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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 
 

 
 
I l  P iano Attuat ivo cons i s te ne l  recupero e ne l l a  r iv i ta l i zzaz ione de l l ’a rea che at tua lmente è  
ut i l i z zata a f in i  agr ico lo-az ienda l i ,  d i sposta in pos iz ione s t ra teg i ca per d imens ione e pos iz ione 
ne l la  c i t tà.  
L ’a r t i co la to normat i vo è s ta to e laborato a l la  luce di  quanto emerso da l lo s tudio e f fet tuato,  su l l a  
base de l le e s igenze de l la  commit tenza e de l le vo lontà de l l ’ammin i s t ra z ione comuna le.  
 
 



 

 

Art. 1 - Finalità del Piano Attuativo 
Il presente Piano Attuativo è finalizzato al recupero e all’espansione delle potenzialità dell’area del molino della 
Doccia, posto nella città di Vinci all’ingresso nel capoluogo per chi proviene da Nord. 
L’obiettivo del piano attuativo sarà il recupero e la rivitalizzazione del complesso edilizio e attualmente utilizzato in 
modo parziale, ma strategico per dimensione e posizione nella città di Vinci, con potenzialità e funzioni di carattere 
rurale, culturale, turistiche e residenziali. 
La realizzazione si prefiggerà, attraverso temi di architettura uniti all’espressività artistica, la realizzazione di un 
complesso organico e omogeno nelle sue funzioni e in diretto rapporto con gli spazi fisici urbani, territoriali identificativi 
della città di Vinci.  
 
Art. 2 - Limiti del Piano 
Fanno parte del presente Piano Attuativo l’intero complesso architettonico e le aree di pertinenza, all’interno del 
perimetro della intera proprietà. 
La presente normativa interessa l’attuale delimitazione del Piano Attuativo PA-1. Tale area è stata individuata nella 
planimetria allegata, con lievi modifiche di profilo nel rispetto dei segni caratterizzanti il tessuto territoriale. I limiti del 
piano attuativo sono visibili nella tavola 8. 
Il presente Piano è stato redatto nel rispetto degli strumenti urbanistici vigenti e sarà attuato secondo le disposizioni 
contenute nelle presenti norme. Per quanto non espressamente disciplinato dalle presenti norme, si fa riferimento a leggi 
e regolamenti vigenti in materia.  
 
Art. 3 – Elaborati del Piano Attuativo 
Elenco degli elaborati allegati 
Analisi stato attuale    Tavola 01: Aerofotogrammetria  
Analisi stato attuale    Tavola 02: Contesto paesaggistico - Documentazione fotografica edifici 
Analisi stato attuale    Tavola 03: Contesto paesaggistico - Documentazione fotografica terreno scoperto 
Analisi stato attuale    Tavola 04: Evoluzione storica 
Analisi stato attuale    Tavola 05: Individuazione catastale della proprietà interessata da PA1 
Analisi stato attuale    Tavola 06: Regolamento Urbanistico - Estratto Tav. 14 "Usi del suolo e modalità d'intervento"  
Analisi stato attuale    Tavola 07: Sovrapposto R.U./Catastale - Estratto dai F. di M. 11 e 21 
Analisi stato attuale    Tavola 08: Sovrapposto R.U. Rettificato/Catastale - Estratto dai F. di M. 11 e 21 
Analisi stato attuale    Tavola 09: Contesto paesaggistico - Planimetria 
Analisi stato attuale    Tavola 10: Contesto paesaggistico - Sezioni Ambientali 
Analisi stato attuale    Tavola 11: Contesto paesaggistico - Viabilità 
Analisi stato attuale    Tavola 12-13-14-15: Contesto paesaggistico – Planimetrie a quote diverse 
Analisi stato attuale    Tavola 16: Sintesi analisi del territorio e paesaggio 
Stato di Progetto       Tavola 17: Norme tecniche di attuazione: Planimetria 
Stato di Progetto                 Norme tecniche di attuazione 

 
Le aree del piano attuativo sono state divise in 18 porzioni, aree di studio con valenze territoriali omogenee, derivanti 
dall’analisi delle caratteristiche e dall’analisi storico urbanistica. Tale aree sono relative sia agli edifici che alle superfici 
scoperte 
Gli interventi di recupero su tali aree potranno essere eseguite per stralci, in modo che la proprietà possa sviluppare in 
modo equilibrato il recupero dell’area, senza porre una temporalità preminente. 



 

 

Art. 4 – Termini di validità del Piano e modalità di attuazione 
Il presente Piano Attuativo conserva validità per dieci anni a partire dalla data di sottoscrizione della convenzione ai 
sensi dell’art. 109 della L.R. 65/2014 e successive mm e ii. 
Nell’ambito dell’area assoggettata al presente piano, le opere potranno essere eseguite in più stralci funzionali, come 
caratterizzati nella tavola 17 allegata 
Gli interventi consentiti sono descritti all’art.6, interventi comunque realizzati nel rispetto delle disposizioni indicate 
negli articoli successivi.  
La proposta progettuale di dettaglio non è presente negli elaborati di piano, considerando che sarà oggetto di 
successivo studio, preliminare alla presentazione degli eventuali atti abilitativi. 
 
