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Art. 1
Regolamenti

1. Gli  interventi  edificatori  all’interno  della
lottizzazione  in  oggetto  sono  regolati,  oltre che
dalle  leggi  e  norme  generali  e  locali  vigenti  in
materia,  anche  dalle  presenti  norme  tecniche  di
attuazione.
2. Del rispetto delle presenti norme dovrà essere
fatta  specifica  menzione  nelle  istanze  rivolte
all’A.C.  per  ottenere  i  necessari  titoli  edilizi  per
l’edificazione.

Art. 2
Urbanizzazione e trasformazione edilizia

1. Le opere di urbanizzazione da realizzarsi nel
comparto dovranno essere eseguite in conformità
di apposito progetto e della relativo titolo edilizio
da  rilasciare  preventivamente;  il  predetto  titolo
conterrà  apposito  disciplinare  con  specifiche
tecniche.  Ove  se  ne  presenti  la  necessità,  il  2°
Settore  LL.PP.  del  Comune  di  Pontedera  potrà
impartire  disposizioni  esecutive  per  la  migliore
esecuzione delle stesse.
2. Per  le  opere  da  realizzarsi  all’esterno  del
comparto  di  lottizzazione  dovrà  essere  richiesto
preventivo n.o. per l’occupazione temporanea delle
aree  pubbliche  e  di  uso  pubblico  al  3°  Settore
Manutenzioni, fermo restando la possibilità che lo
stesso  Settore  possa  impartire  disposizione
esecutive in coordinamento con il 2° Settore come
indicato al precedente comma.
3. Eventuali modifiche richieste e/o necessarie,
devono  essere  oggetto  di  apposita  denuncia
preliminare al 1° Settore, suffragate dai documenti
contenenti  le  relative  motivazioni.  Le  modifiche
introdotte, ove anche non costituissero motivo per
avviare  la  procedura  al  piano  attuativo, devono
comunque  far  parte  di  apposita  variante  al  titolo
edilizio rilasciato per  l’esecuzione delle  opere  di
urbanizzazione.
4. Per  l’esecuzione  delle  opere  di
urbanizzazione  l’area  interessata  dovrà  essere
opportunamente recintata nei  modi  e nelle forme
previste  dalle  leggi  in  materia.  In  prossimità
dell’accesso  ed  in  posizione  ben  visibile  al
pubblico,  dovrà  essere  installato,  a  cura  del/i
lottizzante/i,  un  cartello  indicante  gli  estremi
dell’atto  autorizzativi,  la  proprietà,  la  direzione
lavori e la/le ditta/e esecutrice/i, ovvero ogni altra
informazione necessaria. Tale cartello dovrà essere
conforme al dettato del Regolamento sull’imposta
di  pubblicità  sulle  pubbliche  affissioni  e  per
l’installazione degli impianti pubblicitari approvato
con deliberazione c.c. n. 90/2001.

