  
 
ANGIOLINO 
ASTRA 
BELLARIA 
CHIANCIANO 
CONTE 
CRISTINA  
EUROPA 
FIRENZE  
GIOTTO 
IGEA 
IRIS 
KURSAAL 
LUCA 
MASSARELLI 
MEDITERRANEO 
MIRALAGHI 
PATRIA 
POSTA 
RISORGIMENTO 
ROSSANA 
TAORMINA 
TORINO 
VILLA ALDA 
BELLAVISTA 
CASA IMMACOLATA 
DOMUS PACIS 
GIORNI 
MARCONI 
MARTINI 
REALI 
RINASCENTE 
ROSATI 
STELLA D'ORO 
VILLA MARIA 
VILLA ROSA 
VILLA VERDE 
SUORE ADORATRICI SANGUE DI CRISTO 
 
(*)  Fino  all’adozione del Piano Strutturale comunale tutte  
le strutture ricettive esistenti (eccetto quelle fa centi  
parte dell’elenco A) si considerano inserite in ele nco B.   
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Art. 99 – Ricerca, estrazione e utilizzo delle acqu e sotter-  
          ranee  
 
   Per la ricerca,  l'estrazione e  l'utilizzo  del le  acque  
sotterranee  nell'ambito del territorio comunale  s i rimanda  
a quanto previsto nel D.L. del 14/2/1989 n.49 ed al le diret- 
tive impartite dalla  Regione Toscana  agli uffici regionali  
del Genio Civile.  
   Preliminarmente  a  quanto previsto  dal predett o Decreto  
Legge dovrà essere presentata domanda al Sindaco do cumentan- 
dola  circa  l'ubicazione dell'opera, la tipologia di capta- 
zione  e  l'utilizzazione,  corredandola  con  una relazione  
idrogeologica  che  garantisca  la  non  interferen za con le  
falde termominerali di Chianciano Terme.  
   A intervento eseguito dovrà essere consegnato  a l Comune  
un dettagliato rapporto secondo la scheda predispos ta dall' 
Amministrazione comunale.  
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Art.100 - Normativa transitoria per gli edifici esi stenti e  
          le concessioni già rilasciate. Previsioni  urbani-  
          stiche recepite nel presente P.R.G.  
 
   Gli edifici, la cui esistenza,alla data di adozi one delle  
presenti norme,  possa essere  inequivocabilmente d imostrata 
attraverso apposita documentazione e  che vengano a  contra- 
stare anche per quanto concerne le destinazioni di zona con 
le prescrizioni e le  previsioni  delle presenti  N orme e/o  
degli elaborati grafici del P.R.G., possono essere soggetti  
a lavori di manutenzione ordinaria, manutenzione st raordina- 
ria, restauro e risanamento conservativo.  Potranno  altresì 
subire trasformazioni  per adeguarsi  alle previsio ni e pre- 
scrizioni di Piano. 
   Gli elaborati grafici del P.R.G.  e le presenti norme so- 
stituiscono integralmente  tutte le previsioni di p iano pre- 
cedentemente vigenti. 
   Sono recepiti nel presente  P.R.G.  con le attua li previ- 
sioni delle aree a parcheggio  e  formano  parte in tegrante  
dello stesso, gli elaborati grafici e normativi di cui alla 
Deliberazione regionale n.3111 del 30 marzo 1987 pe r la par- 
te riguardante la zona "A1"  (centro storico). Le z one "A2", 
"A3" ed i "parcheggi di progetto"  previsti  nella predetta 
deliberazione  sono sostituite  dalle previsioni  d elle pre- 
senti norme e degli elaborati grafici.  Sono fatte salve le  
previsioni di cui al Piano di Zona per l' edilizia economica  
e popolare  (Del.Cons.n.30  del 15 febbraio 1984)  e  quelle 
previste nella Del.Cons.n.275 del 18 settembre 1986  relativa 
al piano di lottizzazione artigianale. 
   L' entrata  in vigore  di  nuove previsioni urba nistiche 
comporta la decadenza delle concessioni edilizie in  contra- 
sto con  le previsioni stesse,  salvo che i relativ i lavori 
siano stati iniziati e vengano terminati entro il p eriodo di 
tre anni dalla data di inizio. 
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Art.101 – Annullamento di norme  in contrasto con l e previ - 
          sioni del P.R.G.   
 