 
Art. 5 – Categorie d’intervento e disposizioni specifiche  
Le categorie d’intervento sul patrimonio edilizio esistente, si riferiscono alla L.R. 65/2014 e alle N.T.A. del vigente 
R.U.  
Le categorie d’intervento sono così individuate:  
a) Manutenzione ordinaria;  
b) Manutenzione straordinaria;  
c) Restauro e risanamento conservativo 1 e 2;  
d) Ristrutturazione edilizia 1 e 2;  
e) Ampliamento; 
f) Sostituzione edilizia.  
In ogni area funzionale omogenea sono descritte le categorie di intervento possibili, sia per le aree esterne che per gli 
edifici. 
Ai fini della disciplina degli interventi ammissibili, il complesso è stato suddiviso in 18 porzioni omogenee. Si allega 
planimetria e Norme attuative per ogni singola porzione. 
 
 
 

La proprietà        Il progettista  
        Arch i te t to Stefano Cipol l in i  
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Norme Tecniche di Attuazione                                                                                                          

① :               V2.8 

Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
co (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:  
 

Manutenzione ordinaria 
Manutenzione straordinaria 
Restauro e risanamento conservativo 1 

Condizioni particolari di intervento:  

 

② : V2.8(1) 

Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
cs (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:  
 

Manutenzione ordinaria 
Manutenzione straordinaria 
Restauro e risanamento conservativo 1 e 2 

Condizioni particolari di intervento: E’ ammessa sugli affacci verso la corte interna una riconfigurazione dei prospetti, nell’ottica 
di un riordino delle aperture. 
Nella facciata prospettante sulla pubblica viabilità sono ammesse le riaperture delle 
finestre e porte tamponate. 
Nella facciata nord verso il Gorile è ammessa una apertura sul prospetto in modo da 
stabilire una connessione con gli spazi adiacenti. 

③ : V2.8 (2) 

Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
ad (adeguamento)  

Tipi di interventi ammessi:  
 

Manutenzione ordinaria 
Manutenzione straordinaria 
Restauro e risanamento conservativo 1 e 2 
Ristrutturazione edilizia 1 e 2 
Ampliamento 
Sostituzione edilizia 

Condizioni particolari di intervento: E’ ammessa la sostituzione della tettoia, mantenendo la larghezza esistente. La 
copertura dovrà essere realizzata con struttura in legno. Le quote potranno essere 
modificate in modo da non ostruire e tagliare le aperture adiacenti. 
E’ ammesso il trasferimento di volumi in entrata, se connesso alla demolizione dei 
fabbricati dell’area V2.8(5) 
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④ : V2.8 (3) 
Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
cs (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:  
 

Manutenzione ordinaria 
Manutenzione straordinaria 
Restauro e risanamento conservativo 1 e 2 

Condizioni particolari di intervento: Nelle infrastrutture dell’edificio è ammessa una modifica delle quote dei solai nell’ordine 
di ± m 0.20 rispetto alle quote esistenti. Sono ammesse le riaperture di porte e 
finestre tamponate 

⑤ : V2.8 (4) 
Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
ad (adeguamento) 

Tipi di interventi ammessi:  
 

Manutenzione ordinaria 
Manutenzione straordinaria 
Restauro e risanamento conservativo 1 e 2 
Ristrutturazione edilizia 1 e 2 
Ampliamento 
Sostituzione edilizia 

Condizioni particolari di intervento: I locali interni potranno essere accorpati e rifunzionalizzati all’edificio adiacente. Sono 
ammesse nuove aperture sui prospetti. Nella ristrutturazione edificio è ammessa la 
modifica delle quote dei solai. 
L’edificio potrà essere demolito e ricostruito in altra sede, mantenendo la volumetria 
esistente. 

⑥ : V2.8 (5) 
Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
ad (adeguamento) 

Tipi di interventi ammessi:  
 

Manutenzione ordinaria 
Manutenzione straordinaria 
Restauro e risanamento conservativo 1 e 2 
Ristrutturazione edilizia 1 e 2 
Ampliamento 
Sostituzione edilizia 

Condizioni particolari di intervento: E’ ammessa la demolizione con eventuale trasferimento di volumi anche in luogo diverso, 
mantenendo la volumetria esistente.  
Nello stato esistente sono ammessi gli interventi di Ristrutturazione Edilizia. 
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⑦ : V2.8 (6) 
Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

“M” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
ma (mantenimento) 

Tipi di interventi ammessi:  
 

