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g | __(;_qmune di Volterra____.

Oggetto: proposta di variante non sostanziale da apportare alle Norme Tecniche del Regolamento
Urbanistico.

IL DIRIGENTE

Premesso che il Comune di Volterra con delibera di Consiglio Comunale n. 6 del 17.04.09 ha approvato il
vigente Regolamento Urbanistico;

Trascorso ad oggi oramai un anno dall’approvazione del Regolamento Urbanistico, periodo ritenuto congruo
per capire |’operativita oggettiva del suddetto atto di governo del territorio;

Preso atto di alcune difficolta incontrate nella gestione diretta di tale strumento, sia da parte del Servizio che
ne gestisce |'applicazione e 'operativitd, ma sopratutto ascoltati gli operatori del settore edilizio, quali
tecnici liberi professionisti e titolari di imprese edilizie che operano nel nostro territorio;

Ravvisata da parte del Servizio Urbanistica ed Edilizia Privata la necessitd di proporre alcune piccole
modifiche non sostanziali alle Norme Tecniche del Regolamento Urbanistico, per migliorare la gestione e
I’operativita di tale strumento;

PROPONE

a Codesta Spett.le Giunta Comunale di esaminare la validita della proposta di modifica non sostanziale degli
articoli 57, 68, 92, 101 e 136 delle Norme Tecniche del Regolamento Urbanistico vigente che in copia si
allega alla presente.

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO
(Ggom. Vinicio Ceccarelli)
m - IL DIRIGENTE

b Ing. Lu('éf_ychi

Volterra, 19 maggio 2010




Regolamento Urbanistico
del Comune di Volterra

Maggio 2010

proposta di modifica

Norme tecniche




Art. 136 - Criteri relativi alle dotazioni minime dei parcheggi privati
1. Nella realizzazione di nuove costruzioni, fatto salvo il rispetto delle superfici minime di
parcheggio stabilite dall'art. 41 sexies della legge 17/08/1942, n. 1150, come modificata dall'art. 2
della legge 24/03/1989, n. 122, dovranno essere verificate negli edifici stessi o nelle aree di
pertinenza dotazioni di parcheggio secondo i seguenti rapporti minimi:
a. per tutti i nuovi insediamenti residenziali, in riferimento alla superficie utile come
definita al comma 2 dell'art. 120 della L.R. 01/05, con esclusione di logge e balconi,
spazi condominiali ed autorimesse:
1 posto auto per ogni unita immobiliare con superficie < 45 mq.
2 posti auto per ogni unita immobiliare con superficie > 45 mq. € < 90 mq.
3 posti auto per ogni unita immobiliare con superficie > 90 mq. e < 135 maq.
4 posti auto per ogni unita immobiliare con superficie > 135 mq.,
b. per tutte le nuove attivita direzionali, cosi come definite all'art. 50, 3 posti auto ogni 100
mgq. di Slip;
c. per tutte le nuove attivita turistico-ricettive, cosi come definite all'art. 49 , con
I'esclusione delle strutture ricettive extra-alberghiere con le caratteristiche della civile
abitazione, 2 posti auto ogni 100 mq. di Slp; per le strutture ricettive extra-alberghiere con
le caratteristiche della civile abitazione, 1 posto auto ogni camera;;
d. per tutte le nuove attivita commerciali, cosi come definite all'art.47, dovranno essere
rispettati gli standard minimi previsti dal Regolamento di attuazione della L.R. 17.5.1999 n.
28, n. 4 del 26 luglio 1999 e sue successive modifiche ed integrazioni, in riferimento a
esercizi di vicinato, medie e grandi strutture di vendita;
e. per i bar di nuova realizzazione dovra essere verificata la dotazione di 4 posti auto ogni
100 mq. di Sip;
f. per i ristoranti di nuova realizzazione dovra essere verificata la dotazione di 15 posti auto
ogm 100 mq d| Slp

2.Con esclusione della Zona Territoriale Omogenea A, il frazionamento degli immobili esistenti che
preveda la formazione di unitd immobiliari residenziali con una superficie utile lorda (S.u.l) di
pavimento inferiore a mqg. 50, & consentito solo quande le unitd immobiliari derivate, oltre alla
seconda, siano o vengano dotate di spazi per la sosta stanziale, di cui ailart. 41 sexies della
Legge 17.08.1942 n. 1150 e s.m.i..
3. La superficie minima di un posto auto non potra essere inferiore a mq. 12, con larghezza minima
di mt. 2,50
4. Per la realizzazione dei parcheggi si dovranno rispettare i requisiti specifici indicati all'art. 135
delle presenti norme.




