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RELAZIONE  TECNICO - ILLUSTRATIVA 

_________________________________________________________________________ 

 

Premessa 
 

-Comparto denominato 

- -11 in località Tozzano di Ascoli Piceno, 

mediante la qualificazione di una porzione del territorio comunale immediatamente adiacente 

al tessuto urbanizzato della città e che contribuisca a migliorarne le qualità peculiari 

attraverso soluzioni progettuali sostenibili ed integrate al contesto ambientale di riferimento.   

Sono principi ispiratori del piano attuativo: 

- 

innovazione e sviluppo mediante la realizzazione di nuovi edifici residenziali connotati da 

soluzioni tecnico-progettuali improntate a principi di sostenibilità ambientale ed energetica; 

- la composizione degli interessi pubblici e privati; 

- 

a verde pubblico e ad orti secondo le modalità indicate dalle norme tecniche di attuazione 

del nuovo piano regolatore generale. 

 

Il quadro normativo 
 

a) Le previsioni di prg 

Il nuovo Piano Regolatore Generale in adeguamento al Piano Paesistico Ambientale 

Regionale definitivamente approvato con Deliberazione Consiliare n. 2/2016 aveva 

provveduto  

progetto di nuova previsione, quali aree suscettibili di edificazione secondo parametri 

specifici contenuti nelle schede allegate per ogni area progetto.   

In particolare, per -11 venivano formulati i seguenti parametri: 
 

- Individuazione:     aree in località Tozzano 

- Destinazione:     residenziale, verde, parcheggi, orti 

- Indice territoriale (It):    max 0,20 mc/mq 

- Superficie coperta (Sc):    max 20 % St (superficie territoriale totale) 

- Indice di permeabilità (Ip):    min 0,60 Sp/St 

- Altezza:      max 7,50 ml 
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preventivo di iniziativa privata (ovvero pubblica nel caso di aree di proprietà comunale), con 

successivo intervento edilizio diretto. 
 

b) Le previsioni di variante  

Successivamente, con la Variante Normativa promossa e redatta 

e definitivamente approvata con D.C.C. 

n. 42/2018, è stata introdotta una modifica di fondamentale rilevanza in merito a 1 

Provincia espressa con Determinazione n.158/2018. 

(Documento Unico di Programmazione) e pone come obiettivo essenziale la volontà di dare 

concreta attuazione alle previsioni di prg, a loro volta basate su precisi e puntuali fabbisogni 

-

sione del parere di conformità relativo al nuovo strumento urbanistico generale.  

In tale contesto, in sede di progetti attuativi, erano infatti emerse difficoltà oggettive, in 

particolare riferite alla mancanza di unanime volontà di tutti i proprietari del comparto, 

risultando al contempo proibitivo, specie in considerazione della attuale congiuntura 

ec

 

ma si trattava di elaborare in ogni caso criteri opportuni al fine di evitare possibili effetti 

negativi, principalmente inerenti il rischio di eccessivo consumo del suolo e che erano alla 

base della norma imposta dalla Provincia mirante  

Con il nuovo testo di legge assentito dal Consiglio Comunale, è stata pertanto disposta la 

possibilità di attuazione per sub-comparti al verificarsi delle seguenti condizioni: 

a) si limiti il ricorso al sub-comparto ai casi in cui non si riesca a coinvolgere tutti i 

proprietari; 

b) si avvii la pianificazione del sub-comparto a determinate condizioni inerenti la previsione 

di idonea viabilità; 

c) si rispetti comunque il limite massimo di utilizzazione del suolo e il sub-comparto abbia 

determinate superfici nonché mantenga il medesimo indice di fabbricazione territoriale 

progetto di appartenenza; 

d) ne delle volumetrie e delle urbanizzazioni. 
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, le nuove 

norme vengono di seguito espressamente richiamate, così come  dalle opportune 

integrazioni e precisazioni rispetto alle disposizioni contenute nella stesura originaria 

 
 

 Attuazione 

Nel caso di Aree Progetto nelle quali, per caratteristiche morfologiche e/o infrastrutturali, 

tuazione in un unico comparto sia di difficile concretizzazione (o esecuzione) ovvero nel 

 

che interessino sub-comparti secondo le seguenti ulteriori prescrizioni:   

 ere tutti i proprietari del 

         

 2.  il sub-comparto sia dotato di viabilità di accesso (esistente o da realizzare, su area nella 

      disponibilità del soggetto proponente) alla viabilità comunale esistente, ricadente entro 

       com- 

      prese nel sub-comparto, affinchè il sub-comparto stesso non risulti un lotto intercluso;

