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Art. 29 – ZONA A: COMPLESSI ED EDIFICI STORICI   
 
1. Sono soggetti a speciale tutela complessi immobiliari o singoli immobili di interesse archeologico, 
storico, artistico o di particolare pregio ambientale, i cui valori richiedono una disciplina urbanistica di 
salvaguardia. 
2. Si distinguono in: 
a) Sottozona A0 – La zona antica della città. 
b) Sottozona A1 – Organismi edilizi aventi sostanziale unità tipologica e strutturale, nonché caratteristiche di 
omogeneità e qualità formate tali da configurarsi come significativa testimonianza di un orientamento stilistico 
e di una fase storica. 
c) Sottozona A2 – Organismi edilizi che, pur conservando elementi formali, tipologici e strutturali di interesse 
storico e ambientale, hanno subito trasformazioni e modifiche. 
d) Sottozona A3 – Ambiti caratterizzati da disegno urbano unitario. 

3. La sottozona A0 è la parte antica della città, individuata nella tavola di zonizzazione del P.R.G. Tale 
sottozona è sottoposta a piano di recupero di iniziativa pubblica. 
 
4. Il P.R.P.E. deve assicurare: 
a) la riqualificazione edilizia con interventi di restauro conservativo, consolidamento, risanamento igienico-
edilizio e ristrutturazione edilizia. Sono esclusi interventi di demolizione totale volti alla sostituzione degli edifici; 
b) l'individuazione di eventuali dissesti, lesioni e deformazioni, degrado; 
c) la salvaguardia statica degli edifici anche con recupero delle tecniche costruttive; 
d) l'adeguamento della struttura e della tipologia ai requisiti di sicurezza per assicurare agli edifici le esigenze 
contemporanee; 
e) la permanenza degli elementi di finitura che connotano l'ambiente; 
f) la definizione dello spazio pubblico e dei percorsi. 
 
5. Il P.R.P.E. può prevedere: 
 

a) la sopraelevazione e/o il riallineamento dei fronti seguendo il perimetro murario preesistente con il 
mantenimento delle altezze massime esistenti sull'intero fronte; 
b) un aumento massimo del 5% della volumetria esistente. 

6. In assenza del P.R.P.E. sono sempre consentiti gli interventi previsti dall’art.27 della legge 457/1978, 
a esclusione della demolizione e ricostruzione e con il mantenimento delle facciate che prospettano su strade 
e spazi pubblici. Il cambio d'uso è consentito senza alcuna alterazione esterna. 
 
7. Gli edifici o parti di essi compresi in tale sottozona adibiti a spazi per spettacoli cinematografici 
autorizzati ai sensi della legislazione in materia, costituiscono attrezzature di interesse comune ai sensi dell’art. 
3, comma 2, lett. b) del Decreto Ministeriale 2 aprile 1968 n. 1444 e come tali devono conservare quest’ultima 
destinazione. 
     In tali edifici o parti di essi sono consentiti gli interventi di manutenzione, restauro e risanamento 
conservativo e di ristrutturazione edilizia, di cui all’art. 3, comma 1, lett. a), b), c) e d), del DPR  380/2001 e 
ss.mm. ii.. 
 
8. Nelle tavole di P.R.G. gli edifici singolarmente indicati come A1 e A2 sono da considerarsi con le 
relative aree di pertinenza. Gli eventuali volumi accessori esistenti, in assenza di strumento attuativo, possono 
essere oggetto di interventi di cui all’art. 3 comma 1 lett. a), b), c), d) del DPR 380/2001 e ss.mm. ii. 
 
9. Negli edifici singolarmente compresi in sottozona A1 sono ammessi solo gli interventi di manutenzione 
ordinaria e straordinaria, di restauro conservativo, di risanamento igienico ed edilizio e cambio d'uso senza 
alcuna alterazione esterna. Sono ammessi gli usi di cui all’art. 27, lett. a), b), c2), c3), d) e f) delle presenti 
norme. È altresì consentito l’uso ad autorimesse solo se queste sono pertinenziali alla residenza e/o a servizio 
dell'intervento principale. 
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10. Negli edifici compresi in sottozona A2 è ammessa, oltre gli interventi di cui al comma che precede, 
anche la ristrutturazione parziale, al fine di recuperare un'unità tipologica ed architettonica ed il miglioramento 
igienico ed abitativo, limitatamente ai seguenti interventi: 
 
a) il restauro ed il ripristino delle coperture, dei fronti esterni principali e secondari; su questi ultimi sono 
ammesse eccezionalmente nuove aperture, purché non venga alterata I'unitarietà del prospetto; 

