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1) Comparto oggetto di Variante: Premesse
Oggetto della presente relazione & la redazione di una VARIANTE al Piano

Particolareggiato relativo al Comparto Urbanistico composto dalle sottozone C1, F1 ed F2,
sito in localita “Valle Sole”. -

" Costituiscono premessa della VARIANTE i seguentl punti: -

1. ~ La Giunta Regionale del Lazio con deliberazione n° 3883 del 29-07-1998 ha
approvato la Variante al Programma di Fabbricazione e Piano Particolareggiato conforme alle
norme del P R.G. adottato peril comparto urbanistico sottozona C1, F1 ed F2 in loc 12 Valle
Sole; . : _ _ _ _
2. LaGiunfa Regionale del Lazio con deliberazione n° 5041 del 05-10-1999 ha

approvato il Piano Regolatore Generale del Comune & Rignano Flaminio e pertanto tutte le
norme del P.di F. sono decadute con I’avvento del P. R.G. stesso;

3. 1 Piano Partlcolaregglato ¢ conforme al P.R.G. ogg1 v1gente a alla Vanante al
PRG. adottata dal Consiglio Comunale di Rignano Flammm in data 29—11—2004 |

4, o proprietario S1g Mario ARRIVI ha stipulato regolare Convenzmne con il
Comune di Rignano Flaminio ai fini di dare esecuzione al Piano Parhcolaregglato glusto atto
Notalo Fabio Arrivi in Todi in data 18-03-1999 Rep. N° 7403 '

5. 1 Sig. Mario Arrivi ha ottenuto dal Comune di R1gnano Flamlmo 1a Concessione
Edthla n° 49 del 21-10-1999 relatlva al progetto esecutivo delle opere di urbamzzaz:lone
con prescnzaom di attenersi nella realizzazione delle opere stesse a tempi e modalita previst
nella convenzione; | '.

6. Il sig. Mario Arrivi ha ceduto a tltolo gratuito con atto Notam Fabio Amw in Todi
in data 18-03-1999 rep. N° 7404, il lotto di terreno destinato a sottozona “F1” alla ASL
RM/F con sede in Civitavecchia per I’edificazione del Poliambulatorio, in corso i -
costmmone | '

7. - Isig. Mario Arrivi ha venduto alla Societd ARGI COSTRUZIONI S.r.1, con atto
Notaio .Fablo Arrivi in Todi in data 29-06-1999 rep. N° 7994, il lotto di terreno destinato a |
sottozona “F2” per il quale & stata rilasciata Ia Concessione Edilizia n°® 11 del 29-05-2000;

8. I sig. Mario Arrivi ha venduto altresi a diversi soggetti, i lotti individuati con i
numeri 2,3, 4,5 e 6 di terreno destinato a sottozona “C1%, sui quali sono stati costruiti e/o in

corso di costruzione fabbricati residenziali, giuste concessioni edilizie/permessi di costruire



n° 32 del 03-07-2001 (quadrifamiliare) , n°12 del 09-05-2003 (schiera), n° 54 del 13-09-2005
(n° 8 unita), n® 42 del 28-09-2004 (trifamiliare).

9. A causa di sconfinamenti, rilavati durante 1’esecuzione delle opere di
urbanizzazione, da parte della 8.S. n° 3 via Flaminia e della proprietd confinante Dolci
Leone, entrambe relative alla sottozona “F2”, il Sig. Mario Arrivi ha presentato una Variante
al Piano Particolareggiato stesso, adottato dal Consiglio Comunale in data 28-02-2002 con
delibera n° §; . o _

10. Acausa ch difformita riscontrate sul costruendo fabbncato in zona “F2” la societ
ARGI Costruzioni S.r.1. hapresentato un progetto ex art. 13 della legge n° 47/85, ottenedo dal
Comune di Rignano Flaminio la Concessione n° 37 del 20-06-2002.

' 2) Motivazioni della Variante | |

Da uno studio approfdndito delI’imﬁianto normativo del Piano Parti.co.lareggiato,
risultatio alcune incongruenze rispetto a quanto stabilito dalle Norme Teeniche di Attuazione
del PR.G. vigénte' tali incongruenze hanno comportatb un sovradimensionamento delle aree
da cedere e di conseguenze una forte riduzione delle superﬁm fondiarie dei lotti, sia nella
zona C1 che nella zona F2. _
| Si vuole altresi osservare che la Convenzione sﬁpuléta tra il Sig. Mario Arrivi e il
Comune di Rignano Flaminio prevedeva alcuni adempixhenti che non sono stati osservati
con la successiva stipula di atti notanh € consentono qumd1 di mutare l’lmpla.nto del Plano
adeguandolo al rispetto delle norme con recupere di volumetna edificabile. _

Infatti innanzitutto si rileva che I’art. 15 della convenzione prevede che “ il Comune si
riserva la facolta di mutare la disciplina urbanistica del comparto (...) ove intervengano
particolari & comprovati motivi di interesse pubblico™. Il mancato rispetto di una normativa
comunale e regionale (il P.R.G.),.sebbene a svantaggio del cittadino richiedente e a Vantaggio '
del Comune in termini di superfici cedute in eccesso, ma a svantaggio dello stesso per il
mancato introito di Oneri Concessori e diritti vari, rappresenta comunque un motive valido
per rivedere il P.P.

Inoltre 1’art. 17 prevede la trascrizione del vir_lco.lo.di inedificabilit per le aree che nel
P.P. risultano indicate libere da edificazioni. Ci0 non & stato mai attuato, per mancata
richiesta dell’ Amministrazione Comunale. -

Gli articoli n°® 3, n° 4 e n° 5 stabiliscono con modalita temporanee diverse, la cessione

gratuita delle aree per urbanizzazione primaria, per urbanizzazione secondaria, della zona F1



da destinare alla costruzione del Poliambulatorio e delle Aree da cedere supplementari e
precisamente (dati desunti dall’ultima Variante presentata il 20-11-2001, aggiornata con gli
sconfinamenti citati e con i frazionamenti approvati e in atti):

1.Le aree per urbanizzazione primaria (strade residenziali, spazi di sosta e parcheggio,
fognatura, rete idrica, pubblica illuminazione, spazi di verde di uso pubblico e rete di
distribuzione del gas) per un totale di mqg 10. 926,00 (oltre mq 3.029 per strada dl P.R.G)
dietro nchlesta del Comune (nchlesta che non si & mai venﬁcata), '

2.Le aree per urbanizzazione secondaria per un totale di mgq 975;00 entro 12 mesi .dalla
stipula della Convenzione {cessione mai avvenuta); - _

3.1a zona F1 da destinare alla costruzione del Poliz.tmbulato'rio, per un totale di mq
5.677,00, la cui cessione era prevista per Dicembre 1997 ¢ ‘stata ceduta non al Cdmune di
Rignano Flaminio, ma alla ASL RM/F di Civitavecchia in data 18-03-1999, come mdlcato nel
paragrafo precedente; _ . ‘

4,Le aree da cedere supplementan (AC1, AC2 e AC3) per un totale di mq 5026 entro 12
mesi dalla stipula delia Convenzione (cessione mai avvenuta).

Da un’attenta lettura della Relazione Tecnica allegata alla “Varianfe al P..di F. e Piano
Particolareggiato™ presentato m data 15-09-1 5@7 prot. N° 7754, si evince che ’errore alla
base del quale sta il sovradimensionamento delle aree da cedere, la conseguente riduzione
deﬂé'éﬁperﬁci dei lotti e il forte ridimensionamento rispetto alle previsioni di Piano dello
sfruttamento edificatorio del comparto, ¢ riportato alla pagina 2 punto 3, in cui si afferma
erroneamente: “Je arée a servizio previste dal D.I. n° 1444/68 sommate a quella dell’area a
Servizi Pubblici (soﬂozona F1) dovra essere non inferiore al 50% dell’area dell’intero
compario oggetto del P.P.”. : .

