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TITOLO Ill: DEFIZIONI E PARAMETRI URBANISTICI E EDILIZI

Art.22. Definizioni e Parametri Urbanistici

St = Superficie territoriale

1. Si definisce “superficie territoriale” (St) la superficie complessiva delle aree soggette ad un
piano attuativo, oppure delle aree che siano oggetto di un intervento unitario comunque
denominato subordinato alla previa stipula di convenzione.

2. La superficie territoriale (St) & comprensiva di tutte le superfici fondiarie (Sf) destinate agli
interventi privati nonché di tutte le superfici per attrezzature e spazi pubblici (Sap), ancorché gia
esistenti. La misura e l'ubicazione di tali superfici € definita dagli strumenti ed atti comunali,
oppure prevista in sede di formazione e approvazione del piano attuativo o intervento unitario
comungue denominato subordinato alla previa stipula di convenzione.

3. La superficie territoriale (St) comprende le aree ricadenti all’interno delle fasce di rispetto
stradale di cui al decreto legislativo 30 aprile 1992, n. 285 (Nuovo Codice della Strada).

Sf = Superficie fondiaria

4. Si definisce “superficie fondiaria” (Sf) la porzione dell’area di intervento utilizzabile o utilizzata a
fini edificatori privati, comprendente I'area di sedime degli edifici e gli spazi di pertinenza degli
stessi.

5. La superficie fondiaria (Sf) € costituita dalla parte residua della superficie territoriale (St), una
volta detratte le superfici per attrezzature e spazi pubblici.

Ut = Indice di utilizzazione territoriale

6. Si definisce “indice di utilizzazione territoriale” (Ut) il parametro numerico che esprime in metri
guadrati di superficie utile lorda (Sul) le quantita massime edificabili per ogni metro quadrato di
superficie territoriale (St).

Uf = Indice di utilizzazione fondiaria

7. Si definisce “indice di utilizzazione fondiaria” (Uf) il parametro numerico che esprime in metri
guadrati di superficie utile lorda (Sul) le quantita massime edificabili per ogni metro quadrato di
superficie fondiaria (Sf).

Per la definizione dei parametri urbanistici ed edilizi non espressamente richiamati ai presente
articolo, si deve far riferimento al DPRG n.64/R del 11 novembre 2013

Art.23. Definizioni e Parametri Edilizi

SUL = Superficie utile lorda

1. Si definisce “superficie utile lorda” (Sul) la somma delle superfici di tutti i piani fuori terra,
seminterrati ed interrati, comprensive degli elementi di cui al comma 2 e con I'esclusione degli
elementi di cui ai commi 3,4,5,6e7.

2. Nel computo della superficie utile lorda (Sul) sono compresi:

a) gli elementi verticali del fabbricato compresi nell’involucro edilizio, quali muri perimetrali,
pilastri, partizioni interne;
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b) le scale interne all'involucro edilizio ad uso esclusivo di singole unita immobiliari. La superficie
utile lorda (Sul) di tali scale € computata con esclusivo riferimento al piano abitabile o agibile piu
basso da esse collegato e corrisponde alla superficie sottostante alla proiezione delle rampe e dei
pianerottoli intermedi;

c) i vani ascensore ad uso esclusivo di singole unita immobiliari. La superficie utile lorda (Sul) di tali
vani &€ computata con esclusivo riferimento al piano abitabile o agibile pil basso tra quelli serviti;
d) le logge o portici con il lato minore superiore a ml 2,00, misurato come distanza tra la parete
esterna del fabbricato ed il filo esterno di delimitazione della sagoma del medesimo. Ai fini del
computo della superficie utile lorda (Sul) si considera la sola parte eccedente la misura indicata;

e) i sottotetti recuperati a fini abitativi ai sensi della legge regionale 8 febbraio 2010, n. 5 (Norme
per il recupero abitativo dei sottotetti);

f) i piani o locali sottotetto diversi da quelli di cui alla lettera e), per le porzioni aventi altezza
interna netta (Hin) superiore a ml 1,80, ancorché non delimitate da muri;

g) ogni altra superficie non esclusa dal computo della superficie utile lorda (Sul) ai sensi dei commi
3,4,5,6e7.

3. Dal computo della superficie utile lorda (Sul) sono escluse le seguenti superfici non residenziali o
accessorie (Snr):

a) le logge o portici con il lato minore non superiore a ml 2,00, misurato come distanza tra la
parete esterna del fabbricato ed il filo esterno di delimitazione della sagoma del medesimo.

Ai fini del computo della superficie utile lorda (Sul) si considera la sola parte eccedente la misura
indicata. Determina comunque incremento di superficie utile lorda (Sul) I'’eventuale installazione
di infissi vetrati per la realizzazione di verande;

b) i balconi, indipendentemente dall’entita dell’aggetto rispetto al filo delle pareti perimetrali
esterne dell’edificio. Determina comunque incremento di superficie utile lorda (Sul) I'eventuale
installazione di infissi vetrati per la realizzazione di verande;

c) le terrazze prive di copertura;

d) le parti condominiali o ad uso comune, sia interne che esterne all’involucro edilizio, quali
porticati privati, androni di ingresso, scale e vani ascensore condominiali, passaggi coperti carrabili
o pedonali, ballatoi, lavatoi comuni e altri locali e spazi di servizio;

e) le superfici coperte da tettoie, ivi comprese quelle poste a servizio degli impianti per la
distribuzione dei carburanti;

f) le autorimesse private, singole o collettive, totalmente interrate, comprensive dei relativi spazi
di manovra, ricadenti nelle aree ad esclusiva o prevalente funzione agricola individuate dagli
strumenti ed atti comunali, o in aree ad esse assimilate dai medesimi strumenti ed atti, purché
legate da vincolo di pertinenzialita permanente all’'unita immobiliare di riferimento, e con altezza
interna netta (Hin) non superiore a ml 2,40, misurata nel punto pilu alto. Un’altezza interna netta
(Hin) maggiore puo essere ammessa ai fini dell’esclusione dal computo della superficie utile lorda
(Sul) solo per obblighi derivanti dalla normativa antincendio o da altre norme di sicurezza.

