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Cap. 3 - Parametri urbanistici  

In questa lezione vengono descritti 

alcuni tra i principali parametri 

quantitativi che si utilizzano in  

urbanistica.   

Indici di edificabilità, rapporti di 

copertura, superfici fondiarie, opere di 

urbanizzazione, zone omogenee… 

terminologie spesso ricorrenti nel 

vocabolario degli addetti ai lavori. 
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Zone omogenee ex DM 1444/’68 

• Zona A 

- agglomerati urbani di interesse storico artistico e 

di particolare pregio ambientale 

• Zona B 

- parti del territorio totalmente o parz. edificate: 

Sc>12,5%Sf ; dens>1.5mc/mq 

• Zona C 

- parti del territorio non edificate  destinate allo 

sviluppo dell’abitato 

• Zona D 

- parti del territorio destinati a nuovi insediamenti 

produttivi, industriali, commerciali 

• Zona E 

- parti del territorio destinate ad usi agricoli 

• Zona F 

- attrezzature e impianti di interesse generale 
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Estratto PRG parma 
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Zona A – centro storico di Firenze 
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Zona B – Pescara 
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Zona C – Parma 



hn 
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Zona D - Camponogara, Venezia 
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Zona E  
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Zona F  
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Standard urbanistici ex DM 1444/’68 
(livello di quartiere) 
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• Importanza sociale dello standard urbanistico 

- Fenomeno dei quartieri “dormitorio” 

- Sottodimensionamento dei servizi di base 

• Insediamenti residenziali (standard minimi) 

- Verde pubblico (9 mq/ab) 

- Istruzione (4,5 mq/ab) 

- Parcheggi (2,5 mq/ab) 

- Interesse comune (2 mq/ab) 

• Insediamenti produttivi (standard minimi) 

- Attività collettive, parcheggi, e aree verdi almeno il 10% Sf 

• Insediamenti commerciali e direzionali (standard minimi) 

- Attività collettive, parcheggi, e aree verdi almeno 80% Slu 

 

• Concetto di “standard minimo” 

- Leggi regionali 

• Monetizzazione degli standard 

- Aree per l’istruzione e l’interesse comune 

• Consumo volumetrico teorico: 

- 100 mc/ab 
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Standard  

 



Attrezzature pubbliche di interesse generale 

(zone F) 

 

 

- attrezzature per l'istruzione superiore 
(istituti universitari esclusi) 

 1,5 mq/abitante  

 

- attrezzature sanitarie ed ospedaliere 

 1 mq/ abitante 

 

- parchi pubblici urbani e territoriali 

 15 mq/ abitante 

Standard urbanistici ex DM 1444/’68 
(livello territoriale) 
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Superfici 1 

• Superficie territoriale St 

- Sup. tot . di una  zona omogenea 

destinata ad un intervento  

• Superficie fondiaria Sf 

- Sup. tot. Ottenuta sottraendo dalla 

St le superfici per strade e servizi 

• Superficie lorda utile Slu 

- Somma delle superfici  lorde di tutti 

i piani dell’edificio 

edificio 1 

edificio  2 e
d

if
ic

io
  
3

 

scuola 

Strada A  

Strada B  

60 mt 

120 mt 

Lotto edificabile   

Zona C 

60x120 mt 

Slu = 900 mq   

Prof. Paolo Fusero      corso di Fondamenti di urbanistica        Facoltà di Architettura       Università degli Studi G. D’Annunzio - Pescara 



16 

• Superficie coperta  Sc 

- Parte di superficie dei singoli lotti 

interessata da costruzioni 

• Superficie abitabile 

- Sup. Tot. Dei vani abitabili (esclusi i 

vani accessori) 

• Superficie permeabile 

- Sup. scoperta in grado di assorbire 

un alta percentuale (70% ad es.) di 

acque meteoriche 

Superfici 2 

edificio 1 

edificio  2 e
d

if
ic

io
  
3

 

scuola 

Strada A  

Strada B  
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Opere di urbanizzazione 

Urbanizzazione primaria 

- Viabilità e impianti a rete 

 strade e parcheggi, acquedotti, fognature, 
elettricità, gas, telefonia, pubblica illuminazione 

 

Urbanizzazione secondaria 

- Servizi pubblici 

 verde pubblico attrezzato di quartiere, impianti 
sportivi di quartiere, asili nido, scuole materne, 
scuole dell'obbligo, strutture per l'istruzione 
superiore, mercati di quartiere, delegazioni 
comunali, chiese ed altri edifici religiosi, centri 
sociali e attrezzature culturali e sanitarie 

_________________________________ 

a) Costo di costruzione 

b) Oneri di urbanizzazione 

 - Urbanizzazione primaria (pubblico) 

 - Urbanizzazione secondaria (privato) 
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Indici di edificabilità e 

Parcheggi privati 

• Edificabilità fondiaria 

- Quantità max di volume (o di Slu) 

realizzabile ogni mq di Sf 

 

• Edificabilità territoriale 

- Quantità max di volume (o di Slu) 

realizzabile ogni mq di St 

 

• Rapporto di copertura 

- Rapporto percentuale tra la 

superficie coperta e la superficie 

edificabile del lotto 

• Parcheggi privati 

- Legge Tognoli: nuove costruzioni 

obbligo di realizzare 1 mq 

parcheggi privati ogni 10 mc di 

volume costruito  
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Fasce di rispetto 

• stradali 

- Codice della strada 

 

• ferroviarie 

- 30 mt dal ciglio della massicciata 

 

• aeroportuali 

- 300 mt dal confine 

- Cono di atterraggio 

 

• cimiteriali 

- 200 mt dal perimetro 

 

• dei depuratori 

- 100 mt dal perimetro 

 

• dei fontanili 

- Tutela assoluta e tutela agricola 

• dei pozzi d’acqua potabile 

- Tutela assoluta 

-  zona di rispetto, area di salvaguardia 

 

• dagli elettrodotti 

- Linee e centrali elettriche 

 

• dalle emissioni magnetiche 

- Antenne radio, TV  e telefonia mobile 

 

• dalle emissioni sonore 

- Ricettori sensibili 

- Piano di risanamento acustico 

 

• Fasce particolari 

- Concimaie, porcilaie, etc. 
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1 aeroporto 
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2 svincolo 
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3 ferrovia 
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4 elettrodotto 
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5 cimitero 
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6 barriere antirumore 

Prof. Paolo Fusero      corso di Fondamenti di urbanistica        Facoltà di Architettura       Università degli Studi G. D’Annunzio - Pescara 



26 

Vincoli sopraordinati 

• Vincoli ex L. 1089/’39 

- interesse artistico o storico 

 

• Vincoli ex L. 1497/’39 

- Protezione bellezze naturali 

 

• Vincoli ex 394/’91 

- Legge quadro sulle aree protette 

 

• Vincoli idrogeologici 

- Rischi ambientali 

 

• Vincoli ex Legge Galasso 431/’85 

- Piani paesistici e aree naturali 
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Continua con l’esercizio di calcolo del fabbisogno di standard urbanistici… 
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