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RELAZIONE

La presente Variante alle Norme Tecniche d’Attuazione del P.R.G. discende dalla volonta manifestata dal
Consiglio Comunale nel D.U.P. (Documento Unico di Programmazione).

La ratio di tale intendimento va ricercata nella volonta di dare attuazione alle previsioni del P.R.G. — che si
fondano su analisi di fabbisogni e sulla V.A.S., avvalorate dalla Provincia all’atto dell’emissione del parere di
conformita riguardo allo strumento urbanistico — a fronte della difficolta oggettiva che si & gia riscontrata
nell’attuazione di alcune aree progetto: la mancanza dell’'unanime volonta dei proprietari di tutte le aree
del comparto a che si formi un’'immediata istanza unitaria di attuazione del comparto e, talvolta, la
mancanza di volonta di taluni proprietari nei riguardi dell’attuazione stessa.

Risulta altresi proibitiva, nel momento economico — amministrativo attuale, perseguire I'attuazione dello
strumento urbanistico a mezzo di espropri secondo la procedura indicata dall’art. 18 della legge 1150/42.

Al tempo stesso, nella stesura della presente variante, non si € seguita una “liberalizzazione” generalizzata,
ma si sono seguiti degli opportuni criteri, al fine di evitare quegli effetti negativi (inerenti principalmente
I’eccessivo consumo di suolo) che presumibilmente la Provincia ha voluto scongiurare all’atto
dell'imposizione della norma dell’intervento unitario su ogni comparto.

Con il nuovo testo dell’art. 61 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. in particolare sono state
apportate integrazioni e modifiche inerenti ai seguenti punti:

1) Si limita il ricorso ai casi in cui venga acclarato linfruttuoso esperimento del tentativo di
coinvolgere tutti i proprietari del comparto nell’avvio dell’iniziativa complessiva;

2) Siavvia la pianificazione del sub-comparto nella sola ipotesi che esso abbia la previsione di viabilita
idonea (esistente o di previsione, su area nella disponibilita del soggetto esistente) di accesso
autonomo alla viabilita comunale (o in generale pubblica) esistente, affinché il sub — comparto in
esame non risulti intercluso;

3) Siavvia la pianificazione del sub-comparto nella sola ipotesi che esso abbia la previsione di viabilita
idonea di accesso autonomo alla viabilita comunale (o in generale pubblica) esistente, che risulti
idonea all’utilizzo per I'accesso alla viabilita pubblica anche delle proprieta residue del comparto,
affinché queste ultime non risultino intercluse;

4) Anche per il singolo sub — comparto va rispettato il limite massimo di utilizzazione del suolo pari al
40% della superficie del sub — comparto, ancorché esso abbia superficie territoriale inferiore a
15.000 mq (nel nuovo testo della Norma vengono meglio precisate le tipologie di aree da
considerare nel conteggio ai fini dell’utilizzazione dell’area) ;

5) Il sub — comparto abbia superficie complessiva non inferiore a un quinto (20%) dell’area totale
dell’Area Progetto;

6) Il sub — comparto abbia medesimo indice di fabbricazione territoriale dell’Area Progetto a cui
appartiene;

7) In base al parere di conformita della Provincia sul PRG (approvato con D.P. n. 214 del 19/10/2015),
nei piani attuativi dei singoli sub — comparti andra ottenuta un’adeguata concentrazione delle
volumetrie e delle relative urbanizzazioni, evitandone il frazionamento e la dispersione, ma
concentrandole in contiguita dei tessuti edilizi eventualmente esistenti e dei confini dei sub —
comparti gia interessati o meno dalla pianificazione attuativa

8) Le indagini geologiche da sviluppare nella pianificazione attuativa dovranno attenersi anche a
quanto previsto dagli articoli 4 e 5 della Legge Regionale n. 1 del 4/01/2018.



9) A parziale accoglimento dell’osservazione della Provincia espressa con la determinazione n. 158 in
data 10/9/2018 del Responsabile Settore IV Pianificazione Territoriale, sono stati integrati i punti 2)
e 3) del paragrafo “ATTUAZIONE” dell’art. 61 modificato delle N. T. A., prevedendo, in sintesi, che la
viabilita di accesso ai vari sub comparti ricada nel perimetro dell’area progetto e sia prevista come
viabilita pubblica.