g) le autorimesse private, singole o collettive, comprensive dei relativi spazi di manovra, ricadenti
in aree diverse da quelle indicate alla lettera f), indipendentemente dalla loro collocazione rispetto
alla quota del piano di campagna, purché con altezza interna netta (Hin) non superiore a ml 2,40,
misurata nel punto piu alto, ed a condizione che siano prive di requisiti igienico-sanitari e dotazioni
atti a consentire la permanenza ancorché saltuaria di persone. Un’altezza interna netta (Hin)
maggiore puo essere ammessa ai fini dell’esclusione dal computo della superficie utile lorda (Sul)
solo per obblighi derivanti dalla normativa antincendio o da altre norme di sicurezza. Fatta
eccezione per le autorimesse totalmente interrate con le caratteristiche di cui alla lettera h),
I’esclusione dal computo della superficie utile lorda (Sul) non riguarda eventuali parti eccedenti le
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dotazioni minime di parcheggio per la sosta stanziale e di relazione definite dalle norme statali e
regionali in materia urbanistico-edilizia oppure, se superiori, dalla disciplina comunale;

h) le cantine, nonché in generale i locali totalmente interrati non destinati alla presenza
continuativa di persone, purché con altezza interna netta (Hin) non superiore a ml 2,40 misurata
nel punto piu alto. Negli ambiti dichiarati a pericolosita geomorfologica o idraulica elevata o molto
elevata il presente R.U. esclude dal computo della superficie utile lorda (Sul) i ripostigli
pertinenziali con superficie massima di mq.6 di SNR' collocati in tutto o in parte al di sopra della
guota del piano di campagna, purché si tratti di locali accessori con altezza interna netta (Hin) non
superiore a ml 2,40 misurata nel punto piu alto e privi di requisiti e dotazioni atti a consentire la
permanenza ancorché saltuaria di persone;

i) i locali motore ascensore, le cabine idriche, le centrali termiche, ed altri vani tecnici consimili.

4. Dal computo della superficie utile lorda (Sul) sono altresi esclusi:

a) le scale esterne all’involucro edilizio ad uso esclusivo di singole unita immobiliari, ove prive di
copertura o non delimitate da tamponamenti perimetrali, purché limitate al superamento di un
solo piano di dislivello;

b) le scale di sicurezza, comunque configurate, poste all’esterno dell’involucro edilizio, ivi
comprese quelle ad uso esclusivo di singole unita immobiliari purché adibite esclusivamente a tale
funzione;

c) i porticati pubblici o asserviti ad uso pubblico;

d) le gallerie pedonali pubbliche o asservite ad uso pubblico;

e) gli spazi aperti sottostanti ad elementi aggettanti dalle pareti perimetrali esterne del fabbricato
quali pensiline a sbalzo o altri elementi consimili con funzione di copertura privi di sostegni
verticali purché con aggetto non superiore a ml 2,00;

f) i piani o locali sottotetto diversi da quelli di cui alla lettera e) del comma 2, per le porzioni aventi
altezza interna netta (Hin) non superiore a ml 1,80, ancorché non delimitate da muri;

g) gli eventuali spazi scoperti interni al perimetro dell’edificio, quali cortili, chiostrine e simili;

h) le autorimesse pubbliche o asservite ad uso pubblico, indipendentemente dalla loro
collocazione rispetto alla quota del terreno;

i) i volumi tecnici, diversi da quelli di cui al comma 3, lettera i);

j) le intercapedini orizzontali o verticali comunque configurate;

k) i palchi morti ed altre analoghe superfici con accessibilita limitata al mero deposito di oggetti;

[) gli spazi sottotetto privi di scale fisse di collegamento con piani sottostanti, o di altri sistemi
stabili di accesso, e non dotati di aperture esterne o a filo tetto, con la sola eccezione dell’abbaino
o altra apertura avente esclusiva funzione di accesso alla copertura;

m) tutti i maggiori volumi e superfici necessari a realizzare i requisiti di accessibilita e visitabilita
degli edifici, come definiti e disciplinati dalle specifiche disposizioni regionali volte all’eliminazione
delle barriere architettoniche;

n) le opere, interventi e manufatti comunque privi di rilevanza urbanistico-edilizia.

5. Sono comunque esclusi dal computo della superficie utile lorda (Sul) tutti i maggiori spessori,
volumi e superfici, finalizzati all'incremento delle prestazioni energetiche degli edifici, nei limiti
entro i quali, nell’'ambito dei procedimenti ordinati alla formazione dei titoli abilitativi edilizi, le
norme in materia consentono di derogare a quanto previsto dalle normative nazionali, regionali o
dai regolamenti edilizi comunali, in merito alle distanze minime tra edifici, alle distanze minime di
protezione del nastro stradale, nonché alle altezze massime degli edifici. In ogni caso sono esclusi,
guali incentivi urbanistici in applicazione delle norme regionali in materia di edilizia sostenibile:

! Modificato a seguito dell’accoglimento dell’'osservazione n.2
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* Aree esclusivamente agricole versante entroterra

Art.27. Disciplina per i nuovi edifici rurali

1.Le aziende agricole, al fine di valorizzare e tutelare gli elementi fondamentali caratterizzanti la
struttura produttiva agricola ed il paesaggio agrario, dovranno localizzare/intervenire sugli edifici
secondo i parametri e le indicazioni descritte nei disposti dell'art.28 delle presenti NTA.

Art.27.1 - Abitazioni rurali

1. Salvo specificazioni di dettaglio relative alle singole zone, per le nuove abitazioni rurali ai sensi
dell’art.4 del DPGR n.63/R del 25/08/2016 le superfici fondiarie minime individuate dal PTC della
Provincia di Pisa, rappresentano la dotazione minima che deve essere mantenuta in produzione
per la realizzazione di abitazioni rurali, tenuto conto di quanto previsto dall’art.5 del DPGR n.63/R
del 25/08/2016

2. La previsione di nuovi abitazioni rurali, in coerenza con quanto previsto dal comma 5 dell’art.4
del DPGR n.63/R del 25/08/2016 relativamente alla localizzazione, ai materiali ed alle tipologie
dovra rispettare le indicazioni contenute all’art.28.1 delle presenti NTA.

