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TITOLO I° - DISPOSIZIONI GENERALI
ART. 1 – GENERALITA’ – ZONE A0

1.
Le aree, gli edifici ed i complessi soggetti alle presenti Norme sono compresi nel perimetro riportato negli elaborati grafici di cui al successivo art. 2, contrassegnati con la lettera “p”, e formano il tessuto edilizio urbano del Centro Storico di Monticelli d’Ongina, definito zona A0 in riferimento al P.R.G. adottato con Del. C.C. del 27/04/1984 n° 34.

ART. 2 – ELABORATI DELLA DISCIPLINA PARTICOLAREGGIATA PER IL CENTRO STORICO DI MONTICELLI D’ONGINA

1.
La Disciplina Particolareggiata del Centro Storico di Monticelli d’Ongina, consta dei seguenti elaborati:

· Analisi del Processo di Formazione (fascicolo 2);

· Tavole illustrative del Processo di Formazione:

- Tavola 1: 1^ metà XIV° sec. XV° sec.;

- Tavola 2: Fine XVIII° sec.;

- Tavola 3: Inizio XX° sec.;

· Tavole di analisi preliminare:

- Tavola 4: Datazione degli edifici;

- Tavola 5: Tipologia ed analisi degli spazi liberi;

- Tavola 6: Consistenza della proprietà pubblica;

· Tavole illustrative dell’analisi strutturale della popolazione:

- Tavola 7: Età della popolazione;

- Tavola 8: Condizione professionale;

- Tavola 9: Titolo di godimento dell’alloggio;

· Tavole illustrative del patrimonio edilizio esistente:

- Tavola 10: Livelli del degrado edilizio;

- Tavola 11: Impianti;

- Tavola 12: Classificazione tipologica;

· Elaborati grafici di progetto a valore prescrittivo:

- Tavola 13p: Destinazioni d’uso.

Planimetria disegnata nella scala 1:1000 su rilievo aereofotogrammetrico contenente le prescrizioni (la cui specificazione è riportata nel TITOLO V°) relative ai tipi d’uso del suolo e degli edifici con riferimento alle zone residenziali, alle zone miste, alle zone produttive del centro storico, alle zone per attrezzature urbane, alle zone per l’istruzione ed alle zone a verde pubblico;

- Tavola 14p: Categoria di intervento.

Planimetria disegnata nella scala 1:500, su rilievo dei piani terra degli edifici, con indicazione, per singole “unità minime di intervento” dei tipi di operazione ammessi e specificati nel seguente TITOLO II°.

· Norme tecniche di attuazione della Disciplina Particolareggiata per il centro storico di Monticelli d’Ongina (fascicolo 1).

TITOLO II° - 
MODALITA’ DI ATTUAZIONE DELLA DISCIPLINA PARTICOLAREGGIATA PER IL CENTRO STORICO DI MONTICELLI D’ONGINA
ART. 3 – UNITA’ MINIME DI INTERVENTO

1. La Disciplina Particolareggiata per il centro storico di Monticelli d’Ongina, si attua attraverso “unità minime di intervento”.

2. Nella tavola 14p sono individuate con apposita simbologia, le unità minime di intervento: esse, di norma, corrispondono a singole unità edilizie, ma possono comprendere anche più unità edilizie in ragione della loro complessità tipologica.

3. La dove l’unità minima di intervento non è specificatamente individuata essa coincide con l’unità edilizia.

4. Per ogni unità minima di intervento, è prescritta la presentazione di un progetto unitario secondo le categorie di intervento assegnate, a cui di norma farà riferimento una unica concessione. Con l’approvazione di un progetto unitario può essere consentita l’approvazione di un programma di intervento articolato in fasi, ciascuna soggetta a specifica concessione.

5. E’ ammessa la presentazione di un progetto unitario che si riferisca a più unità minime di intervento ma sempre nel rispetto delle categorie di intervento assegnate ad ogni unità edilizia con le modalità consentite dal precedente comma.

6. Leggere modifiche al perimetro delle unità minime di intervento possono essere consentite con parere preventivo dell’Ufficio Tecnico Comunale e della Commissione Edilizia, solo per adeguamento ai reali limiti della proprietà immobiliare e sempre nel rispetto dell’unitarietà del tipo edilizio oggetto dell’intervento.

7. Qualora sugli elaborati della disciplina particolareggiata non siano rappresentati, per errore cartografico, edifici o parte di essi, oppure le categorie di intervento assegnate risultino palesemente in contrasto con le caratteristiche storiche, tipologiche o architettoniche delle unità individuate, anche in relazione al loro stato di conservazione, possono essere ammessi gli interventi di cui alle presenti norme in analogia a casi simili e secondo i criteri di classificazione enunciati per ciascuna categoria dai successivi articoli; la proposta di attribuzione delle nuove categorie di intervento in sede di richiesta di concessione edilizia è comunque sottoposta allo specifico parere della Commissione Edilizia, previa presentazione di adeguata documentazione.

8. Gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, come definiti agli artt. 21 e 22 delle presenti norme, sono sempre autorizzabili su ogni unità edilizia ad esclusione di quelle vincolate ai sensi della Legge 1089/39 e possono interessare anche singole unità immobiliari eventualmente costituenti le unità minime di intervento.

ART. 4 – RICHIESTA DI CONCESSIONE EDILIZIA O AUTORIZZAZIONE

1. Chiunque intende, nell’ambito del territorio interessato dalla presente Disciplina Particolareggiata, eseguire ampliamenti, modifiche o demolizioni di edifici esistenti oltre che interventi di qualsiasi tipo, su spazi liberi, deve chiedere concessione o autorizzazione al Sindaco, nel rispetto di quanto prescritto dal Regolamento Edilizio vigente e delle presenti norme di attuazione, salvo i casi di manutenzione ordinaria (art. 21) per i quali non è necessaria alcuna autorizzazione.