b) il recupero degli ambienti interni, con la valorizzazione delle strutture e degli elementi di documentata 
importanza; sono consentiti adeguamenti all'altezza interna degli ambienti, ferme restando le quote delle 
finestre, della linea di gronda ed il numero dei piani; 
c) il consolidamento statico ed il nuovo intervento strutturale, esteso alle parti dell'edificio che ne 
presentino necessità; 
d) l'utilizzo ai fini abitativi dei sottotetti che rispondano alle norme di legge per I'abitabilità relativamente 
alle altezze interne; 
e) nel caso di cui alla lettera d), salvo il recupero di eventuali elementi originali finalizzati alla illuminazione 
ed areazione dei sottotetti, è ammessa la realizzazione di limitate aperture nelle falde interne che non alterino 
I' unitarietà della copertura; 
f) sono ammessi gli usi di cui all’art. 27, comma 4, lett. a), b), c2), c3) d), f) è altresì consentito l’uso ad 
autorimesse solo se queste sono pertinenziali alla residenza e/o a servizio dell'intervento principale; 
g) la realizzazione di aperture nelle falde che non alterino l'unitarietà della copertura ed il ripristino di 
eventuali elementi originari finalizzati all'aerazione ed alla illuminazione dei sottotetti. 

11. Negli edifici o parti di essi ricadenti in tale sottozona destinati e da destinarsi ad attività museali, 
espositive, culturali, ecc. accessibili al pubblico, sono consentiti gli interventi di manutenzione, restauro e 
risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia di cui all'art. 3 comma 1 lett. a), b), c) e d) del DPR 380/01 
ss.mm.ii., a esclusione della demolizione e ricostruzione e con il mantenimento delle facciate che prospettano 
su strade e spazi pubblici. In tal caso non è consentito modificare la destinazione di pubblico interesse di cui 
sopra. 
 
12. La sottozona A3 è caratterizzata da ambiti urbani consolidati e/o di più recente formazione, in cui 
l’assetto urbanistico e l’organizzazione tipologica sono tali da costituire un insieme organico e riconoscibile.  
All’interno di tali ambiti gli interventi diretti consentiti su edifici esistenti sono esclusivamente quelli di cui all’art. 
3, comma 1, lett. a), b), c) e d), del DPR 380/2001 e ss.mm. ii. senza la modifica della sagoma. È consentito, 
altresì, l’inserimento con soluzione architettonica appropriata dei volumi tecnici strettamente indispensabili. 
Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono assentibili previa approvazione di strumento urbanistico 
attuativo di iniziativa pubblica o privata esteso all’intero ambito come perimetrato nella tavola della 
zonizzazione di P.R.G. 
Le attrezzature e i servizi pubblici esistenti, tra cui quelle religiose, benché comprese in tale sottozona A3 
rimangono disciplinate dalle disposizioni di cui all’art. 52 per le sottozone F3. 

13. Lo strumento attuativo di cui al comma precedente, 3° capoverso, può prevedere anche la sostituzione 
edilizia (demolizione e nuova costruzione), qualora ciò si renda necessario per dimostrata condizione di grave 
degrado e dissesto dell’edificio.  
In tali casi l’intervento di sostituzione edilizia deve rispettare i seguenti parametri: 

 altezza non superiore a quella preesistente, 
 distanza non inferiore a quelle preesistenti; 
 conservazione spazi pubblici. 

L’intervento di sostituzione deve tendere alla realizzazione di un edificio relazionato al contesto, in linea con i 
caratteri del tessuto urbano di cui fa parte. 
Le destinazioni d’uso ammesse per questi ambiti sono in generale quelle esistenti e tutti gli usi legati alla 
residenza permanente e temporanea e alle attività sociali e di servizio a basso carico di utenza. 

25 
 

Art. 29 – ZONA A: COMPLESSI ED EDIFICI STORICI   
 
1. Sono soggetti a speciale tutela complessi immobiliari o singoli immobili di interesse archeologico, 
storico, artistico o di particolare pregio ambientale, i cui valori richiedono una disciplina urbanistica di 
salvaguardia. 
2. Si distinguono in: 
a) Sottozona A0 – La zona antica della città. 
b) Sottozona A1 – Organismi edilizi aventi sostanziale unità tipologica e strutturale, nonché caratteristiche di 
omogeneità e qualità formate tali da configurarsi come significativa testimonianza di un orientamento stilistico 
e di una fase storica. 
c) Sottozona A2 – Organismi edilizi che, pur conservando elementi formali, tipologici e strutturali di interesse 
storico e ambientale, hanno subito trasformazioni e modifiche. 
d) Sottozona A3 – Ambiti caratterizzati da disegno urbano unitario. 

