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- venga previsto uno studio di riqualificazione ambientale dell'area in 
oggetto, mediante mitigazione delle opere ivi previste con la 
piantumazione di essenze arboree ed arbustive autoctone. 

5. Zona per impianti tecnologici e per servizi speciali (F4) 
Sono destinate alla costruzione di edifici ed attrezzature per impianti 
tecnologici. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
a) (F4-S) esistenti: 

- Uf = 1,00 mq/mq 
- Uf = 1,20 mq/mq qualora esse siano ubicate in lotti non confinanti 

con altre aree libere destinate ad interventi di interesse generale.  
Vengono in ogni caso confermate le attrezzature esistenti, per le quali è 
concesso un ampliamento massimo del 20% della Su esistente, anche 
se vengono superati gli indici di cui sopra; 

b)  (F4-S ter) area sita in via Biron di Sopra: 
- Uf = 0,35 mq/mq 
- H = 10,00 ml 
- Parcheggi = 0,40 Su 
La trasformazione dell’area è subordinata alla redazione di una 
progettazione di dettaglio che dovrà porre attenzione al disegno delle 
superfici scoperte prevedendo l’organizzazione degli spazi, delle 
pertinenze, degli accessi, delle aree a parcheggio, ecc. 
In particolare dovranno essere ridotte al minimo le superfici 
impermeabilizzate all’interno dell’area, per gli spazi a parcheggio sarà 
necessario l’utilizzo di materiali drenanti; dovrà essere prevista la 
piantumazione di una serie di alberature lungo il perimetro dell’area 
oggetto dell’intervento al fine di contenere gli impatti visivi generati 
dall’impianto; si dovrà prevedere un volume di invaso o una capacità di 
drenaggio pari al prodotto della superficie resa impermeabile per uno 
spessore di lama d’acqua di circa 5 cm. Soluzioni diverse dovranno 
essere preventivamente autorizzate dall’Ufficio Regionale del Genio 
Civile di Vicenza. 

c) (F4-F) progetto: 
- Uf = 0,80 mq/mq 
- If = 3,00 mc/mq 
- H = 15,00 ml (escluse ciminiere, antenne, ecc.) 
- Parcheggi = 0,10 Su 
- La zona ubicata in Via De Faveri è destinata ad area attrezzata 

 al travaso dei rifiuti solidi ingombranti (Ecocentro). Il PRG si attua 
 secondo il progetto redatto dall’AIM e approvato con delibera di 
 Consiglio Comunale. Eventuali modifiche al progetto approvato, 
 non comportanti aumento degli indici edilizi, potranno essere 
 autorizzati mediante permesso di costruire. 

- L’area all’interno della zona artigianale di Longara è destinata ad 
 area attrezzata al travaso dei rifiuti solidi ingombranti (Ecocentro). 
 Si applicano gli indici di cui sopra con l’obbligo di apportare 
 interventi di mitigazione idraulica affinché non venga alterata la 
 capacità d’invaso rispetto alla situazione attuale. 

- La zona ubicata in via Fornaci è destinata ad area attrezzata per 
 lo stoccaggio di rifiuti urbani ingombranti, potenzialmente 
 pericolosi e liquidi (Ecocentro). Nella zona si applicano gli indici di 
 cui  sopra e in sede di progettazione edilizia dovrà essere 
 presentata anche la Valutazione di Compatibilità Idraulica con gli 
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interventi necessari affinché non venga alterata la capacità d'invaso 
rispetto alla situazione attuale. 

6. Zona per l’edilizia scolastica ed universitaria con strutture ricettive 
complementari (F5) 
Sono destinate alle attrezzature per l'istruzione medio – superiore e 
universitaria. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
a) (F5-S) esistenti: 

- Uf = 1,00 mq/mq 
- Uf = 1,20 mq/mq qualora esse siano ubicate in lotti non confinanti 

con altre aree libere destinate ad interventi di interesse generale.  
Vengono in ogni caso confermate le attrezzature esistenti, per le quali è 
concesso un ampliamento massimo del 20% della Su esistente, anche 
se vengono superati gli indici di cui sopra; 

b)  (F5-F) progetto: 
- Uf = 0,80 mq/mq 
- H = 15,00 ml 
- Parcheggi = 0,15 Su 

c) (F5–F bis) Zone di progetto per l’Università  
Sono destinate a sede universitaria e ad attrezzature di servizio quali: 
aule per studenti, laboratori, sale per conferenze, biblioteche e aule 
studio, uffici, spazi per servizi collaterali, locali ad uso foresteria, piazze 
e percorsi interni. 
- Uf = 0,80 mq/mq 
- H = 15,00 ml (esclusi i volumi tecnici) 
- Parcheggi = 0,10 Su 

7. Zona per attrezzature sanitarie ed ospedaliere (F6) 
Sono destinate ad ospedali, cliniche ed altre unità sanitarie territoriali. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
a) (F6-S) esistenti: 

- Uf = 1,00 mq/mq 
- Uf = 1,20 mq/mq qualora esse siano ubicate in lotti non confinanti 

con altre aree libere destinate ad interventi di interesse generale.  
Vengono in ogni caso confermate le attrezzature esistenti, per le quali è 
concesso un ampliamento massimo del 20% della Su esistente, anche 
se vengono superati gli indici di cui sopra; 

b)  (F6-S bis) "Casa Famiglia Speranza in località Via Nicolosi 32"  
- Uf = 0,20 mq/mq 
- H = 9,00 ml 
- Parcheggi = 0,20 Su 
È ammessa la costruzione sul confine di zona nel caso in cui l’area 
ricadente nella zona contigua sia dello stesso proprietario. 

c) (F6-S ter) ex Colonia Bedin-Aldighieri in località Gogna. 
- Uf = 0,25 mq/mq 
- It = 0,90 mc/mq 
- H = 16,80 ml inclusi i vani tecnici 
- Parcheggi = 0,40 Su  
Dovrà essere ridotto l’impatto visivo da valle, attraverso interventi di 
mitigazione quali piantumazione di specie arboree autoctone ed 
eventuali recinzioni dovranno essere realizzate con materiali idonei al 
contesto ambientale del sito. 

d) (F6-F) progetto: 
- Uf = 0,80 mq/mq 
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- If = 3,00 mc/mq 
- H = 24,00 ml 
- Parcheggi = 0,40 Su 

e) (F6-F bis) area sita in viale Cricoli: 
- Uf = 0,60 mq/mq 
- H = 12,00 ml; 
- Parcheggi = 0,40 Su 
- il terreno sia organizzato in terrazzamenti, con dislivello relativo 

 dell’ordine di 1 ml, fino al raccordo con la giacitura naturale del 
 terreno verso l’Astichello; 

- l’edificio più prossimo all’Astichello emerga da un terreno la cui 
 quota non sia superiore a 35,00 ml; 

- la fronte dei corpi di fabbrica emergenti dal terreno non sia 
 superiore ai 90 ml (rif. alla barchessa di Villa Cricoli); 

- i corpi di fabbrica più prossimi all’Astichello rispettino il limite 
 (arretramento delle nuove costruzioni) all’edificazione riportato 
 negli elaborati allineandosi o eventualmente arretrandosi rispetto 
 ad esso, rispetto a tale linea saranno ammessi avancorpi di un 
 solo piano fuori terra; 

- è prescritto l’impianto di un importante equipaggiamento arboreo 
 che dovrà interessare sia il terreno di pertinenza diretta della 
 struttura sanitaria, sia l’arco di terreno che va da essa al 
 depuratore comunale. L’area interessata è indicata negli elaborati 
 del Progetto Speciale Astichello; 

- l’edificazione è subordinata alla stipula di una convenzione con il 
 Comune, che comprende integralmente anche l’area delimitata 
 da: strada statale n. 248 Marosticana, Viale Cricoli, Fiume 
 Astichello, impianto di depurazione comunale, area artigianale di 
 completamento lungo Via O. da Pordenone. Tale convenzione 
 dovrà prevedere anche il progetto esecutivo della sistemazione 
 dei terreni e le caratteristiche specifiche dell’impianto arboreo 
 indicato per tale area dal “progetto speciale Astichello”. Si 
 richiamano, peraltro, tutte le indicazioni vegetazionali contenute 
 nella normativa del suddetto progetto speciale. 

f) (F6-F quater) comunità alloggio per disabili in località Bertesina: 
- Uf = 0,30 mq/mq 
- All’interno di tale indice è ammessa la costruzione di un 

 magazzino connesso alla destinazione principale, nonché di 
 un’abitazione con Su massima di 200 mq per il personale addetto 
 alla sorveglianza. 

