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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

TITOLO I:TITOLO I:

ART. 1ART. 1

NORME DI CARATTERE GENERALENORME DI CARATTERE GENERALE

Il  presente piano è attuato in conformità alle destinazioni e previsioni degli
“Ambiti di trasformazione urbana a prevalente funzi one residenziale “ –“Ambiti di trasformazione urbana a prevalente funzi one residenziale “ –
comparto  unitario  CTO2  –  normato  all’art.  56  delle  NTA  delcomparto  unitario  CTO2  –  normato  all’art.  56  delle  NTA  del
REGOLAMENTO  URBANISTICO  adottato  con  D.C.C.  n°  37  d elREGOLAMENTO  URBANISTICO  adottato  con  D.C.C.  n°  37  d el
15/05/2008, approvato con D.C.C. n° 67 del 27/11/20 09;15/05/2008, approvato con D.C.C. n° 67 del 27/11/20 09; 
fanno parte integrante delle presenti norme le tavole 
1. inquadramento territoriale
2. piano quotato e sezioni
3. planivolumetrico
4. planimetria generale
5. sezioni ambientali longitudinali
6. sezioni ambientali trasversali
7. verifica degli standards
8. verifica parametri ed indici urbanisti-edilizi am bito A lotto A
9. verifica parametri ed indici urbanisti-edilizi am bito A lotto B e C
10. verifica parametri ed indici urbanisti-edilizi a mbito B lotto D e E
11. tipologie lotto A – blocchi a1
12. tipologie lotto A – blocchi a2
13. tipologie lotto B
14. tipologie lotto C – blocchi c1 + c2
15. tipologie lotto C – blocchi c1 + c2 soluzione du plex
16. tipologie lotto C – blocco c3
17. tipologie lotto C – blocco c3 soluzione duplex
18. tipologie lotti D - E
19. impianto idrico
20. impianto fognario
21. impianto di metanizzazione
22. impianto elettrico, pubblica illuminazione e tel efonico
23. opere di  urbanizzazione primaria:  piano di detta glio su  base
catastale delle aree da cedere.

oltre  alla  relazione  tecnica  illustrante  le  caratteristiche  urbanistiche,
architettoniche  e  paesaggistiche  dell'intervento  edilizio  proposto  e  la
relazione di fattibilità .

Le tavole di progetto sono vincolanti:
� per l'impianto viario meccanizzato, ciclabile e pedonale
� per le sistemazioni a verde pubblico ed a parcheggio di cui agli standards
urbanistici minimi previsti all'art. 3 del D.M. 2/04/1968 n° 1444
� per le sistemazioni a verde pubblico, a parcheggio e viabilità di quartiere
in aggiunta al dimensionamento degli  standards urbanistici  minimi  previsti
all'art. 3 del D.M. 2/04/1968 n° 1444
�  per gli ingombri planivolumetrici - ad eccezione di ridimensionamentiad eccezione di ridimensionamenti
e  riposizionamenti   derivanti  dall’applicazione  degli  schemi  tipologic i
previsti  dal PDL e  comunque contenuti  nei parametri  urbanistici   comunque contenuti  nei parametri  urbanistici   dei
singoli  lotti  in  fase  di  progettazione  architettonica  esecutiva  s enzain  fase  di  progettazione  architettonica  esecutiva  s enza
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alterazioni dell’impianto planivolumetrico originar ialterazioni dell’impianto planivolumetrico originar io  - ed indicative per il
resto in esse descritto -  rimandando ogni ulteriore definizione specifica alla
fase di progettazione edilizia nei limiti previsti dalle presenti norme e di quelle
di P.R.G. .