3. La dimensione massima ammissibile per ogni unita abitativa sara di verifica con PTC 150 mq di
superficie utile abitabile (sua) cosi come definita dal DPRG n.64/R del 11 novembre 2013.

4.la realizzazione delle nuove abitazioni rurali di cui ai commi precedenti € ammessa
esclusivamente, per gli imprenditori agricoli professionali attraverso la presentazione di un
Programma aziendale, (ed indipendentemente dalla loro superficie con P.A.P.M.A.A.).

5.1 Programma Aziendale dovra avere i contenuti di cui all’art. 7 del DPGR n.63/R del 25/08/2016
e dovra dimostrare quanto previsto all’art. 4 c. 3 e 4 del DPGR n.63/R del 25/08/2016.

6. Non & consentita la realizzazione di nuove abitazioni rurali agli imprenditori agricoli
professionali in possesso di riconoscimento provvisorio ai sensi dell’articolo 4 della legge regionale
27 luglio 2007, n. 45 (Norme in materia di imprenditore e imprenditrice agricoli e di impresa
agricola).

Art.27.2 - Manufatti aziendali

1.Salvo ulteriori specificazioni di cui ai punti successivi e/o relative alle singole zone valgono le
disposizioni di cui ai punti seguenti:

a) Sono ammesse con le limitazioni previste nelle singole zone, le istallazioni di manufatti
aziendali temporanei e di serre temporanee per periodi non superiori a due anni di cui
all’art.1 del DPGR n.63/R del 25/08/2016;

b) Ove previsto all'interno delle singole zone, € ammessa l'installazione dei manufatti
aziendali e di serre per periodi superiore ai due anni di cui all’art.2 del DPGR n.63/R del
25/08/2016;

c) Ove previsto all'interno delle singole zone, € ammessa la realizzazione dei manufatti
aziendali non temporanei di cui all’art.3 del DPGR n.63/R del 25/08/2016;

d) La realizzazione di annessi agricoli di cui all’art.73 comma 4 della L.R.65/2014, ove ammessi
nelle singole zone, dovra rispettare le superfici fondiarie minime ed i criteri di calcolo,
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individuate dal PTC della Provincia di Risteia Pisa’ e quanto previsto dall’art.5 del DPGR
n.63/R del 25/08/2016. Tali annessi possono essere realizzati esclusivamente con
P.A.P.M.AA.

e) Ove previsto all'interno delle singole zone, & ammessa la realizzazione di annessi agricoli da
parte di aziende agricole che non raggiungono i requisiti per la presentazione del
P.A.P.M.A.A. dicui all’art.6 del DPGR n.63/R del 25/08/2016.

2.Le previsioni dei manufatti sopradescritti, relativamente alla localizzazione, ai materiali, alle
tipologie e dove non precedentemente indicato alle dimensioni, dovranno essere conformi alle
indicazioni contenute all'art.28.2 delle presenti NTA.

Art.27.3 - Manufatti per I'attivita agricola amatoriale e per il ricovero di animali domestici

1.Salvo ulteriori specificazioni di cui ai punti successivi e/o relative alle singole zone di cui al
sueeessive precedente art.2? 26° valgono le disposizioni di cui ai punti seguenti:
a) E’ ammessa ove previsto all’interno delle singole zone, la realizzazione di manufatti per
I’attivita agricola amatoriale di cui all’art.12 del DPGR n.63/R del 25/08/2016;
b) E’ ammessa ove previsto all'interno delle singole zone, la realizzazione di manufatti per il
ricovero di animali domestici di cui all’art.13 del DPGR n.63/R del 25/08/2016;
2.Le previsioni dei manufatti sopradescritti, relativamente alla localizzazione, ai materiali, alle
tipologie e dove non precedentemente indicato alle dimensioni, dovranno essere conformi alle
indicazioni contenute all'art.28.3 delle presenti NTA.

Art.28. Modalita e tipi di intervento nelle aree a prevalente o di esclusiva funzione rurale.
Art.28.1 - Caratteristiche delle nuove abitazioni rurali

1. Dimensioni:

a) Superficie Utile abitabile (SUA) cosi come definito dal DPRG n.64/R del 11 novembre 2013,
massima di mq 150;

b) Superficie Utile Netta massima Vani Accessori (bagni, w.c., ingressi di superficie inferiore ai 9
mg., disimpegni), mq.40

c) Altezza massima in gronda: ml.6.50

d) Spazi a parcheggio: Superficie minima spazi a parcheggio mq.10/100 mc. lordo dell’abitazione

e) Superfici di pertinenza: per ogni fabbricato dovra essere prevista una superficie minima di
pertinenza di mq.2000

f) Superficie permeabile: minimo il 25% della superficie di pertinenza del fabbricato

2. Caratteristiche costruttive e prescrizioni per la realizzazione degli interventi di nuova
edificazione in aree sprovvisti di fabbricati:

a) | nuovi edifici dovranno avere caratteristiche tipologiche coerenti con il contesto agricolo-
paesaggistico in cui saranno inseriti

b) L’eventuale intonaco esterno deve essere di tipo civile, con possibilita in facciata di utilizzare
parti in mattoni o pietra locale a faccia-vista

2 Modificato a seguito dell’accoglimento dell’'osservazione n.2

3 Modificato a seguito dell’accoglimento dell’'osservazione n.2
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- metri 3 dal confine se I'altezza massima al culmine e superiore a metri 5; metri 1,5 se
guesta altezza & 5 metri o inferiore;
- le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.
4.I'installazione dei manufatti e delle serre di cui al presente articolo e effettuata con le procedure
di cui ai commi 3, 4 e 5 dell’art.2 del DPGR n.63/R del 25/08/2016.
5.1 manufatti del presente articolo possono essere realizzati in tutto il territorio agricolo salvo che
nel Subsistema funzionale ambientale delle aree boscate e della vegetazione di ripa (SFAB)

Art.28.2.3-Caratteristiche degli annessi di cui all’art.27.2 comma 1 lettera c) delle presenti
norme(manufatti aziendali non temporanei)