ART. 61 - AREE - PROGETTO
(testo vigente)
II' PRG individua le Aree Progetto quali aree

suscettibili di nuova edificazione (comprese le aree
gia edificabili riconfermate). Le Aree Progetto
vengono identificate negli elaborati grafici con la
sigla “AP” e numerazione progressiva “n” per le aree
residenziali e con la sigla “AP-TR” e numerazione
progressiva “n” per le aree turistico-ricettive. In esse
gli interventi sono regolati secondo i requisiti di

seguito precisati.
ATTUAZIONE

Comparto unitario di intervento mediante piano
urbanistico preventivo di iniziativa privata, ovvero
pubblica nel caso di aree di proprieta comunale, con
successivo intervento edilizio diretto.

ART. 61 - AREE - PROGETTO

(proposta di variante)

II' PRG individua le Aree Progetto quali aree
suscettibili di nuova edificazione (comprese le aree
gia edificabili riconfermate). Le Aree Progetto
vengono identificate negli elaborati grafici con la
sigla “AP” e numerazione progressiva “n” per le aree
residenziali e con la sigla “AP-TR” e numerazione
progressiva “n” per le aree turistico-ricettive. In esse
gli interventi sono regolati secondo i requisiti di

seguito precisati.
ATTUAZIONE

Comparto unitario di intervento mediante piano
urbanistico preventivo di iniziativa privata, ovvero
pubblica nel caso di aree di proprieta comunale, con
successivo intervento edilizio diretto.

Nel caso di Aree Progetto nelle quali, per
caratteristiche morfologiche e/o infrastrutturali,
I’attuazione in un unico comparto sia di difficile
concretizzazione (0 esecuzione) ovvero nel caso
in cui pervengano al’Amministrazione comunale
richieste di attuazione dell’Area Progetto per
stralci funzionali, € ammissibile I'approvazione di
piani urbanistici attuativi che interessino sub-
comparti secondo le seguenti ulteriori
prescrizioni:

1. sia acclarato linfruttuoso esperimento
del tentativo di coinvolgere tutti i
proprietari del comparto (Area Progetto)
nell’avvio dell’iniziativa complessiva;

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

area nella disponibilita del soggetto
proponente) alla viabilita comunale
esistente, ricadente entro il perimetro

dell’area progetto e autonoma rispetto
alle proprieta limitrofe non comprese nel
sub-comparto, affinché il sub-comparto
stesso non risulti un lotto intercluso;

3. lPattuazione del sub-comparto non debba
creare a sua volta l'interclusione delle
aree residue; a tale riguardo il soggetto
proponente dovra prevedere una viabilitad
di accesso pubblica, facilmente
utilizzabile anche dai proprietari delle
rimanenti aree da lottizzare e ricadente
entro il perimetro dell’area progetto;

4. possibilita per il soggetto attuatore del
sub-comparto di indicare tale viabilita di
accesso nonché l'idonea sistemazione
delle strade comunali esistenti, tra le




INTERVENTI AMMESSI

Nuovi insediamenti secondo le destinazioni d’uso
precisate in allegato per ogni singola Area Progetto.
Ai fini del calcolo della capacita edificatoria di ogni
AP o AP-TR non vanno conteggiate I'area di sedime
e la volumetria dei fabbricati esistenti eventualmente
ricadenti entro il perimetro delle stesse Aree
Progetto. Per tali edifici esistenti - ove non si abbia
intenzione di partecipare all’attuazione del comparto
- sono sempre ammessi interventi di cui all’art.3
lett. a), b), ¢), d) del D.P.R. n. 380/01 e dicui alla
L.R. n. 22/09 e s.m.i., fatte comunque salve le
prescrizioni di cui all’art. 57 bis delle presenti NTA
inerenti i fabbricati rurali extra-urbani.

