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INDIVIDUAZIONE DELLE PROPRIETA’ scala 1:2000

PER L’EDILIZIA DELLA PROVINCIA DI GENOVA

AZIENDA REGIONALE TERRITORIALE 

FINTECNA IMMOBILIARE S.R.L.

AZIENDA USL N. 3 GENOVESE

AZIENDA USL N. 3 GENOVESE - DATO AL 27/12/2011
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SUPERFICIE TOTALE DEI PADIGLIONI 23.147 MQ

1354 MQPADIGLIONE 24

1298 MQPADIGLIONE 14

  866 MQPADIGLIONE 23

1426 MQPADIGLIONE 22

1259 MQPADIGLIONE 19

PADIGLIONE 18      862 MQ

PADIGLIONE 20      864 MQ

  668 MQPADIGLIONE 13

  389 MQPADIGLIONE 12

  389 MQPADIGLIONE 11

  666 MQPADIGLIONE 03

  389 MQPADIGLIONE 02

  389 MQPADIGLIONE 01

           TOTALE    10819 MQ

Rielaborazione del "Tavolo di lavoro tecnico" del 16/01/2013

E SANITA’

SALUTE MENTALE 

ASL 

  738 MQPADIGLIONE 21

  658 MQPADIGLIONE 17

1465 MQPADIGLIONE 16

  601 MQPADIGLIONE 15

SERVIZI PUBBLICI

ATTIVITA’ SOCIALI
NUOVE FUNZIONI URBANE

           TOTALE    3462 MQ

2574 MQPADIGLIONE 07

1175 MQPADIGLIONE 09

  852 MQPADIGLIONE 06

  852 MQPADIGLIONE 04

PADIGLIONE 05    1208 MQ

PADIGLIONE 08    1101 MQ

PADIGLIONE 10    1104 MQ

7640 MQ

SPAZI ESTERNI

3758 MQ

SPAZI ESTERNI 

           TOTALE    8866 MQ
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DISCIPLINA DEGLI INTERVENTI 
 
 
 
OBIETTIVI DELLA RIQUALIFICAZIONE: Nell’ambito della riorganizzazione del Servizio Sanitario 

Regionale e dell’attuazione di una nuova struttura 
ambulatoriale per il levante cittadino, é prevista la 
realizzazione di un centro servizi, integrato con funzioni 
diversificate, atto a divenire una polarità urbana garantendo 
nel contempo la conservazione degli aspetti architettonici ed 
ambientali salienti del complesso. 

 
 
PERIMETRO E SETTORI:  
(con riferimento alla planimetria) 

L’area é suddivisa in quattro settori, delimitati in ragione della 
differente destinazione funzionale. 

  

FUNZIONE CARATTERIZZANTE: Servizi pubblici settori 1 e 4 
Residenza, alberghi, residenze turistico alberghiere, e servizi 
privati, limitatamente ai settori 2 e 3 
 

FUNZIONI AMMESSE: settore 1  
parcheggi pubblici; 
viabilità secondaria; 
 servizi privati; 
 connettivo urbano, pubblici esercizi escluso le sale da gioco 
polivalenti, le sale scommesse, bingo e simili, singoli esercizi 
commerciali con S.N.V.fino a 250 mq., purchè compatibili sotto il 
profilo architettonico e con la funzione principale; 
 parcheggi privati. 
 
settori 2 e 3  
servizi pubblici; 
connettivo urbano, pubblici esercizi escluso le sale da gioco 
polivalenti, le sale scommesse, bingo e simili, singoli esercizi 
commerciali con S.N.V.fino a 250 mq., purchè compatibili sotto il 
profilo architettonico e con la funzione principale; 
uffici; 
parcheggi pubblici e privati pertinenziali anche interrati; 
viabilità secondaria. 

 
settore 4  
destinato alla formazione di verde urbano attrezzato 
 

 
 
 
 

PRESTAZIONI E PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI 
 
 

Settore 1: Destinato principalmente al mantenimento di alcune delle funzioni sanitarie in atto e alla 
realizzazione della nuova piastra ambulatoriale per il levante cittadino. 
In presenza di un progetto che ne dimostri la compatibilità sotto il profilo architettonico e 
funzionale, sono consentiti interventi fino alla ristrutturazione edilizia, senza limitazioni 
dimensionali per i servizi pubblici.  
Obbligo di reperire i parcheggi pertinenziali ed al servizio delle funzioni insediate, 
eventualmente anche nelle zone attigue. 
La S.A. destinata a connettivo urbano, pubblici esercizi ed esercizi commerciali non può 
complessivamente superare il 10% della superficie totale di progetto, la S.N.V. non può 
complessivamente superare mq. 250. 
 