5. Fatto  salvo  l’obbligo  di  cui  al  comma
precedente,  ogni  altro  cartello  o insegna
comunque  denominato  teso  a  pubblicizzare
l’intervento  edilizio  è  soggetto  al  predetto
Regolamento  sull’imposta  di  pubblicità  sulle
pubbliche  affissioni  e  per  l’installazione  degli
impianti pubblicitari.
6. L’accesso  al  cantiere  dovrà  essere
opportunamente  segnalato  e  regolamentato  in
modo da non costituire ostacolo alla circolazione
sulle  strade  pubbliche  o  di  uso  pubblico.  Le
modalità  di  posa  in  opera  di  detti  sistemi  dovrà
essere  concordato  con  il  Comando  di  P.M.  ed
autorizzato  dall’A.C.  ai  sensi  delle  disposizioni
contenute nel C.d.S.
7. In virtù dell’interessamento della viabilità di
accesso  a  edifici  e  parcheggi  esistenti,
nell’esecuzione dei lavori di urbanizzazione dovrà
essere  evitato  di  interrompere,  anche
temporaneamente,  la  percorribilità,  prevedendo
eventuali  percorsi  alternativi  provvisori,  ovvero
eventuali  franchi  di  libero  transito,  realizzati  in
conformità delle norme in materia e non inferiori
alla sezione della strada esistente.
8. I lotti individuati, in attesa di essere edificati,
e  tutte  le  aree  libere,  devono  avere  sempre  un
aspetto  decoroso,  ripulite  dalle  erbe,  non  essere
adoperate per discariche di materiali di risulta, né
costituire  depositi  vari  visibili  da  strade  e  altri
spazi pubblici.
9. I  singoli  cantieri  edili,  durante  il  tempo
necessario  alla  esecuzione  dell'opera,  dovranno
essere  segnalati  e  protetti  ai  sensi  di  legge  e  di
regolamento vigenti.  Dette protezioni,  per la loro
caratteristica di lunga permanenza, devono essere
previste  e  curate  in  maniera  da  non  costituire
disturbo visivo ed avere un aspetto decoroso.
10. L’inottemperanza alle disposizioni precedenti
verrà  sanzionata  ai  sensi  degli  artt.  21  e  22  del
D.Lgs. n. 285/1992.

Art. 3
Parametri e indici urbanistici – Lotti edificabili

11. I  parametri  urbanistici  per  l’edificazione
all’interno dei lotti sono quelli delle tavole grafiche
del progetto di lottizzazione adottato e approvato,
con particolare riferimento alla Tav. 4. L’attuazione
del comparto è regolato anche dai contenuti e dalle
prescrizioni  contenuti  nella  relazione  geologica.
Per  quanto  non  rappresentato,  i  parametri  sono
quelli  propri  del  piano  strutturale  e  del
regolamento urbanistico.
12. Elementi  prescrittivi  e  vincolanti  sono
identificati  negli  allineamenti obbligatori  dei  lotti
attestante e prospiciente la pubblica strada e per cui
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l'edificazione  dovrà  avvenire  secondo
l'allineamento indicato nelle tavole grafiche. I lotti
indicati nel progetto non possono essere oggetto di
frazionamento  prima  che  sia  rilasciato  il  titolo
edilizio  relativo  ai  fabbricati.  Eventuali
frazionamenti  dei  lotti  originale  prima
dell’avvenuto  rilascio del  titolo  edilizio,  possono
essere  autorizzati  solo  mediante  variante  alla
lottizzazione adottata e approvata.
13. La  superficie  utile  lorda  del  comparto
(3.192,60  m2),  frutto  della  sommatoria  di  quella
propria  del  comparto  (2620,00  m2),  di  quella
derivante dalla demolizione di edifici già esistenti
(555,0 m2) e di quanto trasferito dalla vicina zona
di saturazione (17,60 m2), è ripartita negli 11 lotti
di cui 9 per nuova edificazione, 1 per ristrutturare
fabbricato esistente (101,00 m2).
14. Sono  ammesse  destinazioni  d'uso  diverse
dalla  residenza,  ma  comunque  compatibili,  a
carattere  commerciale,  artigianato  di  servizio  e
terziario,  secondo  quanto  previsto  agli articoli
6.3.1 e 23.a. delle N.T.A. del R.U.