ART. 2ART. 2

22.1: ATTUAZIONE DEL PIANO

Il presente piano è attuato in un’unica fase comprendente l’intera area
perimetrata  di  cui  agli  ambiti  A  (insediamenti  di  tipo  intensivo)  e  B  –
insediamenti ti tipo estensivo-. 
I Permessi di Costruire ai sensi della L.R. n°1/200 5 Art 77 comma 1 riferiti
all'edificazione  dei  complessi  edilizi,  sono  rilasciati  in  unica  fase
comprendente l'intero ambito del lotto di riferimento.
Al fine di ottenere il Permesso di costruire è necessario presentare:

1.1. rilievo  plano-altimetrico  dell’area  di  interventi  r iferito  ai piani  dirilievo  plano-altimetrico  dell’area  di  interventi  r iferito  ai piani  di
posa del progetto planivolumetrico di lottizzazione ;posa del progetto planivolumetrico di lottizzazione ;
2.2. progetto quotato con evidenzi azione dei materiali utilizzati per laprogetto quotato con evidenzi azione dei materiali utilizzati per la
realizzazione  degli  elementi  strutturali,  delle  fin iture  esterne,  deirealizzazione  degli  elementi  strutturali,  delle  fin iture  esterne,  dei
serramenti  esterni  e  degli  elementi  costituenti  le  finiture  dei  resede,serramenti  esterni  e  degli  elementi  costituenti  le  finiture  dei  resede,
degli  spazi  a  verde  e  delle  aree  relative  alla  viab ilità  pedonale  edegli  spazi  a  verde  e  delle  aree  relative  alla  viab ilità  pedonale  e
meccanizzata.meccanizzata.

22.2: DEFINIZIONE DELL’AREA DI INTERVENTO

Perimetrazione  evidenziata  nella  tavola  n° 3 “  planivolumetrico”.  L’area  è
compresa tra la zona edificata di via Bologna, la chiesa di San Francesco dei
Piani e la fascia costruita su via Provinciale Nord e la nuova strada periferica
prevista dal P.R.G.;  è inoltre individuata al N.C.T. al foglio n ° 54 particelle n°
362 parte, 533 parte, 347 parte, 359 parte, 275 parte, 50 parte, 357 parte, 51
parte, 716 parte, 406 parte, 54 parte.

22.3: PARAMETRI ED INDICI EDILIZIO-URBANISTICI

Si applicano i seguenti parametri ed indici edilizio-urbanistici :
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AMBITO A: PARAMETRI PIANO DI DETTAGLIOAMBITO A: PARAMETRI PIANO DI DETTAGLIO

TIPOLOGIA: intensivaTIPOLOGIA: intensiva TIPI EDILIZI: palazzine isolate o
binate

Numero massimo di alloggi per unità ediliziaNumero massimo di alloggi per unità edilizia N: 12

Superficie minima dei lotti (Sml)Superficie minima dei lotti (Sml) Mq: 1300

IfIf Mc/mq. 3,0

RcRc 35%

Numero dei pianiNumero dei piani Tre piani fuori terra e uno interrato

AMBITO B: PARAMETRI PIANO DI DETTAGLIOAMBITO B: PARAMETRI PIANO DI DETTAGLIO

TIPOLOGIA: estensivaTIPOLOGIA: estensiva TIPI EDILIZI: ville o villini isolati

Numero massimo di alloggi per unità ediliziaNumero massimo di alloggi per unità edilizia N: 3

Superficie minima dei lotti (Sml)Superficie minima dei lotti (Sml) Mq: 600

IfIf Mc/mq. 2,0

RcRc 30%

Numero dei pianiNumero dei piani Due piani fuori terra e uno interrato

H maxH max 7,50 ml.