Settore 2: Destinato principalmente a funzioni urbane, sono consentiti interventi fino alla ristrutturazione 
edilizia, nelle modalità e nei limiti di seguito riportati: 
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- l’incremento di Superficie Agibile nel limite del 20% della S.A. esistente e comunque non oltre 
il 20% del volume geometrico esistente è consentito esclusivamente in presenza di un progetto 
che ne dimostri la compatibilità sotto il profilo architettonico e funzionale; 
- l’incremento di Superficie Agibile senza limiti dimensionali, esclusivamente se realizzato 
all’interno degli edifici esistenti, è consentito esclusivamente in presenza di un progetto che ne 
dimostri la compatibilità sotto il profilo architettonico e funzionale; 
- obbligo di reperire i parcheggi pertinenziali alle funzioni insediate, eventualmente anche nei 
settori attigui. 
 

Settore 3: Destinato principalmente a funzioni urbane, sono consentiti interventi di ristrutturazione edilizia, 
sostituzione edilizia e nuova costruzione, nelle modalità e nei limiti di seguito riportati: 
-  per gli iterventi di ristrutturaione edilizia e sostituzione edilizia è consentito l’incremento di 
Superficie Agibile nel limite del 10% della S.A. esistente e comunque non eccedente il 20% del 
volume geometrico degli edifici esistenti esclusivamente in presenza di un progetto che ne 
dimostri la compatibilità sotto il profilo architettonico e funzionale; 
Oltre agli  interventi di cui al punto precedente é consentita la nuova costruzione 
esclusivamente per effetto di recupero di S.A. derivante da contestuali o anticipati interventi di 
demolizione, fatta salva la S.A. esistente, a condizione che la nuova edificazione si caratterizzi 
per il qualificato inserimento rispetto al contesto architettonico ed ambientale. 
Tale nuova edificazione deve essere realizzata nell’osservanza delle seguenti condizioni: 
- Superficie Agibile massima: 5.400 mq. 
- la nuova edificazione nel settore 3 deve essere realizzata esclusivamente previo atto di 
asservimento del settore 4; 
- obbligo di reperire i parcheggi pertinenziali alle funzioni insediate, eventualmente anche nei 
settori attigui. 
 

Settore 4: Riservato alla fruizione pubblica per il tempo libero, il settore dovrà essere esclusivamente 
destinato a servizi pubblici di quartiere per il verde ubano attrezzato, con specifico atto di 
asservimento ad uso pubblico per una superficie minima di 25.000 mq. 
 

 
PREVISIONI INDICATIVE DI AREE PER SERVIZI: 
   
A LIVELLO DI QUARTIERE    
Esistenti confermati mq.    
Previsione mq. ~ 25.000  
Totale generale mq.   
    
A LIVELLO URBANO    
Esistenti confermati mq. ~ 15.000  
Esistenti non computati negli standard mq.   
    
 
PREVISIONI INFRASTRUTTURALI E CONNESSIONI CON L’INTORNO:  
 Adeguamenti viari della parte iniziale di via Redipuglia e accessibilità da via Enrico Raimondo.  
 
PRESCRIZIONI PARTICOLARI E LIVELLO PUNTUALE DEL P.T.C.P.: 
Gli interventi devono perseguire i seguenti obiettivi: 
- potenziare le relazioni delle componenti urbane, in termini di miglioramento delle modalità di accesso,  

percorribilità e fruibilità; 
- attribuire al compendio storico il ruolo di polarità urbana nell’ambito del levante cittadino, 

promuovendone la valorizzazione sotto i profili della memoria storica, delle qualità architettonica ed 
ambientale dei luoghi, delle funzioni socio-sanitarie ivi presenti e in programma; 