- H = 7,50 ml 
- Parcheggi = 0,40 Su 
- In sede di progettazione edilizia dovranno essere rispettate le 

 indicazioni in tema di Valutazione di Compatibilità Idraulica ai 
 sensi della LR n. 267/1998 e successive modifiche e integrazioni. 

8. Zona per fascia alberata (F7) 
- La realizzazione della complanare sul lato nord dell’autostrada Milano-

Venezia dovrà comportare la creazione, dalla parte dell’abitato di 
Campedello, di una fascia alberata con essenze d’alto fusto disposte in 
modo da schermare l’autostrada e la complanare per tutto il tratto che 
va dalla galleria dell’autostrada fino alla Riviera Berica. 

- Sul lato sud dell'autostrada Milano - Venezia, in territorio di Santa 
Croce Bigolina, dovrà essere realizzata una fascia alberata di 20 ml di 
profondità con essenze d'alto fusto disposte in modo da schermare 
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l'autostrada e la complanare per tutto il tratto che va dalla galleria 
dell'autostrada fino al fiume Bacchiglione.  

9. Zona per attrezzature sportive (F8) 
Sono destinate ad impianti sportivi coperti e scoperti immersi nel verde che 
deve occupare il 50% dell'intera area. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
a) (F8-S ed F8-F) esistenti e progetto: 

- l’indice si applica relativamente al 50% dell'area 
- per gli impianti coperti = 0,30 mq/mq 
- per gli impianti scoperti = 0,60 mq/mq 
- Parcheggi = 0,10 Su 

10. Zona per attrezzature sociali al servizio dell'industria (F9) 
Sono destinate a mense, centri sanitari, assistenziali, sociali ricreativi, 
direzionali e commerciali per la distribuzione al dettaglio. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
a) (F9-S ed F9-F) esistenti e progetto: 

- Uf = 0,50 mq/mq 
- If = = 2,00 mc/mq 
- H = 15,00 ml 
- Parcheggi = 0,15 Su 

Tali norme si applicano anche nelle aree da destinarsi all'urbanizzazione 
secondaria, da ricavarsi parametricamente all'interno delle PUA per 
insediamenti produttivi secondo le previsioni dell'articolo 9. 
Qualora il PRG preveda l'ubicazione di zone F9 in prossimità ed al sevizio 
di zone produttive di espansione, l'area in oggetto va compresa nel PUA 
relativo alle zone produttive, e va detratta dal totale delle aree per 
l'urbanizzazione secondaria prevista dall'articolo 9. 

11. Zona cimiteriale (F10) 
Sono destinate alle attrezzature cimiteriali. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
a) (F10-S ed F10-F) esistenti e progetto: 

Nei nuovi cimiteri o negli ampliamenti si applicano i seguenti indici: 
- Parcheggi = 0,10 Sf 

Relativamente all’ampliamento del cimitero Maggiore e di Casale, dovranno 
essere realizzate le opere di mitigazione idraulica così come dimensionate 
e indicate nello studio  di compatibilità idraulica richiamato nel parere del 
Genio Civile n. 381570 del 14/07/2009. 

12. Zona per parcheggi ed aree interscambio (F11) 
Sono destinate alla soddisfazione del fabbisogno di parcheggi a livello 
urbano. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
a) (F11-S ed F11-F) esistenti e progetto: 

- Uf = 1,00 mq/mq di cui solo 1/10 per locali di ristoro e officine 
- If = 3,50 mc/mq 
- H = 15,00 ml 

In tali zone possono essere costruiti parcheggi a raso e multipiano, nonché 
rimesse, con funzioni di capolinea, per mezzi pubblici e taxi ed ancora 
stazioni di servizio carburanti, locali di ristoro, officine per la manutenzione 
e riparazione di automezzi e altre analoghe attività connesse al traffico. 
I parcheggi pubblici saranno realizzati al livello stradale, come pure a più 
piani sopra e sotto il livello stradale. 
Nei parcheggi a livello stradale saranno messe a dimora piante di alto 
fusto. 
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Le caratteristiche dei parcheggi multipiano saranno determinate dagli 
organi competenti in relazione ai fabbisogni ed alla situazione urbanistica. 

13. Aeroporto (F12) 
Zona destinata allo svolgimento del traffico aereo: potranno essere costruiti 
edifici ed attrezzature di servizio. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
- Uf = 0,01 mq/mq 
- Parcheggi = 0,10 Su 

14. Zona per campeggi (F13) 
Sono destinate alla realizzazione dei campeggi per tende e carovane, per 
lo sviluppo del turismo organizzato all'aria aperta. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
- Sf = 50000 mq 
- If = 1,20 mc/mq riferito alle sole infrastrutture di servizio (direzione, 

accettazione, bar, ristoranti, negozi, ecc.) 
- superficie minima destinata alla viabilità ed ai parcheggi = 20% di Sf 
- superficie massima destinata alla ricettività = 60% di Sf 
- superficie minima destinata alle attrezzature per lo svago e lo sport = 

10% di Sf. 
Gli immobili compresi nella zona F13 possono essere destinati per attività 
agrituristiche, di ristoro e di servizio al campeggio. 

15. Zona per orti urbani (F14) 
Le aree individuate con Orti Urbani sono destinate alla coltivazione 
intensiva di ortaggi, alberi da frutto ed a vivaio. 
Vi sono consentiti - previo PUA - la realizzazione della rete dei servizi 
essenziali per la conduzione dei fondi, che non debbono avere superficie 
superiore a 400 mq, la definizione delle singole piazzole, la sistemazione 
della viabilità di accesso pedonale o ciclabile e delle aree marginali di sosta 
per gli autoveicoli, la costruzione di una eventuale cascina di sostegno per 
l'intera area agricola, di volume non superiore a 800 mc, e di capanni per la 
conduzione dei singoli fondi, di volume non superiore a 50 mc. 
Per ogni singolo fondo, la superficie a vivaio arboreo non può superare un 
terzo della superficie complessiva. 

16. Zona a parco ed a riserva naturale (F15) 
In queste zone il PRG si attua mediante PUA e le attività consentite sono 
quelle ammesse dalla LR n. 40/1984 e smi. 
Per i fabbricati esistenti valgono le norme previste dalla LR n. 11/2004 e smi 
devono rispettare l'altezza massima di due piani abitabili fuori terra. 
Nuove costruzioni sono ammesse solo se finalizzate alla realizzazione del 
parco e della riserva naturale previa approvazione di PUA secondo quanto 
previsto dall'articolo 27 della LR n. 40/1984 e smi. 