Art. 4
Tipologie edilizie- Materiali

1. Non  vi  sono  tipologie  edilizie
predeterminate,  fatto  salvo  il  rispetto  dei
precedenti  articoli  e  dei  seguenti  parametri
dimensionali:
a) I  manufatti  pertinenziali  a  servizio
dell’abitazione, ivi compreso gli  scannafossi,  non
potranno  avere  altezza  libera  interna  superiore  a
2,40 m e il  loro sviluppo planimetrico non potrà
eccedere di 2 metri lineari la proiezione orizzontale
dell’edificio.  Le  strutture  a  pergola  di  natura
pertinenziale addossate all’edificio principale non
potranno eccedere i 3,00 metri lineare di larghezza
(profondità)  misurata  ortogonalmente  alla  parete
dalle quali aggettano. Non sono ammessi manufatti
pertinenziali  in  corpo  staccato  dal  fabbricato
principale.
b) I  locali  a  destinazione  commerciale,
destinati  alla  permanenza  di  lavoranti  e  previsti
come tali, non potranno avere altezza libera interna
inferiore a 3,00 m.
2. Le  coperture,  ed  eventuali  volumi  tecnici
emergenti,  devono  essere  considerati  elementi
organici  dell'intero  edificio  e  pertanto  la  loro
realizzazione deve rispondere  a  precise  soluzioni
progettuali  mediante  il  coordinamento  e  la
composizione  formale  e  materica  con  le  restanti
parti dell'edificio.
3. Sono ammesse tutte le tipologie di copertura
e  su  di  esse  possono essere  ammesse,  in  misura
max  del  20%  della  loro  superficie,  terrazze  e

