
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

SCHEDA NORMATIVA  AMBITO DI RIGENERAZIONE URBANA artt. 2 e 3 l.r. 2018 L.R. 23/18 
 

VARIANTE URBANISTICA A CURA DI : 

Fiorenzo Marino Architetto – Imperia – fio.marino@virgilio.it – 335 54 21 328 

mailto:fio.marino@virgilio.it


 

SCHEMA TIPO DI SCHEDA NORMATIVA PER GLI AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA (artt. 2 e 3 l.r. 23/2018) 
Lo schema di Scheda normativa di seguito riportato è da utilizzarsi solo nei casi in cui l’individuazione dell’Ambito di rigenerazione urbana comporti la modifica della disciplina urbanistica contenuta nel 
vigente piano urbanistico comunale (PRG/PdiF/PUC). Lo schema fornito è utilizzabile per stabilire la disciplina urbanistico-edilizia da applicare all’ambito di rigenerazione urbana individuato con l’apposita 
perimetrazione ai sensi dell’art. 2, comma 1, della l.r. 23/2018. Nel caso in cui l’ambito di rigenerazione urbana sia articolato in più aree di intervento separate tra loro, ma che complessivamente concorrono 
al conseguimento degli obiettivi di rigenerazione urbana indicati nella Scheda normativa dell’Ambito, nel caso occorra differenziare la relativa disciplina urbanistico- edilizia è necessario indicare nella stessa 
Scheda la specifica disciplina urbanistico-edilizia da attribuire a ciascuna delle aree di intervento in cui si articola l’Ambito. 

 

1 - Elementi identificativi, denominativi, descrittivi e qualificativi dell’Ambito di rigenerazione urbana 

Denominazione dell’Ambito di Localizzazione territoriale dell’Ambito e descrizione sintetica: Zona/Ambito/Distretto del vigente piano 

rigenerazione urbana: 
RIQUALIFICAZIONE EDILIZIA ED URBANA 
DELL'AREA EX SAIRO 
 

L’area ex SAIRO è ubicata tra il lungomare Vespucci e la “Green Line” (pista ciclabile su ex tracciato ferroviario) che 

ne identificano i limiti dell’ambito a Nord, e le strutture sportive comunali esistenti quali la piscina e il palazzetto dello 

sport sul lato Sud del lotto di intervento. Sull’area si trovano l’ex raffineria SAIRO (origini all’inizio secolo XIX) con 

diverse volumetrie successivamente aggiunte al servizio del corpo originario, un magazzino in uso comunale e spazi 

esterni di pertinenza. Il tutto in stato di profondo degrado fisico e ambientale derivante da decenni di completo 

abbandono 

urbanistico interessato dalla perimetrazione: 

  Riferimento alle zone omogenee art. 2 D.M. 

Eventuale articolazione del perimetro 
dell’Ambito in più aree di intervento 
separate: 
- Area 1: 

Eventuale articolazione territoriale dell’Ambito e descrizione sintetica: 2.4.1968: 
- Zona A: 
- Zona B: 
- Zona D: (SUA 114) 
- Zona F: 

- Area 2: Superficie territoriale dell’Ambito: 9 430 m2 Riferimento al R.R. n. 2/2017, art. 4 numeri: 

- Area 3: Superficie territoriale di ciascuna delle eventuali articolazioni: - 1: 

- Area (..)  - 2: 
  - 5:  

Perimetrazione associata: 

SI VEDA RELAZIONE ALLEGATA ALLA 
SCHEDA 
Tav.  scala   

 - 9:         
- 10: 
- 11:       

  - 12: 
  - 15: 
  - 18: 

2 - Vincoli e servitù operanti sull’Ambito: 

AI SENSI D.L. 42/04 

n. 1 VINCOLO ARCHITETTONICO PUNTUALE SU EDIFICIO EX RAFFINERIA ORIGINARIO – CODICE MONUMENTALE 157 – ANNO DI APPOSIZIONE VINCOLO : 2010 

n. 3 VINCOLO PAESISTICO BELLEZZE DI INSIEME :  

- codice vincolo 070337 – n. progressivo per comune : 9 – data Decreto Ministeriale : 26.03.1956 – pubblicazione G.U. n.  99 del 23.04.1959 

- codice vincolo 070310 – n. progressivo per comune : 24 – data Decreto Ministeriale : 19.02.1963 – pubblicazione G.U. n.  65 del 08.03.1963 

- codice vincolo 070348 – n. progressivo per comune : 33 – data Decreto Ministeriale : 24.04.1985 – pubblicazione G.U. n.  143 del 19.06.1985 

 



3 - Regime normativo P.T.C.P. Assetto Insediativo del Livello locale (in attesa della adozione del Piano Paesaggistico regionale art. 143 D.Lgs. 42/2004 e s.m.):  

AI CO -  Art. 56 - Attrezzature e Impianti - Regime normativo di CONSOLIDAMENTO  
 
Criteri vincolanti per la disciplina urbanistico-edilizia dell’Ambito (art. 7 l.r. 23/2018): 

a) gli interventi devono prevedere un’organica riqualificazione mediante soluzioni architettoniche che innovino l’immagine urbana e la qualità degli spazi pubblici; 

b) nei contesti storici gli interventi di rigenerazione non devono alterare i caratteri tipologici e architettonici che li connotano, privilegiando l’utilizzo di materiali tipici della produzione locale, e 

devono prevedere soluzioni progettuali che si armonizzino con il contesto circostante, pur potendosi inserire elementi che ne innovino l’immagine esterna e la funzionalità. 

4 - Indicare solo gli eventuali regimi normativi con efficacia prescrittiva di altri Piani territoriali regionali/provinciali/CMGE/Parchi operanti sull’Ambito: 

NESSUNO 

 

5 – Indicazione delle condizioni che caratterizzano l’Ambito di rigenerazione urbana, e le sue eventuali articolazioni, tra quelle indicate all’art. 2, comma 1, della l.r. 23/2018: 

a) carenza delle dotazioni di servizi di urbanizzazione: L’ambito individuato è mancante sia delle opere di urbanizzazione primaria (in particolare le infrastrutture a rete sono ormai prive di 
efficacia e disattivate) che , ovviamente, secondaria. Proprio su queste ultime il progetto punta nel dare contributo per il soddisfacimento degli standard pregressi a livello cittadino. Le 
funzioni che si insedieranno potranno contribuire nel miglioramento della dotazione di impianti sportivi, di centri a carattere sociale e culturale, nonché delle aree verdi di quartiere 

b) presenza di edifici o di complessi di edifici abbandonati e aree libere intercluse, da recuperare o riusare per le funzioni previste dall’articolo 13, comma 1, lettere a), b), c), d), f) e g), della legge 

regionale 6 giugno 2008, n. 16 (Disciplina dell’attività edilizia) e successive modificazioni e integrazioni: SI 

c) presenza di edifici o di complessi di edifici caratterizzati da obsolescenza statica, tecnologica, energetica e funzionale: SI 

d) presenza di aree urbane connotate da fenomeni di marginalità economica e sociale o da criticità ambientali: SI 

6 – Obiettivi di rigenerazione urbana (art. 2 l.r. 23/2018) che si intendono conseguire: 
1) eliminazione delle situazioni di degrado edilizio, urbanistico e paesaggistico  
2) riconversione delle volumetrie esistenti che si recuperano ad uso pubblico con incremento dell’offerta di servizi pubblici a livello cittadino (miglioramento degli standard urbanistici) 
3) recupero di volumi esistenti (con demolizione e ricostruzione) senza incrementi volumetrici e senza aumento dell’uso del suolo  
4) uso di sistemi costruttivi innovativi per ottenere edifici a basso consumo energetico  
5) rispetto del principio di non arrecare un danno significativo all’ambiente (DNSH, “Do no significant harm”) incardinato all’articolo 17 del Regolamento (UE) 2020/852 
6) rispetto dei principi del Tagging clima e digitale, della parità di genere (Gender Equality), della protezione e valorizzazione dei giovani e del superamento dei divari territoriali 
7) incremento aree verdi pubbliche attrezzate e percorsi pedonali 
8) introduzione di sistemi di produzione di energia alternativa da fonti rinnovabili  
9) recupero delle acque meteoriche e domestiche per uso irriguo 
 
Ricadute sui contesti circostanti e sulle politiche pubbliche: 

- abitative: SI 
- sociali: SI 
- urbanistiche: SI 
- ambientali: SI 
- culturali: SI 

 

Eventuale quota di interventi di edilizia residenziale sociale previsti nell’Ambito: 100%   -   DEI QUALI 53% DI PROPRIETA’ COMUNALE E 47% SOCIAL HOUSING IN CONCESSIONE A PRIVATI CON 
REQUISITI DI Project Financing (art. 183 comma 15 del D.Lgs 50/2016) 



7 - Tipologie degli interventi per la 
rigenerazione urbana previsti nell’Ambito 
(art. 3 l.r. 23/2018) 
 

Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse tipologie di 
intervento previste per ciascuna 
articolazione. 

Indicare le tipologie di interventi per la rigenerazione urbana previsti per l’Ambito e per le sue eventuali articolazioni, tra quelli indicati all’art. 3 della l.r. 
n. 23/2018: 

a) mutamenti di destinazioni d’uso, anche con opere edilizie, comportanti il passaggio tra le categorie funzionali di cui all’articolo 13, comma 1, lettere a), 

b) , c), d), f) e g), della l.r. 16/2008 e s.m., finalizzati all’introduzione di funzioni attrattive o di interesse collettivo che rivitalizzino l’ambito urbano:  SI  

b) interventi sino alla ristrutturazione urbanistica e interventi di nuova costruzione, relativi a edifici o complessi di edifici, comprese le eventuali aree libere 

intercluse, finalizzati a favorire:  

1) l’innovazione tecnologica, energetica, statica e funzionale degli edifici, anche mediante demolizione e ricostruzione, con la conservazione degli 

eventuali elementi architettonici di pregio e con il miglioramento dello spazio urbano: SI 

2) la realizzazione di edifici residenziali caratterizzati da modalità e tecniche costruttive innovative e a basso consumo energetico anche con impianti di 

cogenerazione, anche per la realizzazione di alloggi per l’allocazione temporanea degli abitanti di edifici da risanare, con contestuale realizzazione di 

servizi di interesse collettivo e culturale e per il verde urbano: SI 

3) la realizzazione di complessi produttivi, turistico-ricettivi, industriali, artigianali, direzionali, commerciali, per autorimesse, rimessaggi e servizi, 

caratterizzati da modalità e tecniche costruttive innovative a basso consumo energetico anche con impianti di cogenerazione, impianti centralizzati 

per la gestione del ciclo delle acque, con contestuale realizzazione di servizi di interesse collettivo e per il verde urbano: SI 

4) la realizzazione di complessi multifunzionali con servizi di interesse collettivo, culturale, per il verde urbano e infrastrutture per la mobilità, 

caratterizzati da modalità e tecniche costruttive innovative a basso consumo energetico anche con impianti di cogenerazione: SI 

5) la realizzazione di edifici pubblici e infrastrutture pubbliche caratterizzati da modalità e tecniche costruttive innovative e a basso consumo energetico 

anche con impianti di cogenerazione: SI 
 

 6) il recupero e la valorizzazione della fruizione del patrimonio storico-culturale e paesaggistico: SI 

7) la rigenerazione ecologica e l’adeguamento tecnologico delle reti di servizi pubblici e degli edifici pubblici, con particolare riferimento alla riduzione 

dei consumi idrici ed energetici, all’impiego di materiali ecologici o di prodotti per la bio-edilizia, alla gestione sostenibile dei cicli delle acque e dei 

rifiuti urbani e all’aumento delle superfici permeabili o a verde: SI 

8) l’inserimento di aree verdi con destinazione a giardini e parchi pubblici anche mediante la realizzazione di verde pensile e, ove possibile, 

l’insediamento di attività di agricoltura urbana, quali orti urbani, orti didattici, orti sociali e orti condivisi: SI 

9) il miglioramento delle condizioni di accessibilità, con particolare riferimento a quella ciclabile e pedonale, e la diffusione di servizi di mobilità 

sostenibile: SI 

10) l’eliminazione dell’esposizione al rischio idraulico e idrogeologico e l’eliminazione o la mitigazione dell’esposizione al rischio industriale, tecnologico 

e sismico: SI 

 

Nota redazionale: indicare con SI o NO la tipologia degli interventi di rigenerazione urbana previsti. 