17. Zona per servizi complementari a supporto dei parcheggi di interscambio 
(F16) 
Tali zone sono destinate all’insediamento di attività complementari e di 
supporto agli adiacenti parcheggi scambiatori. Possono essere insediate 
attività turistico - ricettive, locali di ristoro, commerciali per la distribuzione 
al dettaglio (solo esercizi di vicinato), stazioni di servizio carburanti, officine 
per la manutenzione e riparazione di automezzi, noleggio di autoveicoli, 
cicli e motocicli, deposito bagagli. 
Il PRG si attua, mediante IED convenzionato, applicando i seguenti indici: 
a) (F16-F) progetto: 

- Uf = 1,00 mq/mq 
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- H = 15,00 ml 
L’intervento dovrà prevedere almeno tre funzioni tra quelle sopra 
individuate, nelle percentuali massime di: 
- 80% per attività turistico - ricettive e locali di ristoro; 
- 30% per distribuzione al dettaglio; 
- 30% per officine per la manutenzione e riparazione di automezzi; 
- 10% per noleggio di autoveicoli, cicli e motocicli; 
- 10% per deposito bagagli. 
La realizzazione degli interventi è subordinata alla effettiva esistenza del 
parcheggio di interscambio adiacente alla zona.  
Ai fini del calcolo della dotazione di parcheggi pubblici vale quanto previsto 
dall’art. 9 in relazione alla funzione insediata. Detti parcheggi saranno 
assoggettati a monetizzazione, in alternativa al reperimento nell’area di 
pertinenza, secondo le modalità definite nella convenzione che ne regola 
l’attuazione. 
I parcheggi privati di cui all’art. 10 potranno essere reperiti nell’area di 
pertinenza o all’interno del parcheggio di interscambio adiacente, 
ricorrendo a convenzione con il gestore del parcheggio d’interscambio.  
Per quanto concerne l’area F16 adiacente al Park Bassano, in parziale 
deroga rispetto ai parametri di cui alla precedente lettera a), in aggiunta 
alla quantità insediabile derivante dall’applicazione dell’indice Uf, potrà 
essere realizzata la superficie utile corrispondente alla quota di diritti 
edificatori ceduta dal Comune di Vicenza con atto n. 27100 Rep.S. del 
08.02.2008, pari a 1750,00 mq. 

18. Le opere e gli interventi previsti nel presente articolo possono essere 
realizzati dall'Ente Pubblico e/o dai privati aventi titolo una volta ottenuto 
opportuno titolo abilitativo ai sensi del DPR n. 380/2001 e smi., previa 
stipula di una convenzione con l'Amministrazione stessa. 

19. Con la convenzione, da trascrivere nei registri immobiliari, il proprietario e/o 
l'avente titolo, si impegna a realizzare e ad ultimare entro un termine 
stabilito le costruzioni, le sistemazioni e gli impianti necessari per attuare 
l'uso previsto dal PRG. Nel contempo, nella convenzione si darà atto e si 
accetterà che eventuali variazioni del PRG potranno comportare la 
modifica o l’eliminazione degli impegni convenzionali. 
Per le convenzioni riguardanti l’attuazione di opere comprese nel presente 
articolo e già sottoscritte alla data del 7 dicembre 1999 (data di adozione 
della variante che ha introdotto la presente disposizione) rimangono in 
vigore le norme contenute in dette convenzioni. 

20. Gli organi competenti possono modificare la classificazione delle zone (F) 
nell'ambito delle destinazioni del presente articolo senza che ciò costituisca 
variante al PRG. 

 
Art. 32  Zona ferroviaria 

1. Comprendono le aree occupate dalla linea e dalla stazione ferroviaria 
esistente e sono riservate alle opere e costruzioni connesse con l'esercizio 
del traffico ferroviario.  

 La distanza minima da osservarsi nella costruzione di nuovi edifici ai lati dei 
tracciati ferroviari è di 30,00 ml a partire dalla rotaia esterna, salvo deroga 
da parte dell'Ente proprietario.  

 Per gli edifici esistenti ubicati all’interno della distanza minima sopra 
riportata, sono consentiti gli interventi previsti dall'articolo 7 della LR n. 
24/1985. 
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2. In queste zone l'intervento spetta unicamente alle pubbliche amministrazioni: 

il PRG si attua attraverso IED. 

 

Art. 33  Zona e fascia di rispetto stradale (S) 

1. Nelle zone e nelle fasce di rispetto stradale potranno realizzarsi, oltre alle 
opere stradali, impianti di arredo urbano, canalizzazioni di infrastrutture 
tecnologiche (acquedotti, elettrodotti, gasdotti, ecc.) aree di parcheggio e 
stazioni di servizio per rifornimento carburanti. 

2. Le aree comprese nelle zone e nelle fasce di rispetto stradale sono 
computabili agli effetti della edificabilità nei lotti adiacenti secondo gli indici 
degli stessi, qualora sia identificata la nuova sede stradale di cui all’art. 25, 
che deve essere esclusa dal computo. Esse sono altresì computabili al fine 
del calcolo degli standard con esclusione di una fascia di 7 ml sul lato del 
ciglio strada. 

3. Nel caso di nuove strade previste dal PRG mediante l'apposizione di una 
zona o fascia di rispetto stradale e con tracciato viario indicativo, dopo 
l'approvazione da parte degli organi competenti del progetto esecutivo 
dell'opera, gli organi competenti hanno facoltà di modificare le zone o le 
fasce di rispetto stradale, adeguandole al nuovo tracciato e sempre nei limiti 
previsti dal DM n. 1404/1968, senza che ciò costituisca variante al PRG. 

 

CAPO II  ZONE PER INSEDIAMENTI RESIDENZIALI 

 

Art. 34  Destinazioni d'uso  

1. L'utilizzazione funzionale viene regolata attraverso la definizione di: 
a) destinazioni prevalenti:  

- residenza; 
b) destinazioni secondarie:  

- uffici pubblici e privati, 
- commercio al dettaglio; 
- attività artigianali, non inquinanti e nocive, nelle zone con 

 presenza di attività artigianali (RA); 
- attività commerciali con superficie di vendita fino a 2000 mq, 

 compresi supermercati e grandi magazzini, nelle zone con 
 presenza di attività commerciali e direzionali (RCD); 

c) destinazioni compatibili: 
- servizi sociali; 
- istituzioni pubbliche, statali e rappresentative; 
- associazioni politiche, sindacali, culturali e religiose; 
- ristoranti, bar, locali per il ritrovo e lo svago; 
- attrezzature di carattere religioso; 
- teatri e cinematografi; 
- alberghi e pensioni; 
- artigianato, con esclusione delle lavorazioni nocive, inquinanti e 

 comunque incompatibili con la residenza, per una superficie utile 
 massima di 300 mq per unità locale; 

- garages di uso pubblico; 
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- stazioni di servizio e di riparazione per veicoli, purché sia 
 garantita una superficie di parcheggio privato pari almeno a 5 
 volte la superfici utile dell'officina e purché i locali siano dotati di 
 ambienti condizionati acusticamente per riparazioni che implicano 
 la produzione di rumori molesti; 

- distributori di carburanti; 
- tutte le altre destinazioni non escluse; 
- i depositi e magazzini di merci all'ingrosso nelle zone con 

 presenza di attività artigianali (RA) e/o attività commerciali e 
 direzionali (RCD); 

d) destinazioni escluse: 
- depositi e magazzini di merci all'ingrosso; 
- attività commerciali con superficie di vendita superiore a 400 mq; 
- industrie; 
- ospedali e case di cura; 
- caserme ed istituti di pena; 
- macelli; 
- stalle, scuderie, porcilaie, pollai; 
- ed ogni altra attività che, a giudizio degli organi competenti risulti 

 in contrasto con il carattere residenziale della zona. 
I depositi e magazzini all'ingrosso, le grandi attività commerciali, i palazzi 
per uffici, gli ospedali e case di cura, già esistenti nelle zone residenziali 
possono essere mantenuti, ma, se demoliti, non possono essere sostituiti 
con analoghe costruzioni. 

2. Le quote percentuali delle diverse destinazioni sono stabilite dalla tabella 
che segue. 

 

Residenza (R) 

Attività 
commerciali 
direzionali 

(CD) 

Attività 
artigianali e 

industriali (AI)

Attività 
commerciali 

annonarie (CA) Zone 

Destinazione 
prevalente Destinazioni secondarie 

Destinazioni 
compatibili 

R min. 70 % max. 30 % (1) (1) max. 30 % 

RA min. 50 % max. 50 % max. 50 % (1) max. 20 % 

RCD min. 50 % max. 50 % (1) (1) max. 30 % 

 
(1) Percentuale compresa in quella delle destinazioni compatibili. 

 
3. Distribuzione delle destinazioni d'uso nelle zone soggette a PUA 

La distribuzione delle destinazioni d'uso nelle zone soggette a PUA è 
regolata dalla precedente tabella. 
Le percentuali minima (min.) e massima (max.) si riferiscono alle superfici 
utili da verificare globalmente all’interno del PUA previsto. 