   Tutte le previsioni urbanistiche e di assetto de l terri- 
torio in contrasto con  le presenti norme e  gli el aborati  
del P.R.G. sono sostituiti da questi ultimi all'att o della  
loro adozione; sono fatti salvi i casi di specifica  diver- 
sa  precisazione  contenuta nelle presenti norme e le con- 
cessioni edilizie rilasciate, la cui validità peral tro non  
potrà essere rinnovata.  
 
 
Art.102 – Poteri di deroga  
 
    Nel caso  di  edifici  o  di  impianti pubblici   o  di  
interesse  pubblico,  il Consiglio comunale,  su  c onforme  
parere  della  Commissione Edilizia,  può  autorizz are  il  
Sindaco a  derogare  dalle  prescrizioni e  previsi oni del  
P.R.G.  
  
 
Art.103 – Misure di salvaguardia  
 
   Dalla data di adozione della presente variante g enerale  
al P.R.G., da parte del Consiglio comunale, in ogni  caso e  
sino a quando la variante generale non sia stata ap provata,  
per qualsiasi intervento  o  attività in contrasto  con la  
variante adottata, si applicano le  misure di salva guardia  
ai sensi  delle  leggi  1902/1952, 517/1966  e  suc cessive  
disposizioni regionali.  
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Elenco degli immobili, complessi edilizi e zone edi ficate di 
interesse storico  (L.R.10/1979, art.1; L.R.59/1980 , art.7),  
compresi nelle aree  E2a  di cui  all'art.55  delle  presenti  
norme.  
___________________________________________________ __________ 
 
       N u o v o    c a t a s t o   t e r r e n i 
Toponimo catastale            Foglio              P articelle  
___________________________________________________ __________ 
 
Podere La cava                   1                     127 
 
   "   S.Antonio                 1                      33 
 
   "   Cavernanino               1                      39 
 
 
   "   Cavernano                 1                      17           
 
   "   Il Paradiso               1                      92 
 
   "   Campogrande               3                      86 
 
   "   Fontanelle di sopra       3                     121 
 
   "   Fontanelle di sotto       3                     124 
 
   "   Fontanelle                3                     118 
 
   "   Cerretelli                3                   65-66 
 
   "   Cerretellini              3                      30 
 
   "   su strada prov.Chiana     3                   67-89 
 
   "   Le Ripe                   4                     294 
 
   "   Val di Giobbe             4                      18 
 
   "   Boschettino               4                       4 
 
   "   Vigliano                  4                     168 
 
   "   Palazzuolo                4                     130 
 
   "   Simbarda                  4                     192 
 
   "   Scopetello               4-5             1-2 -44-113 
 
   "   Caggiolino                5                      18 
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   "   Caggiolo                  5                     7-8 
 
   "   Gello                     6                      60 
 
   "   S.Elena                  10                      42 
 
   "   Ruoti I                  10                      99 
 
   "   Cavine IV                12              83- 260-261 
 
   "   Stiglianese I            12                     222 
 
   "   Stiglianese II           12                     230 
 
   "   Vigliano III             12                      59 
 
   "   La Fornace               13                       4 
 
   "   Le Valli I               14                      18  
 
   "   Le Valli III             14                      34 
 
   "   Bagno di sopra           17                   20-21 
 
   "   Vigna e Chiusa           19                     184  
 
   "   Pinzali                  20                      58 
 
   "   Palazzo Bandino          20                   42-49 
 
   "   Vepri                    20                  12-134 
 
   "   Caselle                  20                      71 
 
   "   Poggio Bianco            21                      38  
 
   "   Gabbiano                 21                      19 
 
   "   Magnanella               25                      37 
 
   "   Montauto                 28                      17 
 
   "   Montautino               28                      32 
 
   "   Tolle                    28                      24 
 
   "   La Foce                  30                     2-4 
 
   "   Palazzone                32                      17 
 
   "   Poderuccio               33                       2 
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   "   Chiarentana              34              9-1 0-11-12 
 
   "   Casaccia                 34                      24 
 
   "   Boschetto                34                      41 
 
   "   Sassaia                  35                      41 
 
   "   Olmaia                   35                      46 
 
   "   Il Poggio                01                     187 
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“Variante per la riqualificazione dell’offerta 
turistica - alberghiera” 

 

A – Destinazioni d’uso ammesse 

Sono ammesse le seguenti utilizzazioni a stretto se rvizio  dell’albergo: 

� autorimesse, 
� ampliamento sala da pranzo, 
� sale collettive multifunzionali e ambienti  di serv izio 
� centri fitness, 
� centri benessere 
� piscine coperte. 