Art. 101 - Sottosistema R1: La citta antica
1. Corrisponde agli isolati che appartengono alla cittd antica del capoluogo all'internc delle mura
dove rilevante ¢ la presenza del terziario, con una particolare concentrazione del commercio nelie
parti a diretto contatto con gli spazi pubblici, soprattutto lungo alcuni percorsi particolarmente
frequentati dagli abitanti e dai visitatori.
2. Sono consentiti, oltre all'uso principale residenza:
- attivita commerciali; se localizzate al piano terra e limitate agli esercizi di vicinato ed alle
altre categorie Tc1 di cui al comma 1 dell'art.47:
- attivita direzionali.
3. Il cambiamento di destinazione d'uso al piano terra & consentito, nei limiti degli usi indicati a
presente articolo, per le attivitd commerciali di cui al comma precedente, solo per locali di
superficie utile lorda complessiva non inferiore a mq. 80.




CAPQO V — INTERVENTI SUL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE IN TERRITORIO RURALE
Art. 92 — Mutamento della destinazione d’uso agricola

1. I mutamento della destinazione d’uso agricola & consentito, nei limiti delle funzioni

ammesse per ciascun sottosistema di appartenenza, per edifici costruiti prima dell'entrata in vigore

della L.R. 01/05 per i quali sia dimostrata, con le modalita previste dalla suddetta L.R. e relativo

Regolamento di attuazione, la perdita del requisito di ruralita.

2. Non e consentlto il camblo d| destinazione d'uso in residenza per gli edifici @ manufatti &i
uperie ¢ Sub-inferore O-mg—ed aventi parti strutturali inconsistenti se non e

mmdommmmuﬁque autorlzzata (tettoie, capanni in ferro o legno, ecc.) e accatastati

entro I'entrata in vigore della L.R. n. 01/05.

2.bis E' consentito il cambio di destinazione d’'uso quando medlante un mtervento dl sostltuzaone

edllma Si prevedalaccorpamento d| p|u manufattl purche-por-aventi-pari-struturali-nconsist

f nallzzato alla reallzzazwne dl un unico nuovo edl’r' icio con Superr cie Ut:le Iorda non mfenore a

mq. 80 58, comprensiva di eventuale addizione funzionale prevista dall'art. 68, comma 4. Tale

intervento & consentivo una tantum per gli annessi di pertinenza esistenti, con riferimento alle unita

immobiliari presenti nel fabbricato principale alla data di approvazione del Regolamento

Urbanistico.

2.ter L’mtervento di cui al precedente comma 2.bis & consentito anche nel caso in cui i manufatti i
ag= vengano demoliti e ricostruiti accorpandoli ad un edificio esistente ad

uso abltatwo ad esclus;one di quelli per i quali il presente Regolamento Urbanlstlco prevede un
mtervento dl restauro e rlsanamento conservativo (rc) (re). e—edi—Astrutiurazic . ;

3. GI| mterventl che comportano Ia perdrta della destinazione d'uso agricola degli edifici rurali sono
consentiti previa sottoscrizione di convenzione o atto d’obbligo unilaterale, ai sensi dell’art. 45 della
L.R. 01/05 e previa presentazione della documentazione di cui allart. 12 comma 4 del
“regolamento regionale sul territorio rurale” del 14/02/2007.

4. Gli interventi ambientali di cui ai comma 2 e 3 dell'art. 45 della L.R. 01/05 devono garantire: un
assetto dei luoghi paragonabile a quello ottenibile con I'attivita agricola, ivi compresa la tutela e
valorizzazione delle risorse ambientali esistenti; il mantenimento delle sistemazioni idraulico
agrarie, della vegetazione arborea ed arbustiva e della viabilita minore, nonché la tutela dei
manufatti di rilevanza paesaggistica, storica o testimoniale e delle alberature segnaletiche, di
confine e di arredo esistenti.

5. Il cambiamento di destinazione d'uso di cui al presente articolo € comunque attuabile solo nel
caso in cui l'area di intervento sia dotata o venga contestuaimente dotata delle infrastrutture
(acquedotto, fognature, viabilita) e dei servizi necessari per il nuovo uso previsto.

6. Il mutamento della destinazione d'uso agricola € sottoposto alla verifica della disponibilita per
ogni singola U.T.O.E. in relazione ai valori massimi ammissibili dimensionati sulla base del quadro
previsionale strategico quinquennale riportati nella tabella di cui all'art. 149.




