                  NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE
                              TITOLO I-GENERALIA’ 
Art. 1- Campo di Applicazione
   Le presenti norme tecniche si applicano esclusivamente per l’attuazione delle 
Previsioni della variante speciale redatta ai sensi dell’art. 4 e segg. della legge regionale 2 maggio 1980 , n. 28 e dell’art 29 della legge 28 febbraio 1985, n 47 ai fini del recupero urbanistico dei nuclei edili spontaneamente sorti nel comune di marino ed individuati come da perimetrazione approvata dal consiglio comunale con la deliberazione n 63 in data 6.8.1999.

      Le stesse norme integrano la disciplina attutiva dettata dal vigente piano regolatore generale e fanno parte integrante del relativo testo normativo. 

Art 2 – Rinvio a norme generali 

    Per tutto quanto non previsto dalle presenti norme valgono,se applicabili, la disciplina urbanistica del P.R.G. e del regolamento edilizio comunale nonché le norme di legge e regolamentari emanati dallo stato e dalla regione Lazio nell’ambito delle rispettive competenze.
Art 3 – Modalità attuative delle previsioni della variabile speciale 

    Le previsioni della variante speciale per il recupero urbanistico dei nuclei edilizi spontaneamente sorti redatta con i contenuti di cui all’art 9 della legge regionale 28/80 si attuano direttamente dopo la loro approvazione senza il ricorso agli strumenti urbanistici di esecuzione.
       A decorrere dalla data della deliberazione del consiglio comunale di adozione si applicano in ordine alle previsioni della variante le misure di salvaguardia obbligatorie di cui alla legge 3 novembre 1952 n 1902 e successive modifiche e integrazioni ed all’ art 5 della L R 6 luglio 1977 n 24.

Art 4 – Elaborati della variante speciale 

     La variante speciale per il recupero urbanistico dei nuclei edilizi spontaneamente sorti è costituita dai seguenti elaborati che di essa fanno parte integrante con efficacia prescritta fatti salvi gli eventuali casi di contrasto con le prescrizioni di cui alle presenti norme che prevalgono comunque sulle indicazioni grafiche.

Elaborato n. 1- territorio del comune di marino –individuazione    rapp.1:25.000 

Territorio del comune di marino riferito al P.T.P. n 9 castelli romani   

Perimetro dei nuclei edilizi spontanei riferito al P.T.P. n 9 castelli romani 

Elaborato n. 2- perimetro dei nuclei edilizi spontanei su aerofotogrammetria 

elaborata nel 1972                                                          rapp.1: 5.000

elaborato n.3-perimetro dei nuclei edilizi spontanei su cartografia base 

del P.R.G.del 1976                                                          rapp.1:5.000

elaborato n.4-perimetro dei nuclei edilizi spontanei su aerofotogrammetria 

dell’anno 1982                                                              rapp.1:5.000

elaborato n.5-perimetro dei nuclei edilizi spontanei su C.T.R. anno 89    rapp.1:10.000

elaborato n.6-perimetro dei nuclei edilizi spontanei riferito allo 

stato di fatto                                                              rapp.1:10.000

elaborato n.7-perimetro dei nuclei edilizi spontanei riferito ai 
servizi pubblici e urbanizzazioni esistenti nel territorio del comune 

di marino                                                                      

                                                                            rapp.1:5.000
elaborato n.8-individuazione dei vincoli esistenti riferita ai nuclei 

edilizi spontanei                                                           rapp.1:5.000

elaborato n.9-zonizzazione generale dei nuclei edilizi spontanei 

riferita al P.R.G. vigente                                                  rapp.1:5.000

elaborato n.10-zonizzazione dei nuclei edilizi spontanei riferita 
al catastale                                                                rapp.1:5.000

elaborato n 11/a-zonizzazione di dettaglio sistema viario e

 spazi pubblici del nucleo boscare-palaverta-mazzamagna                     rapp.1:2.000                                                  

Elaborato n 11/b-zonizzazione di dettaglio,sistema viario e 

Spazi pubblici del nucleo castelluccia-valle dei preti-S.spirito 

Fontana sala  
                                                           rapp.1:2.000

Elaborato n 11/c-zonizzazione di dettaglio,sistema viario e 

Spazi pubblici del nucleo vicolo del divino amore-castagnole I

Castagnole II                                                            rapp.1:2.000
Elaborato n 11/d-zonizzazione di dettaglio,sistema viario e 
Spazi pubblici del nucleo colle picchione-due santi|-due santi||         rapp.1:2.000
Elaborato n 11/e-zonizzazione di dettaglio,sistema vario e 
Spazi pubblici del nucleo spinabella                                     rapp.1:2.000
Elaborato n 11/f-zonizzazione di dettaglio,sistema viario e 
Spazi pubblici del nucleo quarto S,Antonio - costa rotonda               rapp.1:2.000
Elaborato n 11/g-zonizzazione di dettaglio,sistema viario e 