1. manufatti aziendali non temporanei di cui al presente articolo, diversi da quelli di cui ai
precedenti articoli 26.2.2 e 26.2.3, possono essere realizzati dagli imprenditori agricoli con
interventi di trasformazione permanente del suolo riferibili alle seguenti fattispecie:
- silos;
- tettoie;
- concimaie, basamenti o platee;
- strutture e manufatti necessari per lo stoccaggio di combustibile;
- serre fisse;
- volumi tecnici ed altri impianti;
- manufatti prefabbricati, ancorché privi di fondazioni, che necessitano per il loro
funzionamento di opere murarie e di scavo per |'allacciamento alle reti elettriche,idriche e
di smaltimento dei reflui;
- vasche di raccolta dei liquami prodotti dagli allevamenti aziendali;
- vasche, serbatoi e bacini di accumulo di acque destinate ad uso agricolo;
- strutture a tunnel per la copertura di foraggi o altri materiali, ancorate ad elementi
prefabbricati in cemento o altro materiale pesante.
2.l'installazione dei manufatti di cui al presente articolo & effettuata con le procedure di cui ai
commi 2 e 3 dell’art.3 del DPGR n.63/R del 25/08/2016.
3.1 manufatti del presente articolo possono essere realizzati in tutto il territorio agricolo salvo che
nel Subsistema funzionale ambientale delle aree boscate e della vegetazione di ripa (SFAB).
4.1a localizzazione dei manufatti deve garantire il rispetto delle distanze minime non inferiori a:
- metri 5 dalle abitazioni esistenti sul fondo;
- metri 10 da tutte le altre abitazioni; questa distanza e ridotta a 5 metri qualora la serra non abbia
alcuna apertura nel lato prospiciente I'abitazione;
- metri 3 dal confine se I'altezza massima al culmine & superiore a metri 5; metri 1,5 se questa
altezza e 5 metri o inferiore;
- le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.*

Art.28.2.4-Caratteristiche degli annessi di cui all’art.27.2 comma 1 lettera d) delle presenti
norme(annessi agricoli di cui all’art.73 comma 4 della L.R.65/2014)

* Modificato a seguito dell’accoglimento dell’'osservazione n.2
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Tali annessi, che possono essere realizzati esclusivamente con P.A.P.M.A.A., dovranno essere
realizzati con le seguenti modalita:
Dimensioni:
- Le superfici fondiarie minime e i criteri di calcolo, individuate dal PTC, rappresentano la
dotazione minima che deve essere mantenuta in produzione per la realizzazione di annessi rurali.
Altezza massima in gronda, salvo specifiche indicazioni di zona: ml. 7.00
2.1a localizzazione deve garantire la massima distanza possibile dalle abitazioni; nel caso in cui sia
dimostrata I'impossibilita di rispettare tale distanza massima, le distanze minime da rispettare non
devono essere inferiori a:

- metri 5 dalle abitazioni esistenti sul fondo;

- metri 10 da tutte le altre abitazioni;

- metri 10 dal confine;

- le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.
3. Caratteristiche costruttive e prescrizioni:
- | nuovi annessi dovranno avere caratteristiche tipologiche coerenti con il contesto agricolo-
paesaggistico in cui saranno inseriti.
- la localizzazione dei nuovi annessi rurali, qualora nell’area di interesse siano gia presenti
fabbricati, dovra essere contigua agli stessi e deve rispettare la preminenza dell’edificio o degli
edifici esistenti in rapporto alla viabilita di accesso e ai principali punti di vista da cui possono
essere percepiti;
- la sistemazione delle pertinenze esterne dovra tenere conto dei prevalenti caratteri di ruralita
evitando il ricorso all’'uso dell’asfalto o di estese aree pavimentate e introducendo esclusivamente
essenze arboree o arbustive autoctone.
4.Tali manufatti sono realizzabili esclusivamente nelle seguenti aree:
-Aree prevalentemente agricole
-Aree esclusivamente agricole versante entroterra e versante mare

Art.28.2.5-Caratteristiche degli annessi di cui all’art.27.2 comma 1 lettera e) delle presenti
norme(annessi agricoli da parte di aziende agricole che non raggiungono i requisiti per la
presentazione del P.A.P.M.A.A.)

1.Gli annessi agricoli di cui all’art. 6 commi 2 e 4 del DPGR n.63/R del 25/08/2016 dovranno essere
realizzati con le seguenti modalita:

1.1 annessi art. 6 comma 2 DPGR 63/r:

Dimensioni

La superficie fondiaria minima necessaria per la realizzazione dei manufatti non pud essere
inferiore a mq.5.000 e la SUL massima ammessa e di 200 mq.

1.2 annessi art. 6 comma 4 del DPGR n.63/R:

Dimensioni:

La superficie fondiaria minima necessaria per la realizzazione dei manufatti non pud essere
inferiore a mq. 5000;

La SUL massima di 200 mqg. Viene commisurata alle attivita indicate all’art. 6 c. 4, nel modo
seguente:
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a) per allevamento intensivo di bestiame SUL 200;

b) per trasformazione/lavorazione e vendita diretta dei prodotti ottenuti prevalentemente
dalla coltivazione del fondo, del bosco o dell’allevamento: SUL 100;

c) per le attivita di acquacoltura SUL 200

d) per le attivita di fauna selvatica SUL 100

e) per le attivita di cinotecnica SUL 50

f) per gli allevamenti zootecnici minori SUL 100 ;

g) Per allevamento di equidi SUL 200.”

1.3 Caratteristiche costruttive e prescrizioni:

- | nuovi annessi dovranno avere caratteristiche tipologiche coerenti con il contesto agricolo-
paesaggistico in cui saranno inseriti.

- la localizzazione dei nuovi annessi rurali, qualora nell’area di interesse siano gia presenti
fabbricati, dovra essere contigua agli stessi e deve rispettare la preminenza dell’edificio o degli
edifici esistenti in rapporto alla viabilita di accesso e ai principali punti di vista da cui possono
essere percepiti;

- la sistemazione delle pertinenze esterne dovra tenere conto dei prevalenti caratteri di ruralita
evitando il ricorso all’'uso dell’asfalto o di estese aree pavimentate e introducendo esclusivamente
essenze arboree o arbustive autoctone.