 

 

 

 



8 - Disciplina delle destinazioni d’uso 
 
 
Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse destinazioni 
d’uso previste per ciascuna articolazione. 

Categorie funzionali Funzioni principali 
previste 

Eventuali funzioni 
complementari previste 

Eventuali limitazioni di cui all’art. 13, comma 2, l.r. 16/2008 e 
s.m. 

Per utilizzi all’interno della 
stessa categoria comma 1 

Per assicurare la compatibilità 
degli interventi con la 
normativa di tutela 
dell’ambiente 

Residenza EDILIZIA SOCIALE 

EDILIZIA AGEVOLATA 

 NESSUNA MUTAZIONE DI 

DESTINAZIONE D’USO  

 

Turistico-ricettiva OSTELLO SOCIALE  NESSUNA MUTAZIONE DI 

DESTINAZIONE D’USO 

 

Produttiva e direzionale     

Commercio     

Autorimesse e rimessaggi PARCHEGGI 

PERTINENZIALI  

SPAZI DI SERVIZIO ALLE 

ATTIVITA’ DELL’AMBITO 

NESSUNA MUTAZIONE DI 

DESTINAZIONE D’USO 

 

Servizi PALESTRA 

SPAZI COMUNI AD USO 

COLLETTIVO 

 NESSUNA MUTAZIONE DI 

DESTINAZIONE D’USO 

 

9 – Disciplina degli interventi edilizi sugli 
edifici e sulle aree edificabili 
(Art. 3 D.P.R. 380/2001 e s.m. e l.r. 
16/2008 e s.m.) 
 
Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse discipline 
degli interventi edilizi sugli edifici e sulle 
aree edificabili previste per ciascuna 
articolazione. 

Eventuali prescrizioni generali per gli interventi previsti nell’Ambito: 

Interventi previsti 

Attività edilizia libera (art. 6, comma 1, D.P.R. 380/2001 e s.m. per le eventuali prescrizioni lett. e-ter): indice di permeabilità max. 44 % 

(Superficie permeabile ( filtrante )minima 4 100 m2 – Superficie territoriale 9 430 m2  IP = 4100/9430 =  - 0,4347) 

Manutenzione ordinaria:SI 

Eventuale disciplina dei mutamenti di destinazione d’uso senza opere edilizie (di cui all’art. 13bis l.r. 16/2008 e s.m.): SI LIMITATAMENTE ALLE FUNZIONI 
AMMESSE NELL’AMBITO 

Manutenzione straordinaria (art. 3, comma 1, lett. b) D.P.R. 380/2001 e s.m.):  

1) Senza frazionamento/accorpamento delle u.i.:SI 

2) Con Frazionamento/accorpamento delle u.i.:SI 

- nel caso di Ambiti di conservazione di nuclei o porzioni di centri storici, specificare l’ammissibilità di interventi: 
- Senza modifiche alle strutture degli edifici: 
- Con modifiche alle strutture degli edifici: 

 

 Restauro e risanamento conservativo (art. 3. Comma 1, lett. c) D.P.R. 380/2001 e s.m.):  

1) Senza cambio d’uso: SI 

2) Con cambio d’uso compatibile: SI LIMITATAMENTE ALLE FUNZIONI AMMESSE NELL’AMBITO 

- nel caso di Ambiti di conservazione di nuclei o porzioni di centri storici o  in presenza di edifici individuati come di particolare pregio, specificare 

l’ammissibilità di interventi: 

3) Senza modifiche alle strutture: SI 

4) Con modifiche alle strutture: SI NEL RISPETTO DELLA CONCEZIONE STRUTTURALE DEL FABBRICATO 



Ristrutturazione edilizia (art. 3, comma 1, lett. d), D.P.R. 380/2001 e s.m.) SI 

1) Modifiche esterne: SI 

3) Cambio d’uso con opere edilizie: SI LIMITATAMENTE ALLE FUNZIONI AMMESSE NELL’AMBITO 

2) Demolizione e ricostruzione senza incremento volumetrico: SI  

- Con mantenimento della sagoma in presenza di vincoli ex D.Lgs. 42/2004 e s.m.: SI 

- Con modifica della sagoma e del relativo sedime in assenza di vincoli ex D.Lgs. 42/2004 e s.m.: -  

3)  Ripristino di edifici o parti di essi crollati o demoliti di cui è accertata la preesistente consistenza volumetrica (con i relativi parametri 

dimensionali): SI 

- Con mantenimento della sagoma originaria in presenza di vincoli ex D.Lgs. 42/2004 e s.m.: SI.  IN CONFROMITA’ AL D.P.R. 380/01 art. 3 c1 lett. 
d) e s.m.i. in vigore al momento del rilascio titolo abilitativo. 

- Senza mantenimento della sagoma in assenza di vincoli ex D.Lgs. 42/2004 e s.m.: 

NUOVA COSTRUZIONE (art. 3, comma 1, lett. e), D.P.R. 380/2001 e s.m. ed art. 14 l.r. 16/2008 e s.m.)  

1) Ampliamento volumetrico di edificio esistente (nota: la volumetria dell’edificio è determinata ai sensi del REC) senza demolizione max__________ 

2) (non superiore al 20% ex art. 14, comma 2bis, l.r. 16/2008 e s.m.) con indicazione della % di ampliamento in funzione della destinazione d’uso 
prevista di cui al Campo 5. 

- Ampliamento planimetrico:  

- Ampliamento planimetrico e altimetrico:  

- Solo sopraelevazione: h. max/numero di piani:   

 
Ampliamenti volumetrici di edifici esistenti (nota: la volumetria dell’edificio è determinata ai sensi del REC) in misura superiore al 20% nel rispetto dei 
limiti di densità fondiaria massima stabiliti dall’art. 7 del D.M. 2.4.1968, n. 1444 (per PRG/PdiF e PUC ante R.R. 2/2017) e all’art. 10, comma 1, del 
Regolamento regionale 25 luglio 2017, n. 2 (per i PUC post R.R. 2/2017) in funzione della zona omogenea/tipologia dell’Ambito del PUC in cui ricade 
l’Ambito di rigenerazione urbana; 

- Densità fondiaria massima:  mq/mq 

3) Ampliamento volumetrico senza demolizione per riqualificazione edifici residenziali max.  %, di cui: - proprio  %; - da credito 

edilizio  % 

- Ampliamento planimetrico: 

- Ampliamento planimetrico e altimetrico: 

- Solo sopraelevazione: h. max/numero di piani:    



 

 3) Ampliamento volumetrico senza demolizione per riqualificazione pertinenze di edifici residenziali max.  %, di cui: - proprio  %; - da 

credito edilizio:  % 

- Ampliamento planimetrico: 

- Ampliamento planimetrico e altimetrico: 

- Solo sopraelevazione: h. max/numero di piani: 

4) Ampliamento volumetrico senza demolizione per riqualificazione edifici non residenziali: max.  %, di cui: - proprio  %; - da credito 

edilizio:  % 

- Ampliamento planimetrico: 

- Ampliamento planimetrico e altimetrico: 

- Solo sopraelevazione: h. max/numero di piani: 
Gli incrementi volumetrici di edifici esistenti (nota: la volumetria dell’edificio è determinata ai sensi del REC) relativi agli interventi di ricostruzione di 
seguito indicati, sono stabiliti nel rispetto dei limiti di densità fondiaria massima stabiliti dall’art. 7 del D.M. 2.4.1968, n. 1444 (per PRG/PdiF e PUC ante 
R.R. 2/2017) e all’art. 10, comma 1, del Regolamento regionale 25 luglio 2017, n. 2 (per PUC post R.R. 2/2017) in funzione delle condizioni dell’Ambito 
(Campo 5) e dei relativi obiettivi (Campo 6): 

- Densità fondiaria massima:  mq/mq 

5) Ricostruzione per riqualificazione di edifici residenziali suscettibili di demolizione: 

- Ricostruzione nello stesso lotto dell’edificio esistente da demolire con eguale volumetria (spostamento dell’edificio nel lotto): 

- Ricostruzione nello stesso lotto dell’edificio esistente da demolire con incremento volumetrico max.  % di cui: 

- proprio  %; - da credito edilizio %; 

- Ricostruzione dell’edificio esistente da demolire in altro lotto all’interno dell’Ambito di rigenerazione urbana: 

a) trasferimento di volumetria demolita all’interno dell’Ambito con incremento max  % di cui: 
- proprio  %; - da credito edilizio  %; 
b) trasferimento di volumetria demolita da altro Ambito di rigenerazione urbana con incremento max  % di cui: 

- proprio  %; - da credito edilizio  % 
(Nota: Per la ricostruzione di volumetria proveniente da altri Ambiti di rigenerazione urbana indicare gli Ambiti di provenienza e, se ritenuto 
necessario, la correlativa percentuale di incremento volumetrico ammessa nell’Ambito in funzione della provenienza del credito edilizio) 

- Demolizione senza ricostruzione e costituzione del corrispettivo credito edilizio da utilizzare per gli incrementi di volume degli interventi di 
ampliamento/ricostruzione con ampliamento previsti all’interno dell’Ambito o da trasferire in altri Ambiti di rigenerazione urbana 
specificatamente individuati: 

- Credito edilizio utilizzabile all’interno dell’Ambito: 
- Credito edilizio utilizzabile in altro Ambito: 