In effetti, leggendo Ia Tabella A: “Densita abltatlva, dotazioni aree pubbhche indici e
parametri delle zone C= Espansione”, allegata alle N.T.A. del P.R.G. allora adottato ed oggi
vigente, si osserva che UNICAMENTE per la sottozona C3 & prevista la cessione delle aree
nella misura del 50% e conseguentemente ia superﬁcie fondiaria si riduce alla meta (5000
mq) di quella territoriale (10.000 mq), cosl come I’indice fondiario (1,20 cm/mq) & pari al
doppio di quello territoriale (0,60 mc/mq). Per la sottozona C1 (guella che ha parzialmente

per oggetto il P.P. *“Valle Sole™) invece, le due colonne 4 (Dotazione aree per esigenze interne

della lottizzazione secondo il D.M. '_ 1444/68) e 5 (Aree da cedere in permuta della
edificabilitd) sono accorpate mella dicitura “indicate dal piano”. Piu specificatamente,
leggendo la norma che riguarda la zona C1 (art. 22 comma 4.1 delle N.T.A.), appare evidente
che nella tavola del P.R.G. “risultano localizzate le aree cedute dai proprietari in permuta



della edificabilitd”. Inolire la norma recita che “il piano attuativo & esteso alla intera zona
edificabile e a quota parte delle aree gia cedute” e che “le aree per i servizi, nella misura
indicata nella tabella medesima (la Tab. A), sono localizzati nella quota pai'te delle aree gia
cedute ed incluse nel piano attuativo. Nel caso specifico quindi si evince chiaramente che
I’area ceduta GRATUITAMENTE in F1 e la strada di P.R.G., gia segnata in bianco sulla
Tavola del P.R.G. (e quindi strada di Piano Regolatore e non di Piano Particolareggiato!), ma
ricadehte nel limite del comparto edificatorio, costituiscono le aree cedute in pei‘muta della
edificabilitd. Non si spiegherebbe altrimenti come tali zone Cl, ed in particolare quella
oggetto di Variante, potrebbero rispettare i rapporti tra superﬁcle ed indici territoriali e
fondlan che risultano molto vmlm, rispetto alla C2 e C3: - _
superficie territoriale 10.000mgq supetf cze fondrarw 9. 000 mq
indice territoriale 1,00mc/mq ' indice fondiario 1, 12 me/mg
e sviluppare, almeno in linea di principio, un volume di ben 10.000 me per ettaro
territoriale. Si vede bene infatti che la superficie fondiaria (mq 9. 000) € ottenuta da quella
territoriale (mq 10.000), sottraendo soltanto mq 1000 di strade, senza fare menzione di altre-
cessioni che quindi si intendono .c':oncentrate in quelle stabﬂite'nella tavola del PR.G. . |
E’ altrest evidente, leggendo la tabella delle previsioni insediative allegata alla relazione
tecnica iniziale e a quella della Variante presentata successivamente nel 2001, che presenta

modifiche irrilevanti, che:
. 1 indice territoriale prewsto risulta di appena 0,53 mc:/mq (<< di 1,00 mc/mq della

tab A);

» il Volume massimo insediato & ch 9139, 20 me (<< 16. 969 00 mc che nsulta
dall’applicazione della Tab. A, essendo la superficie in C1 pari a 16.969,00 mq);

o Il numero di abitanti insediati & pari a 715 (<< 170 insediabili secondo la citatd tabella

Adi PRG).

3) Stato di fatto urbanistico.

La zona, oggetto della presente Variante al Piano Parﬁcolafeggié.to, ¢ completamente
contenuta nel perimetro urbano da molti anni, in quaﬁto oggettd di Variante al Programma di
Fabbricazione nel 1997 e successivamente inserita nel P.R.G. tuttora vigente e nella Variante
al P.R.G., adottata dal Consiglio Comunale di Rignano Flaminio in data 29-11-2004.

L’intervento proposto, come gia detto, & la revisione del precedente Piano

Particolareggiato denominato “Valle Sole™, gia oggétto di una prima Variante originata da



motivazioni marginali e che non hanno modificato I*impianto del P.P., il quale & parzialmente
ultimato ed abitato, anche se non sono stati effettuati i rogiti in merito alle aree da cedere,
tranne che per la zona F1 = Poliambulatorio ASL RM/F. L’intera area del P.P. era in origine
di proprieta del Sig. Maio Arrivi. Oggi le particelle che compongono la superﬁcie ricadente
entro il perimetro del Piano Attuativo, risultano di proprieta del Sig. Arrivi di cui sopra, della
Argi Costruzioni S.r.l., che ha acquistato e parzialmente edificato i lotti edificabili in C1 e il
lotto dell’edificio in F2 e dei Sig. Mariani - Simonetti, che hanno acquistato ed edificato il

lotto n° 3. Pil precisamente risulta la tabella aggiornata sottoriportata :

TABELLA PROPRIETA' COMPARTO C1 - F1-F2 T
LOCALITA' VALLE SOLE
SUBCOMPARTO C1 - : _
Proprieta Partita | F.C. | Particella] Qualita |Classe | mq
N.C.T.
Aurivi Mario 42 4 850 Uliveto 2 147 Lotto 1
Arrivi Mario 42 4 B36 Uliveto 2 404 Lotto 1
Arrivi Mario 42 4 980 Vigneto 2 |1443 Lotto 1
Arrivi Mario 42 4 981 Vigneto 2 42 Verde
42 4 990 Ente Urbano 1158 l.otta 2
42 4 901 Ente Urbano 1162 lotto 3
- 42 4 086 Ente Urbano 1811 Lotto 4
ARGI Costr. S.R.L.| 42 4 837 Uliveto 2 774 Lotto 5
ARGI Costr. SR.L.| 42 4 873 Uliveto 2 242 Lotta 5
ARGI Costr. S.R.L.| 42 4 838 Uliveto 2 739 Lotio 6
ARGI Costr. S.R.L. | 42 4 B74 Uliveto 2 280 Lotto 6
Arrivi Mario 42 4 . 878 Uliveto 2 458 Parcheggio
Arrivi Mario 42 4 879 Uliveto 2 [|1470} Verde,
Arrivi Mario 42 4 880 Uliveto 2. (2717 AC1
Arrivi Mario 42 4 881 Uliveto 2 |'975 U. Secondaria
Arrivi Mario 42 4 882 Uliveto 2 81 Infrastr. Tecnal.
Arrivi Mario 42 4 854 Vigneto 2 6 Strada di loftizz.
Arrivi Mario 42 4 - B47 Uliveto’ 2 4B Strada di lottizz.
Arrivi Mario 42 4 833 Uliveto 2 532 Strada di lottizz.
Arrivi Mario 42 4 876 Uliveto 2 (1830 Strada di lottizz.
Arrivi Mario 42 4 877 Uliveto 2 649 Strada privata
' | Tot. mq 16.965,00