2.l'installazione dei manufatti di cui al presente articolo & effettuata con le procedure di cui al
comma 6 dell’art.6 del DPGR n.63/R del 25/08/2016.

3.Tali manufatti sono realizzabili esclusivamente nelle seguenti aree:

-Aree prevalentemente agricole

-Aree esclusivamente agricole versante entroterra e versante mare

Art.28.3 - Caratteristiche dei nuovi manufatti per lattivitd agricola amatoriale e per il
ricovero di animali domestici

| nuovi manufatti del presente articolo da realizzare all’interno delle fasce di 150 ml. dalle sponde
e dai piedi degli argini di fiumi, torrenti e corsi d’acqua, normati all’art.8 dell’allegato 8b del PIT-
PPR, non dovranno compromettere la qualita percettiva dei luoghi, I'accessibilita e la fruibilita
delle rive. Non dovranno inoltre comportare I'impermeabilizzazione del suolo e dovranno essere
realizzati con tecniche e materiali eco-compatibili, garantendo il ripristino dei luoghi e la
riciclabilita o il recupero delle componente utilizzate.

Art.28.3.1- Caratteristiche dei manufatti di cui all’art.27.3 comma 1 lettera a) delle presenti norme
(manufatti per I'attivita agricola amatoriale)

1. Nelle aree agricole deboli, di cui all’art. 26 e nella aree EO di cui al successivo art.35, per
proprieta fondiarie con superficie minima di mq.4.000, coltivati effettivamente in massima parte a
vigneto — oliveto o coltivazioni specializzate di pregio, le dimensioni massime dei manufatti sono
stabilite in SUL di mq.20

2. Nelle aree prevalentemente agricole e aree esclusivamente agricole versante mare di cui all’art.
26 per proprieta fondiarie, con le stesse caratteristiche e pratiche colturali indicate al punto 1, di
superficie superiore a mq.5.000, le dimensioni massime dei manufatti sono stabilite in SUL di
mq.30
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3. E ammessa la realizzazione di un solo manufatto per ciascun fondo agricolo o unita poderale, a
gualunque titolo condotti, purche risultante da frazionamento antecedente la data di
approvazione del Piano Strutturale. Nel caso che sul fondo agricolo o unita poderale vi sia un
edificio che sia stato oggetto di cambio d’uso in relazione all’art. 30.3, fermo restando le superfici
minime necessarie come indicate al comma 1 ed al comma 2 da computarsi al netto dell’area di
pertinenza di cui al comma 6 dell’art. 30.3, potra essere realizzato esclusivamente un manufatto
con le caratteristiche indicate al successivo comma 5.°

4. Per tali manufatti, non sono ammesse dotazioni che ne consentano |'utilizzo abitativo, ancorche
saltuario o temporaneo;

5.Tali manufatti se realizzati tramite presentazione di SCIA allo sportello unico del Comune,
dovranno avere le seguenti caratteristiche:

- siano realizzati in legno, con altri materiali leggeri anche tradizionali del contesto

- siano semplicemente ancorati al suolo, senza opere murarie e che non comportino alcuna
trasformazione permanente del suolo.’

6.Tali manufatti potranno anche essere eseguiti con le seguenti caratteristiche, e in tal caso la loro
realizzazione é soggetta a permesso di costruire:

- i paramenti esterni potranno essere prevalentemente in pietra locale, con parti in mattoni.
E’ ammesso 'uso di intonaco di tipo civile, con possibilita in facciata di utilizzare parti in
mattoni o pietra locale a faccia-vista

- la tinteggiatura esterna dovra essere in colori chiari tradizionali (da escludere bianco e
grigio), con l'uso di pitture minerali a base di silicati, a calce, applicati a pennello

- La copertura deve essere con tipologia a capanna, con inclinazione massima delle falde del
33%, mentre il manto deve essere in coppi e tegoli in cotto alla toscana. Nel caso di
realizzazione di manufatti completamente in legno la copertura potra essere effettuata in
lastre di lamiera verniciata con colori che si possono integrare con I'ambiente circostante. |
comignoli in copertura dovranno avere disegno tradizionale con esclusione di prefabbricati
in cls o in acciaio. Non sono ammesse in ogni caso coperture piane

- gliinfissi dovranno essere in legno di naturale o verniciato

- la localizzazione dei nuovi annessi rurali dovra essere valutata in rapporto alla viabilita di
accesso e ai principali punti di vista da cui possono essere percepiti;

- la sistemazione delle pertinenze esterne dovra tenere conto dei prevalenti caratteri di
ruralita evitando il ricorso all’'uso dell’asfalto o di estese aree pavimentate e introducendo
esclusivamente essenze arboree o arbustive autoctone.

7.In entrambi i casi di cui ai precedenti commi 5 e 6, dovranno essere rispettate le seguenti
prescrizioni:

- altezza massima mt. 2.40

8. distanze minime da rispettare non devono essere inferiori a:

- metri 10 da abitazioni;

- metri 10 dal confine;

- le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

Art.28.3.2- Caratteristiche dei manufatti di cui all’art.27.3 comma 1 lettera b) delle presenti norme
(manufatti per il ricovero di animali domestici)
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1.Tali manufatti dovranno avere le seguenti caratteristiche:
- siano realizzati in legno, con altri materiali leggeri anche tradizionali del contesto
- siano semplicemente ancorati al suolo senza opere murarie e che non comportino alcuna
trasformazione permanente del suolo®
- Al fine di garantire la salute ed il benessere degli animali domestici da parte dei rispettivi
responsabili, come definiti all’art. 4 della LR LEGGE REGIONALE 20 ottobre 2009, n. 59 e
recependo i contenuti della normativa regionale, & ammessa la realizzazione di box e
recinti aventi le caratteristiche di cui al punto 1 dellALLEGATO A - Specifiche tecniche
relative alle modalita di custodia, del BRGR—4—ageste—2041—-+r—38/R—DPGR n. 53/r del
1/10/2013°-Sono fatte salve le norme igienico-sanitarie e sull’'inquinamento acustico.
- le distanze minime da rispettare non devono essere inferiori a:
- metri 10 da abitazioni;
- metri 10 dal confine;
- le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada
2.1 manufatti del presente articolo possono essere realizzati in tutto il territorio agricolo salvo che
nel Subsistema funzionale ambientale delle aree boscate e della vegetazione di ripa (SFAB)

Art.29. Subsistema funzionale ambientale delle aree boscate e della vegetazione di ripa
(SFAB)

1. Nel Sottosistema Funzionale ambientale delle aree boscate e della vegetazione di ripa (SFAB)
sono ammessi, in coerenza con gli indirizzi di tutela e valorizzazione del P.S., gli interventi previsti
dalla L.R. 39/2000 nonché la promozione dell’'uso collettivo della risorsa ambientale mediante la
realizzazione di percorsi a carattere naturalistico ed aree attrezzate per la fruizione (arredi per la
sosta, segnaletica, pannelli informativi, ecc.). Eventuali nuove strutture sono ammesse
esclusivamente per opere di interesse pubblico relative alla protezione civile e salvaguardia del
patrimonio boschivo.