PARAMETRI

Si rimanda alle schede in allegato per ogni Area
Progetto (Allegati A, B, C, D, E)

STANDARD URBANISTICI

Dovranno essere realizzate superfici destinate al
soddisfacimento degli standard urbanistici, con
dotazione minima da reperire all’interno di ciascuna
area progetto pari a 21 mg/ab o 27 mg/ab nel caso
di zone C in diretta contiguita visuale con particolari
connotati  naturali del territorio, singolarita
orografiche, preesistenze storico-artistiche ed

opere da eseguire a scomputo secondo le
modalita indicate dal D.Lgs 50/2016;

5. necessita di rispettare il limite massimo
di utilizzazione del suolo pari al 40% della
superficie del sub-comparto, ancorché
quest’ultimo abbia superficie territoriale
inferiore a 15.000 mq. Per le tipologie di
superfici da conteggiare nel calcolo della
utilizzazione del suolo, si rimanda al
punto f1) delle prescrizioni indicate in
questo articolo;

6. necessita che il sub-comparto proposto
abbia  superficie complessiva non
inferiore ad un quinto (20%) dell’area
totale dell’Area Progetto

7. il sub — comparto abbia medesimo indice
di fabbricazione territoriale dell’Area
Progetto a cui appartiene;

8. nei piani attuativi dei singoli sub -
comparti andra ottenuta un’adeguata
concentrazione delle volumetrie e delle
relative urbanizzazioni, evitandone il
frazionamento e la dispersione, ma
concentrandole — per quanto possibile -
in  contiguita dei  tessuti  edilizi
eventualmente esistenti o dei confini dei
sub — comparti gia interessati o meno
dalla pianificazione attuativa.

INTERVENTI AMMESSI

Nuovi insediamenti secondo le destinazioni d’uso
precisate in allegato per ogni singola Area Progetto.
Ai fini del calcolo della capacita edificatoria di ogni
AP o AP-TR non vanno conteggiate I'area di sedime
e la volumetria dei fabbricati esistenti eventualmente
ricadenti entro il perimetro delle stesse Aree
Progetto. Per tali edifici esistenti - ove non si abbia
intenzione di partecipare all’attuazione del comparto
- sono sempre ammessi interventi di cui all'art.3
lett. a), b), ¢), d) del D.P.R. n. 380/01 e dicui alla
L.R. n. 22/09 e s.m.i.,, fatte comunque salve le
prescrizioni di cui all'art. 57 bis delle presenti NTA
inerenti i fabbricati rurali extra-urbani.

PARAMETRI

Si rimanda alle schede in allegato per ogni Area
Progetto (Allegati A, B, C, D, E)

STANDARD URBANISTICI

Dovranno essere realizzate superfici destinate al
soddisfacimento degli standard urbanistici, con
dotazione minima da reperire all'interno di ciascuna
area progetto pari a 21 mg/ab o 27 mg/ab nel caso
di zone C in diretta contiguita visuale con particolari
connotati  naturali del territorio, singolarita




archeologiche.

Dovranno inoltre essere realizzati appoderamenti
destinati ad orti secondo l'art. 52 delle nta da cedere
gratuitamente allAmm. Com. (unitamente agli
standard sopramenzionati) in misura minima di mq
10 per abitante da insediare per ogni Area Progetto.
Le aree destinate ad orti dovranno essere
comunque pianeggianti e collegate alla viabilita
pubblica esistente o di progetto e comunque idonee
a tale specifica destinazione.

DISTANZE
DC min : ml 5,00
DF min : pari all’altezza dell’edificio piu alto

con un minimo di mt 10,00.

Deve essere in ogni caso garantito il rispetto

dei parametri di cui allart.9 punto 3) del DM
n.1444/68.

DS min : secondo Codice della Strada.
PRESCRIZIONI

a) La dotazione di nuove infrastrutture e
l'adeguamento o il rifacimento delle infrastrutture
esistenti, compresa la viabilita di nuova previsione
secondo il PRG, dovranno essere dettagliati in sede
di piano attuativo.

b) L’approvvigionamento idrico ad uso igienico
potabile dovra avvenire in derivazione dalle condotte
idriche principali di distribuzione esistenti nella zona
ovvero realizzando una nuova condotta idrica di
distribuzione. In relazione alla conformazione del
terreno, ove necessario, dovranno essere realizzati
adeguati impianti di accumulo o adeguate valvole
riduttrici di pressione.

c) Gli impianti di fognatura delle sole acque nere
dovranno essere condottati presso il collettore
principale esistente nella zona di riferimento. Nelle
zone sprovviste di impianti di raccolta reflui ma
contigue al tessuto urbano, dovra essere realizzato
un collettore da recapitare al collettore principale.