- Demolizione senza ricostruzione e costituzione del corrispettivo credito edilizio da utilizzare per incrementi di volume degli interventi di 
ampliamento/ricostruzione con ampliamento previsti dal PRG/PdiF/PUC al di fuori dell’Ambito di rigenerazione urbana con le modalità 
previste dalla vigente disciplina urbanistica comunale: 

6) Ricostruzione per riqualificazione di edifici non residenziali suscettibili di demolizione: SI CON RICOMPOSIZIONE E TRASLAZIONE DELLE 
VOLUMETRIE SENZA INCREMENTO ALL’INTERNO DELL’AMBITO 

- Ricostruzione nello stesso lotto dell’edificio esistente da demolire con eguale volumetria (spostamento dell’edificio nel lotto): SI 



Parte dell’edificio “Ex SAIRO”, sottoposto a vincolo puntuale architettonico, ha già ottenuto autorizzazione alla demolizione come da 
provvedimento autorizzativo rilasciato dal Segretario per i Beni Culturali della Liguria prot.1479 del 23.03.2017 

- Ricostruzione nello stesso lotto dell’edificio esistente da demolire con incremento volumetrico max.  % di cui: NO 
 

 - proprio  %; -da credito edilizio  %; 

- Ricostruzione dell’edificio esistente da demolire in altro lotto all’interno dell’Ambito di rigenerazione urbana:  

a) trasferimento di volumetria demolita all’interno dell’Ambito con incremento max  % di cui: 

- proprio  %; - da credito edilizio  %; 
b) trasferimento di volumetria demolita da altro Ambito di rigenerazione urbana con incremento max  % di cui:NO 
- proprio  %; - da credito edilizio  %; 
(Nota: per la ricostruzione di volumetria proveniente da altri Ambiti di rigenerazione urbana indicare gli Ambiti di provenienza e, se ritenuto 
necessario, la correlativa percentuale di incremento volumetrico ammessa nell’Ambito in funzione della provenienza del credito edilizio) 

- Demolizione senza ricostruzione e costituzione del corrispettivo credito edilizio da utilizzare per gli incrementi di volume degli interventi 
di ampliamento/ricostruzione con ampliamento previsti all’interno dell’Ambito o da trasferire in altri Ambiti di rigenerazione urbana 
specificatamente individuati: 
- Credito edilizio utilizzabile all’interno dell’Ambito: 

- Credito edilizio utilizzabile in altro Ambito: 

- Demolizione senza ricostruzione e costituzione del corrispettivo credito edilizio da utilizzare per incrementi di volume degli interventi 
di ampliamento/ricostruzione con ampliamento previsti dal PRG/PdiF/PUC al di fuori dell’Ambito di rigenerazione urbana con le 
modalità previste dalla vigente disciplina urbanistica comunale: 

7) Costruzione di nuovi edifici (indicare i parametri urbanistici in funzione della destinazione d’uso e della modalità di intervento p.c.c./p.c.): 

- Indice di edificabilità fondiario (da esprimere in termini di SU con l’utilizzo dell’I.U.I. 0,50 mq/mq (n. 4 e 14 RET) COMPRENSIVO DELLE 
SUPERFICI UTILI DEL FABBRICATO EX SAIRO RECUPERATE 

- Indice di copertura IC max 20 % (n. 11 RET) COMPRENSIVO DEL FABBRICATO EX SAIRO RECUPERATO 

- Indice di permeabilità territoriale/fondiario IP max 44 % (n. 10 RET)  

- Numero di piani max  4 (n. 25 RET) PER EDIFICI DI NUOVA EDIFICAZIONE – PER FABBRICATO EX SAIRO RECUPERATO SI CONFERMANO  IL 

NUMERO MAX DEI PIANI ESISTENTI OVVERO 5 

- Altezza dell’edificio max  14,00 m (n. 28 RET) - PER EDIFICI DI NUOVA EDIFICAZIONE (RECUPERO VOLUMETRIE DEMOLITE) -  PER 
FABBRICATO EX SAIRO RECUPERATO SI CONFERMA L’ALTEZZA MASSIMA ESISTENTE OVVERO 20.50 m SONO CONSENTITI VOLUMI TECNICI 
OLTRE LE ALTEZZE MASSIME PURCHE’ CORRETTAMENTE INSERITI NELLA SAGOMA COMPLESSIVA DEI FABBRICATI E CON OPPORTUNE 
SOLUZIONI ARCHITETTONICHE DI MITIGAZIONE DELL’IMPATTO VISIVO IN PARTICOLARE DALLE PUBBLICHE VISUALI PIU’ IMPORTANTI. 

8) Ristrutturazione urbanistica (indicare i parametri urbanistici come per il punto 7 e le eventuali prescrizioni progettuali e prestazionali): 

10 - Disciplina recupero sottotetti 
 

Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse discipline per 
il recupero dei sottotetti previste per 

Individuazione delle caratteristiche tipologiche, formali e strutturali degli edifici e delle coperture ammesse: 

- Edifici:  -  Coperture: - 

Dotazioni funzionali minime per la realizzazione di unità immobiliari superiori al doppio di quelle esistenti:  mq/abitante (1 ab.= 25 mq) 

Per Ambiti di rigenerazione urbana ricadenti all’interno di centri storici, individuazione delle porzioni ove è ammissibile il recupero dei sottotetti con 
modifiche dell’altezza di colmo e di gronda: 

Altezza max. consentita per innalzamento del colmo e della gronda: 



 

ciascuna articolazione. Percentuale di ampliamento volumetrico nel caso di modifica dell’altezza di colmo e della linea di gronda:  % (max. 20%) 

Tipologia costruttiva ammessa per le aperture a filo falda: 

Dimensione degli abbaini: 

Tipologia costruttiva dei terrazzi: 

Eventuali requisiti di prestazione energetica: 

Per gli interventi di recupero di volumi o superfici diversi dai sottotetti, indicare se si tratta di: 
 

 - Intervento ammesso: 

- Intervento non ammesso: 

11 - Disciplina della quantificazione 
della superficie accessoria 
 
Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse discipline 
previste per ciascuna articolazione. 

Superficie accessoria realizzabile 40 % della SU (superficie utile) nel limite massimo del 60% della SU in funzione delle eventuali prescrizioni generali 
dell’Ambito di rigenerazione urbana. 

12 – Disciplina degli impianti e locali 
tecnologici negli Ambiti di rigenerazione 
urbana con prevalente funzione 
produttiva (industria, direzionale, 
commerciale, rimessaggi) 

(A titolo esemplificativo si indica la seguente tabella) 

Tipo di impianto Dimensioni 
max. 
(mq o mc) 

Indice di copertura max. 
(% superficie 

insediamento) 

Altezza massima (oltre 
l’altezza degli 
edifici) 

Caratteristiche costruttive per la 
mitigazione visiva 

(coloriture, rivestimenti, ecc.) 

Centrale termica/ 
cogenerazione/elettrica 

    

Impianto di 
depurazione 

    

Camini e filtri     

Tralicci e condutture 
aeree 

    

Serbatoi e silos     

Altri impianti  
PER OGNI TIPOLOGIA DI 
IMPIANTO AL SERVIZIO 
DELLE VOLUMETRIE 
RECUPERATE E DI NUOVA 
COSTRUZIONE 

   PER TUTTE LE SOLUZIONI PROGETTUALI 

CHE PREVEDONO L’INSERIMENTO DI 

VOLUMI TECNICI ALL’INTERNO 

DELL’AMBITO DOVRANNO ESSERE 

ADOTTATE OPPORTUNE ED ADEGUATE 

OPERE DI MITIGAZIONE E 

MASCHERAMENTO DELL’IMPATTO VISIVO 

SIA DALL’INTERNO CHE DALL’ESTERNO 

DELL’AREA RIQUALIFICATA.  



13 – Disciplina dei parcheggi privati (art. 
19 e art. 13, comma 1, lett. f), della l.r. 
16/2008 e s.m.) 
 
Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse discipline 
previste per ciascuna articolazione. 

Parcheggi privati pertinenziali per interventi sugli edifici esistenti (art. 19, comma 6, l.r. 16/2008 e s.m.): 
Per gli interventi che comportino: 

1) Aumento della superficie utile dell’edificio o delle singole unità immobiliari: SI 
2) Mutamento di destinazione d’uso degli immobili: SI 
3) Sostituzione edilizia dell’immobile originario: 
4) Caratteristiche costruttive: A RASO O INTERRATI IN STRUTTURA 

Parcheggi privati pertinenziali negli interventi di nuova costruzione residenziale: 
1) 35 mq ogni 100 mq di SU (superficie utile) 
2) Caratteristiche costruttive: A RASO O INTERRATI IN STRUTTURA 

Parcheggi privati non pertinenziali: 
1) Parametri dimensionali:  
2) Caratteristiche costruttive: 

14 - Incrementi volumetrico per 
risparmio energetico (art. 67, c.3, l.r. 
16/2008 e s.m.) 

Individuazione dei casi in cui è riconosciuto bonus volumetrico per progetti di nuova costruzione e ristrutturazione edilizia integrale che assicurino 
copertura dei consumi di calore, elettricità e raffrescamento in misura superiore almeno del 30 per cento per cento rispetto ai valori minimi obbligatori 
di legge esclusi gli interventi in ambiti assimilabili alle zone di tipo A ex D.M. 2.4.1968, n. 1444: 

 

  
1) Nuova costruzione: percentuale da conseguire pari a  % 
2) ristrutturazione edilizia integrale: percentuale da conseguire pari a  % 

15 – Altezza massima e distanze tra gli 
edifici (artt. 8 e 9 D.M. 2.4.1968, n. 
1444 per PRG/PdiF e 
 PUC ante R.R. n. 2/2017 e art. 18 l.r. 
16/2008 e s.m. e artt. 10 e 11 R.R. 
2/2017 per PUC post R.R. n. 2/2017) 
 

Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse altezze 
massime e distanze tra gli edifici previste 
per ciascuna articolazione. 

Indicare le altezze massime degli edifici e le distanze, da misurare come indicato al punto 30 del Regolamento Edilizio tipo regionale, per gli interventi 
ammessi nell’ Ambito comportanti incremento volumetrico e nuova costruzione: H MASSIMA NON SUPERIORE ALL’ALTEZZA MASSIMA ESISTENTE PER 
L’EDIFICIO EX SAIRO RECUPERATO – PER I NUOVI EDIFICI H MASSIMA 14,00 ml – DISTANZA MINIMA TRA SUPERFICI FINESTRATE 10,00 ml 
 

(Mediante la redazione di uno schema di assetto, relativo a gruppi di edifici (da allegare alla Scheda normativa), avente valore plani volumetrico vincolante, 
è ammesso stabilire altezze massime degli edifici – ove l’Ambito di rigenerazione urbana ricada all’interno di una zona omogenea di tipo B del D.M. 
2.4.1968, n. 1444 per PRG/PdiF e PUC ante R.R. n.2/2017 e art. 10 R.R. n. 2/2017 per PUC approvati successivamente al regolamento regionale – superiori 
a quelle degli edifici preesistenti e circostanti e distanze inferiori a 10 metri tra pareti frontistanti misurate in modo ortogonale, a condizione che risultino 
idonee a garantire, sotto il profilo igienico-sanitario, urbanistico e paesaggistico, un equilibrato assetto) 



16 – Distanze delle costruzioni dalle 
strade (D.M. 1.4.1968, n. 1404 e art. 9 
D.M. 2.4.1968, n. 1444, per PRG/PdiF e 
PUC ante R.R. n. 2/2017 e art. 12 R.R. 
2/2017) 
 

Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse distanze 
dalle strade previste per ciascuna 
articolazione. 