Manutenzione ordinaria 
Manutenzione straordinaria 
Restauro e risanamento conservativo 1 e 2 
Ristrutturazione edilizia 1 e 2 

Condizioni particolari di intervento: Sono ammessi spazi pavimentati realizzati con materiali tipici della tradizione. 
Possibilità di demolizione parziale del muretto di cinta lungo la pubblica viabilità per la 
realizzazione di un nuovo ingresso sulla corte interna, di larghezza massima di m 4.50 
oltre al passo pedonale o come concordato con le competenti autorità della viabilità per 
la sicurezza della stessa 

⑧ : V2.8 (7) 
Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

“Vx” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
ma (mantenimento) 

Tipi di interventi ammessi:  

Condizioni particolari di intervento: Sono ammessi spazi pavimentati, modifiche di quota e inserimento di gradini per 
adeguarsi alla quota degli edifici adiacenti. Oltre ad una apertura nella porzione limitrofa 
alla “strada verde” per la connessione con questa ultima 

⑨ : V2.8 (8) 
Destinazione d’uso ammesse:  
 

“A” 
“Vx” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
cv (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:  

Condizioni particolari di intervento: Nell’area verde sono ammesse modifiche di quota e inserimento di gradini in modo da 
rendere possibile la connessione con le aree limitrofe. 
L’area potrà essere dotata di attrezzature per la gestione delle attività. 

⑩ :             V2.8(9) 

Destinazione d’uso ammesse:  “A” 
“Vx” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
cv (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:   

Condizioni particolari di intervento: L’area potrà essere destinata ad attività temporanee (spettacolo, mostre, mercatino, ecc) 
connesse con l’attività agricola o agrituristica. 
A tale scopo possono essere ammesse coperture temporanee per l’esecuzione 
dell’attività senza superare le quote degli oliveti limitrofi. 
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⑪ : M6 (1) 
Destinazione d’uso ammesse:  “M” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
mc (mantenimento) 

Tipi di interventi ammessi:   

Condizioni particolari di intervento: Il camminamento potrà essere completato con una passerella o percorso ove non 
presente. Il percorso di proprietà potrà essere utilizzato per la pubblica viabilità della 
strada verde. Le condizioni di utilizzo sono dettate nella convenzione tra Proprietà e 
Amministrazione Comunale. 

⑫ : M6 (2) 
Destinazione d’uso ammesse:  “M” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
cv (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:   

Condizioni particolari di intervento: Possibilità dì realizzare manti superficiali con fondi semipermeabili per una migliore 
percorribilità, oltre a cordonati ed altre opere simili per la regimazione ed il 
miglioramento funzionale dell’area 

⑬ : M6(3) 

Destinazione d’uso ammesse:  “M” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
cv (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:   

Condizioni particolari di intervento: Possibilità dì realizzare manti superficiali con fondi semipermeabili per una migliore 
percorribilità, oltre a cordonati ed altre opere simili per la regimazione ed il 
miglioramento funzionale dell’area 

⑭ : V5.4(1) 

Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
mc (mantenimento) 

Tipi di interventi ammessi:   

Condizioni particolari di intervento: Nell’area sono consentite pavimentazioni per la realizzazione di marciapiedi fino ad un 
massimo del 20% dell’area. Dovranno essere utilizzati materiali tipici della tradizione. E’ 
consentita la realizzazione di una piscina ad uso agrituristico/ricettivo nelle dimensioni e 
materiali stabiliti dal Regolamento Urbanistico. 
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⑮ : V5.4(2) 

Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
cv (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:   

Condizioni particolari di intervento: L’area potrà essere destinata ad attività temporanee (spettacolo, mostre, mercatino, ecc) 
connesse con l’attività agricola o agrituristica. 
A tale scopo possono essere ammesse coperture temporanee per l’esecuzione 
dell’attività senza superare le quote degli oliveti limitrofi. Nell’area sono consentiti la 
realizzazione di impianti (elettrici ecc.) propedeutici per le attività. oltre a e 
pavimentazioni per la realizzazione di marciapiedi fino ad un massimo del 10% 
dell’area. 

⑯ : cv / 5.4(3) /At 

Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
cv (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:   

Condizioni particolari di intervento:  

⑰ : V6.1(1)  

Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
mc (mantenimento) 

Tipi di interventi ammessi:   

Condizioni particolari di intervento: Sono ammesse modifiche del sistema del suolo per permettere la sosta di mezzi a 
fini aziendali-agrituristici. 
La pavimentazione potrà essere eseguita con lievi modifiche di quota, con 
materiali prevalentemente permeabili. Sono consentiti cordoli di delimitazione 
degli spazi e muretti di contenimento. 

⑱ : V6.1(2)  

Destinazione d’uso ammesse:  “A” 

Categorie di intervento ammesse:  Invarianti strutturali 
cv (conservazione) 

Tipi di interventi ammessi:   

Condizioni particolari di intervento:  
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