De – distanza fuoriterra tra gli edificiDe – distanza fuoriterra tra gli edifici 10,00 ml
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DC: distanza dai confiniDC: distanza dai confini 5,00 ml o in aderenza sul confine

Dz – distanza dai limiti di zonaDz – distanza dai limiti di zona 5,00 ml

22.4: DESTINAZIONE D’USO

La  destinazione  d’uso  è  prevalentemente  residenziale;  sono  tuttavia
consentite:

�� attività  tradizionalmente  integrate  con  la  residenz a  a  condizioneattività  tradizionalmente  integrate  con  la  residenz a  a  condizione
che non contrastino  con le  caratteristiche storico paesaggistiche  edche non contrastino  con le  caratteristiche storico paesaggistiche  ed
ambientali della zona.ambientali della zona.
�� il  commercio  al  minuto,  ed  esercizi  pubblici  (bar,  ristoranti,il  commercio  al  minuto,  ed  esercizi  pubblici  (bar,  ristoranti,
trattorie, ecc.)trattorie, ecc.)
�� sedi di associazioni politiche, culturali, sportive , ricreative sedi di associazioni politiche, culturali, sportive , ricreative 

2.2.5: TIPOLOGIE EDILIZIE

Le tipologie edilizie ammesse sono:

AMBITO A: palazzine isolate o binateAMBITO A: palazzine isolate o binate

AMBITO B: ville o villini isolatiAMBITO B: ville o villini isolati

ART.: 3ART.: 3

33.1: : MATERIALI E CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE

EDIFICI 
In generale la progettazione architettonica dovrà essere impostata tenendo
conto di criteri di omogeneità architettonica e tipologico formale in modo da
creare  un  insieme  aggregativo  armonioso  per  caratteri  architettonici,
soluzioni planovolumetriche  d'insieme, sistemi delle finiture esterne: tipo e
materiale dei serramenti, meccanismi di schermatura ed attenuazione solare,
sistemi di protezione a ringhiera, ecc. 
Le pareti esterne degli  edifici e dei corpi di fabbrica saranno costituite da
materiali tradizionali e d’uso comune:

AMBITO AAMBITO A
�� murature  in  mattoni  faccia  vista  ,  murature  ad  into naco civilemurature  in  mattoni  faccia  vista  ,  murature  ad  into naco civile
tinteggiato, settori a c.a. faccia vista. tinteggiato, settori a c.a. faccia vista. 

AMBITO BAMBITO B
�� murature  in  mattoni  faccia  vista  ,murature  in  pietr a  vistamurature  in  mattoni  faccia  vista  ,murature  in  pietr a  vista
murature ad intonaco civile tinteggiato, settori a c.a. faccia vista.murature ad intonaco civile tinteggiato, settori a c.a. faccia vista.

I  serramenti  esterni  dovranno essere  realizzati  in  legno con possibilità  di
inserimento  di  sistemi  di  oscuramento  esterno costituiti  da   persiane e/o
scuretti in legno ad ante ripiegabili.
Le coperture potranno essere del tipo tradizionale a falde inclinate con manto
in laterizio a tegole e coppi alla romana. I comignoli sporgenti dalle falde di
copertura  dovranno  anch'essi  uniformarsi  a  criteri  di  omogeneità
architettonica e formale ed essere realizzati con gli stessi materiali costituenti
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i sistemi di finitura delle pareti esterni sopra descritti per i rispetti ambiti A e
B.
Sulle  coperture  è  consentito  purché  integrato  con  l 'insiemeSulle  coperture  è  consentito  purché  integrato  con  l 'insieme
architettonico  complessivo,  l'inserimento  di  sistem i  di  captazionearchitettonico  complessivo,  l'inserimento  di  sistem i  di  captazione
solare.  solare.  