SUBCOMPARTO F1

ASL RM/F 42 4 845 Vigneto 2 239 Poliambulatorio
ASL RM/F 42 4 733 Vigneto 2 5438 Poltambulatorio
Tot. mq 5.677,00
SUBCOMPARTO F2 :
Arrivi Mario 42 | 4 | 982 |Seminfarb.| 3 [2229 AC2 .
ke 42 4 870 [Seminfarb.| 3 834 Parcheggio 2
Arrivi Mario 42 4 869 |Seminfarb.| 3 799 Strada inferiore
Arrivi Mario 42 4 868 | Seminfarh. 3 201 Parcheggio 3
Arrivi Mario 42 4 968 |Seminfarb.| 3 1172 Sp. Pubblico inf
Arrivi Mario 42 4 969  (Seminfarb.| 3 | 32 Verde Pubbl. 4 -
ARGI Costr. S.R.L.| 42 4 965 | Seminfarb. 3 19 Verde Pubhl, 4
- 42 4 985 Ente Urbano = -| 1604 Edificio in F2
Arrivi Mario 42 4 984 | Seminfarb.| 3 15 AC2
Arrivi Mario 42 | 4 977 |Seminfarb.| 3 | 377 Verde Pubbl. 4°
Arrivi Marlo 42 4 863 | Semin/arb. 3 1 Verde Pubbl. 4
Arrivi Mario 42 4 960 | Seminfarb. 3 74 Verde Pubbl, 4
ARGI Costr. S R.L.| 42 4 966 | Semin/arb. 3. 30 Sp. Pubblico sup.
Arrivi Mario 42 | 4 961 = |Seminfarb.| 3 532 Sp. Pubblico sup.
Arrivi Mario 42 4 958 | Seminfarb. 3. | 709 Strada superiore
Arrivi Mario 42 4 g75 |Seminfarb.| 3 | 239 Verde Pubbl. 3
ARGI Costr. SR.L.| 42 | 4 967 |Seminfarb.| 3 | 44 Sp. Pubblico sup.
Arrivi Mario 42 | 4 974 | Semin/arb. 3. 1 Sp. Pubblice sup.
Arrivi Mario 42 4 966 |Seminfarb.| 3 45 Verde Pubbl, 2
Arrivi Mario 42 | 4 860 |Seminfarb.| 3 | 252 Parcheggio 4
Arrivi Mario 42 4 976 |Seminfarb.| 3. 57 Strada privata
Arrivi Mario 42 4 972 | Seminfarb. 3 20 Sp. Pubblico inf.
Arrivi Mario 42 4 971 Seminfarb.| 3 251 Strada Privata
Arrivi Mario 42 4 B42 | Seminfarb. 3 18 Verde Pubbl. 1
Arrivi Mario 42 4 840 |Seminfarb.| 3 22 Strada superiore
Aurrivi Mario 42 4 948 | Seminfarb, 3 11 AC3
Arrivi Mario 42 | 4 841 |[Seminfarb.| 3 2 Parcheggio 4
- Arrivi Mario 42 | 4 953 |Semin/arb.| 3 55 AC3
Aurrivi Mario 42 4 858 | Seminfarb. 3 78 Verde Pubbl. 1
Tot. mq 9.723,00
SCONFINAMENTI IN_F2 ) : _
Arrivi Mario 42 4 978 | Seminfarb. 3 .| 81 Dolci Leone
Arrivi Mario 42 4 883 (Seminfarb.| 3 30 Dolci Leone
Arrivi Mario 42 4 959 | Semin/arb. 3 30 S.5. n® 3 Flaminia
Arrivi Mario 42 4 954 | Seminfarb. 3 124 S.8. n® 3 Flaminia
Arrivi Mario 42 4 052 Vigneto | 2 4 8.8, n° 3 Flaminia




Arrivi Mario 42 4 855 Semin/arb. 3 84 5.8. n° 3 Flaminia
ARGI Costr. S.R.L.| 42 4 957 Semin/arb. 3 20 8.5. n" 3 Flaminia
Arrivi Mario 42 4 950 Semin/arb. 3 4 S.5. n° 3 Flaminia
Arrivi Mario 42 4 948 Semin/arb. 3 6 S.8.n° 3 Flaminia |
' Tot. mq 353,00
STRADA DI P.R.G. : :
Arrivi Mario 42 4 947 Semin/arb. 3 64 Strada di P.R.G. -
Arrivi Mario 42 4 951 Vigneto 2 2756 Strada di P.R.G:
Arrivi Mario 42 4 851 Uliveto 2 22 Strada di P.R.G.
Arrivi Mario 42 4 844 Vigneto 2 187 Strada di P.R.G.
' Tot. mg 3.029,00
Tot. mq 35.751,00

.L’ar'ea in dggetto ¢ confinante a2 Nord con la Pr_épﬁeté Dolci Leone (in zona Cl
appartenente ad altro comparto inattuato) e residua proprieta del Sig. Arrivi Mario (in zona
agricola), ad Ovest con la Strada Statale n° 3 FLAM]NIA e con la proprietd Orlandi Elena,
Orlandi Anna ed altri (in zona B), ad Est con residua proprieta del Sig. Arrivi Mario ed altri

(in zona agﬁcola) e 2 Sud con proprieta Lalli e Di Lucantonio (in zona C3)

4) Strumentl urbamst[cl vigenti. _

Nel Comune di Rignano Flaminio & entrato deﬁmtlvamente in vigore 11 PR.G approvato
dalla G.R. del Lazio con delib.ne n° 5041 del 05.10.1999, con le relative Norme Tecniche di
Attﬁazione che integrano e modificano le norme del Regolamento Edilizio vigente dal 1985.

L'area del comparto, perimetrata nelle tavole del P.R.G., come gid detto, ha una
superficie totale di mq 35.751,00 (catastali) completamente ricadente in zona C - espansione
residenziale “sottozona C1%, e in zona F - Servizi pubblici e di uso pubblico “sottozona
F1=Servizi Pubblici” ¢ “sottozona F2 = Servizi Privati”, con esclusione di aree soggette a
vincolo di cui ai P.T.P. Regionali (vedi estratto allegato negli elaborati grafici).

La Variante al P.R.G., adottata dal Consiglio Comunale in data 29-11-2004 e le cui
controdeduzioni alle Osservazioni presentate sono state adottate dal C.C. in data 29-1 1-2005,
non ha per oggetto variazioni che riguardino il comparto Edificatorio in oggetto.



5) Parametri urbanistici di riferimento. |
Le norme del P.R.G. vigente relative alle zone C, sotiozone C/1, sottoposte a Piano
Attuativo Unitario, sono regolate olire che dai riferimenti generali delle N.T.A. (norme
tecniche di attuazione) e del Regolamento Edilizio, dagli arttli 22, 23 e dalla tabella A di
riferimento per gli indici di seguito riportati. Per completezza si riportano anche gli articoli
che nguardano le zone F, ricomprese nel Piano Particolareggiato oggetto di vanante

Art. 22 - ZONA C — Esgansmne

1. La zona comprende le aree medlﬁcate ovvero quelle ove I’edificabilitd non raggiunge
1 limiti di cui alle zone di completamento _ o
2. Le destinazioni consentite sono le medesime di cui al punto 2 del precedente art. 21,

che cita:
a) residenze;
b) albergh1 & pensioni; :
¢) negozi limitatamente al p1ano terra di ogni edificio;
d) studi professionali e servizi co]legau con le remdenze hmltatamente
al 50. % delle cubature di ogni edificio;
Nel caso di destinazione diversa dalle re31denze in aggiunta alle aree per parchegg1
relativi alle residenze stesse, devono essere reperite ulteriori aree private da destinare a

parclieggi' d’uso pubblico nella misura prevista dal D.M. 1444/68.

.3 Per i distacchi dai confini, dai fabbricati 'anﬁstaﬁti e dalle strade si applicano le
disposizioni generali di cui al precedente art. 5, che cita:

le distanze minime dalla sede stradale (Ds) sono disciplinate dal D.M, Aprzle 1988 dal
codice della strada D.P.R. 26.04.1993, 147 e dalle eventuali maggiori restrizioni dello
strumento urbanistico relativo alle varie zone, Le distanze minime, del fronte dai confini
interni (Di), fatte salve le. prescrizioni contenute dal D.M. 2/4/68 n. 1444 e negli strumenti
attuativi, non devono risultare infériori alla meta dell’altezza consentita per le costruzioni,

sempreché tale distanza minima sia consentita dalle costruzioni limitrofe e comunque non

deve risultare inferiore a 5 mi.