2. Qualora gli interventi di cui al precedente comma non siano estesi, per giustificati motivi, a tutta l’unità edilizia, può essere ammessa la presentazione di documentazione parziale riguardante le sole parti oggetto dell’intervento ad eccezione di quella che in ogni modo consente di valutare le relazioni con l’intera unità.

3. Tutti i progetti relativi ad interventi di restauro scientifico A1 e risanamento conservativo A2, di cui agli artt. 16 – 17 delle presenti norme dovranno essere corredati dalla seguente documentazione:

1) rilievo dello stato di fatto in scala 1:50 delle piante, prospetti e sezioni, scala 1:20 dei particolari architettonici costruttivi, costituiti da:

a) rilievo di ogni pian di vita, coperture ed interrati compresi;

b) sezioni significative longitudinali e trasversali;

c) rilievo dei fronti interni ed esterni;

d) sezioni stradali ed altimetria volumetrica dell’immediato intorno (scala 1:100 e 1:200);

e) rilievo degli spazi liberi e dei percorsi al piano terra con indicazione di ogni elemento qualificante tali spazi e percorsi (muri, dislivelli, pavimentazioni, ecc.);

f) dati metrici e volumetrici completi ed esaurienti.

2) Rilievo a semplice contorno, in scala 1:50, di ogni particolare architettonico palese o recuperato, onde evidenziare gli eventuali processi di trasformazione che l’edificio ha subito nel tempo. Tale rilievo deve indicare i tipi di pavimentazione, rivestimenti, infissi, ringhiere, ecc.

3) Documentazione storica e storiografica, planimetrie, piante, rilievi artistici, stampe, documenti letterari, fotografie d’epoca, ecc.

4) Documentazione fotografica dello stato di fatto delle strutture, dei particolari qualificanti lo spazio, dell’esterno, dell’interno, dell’insieme degli edifici esistenti;

5) relazione contenente la descrizione delle operazioni che si intendono eseguire, le varie destinazioni d’uso previste, i criteri interpretativi e progettuali utilizzati per la determinazione dei rapporti con l’ambiente circostante.

4. Gli interventi di ristrutturazione edilizia A3, di cui all’art. 19 saranno corredati, oltrechè da quanto prescritto dal Regolamento Edilizio, anche dalla relazione di cui al precedente punto 5 e dalla documentazione di cui ai precedenti punti 3 – 4.

TITOLO III° - 
SOGGETTI ATTUATORI DELLA DISCIPLINA PARTICOLAREGGIATA DEL CENTRO STORICO DI MONTICELLI D’ONGINA
ART. 5 – SOGGETTI ATTUATORI DELLA DISCIPLINA PARTICOLAREGGIATA DEL CENTRO STORICO DI MONTICELLI D’ONGINA

1. La Disciplina Particolareggiata del Centro Storico di Monticelli d’Ongina è attuata:

- dai proprietari singoli o associati;

- dal Comune nei seguenti casi:

a) per gli interventi che esso intende eseguire direttamente per il recupero del patrimonio edilizio esistente (abitativo e non);

b) per la realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e secondaria previste dal P.R.G. e per gli interventi su quelle esistenti;

c) per gli interventi da attuare, mediante esproprio od occupazione temporanea, previa diffida, nei confronti dei proprietari delle unità minime di intervento in caso di inerzia dei medesimi, ed ai sensi della Legge 10/1977 art. 13 e Legge R.E.R. n° 2 del 12/01/1978 art. 2.

TITOLO IV° - 
TERMINI DI ATTUAZIONE DELLA DISCIPLINA PARTICOLAREGGIATA PER IL CENTRO STORICO DI MONTICELLI D’ONGINA
ART. 6 – TERMINI DI ATTUAZIONE DELLA DISCIPLINA

1. La Disciplina Particolareggiata per il Centro Storico di Monticelli d’Ongina ha validità decennale a partire dalla data della sua approvazione.

2. Entro tale termine si considerano valide le prescrizioni relative alle destinazioni d’uso ed ai tipi di intervento.

TITOLO V° - 
CONTENUTO DELLE PRESCRIZIONI DELLA DISCIPLINA PARTICOLAREGGIATA PER IL CENTRO STORICO DI MONTICELLI D’ONGINA
ART. 7 – DESTINAZIONI D’USO DEL SUOLO E DEGLI EDIFICI NELLE ZONE A0

1. Le norme relative all’uso del suolo e degli edifici si intendono riferite alle zone residenziali miste, produttive del centro storico, alle zone per attrezzature urbane, per l’istruzione e per il verde pubblico. Tali aree sono indicate nella planimetria di progetto contrassegnata con la sigla “13p”.

ART. 8 – ZONA RESIDENZIALE

1. Sono tali le aree destinate alla residenza, le cui unità d’uso sono costituiti, e da locali d’abitazione e locali accessori quali cantine, autorimesse private, centrali termiche, stenditoi, lavatoi, spazi coperti adibiti a servizi comuni e spazi d’uso condominiale.

2. Nelle zone residenziali sono ammesse le funzioni terziarie di piccole dimensioni (uffici, ambulatori, attività di servizio, culturali, ricreative e simili inferiori a 300 mq. di Su), integrate nel tessuto urbano e che si possono insediare in modo diffuso negli edifici esistenti.