Gli oneri e le spese di cui ai punti a), b), ¢) dovranno
essere a totale carico del soggetto attuatore.

Il dimensionamento delle infrastrutture di cui ai punti
b) e ¢) dovra tener conto anche del maggior carico
urbanistico derivante da aree progetto limitrofe,
comunque subordinatamente al parere finale

orografiche, storico-artistiche ed

archeologiche.

preesistenze

Dovranno inoltre essere realizzati appoderamenti
destinati ad orti secondo I'art. 52 delle nta da cedere
gratuitamente allAmm. Com. (unitamente agli
standard sopramenzionati) in misura minima di mq
10 per abitante da insediare per ogni Area Progetto.
Le aree destinate ad orti dovranno essere
comunque pianeggianti e collegate alla viabilita
pubblica esistente o di progetto e comunque idonee
a tale specifica destinazione.

DISTANZE
DC min: ml 5,00
DF min : pari all’altezza dell’edificio piu alto

con un minimo di mt 10,00.

Deve essere in ogni caso garantito il rispetto

dei parametri di cui allart.9 punto 3) del DM
n.1444/68.

DS min : secondo Codice della Strada.
PRESCRIZIONI

a) La dotazione di nuove infrastrutture e
'adeguamento o il rifacimento delle infrastrutture
esistenti, compresa la viabilitd di nuova previsione
secondo il PRG, dovranno essere dettagliati in sede
di piano attuativo.

b) L’approvvigionamento idrico ad uso igienico
potabile dovra avvenire in derivazione dalle condotte
idriche principali di distribuzione esistenti nella zona
ovvero realizzando una nuova condotta idrica di
distribuzione. In relazione alla conformazione del
terreno, ove necessario, dovranno essere realizzati
adeguati impianti di accumulo o adeguate valvole
riduttrici di pressione.

¢) Gli impianti di fognatura delle sole acque nere
dovranno essere condottati presso il collettore
principale esistente nella zona di riferimento. Nelle
zone sprovviste di impianti di raccolta reflui ma
contigue al tessuto urbano, dovra essere realizzato
un collettore da recapitare al collettore principale.

Gli oneri e le spese di cui ai punti a), b), ¢) dovranno
essere a totale carico del soggetto attuatore.

Il dimensionamento delle infrastrutture di cui ai punti
b) e c) dovra tener conto anche del maggior carico
urbanistico derivante da aree progetto limitrofe,
comunque subordinatamente al parere finale




dell’ente gestore.

Le reti di raccolta delle acque bianche dovranno
essere indipendenti dal reticolo fognhario acque nere
e recapitate presso i collettori di acque bianche
esistenti o, in alternativa, ai compluvi naturali piu
vicini previa adeguata verifica idraulica del corpo
idrico recettore.

Nel caso in cui i reflui possano essere assimilati a
scarichi di tipo industriale dovra essere predisposto
apposito pozzetto fiscale di adeguate dimensioni al
limite di proprieta, subordinando il convogliamento
dei reflui nella fognatura in argomento alle relative
autorizzazioni.

Nel caso in cui i lavori interessino condotte
idriche o fognarie esistenti, le proprieta dovranno, a
propria cura e spese, spostare e/o adeguare le
infrastrutture interessate concordando
preventivamente i lavori con I'azienda responsabile.

In sede di piani attuativi, dovranno essere in
ogni caso inoltrate le idonee istanze per
I'ottenimento del nulla-osta definitivo all’esecuzione
dei lavori di estensione della rete idrica e fognaria ed
allaccio alle reti esistenti corredando la pratica della
documentazione necessaria.

