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PF?E.%ENTAZIONE /

PHESENTAZIONE

Questo Allegato costituisce -parte integrante delle Norme Tecniche di Aftuazione del Piano
Regolatore Generale e contiene due serie di Schede Normative:

- 10 schede relative alle “Zone di progettazione unitaria e di intervento integrato

- 14-schede relative ai “Comparti attuativi di intervento coordinato”.. s

Le schede Normative delle Zone di Progettazione Unitaria e di intervento integrato

Ciascuna scheda confiene le seguenti indicazioni. - -
o Una parte introduttiva con: '
~ Il numero e la denominazione della Zona; i numeri sono riportati anche nella cartografia di
Piano nelle tavole in scala 1:2.000 e 1:5.000 o~
- la challzzazxone e una breve descrizione della Zona. .

e Una seconda parte retativa allo stato di fatto; essa contlene tre dati significativi: la
superficie territoriale (comprensiva quindi della viabilita interna alla zona perimetrata), la
superficie coperta complessiva esistente; la volumetria esistente. | dati sulla superficie
coperta e sulla volumetria sono da considerare indicativi, in quanto frutto di una lettura
cartografica e non di un rilievo.

e _.Una terza parte dedicata alle indicazioni del P.R.G. B

Essa contiene in primo luogo la rlpartmone ‘'della superficie terntonale tra superficie da

destinare a standard (vale a dire delle aree destinate dal piano ad usi pubblici, sia attraverso la

cessione in proprieta alla Pubblica Amministrazione, sia attraverso convenzionamento per la
sistemazione e 'uso pubblico), e restante superficie territoriale di intervento.

E inteso che la dxmensxone della superficie temitosiale a standard & quella minima richiesta, e

resta inalterata anche qualora ad una verifica sul campo la superficie territoriale totale si

rivelasse inferiore a quanto indicato nella scheda.

La possibilita edificatoria viene suddivisa in 4 voci principali pil una sottovoce.

- Riuso dell'esistente. I dato, indicativo in quanto stimato sulla carta, si riferisce alla
superficie lorda di pavimento esistente all'interno del perimetro della ZP.U. e di cui si
prevede il recupero inteso come conservazione e riuso dell’esistente.

- Sostituzione dell'esistente. || dato indica la quota massima in termini di superficie lorda di
pavimento che pud essere realizzata in sostituzione di edifici esistenti di cui il Piano_
prescrive la demolizione. '

- Possibilita edificatoria aggiuntiva. |l dato indica la quota massima in termini di superficie
Lorda di Pavimento prevista dal P.R.G. per le zone di nuova edificazione in aggiunta al
riuso e alla sostituzione.
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= possibilita edificatoria complessiva. |l dato & indicativo in quanto, come sommatoria dei tre
"fTT.'";‘H'T'”""p'recedentemente descritti, contiene il dato approssimato del riuso. In pratica esso
__,;_M_;;appresenta il totale della superficie edificata massima che sara realizzata allintemo della '
777 z0na (compresi gi edifici alla data di adozione del Piano) a progetto completato. Allintemo S
:— . .-~—dglla possibilita edificatoria complessiva viene specificata la quantita minima di S.U.L. da Cha
realizzare come standard. Si tratta di una possibilita di intervento che la Pubblica
Amministrazione pud utilizzare, in tutto o in parte, attraverso due modalita: il riuso o la
sostituzione della superficie edificata esistente e la nuova edificazione. Il primo valore & un
dato indicativo, si deve intendere che per la destinazioneé a standard la possibilita
dintervento edilizio & complessivamente quella indicata come totale, mentre la sua
- ripartizione tra riuso dell'esistente e nuova edificazione & indicativa. -

In generale all'attuazione degli standard sono tenuti (pro E;uota) gli operatori che realizzano

gli interventi edilig_i. | relativi rapporti sono regolamentati qa una convenzione quadro.

- —_—

In sostanza il piano della zona potra sempre prevedere entro la zona:

- il recuperq e riuso “degli edifici da conservare, attraverso le modalita di Jntervento
consentite dalle Norme: la quantita di riuso indicata nella scheda & indicativa; la quantita
reale (maggiore o minore) sara documentata a seguito di rilievo in sede di predisposizione
del progetto unitario o del piano attuativo;

- lintervento sugli edifici esistenti, di cui il Piano prevede indifferentemente la conservazione
o la sostituzione; in questo caso I'eventuale sostituzione potra avvenire, nello stesso lotto,
con la stessa S.U L. esistente: s - —

- la sostituzione degli edifici da demolire, che awiene in maniera proporzionale alla S.U.L.
esistente, rispettando il massimo prescritto dalla scheda.