3. La sottozona A0 è la parte antica della città, individuata nella tavola di zonizzazione del P.R.G. Tale 
sottozona è sottoposta a piano di recupero di iniziativa pubblica. 
 
4. Il P.R.P.E. deve assicurare: 
a) la riqualificazione edilizia con interventi di restauro conservativo, consolidamento, risanamento igienico-
edilizio e ristrutturazione edilizia. Sono esclusi interventi di demolizione totale volti alla sostituzione degli edifici; 
b) l'individuazione di eventuali dissesti, lesioni e deformazioni, degrado; 
c) la salvaguardia statica degli edifici anche con recupero delle tecniche costruttive; 
d) l'adeguamento della struttura e della tipologia ai requisiti di sicurezza per assicurare agli edifici le esigenze 
contemporanee; 
e) la permanenza degli elementi di finitura che connotano l'ambiente; 
f) la definizione dello spazio pubblico e dei percorsi. 
 
5. Il P.R.P.E. può prevedere: 
 

a) la sopraelevazione e/o il riallineamento dei fronti seguendo il perimetro murario preesistente con il 
mantenimento delle altezze massime esistenti sull'intero fronte; 
b) un aumento massimo del 5% della volumetria esistente. 

6. In assenza del P.R.P.E. sono sempre consentiti gli interventi previsti dall’art.27 della legge 457/1978, 
a esclusione della demolizione e ricostruzione e con il mantenimento delle facciate che prospettano su strade 
e spazi pubblici. Il cambio d'uso è consentito senza alcuna alterazione esterna. 
 
7. Gli edifici o parti di essi compresi in tale sottozona adibiti a spazi per spettacoli cinematografici 
autorizzati ai sensi della legislazione in materia, costituiscono attrezzature di interesse comune ai sensi dell’art. 
3, comma 2, lett. b) del Decreto Ministeriale 2 aprile 1968 n. 1444 e come tali devono conservare quest’ultima 
destinazione. 
     In tali edifici o parti di essi sono consentiti gli interventi di manutenzione, restauro e risanamento 
conservativo e di ristrutturazione edilizia, di cui all’art. 3, comma 1, lett. a), b), c) e d), del DPR  380/2001 e 
ss.mm. ii.. 
 
8. Nelle tavole di P.R.G. gli edifici singolarmente indicati come A1 e A2 sono da considerarsi con le 
relative aree di pertinenza. Gli eventuali volumi accessori esistenti, in assenza di strumento attuativo, possono 
essere oggetto di interventi di cui all’art. 3 comma 1 lett. a), b), c), d) del DPR 380/2001 e ss.mm. ii. 
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10. Negli edifici compresi in sottozona A2 è ammessa, oltre gli interventi di cui al comma che precede, 
anche la ristrutturazione parziale, al fine di recuperare un'unità tipologica ed architettonica ed il miglioramento 
igienico ed abitativo, limitatamente ai seguenti interventi: 
 
a) il restauro ed il ripristino delle coperture, dei fronti esterni principali e secondari; su questi ultimi sono 
ammesse eccezionalmente nuove aperture, purché non venga alterata I'unitarietà del prospetto; 

b) il recupero degli ambienti interni, con la valorizzazione delle strutture e degli elementi di documentata 
importanza; sono consentiti adeguamenti all'altezza interna degli ambienti, ferme restando le quote delle 
finestre, della linea di gronda ed il numero dei piani; 
c) il consolidamento statico ed il nuovo intervento strutturale, esteso alle parti dell'edificio che ne 
presentino necessità; 
d) l'utilizzo ai fini abitativi dei sottotetti che rispondano alle norme di legge per I'abitabilità relativamente 
alle altezze interne; 
e) nel caso di cui alla lettera d), salvo il recupero di eventuali elementi originali finalizzati alla illuminazione 
ed areazione dei sottotetti, è ammessa la realizzazione di limitate aperture nelle falde interne che non alterino 
I' unitarietà della copertura; 
f) sono ammessi gli usi di cui all’art. 27, comma 4, lett. a), b), c2), c3) d), f) è altresì consentito l’uso ad 
autorimesse solo se queste sono pertinenziali alla residenza e/o a servizio dell'intervento principale; 
g) la realizzazione di aperture nelle falde che non alterino l'unitarietà della copertura ed il ripristino di 
eventuali elementi originari finalizzati all'aerazione ed alla illuminazione dei sottotetti. 