 -compa

      residue; a tale riguardo il soggetto proponente dovrà prevedere una viabilità di accesso 

      pubblica, facilmente utilizzabile anche dai proprietari delle rimanenti aree da lottizzare 

      e rica      

 4.  possibilità per il soggetto attuatore del sub-comparto di indicare tale viabilità di acces-

      so nti, tra le opere da eseguire      

      a scomputo secondo le modalità indicate dal D. Lgs. n.50/2016;   

 5.  necessità di rispettare il limite massimo di utilizzazione del suolo pari al 40% della su- 

      perficie del sub-comparto, ancorché inferiore

      a mq 15.000. Per le tipologie di superfici da conteggiare nel calcolo della utilizzazione 

        

 6.  necessità che il sub-comparto proposto abbia superficie complessiva non inferiore ad 

      un      

 7.  il sub-

      a cui appartiene;          

 8.  nei piani attuativi dei singoli sub-

      delle volumetrie e delle relative urbanizzazioni, evitandone il frazionamento e la disper-

      sione ma concentrandole per quanto possibile in contiguità dei tessuti edilizi eventual-
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     mente esistenti o dei confini dei sub-comparti già interessati o meno dalla pianifica-     

zione attua  

 Prescrizioni 

- 

2017 del Commissario di Governo per la Ricostruzione, dovranno essere prodotti studi 

specialistici in conformità degli articoli 4 e 5 della Legge Regionale n. 1 del 4 gennaio 

 

- 

Utilizzazione del suolo, rientrano le seguenti tipologie:   

a) costruzioni edilizie e relative aree di pertinenza pavimentate, anche scoperte;  

b) parcheggi privati di pertinenza e relativi accessi;   

c) standard urbanistici (parcheggi e verde pubblico) con esclusione degli orti;  

 

  

Contenuti del piano attuativo 
 

 

come indicati nel testo normativo di variante 

precedentemente richiamato, si precisa che: 

- il soggetto attuatore, a mezzo raccomandata, ha comunicato agli altri 

progetto in argomento, la propria volontà di procedere alla presentazione del piano attuativo, 

determinando, in base ai successivi rapporti intercorsi, possibilità di coinvolgere tutti i 

proprietari del comparto AP-11; 

- il sub-comparto, come delineato negli elaborati allegati, è dotato di viabilità di accesso -su 

area nella disponibilità del proponente- alla viabilità comunale esistente, ricadente entro il  

 comprese nel 

sub-comparto, affinchè il sub-comparto stesso non risulti un lotto intercluso;  

- -comparto, secondo la proposta allegata, non determina a sua volta 

lle aree residue; 

- il limite massimo di utilizzazione del suolo non supera la percentuale massima ammissibile 

pari al 40%, come stabil  

- la superficie del sub-comparto è superiore alla percentuale minima del 20% e  

rogetto (AP-11) di 

appartenenza. 



 

6 

 

Verificato pertanto il rispetto dei parametri attuativi introdotti con la variante definitivamente 

approvata con D.C.C. n. 42/2018, si illustrano di seguito gli specifici contenuti del piano. 
 

 

a)  

Negli elaborati grafici allegati sono evidenziati:  

- -11 con precisazione del perimetro del Sub- 

Comparto EdilCasa-Catalini;  

- le superfici catastali di riferimento;  

- la delimitazione dei lotti edificabili;  

- il perimetro-limite di edificabilità ovvero le sagome di massimo ingombro ammissibili; 

- il perimetro delle aree di sedime delle tipologie edilizie di progetto.  

 

- lotti destinati alla edificabilità privata;  

- viabilità pubblica esistente e di progetto;  

- viabilità esistente e di progetto condominiale e privata;  

- aree destinate a standard urbanistici di progetto (parcheggi pubblici e verde pubblico);  

- aree destinate a standard urbanistici aggiuntivi (orti);  

- aree destinate a verde condominiale e privato;  

- ulteriori aree di pertinenza private;  

- aree relative a fabbricati in corso di costruzione;  

- aree relative a superfici edificabili residuali; 

- aree destinate ad ambiti di tutela. 

