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della L.R. 18/1983 e dell'art. 43 della L.R. 03/03/1999, n. 11, testo 

in vigore,  

 

Modifica Zonizzazione da D4 a B2b e comparto TIPO 2 senza incrementi di 

superficie edificabile rispetto allo stato attuale. 

 

 

Committente:    _ Signor Luigi Orsini 

 

 

 

Indice: 

 

 Quadro informativo 

 Inquadramento Urbanistico comunale attuale 

 Inquadramento Urbanistico sovracomunale attuale 

 Nuova Previsione Urbanistica 

 Scheda Sinottica 

 Allegati:  _ Planimetria proposta di  variante specifica al P.R.G. 

     _ Stralci strumenti urbanistici comunali e sovracomunali  

     _ stralcio stato attuale 

     _ Stralcio catastale e visure 

 

 

 



 
 

 

2 

 Quadro informativo 

 

La proposta di Variante specifica al P.R.G., ai sensi dell'art. 10 e 11 della L.R. 18/1983 e 

dell'art. 43 della L.R. 03/03/1999, n. 11, testo in vigore, vede interessata un’area 

dell’estensione complessiva di 1.870,00 mq, con sovrastanti fabbricati, uno dislocato a nord 

dell’area e l’altro a sud, entrambi prospiciente su via XXIV Maggio. 

Nel N.C.E.U. l’area è individuata all’interno del foglio n. 8, particelle n. 58, 653, 655, di 

estensione rispettivamente di 190,00 mq, 620,00 mq, 1.060,00 mq. 

Il manufatto edilizio, con giusta Concessione edilizia di cui parere C.E.C. prot.4725 del 

14.06.1955, allegato 2, era già destinato ad uso civile abitazione come risulta dal parere 

anzidetto. La volumetria esistente, sempre allegato 2, nasce dalla sommatoria del 

fabbricato di civile abitazione e dalle pertinenze. Il primo, pari a 2.170,00 mc, si sviluppa su 

due piani fuori terra, per un’altezza complessiva pari a ml 8,65 all’intradosso dell’ultimo 

solaio. Le pertinenze invece, dislocate a sud dell’area, hanno una volumetria pari a 550,00 

mc, si sviluppano su un piano fuori terra, per un’altezza complessiva pari a ml 3,90 

all’intradosso dell’ultimo solaio. Da ciò il Volume edificato è pari a 2.720,00 mc, mentre la 

Superficie edificabile  è pari a 850,00 mq (2.720,00/3.20). 

 

La presente proposta di variante specifica al P.R.G., necessaria al fine di poter aumentare 

il numero delle unità immobiliari originariamente esistenti e previo reperimento degli 

standard  minimi di cui al D.M. n. 1444/68, nonché articolo 1.4.1 comma 5 delle N.T.A. del 

P.R.G. vigente, intende promuovere il solo recupero delle volumetrie legittimamente 

esistenti e senza alcuna misura incentivante, circa aumenti di volumetrie, altezze e 

destinazioni d’uso, rispetto allo stato attuale. Anzi, come si vedrà più avanti, con un 

cospicuo decremento di queste ultime rispetto allo stato attuale. 

La diversa zonizzazione proposta, oltre che ristabilire una omogeneità con le zone di 

P.R.G. adiacenti e di contesto, vuole promuovere il miglioramento della qualità 

architettonica ed il rinnovamento del patrimonio edilizio esistente mediante la integrale 

demolizione e ricostruzione dei due edifici esistenti, riducendo le volumetrie e mantenendo 

le destinazioni d’uso attuali , assentite dal permesso di costruzione e consentite dal vigente 

P.RG.  