4. Distribuzione delle destinazioni d'uso nelle zone soggette a IED 
Valgono i valori riportati nella Tabella di cui al punto precedente, con una 
tolleranza sul totale del 10% in più o in meno. 
La percentuale minima (min.) e massima (max), si riferisce alle superfici 
utili da verificare puntualmente con riferimento al singolo titolo abilitante.  
Negli interventi edilizi vanno mantenute le attività produttive in esercizio di 
tipo artigianale o piccolo industriale purché regolari e compatibili con il 
carattere prevalentemente residenziale della zona: in questo caso il PRG si 
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attua applicando gli indici e le norme previste per le zone artigianali di 
completamento. 
Nel caso di trasferimento di attività esistenti insediate in edifici non 
residenziali è ammesso l’utilizzo dell’area con destinazione residenziale 
applicando gli indici e le norme della zona residenziale nella quale è 
inserita l’area.  

5. Ogni variazione alla destinazione d'uso dei fabbricati o di parte di essi è 
soggetta, anche se non comporta l'esecuzione di opere edilizie, al rilascio 
dell’idoneo titolo abilitativo ove previsto dalla vigente normativa in materia.  

 

Art. 35  Zona residenziale di valore storico ambientale (RSA) 

1. Sono le parti del territorio interessate da agglomerati che rivestono 
carattere storico, artistico e di particolare pregio ambientale o di porzione di 
essi, comprese le aree circostanti, che possono considerarsi parte 
integrante, per tali caratteristiche, degli agglomerati stessi, con 
l'individuazione delle seguenti sottozone: 
- RSA1 Centro Storico 
- RSA2 Zone di edificazione recenti di valore architettonico e/o 

ambientale 
- RSA3 Borghi Storici 
- RSA4 Zone di valore architettonico e beni storico architettonici 
- R* Zone a verde privato 

2. RSA1 – Centro Storico 
In questa zona il PRG si attua attraverso uno o più piani particolareggiati o 
attraverso piani di recupero. 
Si applicano le prescrizioni e le previsioni del Piano Particolareggiato del 
Centro Storico. 
Prescrizioni e previsioni diverse ma conformi al PRG sono consentite con 
varianti al PPCS vigente o con piani di recupero. 
La tavola A’1 del Piano Particolareggiato del Centro Storico è integrata con 
le schede di cui al fascicolo “Piani norma e schede”. 
In sede di attuazione della previsione urbanistica delle schede relative 
all’area dell’ex Macello e dell’ex Eretenio, dovranno essere compiuti 
opportuni approfondimenti geognostici, geomorfologici, idrogeologici, 
geologico – ambientali. 

3. RSA 2 - Zona di edificazione recente di valore architettonico e/o ambientale 
e RSA 3 - Borgo Storico 
Valgono le norme previste dall'articolo 34 per le zone residenziali; non si 
applicano invece i limiti stabiliti dalla tabella del medesimo articolo. 
Qualora le zone RSA 3 siano contigue a zone agricole, sono ammesse le 
attività connesse all'agricoltura, nei limiti previsti dagli articoli di cui al Titolo 
II, Capo IV Zone agricole delle presenti normative. 
Nelle zone RSA 2 e RSA 3 il PRG si attua: 
a) mediante IED: per interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, 

restauro e risanamento conservativo, per tutti gli edifici esistenti; sono 
altresì ammessi gli interventi sugli edifici esistenti indicati nei Piani 
norma contenuti nel fascicolo “Piani norma e schede”. 

b) interventi diversi dai precedenti possono essere ammessi con PUA, nel 
rispetto dei seguenti limiti: 
- densità edilizia: gli indici di utilizzazione e di fabbricabilità fondiaria 

non devono superare il 50% del valore medio della zona, e 
comunque devono rispettare i seguenti limiti: 
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Uf max = 0,75 mq/mq. 
- altezza massima: l'altezza massima non può superare l'altezza degli 

edifici circostanti dei quali sia prescritto il restauro nei Piani norma 
contenuti nel fascicolo “Piani norma e schede”. 

Sono altresì ammessi, con PUA, ampliamenti di edifici uni-bifamiliari 
fino a raggiungere complessivamente 1000 mc e comunque sempre 
come minimo 150 mc per alloggio; per edifici plurifamiliari sono 
consentiti ampliamenti di 50 mc per alloggio al servizio delle singole 
unità immobiliari esistenti con riferimento alla situazione antecedente al 
20 agosto 1983, data di entrata in vigore del PRG 

4. RSA4 Zona di valore architettonico e bene storico architettonico e unità 
minime di intervento. 
Sono classificati come beni di valore storico-architettonico e ambientale 
(RSA4), le aggregazioni edilizie, gli edifici e i manufatti di cui al 1° comma 
dell'articolo 10 della LR n. 24/1985; per ciascuno degli edifici o aggregati 
sono state redatte specifiche schede riportate nel fascicolo “Piani norma e 
schede”. 
I proprietari di edifici esistenti a destinazione residenziale o annessi rustici, 
non compresi tra quelli classificati come beni di valore storico-architettonico 
ed ambientale, possono proporne l'inclusione tra quelli classificati, 
presentando una documentazione storico architettonica agli organi 
competenti che  provvederanno a verificarne l'idoneità ed eventualmente il 
suo accoglimento modificando con apposita variante gli elaborati di PRG. 
Detti beni, ricadono in Zona Territoriale Omogenea A qualora contermini in 
tutto o in parte a zone diverse dalla E. Per essi valgono le norme previste 
dall'articolo 34 per le zone residenziali; non si applicano invece i limiti 
stabiliti dalla tabella del medesimo articolo. Qualora essi siano in tutto o in 
parte contermini a zone E vi sono anche ammesse le destinazioni tipiche di 
tali zone, nei limiti previsti dagli articoli di cui al Titolo II, Capo IV Zone 
agricole delle presenti normative. 
Nelle zone RSA 4, ascrivibili alla Zona Territoriale Omogenea E le 
destinazioni d'uso ammesse sono indicate nell'articolo 51 punto 1. 
Allorché i beni storico-architettonici risultino vincolati ai sensi del DLgs. 22 
gennaio 2004, n. 42 e smi  e ascrivibili alla Zona Territoriale Omogenea di 
tipo E, per gli edifici e le dirette pertinenze sono ammessi gli interventi 
edilizi autorizzati dalla competente Soprintendenza del Ministero per i Beni 
Culturali e le destinazioni d’uso ammesse nelle zone residenziali di valore 
storico di cui all’art. 34, non si applicano i limiti stabiliti dalla tabella. 
Qualora i beni storico-architettonici ed ambientali destinati ad abitazione 
ricadano all'interno di un fondo rustico, essi estendono un vincolo di non 
edificazione sul fondo stesso, ai sensi dell'articolo 45 della LR n. 11/2004 e 
smi.  
Nelle aree rurali limitrofe alle zone RSA 4, e nell'area SP 3 che comprende 
l'Abbazia di S. Agostino (RSA 4 n. 132), è definito un vincolo la cui 
estensione, valutata in rapporto alla rilevanza del complesso 
storico-architettonico e della integrità e qualità dello spazio rurale 
circostante, è definita come segue: 
- estesa alle aree conterminate con apposita linea nella tavola di PRG:  
 1 - 55 - 57 - 68 - 71 - 94 - 95 - 96 - 97 - 98 - 99 - 100 - 105 - 106 -  
 107 - 129 - 132 - 185 - 199 - 204 - 240 - 260 - 264 
- estesa a 50 ml dal confine della RSA 4, come riportato nella tavola di 