11. Negli edifici o parti di essi ricadenti in tale sottozona destinati e da destinarsi ad attività museali, 
espositive, culturali, ecc. accessibili al pubblico, sono consentiti gli interventi di manutenzione, restauro e 
risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia di cui all'art. 3 comma 1 lett. a), b), c) e d) del DPR 380/01 
ss.mm.ii., a esclusione della demolizione e ricostruzione e con il mantenimento delle facciate che prospettano 
su strade e spazi pubblici. In tal caso non è consentito modificare la destinazione di pubblico interesse di cui 
sopra. 
 
12. La sottozona A3 è caratterizzata da ambiti urbani consolidati e/o di più recente formazione, in cui 
l’assetto urbanistico e l’organizzazione tipologica sono tali da costituire un insieme organico e riconoscibile.  
All’interno di tali ambiti gli interventi diretti consentiti su edifici esistenti sono esclusivamente quelli di cui all’art. 
3, comma 1, lett. a), b), c) e d), del DPR 380/2001 e ss.mm. ii. senza la modifica della sagoma. È consentito, 
altresì, l’inserimento con soluzione architettonica appropriata dei volumi tecnici strettamente indispensabili. 
Gli interventi di ristrutturazione urbanistica sono assentibili previa approvazione di strumento urbanistico 
attuativo di iniziativa pubblica o privata esteso all’intero ambito come perimetrato nella tavola della 
zonizzazione di P.R.G. 
Le attrezzature e i servizi pubblici esistenti, tra cui quelle religiose, benché comprese in tale sottozona A3 
rimangono disciplinate dalle disposizioni di cui all’art. 52 per le sottozone F3. 

13. Lo strumento attuativo di cui al comma precedente, 3° capoverso, può prevedere anche la sostituzione 
edilizia (demolizione e nuova costruzione), qualora ciò si renda necessario per dimostrata condizione di grave 
degrado e dissesto dell’edificio.  
In tali casi l’intervento di sostituzione edilizia deve rispettare i seguenti parametri: 

 altezza non superiore a quella preesistente, 
 distanza non inferiore a quelle preesistenti; 
 conservazione spazi pubblici. 

L’intervento di sostituzione deve tendere alla realizzazione di un edificio relazionato al contesto, in linea con i 
caratteri del tessuto urbano di cui fa parte. 
Le destinazioni d’uso ammesse per questi ambiti sono in generale quelle esistenti e tutti gli usi legati alla 
residenza permanente e temporanea e alle attività sociali e di servizio a basso carico di utenza. 

ELABORATO GRAFICO COMPARATIVO
PIANO VIGENTE / PROPOSTA PIANO IN VARIANTE

Stralcio P.R.G. Zonizzazione   _scala 1:10.000

Stralcio P.R.G. Vincoli   _scala 1:10.000

Stralcio Carta pericolosità idraulica   _scala 1:10.000

Stralcio Catastale Foglio 30 A11 - P.lla 2216-4003-4004-4005  _scala 1:1.000

Stralcio aerofotogrammetrico  _scala 1:5000

Stralcio Catastale Foglio 30 A11 - P.lla 2216-4003-4004-4005  _scala 1:1.000

Stralcio P.R.G. Zonizzazione   _scala 1:10.000

Stralcio P.R.G. Vincoli   _scala 1:10.000

Stralcio Carta pericolosità idraulica   _scala 1:10.000

Stralcio aerofotogrammetrico  _scala 1:5000

Stralcio Norme Tecniche di Attuazione Stralcio Norme Tecniche di Attuazione

STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE PROPOSTA STRUMENTO URBANISTICO IN VARIANTE

- SUL:  12.106,82 m2 - SUL 6.397,71 m2

- VL: 42.831,62 m3 - VL 22.059,68 m3

- AREA PARCHEGGI  2.288,40 m2

- AREA CICLO PEDONALE + VERDE 4.025,8 m2
- AREA PARCHEGGI:  6.314,20 m2

- AREA CICLO PEDONALE + VERDE: 0,00 m2

- DIS. MINIMA FABBRICATI
- DIS.MINIMA DALLE STRADE
- DIS. MINIMA DAI CONFINI

- DIS. MINIMA FABBRICATI: AMBITO URBANO CONSOLIDATO
- DIS.MINIMA DALLE STRADE: AMBITO URBANO CONSOLIDATO
- DIS. MINIMA DAI CONFINI: AMBITO URBANO CONSOLIDATO

ESISTENTE
ESISTENTE
ESISTENTE

TRATTANDOSI DI VARIANTE FORMALE NON SOSTANZIALE, CON LA
EVIDENTE DIMINUZIONE DEL CARICO URBANISTICO VIENE ULTERIORMENTE
SALVAGUARDATO IL PERICOLO DI  ALLAGAMENTO

- PSDA :

- H max:  21,80 m - H max:  20,00 m
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