L’intervento oltre che migliorare l’assetto architettonico del contesto urbano, poiché 

sottrae all’immagine urbana un’area abbandonata, fonde le volumetrie esistenti, aumenta 

le distanze del nuovo fabbricato rispetto al nastro stradale, riduce le volumetrie e altezze 

attuali, cede un parcheggio attrezzato e un’area a verde alla pubblica amministrazione in 

adiacenza all’ex confettificio di recente ristrutturazione, mira soprattutto a ristabilire e 

implementare l’assetto geomorfologico dell’intera area. Attraverso interventi di 
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consolidamento e stabilizzazione della scarpata a ovest, adiacente alla strada pubblica, 

attraverso interventi di regimazione e presidio delle acque e l’uso di materiali permeabili 

per l’intera area esterna, al fine di permettere la piena permeabilità dei suoli, l’intervento 

assicurerà una forte riduzione del rischio idrogeologico rispetto alla vulnerabilità sia 

dell’area che degli edifici attuali e dell’immediato contesto urbano, assicurando la tutela 

della pubblica incolumità rispetto a uno stato di abbandono e degrado in cui versa l’intera 

area e i relativi fabbricati. 
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 Inquadramento Urbanistico comunale attuale 

 

L’area interessata dalla variante specifica al P.R.G. ricade, all’interno del P.R.G. vigente e 

di cui si allega stralcio alle lettere B) e C), sotto diverse zonizzazioni e relative campiture, 

rispetto alla proposta di variante si vedrà che la integrale demolizione e ricostruzione degli 

edifici esistenti, mantenendo le volumetrie e destinazioni d’uso attuali , sono già consentite 

dal vigente P.RG., a meno degli aumenti delle unità immobiliari: 

A7 – Versanti caratterizzati da rischio geologico molto elevato 

L’art. 2.2.8 al comma 4 delle N.T.A. consente, per le costruzioni esistenti, legittimamente 

realizzate e ricadenti all’interno della zona A7, esclusivamente intervento conservativi, fra 

cui la ristrutturazione edilizia. Non sono ammessi incrementi volumetrici. Sono ammessi 

variazioni al sedime dei fabbricati, attraverso la demolizione e la ricostruzione dei volumi 

esistenti, soltanto se intese a migliorare l’asseto idro-geologico. Le destinazioni d’uso 

ammesse non sono regolamentate dall’articolo 2.2.8, per cui legittimamente si deduce che 

sono sicuramente possibili quelle almeno già esistenti. 

 

F5 _ Parco territoriale. 

La regolamentazione degli edifici esistenti è data dall’art. 2.7.7 delle N.T.A. , lo stesso 

prevede la possibilità della ristrutturazione edilizia, al comma 1, senza modificazione della 

destinazione d’uso e sempre che l’area, come nel caso in esame, non rientri nel Programma 

Pluriennale di Attuazione e che sia esclusa da procedura espropriativa. 

D4 – Zona per attività agricole 

Anche qui la regolamentazione degli edifici esistenti, all’art. 2.5.14 comma 3, qualora essi 

siano a destinazione non rurale, come nel nostro caso,  prevede la possibilità della 

ristrutturazione edilizia, anche attraverso la demolizione e successiva ricostruzione dei 

volumi esistenti. Per quanto attiene alle destinazioni d’uso sono consentite le abitazioni 

ordinarie, purché le unità immobiliari  non siano superiori a due, comma 4. 

 

In sintesi l’attività di ristrutturazione edilizia, anche attraverso la demolizione e 

ricostruzione è sempre possibile, come pure è possibile il mantenimento della destinazione  

d’uso attuale, abitazioni ordinarie. La limitazione della attuale normativa, che comporta la 

proposta di variante specifica al P.R.G., risiede nell’impossibilità di aumentare le unità 

immobiliari oltre le due unità, come previsto nella zona D4, art. 2.5.14 comma 4. 
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 Inquadramento Urbanistico sovracomunale attuale 

 

L’area interessata dalla variante specifica al P.R.G., nei piani urbanistici di carattere 

sovracomunale, è interessata dal Piano Territoriale Provinciale e dal Piano Assetto 

idrogeologico.  

Il P.T.P., di cui si allega stralcio alla lettera E), regolamenta l’area, attraverso le 

zonizzazioni A1.3.2. e B6, rispettivamente in Ambiti di protezione idrogeologica e Comparti 

da riservare prioritariamente allo sviluppo del sistema del verde urbano. Le relative N.T.A. 

sia all’art. 8, che all’art. 20, consentono la ristrutturazione edilizia degli insediamenti, anche 

attraverso la demolizione e ricostruzione, che è sempre possibile, come pure è possibile il 

mantenimento della destinazione  d’uso attuale. 