solarium  purché  si  adottino  coibentazioni  e
impermeabilizzazioni  funzionali  ed  efficaci.  Il
manto di copertura dovrà essere in cotto costituito
da elementi tipo Portoghese o tegole e coppi.  Le
docciature a vista,  gronde,  discendenti e pluviali,
dovranno  essere  esclusivamente  in  rame;  anche
eventuali  gronde in  c.a.  dovranno essere  protette
con  scossaline  in  rame,  leghe  di  zinco  o  altre
soluzioni analoghe, comunque con gocciolatoio e
tali  da  impedire  il  rapido  deterioramento  del
conglomerato cementizio.
4. I  paramenti  esterni  dovranno  presentare
finiture  costituite  da  muratura  a  faccia  vista  e/o
intonaco civile e/o cemento con particolari cautele
e  garanzie  di  durabilità  del  conglomerato  da
attestarsi  in  sede  di  richiesta  di  permesso  di
costruire;  è  comunque  ammesso  l'uso  di  due
finiture diverse all'interno dello stesso progetto.
5. Gli  edifici  devono  essere  progettati,
realizzati  e  mantenuti  in  modo  da  rispettare  la
legislazione  esistente  in  materia  di  consumi
energetici e tutela e risparmio delle risorse idriche.
Al fine di incentivare il drastico contenimento dei
consumi  energetici,  nella  progettazione  definitiva
ed esecutiva sono applicabili le norme dettate dagli
artt. 11 e 12 del Regolamento comunale approvato
con  deliberazione  consiliare  n.  105/2005,  fermo
restando  il  rispetto  dei  caratteri  tipologici  e
compositivi indicati ai commi precedenti.
6. Anche  per  le  finalità  di  cui  al  comma
precedente, nella composizione architettonica degli
edifici,  nonché  nella  scelta  dei  materiali
componenti,  sano  auspicate  soluzioni  legate  alla
bio-architettura  e  ai  sistemi  solari  passivi  per
evitare  consumi  energetici  eccessivi  e  non
appropriati.
7. Gli  impianti  tecnologici  d’ausilio  alle  uu.ii
(quali  caldaie,  gruppi  refrigeranti,  e  simili).
dovranno essere previsti all’interno dell’involucro
edilizio.  Quando  motivatamente  impossibile,
devono essere opportunamente integrati e nascosti
nella  morfologia  dell’edificio.  Per  l’evacuazione
dei fumi e vapori dovranno essere sempre previste
idonee  canne  fumarie  da  realizzarsi  secondo  le
norme  di  legge  e  di  regolamento  esistenti;  le
singole  dovranno  essere  raggruppante
organicamente evitando di disseminare le falde di
copertura di comignoli in eccesso.
8. In  ogni  ambiente  in  cui  sia  previsto  un
impianto  di  combustione  a  fiamma  libera  che
utilizza  l'aria  dell'ambiente  stesso  come
comburente,  l'ingresso  dell'aria  deve  essere
permanentemente  assicurato  secondo  le  modalità
previste dalle norme vigenti. Nelle camere da letto
e nelle stanze da bagno è proibita l'installazione di
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apparecchi  di  combustione  a  fiamma  libera.
Conformemente alla normativa vigente, il divieto è
esteso  ad  ogni  altro  locale  privo  di  aerazione
naturale continua.In  sostituzione  dell'aerazione
naturale è ammessa quella di tipo meccanico con
sistemi  permanenti  ed  adeguati  alla  destinazione
d'uso  dei  locali,  in  conformità  alla  normativa
tecnica  vigente.  Per  aerazione  meccanica  si
intende  il  condizionamento  o  la  ventilazione
forzata.  In  particolare,  è  ammessa  l’aerazione
meccanica nei locali bagno di alloggi sino a mq. 70
di s.l.p. e dotati di una sola camera da letto, anche
a due letti, ovvero nei locali bagno di alloggi dove
esista  già  un  bagno  dotati  di  wc  aerato
naturalmente.
9. L'aerazione  può  essere  di  tipo  indiretto
senza che sia necessario l'impiego di dispositivi di
attivazione solo nei seguenti casi:
a) locali  non  destinati  alla  permanenza  di
persone  (quali  ad  es.:  i  ripostigli,  le  cantine,  i
sottotetti non abitabili);
b) spazi  destinati  al  disimpegno  e  alla
circolazione orizzontale e verticale all'interno delle
singole unità immobiliari (quali ad es. i corridoi).
12. Le  cucine,  gli  spazi  di  cottura,  i  servizi
igienici, devono per garantire il ricambio dell'aria:
in particolare dalle cucine e dagli spazi di cottura
devono  poter  essere  allontanati  i  gas  tossici
derivanti dalle eventuali combustioni, i vapori e gli
odori;  dai  servizi  igienici  devono  poter  essere
allontanati i vapori e gli odori.
13. L'illuminazione  diurna  dei  locali  deve
essere  naturale  e  diretta.  Possono  usufruire  di
illuminazione artificiale i seguenti ambienti:
 gli uffici e i pubblici esercizi, i locali aperti al
pubblico destinati ad attività commerciali, culturali
e ricreative;
 i  locali  non  destinati  alla  permanenza  di
persone;
 gli  spazi  destinati  al  disimpegno  e  alla
circolazione orizzontale e verticale all'interno delle
singole unità immobiliari e le scale comuni.
 servizi igienici che dispongono di aerazione
attivata.
14. Per  la  protezione  dal  rumore  comunque
generato  e  per  garantire  un  livello  minimo  di
benessere  e  di  fruibilità  dei  locali  gli  edifici
dovranno  presentare  un  isolamento  acustico  in
facciata pari ad almeno 42 dB. Tale requisito dovrà
essere  certificato  da  Tecnico  incaricato  all’atto
della  certificazione  di  abitabilità/agibilità  delle
uu.ii.  La dislocazione degli impianti  dovrà essere
progettata in modo da evitare la dispersione delle
tubazioni all’interno della struttura.  Questa dovrà
essere  realizzata  in  modo  da  ottimizzare  la

distribuzione  di  tutte  le  tipologie  impiantistiche
(termica, sanitaria, elettrica, ecc). Sono da evitare
interventi  di  controplaccaggio  all’intradosso del
solaio: ove se ne presenti la necessità dovrà essere
certificata  la  valutazione  delle  trasmissioni  del
rumore  per  fiancheggiamento  operata  da  tecnico
abilitato.
15. Gli elementi di protezione degli aggetti quali
terrazzi, logge etc. potranno essere sia opachi che
trasparenti. Per opachi si intende la costruzione in
muratura di detti elementi con finitura a facciavista
e/o intonacato ed elemento di chiusura in cotto e/o
laterizio; per trasparenti si intende esclusivamente
la realizzazione di ringhiere in ferro disegnate con
la massima semplicità geometrica.
16. Gli  edifici  dovranno  essere  tinteggiati  con
colori tali  da garantire il miglior inserimento con
l’ambiente  costruito  circostante;  gli  interventi  di
coloritura  dovranno  essere  concordati
preventivamente  con  il  1°  Settore  Pianificazione
del Territorio e Ambiente che, all’uopo, stilerà un
documento indicante il colore (codice o campione)
scelto e consegnato in copia  al direttore dei lavori.