 

B – Tipi di interventi ammessi 

Per gli edifici esistenti alla data attuale destina ti ad uso ricettivo –turistico, 
quali alberghi e residence alberghieri, di cui al C apo II – Artt. 38 – 39 – 40 – 
41- 43 – 44 – 45, oltre a quanto previsto nella det ta normativa, sono consentiti i 
seguenti ulteriori interventi con la precisazione c he nel caso di contrasto tra le 
presenti norme e quelle vigenti  prevalgono quelle più favorevoli all’intervento: 

a)  aumento di superficie interrata o seminterrata per la realizzazione di 
autorimesse . 

b)  aumento di superficie interrata o seminterrata per la realizzazione di 
servizi aggiuntivi e migliorativi dell’attività alb erghiera . 

c)  aumento di  superficie fuori terra per la realizzaz ione di servizi aggiuntivi 
e migliorativi dell’attività alberghiera . 

Gli interventi sopra definiti dovranno riqualificar e l’immagine complessiva della 
struttura ricettiva in coerenza con la necessità di  migliorare la qualità urbana 
della città termale di cui i singoli organismi sono  parte integrante e sostanziale  

Resta pertanto esclusa qualsiasi utilizzazione per l’aumento delle superfici delle 
camere sia per gli ospiti, sia per il proprietario,  sia per il personale. 
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C – Modalità d’attuazione 

Gli interventi sono consentiti con le seguenti moda lità: 
 
� per gli alberghi esistenti regolamentati dalle norm e T3 – Aree edificate 

di completamento,  T4 – Complessi alberghieri esist enti e T5 – Zona 
alberghiera edificata esistente gli interventi dall a presente variante 
normativa sono soggetti a permesso di costruire, co n presentazione 
allegata all’istanza di un relazione programmatico- gestionale di 
sviluppo dell’attività alberghiera, con descrizione  dell’attuale 
capacità ricettiva e dei servizi da realizzare, con  indicazione delle 
risorse umane impiegate prima e dopo l’intervento; 

 
� per gli alberghi sottoposti alle norme relative all e tipologie T1 – 

Complessi alberghieri con caratteristiche storiche,  alle tipologie T2 - 
Complessi alberghieri con parti edificate di intere sse storico,alle 
tipologie T6 – Attrezzature alberghiere in zone agr icole sono consentiti 
gli interventi previsti dalla presente variante nor mativa mediante 
intervento soggetto a permesso di costruire, alle s eguenti condizioni: 

� previa approvazione di un piano attuativo convenzio nato che 
comprenda tutta l’area di pertinenza del complesso alberghiero 

� presentazione di un relazione programmatico-gestion ale di sviluppo 
dell’attività alberghiera, con descrizione dell’att uale capacità 
ricettiva e dei servizi da realizzare, con indicazi one delle 
risorse umane impiegate prima e dopo l’intervento 

Gli interventi dovranno rispettare le seguenti disp osizioni, in aggiunta e modifica 
alle Norme Tecniche vigenti: 

1.  gli aumenti di superficie interrata o seminterrata della struttura esistente, 
per la realizzazione di autorimesse  di cui al punto a)  potranno essere 
realizzati fino ad un massimo di 600 mq . di superficie lorda  ed in ogni caso, 
fino ad una superficie massima coperta (interrata e  fuori terra) complessiva tra 
edificio esistente ed ampliamento di S C = 75% S F,  in modo da garantire un 
residuo di superficie permeabile del 25 % dell’area  fondiaria  rimanente ; 