PRG: 5 - 23 - 24 - 48 - 52 - 53 - 60 - 75 - 85 - 161 - 184 - 200 - 235 - 
239 - 241  

- estesa a 20 ml dal confine della RSA 4 in tutte le altre. 
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Entro la fascia di rispetto così determinata, non è ammessa la costruzione 
di nuove abitazioni e di annessi rustici, eventuali ampliamenti di annessi 
rustici, qualora strettamente connessi alle attività ospitate nel complesso 
RSA 4 di riferimento, sono ammessi, con particolare attenzione al rispetto 
dei valori paesistici e storico-ambientali della zona.  
Restano escluse da tale possibilità le zone di cui ai complessi e schede 
seguenti: 1 - 55 - 68 - 71 - 96 - 97 - 100/B - 185 - 199 - 204 - 240 - 260. 
Per la progettazione ed attuazione degli interventi sui beni 
storico-architettonici ed ambientali sono individuate le "unità minime 
d'intervento", aggregati edilizi a cui deve essere esteso un progetto 
unitario; dette unità comprendono sia edifici, che superfici scoperte di 
pertinenza dell'aggregato stesso.  
"L'unità minima d'intervento" individua un aggregato edilizio, in genere 
prospettante su un unico spazio di pertinenza, di cui si vuole conservare 
l'unitarietà architettonica. 
Fermo restando che sono sempre ammesse la manutenzione ordinaria e 
straordinaria, l’idoneo titolo abilitativo può essere rilasciato in 
corrispondenza delle singole unità edilizie, in conformità alle categorie 
d'intervento, anche in assenza del progetto esteso all'unità minima 
d'intervento, tranne che nei casi in cui la richiesta preveda: 
- intervento di ristrutturazione che modifichi il disegno della facciata o 

l'andamento dei volumi;  
- interventi sugli spazi di pertinenza di più unità immobiliari;  
- interventi di demolizione e ricostruzione;  
- ricomposizione dei volumi, per l'eliminazione di superfetazioni se 

regolarmente assentite. 
Nel caso si debba ricorrere ad un progetto esteso all'intera unità minima di 
intervento, si deve individuare l'insieme degli elementi architettonici e i 
materiali caratteristici degli edifici con valenze storiche (disegno dei 
prospetti degli edifici con descrizione dei caratteri architettonici e dei 
materiali costruttivi). 
Per quanto riguarda gli spazi esterni si devono escludere interventi che 
tendano a frazionarli, con muretti o recinzioni, e uniformare le soluzioni 
delle finiture (per  esempio la pavimentazione) all'interno delle diverse 
proprietà della pertinenza comune dell'aggregato edilizio individuata 
dall'unità minima di intervento. 
Per le zone libere da edificazione dovrà essere predisposto uno specifico 
progetto del verde che preveda un adeguato numero di piante nel quale 
dovranno essere previste: 
1. mantenimento di una adeguata superficie a verde riducendo al minimo 

le superfici impermeabili; 
2. le essenze arboree di pregio saranno mantenute e l’inserimento di 

nuovi elementi dovrà tener conto delle specie autoctone e specie 
circostanti; 

3. le recinzioni dovranno essere opportunamente mascherate con 
l’inserimento di siepi vive autoctone (alte minimo a sviluppo completo 
m.1,80) o in alternativa possono essere realizzate solo staccionate in 
legno; 

4. dovranno essere previsti filari alberati lungo le strade poderali, 
periferiche e di accesso, lungo i fossati esterni ed interni alla proprietà, 
nei perimetri dei parcheggi; 

5. dovranno essere previste vasche di raccolta acqua piovana per 
l’irrigazione; 
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6. se non è possibile inserire nuove piantumazioni nell’area perché satura, 
verranno predisposte in altra area privata o pubblica possibilmente 
attigua; 

7. lungo i corsi d’acqua demaniali e consortili è prescritta una fascia 
minima di rispetto (salvo diverse disposizioni d’ordine superiore) di ml. 
10,00, entro la quale non possono trovare collocazione le volumetrie 
contraddistinte dalle categorie d’intervento r4 e d2 – di cui all’articolo 35, 
comma 5. lettere c) e d) – per le quali è ammessa la ricostruzione anche 
in diversa posizione, ma all’interno del nucleo edilizio cui appartengono; 

8. particolare attenzione dovrà essere rivolta anche ai corsi d’acqua minori, 
di natura privata (fossati, scoline interpoderali, ecc.) che dovranno 
essere mantenuti in efficienza, così come prescritto, per tutto il territorio 
agricolo, dall'articolo 62. 

Per gli edifici esistenti, legittimi o legittimati, e non individuati nelle 
specifiche schede, o di nuova costruzione o frutto di precedenti 
ricomposizioni di volumi, sono sempre ammessi interventi che non 
eccedano il restauro e il risanamento conservativo. Interventi diversi, 
compresa la demolizione, potranno essere concessi previa approvazione 
di un Piano Urbanistico Attuativo, esteso all’unità minima d’intervento. 
Gli organi competenti potranno, sulla base degli studi storico - critici e dei 
rilievi prodotti in sede di progetto edilizio, con motivato parere, assegnare 
un maggiore o minore grado di protezione (più o meno un grado rispetto a 
quello previsto dalla variante). 

5. Nelle zone RSA 4, le categorie di intervento ammesse per gli edifici sono: 
a) Restauro e risanamento conservativo 

- Restauro e risanamento conservativo di tipo 1 (rs1) 
Tale categoria d'intervento è riservata agli edifici che presentano una 
buona integrità dei caratteri originali, sia riferiti agli elementi 
planimetrici e di organizzazione tipologica, sia agli elementi costruttivi 
e decorativi. 
Le tipologie cui è stata attribuita la categoria d'intervento del 
"Restauro e risanamento conservativo di tipo 1" sono: "Ville" 
(comprendendo sia il corpo principale che, ove presenti, le 
"barchesse"); le "Case padronali" appartenenti ai complessi agricoli. 
Per detti immobili, fermo restando le prescrizioni della 
Soprintendenza ai Beni Architettonici per gli edifici sottoposti alla sua 
tutela, si dovranno osservare i seguenti criteri di intervento: 
• ogni intervento dovrà essere preceduto da un accurato rilievo e da 

uno studio sugli elementi tipologici e strutturali, tesi a definire i 
caratteri originali dell'organismo architettonico;  

• ogni operazione di restauro dovrà essere effettuata con tecnologie 
e materiali coerenti con quelli costitutivi dei caratteri originali 
dell'edificio, quali si desumono dagli studi di cui al punto 
precedente; 

• fatte salve le opere indispensabili per la statica ed il risanamento 
dell'edificio, non potranno essere variate o sostituite murature 
portanti o effettuati spostamenti di pareti divisorie e comunque 
originali; l'assetto dei fori va recuperato, ove possibile, con ricerca 
delle antiche aperture; è concessa l'apertura e chiusura di porte 
per passaggi interni purché non siano effettuate in presenza di 
ambienti significativi; 

• non possono essere modificati i solai, le scale originali, i contorni 
in pietra delle forature, la struttura e il manto di copertura del tetto; 
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è consentita la sostituzione delle parti deteriorate seguendo i 
disposti di cui sopra; è vietata qualsiasi variazione della pendenza 
delle falde e la quota d'imposta del tetto; è vietata l'aggiunta di 
abbaini e finestre in randa; i comignoli originali eventualmente 
demoliti, vanno ricostruiti come quelli esistenti, con disegno 
tradizionale; le grondaie devono avere un profilo curvo; 

• tutti gli elementi originali, funzionali e decorativi sia interni, che 
esterni, documentati nel rilievo e negli studi di cui sopra, vanno 
restaurati ed integrati, utilizzando tecniche e materiali coerenti con 
quelli originali; non sono ammessi rivestimenti in pietra esterni e 
gli intonaci esterni vanno realizzati con malta di calce; i telai di 
porte e finestre che vengono sostituiti vanno rifatti in legno, con 
disegno tradizionale locale; 

• sono ammessi l'inserimento degli impianti igienico-sanitari e la 
realizzazione delle reti tecnologiche, nel maggior rispetto dei 
caratteri distributivi degli edifici, delle partiture murarie e 
dell'aspetto dei luoghi; 

• gli spazi esterni di pertinenza vanno restaurati nei loro elementi sia 
costruiti che vegetali; la loro integrazione deve essere prevista nel 
progetto e autorizzata; 

• non sono ammessi alcun aumento di volume, la chiusura di 
loggiati e porticati, la realizzazione di balconi e sporti su porte 
esterne; 

• i sottotetti possono essere resi abitabili nel rispetto delle 
disposizioni igienico sanitarie e del Regolamento Edilizio;  

• negli annessi rustici da recuperare alla residenza, fermo restando 
l’obbligo della loro conservazione formale ed architettonica, sarà 
possibile la variazione e l’inserimento di nuovi solai e la previsione 
di nuove aperture funzionali al nuovo uso senza per altro 
pregiudicare l'impianto architettonico originario.  