4. Queéta zona si attua a mezzo di piani 'attuaﬁVi, plalll di lottizzazione ovvero piani
particolareggiati, assistiti da comparti edificatori di cui all’art. 23 della L. 1150/42, con le
modalit2 del successivo art.Jo 23. |



SdTTOZONA c1
Riguarda le zone ove risultano localizzate le aree cedute dai proprietari in permuta della
edificabilita,

Il Piano Attuativo & esteso alla intera zona edificabile e a quota parte delle aree gia

cedute.

per i servm, nella misura indicata nella tabella medesu:ua, sono localizzati nella quota parte.

delle aree gla cedute ed incluse nel piano attuativo.
Estratto della tabella A allegata alle N.T.A. del P. R G.:

Gli indici e parametri edilizi per questa sottozona sono riportaﬁ nella Tabella A. Le aree

SOTTOZONA | Abmha Superficie Dot.Int. | Areeda Suparﬁme  Volume Lit - Lif
Viabilitk Aree Pubbl| cedere Fondiaria me. me/mq me/mgq
Cl 100 - 1.000 | Indicate dal piano 9.000| 10.000 | 1,00 1,12

Art, 26 - ZONA F — Servizi Pubblici e di uso pubblico

1.

2.
3..

In questa zona si applica il piano preventivo. -

La zona F & suddivisa in due sottozone..

SOTTOZONA F1

4. :
‘scuole di ogni ordine e grado;

Sono destinate alle attrezzature per servizi pubblici o privati.

Nella sottozona F1 sono ammesse le se'guenﬁ atirezzature pubbliche:

religiose;
attrezzature civili, quah ad esempio centri somah edlﬁCI comunali o di pubbhche

ammimstramom €CC.

attrezzature sanitarie pubbliche e convenmonate,

Per le nuove costruzioni si applicano i seguenti indici e parametri:

Indice di fabbricabilita fondiario 2,50 me/mgq; -

Parcheggi pubblici nella misura di % della superﬁdie coperta.

5.

- Altezza massima 10,5 0 ml;
SOTTOZONA F2

6.

direzionali, edifici per il culto, alberghi, edifici per lo spettacolo.

7.

In questa sottozona si applicano i seguenﬁ indici e parametri:

- Indice di fabbricabilita fondiario 3 me/mq;

~ Sono destinate alle att_iezzaturé per servizi privati quali attivitd commerciali,
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- Altezza massima 12,50 ml;
8.  Della intera cubatura reahzzablle solo il 20% pud essere destinato alla residenza

singola o collettiva.
9. Dovranno essere rispettate le dotazioni di spazi pubblici destinati ad attivita

collettiva, verde pubblico e parcheggi previsti dall’art. 5 del D.M. 1444/68 ¢ parcheggi

inerenti le costruzioni pari a 10 mq/100 me.
6) Elementi vincolanti.

Sono elementi vincolanti 'pe.r l’attﬁazione del Piano Particolareggiato:
e Il perimetro del Coui_pﬁrto edificatorio aree indicato nel P.R.G. vigente -
. Destiﬁa.zione d’uso delle aree comprese nelle zone Cl (espansioné),. Fl (servizi
pubbhc1) ed F2 (servizi pnvatl)
. Rapporto di utihzzamone del terreno
. Cubatura massima . '
. Altezza massima

Superﬁc1e minima del lotto convenmonabﬂe ( 10.000 mq), OVvero super:ﬁc1e
inferiore per parti residuali

Superficie minima dei nuovi loiti edificabili (1.000 mq)
Strade previste dal P.R.G.

Superficie da cedere per servizi, verde e parcheggi

7) Elaborati costituenti il Piano Particolareggiato

Tav.1 - Relazioné tecnica e Norme Tecniche di attuazione
Tav. 2 - Planimetrie catastali e strumenti urbanistici
Tav.3 - Visualizzazione sconfinamenti
Tav.4 - Riparto particellare originario € di prbgetfo .
Tav.5 - Planovolumetria di Variante | '
Tav.6 - Specifica dei lotti & spazi pubblici
Tav.7 - Piano qﬁotato"e Profili
Tav.8 - Schema della viabilita

- Tav.9 - Rete fognatura acque nere
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'Tav. 10 - Rete ngnaturé acque bianche

Tav. 11 - Schema impianto idrico

Tav. 12 - Schema ilnpianto di plibblica illuminazione

Tav. 13 ; Rete dei sottoservizi

Tav. 14 - Tavola del Verde Pubblico

Tav. .1.5 - Computo metnco opere di urbamzzamone in variante
Tav. 16 - Schema di convenzione in variante

" “AllL1 - Relazione geologica |
All.2 - Studio vegetazionale ed agropedolog1c0
"AlL 3 - Documentazione fotograﬁca

8) Principi ispiratori, preesistenze e descrizione della Variante. -

La zona oggetto della lﬁi‘eSente VARIANTE al Piano Particolareggiato “Valle Sole”
apparhene sostanzialmente ad un unico proprietario (ad eccezione di alcuni lotti edificati e
del lotto della Asl RM/F che non subiscono vanamom) e pertanto le scelte urbanistiche
effettnate sono state dettate esclusivamente dall’esigenza di recuperare le aree e le cubature,
in virtd di una corretta'app]icazidne delle norme vigénti per ‘le zonizzazioni- comprese
all’interno del Comparto Ediﬁcatdﬁo. E’ evidente che il nuovo impianto urbanistico della
zona dovra tenere conto. ovviamente deﬂe'preesisfenze quali: 1) le soluzioni urbanistiche
adottate nell’area gia lottizzata, 2) la viabilitd circostante, 3) le costruzioni esistenti ¢ 4)
I"orogréﬁa’ del terreno. L’area di progetto originaria & stata ricalcolata riépetto a quella
determinata neila prima Variante al P.P. (che fu necésséria, come gia detto, a causa di
sconfinamenti riscontrati in corso d’opera) in base ad un accurata ricerca particeliare catastalc.,
successiva ai frazionamenti intervenuti. Essa risulta pari a mg 35.751,00 — 353,00 =
35.393,00, gid ridotta quindi di mq 353 per sconfinamenti della proprieta Dolci Leone (mq
8 e della via Flaminia S.S. n° 3 (mq 272, a causa di uno spostamento della sede stradale
operato dall’ANAS numerosi decenni fa). Essa & composta di mq 16. 969,00 in zona C1, mg
: ‘5 677.00 in zona F1, mq 9.723,00 in zona F2 e gg_m,@ per Strada di P.R.G.

A seguito di cid sono poi state rideterminate le superﬁcl da cedere per strade, parcheggl,

aree verdi attrezzate e spazi pubblici, calcolate correttamente in base alle prescrizioni delle -

N.T.A. del P.R.G. , tenendo conto del disposto del D.M. 1444 del 02/04/1968. _
Si- ewdenzla in primo luogo che nella stesura originaria del P.P. la strada di P. R G. (mq

3.029,00) non & stata considerata nei conteggl per determinare le aree cedute in permuta della
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edificabilitd. Anche in questa stesura definitiva, a causa delle preesistenze che in qualche
modo limitano I’intervento oggetto di relazione, non si terra conto di tale area considerevole,
cosa che comporterd comunque un non pieno sfruttamento della cubatura, a vantaggio
comunque della distribuzione dei lotti sul territorio e di un minor impatto antropico nell’area,
Tenendo conto della concentrazione delle aree cedute nella zona F1 (Poliambulatoﬁo)

sono stati eliminati: 1) il lotto previsto per le Urbamzza.mom secondarie (attrezzature

scolastlche) 2) I’ area AC1 = area libera da cedere aggwntwa per il ragglunglmento del 50 -

% (errato') dell’area complesswa dell’intervento; 3) I’ area AC2 = area hbera da cedere

aggiuntiva come sopra. E” stata mantenuta, in quanto necessaria e di modesta entita, 1° area