- potenziare le relazioni del compendio storico col contesto urbano, individuando e favorendo più agevoli 
modalità di accesso, percorribilità e fruibilità della struttura e ampliando, con un adeguato mix di 
funzioni pubbliche e private, i possibili fruitori della struttura e delle componenti d’Ambito nella loro 
articolazione; 

- conservare in forma attiva il valore storico e testimoniale del luogo, attraverso il riconoscimento e la 
valorizzazione oltre che della sua notoria qualità storico-monumentale e paesaggistica, anche della 
memoria e della presenza della rete di attività socio-sanitarie, e dei relativi fruitori, attraverso 
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l’individuazione di un adeguato mix funzionale che favorisca la sinergia tra funzioni presenti e di 
progetto, sia pubbliche che private, evitando processi di emarginazione dei luoghi e di decadenza delle 
attività. 

 
Gli interventi sul patrimonio edilizio esistente devono essere improntati alla valorizzazione, in termini 
architettonici, degli edifici che rivestono valore storico-documentale e devono essere realizzati secondo le 
seguenti indicazioni:  
- perseguire il mantenimento e la valorizzazione delle caratteristiche architettoniche, tipologiche 

dell'edificio, degli spazi liberi e a verde e dei percorsi pedonali;  
- le modifiche e gli incrementi superficiari ammessi devono risultare organicamente connessi con 

l'edificio esistente, evitando la formazione di superfetazioni;  
- negli interventi di ristrutturazione, le eventuali superfetazioni devono essere oggetto di contestuali 

interventi per la loro ricomposizione, restando ferma la facoltà della loro eliminazione;  
- sugli edifici storici con copertura a falde non possono essere montati pannelli fotovoltaici e solari 

termici. Potranno essere valutate soluzioni integrate con i manti di copertura escludendo comunque i 
serbatoi di accumulo d’acqua.  

 
Gli interventi di sostituzione edilizia devono essere realizzati con caratteristiche architettoniche, tipologiche 
e formali congruenti con il contesto circostante.  
 
Ai fini dianzi indicati è recepita, anche se non materialmente riportata nelle presenti norme, la disciplina di 
cui all’art. 11, comma 8, delle Norme di Attuazione del PTC provinciale, di cui alle relative Schede nn. 
1.3_S_37 e 1.3_U_04. 
Prescrizione specifica in rapporto al Sistema del verde del PTC provinciale: 
Gli interventi dovranno essere mirati al mantenimento dei caratteri peculiari riconosciuti, al mantenimento 
e/o integrazione delle specie arboree di maggior pregio presenti, salvo la necessità della loro sostituzione 
in conseguenza di fitopatie o per causa di tutela della pubblica incolumità ed alla riqualificazione orientata 
alla ricomposizione della strutturazione nei settori ove la stessa non risulti compiutamente realizzata e/o 
all’eliminazione dei fenomeni di abbandono o degrado, degli elementi incongrui e delle specie infestanti. 
Il P.U.O. dovrà definire, alla scala opportuna, gli elementi descrittivi e rappresentativi dei valori 
vegetazionali presenti in tutto l’Ambito attraverso il rilievo degli esemplari di maggiore pregio botanico e 
ornamentale, anche in relazione alla loro diffusione geografica, alla rarità, all’estetica, alla vetustà e al loro 
sviluppo, attraverso schede e fotografie, ed individuare le caratteristiche delle differenti zone di verde per 
ciascun settore dell’Ambito. Gli interventi nei settori 1, 2 e 3 dovranno comunque garantire la 
conservazione e tutela del verde ad alto fusto presente, con mitigazione delle eventuali interferenze e 
compensazione in termini qualitativi e quantitativi. 
Il P.U.O. dovrà, inoltre, definire i requisiti progettuali per quanto attiene agli interventi di nuovo impianto di 
aree a verde ed alla strutturazione delle stesse, con particolare riferimento al settore 4, indicando anche 
modalità di attuazione degli stessi interventi e forme di garanzia sulla manutenzione, in particolare il 
P.U.O. dovrà essere corredato da uno schema di disciplinare di gestione e manutenzione del verde di uso 
pubblico, allegato alla prescritta convenzione, che individui gli standard qualitativi e prestazionali minimi in 
ragione della destinazione, della fruibilità e della peculiarità della copertura vegetale dell’area. 
 