ART. 9 – ZONA MISTA

1. In tali zone sono ammesse le destinazioni d’uso seguenti: residenza, commercio, artigianato ed attività direzionali.

2. Per commercio si intende: negozi di beni comuni e non comuni secondo la L. 11/06/1971 n° 426.

3. Per artigianato si intende:

a) parrucchieri, lavanderie, rivendite di giornali;

b) idraulici ed artigianato produttivo in genere purché i locali non occupino una superficie utile superiore ai mq. 120 e purché gli stessi non siano dotati di macchinari che producano rumori, odori, fumi o scorie che diano molestia.

ART. 10 – ZONA PRODUTTIVA DEL CENTRO STORICO

1.
In tali zone sono ammesse attività artigianali con superficie utile maggiore di mq. 120 purché non producano rumori ed odori, fumi o scorie molesti all’ambiente.

2.
E’ ammesso l’uso a deposito e magazzini, oltre alla residenza, qualora già esistente alla data di adozione della Disciplina Particolareggiata.

3.
E’ in ogni caso esclusa la destinazione a residenza per i corpi di fabbrica “non abitabili” classificati nella tavola 12.

ART. 11 – ZONE PER ATTREZZATURE URBANE

1. Sono tali le aree e gli edifici ivi compresi per i quali è prescritta la destinazione ad attrezzature di scala urbana, cioè ad un uso non esclusivamente locale, ma che esercitano un’attrazione anche sul territorio extra-comunale; in tali aree od edifici sono ammesse le seguenti attività:


a) cultura e spettacolo, musei, sale per esposizioni, biblioteca;


b) uffici pubblici degli enti di diritto pubblico, depositi e macello comunale;


c) chiese ed altri edifici per servizi religiosi.

ART. 12 – ZONE PER L’ISTRUZIONE
1. Sono le aree e gli edifici destinati a scuole dell’obbligo ed inferiori all’obbligo.

ART. 13 – ZONE A VERDE PUBBLICO

1. Le aree per il verde pubblico sono soggette alla normativa di cui all’art. 82 delle N.T.A. del P.R.G. da considerare qui integralmente riportata.

2. Le zone con destinazione d’uso a verde pubblico pavimentate in cemento o manto di asfalto, in ghiaia o materiali similari, possono essere realizzate con il nuoto tipo di pavimentazione integrata con le opere di arredo urbano, panchine, gradinate, chioschi, ecc., sulla base di progetti da approvarsi dall’Amministrazione Comunale previo parere della Commissione Edilizia.

ART. 14 – SPAZI LIBERI

1. La Tav. 12 individua gli spazi liberi di pertinenza delle singole unità minime di intervento.

2. Su tali spazi non è ammesso alcun tipo di copertura o costruzione, anche parziale; sono ammessi elementi a sbalzo a protezione degli accessi purché con aggetto non superiore a mt. 1,20 e posti sulle fronti interne degli edifici; le pensiline non sono ammesse per gli edifici soggetti a restauro scientifico ed a risanamento conservativo di tipo A.

3. Su queste aree non sono considerati come corpi di fabbrica i manufatti precari esistenti: tali manufatti a carattere precario non sono indicati sulle Tavole 12 e 14p in quanto soggetti alla rimozione.

4. Gli spazi liberi pavimentati a ciottoli o con lastre di pietra, gli orti, i giardini e le aree a manto erboso, individuabili nella Tavola 5, devono essere mantenuti o ripristinati.

Soluzioni che prevedono parziali modifiche dell’assetto e delle caratteristiche originarie saranno valutate qualora si rendano necessarie ad un miglioramento fisico e funzionale degli spazi e degli edifici prospicienti.

TITOLO VI° - 
INDIVIDUAZIONE DELLE CATEGORIE DI INTERVENTO NELLE ZONE A0
ART. 15 – CATEGORIE DI INTERVENTO

1. Nelle zone A0, la Disciplina Particolareggiata definisce per ogni unità minima, le categorie di intervento ammissibili scelte fra le seguenti, così come definite dagli artt. 36, 42, 43 delle Leggi R.E.R. n° 47 del 7/12/1978 e n° 23 del 29/03/1980:

- Restauro scientifico A1

- Restauro e risanamento conservativo A2A

- Restauro e risanamento conservativo A2B

- Ripristino tipologico A2C

- Ristrutturazione Edilizia A3A

- Ristrutturazione Edilizia A3B

- Manutenzione ordinaria

- Manutenzione straordinaria

ART. 16 – RESTAURO SCIENTIFICO A1

1. Gli interventi di Restauro Scientifico A1 riguardano le unità edilizie di valore storico monumentale.

2. In questa classe rientrano i beni vincolati ai sensi della Legge 1 giugno 1939 n° 1089, e gli altri edifici ad essi assimilabili.

3. Per tale categoria l’intervento assumerà il carattere della conservazione del monumento nella sua inscindibile unità formale o strutturale, di valorizzazione e ripristino dei suoi caratteri architettonico – decorativi, di ripristino delle parti alterate, di preservazione dell’aspetto esterno e dell’impianto strutturale tipologico – architettonico dell’interno con le relative parti decorative, di eliminazione dei volumi effetto di sopraelevazioni o superfetazioni recenti.