DISTANZA MINIMA DALLE STRADE 3 m 

17 – Asservimenti pregressi (art. 71 l.r. 
16/2008 e s.m.) 

(Per gli eventuali interventi di nuova costruzione di cui al Campo 9, punti 7 e 8, indicare se si vuole applicare l’opzione indicata nel comma 2 dell’art. 71 
della l.r. 16/2008 e s.m.): 

18 – Regole per la qualità progettuale 
degli interventi. 
 
Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse regole 
previste per ciascuna articolazione. 

Indicare le norme di intervento relative alle tipologie edilizie e costruttive, ai materiali tipici da utilizzare per determinate tipologie di intervento, alla 
sistemazione degli spazi aperti, alla costruzione di strade e percorsi pedonali ed alle altre opere edilizie di specifico interesse locale, in coerenza con i criteri 
vincolanti di cui al Campo 3: 

in coerenza al principio fondatore del progetto, in ogni intervento all’interno dell’ambito vige l’obbligo del rispetto del concetto di non arrecare  danni 

significativi all’ambiente (DNSH, “Do no significant harm”) incardinato all’articolo 17 del Regolamento (UE) 2020/852 dovranno, quindi, essere 

rispettate le seguenti specifiche tecniche di tipo QUALITATIVE E QUANTITATIVE nonché ESECUTIVE:  

• per l’inserimento naturalistico e paesaggistico l’aumento della massa arborea e della superficie a verde, dovrà essere ottenuta con la 

piantumazione di specie arboree e arbustive autoctone e mediterranee al fine di ridurre l’impatto delle sostanze inquinanti in atmosfera, le essenze 

scelte dovranno avere una ridotta esigenza idrica e non essere nocive per la salute umana;  

 
• per la sistemazione delle aree a verde, dovranno essere utilizzate specie mediterranee con basso potere allergenico, sono vietate specie urticanti, 

sono vietate  specie arboree con fragilità dell’apparato radicale;  

 
• la riduzione del consumo di suolo dovrà avvenire a vantaggio della superficie filtrante, la superficie permeabile non dovrà essere inferiore al 

al 60%, con una superficie verde pari al 50% del progetto, la superficie arborea avrà una copertura superiore al 40% e quella arbustiva non sarà 

meno del 20%. Le superfici urbanizzate pedonali e ciclabili nonché quelle carrabili dovranno essere di tipo drenante;  

 

• Il progetto dei nuovi edifici deve mantenere i profili morfologici esistenti e in ottemperanza a quanto previsto dalla Soprintendenza Liguria 

Imperia e Savona, quindi l’altezza degli edifici di nuova costruzione non deve superare, ma al contrario rimanere sotto l’altezza dell’edificio Ex 

SAIRO sottoposto a vincolo. Si veda campo 9 e 15 
 
• 1a viabilità e i parcheggi dovranno essere inseriti in una superficie verde piantumata pari almeno al 10% della superficie del parcheggio 

stesso, i parcheggi dovranno essere coperti da pensiline fotovoltaiche sia per l’illuminazione del parcheggio che per la produzione di energia a servizio 

del complesso edificato, dovranno essere previsti spazi per moto e rastrelliere per biciclette;  

 
• Il progetto dovrà prevedere la riduzione di qualsiasi impatto sul sistema idrografico, qualora si fosse in presenza di falda acquifera. Inoltre 

dovranno essere realizzate tutte le opere necessarie in grado di prevenire e/o impedire fenomeni di erosione, compattamento, smottamento o alluvione, 



garantendo un regolare deflusso delle acque superficiali qualora si rendesse necessario a causa di eventi atmosferici particolari.  

 

• Dovrà essere prevista una rete separata per la raccolta delle acque meteoriche che sommate alle acque provenienti da superfici scolanti 

alimenteranno il sistema di irrigazione del verde; il progetto del sistema di irrigazione del verde pubblico dovrà essere redatto in base alla normativa 

di settore UNI/TS 11445;  

 

• Ogni palazzo residenziale, l’immobile della EX SAIRO recuperato e la palestra saranno dotati di un locale rifiuti per la raccolta differenziata 

secondo l’art.93 del R.E.C. 
 

• L’impianto di illuminazione pubblica risponderà ai criteri contenuti nel documento CAM “Illuminazione” emanati con decreto ministeriale 

23 dicembre 2013 e s.m.i.  

 
• Il progetto in conformità alla normativa europea deve prevedere la realizzazione di edifici rispondenti alla normativa sul risparmio 

energetico, in particolare le nuove abitazioni e la palestra potranno essere realizzate in legno prefabbricato ad alto rendimento o con altre tecniche 

costruttive anche tradizionali purché in linea con quanto disposto dalla Comunità Europea sul risparmio energetico; 
 

• Il progetto deve prevedere la realizzazione di impianti ad energia solari capaci di produrre almeno il 30% del fabbisogno giornaliero, per 

quanto riguarda il risparmio idrico il progetto deve prevedere la raccolta delle acque piovane per uso irriguo, l’impiego di sistemi di riduzione del 

flusso, di controllo di portata, di controllo della temperatura dell’acqua, l’impiego di apparecchi sanitari con cassette a doppio scarico aventi scarico 

completo di massimo 6 litri e scarico ridotto di massimo 3 litri, per la palestra e per l’immobile della Ex SAIRO deve essere previsto un sistema di 

monitoraggio dei consumi idrici. Nella fase esecutiva il progetto dovrà essere accompagnato da una relazione specifica con relativi elaborati grafici; 

 

• Illuminazione naturale. Gli edifici progettati dovranno rispondere alle norme garantendo un fattore medio di luce diurna maggiore del 2%, 

la dimostrazione grafica dovrà essere fatta durante la progettazione definitiva ed esecutiva;  

 
• Al fine di controllare l’immissione nell’ambiente interno di radiazione solare diretta, nelle residenze dovranno essere inseriti sistemi di 

schermatura e/o ombreggiamento mobili. 

 

• In conformità a quanto previsto dalle norme sull’inquinamento elettromagnetico indoor, il quadro generale, i contatori e le colonne montanti 

dovranno essere collocati all’esterno e non in adiacenza a locali con prolungata permanenza di persone.  

 

•  Tutti i materiali quali pitture e vernici, tessili per pavimentazioni e rivestimenti, laminati per pavimenti e rivestimenti flessibili, 

pavimentazioni e rivestimenti in legno, altre pavimentazioni, adesivi e sigillanti, pannelli per rivestimenti interni dovranno rispondere a quanto 

previsto dalla norma per quanto concerne le emissioni e i limiti (μg/m3) a 28 giorni. Dovrà essere redatta una relazione con la specifica dei prodotti 

scelti per rispondere ai criteri previsti con allegata la documentazione tecnica in conformità alla CEN/TS 16516 o UNI EN ISO 16000-9 o norme 

equivalenti.  

 
• I valori di confort acustico degli edifici in progetto dovranno corrispondere almeno a quelli della classe II ai sensi della norma UNI 11367, gli 

ambienti interni dovranno essere idonei ai valori acustici indicati per i descrittori riportati nella norma UNI 11532, ovvero i requisiti acustici passivi 

delle unità immobiliari come definiti nella UNI 11367, e per il tempo di riverberazione e lo STI per l’acustica interna agli ambienti di cui alla UNI 

11532. Dovrà essere redatta una relazione di collaudo tramite misure acustiche in opera, una volta realizzate le opere ai sensi delle norme UNI 11367, 

UNI 11444 e UNI 11532:2014 o norme equivalenti.  

 



• Le abitazioni e l’edificio della Ex SAIRO (edificio risalente ai primi anni del XIX secolo) dovranno essere progettati in fase definitiva ed 

esecutiva per raggiungere un confort termo-igrometrico tale da garantire la classe B secondo la norma ISO 7730:2005. Dovrà essere garantita la 

conformità ai requisiti previsti nella norma UNI EN 13788 ai sensi del decreto ministeriale 26 giugno 2015 in riferimento a tutti i ponti termici sia per 

gli edifici di nuova costruzione che per la Ex SAIRO. Dovrà essere redatta una relazione che dimostri la conformità al presente criterio in cui verrà 

dimostrato che la progettazione del sistema edificio-impianto è avvenuta tenendo conto di tutti i parametri che influenzano il confort e che ha 

raggiunto almeno i valori di PMV e PPD richiesti per ottenere la classe B secondo la norma ISO 7730:2005.  

 

• Dovrà essere predisposto un piano di manutenzione delle opere realizzate, in riferimento alle prestazioni ambientali di cui alle specifiche 

tecniche. Il piano di manutenzione dovrà prevedere un programma di monitoraggio e controllo della qualità dell’aria interna dell’edificio.  

 

• In fase esecutiva dovrà essere redatto un piano inerente alla fase di “fine vita” degli edifici con l’elenco di tutti i materiali di cui è composto 

dai componenti edilizi agli elementi prefabbricati, a come possono essere riutilizzati con l’indicazione del relativo peso rispetto al peso dell’edificio 

stesso;  

 

• Il 50% peso/peso dei componenti edilizi e degli elementi prefabbricati del progetto dovrà essere sottoponibile a fine vita a demolizione 

selettiva, Allo scopo di ridurre l’impiego di risorse non rinnovabili dovranno essere utilizzati materiali con determinato contenuto di riciclato. In 

particolar modo:  

 

- I calcestruzzi che verranno impiegati saranno prodotti con un contenuto di materiale riciclato (sul secco) di almeno il 5% sul peso del prodotto, 

verrà rilasciata una dichiarazione ambientale di Prodotto di Tipo III (EPD) conforme alla norma UNI EN 15804 e alla norma ISO 14025 o 

equivalenti e una certificazione di prodotto rilasciata da un organismo di valutazione della conformità che attesti il contenuto del riciclato 

attraverso l’esplicitazione del bilancio di massa conforme alla norma ISO 14021.  