Dovranno, in ogni caso, essere rispettate le
prescrizioni, per ciascuna area progetto, contenute
negli specifici pareri di cui alla nota del 6/2/2015
prot.n. 6980.

d) Nelle aree progetto o in parti di esse sottoposte
ad edificabilita condizionata secondo le indicazioni
della Provincia di AP- Servizio Genio Civile,
dovranno essere osservate le prescrizioni di
carattere geotecnico e idraulico stabilite, con obbligo
di approntare sia in sede di piano attuativo sia in
sede di Permesso a Costruire, le idonee
documentazioni tecniche.

e) Nelle aree progetto caratterizzate da maggiore
estensione la permeabilita & regolata dall’indice di
permeabilita (Ip) che definisce il rapporto tra la
superficie di suolo permeabile (Sp) e lintera

dell'ente gestore.

Le reti di raccolta delle acque bianche dovranno
essere indipendenti dal reticolo fognario acque nere
e recapitate presso i collettori di acque bianche
esistenti 0, in alternativa, ai compluvi naturali piu
vicini previa adeguata verifica idraulica del corpo
idrico recettore.

Nel caso in cui i reflui possano essere assimilati a
scarichi di tipo industriale dovra essere predisposto
apposito pozzetto fiscale di adeguate dimensioni al
limite di proprieta, subordinando il convogliamento
dei reflui nella fognatura in argomento alle relative
autorizzazioni.

Nel caso in cui i lavori interessino condotte
idriche o fognarie esistenti, le proprieta dovranno, a
propria cura e spese, spostare e/o adeguare le
infrastrutture interessate concordando
preventivamente i lavori con I'azienda responsabile.

In sede di piani attuativi, dovranno essere in
ogni caso inoltrate le idonee istanze per
I'ottenimento del nulla-osta definitivo all’esecuzione
dei lavori di estensione della rete idrica e fognaria ed
allaccio alle reti esistenti corredando la pratica della
documentazione necessaria.

Dovranno, in ogni caso, essere rispettate le
prescrizioni, per ciascuna area progetto, contenute
negli specifici pareri di cui alla nota del 6/2/2015
prot.n. 6980.

d) Nelle aree progetto o in parti di esse sottoposte
ad edificabilita condizionata secondo le indicazioni
della Provincia di AP- Servizio Genio Civile,
dovranno essere osservate le prescrizioni di
carattere geotecnico e idraulico stabilite, con obbligo
di approntare sia in sede di piano attuativo sia in
sede di Permesso a Costruire, le idonee
documentazioni tecniche.

Inoltre per le Aree Progetto che non ricadono
all’interno del perimetro oggetto di
Microzonazione Sismica di lll livello, redatta ai
sensi dell’Ordinanza n. 24 del 12 maggio 2017 del
Commissario di Governo per la Ricostruzione,
dovranno essere prodotti studi specialistici in
conformita degli articoli 4 e 5 della Legge
Regionale 4 gennaio 2018, n.1

e) Nelle aree progetto caratterizzate da maggiore
estensione la permeabilita & regolata dall’indice di
permeabilita (Ip) che definisce il rapporto tra la
superficie di suolo permeabile (Sp) e lintera




superficie territoriale (St).

f) Nelle aree progetto AP e AP-TR la cui superficie
territoriale complessiva sia maggiore di 15.000 mq,
dovra inoltre essere garantita un’adeguata
concentrazione delle volumetrie e delle relative
urbanizzazioni, per ottenere il minor consumo
possibile di suolo ed evitare il frazionamento e/o la
dispersione delle urbanizzazioni stesse. A tal fine
vengono introdotti i parametri e le specifiche
disposizioni di seguito riportati:

f1) Limite massimo di utilizzazione del suolo: indica
la percentuale di superficie massima utilizzabile per
le costruzioni, gli ulteriori interventi edilizi, la viabilita
e gli standard urbanistici all’interno di ogni AP e AP-
TR. Per le aree progetto AP e AP-TR con estensione
maggiore uguale a 15.000,00 mq di superficie
territoriale (St) il limite massimo di Utilizzazione del
Suolo non potra essere superiore al 40% della
superficie complessiva dell’area progetto. Per le aree
progetto di dimensioni inferiori a 15.000 mqg di
superficie territoriale (St) non vige alcun limite.