Art. 5
Recinzioni- Contenitori utenze

1. Le  recinzioni  dei  resedi  degli  edifici  e  del
lotto  edificabile  devono  costituire  un  insieme
architettonico  con  il  manufatto  edilizio  e
l'ambiente circostante.
2. L'altezza  della  parte  opaca  delle  recinzioni
prospicienti  spazi  pubblici  non  potrà  avere
un'altezza  superiore  a  m  1,50  e  dovranno
comunque essere progettate in modo tale da non
rappresentare  o  disturbare  la  visibilità  per  la
circolazione veicolare. La finitura ammessa è con
paramenti a facciavista in laterizio o con intonaco
civile  e  soprastante  elemento  di  chiusura  in
laterizio. E' comunque ammessa la realizzazione di
parti  opache  di  altezza  superiore  sia  in
corrispondenza degli accessi ai singoli lotti che per
l'alloggio dei vani per gli attacchi alla infrastrutture
a rete.
3. Gli  elementi  soprastanti  alla  parte  opaca
dovranno  essere  progettati  con  la  massima
semplicità  geometrica  ed  avere  l'estremità
superiore  determinata  da  una  linea  continua.  La
colorazione  di  questi  elementi  dovrà  essere
ricercate nelle tonalità del verde o del nero.
4. I contatori dell’acqua, del gas o dell’energia
elettrica dei singoli edifici dovranno trovare sede
in appositi contenitori o manufatti, opportunamente
diaframmato,  posti  al  margine  della  proprietà
privata ed esteticamente integrati  nelle recinzioni
qualora  presenti.  Qualora  la  geometria  delle
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recinzioni  suggerisca  diversa  collocazione delle
utenze, queste potranno essereammesse  anche
all’interno della proprietà privata purché in luogo
che  non  si  venga  mai  a  trovare  in  nessun  caso
recintato e separato dal suolo pubblico.
5. Il  1°  Settore  Pianificazione  del  Territorio  e
Ambiente del Comune di Pontedera stabilirà quale
materiale  risulterà  essere  il  più  idoneo  per  la
soluzione dei paramenti a  facciavista  ed il colore
per le parti non opache delle recinzioni.

Art. 6
Strada privata -

Autorimesse private ed accesso alle stesse
1. Gli accessi ai resedi privati dovranno essere
opportunamente  sistemati  e  segnalati  nel  rispetto
delle norme di C.d.S.; se delimitati da meccanismo
di chiusura in corrispondenza dell’uscita su strada
pubblica, questo dovrà prevedere un arretramento,
in conformità all’art.  22 del  codice e  art.  46 del
relativo  regolamento,  dal  filo  esterno  della
carreggiata.
2. Nel  caso  di  accesso  a  locali  seminterrati  o
interrati,  le  rampe  delle  autorimesse  devono
prevedere, tra l'inizio della livelletta inclinata ed il
filo  del  marciapiede interno,  un tratto  piano non
inferiore a m 3,00 di lunghezza.
3. In  tutti  i  casi  l'accesso  dovrà  comunque
essere realizzato in modo da prevedere un percorso
agevole prevedendo idonei raccordi curvilinei sulle
recinzioni.