 

- i laterizi che verranno utilizzati per la muratura interna alla Ex SAIRO dovranno avere un contenuto di materie riciclate e/o recuperate (sul 

secco) di almeno il 10% sul peso del prodotto. Dovrà essere rilasciata una dichiarazione ambientale di Prodotto di Tipo III (EPD) conforme alla 

norma UNI EN 15804 e alla norma ISO 14025 o equivalenti. Il prodotto dovrà essere accompagnato da una certificazione rilasciata da un 

organismo di valutazione della conformità che attesti il contenuto del riciclato attraverso l’esplicitazione del bilancio di massa che consiste in 

una autodichiarazione conforme alla norma ISO 14021.  

- Nel caso le case e la palestra siano realizzate in legno, tutti i pannelli di isolamento in legno dovranno essere forniti di certificati che attestino 
di essere stati prodotti con materiale proveniente da boschi/foreste gestiti in maniera sostenibile/responsabile e saranno in parte costituiti da 
legno riciclato o un insieme dei due. Per la prova di origine i prodotti saranno dotati di certificazione quali quella del Forest Stewardship 
Council® (FSC®) o del Programme for Endorsement of Forest Certification schemesTM (PEFCTM), o altri equivalenti. Per il legno riciclato 
il certificato sarà FSC® Riciclato, FSC® Misto, Riciclato PEFCTM. 
 

- Per gli usi strutturali verrà usato acciaio prodotto con un contenuto minimo di materiale riciclato. Acciaio da forno elettrico il contenuto 
minimo di materiale sarà pari al 70%, acciaio da ciclo integrale il contenuto minimo di materiale riciclato dovrà essere pari al 10%.  
 

- I prodotti utilizzati per le pavimentazioni e i rivestimenti saranno conformi ai criteri ecologici e prestazionali previsti dalle decisioni 
2010/18/CE30, 2009/607/CE31 e 2009/967/CE32 loro modifiche e integrazioni, relative al marchio comunitario di qualità ecologica.  
 

- I prodotti saranno conformi ai criteri ecologici e prestazionali previsti dalla decisione 2014/312/UE(30) e s.m.i. relativa all’assegnazione del 
marchio comunitario di qualità ecologica.  
 

- I sistemi di illuminazione saranno a basso consumo energetico, verranno inoltre utilizzati sistemi progettati in modo tale da consentire di 
separare le diverse parti che compongono l’apparecchio di illuminazione al fine di consentire lo smaltimento completo a fine vita.  



 
- Gli impianti a pompa di calore saranno conformi ai criteri ecologici e prestazionali previsti dalla decisione 2007/742/CE(32) e s.m.i. relativa 

all’assegnazione del marchio comunitario di qualità ecologica. Gli impianti di riscaldamento ad acqua saranno conformi ai criteri ecologici e 
prestazionali previsti dalla decisione 2014/314/UE(33) e s.m.i. relativa all’assegnazione del marchio comunitario di qualità ecologica. Gli 
impianti di climatizzazione e fornitura di energia per gli edifici saranno conformi ai CAM relativi.  

 
- Per quanto riguarda gli impianti idrico sanitari, dovranno essere previsti sistemi individuali di contabilizzazione del consumo di acqua per ogni 

unità immobiliare.  

 

- Durante la fase di demolizione dello Stabilimento della Ex SAIRO almeno il 70% dei rifiuti non pericolosi generati dovrà essere avviato a 

operazioni di preparazione per il riutilizzo, recupero, riciclaggio. Verrà fatta una verifica precedente alla demolizione al fine di determinare ciò 

che può essere riutilizzato, riciclato, recuperato. Tale operazione dovrà essere fatta individuando e valutando i rischi derivanti dalla presenza 

di rifiuti pericolosi che possano richiedere un trattamento specialistico, una stima delle quantità con una ripartizione dei diversi materiali da 

costruzione, una stima della percentuale di riutilizzo e il potenziale di riciclaggio sulla base di proposte di selezione durante il processo di 

demolizione.  

 
- Il cantiere dovrà rispondere a tutte le norme in materia di prestazioni ambientali dal tipo di mezzi utilizzati per l’approvvigionamento dei 

materiali all’accantonamento di tutti i rifiuti prodotti. Tutte le attività che vi si svolgeranno saranno orientate a ridurre i rischi sia per gli 

addetti che per l’ambiente.  

 

-  Prima dello scavo per la realizzazione del parcheggio interrato dovrà essere rimosso il terreno libero per una profondità di 60 cm e 

accantonato in cantiere per essere riutilizzato per eventuali opere a verde. Dovranno essere utilizzati inoltre per i reinterri il materiale 

risultante dallo scavo o materiale riciclato conforme ai parametri della norma UNI 11531-1.  

 
- Dovrà essere prevista l’installazione e messa in servizio di un sistema di monitoraggio dei consumi energetici connesso al sistema per 

l’automazione il controllo, la regolazione e la gestione delle tecnologie dell’edificio e degli impianti termici (BACS - Building Automation and 
Control System) corrispondente alla classe A come definita nella tabella 1 della norma UNI EN 15232 e successive modifiche o norma 
equivalente.  

 

- Il progetto dovrà prevedere di utilizzare materiali da costruzione derivanti da fonti rinnovabili in misura superiore al 20% previsto dalla 

norma.  

 

-  i materiali da costruzione, estratti raccolti o recuperati dovranno essere reperiti entro 150 Km dal cantiere in ragione del 60% sul peso 

complessivo dei materiali utilizzati per le costruzioni.  

 

- durante il progetto definitivo ed esecutivo dovrà essere redatta una relazione che comprenderà una quantificazione delle risorse materiche in 

input ed in output (fine vita dei manufatti), dove si indicherà la presunta destinazione dei materiali giunti a fine vita (riciclo, valorizzazione 

energetica, discarica, ecc.) o oggetto di manutenzione. Dovranno essere poi indicate le tipologie dei materiali impiegati (acciaio, alluminio, 

vetro, ecc.) indicando la quantità, le tipologie e il peso dei singoli elementi.  

 



19 – Disciplina geologica e micro 
zonazione sismica di Livello 1 

(Da predisporre nel caso di Ambiti di rigenerazione urbana nei Comuni dotati di PRG/PdiF e PUC approvati antecedentemente alla DGR n. n.1745 del 27 
dicembre 2013 - Approvazione linee guida per l'elaborazione degli studi geologici a supporto degli strumenti urbanistici comunali. 
Per i PUC approvati successivamente alla DGR sopra richiamata deve essere effettuata, da parte del Comune, la verifica di adeguatezza delle Norme 
Geologiche/micro zonazione sismica di Livello 1 e alla relativa cartografia contenute nel vigente PUC rispetto alla disciplina urbanistico-edilizia prevista 
nella Scheda Normativa dell’Ambito di rigenerazione urbana) 
 
All’interno dell’area interessata dalle opere in accertamento, il substrato roccioso risulta sormontato da sedimenti costieri limo-argillosi con livelli di 

sabbie e depositi di origine antropica. 

 

Dall’esame dei carotaggi eseguiti nei dintorni del sito e rappresentativi dello stesso, vista l’alternanza di livelli, con spessore di circa 1,5 – 2,0 metri, 

costituiti da sabbie, limi e ghiaie, non si rilevano gli elementi tipici che caratterizzano i terreni liquefacibili e pertanto, il terreno che costituisce il 

sedime di fondazione, non rientra nei fusi a rischio di liquefazione in presenza di sisma ( Seed e Idriss ). (COME DA INDAGINE SISMICA E 

VERIFICA A LIQUEFAZIONE DEI TERRENI, STUDI DI MICROZONIZZAZIONE SISMICA – ANALISI DI RISPOSTA SISMICA LOCALE) 

 

Secondo la nuova classificazione sismica del territorio della Regione Liguria (O.P.C.M. 3519/2006), il Comune di Imperia risulta inserito in Zona 2. 

 

La zona in progetto ricade nella seguente categoria di sottosuolo: 

 

B - Rocce tenere e depositi di terreni a grana grossa molto addensati o terreni a grana fina molto consistenti, caratterizzati da un miglioramento delle 

proprietà meccaniche con la profondità e da valori di velocità equivalente compresi tra 360 m/s e 800 m/s.  

Topografica: T 1 E AREA SPECIALE B2 – RIPORTI ANTROPICI 

 

Per quanto riguarda la verifica del Piano di Bacino, la zona oggetto d’intervento ricade nel “Piano di Bacino – Ambito 5 – Prino, Caramagna e 

Inferno”,  approvato con D.C.P. n° 17 del 05/12/2003, ultima modifica dell’elaborato D.G.R. n° 1156 del 12/12/2016 entrata in vigore pubblicazione sul 

BUR n° 2 del 11/01/2017, dalla carta della Pericolosità o Suscettività al dissesto, la zona si trova in Pg1 – aree a pericolosità e suscettività bassa che 

determina la compatibilità del progetto con il regime normativo in oggetto al presente campo 19. 

 
 

20 – Disciplina per il controllo 
dell’urbanizzazione in presenza di 
stabilimenti soggetti alle disposizioni del 
D.Lgs. 105/2015 (Rischio di incidente 
rilevante) 

(In presenza aree sottoposte a specifica regolamentazione ai sensi dell’art. 22, comma 7, del D.Lgs. 20 giugno 2015, n. 105 (c.d. Disciplina Seveso) che 
ricadano all’interno della perimetrazione dell’Ambito di rigenerazione urbana, deve essere stabilita la disciplina per il controllo dell’urbanizzazione nelle 
aree esterne agli stabilimenti soggetti a rischio di incidente rilevante, determinata in esito alle risultanze dell’Elaborato Tecnico Rischio di Incidente 
Rilevante - ERIR)  NON PRESENTI 



21 – Prestazioni urbanistiche da 
conseguire in termini di dotazioni di 
servizi di urbanizzazione e infrastrutture 
per interventi soggetti ad obbligo di 
convenzione urbanistica/atto unilaterale 
d’obbligo alla realizzazione delle opere di 
urbanizzazione (art. 2, comma 2, lett. b), 
punto 6) l.r. 23/2018) 
 
Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse prestazioni 
urbanistiche da conseguire per ciascuna 
articolazione. 

L’intervento di iniziativa pubblica si realizza finanziariamente secondo il Decreto Interministeriale n. 395 del 16 settembre 2020 con il quale sono state 

stabilite le Procedure per la presentazione delle proposte, i criteri per la valutazione e le modalità di erogazione dei finanziamenti per l’attuazione del 

“Programma innovativo nazionale per la qualità dell’abitare - PINQuA”. Con il DECRETO DIRETTORIALE n. 804 del 20 gennaio 2022 

l’Amministrazione responsabile (MIMS),  ha definitivamente ammesso a finanziamento la PROPOSTA ID 57 corrispondente al progetto di cui alla 

presente scheda urbanistica. l'ISTANZA DI ASSEGNAZIONE CONTRIBUTO presentata in data 16/03/2021 CODICE UNIVOCO DELL' ISTANZA 

PINQuA-0b382bfce92e4f5b3ca4a18a72a5462d utilmente inserita in graduatoria contiene l'oggetto della proposta progettuale che viene 

schematicamente riassunta assegnando relativi CUP ai diversi interventi identificati, tra i quali CUP: D51B21000320007 - REALIZZAZIONE 

EDIFICIO C  privati : edificio residenziale di nuova realizzazione, articolato in quattro livelli, per una superficie lorda di pavimento di 1.235 mq.  

oltre interrato . L’edificio sarà interessato dallo sviluppo di 16 alloggi. 