3.2: 3.2: TECNOLOGIE AMMISSIBILI PER LA COSTRUZIONE  DEG LI EDIFICI

Per la costruzione degli edifici sono ammesse le seguenti tecnologie:
·· Strutture in cemento armato Strutture in cemento armato 
·· Strutture in acciaioStrutture in acciaio
·· Strutture composte acciaio-calcestruzzo-legnoStrutture composte acciaio-calcestruzzo-legno
·· Strutture in muratura Strutture in muratura 

La  costruzione  degli  edifici  e  del  complesso  edilizio  dovrà  essere
caratterizzata  dall’introduzione  di  tecnologie  e  sistemi  atti  a  contenere  i
consumi energetici ed a non disperdere le risorse disponibili. 
I progetti esecutivi dovranno prevedere:

�� Sistemi di recupero ed accumulo dell’acqua piovana per uso irriguoSistemi di recupero ed accumulo dell’acqua piovana per uso irriguo
e igienico sanitario privato e/o condominialee igienico sanitario privato e/o condominiale
�� Dotazioni di  sistemi  di scarico sanitario  controlla to e a risparmioDotazioni di  sistemi  di scarico sanitario  controlla to e a risparmio
(cassetta a doppio pulsante, ecc.)(cassetta a doppio pulsante, ecc.)
�� Impianti tecnici  e di illuminazione a risparmio ene rgetico e bassoImpianti tecnici  e di illuminazione a risparmio ene rgetico e basso
consumoconsumo
�� Efficaci sistemi di coibentazione termica nelle mur ature perimetrali,Efficaci sistemi di coibentazione termica nelle mur ature perimetrali,
nei solai verso gli interrati e sulle coperturenei solai verso gli interrati e sulle coperture
�� Possibilità  di  inserimento  di  sistemi  ventilati  nel la  costruzionePossibilità  di  inserimento  di  sistemi  ventilati  nel la  costruzione
tecnologica delle pareti e delle coperture.tecnologica delle pareti e delle coperture.
�� Possibilità  di  inserimento  di  impianti  termici  a  ba sso  consumoPossibilità  di  inserimento  di  impianti  termici  a  ba sso  consumo
energetico: sistemi a pompa di calore, a piastra ra diante, ecc.energetico: sistemi a pompa di calore, a piastra ra diante, ecc.

3.33.3: RESEDE ED  AREE ESTERNE AGLI EDIFICI

Le  finiture  a  terra  dei  resede  esclusivi,  degli  spazi  immediatamente
circostanti gli edifici, dei vialetti e/o dei percorsi pedonali, delle aree destinate
alla sosta e alla viabilità di superficie e dei marciapiede relativi ai singoli lotti,
devono essere realizzati con le stesse caratteristiche tipologiche e gli stessi
materiali in modo da uniformare gli assetti architettonici e decorativi; possono
essere utilizzati i seguenti materiali:
�� pietramepietrame
�� laterizio in genere, cotto di varia natura e format olaterizio in genere, cotto di varia natura e format o
�� manto erboso manto erboso 

La  rampe  di  accesso alle  autorimesse  interrate  e  seminterrate  dovranno
avere larghezza massima non superiore a mt. 3,50 e le pavimentazioni delle
rampe medesime e  delle corsie  di  transito e  manovra  veicolare potranno
essere realizzate con i seguenti materiali:
�� in cls elicotterato.in cls elicotterato.
� asfalti  con finitura  superficiale  asfalti  con finitura  superficiale  costituita  da  un  composto  solido
tipo Vesmaco tenflex specialcolour atto sia a rinfo rzarne la  tenuta sia a
colorarne  la  superficie.  L’effetto  cromatico  sarà  c on  tinta  di  colore
sabbia. 