Anzi il comma 6, art. 20 N.T.A. favorisce la localizzazione dei servizi e delle attrezzature di 

livello intercomunale, essi dovranno, come nel caso qui proposto, garantire di massima 

l’integrazione con gli insediamenti esistenti come occasione di riqualificazione urbanistica, 

ed idonei raccordi con la rete stradale urbana e di distribuzione interna ai sottosistemi, per 

noi rappresentata dalla cessione dell’area a parcheggio ineludibilmente complementare 

all’adiacente parco pubblico. 

 

Per quanto attiene il P.A.I., di cui si allega stralcio alle lettere F), G), H), I), J), sull’area in 

esame non appaiono motivi ostativi rispetto alla variante specifica proposta,  poiché l’area 

non è regolamentata da alcun vincolo di natura idrogeologica. 

Difatti, in prossimità dell’area,  pur se si evince dalla cartografia relativa alla “carta della 

pericolosità da frana PAI”, allegato lettere H) e I), un vincolo lineare denominato “PS 

pericolosità da scarpata” lo stesso appare svuotato di qualsiasi natura vincolistica come si 

vedrà avanti. 

Le norme di attuazione del  Piano stralcio di bacino per l’assetto idrogeologico, di cui si 

allega stralcio alla lettera K), definiscono all’art.20 le scarpate morfologiche PS e le relative 

fasce di rispetto da trasporre negli strumenti urbanistici. 

Questa apposizione del vincolo sul vigente P.R.G., a ragione, non è stata trasposta. 

Poiché se si leggono i punti 2 e 3 dell’allegato F delle norme di attuazione del  P.A.I., i quali 

punti definiscono le scarpate morfologiche PS, si vedrà che la scarpata in esame non rientra 

fra le caratteristiche geomorfologiche previste dalle norme. La scarpata in esame, come 

evidenziato dalla cartografia P.A.I. è di categoria genetica C – erosive, per cui per essere 

inclusa quale “scarpate morfologiche PS” dovrebbe avere una inclinazione di almeno 45°. La 

scarpata in esame, che presenta una rottura di pendio, ha una inclinazione di circa 28° nella 

parte alta e di circa 9° nella parte bassa, vedasi allegato alla lettera J). Da questa oggettiva 
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interpretazione delle norme si deduce la mancata trasposizione del vincolo sul vigente 

P.R.G. e la ragionevole inesistenza dello stesso. 

Quant’anche, per ragioni che non si riesce a scorgere, il vincolo e le relative fasce di 

rispetto vadano invece trasposte lo stesso art.20, al comma 2, prevede che si possano 

comunque eseguire interventi sul patrimoni edilizio come previsti dall’art. 15, comma 1. 

Difatti l’art. 15 al comma 1 lettera c, prevede interventi necessari a ridurre la 

vulnerabilità degli edifici esistenti e a migliorare la tutela della pubblica incolumità, senza 

aumenti di superficie o di volume e senza cambiamenti della destinazione d’uso dei 

fabbricati che comportino incremento del carico urbanistico. 

Per cui, anche in questo caso, l’intervento proposto, che diminuisce la volumetria 

esistente, mantiene la destinazione d’uso attuale – residenziale, consolida e stabilizza l’area 

d’intervento, rispetta pienamente le norme. 
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 Nuova Previsione Urbanistica 

 

Con la variazione proposta viene individuato un comparto a progettazione unitaria di 

tipo 2, di cui si allega stralcio alle lettere A) e D), come previsto dall’art.3.3.1. delle N.T.A. Il 

comparto, esteso all’intera area, ha una superficie territoriale pari a 1.870,00 mq (100%). La 

sua attuazione è subordinata alla preventiva presentazione, da parte degli aventi titolo, di 

un progetto complessivo, attraverso la definizione planivolumetrica degli interventi 

edificatori e degli spazi pubblici, sia all’interno del perimetro individuato dalla zona B2 -  

sottozona B2b, la cui superficie fondiaria è pari a 1.395,00 mq (75%), che del perimetro 

individuato dalle aree pubbliche F4 e P, per complessivi  475,00 mq (25%). 