AC3 = area libera da cedere pér Isallargamento della via Flaminia. 1l ricalcalo degli standards

ha cosi consentito di recuperare :

1. inzonaCln° 3 lotti in pitt (lotto n° 7, 1° 8 & n° 9) equmdlconun totaledl g

lotti, anzwhe 6 come previsto nella stesura approvata e con un recupero di cubatura
residenziale di me (1512,00 + 1312,64 +1243,20) =mec 4.067.84; _

2.  inzonaF2n° 1 lotio (denommato lotto A) nel qualé & stata recuperata umcamente
la cubatura residenziale residuata dal fabbricato e51stente pari a me 3559,17. Tale scelta &
stata operata per espressa volontd del proprietario, in quanto 1’area disponibile non si presta
ad uno sfruttamento comfnerciale ed anche perché la dotazione di standards necessaria
sarebbe stata difficilmente ubicabile nel comparto, vista la grande quantita di terreno ceduto
per il Poliambulatorio ASL. o _

Di tale cubatura non utiﬁZzata, derivante sia dal méncato conteggio della Strada di
P.R.G. e della parte commerciale del lotto in F2, il Sig. Mario Arrivi fa esplicita rinuncia

impegnandosi a non richiedere ulteriori varianti al P.P. in merito. -

La viabilita interna al P.P. non viene affatto alterato dalla presente Variante, in quanto

essa & in grado di servire, senza modifiche, anche i nuovi lotti derivanti dalla corretta
int'erpretazioné delle norme di Piano. Pertanto I’andamento planimetrico, altimetrico e
djmens.ionale delle strade restera immutato, tenuto anche conto che la rete viaria.stessa € gia
stata realizzata e serve gia alcuni edifici costruiti. _
Per le aree pubbliche, sono stati salvaguardati i parcheggi pubblici P1, P2 (denominato
P2a), P3 e P4 gia inseriti nell’impianto originario del P.P. ed aggiunti i parcheggi pubblici
P2b, P2c, P5a e¢ P5b, derivanti dalla necessita di soddisfare gli standards derivanti

dall’applicazione dell’art. 5 del D.M. 1444/68, riducendo contemporaneamente la dotazione -

degli spazi pubblici in quanto"soikrabbondanti. Con il ricalcalo & stata altresi eliminata la
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piccola zona a Verde Pubblico di mq 42, ricavata, con la prima Variante al P.P. , nel lotto n® 1

della zona C1, in quanto non pill necessaria.

'9) Calcolo degli standards urbanistici.

Le norme tecniche di attuazione del P.R.G. pres(:rivoho per le zone “C”, di cui all’art.

22, mediante la tabella “A”, la densita abltatlva, le dotazioni di aree pubbhche gli indici e i

parametn applicabili per ettaro alle varie sottozone moltre per zone “F” 1’art. 26 prescrive

gh standards ad esse relativi. Da esse avremo per i. sub-comparti “C1%, “F 1”7 e *F2” 1|

seguentl valori:

DATI URBANI_STICI_E DIMENSIONALT TEORICI

DATI URBANISTICI E DIMENSIONALI GENERALI TEORICI

Softtozona C1

Previsione di Variante ' . L Piano attuativo
Superficie Territoriale . - - mq _ - 16969,00
Densita . . o Ab/ha 100 170
Indice di Fabbncablllta Temtonale R me/mg 1,00 16969,00
Indice di Fabbricabilita Fondiaria. - me/mq 1,12 19005,28
Volume Massimo : mc/ha 10000 16969,00
Superficie Fondiaria Max mag/ha . 8000 15272,10
Superficie per viahilita ' myg/ha 1000 1696,90

Softozona F1

| Superficie Territoriale mq 5677,00

Indice di Fabbricabilita Fondiaria mec/mq 25 14192,50
Altezza massima m 10,56 10,50
Parcheggi 1/4 della superficie coperta

Sottozona F2 -

Superficie Territoriale mq S 9723,00
Indice di Fabbricabilita Fondiaria me/mq 3,00 29169,00
Cubatura max. residenziale : % 20,00 5833,80
Cubatura max. commerciale % 80,00 23335,20
Altezza max. : m 12,50 12,50 .
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DISTINTA DELLE SINGOLE SUPERFICI

DISTINTA DELLE SINGOLE SUPERFICI

Sottozona C1

mq %
Area per residenze 11834 69,74
Area per strade di lottizzazione 2416 14,24
Area per strade private. 649 3,82
Area per parcheggi . 459 - 2,70
Area per verde attrezzato 1530 9,02
Area per infrastrutture - -
tecnologiche 81 048
totale | 16068 | 100,00
Softozona F2

mq %
Massima superficie coperta '
commerciale e direzionale 1604 16,50
Area per residenze lotto A 1301 13,38
Area per strade di lottizzazione 1530 15,74
Area per strade private 308 3,17
Area per parcheggi 2458,33 25,28
Area per spazio pubblico 1617,91 15,61
Area per verde pubblico - 937,76 9,64
Area ceduta per strade (S.5. n® 3) 66 0,68
totale 9723 100,00
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PREVISIONI INSEDIATIVE

PREVISIONI INSEDIATIVE

Sottozona C1

16969,00 |=]| 078 [<] 1
11834,00 |=| 1,12 '
16969,00
15272,10

IFT. - . me/mg| | 13254,08
I me/mq:| | 13254,08
Vmax- - mc/mg 13254,08
S.F. max mq 11834,00
VIABILITA' mg | | 3065 1696,90
ABITANTI! INSEDIATI n°. | ‘| 13254,08 80 16568 |<| 170

(mc) (mc/ab) (ab) (ab) -

~lVvi{iA]lA]~]—

Sottozona F1

LEF. me/mq | | 5497,00 | /| 5677,00 [=| 097 [<| 2,50

SUPERFICIE COPERTA| mq 847,00 .
PARCHEGGI - mq . 550,00 |=| 847,00 |/| 4,00 |=|211,75

Sottozona F2

VOLUME PIANO
SEMINTERRATO : - o
REALIZZATO me - _ : : 6048,68
(Permesso a costruire n° ' ' :

19.2002)

VOLUME
COMMERCIALE P.T. ' o ) _
REALIZZATO mc 130040 x| 4,20 = 5461,68
(Permesso a costruire n°
19.2002)

VOLUME
DIREZIONALE P.1° ' '
REALIZZATO mec 1245,00 | x 3,00 = 3735,00
(Permesso a costruire n° .

19.2002) -

tot. mo 1524536 | <|23335,20

VOLUME
RESIDENZIALE P.2° '

(Permesso a costruire n°
19.2002).

VOLUME _
ggﬁﬁ%&@ﬁ’iﬁism me - 5833,80 | -| 2274,83 |=| 3569,17
nel LOTTO A) ' ;




10) Dati di progetto aree pubbliche: dimostrazieni e verifiche.

VERIFICA DEGLI STANDARD
Sottozona C1
mec mc/ab ‘n°ab
Abitanti insediati 1325408 | /| 80 = 166
STl mafab n® ab |- "mg mq
Verde Pubblico mg/ ab. 9 x| 166 = | 1494 1630
Parcheggl Pubblici - 2,5 x| 166 | = = .415 459 .
Area per scuole ed attrezzature ’ B : o -
comuni _ 6,5 x| 166 [ = 1079 5677,00 |
Superficle
recuperata
_ inF1
Sottozona F2 .
Parcheggi Pubblici - mq 40/mq 100 di sup. lorda di pavimento realizzata. |-
Spazl Pubblici mq 40/mq 100 di sup. lorda di pavimento realizzata
g Sup. lorda :
codi Destinazione | mq
pavimento .
Comm/Dir P.1. | 1604,00
Commerciale
P.T.. 1300,40
{realizzato)
Direzionale |
P.P.(realizzato) 1245,00|
Residenziale
P.8. . 758,21
{realizzato) - -
Residenziale
(da realizzare) | 1186,39
LOTTO A .
Tot mq | 6094,00
D.M. 1444/68 - mq mq mq mq _
Parcheggi Pubblici 40 /| 100 X 6094,00 |=12437,60| < |2458,33
Spazio Pubblico 40 /] 100 X |6094,00 2437,60 2455 67
PRESCRIZIONI PARTICOLARI '

1) La cubatura realizzabile sul Lotto 1 comprende anche quella de! fabbricato eéistente Pertanto la
cubatura realizzabile sul Lotto 1 sara |a risultante della drfferenza frala cubatura massima riportata

nella tabeila e la cubatura esistente, .