Art.30. Disciplina degli interventi sul patrimonio edilizio esistente

Art.30.1 - Interventi sul P.E.E. con destinazione d’uso agricola

1. Salvo le ulteriori specificazioni contenute negli elaborati grafici e/o all'interno delle singole
sottozone e ai Livelli di intervento di cui all’art.17 delle presenti norme, sul patrimonio edilizio
esistente con destinazione d'uso agricola, quando non comportino mutamento della destinazione
d'uso agricola, sono sempre consentiti, in conformita alla normativa specifica di cui agli articoli
seguenti, gli interventi di cui all’art.71 della L.R.65/2014 e s.m.i..

Art.30.2 - Interventi sul P.E.E. con destinazione d'uso non agricola

Art.30.2.1- Interventi sul P.E.E. con destinazione d’uso residenziale non agricola
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1. Salvo ulteriori specificazioni relative alle singole zone e/o contenute negli elaborati grafici, e ai
Livelli di intervento di cui all’art.18 delle presenti norme sugli edifici mono o bifamiliari con
destinazione d'uso residenziale, classificati E.E.V. EM:P-C—e E.S.V. e E.P.V."°, sono ammessi,
purché non comportino un aumento delle unita abitative, ampliamenti "una tantum" fino ad una
superficie utile lorda complessiva pari a 150 mg e comunque in misura non superiore ai 2/3 della
superficie utile lorda esistente.
2.Per fabbricati aventi superficie ulite lorde superiori a mqg. 150 e fino a mqg. 160, sono ammessi
ampliamenti “una-tantum” del 20% della SUL superficie utile lorda esistente, senza aumento del
numero delle unita abitative.
3.Per fabbricati aventi superficie utile lorda superiori a mg. 160, sono ammessi ampliamenti “una-
tantum” del 10% della SUL superficie utile lorda esistente, senza aumento del numero delle unita
abitative
4.Per le consistenze edilizie non inferiori a mq 28 di superficie utile abitabile (SUA), con
destinazione d’uso residenziale sono ammessi, purché non comportino un aumento delle unita
abitative, ampliamenti "una tantum" fino ad una superficie utile lorda (SUL) complessiva pari a 50
mq.
5. le distanze minime da rispettare per gli ampliamenti previsti non devono essere inferiori a:

- metri 10 da abitazioni;

- metri 20 5" dal confine;

- le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.
6.Caratteristiche costruttive e prescrizioni per la realizzazione degli interventi:
a) Gli ampliamenti sopra previstii dovranno avere caratteristiche tipologiche coerenti con il
fabbricato esistente e con il contesto agricolo paesaggistico esistente;
b) L’eventuale intonaco esterno deve essere di tipo civile, con possibilita in facciata di utilizzare
parti in mattoni o pietra locale a faccia-vista
c) La tinteggiatura esterna deve essere in colori chiari tradizionali (da escludere bianco e grigio),
con l'uso di pitture minerali a base di silicati, a calce, applicati a pennello
d) La copertura deve essere con tipologia a capanna, con inclinazione massima delle falde del 33%,
mentre il manto deve essere in coppi e tegoli in cotto alla toscana. | comignoli in copertura
dovranno avere disegno tradizionale con esclusione di prefabbricati in cls o in acciaio
e) gli infissi dovranno essere in legno naturale o verniciato, sono ammesse persiane alla fiorentina
in legno verniciato con colori tradizionali
f) la sistemazione delle pertinenze esterne dovra tenere conto dei prevalenti caratteri di ruralita
evitando il ricorso all’'uso dell’asfalto o di estese aree pavimentate e introducendo esclusivamente
essenze arboree o arbustive autoctone; I’ introduzione di nuovi elementi di arredo esterni, quali
piscine e campi da tennis dovra prevedere localizzazioni a basso impatto visivo che non
interferiscano con la percezione del complesso rurale principale;
g) Non & consentita:

- larealizzazione di terrazze a tasca

- larealizzazione di balconi in sporgenza dal filo esterno della muratura

- l'uso di elementi di arredo e parapetti in cemento armato
7.La superficie utile lorda (sul) viene definita dall’art. 10 del dpgr 64/r della regione toscana e per
gli interventi previsti dal presente articolo sono consentiti:
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- logge o portici con lato minore inferiore a mt. 2.00;

- cantine o in genere locali totalmente interrati non destinati alla presenza continuativa di
persone purche’ di altezza netta (hin) non superiore a mt. 2.40;

- per gli interventi ricadenti in aree ad esclusiva o prevalente funzione agricola le
autorimesse pertinenziali come definite dall’art 10 comma 3 lett. f) del dpgr 64/r della
regione toscana fino ad un massimo di mq. 35 di sul per unita’ immobiliare;

- vani tecnici di cui alla lett. i del comma 3 art. 10

- volumi tecnici di cui alla lett. i del comma 4 dell’art. 10;

- serre solari di cui alla lett. c del comma 5 dell’art. 10;

6.8. Gli interventi previsti dal presente articolo, sono subordinati alla sottoscrizione di convenzione
o atto d’obbligo unilaterale da registrare e trascrivere a spesa del richiedente, nella quale il
titolare si impegni a collegare gli edifici ad una superficie di pertinenza minima di terreno di 1.000
mgq adiacente ed accorpata al manufatto.