Art. 68 — Definizione degli interventi sul patrimonio edilizio esistente
1. Sono interventi di manutenzione ordinaria quelli riguardanti la riparazione, il rinnovamento € la
sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli
impianti tecnologici esistenti; devono riguardare solo gli elementi di finitura e quelli tecnici, senza
alterare gli elementi strutturali e architettonici, la divisione dei locali, le caratteristiche originarie e la
destinazione.
2. Sono interventi di manutenzione straordinaria le opere e le modifiche necessarie per
rinnovare e sostituire parti anche strutturali degli edifici, nonché per realizzare ed integrare i servizi
igienicosanitari e tecnologici, sempre che non alterino i volumi e le superfici delle singole unita
immobiliari; detti interventi non possono comportare modifiche della destinazione d'uso.
3. Sono interventi di restauro (re) e di risanamento conservativo (rc) quelli rivolti a conservare
l'organismo edilizio e ad assicurare la funzionalitda mediante un insieme sistematico di opere che,
nel rispetto degli elementi tipologici, formali e strutturali dellorganismo stesso, ne consentano
destinazioni d'uso con essa compatibili; tali interventi comprendono il rinnovo degli elementi
costitutivi dell'edificio, l'inserimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze
dell'uso, l'eliminazione degli elementi estranei all'organismo edilizio; tali interventi comprendono
altresi gli interventi sistematici, eseguiti mantenendo gli elementi tipologici formali e strutturali
dell'organismo edilizio, volti a conseguire I'adeguamento funzionale degli edifici, ancorché recenti.
4. Sono interventi di ristrutturazione edilizia (ri) quelli rivolti a trasformare gli organismi edilizi
mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o
in parte diverso dal precedente; tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni
elementi costitutivi dell'edificio, I'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed
impianti; tali interventi comprendono altresi:
- 1) le demolizioni con fedele ricostruzione degli edifici, intendendo per fedele ricostruzione
quella realizzata con gli stessi materiali o con materiali analoghi prescritti dal presente
Regolamento Urbanistico o dal vigente Regolamento Edilizio, nonché nella stessa
collocazione e con lo stesso ingombro planivolumetrico, fatte salve esclusivamente le
innovazioni necessarie per 'adeguamento alla normativa antisismica;
- 2) la demolizione di volumi secondari, facenti parte di un medesimo organismo edilizio, e
la loro ricostruzione nella stessa quantita o in quantita inferiore ancorché in diversa
collocazione sul lotto di pertinenza;
- 3) le addizioni funzionali di nuovi elementi agli organismi edilizi esistenti, che non
configurino nuovi organismi edilizi, ivi comprese, le pertinenze, i servizi igienici ed i volumi
tecnici; i suddetti nuovi elementi non potranno avere nel loro complesso una Superficie
Utile Lorda superiore a mq. 30, ivi comprese le eventuali superfici accessorie ed
autorimesse pertinenziali di cui al successivo punto 4;
4) non sono computate ai fini dellapplicazione degli indici di fabbricabilita fondiaria e
territoriale, le addizioni con le quali si realizzino le autorimesse legate da vincolo
pertinenziale ad unita immobiliari esistenti all'interno dei perimetri dei centri abitati, fino ad
un massimo di 20 mqg., nonché il rialzamento del sottotetto, al fine di renderlo abitabile e la
realizzazione di loggiati per una superficie coperta massima di 15 mq.; il computo della
S.u.l. del loggiato & effettuata al 30% rispetto alle modalita di calcolo della S.u.l. previste
dall'art. 57. Tali loggiati non sono cumulabili a quelli previsti dal comma 2 lettera “f* deil'art.
57.
5. Sono interventi necessari al superamento delle barriere architettoniche ed all’'adeguamento
degli immobili per le esigenze dei disabili quelli che perseguono tali obiettivi, anche in aggiunta
ai volumi esistenti e in deroga agli indici di fabbricabilita.
6. Sono interventi di addizione volumetrica agli edifici esistenti quelli che prevedono aggiunte non
assimilate alla ristrutturazione edilizia.
7. Sono interventi di sostituzione edilizia quelli di demolizione e ricostruzione di volumi esistenti
non assimilabile alla ristrutturazione edilizia, anche con diversa articolazione, collocazione e
destinazione d'uso, senza alcun intervento sulle opere d’urbanizzazione.
8. Sono interventi di ristrutturazione urbanistica quelli rivolti a sostituire l'esistente tessuto
urbanistico-edilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico d’interventi edilizi, anche
con la modificazione del disegno dei lotti, degli isolati e della rete stradale.