2) Nell'ipotesi che il fabbricato eslstente venga demoiito la cubatura del Lotto 1 sara per zntero quella

riportata in tabella
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11) Specifica dei lotti in Zona C1 e particellare di VARIANTE

Nel complesso sono rispettﬁﬁ i parametri tra cubatura residenziale é non fesideﬁziale
stabiliti dal D.M. 02-04-1968 n° 1444, che recita: “( .) si assume che, sa.lvo diversa
dimostrazione, ad ogni abitante insediato o da insediare cornspondano medlamente 25 mq di
superﬁcw lorda abitabile (parl a ca. 80 mc vuoto per pleno), eventualmente maggloratl di una
quota non superiore a 5 mq (pari a ca. 20 me vaoto per pieno) per la destinazioni non
specificamente residenziali, ma strettamente connesse con le residenza (negozi di prima
necessi;c_é," servizi collettivi per le abitazioni, studi professionali, ecc” . In questo caso,
tratta’hdoéi di un P.P. che contiené una zona speciﬁcatanié'nte F2, & stata utilizzata nella zona
C1 solo la cubatura residenziale nella misura di 80 mc/abitante. La suddivisione dei nuovi

lotti di Variante al P.P. risultano dalla seguente Tabella:

SUDDIVISIONE DEI LOTTI : SOTTOZONA G1

Latto n* Tipoiogia Superficie | Volume LF. Pani HaT:x Distacco minimo inml Cubature
poiog P T Fuori ferma gronda : n ITI. . esistent]
mg mc mec/mg n” m Confini | Strada P.R.G. Strade private mc
1 P::cfs;n;ialge | 203800 | 228032 | 1,12 2 750 | 500 : 500 1639
2 Trifamiliare 1188,00 | 120896 | 1,12 2 7,50 5,00 7,50 - 5,00
3¢ Quadrifamiliare | 1162,00 | 130144 | 4,12 2 7,50 5,00 7,50 5,00
4 Schiera 1811,00 | 202832 | 1,12 2 7,50 5,00 7,50 5,00
5 Plurfamiliare | 40100 | 113702 | 1,12 2 75 | 500 - 5,00
accorpata ! ! ! ! ! '
Plurifamillare
& accomata 019,00 | 114128 | 112 2 7,50 5,00 - 50
Plurifamiliare ' - _
7 atcarmata 135000 | 151200 | 1,12 2 7,50 5,00 - 5,00
Plurifamifiare :
8 accomats 1172,00 | 131264 | 1,12 2 750 | 800 - . 500
9 Pluifamilere | yyn0n | 124320 | 1,12 2 780 | 500 - 5,00
accorpam L} [ T ¥ t [}
Totale ] - | 11834,00 | 13254,08 [ ) [ | | I

Notaj L'asterisco nella casella indica che in tale caso non & possibile avere il distacco di ml 7,50 dalla strada di P.R.G. in quanto fabbricato esistents
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SUDDIVISIONE DELLE AREE IN C1 : VARIANTE

' Superficie

Destinazione

DATI CATASTALI .
complessiva mq
Particella 850 836 | 980 Residenza
Superficie - 147 404 1485 2036 LOTTO 1
Particella - 890 ' Residenza -
Superficie mg 1158 1158 LOTTO 2
Particella - 901 Residenza
Superficie mq 1162 1162 LOTTO 3
Particella 986 Residenza
Superficie mq 1811 - 1811 LOTTO 4
Particella 837 B73 Residenza
Superficie mg 774 242 1016 LOTTO 5
Particella - 838 874 Residenza
Superficie mq 739 280 1019 LOTTO 6
Particella 879 880b . Residenza
Superficie mg 598,85] 751,15 © 1350,00 LOTTO 7
Particella’ . 879d 880c o Residenza
Superficie mg 560 612 1172 LOTTO 8
Particella 880d 881a : Residenza
Superﬁc'[e mg 253,6 856,4 1110 LOTTO 9
Particella 879¢c 880a | 881b . Verde attrezzato
Superficie h’lq 194,68 1097471 14,87 1306,95 , V1
Particella- 881b | Verde attrezzato
Superficie mg 123,87 123,87 V2
Particella 879b Verde attrezzato
Sup‘erﬁcié rhq 99,18 99,18 V2
Particella 882 Infrastrutture
Superficie mq 81 81 Tecnologiche
Particella 878 Parcheggio Pub.
Superﬁc]é mgq 459 459 P1
Particella 877 : .
Superficie mq 649 649 Strada anata
Particella 854 847 833 | 876 Strada di
Superficie mq 6 48 532| 1830 2416 Lottizzazione
16969,00

TOTALE mq

19



SUDDIVISIONE DELLE AREE IN F1 : VARIANTE

DATI CATASTALI Superficie complessiva mg Destinazione
Particella- 845 | 733 N o
PO
Superficie 239| 5438 5677,00 - LIAMBULATORIO
SUDDIVISIONE DELLE AREE STRADA DI P.R.G. : VARIANTE
DATI CATASTALI Superficle complessiva Destinazione
Particella. 951 | 851 | 844 | 947 L o
g DI P.R.G.
Superficie 2756 22! 187 64 3029,00 TRADADIF.R.G
SCONFINAMENTI IN F2 : VARIANTE
DATI GATASTALI Superficie Destinazione
_ complessiva mq.
Particella 978 | 983 o Proprieta invasa
Superficie 51| 30 - 81 DOLCI LEONE
Particella 950 | 954 | 955 | 957 | 959 : :
Superficie 4] 124 84| 20| 30 _
Particella 948 | 952 : Strada Statale N° 3
Superficie 6 4 272 FLAMINIA
L Tot. 353,00
SVINCOLO ' (fuori compario) o
Particella 32b _ Viabilita
Superficie 610 184 SVINCOLO
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SUDDIVISIONE DELLE AREE IN F2 : VARIANTE

DATI CATASTALI fg’nﬂiﬁ:ﬁm mg Destinazione
Particella 982a Residenza
Superficie 1301 1301 LOTTO A
Particella 870 Parcheggio Pubbl.
Superficie - 834 834 - P2a
Particella: 882b - C Parcheggio Pubbl.
Superficie . 332 332 P2b
Particelia - 982c I Parcheggio Pubbl.
Superficie . 556,24 556,24 P2
Particella - 868 Parcheggio Pubht.
Superficie 201} 201 : P3.
Particella 860 841 = Parcheggio Pubbl.
Superficie 252 2 254 P4
Parficella 961b 967b | 974 : Parcheggio Pubbl.
Superficie 117,56 12,21 1 130,87 P5a:
Particella 961c 966. o Parcheggio Pubbl,
Superficie 120,22 30| 150,22 P5b
Particella 985 '
p— — . To0h EDIFICIO IN F2
gj:’:r:g?e g{'ﬁ = 97220_ ' = Spazio Pubblico Inferfore
Particella 961a | 967a | _ Spazio Pubblico
Superficie 294,22! 3189 325,91 Superiore
Particella 842 858 ' Verde Pubblico
Superficie 18 78 96 VP11 -
Particella 956 Verde Pubblico
Superficie 45 45 VP2 :
Particella- 975 Verde Pubblico
Superficie - 239 239 VP3
Particella . 977 965 963 ; 969 | 960
Superficie 377 19 1 32 74
Particella 984 982d : : Verde Pubblico
Superficie 16 39,76 557,76 VP4
Particella 840 958 ' Strada di lottizazione
Superficie 22 709 | 731 Superiore
Particella 869 ' Strada di lottizazione
Superficie 799 798 Inferiore
Particelia g71 | 976 5
Superficie 251 57 308 Strada Privata
Particella 849 953 Cessione per allarg. SS.
Superficie 11 55| 66 N* 3 Flaminia

Tot 9723,00
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11) Opere di urbanizzazione

Le bpere di urbanizzazione previste sono quelle che riguardano le dotazioni dei servizi

al comparto come di seguito spccn‘icato Esse subiscono he\qssmle modifiche ed integrazioni .

