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La presente relazione interessa alcuni temi relativi ai complessi ricettivi all’aperto, già oggetto di una 

specifica variante approvata nel 2007, relativa alle modalità di realizzazione degli accessi al mare e alla 

definizione delle Schede Normative.  

Da quella data le norme sono rimaste sostanzialmente invariate e, nel frattempo, la quasi totalità dei 

complessi ricettivi all’aperto ha pianificato il proprio ambito territoriale attraverso i Progetti Unitari, che 

in alcuni casi sono stati anche oggetto di varianti, generali o di minima. Tra gli obblighi in capo al Progetto 

Unitario vi è la realizzazione e relativa manutenzione per 10 anni degli accessi al mare, in qualità di opere 

di urbanizzazione. Questa prescrizione ha riguardato solo le strutture al cui interno o al cui perimetro 

insistono degli accessi al mare, come riportati in cartografia di Piano degli Interventi. Allo stato attuale gli 

accessi confinanti con le strutture ricettive sono stati quasi tutti realizzati.  

Dal punto di vista normativo, la presente variante si rende necessaria anche per un adeguamento con 

norme sovraordinate che nel frattempo sono state oggetto di modifica. In campo regionale sono state 

introdotte delle novità in merito all’individuazione del parametro edificatorio, che è passato da metro 

cubo a metro quadrato edificabile in rapporto alla superficie territoriale, mentre in riferimento ai 

parametri edilizi, è stato di recente approvato il nuovo Regolamento Edilizio, redatto secondo una traccia 

regionale e contenente le definizioni tipo dei parametri edificatori di emanazione nazionale. Di 

conseguenza è stato necessario approvare una variante di adeguamento delle Norme tecniche Operative 

del Piano degli Interventi, approvata nel 2020, al fine di allineare i contenuti normativi degli strumenti che 

regolano il governo del territorio.  

Allo stato attuale sono stati approvati 24 di Progetti Unitari su 32 campeggi e sono stati realizzati 21 

accessi al mare di rispetto ai 23 da realizzare a carico delle strutture ricettive. Sono state inoltre 

approvate numerose varianti nell’arco di circa 15 anni e si può affermare che l’assetto delle aree sia ormai 

consolidato, tanto da ritenere opportuno assumere un approccio semplificato nella gestione 

dell’attuazione dei Progetti Unitari, rimandando ai contenuti delle Schede Normative, che in maniera 

sintetica esprimono già un preciso intento pianificatorio.  

Attualmente i complessi ricettivi hanno soprattutto proposto interventi di riqualificazione delle strutture 

esistenti, in alcuni casi obsolete e non più adeguate ai nuovi standard richiesti. La riqualificazione delle 

strutture è importante in quanto esse insistono in un’area molto delicata dal punto di vista paesaggistico 

ed ambientale, valorizzata grazie anche alla particolarità di questo tipo di aziende ricettive, con assetto 

insediativo a basso consumo di suolo nonostante l’alto numero di presenze.  

L’intento della presente variante è quello di alleggerire la portata del Progetto Unitario eliminando le 

zonizzazioni e rimandando le logiche insediative a quanto già indicato nelle Schede Normative. I complessi 

ricettivi che devono ancora presentare il Progetto Unitario lo formuleranno in questa forma semplificata e 

qualora debbano realizzare degli accessi al mare, gli obblighi rimarranno i medesimi di quelli richiesti in 

precedenza, come attestato dalla conferma della norma in essere, che per lo specifico punto non è 

oggetto di variante. Resta confermata nello strumento la verifica della capacità edificatoria, il controllo 

dei parametri essenziali quali la superficie a parcheggio, le superfici alberate, la superficie 

impermeabilizzata, le oasi naturalistiche e i corridoi ecologici, aspetti che verranno individuati in uno 

specifico elaborato grafico. Tale procedimento consentirà alle aziende di poter liberamente disporre le 

funzioni nel rispetto delle schede normative, senza dover presentare varianti al Progetto Unitario da 

sottoporre all’approvazione dell’Amministrazione Comunale ogni qual volta subentri qualche necessità di 

modifica di edifici o aree, conseguentemente al rapido evolversi delle esigenze di aggiornamento 

dell’offerta turistica. 
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La variante normativa comprende alcuni aspetti, di seguito elencati. 

Si elimina il riferimento allo spostamento delle maxicaravan dalla prima fascia di sensibilità ambientale in 

quanto ragionevolmente ed anche alla luce delle recenti novità normative nazionali come introdotte 

nell’art. 3 comma 1 lettera e5) del D.P.R. 380/01, in merito alla definizione delle maxicaravan, risulta più 

impattante sotto il profilo ambientale lo spostamento delle stesse invece che il mantenimento.  

Si adegua la capacità edificatoria al parametro indicato dalla Legge Regionale che consente un indice 

edificatorio pari a 0,12 mq/mq, rispetto al precedente indice di 0,25 mc/mq, in incremento rispetto alla 

situazione attualmente prevista nello strumento vigente. In aggiunta, la norma regionale consente di 

escludere dal calcolo del carico urbanistico alcuni immobili quali i servizi igienici comuni, gli uffici, i locali 

tecnici e i locali adibiti ad alloggio del personale. Viceversa la disciplina comunale dettata dal 

Regolamento Edilizio imposta il conteggio delle superfici come complessive, ossia risultanti dalla 

sommatoria di superfici utili ed accessorie e computa tra le accessorie, calcolate al 60%, alcune superfici 

precedentemente escluse, come ad esempio gli interrati. Considerato che alcune strutture hanno una 

consistente quota di volume interrato, si ritiene che applicare la potenzialità edificatoria consentita dalla 

norma regionale, nonché l’esclusione dal computo di alcune funzioni sopra elencate, possa compensare 

eventuali carichi urbanistici aggiuntivi, conseguenti alla diversa modalità di calcolo, con l’obiettivo 

dichiarato dalla norma che ha introdotto il nuovo Regolamento Edilizio, di rispettare, nella conversione, 

un sostanziale principio di invarianza urbanistica.  