- una possibilita edificatoria aggiuntiva (quando indicata), nella misura massima prevista
dalla scheda. - o

Una parte della scheaa & dedicata alle destinazioni d’uso ammesse nella zona.

Esse sono identificate dalle sigle della classificazione di cui allart 4 delle Norme (“Usi"), e sono
espresse per la quota di interventi entro la superﬁcie a standard e per’la quota di interventi nelle
altre aree. E inteso che il piano attuativo o il progetto unitario potra attivare anche solo in parte
tali indicazioni, scegliehdo allinterno degli usi ammessi quelli che si saranno rivelati piti idonei
nella fase di pianificazione attuativa.

| dati della sezione successiva rappresentano una sintesi delle possibilita di intervento per classi
di destinazioni d'uso: la superficie edificabile per attrezzature e servizi nelle aree a standard,
quella per residenza perrhaﬁe_hié(prihcipale e speciale per funzioni complementari, come
definite nella Normativa), quella’ per alberghi e attrezzature turistiche e quella per le aftre
funzioni produttive e terziarie) tra quelle consentite elencate alla sezione precedente della

scheda.
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| valori indicati per gli interventi extra standard potranno subire in sede di redazwne'deL ptano~ }
per effetto di una norma specifica, una variazione non superiore al 10% rispetto. al. valore _'__,_.“
inferiore tra i tre presentatn (residenza, alberghi ed attrezzature turistiche, produttivo e temano)
Si ricorda che questi valori sono comprensivi dell'edificato esistente, per |l quale & o
evidenternente possibile la conferma della destinazione attuale.

o La quarta parte della scheda & dedicata ai Requisiti della progettazione urbanistica. Si

~ +ratta di una esposizione sintetica dei- criteri di progettazione adottati, ai quali dovra .
obblfgatoriamente attenersi il Progetto Unitario o il piano attuativo e di una descrizione-delle ——
caratteristiche funzionali e formali degli spazi pubblfci e privati; tali criteri e caratteristiche
sono espressi graficamente nelle SCHEDE DI ASSETTO URBANISTIC® in scala 1:1.000. -

Come prescritto allart.21 delle N.T.A., l'assetto urbanistico proposto pud essere lievemente
modificato - nel rispetto di quantita & destinazioni d'uso - solo attraverso l'approvazione di un —
piano aftuativo esteso all'intera zona. '
Nel testo sono presentatl sia lindicazione di obiettivi specifici del piano, che le modalita di —
intervento dal punto di vista funzionale, che indicazioni circa l'organizzazione spaziale degli e
insediamenti. Sono inoltre indicate in questa parte prescrizioni particolari inerenti le forme e i

contenuti del convenzionamento tra operatori e Pubblica Amministrazione ad esempio per la
realizzazione e cessione di opere di urbanizzazione.

Sono infine fornite in questa parte della scheda indicazioni di carattere qualltatlvo e quantitativo,

sotto forma sia di prescrlzlom che di indirizzi- per la progéttazione. ~

 La quinta parte della scheda ¢ caratterizzata da una tabella di sintesi dei dati suddivisi per
comparti d'intervento e dalle schede che raccoigono i dati suddividendoli, in modo analitico,
per ogni comparto, a seconda che siano relativi allo stato di faito, alle indicazioni di P.R.G. o
alle possibilita edificatorie. '

Le voci riportate nell tabelle corrispondono a sottozone, (edificabili e non) presenti all'interno di

ogni comparto, cosi come sono state disegnate nella scheda di assetto urbanistico. Le

sottozone sono identificate da una lettera dell'alfabeto , in modo da consentire una agevole

consultazione delle tabelle e della tavola grafica.