7.9. Gli ampliamenti sopra previsti non devono determinare sopraelevazione dei fabbricati
esistenti

8.10.Per tali fabbricati, @ ammesso il frazionamento delle unita immobiliari, a condizione che
vengano realizzate nuove unita non inferiori a 75 mq. di SUL. Tali interventi non sono cumulabili
con quelli di ampliamento sopra previsti e non possono essere applicati ai fabbricati che hanno gia
usufruito di ampliamenti una tantum.*

9.11.Disposizioni di carattere igienico-sanitario per tutti gli interventi:

- Per eventuali piantumazioni per la sistemazione del lotto di pertinenza di dovra tendere ad
evitare I'utilizzo delle principali piante allergeniche;

- Dovra essere evitata la realizzazione di forni, caminetti, impianti di riscaldamento
alimentati con biomasse solidi

- Le modalita di approvvigionamento idrico dovranno essere improntate al maggior
risparmio possibile attraverso le migliori tecnologie attuabili con utilizzo di acque di qualita
inferiore per gli usi non potabili, da evidenziare con apposita documentazione tecnica
allegata al progetto.

Art.30.2.2- Interventi sul P.E.E. con destinazione d’uso diversa da residenziale e non agricola

1.Per i fabbricati non agricoli, destinati ad usi diversi dalla residenza, per le esigenze connesse alla
attivita in essi svolta, € ammesso, a condizioni che non ne cambino I'uso o aumentino le unita
immobiliari, un ampliamento “una tantum” pari al 10% della SUL esistente e comunque per un
massimo di mg. 400 di SUL in ampliamento;

2.Gli interventi dovranno rispettare le indicazioni dei punti 5 e 6 del precedente art. 3622
30.2.1%

Art.30.3 - Mutamento delle destinazioni d'uso di edifici in zona agricola
1. Gli interventi edilizi che comportano mutamento della destinazione d'uso degli edifici presenti e

comungue legittimati in zona agricola, sono regolati, salvo piu restrittivi limiti e prescrizioni di
zona, dalla legislazione vigente in materia e dalle presenti norme.
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2. Le nuove unita immobiliari residenziali derivanti da EVENTUALI frazionamenti non potranno in
ogni caso prevedere un SUL inferiore a 75 mq.
3. Gli edifici rurali, compresi quelli ad uso abitativo, con inizio lavori antecedente al 15 aprile 2007
e quelli per i quali sono decaduti gli impegni di cui alla l.r. 10/79 e l.r. 64/95 (art. 81 Irt 65/2014)
possono mutare destinazioni d'uso esclusivamente verso la residenza.
4.Possono essere oggetto di interventi di mutamento di destinazione d’uso di cui al comma 3 i
manufatti agricoli, per i quali dall'intervento derivi una sua (superficie utile abitabile) derivante
anche dall’accorpamento di pil fabbricati insistenti nella stessa unita poderale, minima di mg. 28.
5.Gli interventi che prevedono la demolizione e ricostruzione, non possono determinare aumento
della sul (superficie utile lorda) esistente. E' comunque consentito I'adeguamento dell’altezza fino
alla massima consentita.
4.6.Gli interventi di mutamento di destinazione d’uso di cui al comma 3 effettuati su manufatti
agricoli,che abbiamo una sul (superficie utile lorda) non derivante dall’accorpamento di piu
fabbricati insistenti nella stessa unita poderale, minima di mg. 28 e che non comportano la loro
demolizione e ricostruzione, sono consentiti a condizione che sia previsto il loro contestuale
ampliamento fino alla sua (superficie utile abitabile) massima di mqg. 45. E' comunque consentito
I'adeguamento dell’altezza fino alla massima consentita.
5.7. Per i nuovi usi residenziali deve essere dimostrata, in fase progettuale, la disponibilita di
adeguato approvvigionamento idrico e depurazione.
6:8. Gli interventi previsti, ai sensi dell’art. 83 comma 1 della L.R. 65/2014, sono subordinati alla
sottoscrizione di convenzione o atto d’obbligo unilaterale da registrare e trascrivere a spesa del
richiedente, nella quale il titolare si impegni a collegare gli edifici che cambiano la destinazione
d’uso agricola ad una superficie di pertinenza minima di terreno di 1.000 mq adiacente ed
accorpata al manufatto.
79. | nuovi usi dovranno essere esclusivamente di civile abitazione e per servizi alla residenza.
8.10. Il mutamento della destinazione d'uso degli edifici rurali che interessi volumetrie superiori a
1.000 mc, anche se frazionato in successivi interventi, € soggetto all'approvazione di un Piano di
Recupero ai sensi dell’art.119 della LR 65/2014.
9:11. Caratteristiche costruttive e prescrizioni per la realizzazione degli interventi sopra previsti:
a) Gli interventi dovranno avere caratteristiche tipologiche coerenti con il contesto agricolo-
paesaggistico in cui saranno inseriti.
b) L’eventuale intonaco esterno deve essere di tipo civile, con possibilita in facciata di utilizzare
parti in mattoni o pietra locale a faccia-vista
c) La tinteggiatura esterna deve essere in colori chiari tradizionali (da escludere bianco e grigio),
con l'uso di pitture minerali a base di silicati, a calce, applicati a pennello
d) altezza massima mt. 4.50;
e) La copertura deve essere con tipologia a capanna o a padiglione, con inclinazione massima delle
falde del 33%, mentre il manto deve essere in coppi e tegoli in cotto alla toscana. | comignoli in
copertura dovranno avere disegno tradizionale con esclusione di prefabbricati in cls o in acciaio
f) Le aperture principali dovranno rispettare il seguente rapporto h/l con tolleranza +/- 0,2 sui
rapporti indicati di seguito™:

- 1,5 per le finestre, con h massimo non superiore a 130 cm

- 2,5 perle porte, con h massimo non superiore a 220 cm
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g) gli infissi dovranno essere in legno naturale o verniciato, sono ammesse persiane alla
fiorentina in legno verniciato con colori tradizionali

h) la sistemazione delle pertinenze esterne dovra tenere conto dei prevalenti caratteri di ruralita
evitando il ricorso all’'uso dell’asfalto o di estese aree pavimentate e introducendo
esclusivamente essenze arboree o arbustive autoctone; I’ introduzione di nuovi elementi di
arredo esterni, quali piscine e campi da tennis dovra prevedere localizzazioni a basso impatto
visivo che non interferiscano con la percezione del complesso rurale principale;

i) Non e consentita:

- larealizzazione di terrazze a tasca

- larealizzazione di balconi in sporgenza dal filo esterno della muratura

- l'uso di elementi di arredo e parapetti in cemento armato

10:12. distanze minime da rispettare non devono essere inferiori a:

- metri 10 da abitazioni;

- metri 20 5 dal confine;

- le distanze minime dalle strade pubbliche previste dal codice della strada.