4. Il tipo di intervento prevede:

a) il restauro degli elementi architettonici o il ripristino delle parti alterate e cioè:

· il restauro o il ripristino dei fronti esterni ed interni;

· il restauro o il ripristino degli ambienti interni; sono consentite limitate sistemazioni e modifiche interne per la dotazione di adeguati locali igienico-sanitari, anche impiegando l’aerazione forzata, purché non alterino le caratteristiche degli ambienti di importanza storico - documentativa o architettonica e, in ogni caso, non tocchino pareti o solai con elementi decorativi o voltati;

· la conservazione o il ripristino dell’impianto o degli impianti distributivo – organizzativi originari: collegamenti orizzontali o verticali quali androni, blocchi scala, portici, ecc.;

· la conservazione o il ripristino degli spazi liberi: tra gli altri le corti, gli slarghi, i piazzali, gli orti, i giardini, i chiostri, procedendo al ripristino delle partiture e dei materiali originari, ove individuabili, ed alla eliminazione di ogni locale accessorio aggiunto, sia pure a carattere provvisorio;

b) il consolidamento con sostituzione delle parti non recuperabili e senza modificare la posizione, la quota, le dimensioni dei seguenti elementi strutturali:

· murature portanti sia interne che esterne;

· solai e volte;

· scale;

· tetto, con ripristino del manto di copertura originale;

c) l’eliminazione delle superfetazioni, intendendosi per tali quelle parti incongrue all’impianto tipologico dell’edificio; sulle demolizioni di sopraelevazioni o superfetazioni non è consentito realizzare interventi edilizi sostitutivi di alcun tipo.

5. E’ ammesso l’inserimento degli impianti tecnologici ed igienico – sanitari essenziali nel rispetto delle norme di cui ai punti precedenti.

6. E’ ammessa la ricostruzione filologica per anastilosi di parti di edificio eventualmente crollate o demolite.

7. Sulle demolizioni di sopraelevazioni o superfetazioni non è ammesso realizzare interventi edilizi sostitutivi di alcun tipo.

ART 17 – RESTAURO E RISANAMENTO CONSERVATIVO A2

1. Gli interventi di Restauro e Risanamento Conservativo A2 riguardano le unità edilizie in buono o mediocre stato di conservazione che, pur non presentando particolari pregi architettonici ed artistici, costituiscono parte integrante del patrimonio edilizio dell’insediamento storico, sia in quanto elementi partecipanti alla formazione dell’ambiente storico antico, sia perché significativi dal punto di vista tipologico per la distribuzione interna degli ambienti, la disposizione degli elementi di collegamento verticale o per altre caratteristiche morfologiche.

2. Nelle zone A0 gli interventi di Restauro e Risanamento Conservativo sono specificati in due sottocategorie:

1) Restauro e Risanamento Conservativo di tipo A2A
Gli interventi di restauro e risanamento conservativo tipo A2A riguardano le unità edilizie il cui stato di conservazione consente di riconoscere la rilevanza tipologica strutturale, distributiva e morfologica dell’edificio e permette il suo completo recupero.

Il tipo di intervento prevede:

a) il restauro ed il ripristino dei fronti esterni verso strada ed interni (su questi ultimi sono consentite parziali modifiche così come descritto più oltre) e delle relative aperture;

b) il restauro ed il ripristino degli ambienti interni;

c) il consolidamento, con eventuale sostituzione delle parti non recuperabili, dei seguenti elementi strutturali, senza modificarne la posizione:

· murature portanti sia interne che esterne;

· solai e volte;

· scale;

· tetto, con il ripristino del manto di copertura originale.

I solai piani privi di elementi di pregio riconoscibili, qualora non recuperabili possono essere sostituiti con altri di diversa dimensione e materiale, senza modificare la posizione della quota di calpestio del solaio preesistente. Nelle murature portanti interne possono essere ricavate aperture parziali tali da non alterare l’aspetto originario;

d) l’eliminazione delle superfetazioni come parti incongrue dell’impianto originario ed agli ampliamenti organici del medesimo.

Sono ammessi:

e) le modifiche alle aperture sui fronti interni (non prospettanti cioè su vie di uso pubblico) a condizione che introducano un sostanziale miglioramento alle condizioni igieniche degli edifici, non distruggano o occultino particolari architettonici, mantengano o costruiscano l’unitarietà del prospetto;

f) le modifiche della partizione dell’edificio in unità d’uso (residenze, uffici, negozi, sedi di enti etc.);

g) gli abbattimenti delle tramezzature e comunque delle murature non determinanti per il riconoscimento della tipologia dell’edificio;

h) la divisione dei locali con tramezzature leggere tali da non impedire la comprensione unitaria degli spazi qualora presentino elementi architettonici e stilistici di pregio. Le soluzioni proposte dovranno essere precisamente descritte, nei materiali e nelle relazioni con gli elementi originari, nel progetto per l’ottenimento della concessione edilizia;

i) la creazione dei locali igienico-sanitari, anche ad areazione forzata, purché tali opere vengano eseguite nel rispetto di elementi architettonici e/o decorativi su pareti o soffitti;

j) il ripristino delle aperture di facciata chiuse, previa presentazione di documentazione storica o filologica e fotografica dello stato di fatto.

2) Restauro e risanamento conservativo di tipo A2B
Gli interventi di restauro e risanamento conservativo di tipo A2B riguardano le unità edilizie in mediocre stato di conservazione ed in carenza di particolari architettonici ed artistici di pregio, che fanno tuttavia parte integrante del patrimonio storico esistente.

In questa categoria possono rientrare edifici in buono stato di conservazione, dal punto di vista morfologico, che tuttavia non sono più significativi dal punto di vista tipologico, per la distribuzione interna degli ambienti e la disposizione degli elementi di collegamento verticale.

In tali edifici la tipologia distributiva (scale, ballatoi, etc.) originaria è stata alterata e non è più rintracciabile, ovvero è insignificante.