Art. 57 - Superficie Utile Lorda (Sul)
1. La Superficie Utile Lorda espressa in metri quadrati (mq) & la somma della superficie di tutti i
piani fuori terra, seminterrati ed interrati, misurati al lordo degli elementi verticali quali muri
perimetrali e tramezzi interni, vani scale e/o scale esterne anche scoperte, vani ascensori,
2. Sono da escludere dal computo della Sul cosi come definita al precedente comma 1:
a. i vani scala ed i vani ascensori di tipo condominiale;
b. i vani scala interni nelle abitazioni a schiera con tipologia duplex;
c. gli ingombri dei muri e delle tamponature perimetrali per le parti eccedenti i cm. 30 di
spessore quando realizzate ai fini della ottimizzazione energetica;
d. gli spazi tecnici oltre l'intradosso della soletta dell'ultimo piano di scale per ascensori e
montacarichi;
e. i cavedi,
f. le superfici al suolo porticate o a pilotis private, een fops
superficie max. non superiore a 10 mq., purche di dlmenssone non supenore al 10% della
superficie coperta dell'edificio;
g. le pensiline ed i portici d’ingresso quando la superficie risulti inferiore a 2 mq.;
h. le logge ed i balconi fino ad una profondita di 1,50 ml., purché di dimensione non
superiore al 10% della superficie coperta dell'edificio;
i. i sottotetti con altezza media interna derivante dalla pendenza delle falde non superiore a
ml. 1,50; l'altezza media & calcolata senza considerare eventuali partizioni interne del
sottotetto.
j. gli spazi per cantine e locali tecnologici purché limitati a quelli completamente interrati
compresi entro la proiezione sul piano orizzontale delle parti edificate fuori terra, delimitate
dalle superfici esterne delle murature perimetrali, con esclusione delle parti aggettanti
aperte purché non presentino le caratteristiche idonee all’abitabilita, con un'altezza non
superiore a ml. 2,40;
k. i locali interrati o fuori terra per il ricovero autovetture al servizio delle unita immobiliari
nel rispetto dei limiti dimensionali minimi previsti dalla normativa vigente e dal presente
Regolamento; nel caso di locali fuori terra, essi non dovranno presentare caratteristiche
idonee all'abitabilita e dovranno avere un’altezza massima non superiore a ml. 2,40;
I. le serre solari negli edifici di nuova costruzione o conseguenti ad interventi di sostituzione
edilizia, cioé gli spazi ottenuti mediante chiusura con vetrata trasparente di logge o terrazze
quando esclusivamente finalizzati al risparmio energetico, senza determinare nuovi locali
per la presenza continuativa di persone, apribili ed ombreggiabili per evitare il
surriscaldamento estivo, attraverso schermature mobili o rimovibili; la struttura di chiusura
deve comunque essere completamente trasparente, fatto salvo I'ingombro della struttura di
supporto; tali elementi non dovranno avere superficie superiore al 10% della superficie
coperta dell'edificio; la dimostrazione della finalita di risparmio energetico dovra essere
prodotta attraverso uno specifico elaborato tecnico che ne certifichi le prestazioni;
m. manufatti di servizio alla residenza complessivamente inferiori a mq. 6,00 di Sul sul lotto
di pertinenza, in generale utili ad una migliore qualita dellinsediamento senza aumentare il
carico urbanistico, dove non sia prevista la permanenza continuativa di persone e che non
presentino le caratteristiche idonee all'abitabilita né abbiano dotazioni che ne consentano
I'utilizzo abitativo - ancorché saltuario o temporaneo - quali legnaie ed altri locali di servizio
simili, locali di ricovero attrezzature, ricoveri per animali da affezione, ricovero per
attrezzature da giardino e per gioco ragazzi, serre di pertinenza dell'abitazione, gazebo,
voliere; tali norma si applica ai manufatti realizzati in legno o altro materiale leggero, privi di
fondazione, escluso il solo ancoraggio, ad un solo livello e di altezza non superiore a ml.
2,40,
n. attrezzature sportive scoperte private all'interno degli ambiti di pertinenza (piscine, campi
da tennis, ecc.), inclusi i volumi tecnici ed esclusi gli spogliatoi;
o. manufatti di servizio non accessibili o non praticabili quali ad esempio forni esterni,
barbecue.