Art. 7
Parcheggi privati

1. Quale  regola  generale  per  il
dimensionamento  dei  parcheggi  privati  dovranno
essere adottati i seguenti parametri:
- Almeno  due  posti  auto,  singolarmente
usufruibili  e  accessibili,  per  ciascuna  unità
immobiliare;
- Superficie  minima  di  parcheggio  pari  a  25
m2, con misure canoniche minime di 5,00  2,50 m
per il singolo posto auto.
2. Qualora  siano  previste  destinazioni  d'uso
diverse dalla residenza, come definite dall'articolo
3 delle presenti Norme di Attuazione, in aggiunta
alle  superficie  da  destinare  a  parcheggio  privato
nella  misura  di  1  mq  ogni  10  m2 di  volume
edificato,  dovranno  essere  applicati  gli  standard
previsti dal D.M. n. 1444/68 ovvero, ove ricorrano
i presupposti, in conformità al D.Lgs. n.  114/1998,
la  L.R.  n.  28/1999  e  relativo  regolamento  di
attuazione,  nonché,  segnatamente  alla
deliberazione  C.R.  n.  137/1999  come  modificata
dalla deliberazione C.R. n. 233/1999. In ogni caso

le aree a parcheggio dovranno comunicare con la
pubblica  strada  ed essere  concretamente
utilizzabili come tali.
3. Il frazionamento di aree interne per destinarle
a  spazi  di  parcheggio  comuni  a  più  unità
immobiliari deve comunque garantire la dotazione
minima  di  parcheggio  descritta  ai  precedenti
commi,  per  ciascuna  area  di  pertinenza  e  per
ciascuna u.i.
4. Gli  spazi  di  sosta,  scoperti  o  coperti,  come
sopra individuati  ai  sensi  dell’art.  41-sexies della
legge n. 1150/1942, in nessun caso possono essere
ceduti, con qualsivoglia titolo, separatamente dalle
uu.ii. di cui sono dotazione.

Art. 8
Aree scoperte a verde privato

1. Le  aree  scoperte  in  genere  e  i  resedi  dei
nuovi  fabbricati  dovranno  essere  progettati
contestualmente  al  manufatto  edilizio.  La  scelta
delle  piante  dovrà  essere  attinente  alla  tipologia
della  vegetazione di  zona,  restando fermo che la
piantagione di  piccoli  arbusti,  erbacee e  fioriture
annuali godono della massima discrezionalità.
2. La  recinzioni  dei  resedi  privati  destinati  a
verde che si  trovino  a  confine con area agricola
dovranno  presentare  soluzioni  conformi
all’ambiente evitando l’uso di materiali eterogenei
ed  escludendo  l’erezione  di  murature  di  altezza
superiore  a  1,50  m.  Analogamente  agli  spazi
prospicienti  luoghi  pubblici,  le  recinzioni  dei
resedi  confinanti  dovranno presentare un insieme
tipologicamente organico.

Art. 9
Contenitori per rifiuti solidi urbani.

1.  I  contenitori  per  la  raccolta  dei  rifiuti  solidi
urbani saranno ubicati nell’apposita piazzola (isola
ecologica), individuata di concerto con il Gestore,
qualora  non  esistano  nelle  vicinanze  zona  già
predisposte ed attrezzate anche per il nuovo carico
insediativo. Resta fermo che la localizzazione delle
isole ecologiche dovrà avvenire in accordo con il
1° Settore Pianificazione del Territorio e Ambiente
del Comune di Pontedera. Qualora non previste e
non riportate nel progetto esecutivo delle opere di
urbanizzazione, l’individuazione di nuove piazzole
è subordinata ad apposita variante urbanistica.

Art. 10
Norme transitorie e finali

1. L’inottemperanza  alle  disposizioni  degli
articoli 4, 5 e 7 costituisce variazione essenziale ai
sensi dell’art. 32 del D.P.R. n. 380/2001 e dell’art.
133 della L.R. n. 1/2005.
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2. Per quanto non espressamente previsto
dalle  presenti norme si fa riferimento ed esplicito
richiamo  a  leggi  e  regolamenti  vigenti  ed  in
particolare  alle  Norme  Tecniche  di  Attuazione
allegate  allo  strumento  urbanistico  generale
vigente e ai regolamento comunali.
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