L'importo complessivo degli interventi candidati dal Comune di Imperia ed ammessi ai contributi del PIANO NAZIONALE DI RIPRESA E 

RESILIENZA (PNRR) – MISSIONE M5C2 - COMPONENTE C2 - INVESTIMENTO 2.3 - PROGRAMMA INNOVATIVO NAZIONALE PER LA 

QUALITÀ DELL’ABITARE è composto per € 14.975.559,00 attribuiti sul PNRR escludendo solamente l’edificio “C”. 

Nell’ambito del finanziamento erogato, saranno pertanto realizzate tutte le opere di urbanizzazione previste a progetto, le sistemazioni esterne e tutte 

le infrastrutture a rete necessarie per la dotazione delle utenze che saranno da considerare come allaccio alle esistenti sia nell’ambito in oggetto che al 

suo immediato intorno. 

Sarà a discrezione dell’Amministrazione valutare l’opportunità, all’atto della sottoscrizione della convenzione urbanistica attuativa o secondo gli 

strumenti legislativi al momento disponibili e/o obbligatori, l’inserimento di prestazioni urbanistiche esterne all’ambito in termini di dotazioni di servizi 

di urbanizzazione e infrastrutture a carico del soggetto privato esecutore dell’edificio C. 

  

22 – Prestazioni ambientali da 
conseguire, ivi comprese le eventuali 
bonifiche, e gli indicatori per il loro 
monitoraggio ((art. 2, comma 2, lett. b), 
punto 7) l.r. 23/2018) 
 

Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse prestazioni 
ambientali da conseguire per ciascuna 
articolazione. 

(Regole di attenzione da osservare con riferimento ai contenuti dell’eventuale Rapporto Preliminare, del Rapporto Ambientale ed alle prescrizioni impartite 
in sede di valutazione ambientale strategica (VAS). Nel caso di presenza di elementi della R.E.L. (Rete Ecologica Ligure), specificazione delle misure per la 
salvaguardia della biodiversità da adottare con riferimento ai contenuti del Rapporto di Incidenza ed alle prescrizioni impartite in sede di Valutazione di 
Incidenza) 

Dal rapporto preliminare di verifica di assoggettabilità alla VAS non emerge la necessità di regolamentare azioni rivolte alla salvaguardia di valori ambientali 
particolari. L’edificio EX SAIRO sarà sottoposto a valutazione della Soprintendenza Liguria Imperia/Savona essendo edifico sottoposto a vincolo puntuale 
architettonico, così come tutto l’ambito dovrà ottenere l’autorizzazione paesaggistica ai sensi del D.lgs 42/04. 

Tuttavia, considerata l’iniziale destinazione d’uso di attività produttiva dell’area, si dovrà procedere, preliminarmente l’inizio degli scavi, a verifica di attività 
di bonifica dei terreni e rimozione di eventuali serbatori interrati.  

 

Per le prestazioni ambientali da perseguire si veda anche campo 18 

23 – Modalità di attuazione degli 
interventi (artt. 48, 49 l.r. 36/1997 e 
s.m.) 
Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare le eventuali diverse modalità di 
attuazione previste per ciascuna 
articolazione. 

Tipo di Intervento: 
1) Titolo abilitativo diretto: SI. PER INTERVENTO PUBBLICO 
2) Permesso di costruire convenzionato (vedi Campo 21 e 22): SI. PER INTERVENTO IN CONCESSIONE A SOGGETTO ATTUATORE PRIVATO EDIFICIO “C” 

 



24 – Elementi di flessibilità della 
disciplina dell’Ambito di rigenerazione 
urbana. 

Individuazione limiti di flessibilità per attuazione della disciplina dell’Ambito non incidenti sul carico insediativo complessivo e sul fabbisogno di dotazioni 
di servizi, relativi a: 

1) Perimetro dell’Ambito di rigenerazione urbana e delle sue eventuali articolazioni:  
rettifica ammessa nel limite del 15% della Superficie fondiaria dell’ambito 

 

 
Nota: in caso di articolazioni della 
perimetrazione dell’Ambito occorre 
indicare gli eventuali diversi limiti di 
flessibilità previsti per ciascuna 
articolazione. 

2) Tipologia degli interventi di rigenerazione urbana previsti nell’Ambito: RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA – DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE SENZA 
AUMENTO VOLUMETRICO E DI SL – NUOVE COSTRUZIONI 

3) Disciplina delle destinazioni d’uso complementari e delle eventuali limitazioni, di cui al Campo 8: NESSUNA VARIAIZONE RISPETTO AL CAMPO 8 
4) Disciplina urbanistico-edilizia degli interventi ammessi di cui al Campo 9, con esclusione delle indicazioni a carattere planivolumetrico vincolante 

contenute nell’eventuale schema di assetto allegato alla Scheda normativa di cui al Campo 15: RETTIFICA AMMESSA NEL LIMITE DEL 10% SUI 
PARAMETRI DEL CAMPO 9 

5) Disciplina per il recupero dei sottotetti di cui al Campo 10: NON PREVISTA 
6) Disciplina degli impianti e locali tecnologici di cui al Campo 12: AMBITO A PREVALENTE FUNZIONE ABITATIVA E SERVIZI – ATTIVITA’ PRODUTTIVE 

ESCLUSE 
7) Disciplina dei parcheggi di cui al Campo 13: NESSUNA RETTIFICA AMMESSA 

8) Regole per la qualità progettuale degli interventi di cui al Campo 18: NESSUNA RETTIFICA AMMESSA 
9) Prestazioni urbanistiche di cui al Campo 21: L’AMMINISTRAZIONE POTRA’ INSERIRE, IN SEDE DI SOTTOSCRIZIONE DELLA CONVENZIONE 

URBANISTICA ATTUATIVA CON IL SOGGETTO ATTUATORE PRIVATO PER LA REALIZZAZIONE DELL’EDIFICIO “C”, OPPORTUNE PRESTAZIONI 
URBANISTICHE NON PREVISTE AL CAMPO 21 

10) Prestazioni ambientali di cui al Campo 22: NESSUNA RETTIFICA AMMESSA  
11) Modalità di attuazione degli interventi di cui al Campo 23: NESSUNA RETTIFICA AMMESSA  

 

Note esplicative dello schema di Scheda Normativa 

Nel Campo n. 1 sono contenuti gli elementi identificativi, denominativi, descrittivi e qualificativi dell’Ambito di rigenerazione urbana; la denominazione dell’Ambito deve essere riferita alla 
località, al quartiere alla zona urbana che sia di facile comprensione, senza attribuzione di sigle o numerazioni che non permettano l’immediata identificabilità dei luoghi interessati. Nel 
caso di Ambiti la cui perimetrazione sia articolata in più aree di intervento separate, ma comunque relative ad un contesto urbano principale identificabile come sopra indicato, è attribuita 
all’Ambito la denominazione principale di riferimento ed alle singole aree la loro specifica denominazione. Sono poi da indicare sintetici elementi descrittivi e la superficie territoriale 
dell’Ambito e delle sue eventuali articolazioni. Al fine del rispetto delle condizioni applicative di cui all’art. 2, comma 3, della l.r. 23/2018 devono essere indicati i riferimenti alle zone 
omogenee (per PRG/PdiF) del D.M. 2.4.1968, n. 1444, o agli Ambiti/Distretti (per PUC) di cui al R.R. n. 2/2017 che sono interessati dalla perimetrazione dell’Ambito. 

 
Nel Campo n. 2 devono essere riportati i vincoli operanti sull’ambito, 

- Vincoli paesaggistici/monumentali/archeologico; 
- Vincolo idrogeologico; 
- Vincolo per aree percorse da fuoco; 
- Vincolo cimiteriale; 

- Vincoli imposti dai Piani di Bacino per aree esondabili (T<=50 e T=200) e con dissesto di versante (Pg3 e Pg4) o, per i bacini padani, di analoga tipologia normativa; 
- SIC/ZPS; 
- Fasce di rispetto degli elettrodotti ai sensi del DPCM 6 luglio 2003; 
- Zone di tutela assoluta per la protezione degli acquiferi, ai sensi dell’art. 21 del Piano di Tutela delle Acque (PTA), approvato con con DCR n. 32 del 28 marzo 2016; 

 
Nel Campo n. 3 indicare il regime dell’Assetto Insediativo locale del PTCP che è interessato dalla perimetrazione ed in caso di più regimi normativi interessati indicare quello prevalente in 



termini di superficie e quelli di estensione inferiore. La disciplina degli interventi di rigenerazione urbana deve essere coerente con i criteri ivi indicati come stabiliti all’art. 7 della lr 23/2018. 
 

Nel Campo 4 sono da riportare gli eventuali regimi normativi, con efficacia prescrittiva prevalente sugli atti di pianificazione urbanistica comunale, contenuti in altri piani territoriali di livello 
regionale/provinciale/metropolitano/parchi, indicando gli estremi delle norme cui si fa rinvio. 

 
Nel Campo n. 5 sono da indicare quali, tra le condizioni indicate all’art. 2, comma 1, della lr 23/2018, sono individuate dal Comune quale motivazione della perimetrazione dell’Ambito, con 
una breve descrizione degli elementi sintomatici. 

 

Nel Campo 6 sono da indicare gli obiettivi della rigenerazione urbana che con la perimetrazione dell’Ambito e la relativa Scheda normativa si vogliono conseguire, le positive ricadute 
possibili sui contesti circostanti e sulle politiche del Comune, nonché l’eventuale quota di edilizia residenziale sociale che si prevede di realizzare nell’Ambito. 

 

Nel Campo 7 sono indicate le tipologie degli interventi di rigenerazione urbana che espressamente si ritiene di prevedere per conseguire gli obiettivi previsti; a questo riguardo negli appositi 
spazi per la compilazione della Scheda è sufficiente indicare con un simbolo o parola (X, si/no) la tipologia dell’intervento che, in sede attuativa della disciplina urbanistico-edilizia dell’Ambito 
si ritiene di ammettere su istanza dei soggetti attuatori delle relative previsioni di rigenerazione urbana. 

 

Nel Campo 8 è stabilita la disciplina delle destinazioni d’uso operanti nell’Ambito, da suddividere tra quelle principali e quelle complementari; 
Per le funzioni complementari può essere stabilita la soglia massima percentuale di superficie utile (SU), tale da non determinare nel progetto di intervento la prevalenza delle funzioni 
complementari ammesse nell’Ambito rispetto a quelle principali; sono altresì da disciplinare le eventuali limitazioni indicate all’art. 13, comma 2, della l.r. 16/2008 e s.m., per le motivazioni 
ivi indicate. 