E' espressamente vietata l'utilizzazione di asfalti comunque costituiti.
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Le  delimitazioni  degli  spazi  esterni  privati  da  quelli  pubblici  e/o  ad  uso
pubblico, dalle strade, dalle piste ciclabili e dalla viabilità pedonale, dalle aree
di  sosta,  dagli  spazi  a  verde  e  da altre  proprietà  private  devono essere
realizzate con i seguenti materiali:
�� murature di mattoni faccia vista sormontate da cima si in pietra e/omurature di mattoni faccia vista sormontate da cima si in pietra e/o
cotto cotto 
�� muri in  c.a. purché rivestiti  in mattoni faccia vis ta sormontate damuri in  c.a. purché rivestiti  in mattoni faccia vis ta sormontate da
cimasi in pietra e/o cotto cimasi in pietra e/o cotto 
�� murature in blocco di cls tipo “split” faccia vista  di colore integratomurature in blocco di cls tipo “split” faccia vista  di colore integrato
con il sistema delle architetture costruite sormont ate da cimasi in pietracon il sistema delle architetture costruite sormont ate da cimasi in pietra
e/o cottoe/o cotto
�� muri in c.a purché rivestiti in listelli tipo “spli t” faccia vista di coloremuri in c.a purché rivestiti in listelli tipo “spli t” faccia vista di colore
integrato  con  il  sistema  delle  architetture  costrui te  sormontate  daintegrato  con  il  sistema  delle  architetture  costrui te  sormontate  da
cimasi in pietra e/o cottocimasi in pietra e/o cotto

devono inoltre essere di limitata altezza (  max cm 60 dal livello del terreno
superiore) ad eccezione delle parti contenti gli alloggiamenti  dei gruppi
di misurazione degli  impianti  a rete (contatore gas ,  energia elettrica,
acqua potabile,  telecom)  che potranno  essere  realiz zate  con  altezza
superiore purché uguale per tutti i lotti.

le murature di cui sopra possono essere sormontate da semplici ringhiere o
elementi in legno per una altezza complessiva non superiore e mt 1,00; il
disegno delle ringhiere e/o degli elementi in legno devono essere realizzati
uniformandosi a criteri di omogeneità architettonica e formale.

Eventuali muri di sostegno di terrapieni possono essere realizzati in cemento
armato purché adeguatamente rivestiti  nel paramento a vista da murature
costituite dagli stessi materiali dei muretti di recinzione e/o di delimitazione.
La divisione fra  il  singolo lotto  e lo  spazio  a verde esterno agricolo sarà
realizzata  mediante  muretti  di  cui  alle  caratteristiche  descritte  o  siepi
sempreverdi con eventuali reti metalliche intercluse nelle siepi di altezza max
di mt. 1,50.  

33.44: SETTORI A VERDE PUBBLICO E PRIVATO

Gli  spazi  a  verde  privato  interni  a  lotti  dovranno  uniformarsi  a  criteri  di
omogeneità paesaggistica  – ambientale  e  formale al fine di  realizzare un
sistema aggregativo armonioso e coerente con il sistema paesaggistico ed
ambientale circostante.  Gli  spazi  a  giardino  interni  ai  singoli  lotti  saranno
costituiti da:
�� sistema  a  “prato  prevalente”  integrato  agli  ingress i  privati  e/osistema  a  “prato  prevalente”  integrato  agli  ingress i  privati  e/o
condominiali su fronti stradacondominiali su fronti strada
�� sistema  a  prato  con  barriere  arboree  di  confine  e/o  di  limite  disistema  a  prato  con  barriere  arboree  di  confine  e/o  di  limite  di
proprietà costituite da filari di olivi, alberi da frutto o viti.proprietà costituite da filari di olivi, alberi da frutto o viti.
All'interno del sistema del “prato prevalente” e potranno essere collocate le
sotto elencate essenze locali:
� arbusti  e  siepi :  nocciolo,  corbezzolo,  erica,  agrifoglio,  lauro,nocciolo,  corbezzolo,  erica,  agrifoglio,  lauro,
lavanda, ginestra, rosmarino, mimosa, rododendro, b iancospino.lavanda, ginestra, rosmarino, mimosa, rododendro, b iancospino.
�  Alber i:  olivo, pioppo bianco e nero, tiglio,  leccio, cipres so, ulivo,olivo, pioppo bianco e nero, tiglio,  leccio, cipres so, ulivo,
ciliegio, melo, pero, fico, pesco bianco settembrin ociliegio, melo, pero, fico, pesco bianco settembrin o
� Fiori ornamentali : rosa, rosa canina, edera, limoncella, glicine, fior erosa, rosa canina, edera, limoncella, glicine, fior e
della passione, peonia, iris, ortensia, elicriso, d alia, camelia, azalea,della passione, peonia, iris, ortensia, elicriso, d alia, camelia, azalea,
pervinca, aeunculapervinca, aeuncula .
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Il sistema del  verde pubblico incluso nel sistema degli standards urbanistici,
posizionato  su  parte  del  contorno  della  racchetta  rotatoria  di  manovra
veicolare  individuata  al  punto  9  della  tav.  n° 3  do vrà  essere  realizzato
mediante  recupero del sistema esistente arboreo e vegetazionale costituito
dalla  maglia  ad  oliveto  a  filare  e  dal  ripristino  mediante  adeguato
riposizionamento  dei muretti-ciglionamenti in pietrame del luogo a secco. 
L'area a parcheggio pubblico in aggiunta agli standards urbanistici interna
alla perimetrazione di Piano di lottizzazione e adiacente alla chiesa di San
Francesco,  dovrà  essere  definita  mediante  ridisegno  complessivo
comprendente lo spazio-resede costituente l'intorno medesimo dell'edificio
religioso  con  obbligo  di  realizzazione  esclusivamente  riferito  all'interno
dell'area perimetrata;  Tale area può essere definita anche mediante parti aTale area può essere definita anche mediante parti a
“giardino  disegnato”  purché  integrato  nell'insieme  architettonico,“giardino  disegnato”  purché  integrato  nell'insieme  architettonico,
paesaggistico  ed  ambientale  del  disegno complessivo  comprende l'interapaesaggistico  ed  ambientale  del  disegno complessivo  comprende l'intera
zona della Chiesa.zona della Chiesa.