43:13.La superficie utile lorda (sul) viene definita dall’art. 10 del dpgr 64/r della regione toscana e
per gli interventi previsti dal presente articolo sono consentiti:

- logge o portici con lato minore inferiore a mt. 2.00;

- cantine o in genere locali totalmente interrati non destinati alla presenza continuativa di
persone purche’ di altezza netta (hin) non superiore a mt. 2.40;

- per gli interventi ricadenti in aree ad esclusiva o prevalente funzione agricola le
autorimesse pertinenziali come definite dall’art 10 comma 3 lett. f) del dpgr 64/r della
regione toscana fino ad un massimo di mq. 35 di sul per unita’ immobiliare;

- vani tecnici di cui alla lett. i del comma 3 art. 10

- volumi tecnici di cui alla lett. i del comma 4 dell’art. 10;

- serre solari di cui alla lett. c del comma 5 dell’art. 10;

12.14. Gli interventi di cui sopra ricadenti nelle aree di cui all’art.142. c.1, lett.c, Codice del
Paesaggio dovranno essere funzionali al loro allontanamento dalle aree di pertinenza fluviale.
14.15.'° Disposizioni di carattere igienico-sanitario per tutti gli interventi:

- Per eventuali piantumazioni per la sistemazione del lotto di pertinenza di dovra tendere ad
evitare I'utilizzo delle principali piante allergeniche;

- Dovra essere evitata la realizzazione di forni, caminetti, impianti di riscaldamento
alimentati con biomasse solidi

- Le modalita di approvvigionamento idrico dovranno essere improntate al maggior
risparmio possibile attraverso le migliori tecnologie attuabili con utilizzo di acque di qualita
inferiore per gli usi non potabili, da evidenziare con apposita documentazione tecnica
allegata al progetto.

Art.30.4 - Piscine pertinenziali

1. La realizzazione in zona agricola di piscine pertinenziali, completamente interrate, al servizio di
abitazioni o di attivita agrituristiche o turistico-ricettive, € consentita ove sia dimostrato un
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TITOLO V: DISPOSIZIONI GEOLOGICHE, IDROGEOLOGICHE,
GEOTECNICHE, SISMICHE E DI RISCHIO IDRAULICO

Art.51. Classi di Fattibilita

1. Ogni azione che comporti modifica all'assetto planialtimetrico del suolo, la realizzazione di
sbancamenti o consistenti riporti (per es. rilevati stradali, piazzali) anche temporanei, con fronti
verticali o subverticali, dovra essere effettuata tramite la presentazione di un apposito progetto di
sistemazione dell'area supportato da uno specifico studio geologico-tecnico in cui sia valutata la
stabilita dei fronti di scavo o di riporto, nel rispetto delle verifiche di sicurezza relative agli stati
limite ultimi (SLU) e delle analisi relative alle condizioni di esercizio (SLE); per i fronti di scavo di
altezza superiore ai 2 mt. dovranno essere previste armature di sostegno delle pareti.

2. Nelle aree a pericolosita idraulica molto elevata, gli interventi comportanti rimodellazioni del
terreno non rientranti nell'articolo 80, comma 1, lettera d), della l.r. 1/2005, sono consentiti solo
nel caso in cui non determinano aumento del livello di pericolosita in altre aree.

3. Il materiale di risulta di scavi dovra essere di norma sistemato in loco; il materiale di rinterro e
qguello da utilizzare per sistemazioni funzionali o ambientali dovra essere di qualita idonea alla
natura del suolo, al tipo di intervento e agli effetti prevedibili. Le destinazioni di eventuali materiali
di risulta eccedenti e le provenienze di materiali per rilevati o rinterri dovranno essere
preventivamente autorizzati dal comune.

4. Durante le fasi di cantiere eventuali depositi temporanei di materiali terrosi e lapidei devono
essere effettuati in modo da evitare fenomeni erosivi o di ristagno delle acque. Detti depositi non
devono essere collocati all'interno o in prossimita di impluvi, fossi o altre linee di sgrondo naturali
o artificiali delle acque e devono essere mantenuti a congrua distanza da corsi d'acqua
permanenti.

5. E' fatto divieto di scaricare materiale terroso o lapideo all'interno o sulle sponde di corsi
d'acqua anche a carattere stagionale. | depositi non devono inoltre essere posti in prossimita di
fronti di scavo, al fine di evitare sovraccarichi sui fronti stessi.

6.Tutti gli interventi previsti dal presente R.U. dovranno essere conformi alla L.R. 21 maggio 2012
n.21 (come modificata dalla L.R. n.33 del 24/05/2016), alle disposizioni del Piano di Gestione del
Rischio Alluvioni dell'lUOM Toscana Costa e agli aggiornamenti del Piano di tutela delle acque del
Bacino Toscana Costa.’

Art.52. Disposizioni relative alle condizioni di pericolosita e fattibilita geologica

1. Le Direttive Tecniche contenute nel D.P.G.R 53/R indicano di definire la fattibilita delle
trasformazioni del territorio comunale per ciascuna delle pericolosita al fine di fornire indicazioni
in merito alle limitazioni delle destinazioni d’uso. Le categorie di Fattibilita sono state assegnate
sulla base dei seguenti criteri contenuti nel D.P.G.R. 53/R:

- Criteri generali di fattibilita in relazione agli aspetti geomorfologici (punto 3.2.1)

- Criteri generali di fattibilita in relazione agli aspetti idraulici (punto 3.2.2)

17 Modificato a seguito dell’accoglimento del contributo Regione Toscana
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