Al fine di assicurare il rispetto degli standard minimi previsti dal D.M. 1444/68, nonché 

l’articolo 1.4.1 comma 5 delle N.T.A. del P.R.G. vigente,  si prevedono, come anzidetto, aree 

pubbliche ricomprese nel perimetro, da cedere gratuitamente e debitamente attrezzate al 

comune.  

 

La nuova previsione urbanistica, attraverso la cessione dell’area a verde e del parcheggio 

pubblico, consente, oltre che una naturale complementarietà con l’adiacente parco 

pubblico, una nuova e più razionale sistemazione sia delle aree pubbliche che private, 

poiché, attraverso un più coerente sistema di deflusso delle acqua, si otterrà una sensibile 

riduzione di eventuali rischi di natura idrogeologica. 
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 Scheda Sinottica: Indici e Parametri, verifica Standard minimi 

 

Gli indici e i parametri che regolano l’intervento sono riportati nello schema di seguito: 

 

Aree private ad utilizzazione privata 
Aree pubbliche 
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mq (%) mq mq (%) mq/mq ml (%) mq (%) mq (%) mq (%) 

         

1.870,00 (100) 1.395,00 1.395,00(75) I.u.f. 0,55 H < = 8,50 Residenza 100% 335,00 (18) 140 (7) 475,00 (25) 

 

Si evidenzia che la S.e. determinata dall’applicazione degli indici è inferiore rispetto alla S.e. 

determinata dal Volume edificato, per cui si determinerà una riduzione della volumetria attuale. 

S.f.    I.u.f.  S.e.  S.e.  (Volume attuale/3.20) 

1.395,00    x 0,55   = 767,25      <    850,00 

La verifica degli standard minimi, previsti dal D.M. 1444/68 e dall’articolo 1.4.1 comma 5 delle 

N.T.A. del P.R.G. vigente, viene di seguito riportato: 

 

S.e.  mq/Ab  Abitanti 

767,25/ 40     = 19,18 

 

Ab  Standard/Ab Standard  Aree pubbliche di cessione 

19,18       x 24,50      = 469,91       < 475,00 

 

Il proprietario     Il progettista 

Signor  Luigi Orsini                                            Architetto Roberto Di Pizio   
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 Allegato1: Proposta di  variante specifica al P.R.G., Stralci strumenti urbanistici e 

catastali  

 

 

 

A) Scheda proposta di variante specifica P.R.G.  _ scala 1:1.000 
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B) Stralcio P.R.G.  vigente_ scala 1:10.000 

 

 

 

C) Stralcio P.R.G.  vigente_ scala 1:2.000 

 

 

 

D) Stralcio P.R.G. MODIFICATO ( variante specifica al P.R.G.) _ scala 1:2.000 
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E) Stralcio P.T.P. _ scala 1:25.000 
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F) Stralcio P.A.I. - carta geomorfologica _ scala 1:25.000 
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G) Stralcio P.A.I. - carta del rischio da frana _ scala 1:25.000 
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H) Stralcio P.A.I. - carta della pericolosità da frana _ scala 1:25.000 
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I) Stralcio P.A.I. - carta della pericolosità da frana _ scala 1:10.000 

 

 

J) Livelletta plano-altimetrica _ base cartografica P.R.G. _ scala 1:1.000 
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K) Stralcio Norme Attuazione P.A.I 
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 Allegato2: Stato Attuale e stralcio catastale 

 

 

Determinazione volumetrie esistenti: 

 

_ edificio di civile abitazione 

 

Superficie piano terra     volume piano terra  

14,30 ml x 14,50 ml = 207,35 mq   207,35 mq x 4.30 ml = 891,60 mc 

 

Superficie piano primo    volume piano primo  

20,30 ml x 14,50 ml = 294,35 mq   294,35 mq x 4.30 ml = 1.280,40 mc 

 

 

_ edificio pertinenze - magazzini 

 

Superficie piano terra     volume piano terra  

5,50 ml x 25.70 ml = 141,35 mq   141,35 mq x 3.90 ml = 551,30 mc 

 

 

       Volume complessivo= 2.720 mc 


