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PIANO DI RECUPERO EX CINEMA ARISTON –PISA, VIA TURATI 

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 

 
1. CAMPO DI APPLICAZIONE  

Le presenti norme si applicano all’interno del perimetro del PdR di cui alla tav 21.  
Si fa presente che l’area ha due ulteriori accessi pedonali sottostanti l’edifico residenziale adiacente all’ingresso dell’ex cinema su 
Via turati, non oggetto del presente piano. Tali accessi vanno comunque mantenuti a servizio del futuro complesso. 
Per quanto non disciplinato dalle presenti norme si rimanda alla disciplina del Regolamento Urbanistico e del Regolamento Edilizio 
vigente alla data di approvazione del presente piano, si rimanda altresì alla normativa regionale e nazionale in quanto sovraordinata. 
 

2. ELABORATI DI PIANO DI RECUPERO E LORO VALIDITÀ 
Il piano di recupero consta dei seguenti elaborati: 

 Relazione 
 Relazione geologica di fattibilità 
 le presenti norme di attuazione 
 tavole relative allo stato attuale (da n.1 a n.24bis) 
 tavole relative allo stato di progetto (da n.0 a n.21) 

Le tavole relative allo stato attuale hanno valore di implementazione del quadro conoscitivo;  
Le tavole relative allo stato di progetto, da 0 a 20 hanno valore indicativo ed esemplificativo dell’assetto di progetto. 
Le tavole 21A e 21B hanno valore prescrittivo ed integrano le presenti norme. 
 
 

3. TIPOLOGIA   E PRESCRIZIONI DI INTERVENTO 
L’intervento è qualificato come ristrutturazione edilizia ricostruttiva (interventi di demolizione e contestuale ricostruzione, 
comunque configurata, anche con diversa sagoma, di edifici, purché non comporti incremento di volumetria rispetto a quelli 
esistenti), ai sensi dell’art.134,comma 1, lett.h, punto 2) della L.R. n.65/2014 e ss.mm. (alla data di approvazione del presente 
piano). 
La volumetria di ricostruzione dovrà essere contenuta all’interno dell’area di concentrazione volumetrica indicata in tav.21 di 
progetto. 
Per il corpo edilizio prospettante sulla via F. Turati è prescritto un intervento di ristrutturazione edilizia conservativa, di cui 
all’art.135, comma 2, lettera d) della L.R. n.65/2014 e ss.mm. (alla data di approvazione del presente piano) con obbligo di 
conservazione della facciata. 

Il titolo abilitativo è subordinato alla stipula di convenzione/atto d’obbligo che: 
 assicuri quanto indicato all’art 8 PARCHEGGI; 
 al pagamento dell’importo relativo alla monetizzazione degli STANDAR di cui al DM 1444/68 e art. 4.6.2 delle NTA del 

Regolamento urbanistico, non ceduti così come calcolati dall’ufficio; 
 

4. PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI DEL PIANO 

Per la realizzazione dell’intervento dovranno essere rispettati i seguenti indici e parametri: 

 

Indice di fabbricabilità fondiaria massima If Max 5 mq/mq 

Rapporto di copertura massimo Rc max 60% 

Altezza massima  Hmax 15 m 

Rapporto di permeabilità minimo Rp min 25% 

 

Vista la determina n. 437 del 10/04/2019, per le definizioni dei parametri urbanistico edilizi, di sopra riportati, si rimanda al DPGR 
64/R 2013. 

 

5. DISTANZE TRA FABBRICATI 
Per il rispetto delle distanze minime tra edifici o fabbricati si applica la normativa statale vigente in materia ivi compreso il DM 
1444/1968 e si rimanda alle  tavole 21A e 21B, di progetto del PdR. 
E’ ammessa l’edificazione sul confine in aderenza ad altri edifici purché non abbiano pareti finestrate. 

6. AREE A VERDE 
La superficie a verde libera da edifici e utilizzabile non deve essere inferiore al 20% del lotto. Essa dovrà essere sistemata in 
coerenza con le direttive, indirizzi e prescrizioni dettate dal PIT/PPR  in relazione alla scheda del vincolo paesaggistico DM 
236/1957, 
La sistemazione esterna di dette aree dovrà essere costituita da un insieme coordinato di interventi, non determinanti volumi né  
superficie coperta, esteso alle altre aree scoperte di pertinenza della costruzione. La sistemazione esterna include la realizzazione di 
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manufatti secondo le indicazioni del regolamento edilizio e/o di specifico regolamento comunale trai quali gli arredi da giardino 
compreso i pergolati. 
La superficie a verde dovrà essere dotata di messa a dimora di alberature/arbusti/vegetazione prevalentemente tipiche del luogo con 
un indice minimo di n° 100 esemplari/ha. 
 