Il tipo di intervento prevede:

a) il restauro ed il ripristino dei fronti esterni verso strada ed interni (su questi ultimi sono consentite parziali modifiche così come descritto più oltre) e delle relative aperture;

b) il restauro ed il ripristino degli ambienti interni nel caso in cui vi siano elementi di documentata importanza;

c) il consolidamento ed il nuovo intervento strutturale esteso a larghe parti dell’edificio, con eventuale sostituzione delle parti non recuperabili, senza modificare la posizione dei seguenti elementi:

· murature portanti sia interne che esterne (le murature portanti interne sono da intendersi solo quelle costituenti l’ossatura principale del tipo edilizio originario);

· tetto, con ripristino del manto di copertura originale;

· eventuali solai a volta in laterizio.

       Sono ammessi:

d) la sostituzione dei solai deteriorati (le volte di cui al punto precedente escluse) con variazioni non sostanziali alle quote di calpestio e rimanendo fisse le quote delle finestre e delle linee di gronda salvo quanto ammesso nel successivo punto e);

e) modifiche alle aperture sulle fronti interne (non prospettanti cioè su vie di uso pubblico) a condizione che introducano un sostanziale miglioramento alle condizioni igieniche degli edifici, non distruggano od occultino particolari architettonico – decorativi, mantengano o, se del caso, costruiscano l’unitarietà del prospetto;

f) modifiche della partizione dell’edificio in unità d’uso (residenze, uffici, negozi, sedi di enti, etc.) spostamenti e costruzioni di tramezzature, la creazione di locali igienico – sanitari anche ad areazione forzata, purché non tocchino pareti o solai con elementi decorativi o voltati;

g) modifiche alla accessibilità ai singoli piani, in relazione al punto precedente;

h) il ripristino delle aperture di facciata chiuse, previa presentazione di documentazione storica o filologica.

ART. 18 – RIPRISTINO TIPOLOGICO A2C

1.
Gli interventi di Ripristino Tipologico riguardano le unità edilizie per le quali la Disciplina Particolareggiata prevede interventi di restauro e risanamento conservativo di tipo A e B, che in seguito a processi di palese degrado o per crollo, divengono irrecuperabili.

2.
Gli interventi di Ripristino Tipologico sono soggetti a concessione edilizia.

3.
Il tipo di intervento prevede la valorizzazione degli aspetti architettonici mediante:

· il ripristino dei collegamenti verticali ed orizzontali collettivi quali androni, blocchi scale, portici;

· il ripristino ed il mantenimento della forma, delle dimensioni e dei rapporti fra unità edilizie preesistenti ed aree scoperte quali corti, chiostri;

· il ripristino di tutti gli elementi costitutivi del tipo edilizio, quali partitura delle finestre, ubicazione degli elementi principali e particolari di finitura.

Sono comunque ammessi tutti gli interventi secondo le modalità specificate nel precedente art. 17 per ogni sottocategoria del Risanamento Conservativo.

4.
Gli aspetti architettonici o tipologici vincolati al ripristino sono da intendersi soltanto quelli che, all’interno di una stessa unità minima di intervento, costituiscono elemento di pregio ancora riconoscibile o documentabile.

ART. 19 – RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA A3

1. Questa categoria comprende gli edifici privi delle caratteristiche architettoniche dei tipi precedenti, la cui presenza risulta però essenziale per la definizione unitaria ed armonica della morfologia del tessuto urbanistico.

2. Gli interventi di Ristrutturazione Edilizia sono volti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo in tutto o in parte diverso dal precedente.

3. Nelle zone A0, gli interventi di ristrutturazione edilizia sono specificati all’interno delle seguenti sottocategorie:

1) Ristrutturazione di tipo A
Gli interventi di ristrutturazione A3A riguardano le unità edilizie con elementi, o parti di essi, esterni od interni ancora conservati nel loro assetto e nella loro configurazione originaria.

Il tipo di intervento prevede:

· il mantenimento sostanziale dell’impianto volumetrico esistente, con eventuali adeguamenti per raccordare altezze, linee di gronda, etc., senza superare la volumetria esistente;

· modifiche ai prospetti dell’edificio, attraverso demolizione e ricostruzione di volumi, entro i termini sopra descritti, a condizione che migliorino l’aspetto unitario dei prospetti e creino una unità stilistica dell’edificio, anche con linguaggio moderno;

· la demolizione e sostituzione delle strutture orizzontali di solaio esistenti e la creazione di vani a differente altezza;

· modifiche alla divisione delle unità d’uso dell’edificio, con conseguente modificazione del sistema di accessibilità verticale ed orizzontale dell’insieme, al fine di razionalizzare l’intero impianto distributivo.

2) Ristrutturazione di tipo B
Gli interventi di ristrutturazione A3B riguardano le unità edilizie con elementi, o parti di essi, esterni od interni ancora conservati nel loro assetto e nella loro configurazione originaria, ma in pessime condizioni igienico-sanitarie.