2.  gli aumenti di superficie utile interrata o seminte rrata della struttura 
esistente, per la realizzazione di servizi aggiuntivi e migliorativi 
dell’attività alberghiera  di cui al punto b)  potranno essere realizzati fino ad 
un massimo di complessivi 600 mq. di superficie lorda  per piscine, centri 
acquatici ed altri servizi con il limite ultimo di occupazione fino ad una 
superficie massima coperta (interrata e fuori terra ) complessiva tra edificio 
esistente ed ampliamento di S C = 75% S F, in modo da garantire un residuo di 
superficie permeabile del 25 % dell’area fondiaria  rimanente . Ferma restando 
tale limitazione, per particolari esigenze document ate, solo su specifica deroga 
concessa dal Consiglio Comunale potranno essere aut orizzate superfici lorde 
maggiori a 600 mq.  

3.  con le seguenti prescrizioni (valide per entrambi i  punti 1 e 2): 

3.1.  la parte interrata la costruzione può raggiungere i l confine di 
proprietà, con l’obbligo che l’estradosso finito de lla copertura di tutta la 
superficie della costruzione non superi gli attuali  livelli esistenti; 
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3.2.  la parte seminterrata può essere realizzata fino ad  una distanza di m. 
1,50 dai confini di proprietà e dai confini con str ade, spazi pubblici o di 
uso pubblico; se la parte seminterrata eccede l’alt ezza di 1 mt. la distanza 
della costruzione deve rispettare la distanza di 10  metri dalle pareti 
finestrate di edifici antistanti, in tale caso  è i noltre  prescritto anche 
il rispetto della distanza minima da  strade, spazi  pubblici o di uso 
pubblico di 5 metri; 

3.3.  la parte superiore della copertura è consigliato  s ia sistemata almeno 
in parte con manto vegetale da destinare a giardino  (come indicato all’art. 
39 delle N.T.), ove ciò non fosse possibile od oppo rtuno, dovrà essere 
rifinita con idonee pavimentazioni con materiali si a naturali che cotti, con 
disegni di particolare cura estetica e con adeguati  parapetti e recinzioni, 

3.4.  sono consentite aperture puntuali per l’aerazione d ei locali secondo 
disposizioni vigenti in materia di sicurezza ed ant incendio, che dovranno in 
ogni caso conseguire un aspetto architettonico deco roso. 

4.  gli aumenti di superficie fuori terra, per la reali zzazione di servizi 
aggiuntivi e migliorativi dell’attività alberghiera  di cui al punto b)  potranno 
essere realizzati fino ad un massimo di complessivi  600 mq. di superficie lorda  
per piscine, centri acquatici ed altri servizi con il limite ultimo di 
occupazione fino ad una superficie massima coperta (interrata e  fuori terra) 
complessiva tra edificio esistente ed ampliamento d i S C = 75% S F, in modo da 
garantire un residuo di superficie permeabile del 2 5 % dell’area fondiaria  
rimanente . Ferma restando tale limitazione, per particolari esigenze 
documentate, solo su specifica deroga concessa dal Consiglio Comunale potranno 
essere autorizzate superfici lorde maggiori a 600 m q. 

5.  con le seguenti prescrizioni: 

5.1.  con il rispetto della distanza di 10 metri dalle pa reti finestrate di 
edifici antistanti; 

5.2.  con il rispetto della distanza di 1,5 metri dai con fini privati nonchè 
dalle strade, spazi pubblici o di uso pubblico, in questo caso a condizione 
che  le costruzioni non siano emergenti oltre un me tro rispetto alla quota 
del piano stradale, oppure a condizione che costitu iscano sopraelevazione di 
costruzioni esistenti prospettanti sulla pubblica v ia già emergenti per 
almeno un piano rispetto alla quota stradale.  Qual ora non sussistano le 
condizioni di cui sopra è prescritto il rispetto de lla distanza minima da  
strade, spazi pubblici o di uso pubblico di 5 metri ;  