Un’altra conseguenza dell’applicazione della norma è che viene meno la necessità di individuare a servizi 

almeno il 20% della capacità edificatoria, essendo escluse alcune fattispecie di edifici, quali come sopra 

specificato, servizi igienici, magazzini, reception e alloggi per i custodi. La variante si incarica di specificare 

quindi solo il tetto massimo della capacità edificatoria destinata a commerciale, che viene portata dal 20% 

al 30%, anche in ragione dei nuovi standard imposti dall’emergenza sanitaria, che hanno dilatato e 

distanziato la presenza nelle strutture destinate alla ristorazione. Tale condizione sembra destinata a 

durare per ancora del tempo, fino forse ad assumere caratteri di permanenza.  

Sempre in accordo con la normativa regionale, si definisce diversamente l’altezza massima dei fabbricati 

che vengono associati non ad una misura specifica ma al numero di piani, per un massimo di due, 

includendo anche le unità abitative, precedentemente escluse. In merito alle altezze, la norma precisa che 

i due piani sono possibili solo a partire dalla seconda fascia.  

Una precisazione consiste nel chiarire che sono consentite impermeabilizzazioni entro il 5% della 

superficie territoriale, calcolate sull’incremento delle superfici a partire dall’approvazione del primo 

Progetto Unitario, considerato come la sommatoria di superfici anche parzialmente impermeabilizzanti, 

che in quota parte contribuiscono a definire il quantitativo di superficie che deve essere compreso nel 

limite previsto ed indicato sopra.  

Un ulteriore tema riguarda la modalità operativa di verifica e controllo della capacità edificatoria e dei 

parametri urbanistici sopra evidenziati.  

La variante propone una modifica del Progetto Unitario così come inteso fino ad oggi, considerandolo non 

più un atto programmatorio, ma un documento di ricognizione che fotografi lo stato di fatto della 

struttura ricettiva all’aperto, individuando in un’apposita tabella le quantità in essere e la capacità 

edificatoria residua. La tabella, che è riportata in calce alla presente relazione, sarà accompagnata da una 

tavola dove saranno individuate le aree impermeabilizzate a partire dall’approvazione del primo PU, le 
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superfici coperte, le superfici alberate, i corridoi ecologici, le oasi naturalistiche, le superfici a parcheggio, 

gli ingressi alle strutture ricettive.  

Quanto realizzato in forza dell’applicazione del Piano Casa va in deroga al conteggio. Le quantità saranno 

conteggiate in caso di conversione ad altri usi del volume originariamente autorizzato.  

Tale documentazione costituirà il nuovo Piano Unitario, che non includerà quindi la zonizzazione fino ad 

adesso presente. La verifica dei parametri edificatori sarà demandata all’Ufficio Edilizia Privata in quanto, 

ogni volta che la ditta presenterà un permesso di costruire/scia per un qualsiasi intervento, sarà allegato 

alla pratica un aggiornamento del Piano Unitario, ossia della tabella e della tavola, che saranno verificate 

dall’Ufficio all’atto dell’esame del procedimento edilizio.  

Il Piano Unitario nella sua prima stesura sarà approvato dalla Giunta Comunale al pari dei precedenti e a 

meno di modifiche della superficie del campeggio o di altri aspetti sopraggiunti successivamente che 

modifichino la consistenza o i parametri edilizi, non sarà oggetto di varianti, ma di un aggiornamento in 

continuo sulla base degli interventi edilizi successivi, trasformandosi appunto in uno strumento dal 

duplice carattere regolatore e ricognitorio. 

All’atto dell’approvazione del Progetto Unitario, per i campeggi che hanno realizzato gli accessi al mare, si 

individua una perequazione consistente nel prolungamento dell’obbligo di effettuare la manutenzione 

degli accessi al mare di propria competenza per ulteriori, successivi 10 anni, con sottoscrizione di atto 

unilaterale d’obbligo registrato. Il Progetto Unitario così costituito assume una scadenza di anni 10.   
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TABELLA 

Superficie territoriale ST  

Capacità Ricettiva Massima CRM  

 
Dimensionamento 
Indice di copertura max 10% ST  

Superficie complessiva max 0,12 ST  

 
Parcheggi  CRM x 0,7  

Parcheggio esterno 5% ST  

 
Superficie impermeabile dal Primo 
PU 

5% ST  

 
Alberature 1/100 mq ST  

Superficie ombreggiante 80% ST  

 
Corridoio ecologico parametro  

Oasi naturalistica parametro  

 
Stato di fatto         
Superficie utile  

Superficie accessoria  

Superficie complessiva   Massima ammessa  Rimanente  

   
   

Superficie coperta   Massima ammessa  Rimanente  

Parcheggi   Minimo richiesto  

 
Stato di fatto destinazione d’uso 
 Unità abitative %  Commercio % Servizi % 

Superficie complessiva    

 
 
PIANO CASA: se immobili o superfici sono stati realizzati con l’applicazione del “Piano 
Casa” riportare i dati di SC e sup. cop.  
Quanto realizzato con Piano Casa non va conteggiato, fino a cambio di destinazione 
d’uso.  
L’altezza indicata nella norma non ha un limite in metri. Sono ammessi edifici in seconda 
fascia di due piani fuori terra. 
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Modifiche agli articoli 67 e 67 bis delle NTO 
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Il Responsabile del Servizio Urbanistica 

           Arch. Gaetano Di Gregorio    

     (documento firmato digitalmente) 
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