Gli interventi sugli edifici esistenti dovranno essere volti al miglioramento delle caratteristiche energetiche 
in base alla vigente normativa in materia e per le nuove costruzioni occorre conseguire la classe 
energetica A. 
Il compendio immobiliare, nel suo complesso, dovrà tendere all’equilibrio energetico. 
 
STANDARD PRESCRITTI E PRESTAZIONI AGGIUNTIVE 
Gli spazi destinati alla fruizione pubblica per il tempo libero previsti nel settore 4 concorrono, previa 
imposizione di servitù perpetua di uso pubblico a favore del Comune, agli standard urbanistici indotti dalle 
funzioni da insediare nei settori 2 e 3.  
I fabbricati e gli spazi destinati alle attrezzature pubbliche di interesse generale previsti nel settore 1 non 
concorrono agli standard urbanistici indotti dalle funzioni da insediare nei settori 2 e 3. 
I fabbricati e gli spazi per attrezzature pubbliche di interesse comune, previsti nel settore 1 (padiglioni n. 
15, 16, 17 e 21), concorrono agli standard urbanistici indotti dalle funzioni da insediare nei settori 2 e 3. 
E’ prescritta la realizzazione di ERP, se dovuta ai sensi della vigente legislazione in materia di cui alla L.R. 
38/2007 e s.m., con SA minima pari al 10% della SA con destinazione residenziale realizzata nei settori 2 
e 3. 
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La dimensione dei servizi pubblici a livello di quartiere destinati a verde urbano attrezzato, da realizzare 
nel settore 4 con specifico atto di asservimento immobiliare, non può essere inferiore a 25.000 mq.. 
 
MODALITA’ DI ATTUAZIONE: 
Gli interventi sono subordinati alla preventiva approvazione di un P.U.O. esteso all'intero Ambito Speciale 
che si dia carico, in particolare, di individuare:  
- le aree a parcheggio pubblico di accosto alla piastra sanitaria;  
- gli accessi al complesso e di programmare il previsto allargamento di via Redipuglia e l’accessibilità da 

via E. Raimondo; 
- gli spazi e/o immobili da destinare a standard urbanistici, non inferiori a quanto stabilito dalla normativa 

del Piano, ferme restando le destinazioni previste nei settori 1 e 4; 
- la quota ERP se dovuta ai sensi della vigente legislazione in materia di cui alla L.R. n. 38/2007.  
Inoltre, anche al fine di garantire l’ammissibilità in rapporto al PTCp, il P.U.O. deve intendersi unitario e 
deve farsi carico di dare completa attuazione alla disciplina di area del P.T.C.p. del Verde Provinciale 
come definita nella “Prescrizione specifica in rapporto al Sistema del verde del PTC provinciale”, sia con 
la progettazione che con le relative pattuizioni contenute nella Convenzione. 
 
NORME DI FLESSIBILITÀ 
Il perimetro dell’Ambito può essere rettificato all'atto della elaborazione progettuale, per garantire la più 
appropriata attuazione delle opere, in ragione di un più puntuale accertamento dello stato di fatto, per 
assicurare migliori connessioni con l'intorno e per escludere porzioni di territorio che non risultino utili 
all’attuazione del progetto quando ciò non confligga con gli obiettivi della riqualificazione. Le porzioni di 
territorio escluse assumono la disciplina della zona confinante avente un confine di maggiore sviluppo. 
Il perimetro dei settori può eventualmente essere rettificato all’atto della elaborazione progettuale, al fine 
di meglio aderire ai confini di proprietà o per garantire la più appropriata attuazione delle opere, in ragione 
di un più puntuale accertamento dello stato di fatto, per assicurare migliori connessioni con l’intorno, in 
caso di attuazione congiunta di più settori e per escludere porzioni che non risultino utili all’attuazione del 
progetto, a condizione che ciò non confligga con gli obiettivi della riqualificazione stessa. 
L’eventuale adeguamento delle reti infrastrutturali può essere realizzato anche prima dell'intervento di 
riqualificazione dell'area, ove ne ricorra la necessità, a condizione che ciò non confligga con gli obiettivi 
posti. 
 