Il tipo di intervento prevede:

· le operazioni già indicate al precedente punto per gli interventi A3A;

· il rifacimento parziale o totale delle unità edilizie con il mantenimento della forma e dei rapporti di copertura esistenti;

· la riproposizione di tutti gli elementi costitutivi del tipo edilizio originario, la dove ancora riconoscibile, quali partiture delle finestre, ubicazione degli elementi principali e particolari di finitura;

· l’adeguamento delle altezze dei piani esistenti fino al raggiungimento dell’altezza netta di mt. 2,70; l’altezza del fabbricato, che terrà conto del rapporto con gli edifici circostanti e prospicienti, non dovrà superare il numero di piani preesistente al momento della adozione della presente disciplina particolareggiata;

· l’ampliamento, delle unità edilizie la cui superficie utile abitabile è inferiore a mq. 70, soltanto della quantità necessaria alla dotazione di servizi igienico – sanitari qualora sia comprovata l’impossibilità di reperire tali spazi all’interno dei fabbricati esistenti;

· le unità edilizie con S.U.A. (cfr. N.T.A. P.R.G.) inferiore a mq. 70 potranno essere ampliate fino al raggiungimento di tale soglia purché l’ampliamento avvenga sul fronte secondario, nel rispetto delle norme relative alle distanze dei confini di proprietà di cui all’art. 10 delle N.T.A. del P.R.G.;

· l’abbattimento delle superfetazioni e la liberazione degli spazi cortilizi.

4. In casi particolari, previo parere della commissione edilizia e del medico di sanità pubblica, è consentita l’abitabilità, in deroga alle disposizioni del vigente Regolamento Edilizio, dei locali con altezza non inferiore a mt. 2,40.

5. Negli interventi di ristrutturazione edilizia è prescritta la conservazione o la creazione, dove possibile, di spazi liberi quali orti, giardini, chiostri, corti, etc.

ART.19/bis – RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA

1. Gli interventi riguardano le unità minime di intervento contenenti unità edilizie incongrue all’organizzazione morfologica e tipologica del tessuto urbanistico.

Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono quelli rivolti a sostituire l’esistente tessuto urbanistico con altro diverso mediante un insieme sistematico di interventi edilizi finalizzati a raggiungere una coerenza morfologica con il tessuto storico circostante .

Il tipo di intervento prevede la valorizzazione degli aspetti urbanistici ed architettonici mediante la demolizione e ricostruzione dei volumi preesistenti non sottoposti ad altra categoria d'intervento , nel rispetto di parametri planovolumetrici elaborati in sede di P.R.U. . In particolare per il sub. Comparto all’interno del quale ricade il Macello Comunale saranno da rispettare i seguenti parametri urbanistici ed edilizi:

– I.f. = 1.63 mc/mq ( pari alla semidensità fondiaria della zona di appartenenza )

– H.max = definita in sede di PRU tenendo conto dei volumi e delle altezze dei fabbricati circostanti ;

– distanza dai confini e dai fabbricati = definita in sede di PRU nel rispetto comunque del Codice Civile.

ART. 20 – MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA

1.
Le unità edilizie costituite da quegli edifici di costruzione recente, non compresi entro gli isolati storici, anche se ricadenti entro il perimetro delle antiche mura possono essere soggette solamente ad interventi di manutenzione ordinaria e/o straordinaria così come definiti nei successivi artt. 21 e 22.

2.
Sono inoltre consentite le opere interne di cui all’art. 26 della Legge n° 47 del 28/02/2985 e successive variazioni.

ART. 21 – MANUTENZIONE ORDINARIA

1.
Costituiscono interventi di manutenzione ordinaria quelli che riguardano le opere di riparazione e rinnovamento delle finiture degli edifici, e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti, quali:

· pulitura esterna, ripresa parziale di intonaci, senza alterazione di materiali o tinte esistenti;

· pulitura, riparazione o tinteggiatura degli infissi esistenti, recinzioni, manti di copertura, pavimentazioni esterne, senza alterazione dei tipi di materiale e delle tinte o delle tecnologie;

· rifacimento parziale dei rivestimenti esterni, senza modificazione dei tipi di materiale esistenti o delle tinte o delle tecnologie;

· riparazione od ammodernamento di impianti tecnici che non comportino la costruzione o la destinazione ex novo di locali per servizi igienici e tecnologici;

· tinteggiature, pittura e rifacimento degli intonaci interni;

· riparazione di infissi interni, grondaie e canne fumarie;

· riparazione di pavimenti interni.

ART. 22 – MANUTENZIONE STRAORDINARIA

1.
Costituiscono interventi di manutenzione straordinaria le opere e le modifiche necessarie per rinnovare e sostituire singole parti, anche strutturali, fatiscenti degli edifici, nonché le opere per integrare i servizi igienico sanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unità immobiliari e non comportino modifiche delle destinazioni d’uso.

2.
In particolare, sono opere di straordinaria manutenzione il rifacimento totale di intonaci o di recinzioni, di manti di copertura e pavimentazioni esterne, con modificazione dei tipi di materiale esistenti, delle tinte, nonché il rifacimento ex-novo di locali per servizi igienici e tecnologici.

3.
Quanto sopra è ammesso nel rispetto delle norme generali di intervento di cui al seguente Titolo VII°.

4.
La manutenzione straordinaria non è ammessa nei casi di restauro scientifico A1.

5.
Per gli edifici industriali ed artigianali, costituiscono interventi di straordinaria manutenzione anche le opere necessarie al rinnovamento degli impianti e quelle finalizzate all’adeguamento tecnologico senza aumento degli addetti.

6. Per gli interventi di manutenzione straordinaria la concessione edilizia prevista dalla Legge 28/01/1977 n° 10 e sostituita da una autorizzazione del Sindaco ad eseguire i lavori.

7. La domanda di autorizzazione dovrà essere corredata da elaborati grafici sufficienti per individuare le opere da realizzare.

TITOLO VII° - 
NORME GENERALI DI INTERVENTO
ART. 23 – CORPI DI FABBRICA NON ABITABILI

1.
Sono costituiti dagli edifici non residenziali quali porticati, tettoie non precarie, ricoveri di materiali e mezzi, box auto in muratura, edifici per attività produttive, la cui sostituzione non è realisticamente prevedibile entro i termini di validità della presente Disciplina Particolareggiata.