- Restauro e risanamento conservativo di tipo 2 (rs2) 
Tale categoria d'intervento è riservata agli edifici che, avendo 
conservato una buona integrità dei caratteri originali tipologici e 
costruttivi, sono caratterizzati da un linguaggio architettonico più 
semplice. 
Alle unità edilizie a cui si è attribuita questa categoria di intervento 
appartengono corpi edilizi rurali aggregati sia alle "Ville" che ai 
"Complessi agricoli". 
Nel predisporre ed attuare gli interventi si dovranno osservare i criteri 
di cui alla precedente categoria di intervento (tipo 1) con le seguenti 
variazioni: 
• è consentito lo spostamento di orizzontamenti esistenti, solo se 

l'altezza interna netta del locale sotto i travetti è inferiore a 2,40 ml, 
purché non determini incoerenza funzionale rispetto alle aperture 
esistenti;  

• possono essere modificati i muri divisori interni non portanti; 
• è possibile aggregare più unità tipologiche poste in aderenza, 

quando l'organismo edilizio originario sia di dimensioni troppo 
ridotte per un adeguato riutilizzo, avendo cura di adottare soluzioni 
che rendano possibile la "lettura" delle unità tipologiche originarie. 

- Restauro e risanamento conservativo di tipo 3 (rs3) 
Tale categoria di intervento è riservata alle unità edilizie che pur 
avendo subito trasformazioni planivolumetriche e/o nei caratteri 
stilistici, conservano leggibili le tracce di tali trasformazioni, e l'attuale 
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consistenza architettonica suggerisce il recupero degli elementi 
trasformati (totale o parziale). 
Valgono le norme d'intervento del Restauro e risanamento 
conservativo di tipo 2 per le parti conservate, mentre si adotteranno 
criteri di ripristino in conformità alla parte originale sulle parti 
trasformate recuperabili. 

b) Ristrutturazione  
 Disposizioni generali: 

Tale categoria di intervento è riservata alle unità edilizie che hanno 
subito trasformazioni, anche consistenti, della struttura tipologica e 
della configurazione originale, o sono inserite in agglomerati edilizi con 
edifici contigui di valore storico-architettonico. 
Per detti edifici: 
• gli interventi di ristrutturazione devono essere volti a configurare un 

organismo edilizio funzionale che recupera tuttavia, e mette in 
adeguata evidenza, gli elementi originali ancora riconoscibili; 

• ogni intervento dovrà essere preceduto da un accurato rilievo e da 
uno studio sugli elementi tipologici e strutturali, tesi a definire i 
caratteri originali dell'organismo architettonico; 

• tutti gli elementi originali, funzionali e decorativi sia interni, che 
esterni, documentati nel rilievo e negli studi di cui sopra, vanno 
restaurati ed integrati, utilizzando tecniche e materiali coerenti con 
quelli originali; non sono ammessi rivestimenti in pietra esterni e gli 
intonaci esterni vanno realizzati con malta di calce; i telai di porte e 
finestre che vengono sostituiti vanno rifatti in legno, con disegno 
tradizionale locale; 

• gli spazi esterni di pertinenza vanno restaurati nei loro elementi sia 
costruiti che vegetali; la loro integrazione deve essere prevista nel 
progetto e autorizzata; 

• la integrazione o sostituzione delle parti deteriorate può essere 
fatta con materiali e tecniche nuove, in armonia con il lavoro critico 
di ripristino degli elementi originali dell'edificio; 

• fatti salvi gli elementi originali, documentati con il rilievo e gli studi 
preliminari, le strutture orizzontali e verticali possono essere 
sostituite, anche al fine di ripristinare antiche quote o 
orizzontamenti. 

L'intervento di ristrutturazione si suddivide nelle seguenti categorie: 
- Ristrutturazione degli annessi rustici (r1) 

Tale categoria di intervento è riservata agli annessi rustici, che pur 
non essendo inseriti tra quelli soggetti al Restauro e Risanamento 
Conservativo conservano un insieme di caratteristiche 
architettoniche che inducono a imporre la loro conservazione; nel 
concedere la loro eventuale trasformazione ad altro uso con le 
modalità previste dalla presente normativa vanno evidenziati 
conservati e la struttura generale e gli elementi architettonici (portici 
con aperture ad arco, particolari paramenti murari, cornici di gronda, 
andamento delle coperture, ecc.) che la costituiscono. 
Per detti edifici: 
• ogni intervento dovrà essere preceduto da un accurato rilievo 

dell'immobile e da uno studio sugli elementi strutturali e sui 
caratteri stilistici, tesi a definire i caratteri dell'organismo 
architettonico da conservare; 
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• è consentita la ridistribuzione interna, con la conservazione e 
evidenziazione della struttura portante dell'edificio; 

• sono consentite nuove aperture nelle facciate cieche, 
strettamente finalizzate al soddisfacimento di standards igienici, 
con aperture distribuite nella facciata secondo schemi desunti 
dalle forometrie degli edifici contigui di valore 
storico-architettonico; 

• è ammessa la chiusura di portici con serramenti che ne 
conservino la lettura.  

Le r1 contrassegnate da un asterisco comportano una più rigida 
conservazione delle facciate esistenti. 

- Ristrutturazione degli edifici residenziali di tipo 1 (r2)  
Tale categoria d'intervento è riservata alle unità edilizie che, pur 
avendo subito trasformazioni, conservano limitati caratteri originali, 
soprattutto per quanto riguarda il volume complessivo e la 
forometria delle facciate. Sono unità edilizie che hanno subito 
interventi distruttivi delle originali tecnologie costruttive e/o dei 
caratteri distributivi (sostituzione dei solai, da legno a 
laterocemento, ridistribuzione interna). 
Le unità edilizie contraddistinte dall'asterisco hanno mantenuto 
inalterata la configurazione dei prospetti. 
In tali casi è prescritta la conservazione della forometria delle 
facciate; ciò comporta una possibilità d'intervento limitata alla 
ridistribuzione dell'interno, senza la modifica delle aperture esterne 
e l'eventuale completamento dei caratteri architettonici delle 
facciate con elementi tipici dell'architettura originale locale. 
Sono ammesse piccole aperture esclusivamente per l'inserimento di 
nuovi servizi igienico-sanitari. 

- Ristrutturazione degli edifici residenziali di tipo 2 (r3) 
Tale categoria di intervento è riservata alle unità edilizie che hanno 
subito un integrale processo di trasformazione e non conservano 
alcun elemento architettonico originale, ma sono inserite in un 
agglomerato edilizio con edifici che conservano caratteri originali. 
Gli interventi devono essere finalizzati all'inserimento armonico 
dell'edificio nell'agglomerato di cui fa parte, utilizzando elementi 
architettonici e schemi compositivi che non siano in contrasto con 
quelli esistenti. 
È ammessa la possibilità di demolire parti dell'edificio (per esempio 
aggiunte recenti) e la loro ricostruzione, a pari volume. 
Il progetto di intervento dovrà essere, pertanto, inquadrato da uno 
studio del contesto edilizio in cui è inserito e le soluzioni adottate 
dovranno essere adeguatamente motivate. 

c) Interventi di demolizione e ricostruzione - edifici di recente costruzione 
(r4) 
Gli edifici di recente costruzione possono essere demoliti e ricostruiti 
seguendo le stesse indicazioni della categoria d'intervento della 
Ristrutturazione, anche modificando la loro collocazione all'interno del 
nucleo edilizio a cui appartengono. Le nuove volumetrie non potranno 
superare quelle preesistenti. 
I nuovi progetti devono essere finalizzati all’inserimento armonico 
dell'edificio nell'agglomerato di cui fa parte, utilizzando elementi 
architettonici e schemi compositivi che non siano in contrasto con quelli 
esistenti. 
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d) Demolizioni di costruzioni estranee alle caratteristiche dei nuclei storici 
(d2) 
Tale categoria d'intervento è riservata alle superfetazioni (tettoie, 
baracche in lamiera, ecc.) e agli annessi rustici (pollai, porcili, legnaie, 
ecc.) non più funzionali al fondo, non utilizzabili per altre destinazioni 
d’uso e che vengono ritenuti estranei alle caratteristiche dei nuclei 
storici. 
Le nuove costruzioni derivanti da demolizioni di superfetazioni o 
annessi possono essere ammesse prioritariamente in aderenza al 
corpo principale, a condizione comunque che non si tratti di edificio 
vincolato o avente gradi rs1 e rs2. È comunque esclusa la ricostruzione 
di manufatti, che secondo le vigenti NTA del Comune non configurano 
ne superficie ne volume nonché dei manufatti che non siano legittimi o 
legittimati. Qualora l’accorpamento non sia possibile perché le 
caratteristiche del corpo principale sono tali da non consentirlo, la 
nuova costruzione dovrà essere collocata ad una distanza minima di 
ml. 10 da altri edifici esistenti, previa predisposizione di un PUA.  
Dette costruzioni non potranno comunque essere collocate 
esternamente all’ambito delle zone RSA4. 