‘nspetto a quelle prewste nell’lmpmnto originario e nella pnma Variante:

1) V1ab111ta Dubbhca e Dnvata

Essa non sublsce alcuna modlﬁca nspetto a quella prewsta, in quanto i nuov1 lottl

determmatl (ottin®7,8e91 m zona Cl elotto a in zona F2) sono serviti dalle strade esistenti -

gIa quasi completamente reahzzate In partlcolare il Iotto n° 7 sara servito dalla strada privata -

che consente 1’accesso alla remdua proprieta Arrivi; i lotti 8 ¢ 9 hanno accesso da]la strada di
P.P. gia asfaltata il lotto A accede pedona]mente dal parchegglo pubblico a valle dell’edlﬁcm

commerciale-direzionale esisténte e con rampa cartabile dalla strada di P.P. citata, Gli assi

stradah di PR.G. e di P.P. hanno unia Iarghezza di ml 10 ,50. Le due strade private interne

alla lottizzazione hanno invece una larghezza di ml 8,00 (accesso alla resuiua propneta) e

5,00 (adJacente all’edificio commermale—djremonale) - _ _

1l tracciato stradale non subira modlﬁche neppure nell’anda.mento altimetrico longitudmale e

frasversale. | ) o _ ' '
Tutte le strade sono dotate déII’impianto di pﬁbbﬁca illumihazione; con pali di tipo

stradale e della rete di raccolta e smaltimento delle acque meteoriche.

2) Refe fognature acque bianche e nere.
 La fognatura nera esistente non subira modifiche, ma solo un aggmnta di due rami

secondan da realizzare allo scopo ch

a- servire il lotto A in zona F2 e posta a valle del parcheggio P2 e con recapito

nell’impianto di sollevamento esmtente _
b- servire i lotti 7, 8 ¢ 9 in zona Cl e ublcata al Imute del conﬁne Verso la res1dua

proprieta Arrivi, a_nch’essa con recapito nell*impianto di sollevamento esistente. |
Anche a fognatura bianca esistente non subira modiﬁche, ma solo un aggiunta di due

‘rami secondari da realizzare allo scopo di: _
a-- raccoghere le acque bianche del lotto A in zona F2 e posta Iu:ngo Ia rampa del

parcheggio P2¢ € con recapito nell’lmplanto di scarico al fosso esistente;
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b- raccogliere le acque bianche dei lotti 7, 8 € 9 in zona Cl, e ubicata al limite del
confine verso la residua proprietd Arrivi, anch’essa con recapito nell’impianto di scarico al

fosso esistente.

3) Parchegg; pubbhcl '

Le superﬁcl da destmare a parchegglo pubbhco prevlste dagh standa:ds urbamstlm :

'- saranno soddlsfatte, oltre che da quelle gia realizzate ed emstentl secondo il P.P. "Valle Sole”
e relanva Variante, commisurate ai parametri vigenti all’epoca, anche da alire quattro nuove
aree da ub1cal_'e. due a ridosso del pa_rchegglo P2 (oggi P2a) a valle dell’ed1ﬁc:1o commerciale-

direzionale esistente (dette P2b e P2¢c) e due a monte dell’edificio stesso (dette P5a e P5b),

ncavate dal cambio di destmamone dell’area a Spazm Pubbhco ma in effetti gia sistemate ed

utilizzate come parcheggm

4) Reti e servizi. | |
Le reti tecnolo giche'di seﬁ_izio, idrica, del gas, elettrica e telefonica, noncﬁé la rete di
pubblica illuminazione, non subiranno modifiche, ma solo ampﬁamenti in prosecuzione di
quelle della lottizzazione esi'sténte', per servire i nuovi quattro lotti, i parcheggi aggiuntivi ed
il verde pubb]ico secondo le nuove sistemazioni. Esse percorreranno il tracciato degli assi
stradali dove verranno ubicati anche i pozzett di allaccio per i nuovi Idtti, ove péssibile.
" L’andamento delle reti si evince dall’osservazione degli elaborati grafici, ove gli
ampliamenti' sono distinti con colore diverso. I pfogetti dettagliati esecutivi delle suddette
opere di.'ﬁrbanizzazione, verranno redatti prima della presentazione dei progetti dei singoli

lotti aggiuntivi per il rilascio del relativo permesso di costruire.

| 5) Verde Pubblico.

Le aree destinate a verde pubblico attrezzato dette VAI, VA2 e VA3 saranno

distribuite uniformemente all’interno dellazona C1. La loro dislocazione & stata detiata dalla
necessitd di recuperare i lotti e_diﬁcabili in ottemperanza delle normative vigenti e ricadono
parzialmente in corrispondenza delle aree destinate a Verde Pubblico € a Urbanizzazione
Secondana secondo il vecchlo P.P. approvato. _ | '
Nelle aree verranno messi a dimora alberi tipici del luogo. E’ prevista la creazione di

sentieri pedonah, panchine, zone a prato, fontanelle e attrezzature peril gioco.
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'12) Norme tecniche di attuazione del Piano Parﬁcoiateggiato
“Valle Sole”
| Art. 1
Te presenti norme regolamentano le aree di progetto 51te ‘nel Comune di ngnaﬁo

Flamlmo, loc.ta “Valle Sole” coincidenti con 11 comparto urbanistico sottozona Cl Fl e F2

della Tavolam® 4 e descntto nell’ elenco delle propneta contenute nella ta.bella allegata alla '

presente alla pag 6e.

_ | | Art.2
T)alore normativo del progetfo. _ o _ |
Sono vmcolantl ai fini della edificazione, olire quanto previsto nei successivi artt. 5 e 6:
- 1. T principi informativi contenuti nella presente relazione illustrativa;

2. le sagome di massimo mgombro il numero dei piani e le volumeme mdlvzduate

' nella tavola n®5;.

3, la destmamone d’uso delle aree ¢ degli ech_ﬁm in parucolare quella delle aree'

- pubbliche destinate a Verde Pubblico, a Verde atirezzato, a Parcheggio Pubblico e a Spazio
pubblico; o _ . _ o : '
4. ladelimitazione delle sedi stradali pubbliche.

R Art.3

Destinazione d'uso delle aree. |

Le previsioni del Piano individuano le seguenti destinazioni d*uso:

1. - Aree per fabbricati di progetto;

2.  Areeperil Verde Atirezzato;

3.  Areeperil Verde Pubblico; _

4. Aree periParcheggi Pubblici e per la anbﬂlta

5. Aree per installazioni tecnologiche.

Aree per fabbricati di progetio

ZONACIL L o

Gl edifici ricadenti niei lotti costituiti in Variante (n° 9) sono destinati esclusivamente

alla residenza (il numerc degli abitanti & stato calcolato facendo riferimento unicamente ad

80 mc/abitante) .
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La superficie massima copribile degli edifici coincide con la sagoma massima di
ingombro cosi come indicata nella tavola n° 5, nel rispetto del distacco minimo da strade e
conﬁm ¢ fabbricati previsti dal Regolamento Edilizio. Non sono ammesse deroghe a dette
sagome di massimo ingombro.