2.
I corpi di fabbrica non abitabili sono individuati nella Tavola 12 con apposita retinatura, mentre nella Tavola 14p sono le unità edilizie non siglate.

3.
Questi edifici ai quali nelle tavole di progetto non è assegnata alcuna categoria di intervento sono soggetti a manutenzione ordinaria e/o straordinaria e opere interne di cui all’art. 26 della L. 28/02/1985 n° 47, nel rispetto delle seguenti prescrizioni.

4.
Non sono ammesse chiusure totali o parziali in muratura delle aperture esistenti.

5.
E’ ammessa la chiusura e/o la modifica di piccole aperture esistenti, previo parere della Commissione Edilizia Comunale sulla base di documentazione fotografica dello stato di fatto.

6.
Sono ammesse le chiusure di tipo amovibile, con serramenti che non intacchino la struttura dei manufatti.

7.
E’ consentito il consolidamento delle strutture con eventuale sostituzione delle parti non recuperabili, senza modificarne la posizione, le dimensioni ed i materiali.

8.
E’ ammessa la sostituzione delle coperture leggere (eternit, lamiera ondulata, ondulux, legno e coppi, etc.) con solai in laterizio e cemento o metallo e manto di copertura in coppi da eseguirsi secondo i criteri indicati al successivo art. 24 e purché ciò non comporti modifiche alla sagoma dell’edificio, al volume, alla superficie utile ed alla destinazione d’uso esistente.

9.
E’ ammesso l’abbattimento senza ricostruzione.

10.
Nei muri di recinzione privi di passo carraio possono essere realizzati accessi carrai di larghezza massima pari a mt. 2,80.

ART. 24 – MANTI DI COPERTURA

1.
L’uso dei coppi è tassativo; dovrà essere inoltre posta cura al recupero, nella percentuale più alta possibile, dei coppi esistenti (comunque dei coppi vecchi).

2.
Quelli nuovi d’integrazione del manto dovranno essere omogeneamente mescolati a quelli di recupero e/o vecchi.

3.
Sono ammessi camini, torrini, sfiati, etc. purché eseguiti in mattoni a faccia a vista ovvero in muratura intonacata con disegno analogo a quelli esistenti.

4.
Nell’intento di rendere abitabili i sottotetti del centro storico l’illuminazione e l’aerazione degli stessi saranno risolte attraverso soluzioni progettuali di caratterizzazione architettonica (es. velux, terrazzi, abbaini).


In particolare:


a) per tutte le tipologie di intervento, ad esclusione del restauro scientifico A1, sono ammesse bucature di aerazione zenitale nella misura minima sufficiente al rispetto dei rapporti stabiliti dal Regolamento Edilizio vigente, purché inserite a filo del manto di copertura;


b) per le seguenti categorie di intervento: A3A, A3B, sono ammesse, purché nel rispetto delle caratteristiche tipo-morfologiche dell’edificio oggetto dell’intervento, i sottoelencati interventi:


- la realizzazione di abbaini nelle falde prospicienti cortili interni, di dimensioni minime sufficienti al raggiungimento del rispetto dei rapporti stabiliti dal Regolamento Edilizio vigente;


- la realizzazione di terrazze ricavate nei tetti;


- la modifica, non sostanziale, delle falde di copertura sulla base di motivate esigenze tecnico-costruttive, in deroga al 3° comma dell’art. 19 punto 17.

ART. 25 – GRONDE, PLUVIALI, ETC.

1.
Le gronde termineranno con canali di gronda a sezione semicircolare.

2.
I pluviali saranno a sezione circolare ovvero sostituiti per particolari situazioni costruttive, da semplici doccioni.

3.
Qualora la parte terminale dei pluviali esterni discende fino al marciapiede, dovrà essere realizzata in ghisa nera.


E’ possibile ricavare nuovi locali interrati o seminterrati sotto gli edifici nel rispetto delle norme relative alle varie categorie di intervento.


La realizzazione di tali nuovi locali non dovrà arrecare pregiudizio alle condizioni statiche degli edifici ed a tale scopo alla domanda di concessione edilizia sarà allegata una apposita dichiarazione di asseverazione da parte di un tecnico abilitato.

ART. 26 – TRATTAMENTI DELLE SUPERFICI ESTERNE

1.
Le superfici murarie originariamente intonacate dovranno avere ripristinato l’intonaco del tipo al civile con la presenza di sabbioncino nell’impasto della malta bastarda, e preferibilmente finite a fratazzo grosso.

2.
Non saranno ammessi rivestimenti granulari plastici, strollati, graffiati, lamati o simili.

3.
Le tinteggiature si riporteranno alle tinte tradizionali (in genere rosso mattone o giallo ocra pallido).

4.
Sono ammesse tinteggiature del tipo plastificato, solo se composte con inerti micronizzati, a tinta opaca.

5.
Sono ammessi trattamenti a base di grassello di calce pigmentato opaco o semilucido.

6.
In ogni caso la Commissione Edilizia esaminerà accuratamente i campioni proposti.

7.
Le superfici murarie originariamente a faccia a vista dovranno avere ripristinate le cortine a faccia a vista mediante stilatura con malta bastarda non refilata col ferro, ma semplicemente connesse a filo del concio lapideo ovvero del mattone, non saranno ammesse stilature con malta di cemento.