f2) Superfici residuali: costituiscono I'insieme delle
superfici che residueranno dal Limite massimo di
Utilizzazione del Suolo. Tali aree potranno essere
destinate ad interventi agro-forestali anche rivolti alla
riduzione e mitigazione degli effetti dei cambiamenti
climatici in atto, allincremento della produzione di
energie rinnovabili da energia solare termica e solare
fotovoltaica, eolica nei limiti imposti dalle normative
di settore. Potranno essere realizzati serbatoi per
acque pluviali e tali aree dovranno essere comunque
recintate e manutenute tramite pulizia e sfalci
sistematici e interventi mirati alla regimazione delle
acque superficiali e drenaggio delle acque
sotterranee. Saranno consentiti interventi finalizzati
alla realizzazione di impianti sportivi e relativi volumi
tecnici anche interrati. Sara ammessa comunque
I'attivita agricola.

g) A seguito del recepimento dei rilievi della
Amministrazione Provinciale che hanno comportato
lo stralcio di alcune aree progetto ovvero

superficie territoriale (St).

f) Nelle aree progetto AP e AP-TR la cui superficie
territoriale complessiva sia maggiore di 15.000 mq,
dovra inoltre essere garantita un’adeguata
concentrazione delle volumetrie e delle relative
urbanizzazioni, per ottenere il minor consumo
possibile di suolo ed evitare il frazionamento e/o la
dispersione delle urbanizzazioni stesse. A tal fine
vengono introdotti i parametri e le specifiche
disposizioni di seguito riportati:

f1) Limite massimo di utilizzazione del suolo: indica
la percentuale di superficie massima utilizzabile per
le costruzioni, gli ulteriori interventi edilizi, la viabilita
e gli standard urbanistici all’interno di ogni AP e AP-
TR. Per le aree progetto AP e AP-TR con estensione
maggiore uguale a 15.000,00 mq di superficie
territoriale (St) il limite massimo di Utilizzazione del
Suolo non potra essere superiore al 40% della
superficie complessiva dell’area progetto. Per le aree
progetto di dimensioni inferiori a 15.000 mq di
superficie territoriale (St) non vige alcun limite.

9. Si precisa che, nelle superfici da
conteggiare per il calcolo del limite
massimo di 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; d) viabilita pubblica
e di uso pubblico;

f2) Superfici residuali: costituiscono I'insieme delle
superfici che residueranno dal Limite massimo di
Utilizzazione del Suolo. Tali aree potranno essere
destinate ad interventi agro-forestali anche rivolti alla
riduzione e mitigazione degli effetti dei cambiamenti
climatici in atto, allincremento della produzione di
energie rinnovabili da energia solare termica e solare
fotovoltaica, eolica nei limiti imposti dalle normative
di settore. Potranno essere realizzati serbatoi per
acque pluviali e tali aree dovranno essere comunque
recintate e manutenute tramite pulizia e sfalci
sistematici e interventi mirati alla regimazione delle
acque superficiali e drenaggio delle acque
sotterranee. Saranno consentiti interventi finalizzati
alla realizzazione di impianti sportivi e relativi volumi
tecnici anche interrati. Sara ammessa comunque
I'attivita agricola.

g) A seguito del recepimento dei rilievi della




linserimento di livelli di tutela in aree progetto e/o
prescrizioni comportanti edificabilitd condizionata, si
precisa che — ove necessario - sono state modificate
le tavole di zonizzazione di progetto e le Norme
Tecniche di Attuazione, le cui indicazioni e
prescrizioni prevalgono sulle tavole di analisi
geologica, geomorfologica e idrogeologica di | e Il
fase.

Amministrazione Provinciale che hanno comportato
lo stralcio di alcune aree progetto ovvero
l'inserimento di livelli di tutela in aree progetto e/o
prescrizioni comportanti edificabilita condizionata, si
precisa che — ove necessario - sono state modificate
le tavole di zonizzazione di progetto e le Norme
Tecniche di Attuazione, le cui indicazioni e
prescrizioni prevalgono sulle tavole di analisi
geologica, geomorfologica e idrogeologica di | e Il
fase.
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