5.3.  che siano eseguite con strutture di supporto di mat eriale leggero, tipo 
legno o profili di metallo, con coperture leggere, tipo pannelli opachi 
sandwich o vetro ed infissi in metallo o legno e co n esclusione tassativa 
dell’impiego di opere in cemento armato e muratura in pietra o laterizio .  
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5.4.  che i progetti  debbano conseguire esiti formali co erenti con il tipo 
edilizio in cui sono inseriti, e rispettosi del dec oro urbano, prediligendo 
soluzioni mirate al contenimento energetico ed adot tando, ove possibile, 
criteri improntati ai canoni della bioedilizia. Par ticolare cura dovrà 
essere posta nella progettazione degli impianti tec nologici, in particolare 
riguardo agli apparati tecnici che possono incidere  sui prospetti degli 
edifici  come tubazioni, canne fumarie, condotti di  aerazione, motori e 
simili. A tale scopo i progetti dovranno essere cor redati da specifici 
elaborati relativi all’impiantistica che stabilisca no il posizionamento 
delle componenti  tecniche ne identifichino materia li e le caratteristiche 

Le altezze delle costruzioni dovranno essere strett amente correlate alla 
destinazione d’uso funzionale dei locali. Nel caso di ambienti unici di grande 
superficie l’altezza minima sarà proporzionata allo  sviluppo planimetrico del 
locale.  

Gli interventi come sopra descritti non potranno in  nessun caso diminuire gli 
attuali spazi destinati a parcheggi. 

Per le aziende alberghiere, che usufruiranno delle possibilità edificatorie offerte 
dalla presente norma, è prescritto il vincolo di de stinazione per 10 anni a partire 
dalla data di ultimazione dei predetti interventi. Tale obbligazione dovrà 
risultare da apposito atto convenzionale da trascri vere nei  pubblici registri 
immobiliari  a cura e spese dei privati proprietari . 

 I volumi fuori terra in ampliamento, le strutture e/o i manufatti costruiti a 
norma del presente articolo saranno demoliti dai pr ivati proprietari nel caso in 
cui tali volumi e/o gli spazi dei quali essi sono a mpliamento e/o pertinenza 
dovessero cambiare la destinazione d'uso di  access orio  a  servizio  dell'unità  
alberghiera.  Anche tale obbligazione dovrà risulta re da apposito atto 
convenzionale da trascrivere nei  pubblici registri  immobiliari  a cura e spese dei 
privati proprietari. 

Nelle aree di cui all’art.89 (allegato 2) delle N.T ., valutato che gli interventi 
ammessi sopra definiti - dato che al punto 3. dello  stesso articolo si esclude “ la 
costruzione di edifici di qualsiasi genere intesi c ome interventi di nuova 
edificazione”  e dato che al punto 13. settimo alinea, possono es sere consentiti 
“ ampliamenti “  per il patrimonio edilizio esistente -, siano da considerarsi non 
nuove edificazioni ma modesti ampliamenti di edific i già esistenti, potranno essere 
consentiti con le condizioni che seguono 

� presentazione di una perizia geologica preliminare,  come prescritto al punto7. 
dell’art. 89 stesso che dichiari l’assoluta esclusi one di possibili contatti con 
le falde acquifere e che il suolo perforato sia rip ristinato nelle condizioni 
idrogeologiche preesistenti; 

� presentazione di una relazione geognostica con l’il lustrazione dei risultati 
delle indagini e con la dimostrazione che le opere da eseguire non 
interferiscono in alcun modo con le falde acquifere  e che gli interventi siano 
condotti secondo le condizioni previste nell’art.89  per la protezione e la 
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tutela delle sorgenti termali e nel rispetto delle concessioni minerarie 
esistenti in dette aree. 

Nel caso di edifici ricadenti in ambiti con classe 1 e 2 di sensibilità e 
vulnerabilità degli acquiferi  come classificati da l P.T.C. o in aree di 
salvaguardia di sorgenti, pozzi od opere di captazi one di acque destinate ad usi 
idropotabile o termale, dovranno inoltre essere ris pettate le prescrizioni di cui 
al capo “A” delle Norme Tecniche di attuazione del P.T.C. stesso. 

Restano infine esclusi gli interventi di cui alla p resente disciplina nel caso di 
immobili parte di beni storico-architettonici  (edi fici specialistici o ville) o 
relative aree di pertinenza paesaggistica, come cen siti e disciplinati dal PTC 
vigente.  
 