8.
La sostituzione di conci lapidei o di mattoni fatiscenti dovrà avvenire mediante l’uso di materiali di recupero.

ART. 27 - SERRAMENTI

1.
Sono ammessi serramenti di ogni tipo di materiale.

2.
Non è ammesso nessun tipo di anodizzazione per i serramenti in alluminio, tranne quella di colore nero fumo opaco e quella di pretrattamento per la verniciatura; quest’ultima potrà essere di qualsiasi colore.

3.
Non sono ammessi scuri a tapparella avvolgibili.

4.
La sostituzione di serramenti esterni (porte, finestre, passi carrai, etc.) negli edifici classificati A1, A2, A3 dovrà essere approvata dalla Commissione Edilizia Comunale, previa presentazione di apposita campionatura dei materiali e dei colori previsti.

ART. 28 – BALCONI, DAVANZALI, ZOCCOLATURE, CORNICI E LESENE

1.
Negli interventi di restauro scientifico A1 e restauro e risanamento conservativo A2, dovrà essere posta cura al ripristino di tutti i particolari di campitura architettonica e di definizione delle bucature, dei coronamenti, dei basamenti, tendendo al recupero ed alla valorizzazione degli elementi originari; i materiali saranno quelli tradizionali (è ad esempio vietato l’uso di travertino).

2. Le soluzioni angolari, a scarpa e non, e basamenti dovranno essere accuratamente ripristinate.

3. sono ammessi solo balconi di nuova costruzione non prospettanti sulle vie e spazi di uso pubblico, per le tipologie di intervento denominate A2B, A2C, A3A, A3B.

4. La trasformazione dei rustici o la realizzazione di nuovi corpi edilizi sarà soggetto al parere della Commissione Edilizia riferito, in particolare,  alle relazioni tipo – morfologiche con il tessuto edilizio preesistente ed a quelle con i caratteri architettonici ed ambientali degli edifici principali.

ART. 29 – MATERIALI NON AMMESSI

1.
Non sono ammessi i rivestimenti di gres ceramica, perlinati in legno, mattonelle, lamiere metalliche, i rivestimenti plastici eccetto quelli prescritti al precedente articolo 26.

2. Non sono ammesse gronde, tubi e pluviali in plastica se in vista, tegole in cemento, tegole marsigliese, ardesie, manti sintetici ed a teli, pannelli di copertura in fibrocemento nelle diverse forme.

3. Relativamente  ai soli interventi di ristrutturazione A3 volti a creare unità stilistica dell’edificio, anche co linguaggio moderno, potranno essere ammessi materiali particolari, escluso i rivestimenti elencati al primo comma del presente articolo, e previo parere della Commissione Edilizia Comunale.

ART. 30 – NORME FINALI

1.
In caso di crollo accidentale di qualsiasi struttura o elemento architettonico di valore storico ambientale o comunque facente parte integrante del tessuto di antica formazione, o qualora gli edifici si presentino in tutto o in parte non recuperabili per palese stato di degrado e di fatiscenza, la eventuale ricostruzione dovrà avvenire secondo le modalità indicate dalle specifiche categorie di intervento previste dalla disciplina particolareggiata per gli edifici medesimi.

  Lo stato di degrado delle strutture o l’avvenuto crollo sono accertati tramite sopralluogo dell’Ufficio Tecnico Comunale previa presentazione di opportuna relazione tecnica e fotografica da parte del richiedente la commissione.

2. Nei casi di recuperoe/o variazione di destinazioni d’uso, qualora comportino, ai sensi dell’art. 88 delle Norme tecniche di attuazione del PRG variante 84, e successive modifiche ed integrazioni, l’obbligo del reperimento di spazi da risanare ai parcheggi privati, si applicano le modalità di cui sulle suddette N.T.A. secondo le quantità minime fissate dalla relativa tabella allegata.

3. Le recinzioni esistenti in muratura o in altro materiale vanno ripristinate e mantenute nel loro assetto originario; le nuove recinzioni vanno costruite secondo le prescrizioni di cui alle Norme tecniche di attuazione del P.R.G. Variante 84 e successive modifiche ed integrazioni.

4. Ai fini dell’adeguamento degli edifici nuovi e di quelli esistenti alle disposizioni per il superamento delle barriere architettoniche di cui alla L. 9/01/1989 n° 13, alle prescrizioni vigenti in materia di sicurezza e prevenzione incendi ed  atuttele leggi e regolamenti è ammessa la realizzazione di elementi esterni ai fabbricati quali scale esterne, rampe pedonali, ascensori, canne fumarie, serbatoi fuori terra e simili, qualora sia dimostrata l’impossibilità o la non idoneità tecnica, costruttiva o funzionale per una loro realizzazione all’interno dei fabbricati medesimi.

I progetti relativi saranno sottoposti al parere vincolante della Commissione Edilizia in merito al corretto inserimento di tali elementi nel contesto costruito e din relazione all’esigenza di arrecare il minore disturbo possibile agli edifici confinanti.

5. In caso di edifici soggetti dalla disciplina particolareggiata alle categorie del Risanamento conservativo, qualora vengano reperiti al loro interno nuovi spazi ad autorimessa, l’apertura di nuovi accessi carrai o il mantenimento di quelli esistenti se non originari, possono essere ammessi in deroga alle presenti norme, ai sensi dell’art.9, primo comma, della Legge 24/03/1989 n° 122, purchè correttamente inseriti nell’ordine di apertura delle fronti e nel rispetto delle proporzioni e degli elementi stilistici originari.

ART. 31  

E’ parte integrante della presente disciplina lo studio analitico finalizzato alla modifica della normativa particolareggiata del centro storico.
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