ZONA FI. | |
' L’edificio ricadente nel lotto & destmato a Pohambulatono della Asl RM/23 ai sensi

della legge n° 67/ 1988, ultlmato al rushco

ZONA F2.
Gh edlﬁm ncadentl nei due lotd cosntmtl in Vanante sono destinati come segue:

1) Edificio emstente commerciale, direzionale e residenza; -
2) Lotto A: residenza singola o collettiva.

La somma della volumetria residenziale dell’edificio esistente e del Iotto A non supera il 20%

della cubatura massima prewsta sul lotto. .

Aree per verde pubblico .attrezzato_ | |

Sono destinate alla realizzazione di zone verdi pﬁbb]idhe attrezzate, _

E’ prevista la creazione di sentieri pedonali, zone a prato, fontanellé,' panchiﬁe é giochi.
E’ viEtata:quél_siasi costruzione _ad: eccezione delle attrezzature per il gioco. Una piccola area &

destinata alla installazione dei cassonetti per i rifiuti solidi urbani.

Aree .ger verde pubblico :

Sono ricomprese tra lo spazio pubb]ico', le strade e i p’ércheggi nella zona F2. Esse.devono

essere sistemate a verde (prato) anche con la piantumazione di piccole essenze arboree e siepi.

Aree per i parcheggi pubblici e perla viabilith
Sono destinate al traffico e alla sosta dei veicoli, attrezzate allo SCOpo € hbere da

qualsiasi ingombro, anche di carattere precario.

Aree per mstallamom tecnolo,c_nche

- Sono destinate alla installazione d1 un impianto di accumulo e so]levamento dei liquami,
pI'OVE!]llE‘.ntl sia dalla zona di Semm Pubbhcl che Servizi Privati e dalla zona C1, in quanto la

fognatura comunale ha una quota che non consente alla zona di recapitare per grawta.
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“Art. 4
" Parametri urbanistico - edilizi _
L’utilizzazione dell’area compresa nel Piano Particolareggiato & regolata dai seguenti

parameiri urbanistico - edilizi:

Superﬁcle territoriale ( St) rappresenta la superﬁcle dell’mtero penmetro sottoposto a

piano attuatlvo come rewswnata nella Vanante

Superﬁcle Spazi e Parchegg; Pubblici: rappresenta la superﬁc1e destmata a Verde
Pubblico e Aftrezzato e a Parcheggm Pubblico da cedere al Comune nel nspetto del D.M,

1444/68. -

nel nspetto delle N.T.A. aHegate al PR.G. vigente. ‘
Superficie fondiaria: rappresenta la superficie edlﬁcablle dei smgoh lott1

Distacchi dai confini e dal ciglio stradale: rappresentano nspetnvamente le d13tanze

minime dai confini interni ¢ da quelh verso le strade pubbliche misurati in ml.

Altezza massima® ai fini della determinazione dell’altezza degli ed.lﬁcl l’altezza dl

ciascun fronte del fabbncato & mlsurata dalla media de]le altezze del fronte stesso alla media-

del ma.rmaplede o del terreno circostante a sistemazione avvenuta. L’altezza del fabbmcato é
data da.lla media dei fronti. Iu ogni caso I’altezza di un fronte non pud superare del 20%
ovvero ml 2,00 I’altezza massima consentita. Per le costruzioni con copertura pjana 1’altezza
del fronte & misurata dal plano di calpestlo del terrazzo. Per le costruzioni con copertura a
falde inclinate con inclinazione inferiore al 35%, l’altezza & misurata in comspondenza della
linea mfenore di gronda. Qualora le falde abbiano una pendenza superiore al 35%, le altezze

saranno misurate ai 2/3 della linea di imposta delle falde stesse.

'Numero dei piani: rappresentano il numero massimo del piani abitabili fuori terra. Oltre
questo numero & consentita la réaiizzazione dei piani interrati (interrati su almeno tre lati) e
dei piani sottotetto con altezza massima interna netta non superiore a ml 2,20. Gl eﬁentuali
piani sottotetto con altezza massima superiore dovrannb essere conteggiati nella cubatura
edificabile, anche se non abitabili. | R | o

Altezza di calcolo del Vo.lume : .rappresentfi Paltezza degli alloggi calcolata da

pavimento a pavimento, che, applicando il limite di legge minimo interno di ml 2,70, risulta
ml 3,00 (2,70 + 0,30 solaio), in ottemperanza a quanto riportato all’art. 3 delle N.T.A, del

P.R.G. vigente .

Superﬁcl per V1ab1hta rappresenta la superficie destmata a strade da cedere al Comune -
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' Standards edificatori

Nelle Zone omogenee si apphcano 1 seguenti indici urbamstlcl

a)
b)
c)
d)
)
b
g)

h)
i)
)
k)

y

Zona CI
Indice di fabbncablhta Fondlana max = 1,12 mc/mq
Altezza massima alla lmea digronda = 7,50 ml
D1stanza dal conﬁne d1 propneta - = 5,00 ml | _
Dlstanza dal confine stradale ( strada di P.R. G) "7 50 ml
Distanza dal confine stradale ( strada pubblica o pnvata d1 P.P.)=5,00 ml
D1stanzamm1matraed1ﬁ01 = 10 OOml

Numnero massimo piani fuor tetra abitabili o agiblh =7

E’ ammessa altresi la realizzazione dipiani sottotetto, a condizione che la altezza
massima netta interna non superi 2,20 ml al colmo

T1polog1a edilizia consentita: a schiera, plunfamﬂjan accorpate, trifam. quadnfam

Destinazioni d’uso consenﬁte residenziale.

Lotto minimo 1.000 mq al netto delle strade da cedere al Comune E’

consentito I*accorpamento dei lotti.
Le aree non occupate dagli edifici, dalla rete viaria e dai parcheggi dovranno

essere sistemate e mantenute, per quanto possibile, a verde, anche con la

piantumazione di essenze tipiche del luogo.

_ Zona F2 _
Indice di fabbricabilita Fondlana max = 3,00 mc/mq
Altezza massima alla linea di gronda = 12,50 ml -
Distanza dal confine di proprieta = 500ml
Distanza dal confine stradale ( strada di P.R.G.) =7,50 m]
Distanza dal confine stradale ( strada pubblica o privata di P.P.) =5,00 m]
Distanza minima tra edJﬁcl = 10,00 ml

Numero massimo piani fiiori terra abltabﬂl o agibili = 4

E’ ammessa altresi la realizzazione di p1an1 sottotetto, a condizione che la
altezza massima netta interna non superi 2,20 ml al colmo

Tipologia edilizia consentita: a blocco '

Destinazioni d’uso consentlte : :
1) lotto A: residenziale, con vincolo della cubatura massima reahzzablle mdlcata
nella tavolan® 5 allegata.. .
2)edificio esistente: commerciale, direzionale ere51den2.1a1e

Lotto: minimo 1.000 mq al netto delle strade da cedere al Comune E’

~ consentito 1’accorpamento dei Iotti.
m) Le aree non occupate dagh edifici, dalla rete viaria e dai parcheggi dovranno essere

sistemate e mantenute, per quanto possibile, a verde, anche con la

piantumazione di essenze tipiche del luogo.
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13) Normative di riferimento

Per quanto non disciplinato dalle presenti norme e non in contrasto con esse, valgb'no
le Norme Tecniche di attuazione del P.R.G. vigente (Delibera di Giunta Regionale n° 5041
del 05/10/1999) e il Regolameﬁto Edilizio Comunale, non in contrasto con qﬁeﬂe della
~ Variante al PR.G. adottato. - | .. R
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