Le schede di assetto urbanistico (tavole grafiche allegate)

La scheda di assetto urbanistico & suddivisa in due parti: la prima (in scala 1:2.000) contiene le
indicazioni del P.R.G. sullo stato di fatto e la seconda (in scala 1:1.000) il progetto urbanistico.
Nella prima sono stati individuati: gli edifici di interesse storico architettonico, ambientale da
conservare; gli edifici privi di valore architettonico o storico per - i quah si pud prevedere
indifferentemente, ai fini della realizzazione del progetto di Piano, sia la conservazione che la
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sostituzione; gli edifici da demolire per i quali il piano prevede la ncostmzxone della S U.L. neile
quantitad massime indicate dalla scheda, all'interno delle zone edmcabm.""—. T e

Nella seconda parte della scheda di assetto urbanistico sono indicati: il perimétro della zona di
progettazione unitaria e dei comparti di intervento, gli allineamenti edilizi da rispettare nella fase

di progettazione; gli edifici esistenti da recuperare attraverso interventi di restauro o
risanamento conservativo a fini pubbilici o privati; i complessi architettonici che delimitano spazi
—-di uso pubbilico; i latti edificabili privi di vincoli morfologici(a parte S.U.L. e aitezza massima); i
portici e i passaggi pedonali coperti; le attrezzature sportive, i parcheggi di uso pubblico, gii
spazi pedonali pubblici (piazze e strade pedonalizzate) gli spazi pedonali privati per i quali &
garantito I'uso pubblico; gli spazr privati di pertinenza degli edifici da destinare perlopill a verde
privato o a parcheggi privati; i principali percorsi pedonali e -ciclabili e quelli esclusivamente
pedonali; gli attraversamenti pedonali protetti; le strade con fruizioni principalmente pedonale
(provvedimenti di circolazione con rallentamenti_della’ velocita o deviazione dei veicoli su altri
tracciati stradali); le strade carrabili di nuova progettazione con funzione strategica nel disegno
“~del piano; i vialkalberati, i parchi pubblici e il verde pubblico-per il gioco dei bambini e lo sport; i
filari di alberi d'alto fusto da conservare se esistenti (filari di alberi da frutta, le essenze
decorative,...) 0 da piantumare se di progetto; i gruppi arborei di nuovo impianto, le palme, i

cespugli ele siepi.

[l dettaglio con cui sono stati predisposti i progetti urbanistici consente di passare alla fase
attuativa attraverso-Progetti Unitari, estesi- ad, uno o piu comparti o allintera zona, qualora
ovviamente vengano integralmente rispettate le indicazioni progettuali del Piano.

Al Progetto Unitario (o allo strumento attuativo di iniziativa pubblica o privata) viene comunque
allegata una convenzione - quadro, impegnativa per tutti i soggetti interessati che regola i
rapporti tra Pubblica Amministrazione e operatori, ed in particolare fissa i criteri in base ai quali
si distribuiscono gli eneri per l'attuazione degli interventi pubblici (infrastrutture, edifici di uso
pubblico, parchi, sistemazione degli spazi pubblici) la cui attuazione contestuale rappresenta
condizione necessaria alla realizzazione del Piano. L'elenco delle schede & preceduto da una
tabella di sintesi dei principali dati delle 10 Zone di Progettazione Unitaria.

Le schede sui comparti attuativi di intervento coordinato

In questo fascicolo sono contenute anche le schede relative ai 16 comparti attuativi di
intervento coordinato di cui all'art. 23 delle NTA. Essi come noto basano la propria attuazione
Su un meccanismo procedurale simile a quello delle Z.P.U. (realizzazione contestuale di
 interventi edilizi e cessione/sistemazione delle zone di uso pubblico secondo un disegno unitario
ed in forma convenzionata), ma per la loro minore importanza e dimensione non sono
assoggettati a disegno urbanistico preventivo in scala 1:1.000 in sede di P.R.G.: tale attivita &
demandata alla fase attuativa, a cura dei séggeﬂi interessati, che sottoporranno
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all Amministrazione una proposta di Progetto Unﬁéﬁdﬂ*té schede di P.R.G. contengono una
breve descrizione delle previsioni urbanistiche. e delle finalita del comparto. | Progetti Unitari
dovranno rispettare le indicazioni morfologiche e le finalita contenute nella descrizione della
scheda e i dati contenuti nelle tabelle quantitative. La scheda riporta alcuni dati dello stato

attuale e le previsioni urbanistiche divise in zone e sottozone.

Tanto nelle Z.P.U. come nei comparti attuativi di intervento coordinato, la realizzazione a cura
"del soggetti attUatori e cessione agli usi pubbilici delle opere infrastrutturali-e degli aitri interventi
di interesse generale descritti nelle schede & comungue imprescindibile per I'esecuzioné degli

interventi edilizi definiti dal Piano.