7. PARCHEGGI 
E’ prescritta la dotazione di posti auto coperti o scoperti per una superficie non inferiore a 1mq/10 mc del volume della superficie 
utile lorda e comunque le dotazioni richieste dall’art.04.12 delle NTA del Regolamento urbanistico per destinazioni diverse dalla 
residenziale. 
Deve essere comunque prevista la realizzazione di almeno un posto auto pertinenziale per unità immobiliari inferiori a mq 65,00 e 
due posti auto per ogni unità edilizia risultante superiore a mq 65,00 
L’unità minima convenzionale di superficie di un posto auto, compreso gli spazi di manovra, si intende di mq 25. Ove dai calcoli 
applicativi derivino superfici a parcheggio di entità tale da configurare frazioni della suddetta unità minima, le medesime frazioni 
devono essere portate all’unità superiore.  
Gli stalli devono avere lunghezza non inferiore a ml. 4,80 e larghezza non inferiore a ml. 2,00 se longitudinali alla corsia di accesso, 
lunghezza non inferiore a ml. 5,00 e larghezza non inferiore a ml 2,50 se inclinati o perpendicolari alla corsia di accesso. 
La corsia di accesso ai posti auto deve essere di larghezza non inferiore a ml. 5,00 
E’ fatto d’obbligo di produrre atto di vincolo pertinenziale registrato e trascritto del posto auto coperto e/o scoperto all’unità 
immobiliare di riferimento. 
Prima del rilascio del permesso di costruire dovrà essere sottoscritta specifico atto d’obbligo, con il quale il proprietario si impegni 
a cedere i posti auto esclusivamente come pertinenze di altre unità immobiliari all’interno dell’UTOE 1, nel rispetto di quanto 
disposto dall’art. 9, comma 5, della Legge 122/1989”  
 

 

8. DESTINAZIONI D’USO  
Il manufatto edilizio articolato su più piani dovrà essere così articolato: piano terra e piano primo destinato a parcheggio, restanti 
piani superiori destinati a residenza. Sono ammessi gli studi professionali nella percentuale massima del 10% della Sul progettata. 

 

9. VOLUMI TECNICI: 
I volumi tecnici (locali considerati necessari a contenere e/o a consentire l’accesso degli impianti tecnici), quali che siano le loro 
dimensioni, sono considerati a tutti gli effetti dei parametri di volume e superficie coperta e delle distanze dai confini, solo se la 
loro altezza superi ml. 2,40 salvo non siano completamente interrati. 
Si dovrà trovare la loro collocazione, esclusivamente, all’ interno dei perimetri dei fabbricati. Sono fatte salve eventuali normative 
di settore che ne impediscano la collocazione all’interno della sagoma. 
 

10. INDAGIONI GEOLOGICHE IDRAULICHE E SISMICHE 

Dovranno essere rispettate tutte le prescrizioni indicate nella relazione geologica allegata al piano di recupero; 

11. PRESCRIZIONI AMBIENTALI 

dovranno inoltre essere perseguiti i garantiti requisiti tecnici e prestazionali, di carattere ambientale costituenti condizioni alla 
trasformazione dell’intervento:  

 impianti tecnologici a basso consumo per il riscaldamento e il raffrescamento; 

 impianti fotovoltaici e solare termico in copertura inseriti in aderenza alla falda inclinata (con inclinazione inferiore al 33%) 
della copertura e di colore scuro, non riflettente, per le totale produzione del fabbisogno elettrico e di acqua calda sanitaria; 

 recupero delle acque piovane ed il loro riutilizzo esclusivo sia per l’irrigazione delle aree a verde, sia, tramite la 
realizzazione della rete duale per le cassette di scarico dei wc, pulizia delle aree condominiali finalizzato alla riduzione del 
fabbisogno idrico; 

 cisterne di accumulo, dove saranno convogliate le acque meteoriche; 

 canalizzazioni separate per gli scarichi delle acque nere e grigie e realizzazione di un sistema autonomo di smaltimento dei 
reflui fino all’allaccio delle utenze alla pubblica fognatura; 

 utilizzo di materiali con alte prestazioni di qualità finalizzati alla riduzione dell’impatto energetico dell’edificio dalla fase di 
produzione dei materiali fino allo smaltimento degli stessi. 

 

12. VALIDITÀ DEL PIANO DI RECUPERO 

Il presente piano acquista efficacia dalla pubblicazione sul BURT dell’atto di approvazione definitiva. 

Ai sensi dell’art, 110 della Lr 65/2014 il termine di validità del presente piano è stabilito dall’amministrazione ed indicato nella 
delibera di adozione/approvazione. 
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