Spazi pubblici del nucleo montecrescenzio                                rapp.1:2.000            
Elaborato n 11/h-zonizazzione di dettaglio,sistema viario e 

Spazi pubblici del nucleo costa caselle-prato della corte 

Elaborato n 12- schema delle opere di urbanizzazione primaria 

Riferito ai nuclei edilizi spontanei                                     rapp.1:2.000 
Elaborato n 13-relazione tecnica e piano finanziario 

Elaborato n 14-norme tecniche di attuazione 

Elaborato n 15-allegati 
“N.B. La graficizzazione riportata sulle Tavole delle Variante Speciale Approvata, riguardante le Osservazioni accolte e parzialmente accolte con prescrizioni, nel caso in cui non ci sia corrispondenza tra le osservazioni e gli elaborati grafici aggiornati, prevale il parere espresso dalla A.C. o dalla Regione sulle Osservazioni stesse”.

Art.5- Contenuti della variante speciale – zonizzazione 

       La variante speciale che le presenti norme disciplinano per la fase attuativa,

individua le destinazioni urbanistiche delle aree in essa ricomprese attraverso un impianto zonizzativo cosi articolato.

a) zona residenziale Bs – residenziale – suddivisa nelle seguenti sottozone e comprensori:

-  sottozona Bs1 – conservazione dei volumi e superfici lorde utili esistenti;

-  sottozona BS2 – conservazione delle costruzioni esistenti;

-  sottozona Bs3 – nuova costruzione 
-  comprensori con destinazione residenziale e spazi pubblici delimitati da apposito perimetro e soggetto a particolare normativa di attuazione 

b) zona Ds – insediamenti industriali – artigianali e assimilati articolata nelle sottozone :

- sottozona Ds1-conservazione dei volumi e superfici lorde utili esistenti 

- sottozona Ds1-completamento delle attrezzature industriali-artigianali esistenti

- sottozona Ds3-completamento attrezzature esistenti per l’attività di produzione e commercializzazione di materiali edili nonché per magazzini e deposito di materiale vario.

c) zona Fs – spazi pubblici e servizi privati cosi suddivisi :

-  sottozona Fs1 – verde pubblico 

-  sottozona Fs2 – verde pubblico attrezzato 

-  sottozona Fs3 – servizi pubblici 

-  sottozona Fs4 – parcheggi pubblici 

-  sottozona Fs5 – completamento delle esistenti attrezzature di servizi privati e attività ricettive esistenti;

-  sottozona Fs6 – completamento di impianti sportivi privati esistenti 

d)tracciati stradali esistenti con la distinzione dei tratti da ampliare ovvero da mantenere nelle attuali sezioni. 

e)tracciati stradali, slarghi nell’articolato viario e piazze di nuova costruzione.
art. 6 – Definizione degli interventi e dei parametri edilizi 

 
Ai fini dell’attuazione delle previsioni della variante speciale si definiscono

“Esistenti” e soggetti alla disciplina di cui alle presenti norme, esclusivamente le costruzioni,attrezzature,ed impianti presenti all’interno dei nuclei edilizi e legittimamente realizzati o legittimati per condono ovvero suscettibili di sanatoria ai sensi di legge 
  
Gli interventi consentiti su dette costruzioni,attrezzature e impianti esistenti, fatto salvo il loro completamento se previsto dalla variante con apposita destinazione,sono quelli indicati dall’art.31 lettera a)b)c)e d)dalla legge 5 agosto 1978 n 457 e vengono definiti come segue:

a)Manutenzione ordinaria
sono interventi di manutenzione ordinaria quelli che riguardano le opere di riparazione,rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelle necessarie ad integrare e mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti quali:

-la demolizione e rifacimento anche totale di pavimenti,rivestimenti ed intonaci                                               

sia interni che esterni 

-la sostituzione di infissi interni ed esterni questi ultimi semprechè del     medesimo tipo e dimensioni di quelli preesistenti;

-le opere di riparazione di parte delle murature non portati e delle coperture;

-le opere di impermeabilizzazione degli ambienti e delle coperture comprendendo   in queste le riparazioni e/o sostituzioni di manti di copertura dello stesso  

tipo e caratteristiche dei preesistenti;

-la sostituzione o integrazione di impianti tecnici quali, ad esempio,gli impianti elettrici,idraulici, termici e per ascensori, sempreché non comportino la creazione di nuovi volumi;

-le opere interne volte al superamento e all’eliminazione delle barriere architettoniche come prescritte dalle vigenti norme di legge e regolamenti;

-le opere interne da pittore interne agli edifici ed attrezzature nonché la tinteggiatura di prospetti esterni che mantiene lo stesso colore preesistente;

-la manutenzione delle opere esterne (passi carrabili,percorsi pedonali e sistemazione a verde)che non alterino l’orografica del terreno.