 

b) Interventi ammessi 

Nel piano attuativo sono ammessi: 

- interventi di demolizione ove necessari, al fine di permettere 

ovvero manufatti o annessi eventualmente ricadenti nel perimetro del piano e che non 

 

- interventi di nuova edificazione, che comprendono tutte le opere edilizie atte a realizzare i 

nuovi edifici in previsione, le opere di urbanizzazione primaria e secondaria, nonché gli 

ulteriori manufatti edilizi fuori ed entro terra; 

-  6 co. 

d) e g) delle norme tecniche di attuazione del prg definitivamente approvato con 

Deliberazione Consiliare n. 2/2016. 
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c) Ambiti di tutela e fasce di rispetto  

Nel piano attuativo sono stabiliti e precisati i seguenti ambiti di tutela:  

1) 

Grancaso) cartograficamente delimitato, ove valgono le disposizioni e le prescrizioni di cui al 

Capo I, articoli 9 e 11 delle norme tecniche di attuazione del nuovo P.R.G. nonché le 

disposizioni di cui al punto 4) delle medesime N.T.A.;  

2) 

Grancaso) ai sensi del D. Lgs. n.42/2004;  

3) una fascia di rispetto inedificabile pari a mt 50 relativa a n.2 edifici classificati come 

 

4) una fascia di rispetto stradale cartograficamente delimitata relativa al tracciato di 

-

mo restando il rispetto 

delle disposizioni di cui al D.M. n. 1404/68.  
 

 

d) Parametri e disposizioni 
 

Il piano attuativo stabilisce parametri e disposizioni specifiche relativamente alla consistenza 

di superfici, volumetrie e standard urbanistici, come di seguito precisato.                 

- Area complessiva di Sub-Comparto:   mq 50.608,28          

- Indice territoriale (It):     0,20 mc/mq          

- Volumetria massima ammissibile:   max mc 10.121,65         

- Abitanti insediabili:     n. 85 (10.121,65/120 con arrot.) -

- Standard urbanistici (verde e parcheggi pubbl.): min. mq 2.295,00 (27 mq/ab.)             

- Ulteriori standard (orti):    min. mq 850,00  
 

Gli standard urbanistici e gli ulteriori standard devono in ogni caso risultare conformi alle 

seguenti disposizioni: 

a) Decreto Ministeriale n. 1444/68;    

b) Legge Regionale delle Marche n. 34/92 e s.m.i.   

c) art. 61 delle n.t.a. del prg e s.m.i. come da Deliberazione consiliare n. 42/2018. 
 

 

e) Previsioni del piano attuativo 
 

 

Le previsioni del piano attuativo vengono declinate mediante: 

- un planivolumetrico avente carattere indicativo Elaborato denominato n.     

U-07 - Planivolumetrico indicativo  
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- un elaborato con precisazione delle sagome di massimo ingombro ammissibili, avente 

carattere prescrittivo - Stato modificato - 

Sagome di massimo ingombro ammissibili  

Non saranno pertanto da considerare come varianti al presente piano attuativo  le eventuali e 

diverse previsioni edificatorie relative alle costruzioni che, fermo restando il rispetto delle 

suddette sagome di massimo ingombro ammissibili e di tutti i parametri relativi a superfici, 

configurino soluzioni tecnico-progettuali differenti dal planivolumetrico indicativo, ivi 

compresa la possibilità di accorpare lotti adiacenti, con volumetria del nuovo lotto pari alla 

sommatoria dei lotti originari. 

Il piano si articola secondo i criteri e le modalità progettuali di seguito articolate. 

a) Lotti residenziali  

La volumetria residenziale realizzabile, pari ad un massimo di mc 10.121,65 è stata articolata 

in più lotti, così suddivisi:  

- Lotto n. 1, consistente nella previsione di unità abitative con volumetria complessiva pari a 

mc 1.750,24 e altezza massima fuori terra pari a m 7,50;  

- Lotto n. 2, consistente nella previsione di unità abitative con volumetria complessiva pari a 

mc 5.114,64 e altezza massima fuori terra pari a m 7,50;  

- Lotto n. 3, consistente nella previsione di unità abitative con volumetria complessiva pari a 

mc 1.260,15 e altezza massima fuori terra pari a m 7,50;  

- Lotto n. 4, consistente nella previsione di unità abitative con volumetria complessiva pari a 

mc 1.996,62 e altezza massima fuori terra pari a m 7,50.  

b) Standard urbanistici  

Il piano attuativo prevede le seguenti tipologie di standard urbanistici, in coerenza con il 

dettato delle norme di prg: 

- aree destinate a standard urbanistici (parcheggi pubblici e verde pubblico) per una superficie 

complessiva pari a mq 2.461,25 superiore alle quantità dovute secondo il prg pari a mq 

2.295,00 per applicazione del fabbisogno di mq 27,00 per ogni abitante insediabile o 

equivalente;  