6. R* - Zona a verde privato 
Le destinazioni delle aree R* sono attribuite secondo le indicazioni 
analitiche contenute nelle specifiche schede riportate nel fascicolo “Piani 
norma e schede”. 
Le aree trasferite a destinazione residenziale seguono, per gli eventuali 
interventi sugli edifici e sulle aree, i seguenti disposti: 
a) Mediante IED manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e 

risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, demolizione e 
ricostruzione per inderogabili motivi statici parziali trasposizioni di 
volume, piccoli ampliamenti volti al recupero degli edifici, tali comunque 
da non contrastare con il valore di bene ambientale dell'edificio e della 
zona. 
Sono inoltre consentiti ampliamenti nei seguenti termini: 
- fino a raggiungere 1000 mc complessivi oppure come minimo 150 

mc. Per alloggio per edifici uni-bifamiliari; 
- fino a 50 mc per alloggio per edifici plurifamiliari al servizio delle 

singole unità immobiliari esistenti. 
È fatto obbligo di tutelare la vegetazione esistente. 

b) Per le zone RSA6, o porzione di esse, situate sulle pendici dei monti 
Berici (schede n. 316, 319, 320, 337, 341, 342, 332, 317, 324, 344, 
311, 325, 314, 353, 341, 322, 321, 338, 318, 331, 315) non è 
consentito alcune aumento di volume. 

c) Per le zone scoperte destinate a parco o giardino (sia poste sui rilievi 
dei Monti Berici, sia poste in altra parte del territorio comunale), è 
confermata l'attuale utilizzazione a verde privato. 

7. Negli interventi edilizi vanno mantenute destinazioni d'uso artigianali 
esistenti, purché compatibili con il carattere residenziale della zona e le 
prescrizioni di tipo formale date dai piani urbanistici attuativi. 

8. Prescrizioni generali, valevoli per tutti i Beni storico-architettonici e 
ambientali per le ristrutturazioni, gli ampliamenti e le nuove costruzioni:  
- sono vietati intonaci non a base di calce; 
- sono vietati rivestimenti plastici alle murature esterne; 
- sono previste aperture (finestre) nelle facciate con misura massima di 

100 cm x (150 cm h); 
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- sono vietati serramenti, compresi i doppi vetri installati a filo esterno 
delle murature perimetrali; 

- sono vietati portoncini in alluminio anodizzato; 
- sono vietate coperture, anche a sbalzo, delle aperture (ingressi e 

finestre); 
- le eventuali cornici delle finestre devono avere uno spessore minimo di 

15 cm e devono essere realizzate in pietra o intonaco a rilievo; i 
davanzali devono avere uno spessore di almeno 8 cm; 

- sono vietate le tapparelle; 
- i poggioli devono sporgere al massimo di 60 cm e devono essere larghi 

non più di 1,50 ml; 
- le ringhiere dei poggioli o delle porte finestre devono essere in ferro o in 

pietra, con disegno semplice e possibilmente tradizionale; 
- sono vietate le scale esterne; 
- le falde delle coperture devono avere una pendenza compresa tra il 

25% e il 35%; le coperture devono essere a falde o a padiglione;  
- il manto di copertura deve essere realizzato in coppi di tipo tradizionale; 
- sono vietate le falde sfalsate; 
- le grondaie devono essere con profilo tondo; 
- i comignoli devono essere realizzati con disegno tradizionale; 
- gli sporti della copertura devono avere una profondità massima di 60 

cm compreso il canale di gronda e devono essere realizzate in legno 
(travetti ed assito) o con modanatura intonacata, in pietra o a mattoni a 
vista. 

Recinzioni:  
- per le abitazioni ed edifici non rurali si applicano le norme delle zone 

residenziali; 
- per la delimitazione di aree rurali si utilizzano siepi e/o pali in legno e 

filo spinato. 

9. Per gli edifici ricompresi nelle zone territoriali omogenee residenziali di 
valore storico ambientale (RSA1, RSA2, RSA3, RSA4) ancorché vincolati 
dalla ex L n. 1089/1939, il recupero dei sottotetti è ammesso salvo 
limitazioni dovute a specifiche e puntuali norme a tutela del fabbricato. 

 

Art. 36  Zona residenziale e mista esistente e di completamento (R/C - 
R/C* - RA/C - RCD/C - R/CIA) 

1. Si tratta di zone esistenti o in via di completamento che non presentano 
aspetti particolari da conservare né dimostrano l'esigenza di una radicale 
trasformazione statico igienica. 
In queste zone il PRG si attua per IED purché le aree siano urbanizzate; in 
caso contrario è necessario un PUA. Sono permessi tutti gli interventi 
previsti dal DPR 380/2001 e smi, nel rispetto degli indici di zona. Nel caso 
di ristrutturazione edilizia di edifici esistenti con indice superiore a quello di 
zona è consentito il mantenimento del volume esistente. In questo caso 
peraltro non saranno considerate come superfici utili (Su) esistenti quelle 
relative ai vani tecnici (soffitte) che nel PRG approvato con DPR 19 
dicembre 1958 non concorrevano al calcolo dei parametri. 
È comunque ammesso l'ampliamento del volume preesistente nei seguenti 
termini: 
- fino a raggiungere 1000 mc complessivi oppure come minimo 150 mc 

per alloggio per edifici uni-bifamiliari; 
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- fino a 50 mc per alloggio per edifici plurifamiliari al servizio delle singole 
unità immobiliari esistenti, con riferimento alla situazione antecedente al 
20 agosto 1983, data dell’entrata in vigore della presente disposizione. 

Nel caso di ristrutturazione urbanistica si devono invece rispettare gli indici 
di zona. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
a) Zona residenziale e mista esistente e di completamento intensiva (R/C-

1 - RCD/C-1) 
- Uf = 1,00 mq/mq. 
La richiesta di costruzione di nuovi fabbricati ricadenti in zone 
residenziali e miste esistenti e di completamento intensive (R/C-1 - 
RCD/C-1) dovrà inoltre essere corredata da una documentazione 
fotografica ed una planimetria della zona dei fabbricati contermini sulla 
quale devono essere riportati gli edifici esistenti e le loro rispettive 
altezze. 

b) Zona residenziale e mista esistente e di completamento estensiva 
(R/C-0.5 - R/C*-0.5 - RA/C-0.5) 
- Uf = 0,50 mq/mq 
- H = 12,00 ml 
- H = 9,00 ml (per le zone R/C*)  
In sede di attuazione della previsione urbanistica dell’area R/C*, gli 
sviluppi insediativi sono soggetti ad approfondimenti geognostici, 
geomorfologici, idrogeologici, geologico – ambientali. 
Nelle zone R/C* si fa obbligo di apportare interventi di mitigazione 
idraulica (es. aree scoperte con sottofondi in vespaio, superfici drenanti, 
pozzi perdenti, ecc.) tali da non alterare la capacità di invaso rispetto 
alla situazione attuale. 