Precede le schede una taI_JeIIa di sintesi dei principali dati quantitafivi relativi ai 16 comiparti.
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COMPART| DI IN TER VENTO COORBDINATO

, Il comparto interessa un vasto pianoro di pregio dal punto di vista panoramico e ambientale e di
pamcolare interesse dal punto di vista urbanistico. L'attuazione del comparto & finalizzata alla
realizzazione di una vasta zona (oggi area agricola) da organizzare a parco pubblico con nuove
piantumazioni. Il nuovo parco & situato lungo uno dei principali percosi pedonali e ciclabili di
connessione fra il centro abitato e il futuro parco termitoriale del Fosso Vallescura (FF), € inoltre,

& direttamenté confinante con I'insediamento PEEP di Pian della Noce. A'std del parco sitrova —
il complesso storico di Villa Colli, ricco di essenze monumentali e rare, che sara ulteriormente
valorizzato dalla reahzzazlone del nuovo parco di uso pubblico situato in continuita con esso.
All'interno del comparto di intervento coordinato & prevista la realizzazione-di un msedxamento—
residenziale da localizzare sul versante est della zona perimetrata R, contestuaimente alla
cessione all Amministrazione comunale del nuovo_parco pubblico attrezzato. _ —

S.t. di riferimento mg 25.060

INDICAZIONI DEL PRG — T . T
FD 1 mg 17.760

A2.2 (S.C. di riferimento) mq 100

R (s.f. di riferimento) mg  3.200 f.=0.55 mq1.760diS.U.L.

E2 mg  4.100 '

L'area comprende la Chiesa parrocchiale, un parcheggio, alcuni orti e zone parziaimente.
incolte. L'attuazione del comparto di intervento ha come obiettivo la creazione di un “luogo
urbano” attraverso la formazione di una piazza-sagrato in cormrispondenza dellingresso
principale alla Chiesa. Fra la piazza e via delle Marine viene assicurato il collegamento
pedonale, ma non quello viabilistico: la nuova piazza costituisce cosi il terminale del viale dei
Pini.

Il 'Piano prevede inoltre la realizzazione di un nuovo insediamento residenziale che dovra
svolgere la funzione di quinta edilizia che delimitera il lato nord della piazza. Ad est della zona
res:denznale e prevnsta la realizzazione di un piccolo giardino che andra a supplire alla perdita
dello spazio gioco, ora esistente, in conseguenza dalla realizzazione della prosecuzione di Viale
Cavallom e del nuovo_sottopassaggio ferroviario di via della Marina. La realizzazione di due
parcheggi pubblxct uhb nella parte terminale di viale dei Pini (ampliando quello attuale) e I'altro
in corrispondenza d_e.l_l_a___r]uova piazza, dotera la zona di circa 70 posti auto.
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COMPARTI DI INTERVENTO COORDINATO 76

S.t. di riferimento mq 11.760

INDICAZIONI| DEL PRG

FD1 . mq  3.200

FH mg 1.720

R (s.t. di riferimento) mq  4.920 [.f.=0.55 mg2.705di S.U.L.
FC2 mq  1.920

ll piancs prevede: 'ampliamento del parco pubblico della Pinetina Salvadori in direzione nord,
utilizzando un'area attualmente ad orti; la realizzazione di un parcheggio pubblico ad ovest della
Pinetina_lungo Viale della Vittoria, e la realizzazione dir un complesso residenziale per
complessivi 1.165 mqg di S.U.L. in un lotto libero posto a nord deIl‘amphamento della pinetina.
Lungo il margme nord dela zona FD1 & previsto un collegamento pedonale fra viale della
Vittoria ed il Iungomare T

S.t. di riferimento mq  8.080

INDICAZIONI DEL PRG

FD1 : mq 4.195

FH mq 1770

R (s.f. di riferimento) mg 2115 = 1f=0.55 mqg1.165diS.UL.

S ) ; s e - . ,
[l comparto & localizzato lungo viale dei Pini, a nord di via Urbino, all'altezza del complesso
scolastico che si trova sul lato opposto (ovest). '

L'attuazione del comparto prevede:

- la realizzazione di una parte del nuovo asse di collegamento nord-sud ad ovest della ferrovia

(intervento strategico per I'attuazione del PRG);
- in cormrispondenza dell'edificio scolastico, la realizzazione di un ampio spazio pubblico

attrezzato per il gioco e lo sport, e di un piccolo parcheggio (50-55 p.a);
- lattuazione di un intervento edilizo per un totale dl 2.100 mq dl S U.L. destinato a residenza

(zona B di completamento).

COMUNE DI PORTO SAN GIORGIO , ' PRG- NOHME TECN/CHE DI ATTUAZIONE