 
Nel Campo n. 9 è stabilita la disciplina degli interventi edilizi sugli edifici e sulle aree edificabili; le voci della disciplina sono già contenute nello schema ed occorre solo completarle in 
funzione degli obiettivi e delle tipologie di interventi (Campo 7) previsti per l’Ambito. Alcune voci possono richiedere specificazioni o limitazioni normative da inserire a discrezione del 
Comune specie nel caso di Ambiti interessati da differenti regimi normativi del PTCP (Assetto Insediativo) rispetto ai quali occorre modulare la normativa dell’Ambito per assicurare la 
compatibilità con i Criteri vincolanti di cui al Campo 3, oppure per stabilire prescrizioni di carattere generale che però non devono essere ripetitive di voci normative già presenti nello 
schema, oppure ancora nelle voci relative agli interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia e ricostruzione di edifici o 
parti di edifici demoliti. Per converso a molte voci dei sotto campi è possibile rispondere in modo sintetico con SI o NO; nelle voci ove è prevista l’indicazione di dati numerici (%, altezza, 
numero piani, densità fondiaria, indice di edificabilità in SU, indice di copertura) inserire solo il dato numerico e l’unità di misura laddove non già indicata nello schema. 
Nelle voci relative agli interventi di nuova costruzione è indicata quella relativa alla fissazione della “densità fondiaria massima” prevista in funzione della tipologia di Ambito per assicurare 
il rispetto dei limiti inderogabili di cui all’art. 7 del D.M. 2.4.1968, n. 1444 (per PRG/PdiF e PUC ante RR 2/2017) e quelli di cui all’art. 10, comma 1, del RR n. 2/2017 (per PUC approvati 
successivamente a tale regolamento regionale. 
L’applicazione della disciplina degli interventi relativi alla nuova costruzione (ampliamenti oltre il 20% e demolizioni e ricostruzioni) consente, all’interno della perimetrazione dell’Ambito 
sia per i Comuni che non hanno applicato la lr n. 49/2009 e s.m. che per quelli che hanno già recepito nel PUC la stessa normativa, il superamento dell’applicazione della stessa legge 
regionale in deroga alla vigente disciplina urbanistica comunale; ciò significa che con l’adozione della perimetrazione dell’Ambito di rigenerazione urbana e della relativa Scheda normativa, 
ai sensi dell’art. 4 della lr 23/2018, non è più possibile applicare all’interno dell’Ambito stesso la lr 49/2009 e s.m. così come la lr 24/2001 e s.m. (vedi nota Campo 10). Con riferimento alla 
normativa della lr 49/2009 e s.m. è contemplata nello schema della Scheda normativa la possibilità di ripartire l’incremento volumetrico previsto, proprio per incentivare e favorire le 
operazioni di rigenerazione urbana che richiedano la demolizione di costruzioni, in parte attribuendolo direttamente all’edificio oggetto di intervento di ampliamento (incremento definito 
proprio) ed in parte derivante dall’utilizzo di credito edilizio generato da precedenti interventi di demolizione di edifici che non si ricostruiscono e che può quindi andare a beneficio degli 
interventi di ampliamento, in modo da introdurre elementi perequativi per i complessivo conseguimento degli obiettivi di rigenerazione. I crediti edilizi che si costituiscono devono essere 
iscritti, a cura del Comune, nell’apposito Registro comunale dei crediti edilizi previsto all’art. 29ter, comma 4, della l.r. 36/1997 e s.m., da costituirsi appositamente per registrare i crediti 
derivanti dagli interventi previsti nell’Ambito di rigenerazione urbana per i Comuni che non hanno costituito i Registro previsto dal ridetto art. 29ter, comma 4, della lr 36/1997 e s.m. I 
crediti edilizi possono essere utilizzati per gli interventi previsti all’interno dell’Ambito, mentre per il loro utilizzo all’esterno dell’Ambito (ipotesi contemplata negli incentivi di cui all’art. 6, 
comma 6, della lr 23/2018) occorre fare rinvio alla eventuale disciplina urbanistica comunale che deve aver contemplato questa modalità di conservazione della volumetria di edifici oggetto 



di demolizione. 
Infine si fa infine osservare che gli interventi di nuova costruzione conseguenti a demolizione previsti dalla disciplina dell’Ambito di rigenerazione possono avvenire: 1) all’interno del lotto 
esistente; 
2) in altro lotto all’interno dell’Ambito; 3) in un altro Ambito di rigenerazione urbana appositamente individuato, con le stesse regole e requisiti stabiliti dalla lr 23/2018, in quanto idoneo 
a ricevere volumetria da quegli Ambiti nei quali è necessario ridurre le densità edilizie per ottenere spazi liberi da riservare alle dotazioni di servizi ed infrastrutture mancanti. Per la 
ricostruzione di volumetrie demolite all’interno dell’Ambito al di fuori degli ambiti di rigenerazione urbana vale quanto sopra detto con riferimento all’utilizzo dei crediti edilizi registrati. 

 

Nel Campo n. 10 è contenuta la disciplina per il recupero dei sottotetti; seguire le modalità di applicazione come per il Campo 9 per quanto applicabile. Come già indicato nella precedente 
nota al Campo 9, con la definizione della specifica disciplina per i recupero dei sottotetti di edifici esistenti all’interno dell’Ambito di rigenerazione urbana, cessa la possibilità di applicare la 
lr 24/2001 e s.m. in quanto opera la specifica disciplina urbanistico-edilizia prevista per lo stesso Ambito. 

 

Nel Campo n.11 è contenuta la disciplina della quantificazione della superficie accessoria; completare la disciplina con le modalità già indicate al Campo 9 per quanto applicabile. 

Nel Campo 12 è da stabilire, laddove ne sussistano le idonee condizioni ambientali in presenza di attività/sistemi produttivi esistenti per i quali sono previsti obiettivi di rigenerazione e 
relative tipologie di intervento tra quelle indicate al Campo 7, la disciplina per la realizzazione degli impianti e locali tecnologici che non rientrano nel campo di applicazione dell’art. 17 della 
l.r. 16/2008 e s.m. e non incidono sul carico urbanistico in quanto riconducibili alla nozione del locale tecnico. Per questo tipo di impianti e locali devono essere stabiliti i fondamentali 
parametri dimensionali come indicato a titolo esemplificativo nella tabella riportata nello stesso Campo 12. 

 
Nel Campo n. 13 è contenuta la disciplina dei parcheggi privati in applicazione delle disposizioni di cui all’art. 19 della l.r. 16/2008 e s.m.; per quanto riguarda i parcheggi pertinenziali negli 
interventi sul patrimonio edilizio esistente occorre stabilire, in funzione della destinazione d’uso, le relative dotazioni laddove gli interventi di rigenerazione urbana comportino un 
incremento del carico urbanistico; per la costruzione di parcheggi privati pertinenziali negli interventi di nuova costruzione residenziale valgono le disposizioni di cui all’art. 19, comma 1, 
della l.r. 16/2008 e s.m. da  integrare con le caratteristiche costruttive che nella Scheda normativa devono essere previste; nello stesso campo è poi da disciplinare, nel caso nell’Ambito ne 
sia prevista la destinazione d’uso sub lett. f) comma 1 dell’art. 13 della l.r. 16/2008 e s.m., la costruzione di parcheggi privati non pertinenziali, con i relativi parametri dimensionali (es. 
rapporto di copertura, altezze, distanze da edifici, strade e confini, per strutture fuori terra e per strutture interrate) e condizioni per la costruzione sotto il profilo dell’inserimento nel 
contesto. 

 
Nel Campo 14 è contenuta la disciplina degli incrementi volumetrici per risparmio energetico; completare la disciplina con le modalità già indicate al Campo 9 per quanto applicabile. 

 
Nel Campo 15 è contenuta la disciplina delle altezze massime degli edifici e delle distanze minime tra le costruzioni da stabilirsi all’interno dell’Ambito di rigenerazione urbana entro i limiti  
inderogabili stabiliti rispettivamente dagli artt. 8 e 9 del DM 2.4.1968, n. 1444 per i Comuni dotati di PRG/PdiF o di PUC approvato prima del RR 2/2017 e dell’art. 18 della lr 16/2008 e s.m. 
e degli artt. 10 e 11 del predetto RR 2/2017 per i Comuni dotati di PUC adottato ed approvato dopo l’entrata in vigore dello stesso Regolamento regionale. Come indicato nello stesso Campo 
15 è possibile, mediante la redazione di uno schema di assetto relativo a gruppi di edifici da allegare quale parte integrante della Scheda normativa ed avente contenuto planivolumetrico 
vincolante, stabilire altezze massime e distanze minime tra gli edifici rispettivamente superiori e inferiori a limiti minimi inderogabili stabiliti nella normativa di riferimento da applicarsi negli 
interventi di nuova costruzione (ad esempio ampliamenti per sopraelevazione di edifici esistenti o per interventi di ricostruzione) a condizione che nello schema di assetto sia dimostrata 
l’idoneità dei parametri di altezza e distanza sotto il profilo igienico-sanitario, urbanistico e paesaggistico in grado di assicurare un equilibrato assetto degli interventi di rigenerazione urbana 
previsti. Per quanto riguarda nello specifico le altezze massime degli edifici, il superamento dei limiti inderogabili stabiliti dall’art. 8 del DM 2.4.1968 è possibile solo nel caso in cui l’Ambito 
di rigenerazione urbana sia perimetrato all’interno di zone omogenee di tipo B. 

 

Nel Campo 16 è stabilita la distanze delle costruzioni dalle strade in applicazione del norme ivi richiamate. 
 

Nel Campo 17 è stabilita la disciplina degli asservimenti pregressi; a questo riguardo si fa presente che a fronte di asservimenti pregressi debitamente documentati, nella disciplina 
dell’Ambito di rigenerazione urbana, in applicazione di quanto stabilito dall’art. 71, comma 2, della l.r. 16/2008 e s.m., è possibile attribuire un’edificabilità maggiore di quella già attribuita 
ed utilizzata mediante l’atto di asservimento del terreno alla costruzione esistente, con la conseguenza che sui lotti di terreno già asserviti potrà essere edificata solo la quota di S.U. 



derivante dalla differenza tra la S.U. ammessa dalla disciplina urbanistica dell’Ambito in applicazione del relativo I.U.I. e la S.U. esistente realizzata in forza dei corrispettivi atti di 
asservimento. Per gli edifici esistenti per i quali non esista agli atti dell’Ufficio Tecnico comunale il relativo progetto approvato, valgono le disposizioni di cui all’art. 73, comma 2, della l.r. 
16/2008 e s.m., vale a dire si considera asservita una fascia minima di metri 5,00 attorno al perimetro dell’edificio e, comunque, non oltre il confine di proprietà, da determinarsi con 
riferimento alla situazione catastale. 