3.53.5:  SISTEMI  DI  PUBBLICA  ILLUMINAZIONE  E  DI  CAPTAZI ONE
DELL'ENERGIA SOLARE

Il sistema di pubblica illuminazione dovrà essere realizzato mediante corpi
illuminanti adeguati per funzioni,  dimensioni e caratteristiche tecniche alle
specifiche e diverse esigenze illuminotecniche:

�� corpi  illuminanti  a  palo  alto  per  illuminazione  del la  strada  dicorpi  illuminanti  a  palo  alto  per  illuminazione  del la  strada  di
lottizzazione e del prolungamento di via Firenzelottizzazione e del prolungamento di via Firenze
�� corpi  illuminanti  del  tipo  basso  per  illuminazione  delle  aree  dicorpi  illuminanti  del  tipo  basso  per  illuminazione  delle  aree  di
sosta,  parcheggi,  spazi  di  manovra  veicolare,  perco rsi  pedonali  esosta,  parcheggi,  spazi  di  manovra  veicolare,  perco rsi  pedonali  e
ciclabili.ciclabili.

E'  possibile  l'installazione  di  sistemi  solari  foto voltaici  per  laE'  possibile  l'installazione  di  sistemi  solari  foto voltaici  per  la
produzione di  energia  elettrica  finalizzata  alla  il luminazione  pubblicaproduzione di  energia  elettrica  finalizzata  alla  il luminazione  pubblica
della viabilità carrabile, delle aree di sosta e di  manovra, della viabilitàdella viabilità carrabile, delle aree di sosta e di  manovra, della viabilità
pedonale e ciclabile a condizione che sia possibile , mediante il sistemapedonale e ciclabile a condizione che sia possibile , mediante il sistema
convenzionato,  detrarre  i  costi  di  realizzazione  da gli  oneri  diconvenzionato,  detrarre  i  costi  di  realizzazione  da gli  oneri  di
urbanizzazione secondaria.urbanizzazione secondaria.

Rapolano Terme  03/12/2009

Progettisti:         Dott. Arch. Claudio Starnini

                      

                          Dott. Arch. David Leonini

Collaboratore:    Dott. Arch.  Simone Morselli
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