NORME TRANSITORIE: 
Le aree e gli edifici esistenti sono assoggettati alla disciplina e alle norme progettuali della sottozona FF. 
La sistemazione superficiale delle aree, anche temporanea, è consentita esclusivamente per le funzioni 
ammesse. 
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QUADRO PROGRAMMATICO 

1 Piani sovraordinati 

P.T.R. C

� � � � � � � � � � � � � � 	 � � � 	
 � � 	 � 
 	 �� � � 	 � � � 	 �� � � �� � � � 	 �

. 

P.T.P. 

� � � � � � � � � � � � � � 	� � 	 � � � � 	 � 	� � 	 � 	 �� � 	 � � � � � � � � �� � 	 � � �� �

GENOVA , segnatamente per il profilo delle azioni di 
sostituzione e modifica del sistema insediativo del levante 
di Genova. 
Compreso 
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del Verde. 
 

P.T.C.P. Assetto insediativo Locale: TU. 

Piani di bacino Ambito 14. 

2 Piani di settore 

Piano della costa - 

P.R.P. - 

Altri - 

3 Aree e immobili tutelati per legge Edificio monumentale ex Ospedale Psichiatrico. 

4 L.R. 38/1998 
Allegato 3, punto 10b): non soggetta alle procedure per effetto della positiva valutazione di 
sostenibilità ambientale del P.U.C.. 

DISCIPLINA URBANISTICA, PAESAGGISTICA, AMBIENTALE 

1 
Obiettivo  
della trasformazione 


 	 � � �
 � �� 	 � � � � � � � � � � � �� � � � � � � � � ) "� � � � � � � � 	 (� � � � � � � � � � �� � � � � � � � 	 * 	 � � � 	 � 	 � � � � �

SSN, per la costituzione di un insediamento residenziale integrato con un polo per attività 
direzionali e ad alto contenuto tecnologico del levante cittadino, associate a funzioni urbane 
compatibili e in connessione con il sistema della mobilità urbana.  

2 Superficie territoriale 86.300 mq. 49.539 mq. 

3 Suddivisione in settori Il Distretto è suddiviso in 4  2 settori. 

4 Funzioni ammesse 

Settore 1 
Principali 

Residenza, Industria, artigianato   con esclusione della 
logistica 

� 	 � 	 �� �� � � � � � � � � � � � � 	
 	 � + 	 � � 	 �� � � � � � �� � �� � ,-
comma 7.3 lett. a) delle Norme Generali, Uffici, 
Strutture ricettive alberghiere, Servizi privati. 

Complementari Connettivo urbano, Esercizi di vicinato.  

Settori 2 
Principali 

Parcheggi privati e pubblici di livello urbano 
(intermodale) con esclusione di strutture fuori terra. 

Complementari - 

Settore  3 
Principali - 

Complementari - 

5 Modalità di attuazione 
Settori 1, 2 

P.U.O. unitario con obbligo di cessione gratuita al � � � � � � � � � � �� � �� 
 � � � � � � � �� � �� � 	 � �� � 	 � � � � � � �� � � �
urbano. 

Settore 3 
Progetto di opera pubblica per il completamento del 
parco pubblico. 

6 Modalità di intervento 
Settore 1 

Tutti gli interventi edilizi nel rispetto della salvaguardia del 
valore storico-

� � �� � � � �� � � � � � � � � � 	 � 	 � 	 � � � � � � � ) "� � � � � � �
Psichiatrico. 

Settore  2 Nuova costruzione limitatamente ai parcheggi. 

7 Parametri urbanistici I.U.I.  

Settori Base Massimo 

1 S.A. esistente  

S.A. massima inseribile � � � � 	 � � � � � � � � � � �� � �� � � � 
 � �� � �� � � � � � � 	 � 	 � 	 � � � � � 	 � � � � � � 	� � � � � �
della disciplina di livello 
puntuale. 
S.A. esistente incrementata del 
20% per gli altri edifici. 

2 
- 

- 

3 - - 

I.M.D. - 

Rapporto di copertura Da determinare con P.U.O.. 

Altezza  

. �� � � � � �� � � � � � �� �
 � � �� � �� � 	 � � 	 � � � �� � � � � �
Settore 1 è � � � � �� 	 �� �� � � � 	 � �� $� "� � � � � �� � � �� � � � 	 �� � � 	 � � � � �

paesaggistico, anche in relazione al contiguo complesso 
monumentale. 