 
Nel Campo 18 sono stabilite le regole per la qualità progettuale degli interventi, mediante la definizione delle caratteristiche tipologiche, formali e costruttive per gli interventi previsti 
nell’Ambito urbanistico che devono essere coerenti con i criteri vincolanti di cui al Campo 3. 

 
Nel Campo 19 è da indicare, anche mediante rinvio ad un apposito fascicolo da allegare alla Scheda normativa, la disciplina geologica e di microzonazione sismica di Livello 1 relativa 
all’Ambito di rigenerazione urbana, per i Comuni dotati di PRG/PdiF e PUC approvati antecedentemente alla DGR n. 1745 del 27 dicembre 2013. Per i Comuni dotati di PUC approvato in 
applicazione delle Linee Guida di cui alla deliberazione sopra richiamata, sarà cura del Comune, cui compete l’adozione e l’approvazione della perimetrazione e relativa disciplina dell’Ambito 
di rigenerazione urbana, verificare che le relative previsioni siano compatibili con la normativa geologico-sismica del vigente PUC ed in caso di previsioni non compatibili provvedere ad 
aggiornare tale disciplina ove possibile rispetto alle predette Linee Guida. 

Nel Campo 20 è stabilita la disciplina per il controllo dell’urbanizzazione attorno agli eventuali stabilimenti a rischio di incidente rilevante soggetti alle disposizioni del D.Lgs. 105/2015, 
secondo le indicazioni ivi riportate. 

 
Nel Campo 21, in applicazione di quanto stabilito all’art. 2, comma 2, lett. lett. b), punto 6), della lr 23/2018, sono da indicare le prestazioni da conseguire in termini di dotazioni di servizi di 
urbanizzazione ed infrastrutture per la rigenerazione urbana dell’Ambito da applicarsi agli interventi soggetti al permesso di costruire convenzionato. A questo riguardo si fa presente che 
l’entità delle prestazioni urbanistiche da assicurare per gli interventi soggetti al permesso di costruire convenzionato, se da un lato non sono soggette alle disposizioni contenute nel RR n. 
2/2017, stante quanto indicato al relativo art. 1, comma 2, dall’altro sono certamente soggette alle disposizioni di cui agli artt. 3 e 5 del D.M. 2.4.1968, n. 1444, atteso che la disciplina 
urbanistica contenuta nella Scheda normativa dell’Ambito di rigenerazione urbana rientra nel campo di applicazione dell’art. 1 dello stesso decreto. 

 

Nel Campo 22, in applicazione di quanto stabilito all’art. 2, comma 2, lett. lett. b), punto 7), della lr 23/2018, sono da indicare prestazioni ambientali da conseguire con gli interventi di 
rigenerazione urbana previsti nell’Ambito. 

 
Nel Campo 23 sono contenute le modalità di attuazione degli interventi ammessi nell’Ambito; a ciascuna delle due tipologie indicate nello schema occorre attribuire sia le tipologie di 
intervento previste nel Campo 7 che i tipi di intervento edilizio previsti nel Campo 9. 

 

Nel Campo 24 è contenuta la disciplina della flessibilità delle disposizioni normative dell’Ambito, da definire rispetto alle voci indicate nello schema, la cui applicazione in sede di attuazione 
degli interventi non costituisce modifica della disciplina urbanistico-edilizia dell’Ambito da sottoporre a procedimento di approvazione di cui all’art. 4 della lr 23/2018. 

 



VISTA DA SUD/EST

VISTA DA NORD/OVEST

PROGETTO DI RIQUALIFICAZIONE EDILIZIA ED URBANA DELL'AREA "EX SAIRO"  L.R. 23/2018 
 ALLEGATO ALLA SCHEDA NORMATIVA 

Lo stabilimento della Ex SAIRO (Società Anonima Italiana Raffinazione Olii) 
apparteneva alla storia industriale del territorio Ligure ed ha contribuito, nel suo 
piccolo, alle trasformazioni territoriali che hanno plasmato il paesaggio e l’identità
socioeconomica dell’intera regione Liguria. Oggi l'Amministrazione del Comune
di Imperia propone un progetto realizzabile con l'applicazione di due leggi, una 
regionale e una nazionale. 
Con la L.R. 32/2018 si applicano le procedure per individuare e rigenerare un'area
da decenni completamente abbandonata, in variante al vigente P.R.G. Con il 
Decreto Interministeriale n. 395 del 16/09/2020, con il quale sono state stabilite
le procedure per la presentazione delle proposte, i criteri per la valutazione e le 
modalità di erogazione dei finanziamenti per l’attuazione del “Programma innovativo
nazionale per la qualità dell’abitare  PINQuA”, si otterranno i finanziamenti necessari
per coprire i costi della trasformazione.
L'importo complessivo degli interventi candidati dal Comune di Imperia ed ammessi ai 
contributi del PIANO NAZIONALE DI RIPRESA E RESILIENZA (PNRR) – 
MISSIONE M5C2  COMPONENTE C2  INVESTIMENTO 2.3  PROGRAMMA 
INNOVATIVO NAZIONALE  PER LA QUALITÀ DELL’ABITARE è composto per
 € 14.975.559,00  L'intervento di un operatore privato per altri € 3.540.000,00 completerà
il recupero dell'intero ambito individuato.
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VISTA DA SUD/OVEST

VISTA DALL'ALTO

INDIVIDUAZIONE DELL'AMBITO
SU BASE CATASTALE
C.C. P.M. fg 4 La Superficie Lorda dello stato di fatto risulta

di circa 5 469 m2
La Superficie Territoriale dell'ambito individuato
risulta di 9 430 m2

L'area oggi è in grave stato di degrado sia per quanto riguarda le volumetrie 
esistenti che gli spazi pertinenziali esterni, diventati ormai immagine tipica
delle periferie urbane in stato di abbandono pur essendo topograficamente
in posizione pressochè baricentrica rispetto ai nuclei urbani principali di
Porto Maurizio e Oneglia.
Tra i fabbricati esistenti si evidenzia la parte originaria dell'ex raffineria 
edificata agli inizi del XIX secolo e oggetto di vincolo architettonico puntuale.
Il progeto ne prevede la conservazione ed il recupero estetico e funzionale  mediante
opere che coinvolgeranno sia le strutture che tutte le componenti architetoniche .



ESTRATTO CARTOGRAFICO DEL P.R.G.
CON SOVRAPPOSIZIONE PERIMETRO AMBITO L.R. 23/18

PERIMETRO SUA 114

PERIMETRO AMBITO 
"EX SAIRO"

AMBITO DI RIGENERAZIONE 
CON SCHEMA DI PROGETTO

La strumentazione urbanistica comuale individua nello SUA 114 le possibilità
di modifica urbanistica ed edilizia.
Lo SUA 114 non ha avuto attuazione pur essendo stato a suo tempo valutato e 
approvato in diversi assetti urbanistici secondo i differenti intenti dei vari
soggetti attuatori che si sono succeduti negli anni.

Quello che resta delle vicissitudini urbanistiche di questo complesso industriale
dismesso è un provvedimento autorizzativo rilasciato dal Segretario per i Beni Culturali
della Liguria con provvedimento prot.1479 del 23.03.2017 che permette la parziale 
demolizione di parti incongrue degli edifici principali sottoposti a tutela.

La L.R. 23/18 permette di individuare quelle parti del territorio oggettivamente 
in stato di degrado per essere oggetto di "rigenerazione" , in un'ottica di rispetto
dei valori ambientali in quegli ambiti dove l'abbandono di ogni attività  provoca
ripercussioni negative verso un contesto molto più ampio delle perimetrazioni definite
cartograficamente.

Nel progetto si modifica sostanzialmente il perimetro dello SUA 114 ampliandolo verso Est
(inglobando il deposito comunale) e rettificando il confine verso ponente .

Le aree escluse restano di proprietà comunale essendo viabilità urbana e regolamentate alle
NTA del vigente PRG.
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EDIFICIO "EX SAIRO" RECUPERATO. 
INTERVENTO DI RISTRUTTURAZIONE CON 
VARIAZIONE DI DESTINAZIONE D'USO. 
(POLIFUNZIONALE ATTIVITA' PUBBLICHE E  
RESIDENZE SOCIALI)
Hmax = Esistente = 20.53 
(escluso volumi tecnici e pannelli fotovoltaici)

EDIFICIO DI NUOVA COSTRUZIONE. 
(NUOVE RESIDENZE SOCIALI)
VOLUMETRIE RECUPERATE DA DEMOLIZIONI 
DI FABBRICATI  EX ATTIVITA' PRODUTTIVE
H max coperture 13.00 ml 
(escluso volumi tecnici e pannelli fotovoltaici)

EDIFICIO DI NUOVA COSTRUZIONE. 
(NUOVE RESIDENZE SOCIALI)
SOGGETTO ATTUATORE PRIVATO/CONVENZIONATO
VOLUMETRIE RECUPERATE DA DEMOLIZIONI
DI FABBRICATI  EX ATTIVITA' PRODUTTIVE
H max coperture 13.00 ml 
(escluso volumi tecnici e pannelli fotovoltaici)

EDIFICIO DI NUOVA COSTRUZIONE.
(SPAZIO PER SPORT SOCIALE)
VOLUMETRIE RECUPERATE DA DEMOLIZIONI 
DI FABBRICATI EX ATTIVITA' PRODUTTIVE
H max coperture 8.00 ml 
(copertura inerbita, passaggio pisata ciclabile)

PARCHEGGI

GIOCHI BIMBI

PANNELLI FOTOVOLTAICI 
AD ALTA RESA

SUPERFICI VERDI

VIABILITA' ACCESSO 
PIANO INTERRATO

SEDIME PIANO INTERRATO

PERIMETRO D'AMBITO

PISTA CICLABILE
(RACCORDO CON
 "GREEN LINE")

E

F

A B C D

G



PARAMETRI DI PROGETTO

A

B

C

DSt = 9 430 m2

edificio A:  
SL = 2159 m2
SA = 277 m2 (terrazze)

edificio B
SL = 708 m2
SA = 287 m2 (terrazze)

edificio C
SL = 1 235 m2
SA = 442 m2 (terrazze)

edificio D
SL = 558 m2

tot. Ambito:
SL = 4 660 m2 < 5 469 m2 (esistente)
SA = 1 006 m2 (terrazze)
Sc = 1 583 m2

Superficie filtrante (minimo) = 4 100 m2

Distanze minima tra pareti finestrate: 10.00 m

Verde pubblico attrezzato : 2 353 m2
Percorsi pedonali : 928 m2
Pista ciclabile : 814 m2
Parcheggi a raso 1 065 m2
Parcheggio interrato 1 000 m2
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