c) Zona residenziale esistente e di completamento rada (R/C-0.35 - R/C*-
0.35) 
- Uf = 0,35 mq/mq 
- H = 9,00 ml 
Nelle zone R/C* si fa obbligo di apportare interventi di mitigazione 
idraulica (es. aree scoperte con sottofondi in vespaio, superfici drenanti, 
pozzi perdenti, ecc.) tali da non alterare la capacità di invaso rispetto 
alla situazione attuale. 

d) Zona residenziale esistente e di completamento estensiva di interesse 
ambientale nell’ambito delle Frazioni (R/CIA – 0.50); 
- Uf = 0,50 mq/mq 
- H = 7,50 ml 
- H = 9,00 ml 
Dati gli obiettivi di salvaguardia delle caratteristiche ambientali della 
zona, la costruzione di nuovi fabbricati nonché gli ampliamenti di 
fabbricati dovranno essere realizzati nel rispetto dell’organizzazione 
insediativa preesistente e della orografia, tenendo conto dei principi e 
delle tipologie aggregative presenti. 
Analogamente gli ampliamenti dovranno armonizzarsi con i fabbricati 
esistenti. 
I progetti di intervento dovranno essere accompagnati da una relazione 
che illustri lo stato di fatto e motivi la scelta degli elementi architettonici 
e degli schemi compositivi adottati sotto il profilo della salvaguardia 
delle caratteristiche ambientali della zona e della migliore integrazione 
dell’intervento con il contesto circostante. 
Le sistemazioni esterne dovranno essere particolarmente curate sul 
confine fra zone edificabili e zone agricole dove - se opportuno per 
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mitigare l’impatto visivo dei fabbricati - dovranno essere impiantate 
alberature d’alto fusto preferibilmente scelte tra varietà autoctone. 
Dovranno in ogni caso essere applicate le seguenti prescrizioni: 
- le coperture possono essere a padiglione, a due falde o piane; 
- sono vietate le falde di copertura sfalsate; 
- sono vietati i tetti a mansarda (con inclinazione superiore al 60%); 
- nei tetti a due falde o a padiglione il manto di copertura sarà 

preferibilmente in laterizio; 
- i canali di gronda ed i pluviali a vista devono essere a profilo tondo; 
- per le murature esterne è vietato l’uso di rivestimenti plastici, in 

legno e vetrosi; 
- è vietato l’uso di serramenti esterni in alluminio nei colori metallici 

(naturale, dorato e simili); 
- le chiusure esterne delle finestre saranno preferibilmente realizzate 

con imposte a battente, scorrevoli o a libro; 
- le eventuali cornici delle finestre e delle porte esterne saranno 

preferibilmente a rilievo in intonaco, cemento e graniglia o in pietra, 
e avranno risvolti di larghezza compresa tra 10 e 20 cm. 

e) Zona residenziale esistente e di completamento rada di interesse 
ambientale nell’ambito delle Frazioni (R/CIA - 0.35)  
- Uf = 0,35 mq/mq 
- H = 7,50 ml 
In queste zone, salvo il diverso indice di utilizzazione fondiaria, si 
applicano le stesse prescrizioni stabilite per le zone residenziali 
esistenti e di completamento estensive di interesse ambientale di cui al 
precedente punto d). 

f) Zona residenziale esistente e di completamento estensiva soggetta a 
permesso di costruire convenzionato (R/C* n – 0.5) 
- Uf = 0,50 mq/mq 
- H = 12,00 ml 
In tali zone, l'intervento è subordinato alla stipula di una convenzione 
che definisca tempi e modalità per l'assolvimento degli impegni a carico 
degli operatori, secondo le indicazioni e le prescrizioni vincolanti 
contenute nella relativa scheda grafica riportata nel fascicolo “Piani 
norma e schede”. 
L'intervento edilizio potrà comunque essere effettuato solo dai soggetti 
che risultano proprietari delle aree all’11 febbraio 2003, data di 
adozione della variante al PRG che ha riclassificato la zona stessa, o 
dai loro legittimi eredi. Gli stessi dovranno impegnarsi formalmente a 
non alienare gli edifici realizzati in attuazione della presente norma 
prima di dieci anni dal rilascio dell'abitabilità. 
Per ciascun ambito è possibile apportare modifiche al perimetro nei 
limiti di cui ai commi 2 e 3 dell'articolo 11 della LR n. 61/1985. 

g) Zona residenziale esistente e di completamento rada soggetta a 
permesso di costruire convenzionato (R/C* n – 0.35) 
- Uf = 0,35 mq/mq 
- H = 7,50 ml 
In tali zone, l'intervento è subordinato alla stipula di una convenzione 
che definisca tempi e modalità per l'assolvimento degli impegni a carico 
degli operatori, secondo le indicazioni e le prescrizioni vincolanti 
contenute nella relativa scheda grafica riportata nel fascicolo “Piani 
norma e schede”. 
L'intervento edilizio potrà comunque essere effettuato solo dai soggetti 
che risultano proprietari delle aree al 11 febbraio 2003, data di 
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adozione della variante al PRG che ha riclassificato la zona stessa, o 
dai loro legittimi eredi. Gli stessi dovranno impegnarsi formalmente a 
non alienare gli edifici realizzati in attuazione della presente norma 
prima di dieci anni dal rilascio dell'abitabilità. 
Per ciascun ambito è possibile apportare modifiche al perimetro nei 
limiti di cui ai commi 2 e 3 dell'articolo 11 della LR n. 61/1985. 

2. Edifici affacciati sulla pista ciclabile a Campedello 
Negli edifici esistenti e di nuova costruzione con affaccio sulla pista 
ciclabile di Campedello, nel tratto che va dal punto di divaricazione dalla 
Riviera Berica fino alla chiesa parrocchiale, nelle unità immobiliari con 
accesso pedonale diretto dalla stessa pista è consentita la realizzazione (a 
distanza non superiore a 20 ml), di superfici utili commerciali e di 
artigianato di servizio, al PT e altri piani eventuali collegati, fino ad una 
dimensione massima di 200 mq Di SU per lotto edificabile e fino ad un 
massimo rapporto di copertura del 50%. Tali superfici possono essere 
anche aggiuntive rispetto a quelle previste dalle norme attualmente vigenti: 
in caso di utilizzo di questa facoltà - che deve essere espressamente 
richiamata nel dispositivo concessorio - non saranno successivamente 
consentite destinazioni d’uso diverse da quelle commerciali e di artigianato 
di servizio. 

 

Art. 37  Zona residenziale e mista di ristrutturazione (R/RT - RA/RT - 
RCD/RT) 

1. Si tratta di zone, che, non presentando a livello urbanistico valori storico-
ambientali da salvaguardare, manifestano però l'esigenza di una radicale 
trasformazione di tipo funzionale o semplicemente statico-igienico. 
In queste zone il PRG si attua per PUA; prima della redazione del PUA 
sono permessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, 
restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia. 
Il PRG si attua applicando i seguenti indici: 
a)   Zona residenziale e mista di ristrutturazione intensiva (R/RT-1, RA/RT-

1, RCD/RT-1) 
- Ut = 1,00 mq/mq 

b)   Zona residenziale e mista di ristrutturazione semi - intensiva (RA/RT- 
0.7) 
- Ut = 0,70 mq/mq 
- H = 12,00 ml 

c)   Zona residenziale di ristrutturazione estensiva (R/RT - 0.5) 
- Uf = 0,50 mq/mq 
- H = 12,00 ml 

 

Art. 38  Ambito soggetto a Programma di Riqualificazione 
Urbanistica, Edilizia ed Ambientale (PIRUEA) 

1. In questi ambiti il PRG si attua attraverso PUA. 

2. Nel PRG è individuato il perimetro dell'ambito urbanistico soggetto a 
"Programma Integrato di Riqualificazione Urbanistica Edilizia ed 
Ambientale ". 

3. L'urbanizzazione e l'edificazione devono avvenire nel rispetto dei parametri 
urbanistici di PRG contenuti nelle NTA approvate in sede di approvazione 
del PIRUEA e di seguito riportati: 