Prescrizioni  
particolari 

- 

8 
Dotazione di servizi 
e infrastrutture 

Obbligatorie 

Settore 1: cessione gratuita al Comune delle 
aree verdi e realizzazione di un parco urbano 
attrezzato comprensivo  di percorsi pedonali 
ed impianti di collegamento con il tessuto 
urbano circostante, con indicazione delle 
connessioni per lo sviluppo del parco nel 
Settore 3 versante a ponente (vedi norma / 0 1 2 34 5 1 6 7 8

, oltre alle dotazioni prescritte dal 

P.U.C. in base alle funzioni da insediare.  
 

Aggiuntive 

Nel limite di I.U.I. massimo previsto sarà 
ammessa una quantità di S.A. derivante �� � � �� � � � 	 �� � 	 � � � � 	 
 � � � � 	 � � � � � 	 � � 	 � � � � 9� $� 9

. 
base, commisurata alle caratteristiche del 
parcheggio di livello urbano (intermodale) 
nel Settore 2, comportante la sistemazione 
a spazi di uso pubblico attrezzati per verde 
e sport sulla copertura, da determinarsi in 
sede di PU.O.. 

9 Prestazioni ambientali 
Dotazione di spazi verdi 
alberati. 

� 	 � � 	 � �� � � � � � :� � � 	 �� � 	
 � � � � � �� � � � � � � 
 � � � �� � 	 � �� � � �� 	� � � � � � � 	

tutte le aree comprese nel Distretto, in coerenza con le 
indicazioni di mantenimento/integrazione/riqualificazione della 
Scheda 1.3_S_37 del Sistema del Verde del P.T.C. provinciale. 

10 
 

Disciplina paesistica 
di livello puntuale 

La trasformazione deve assicurare la conservazione del

� � 	 � � � � 	 � � �� �� � � � 	� � 	 ��

complessiva, caratterizzata dalla diffusa e consistente qualificazione delle aree verdi ed 
alberate  e del valore storico-

� � �� � � � �� � � � � � � � � � 	 � 	 � 	 � � � � � � � ) "� � � � � � � �� 	 � � 	� � � 	 � �

.   
Nel Settore  2: 
- i parcheggi privati e pubblici di livello urbano devono essere realizzati, ove interrati, con � � � � � �� �� � 	� � � � � �� � 
 � � � � - 	 � � � � � � � �� � � � �� ; 	� � 	 � � 	 �� � � � � � � � �� �� ��  � � ! � � � �� <� ��

provinciale 

� � � � 	� � � � � � � � � � � � � �� � � 	 � 	 � � 	 � � � 
 � � �� � � � 	 � �� � � 	 � � � � � �� �� � � � � � � � � � � � 	 � 	 � 	 �

storico 

� � �� � � � �� � � � � � � � � ) "� � � �� � � �� 	 � � 	� � � 	 � �
;   

- 

� �� � �� � � � � � � � � � � � 	 � � 	 �� � � � � � � � � � � �� � � � � �� � � � �� � � � �
 � �� � � � � � 	 :� � � 	 � 	 �� �� � � � � ��� � � � 	 �� � �� 	 � 	 � � �- � 	 �� � � � � � � � �� � � �� 	 � � � � � � � � �� � � 	 � 	� � �
 � � � � � � � 
 	� � 	 � 	 � + �� � �� � 	 � � � � � � � � �

collocazione in posizione di margine.  

11 Flessibilità 

Perimetro 

Il perimetro del P.U.O., rispetto allo schema di riferimento, 
può comprendere anche aree appartenenti al contiguo 
ambito destinato ai servizi pubblici sanitari della ASL 3, 
per motivate esigenza di organizzazione della viabilità di 
accesso. 

Funzioni -   

Modalità di intervento - 

Parametri urbanistici - 

Disciplina paesistica 

La realizzazione completamente interrata del parcheggio 
pubblico nel settore  2, comporta la possibilità di riservare 
una quota de

� � & = � � � �� � � � � � � 	 � � 	
 � � 	 � � � � 	 � � � � � � � � � ��

stessa struttura. 

12  
  

Norme transitorie 

Patrimonio edilizio esistente 
Interventi ammessi sino al restauro e risanamento 
conservativo.  

Aree libere  
Interventi di sistemazione superficiale delle aree che non 
compromettano gli assetti previsti. 

Infrastrutture - 

 
 














