- 

comunale come da n.t.a. di prg, per una superficie complessiva pari a mq 925,00 anche in 

tal caso maggiore delle quantità minime dovute di prg, pari a mq 850,00 per applicazione 

del fabbisogno di 10 mq per ogni abitante insediabile o equivalente. 
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c) Previsioni specifiche relative ai lotti n.1, n.2, n.3 e n.4  

In riferimento ai lotti n.1, n.2, n.3 e n.4 sono ammesse entrambe le opzioni attuative di 

seguito articolate:  

-c1) attuazione mediante applicazione delle previsioni esecutive contenute:  

- nel planivolumetrico di cui agli Elaborati U-18A e U-18B in riferimento al lotto n.1; 

- nel planivolumetrico di cui agli Elaborati U-19A, U-19B e U-19C in riferimento al lotto 

n.2; 

- nel planivolumetrico di cui agli Elaborati U-21A e U-21B in riferimento al lotto n.3;  

- nel planivolumetrico di cui agli Elaborati U-23A, U-23B, U-23C e U-23D in riferimento 

al lotto n.4 volumetrica è parziale); 

Tali previsioni sono da intendersi per i lotti quali planivolumetrici con previsioni vincolanti. 

-c2) attuazione mediante riferimento alla sagoma di massimo ingombro ammissibile di cui 

-09. 

d) Titoli abilitativi 

-d1) Nei casi di cui al precedente punto c1) i titoli abilitativi sono costituiti dalla 

Segnalazione Certificata di Inizio Attività (S.C.I.A.). 

-d2) In tutti gli altri casi il titolo abilitativo è costituito dal Permesso di Costruire (P.D.C.). 

e) Tolleranze 

In relazione alle previsioni volumetriche per ciascun lotto edificabile e alle previsioni 

inalterata la volumetria complessiva del piano attuativo e il rispetto delle sagome di massimo 

ingombro ammissibile già assentite, non saranno considerate varianti al piano attuativo e alle 

previsioni planivolumetriche di dettaglio: 

- le modifiche in aumento ovvero in diminuzione nella percentuale massima del 6% delle 

suddette volumetrie; 

- le modifiche alle quote altimetriche degli edifici in aumento ovvero in diminuzione di cm 

20. 
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Opere oggetto di variante 
 

 

A seguito di cause impreviste e imprevedibili e per modifiche finalizzate al miglioramento 

 

 

Essa modifica il piano approvato nei seguenti punti: 

 

- Volumetria di progetto: 

 APPROVATO VARIANTE 

Lotto 1 1.750,24 mc 1.750,24 mc 

Lotto 2 5.114,64 mc 5.114,64 mc 

Lotto 3 1.602,75 mc 1.260,15 mc 

Lotto 4 1.654,02 mc 1.996,62 mc 

Volumetria Complessiva 10.121,65 mc 10.121,65 mc 

 

 

- Variazione superficie e distribuzione standard urbanistici (parcheggi pubblici e verde 

pubblico) e standard urbanistici aggiuntivi (orti), nel rispetto della normativa: 

 APPROVATO VARIANTE 

STANDARD URBANISTICI  

(parcheggi pubblici e verde pubblico) 

Superficie: 

2.309,35 mq 

Superficie: 

2.461,25 mq 

STANDARD URBANISTICI AGGIUNTIVI (orti) 
Superficie: 

869,50 mq 

Superficie: 

925,00 mq 

 

- Variazioni previsioni planivolumetriche vincolanti Lotto 2: 

Non è stata apportata nessuna modifica alla volumetria dei due edifici.  

 

 

- Variazioni previsioni planivolumetriche vincolanti Lotto 3: 

Si sono ridotte le dimensioni delle tre ville. 

La volumetria eccedente è stata spostata sul Lotto 4.   

 

- Nuove previsioni planivolumetriche vincolanti del Lotto 4. 

 

-  
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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Punto di presa N.1  Vista su part.16; 

 

 

Punto di presa N.2  Vista su part.16; 
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Punto di presa N.3  Vista su part.16; 

 

 

Punto di presa N.4  Vista su part.350; 
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Punto di presa N.5  Vista su part.350; 

 

 

Punto di presa N.6  Vista su part.350; 
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Punto di presa N.7  Vista su part.350; 

 

 

Punto di presa N.8  Vista su part.727; 
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Punto di presa N.9  Vista su part.727; 

 

 

 

Punto di presa N.10  Vista su part.727; 
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Punto di presa N.11  Vista su part.727; 

 

 

Punto di presa N.12  Vista su part.149 sullo sfondo rialzata part.727; 
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DOCUMENTAZIONE RELATIVA AL COINVOLGIMENTO 

 DEI PROPRIETARI DEL COMPARTO AP11 


