Per quanto riguarda gli edifici industriali, sono altresì definibili come interventi di manutenzione ordinaria quelli finalizzati a contenere il degrado normale d’uso nonché a far fronte ad eventi accidentali che comportino la necessita di primi interventi e che,comunque,non modifichino la struttura essenziale degli edifici o la loro destinazione d’uso.

b)Manutenzione straordinaria 
si definiscono interventi di manutenzione straordinaria quelli necessari per rinnovare e/o sostituire parti anche strutturali degli edifici nonché per realizzare ed interagire i servizi igenico-sanitari e tecnologici sempre che non comportino aumento dei volumi e delle superfici delle singole unità immobiliare o delle costruzione di pareti divisorie. Gli stessi interventi inoltre non possono essere preordinati alla modifica del numero delle esistenti unità immobiliari né della loro destinazione d’uso 

sono tali:

-le opere e gli interventi descritti nella precedente lettera a) quando comportino modifiche di preesistenti oggetti, ornamenti,aperture,materiali e colori per finiture di prospetti esterni ovvero la creazione di nuovi volumi tecnici;

-le opere di consolidamento e sostituzione di strutture portanti verticali e orizzontali;

-l’apertura o chiusura di pareti esterne,purché siano tecnicamente contabili e senza pregiudizio con le caratteristiche fondamentali dell’edificio nonché l’apertura e chiusura di accessi o finestre esterne preesistenti;

-le recinzioni definitive ,i muri di cinta e le cancellate;

-le pertinenze al servizio della costruzione esistenti quali le opere aventi un rapporto duraturo e non esorbitante rispetto ad un uso normale delle stesse costruzioni;

-gli interventi su costruzione destinate ad attività diverse dalla residenziale che riguardano qualsiasi opera di natura statica, igienica, tecnologica e funzionale necessari per conservare ed interagire l’efficienza delle attività insediate e la salubrità delle costruzioni che le ospitano;
-gli interventi di utilizzo negli edifici industriali di fonti rinnovabili di energia di cui all’articolo 1 della L. 10/91 secondo i criteri tecnico-costruttivi e le tipologie stabilite da norme vigenti.

c)Restauro e risanamento conservativo 

si definiscono interventi di risanamento conservativo quelli destinati a conservare l’organismo edilizio e ad assicurarne le funzionalità mediante un insieme sistematico di opere nel rispetto degli elementi tipologici formali e strutturali degli organismi stessi.

Negli interventi di risanamento conservativo sono ricompresi il consolidamento o le sostituzioni degli elementi costitutivi dell’organismo edilizio e l’inserimento di accessori ed impianti purché compatibili con gli elementi tipologici formali e strutturali dell’edificio.
d)Ristrutturazioni edilizia

Si definiscono interventi di ristrutturazioni edilizia quelli rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possano portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal precedente. 

Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio, l’eliminazione, la modificazione e l’inserimento di nuovi elementi ed impianti.

Sono, in particolare, ricompresi negli interventi di ristrutturazione edilizia:

· le opere e gli interventi di cui alle precedenti lettere b) e c) quando siano preordinati alla modifica di destinazione d’uso delle unità immobiliari e delle costruzioni tra le diverse categorie previste dalle norme tecniche della variante e nei limiti da queste consentiti;
· il mutamento dell’assetto distributivo delle singole unità immobiliari quando comporti l’alterazione anche parziale del loro perimetro orizzontale e verticale;

· ogni altro intervento che comporti la trasformazione tipologica parziale o complessiva degli organismi edilizi.

Sono da ricomprendere tra gli interventi di ristrutturazione edilizia anche la demolizione e fedele ricostruzione di edifici sullo stesso sito in cui insistevano.

Gli stessi interventi non devono, in ogni caso comportare incremento del volume e delle superfici lorde utili della costruzione né di singole unità immobiliari.

I parametri edilizi stabiliti dalle specifiche norme di zona e relative sottozone che non attengono a valori numerici predeterminati o che, seppur quantificativi necessitano di precisazioni circa la loro puntuale applicazione, sono così definiti:
· superficie lorda utile: è la somma della superficie dei vari piani della costruzione (comprese le murature perimetrali e quelle interne) computabili ai fini del calcolo del volume secondo l’indice di fabbricabilità stabilito;

· volume della costruzione:è il prodotto della superficie lorda utile dei vari piani per le corrispondenze altezze interpiano con l’eventuale aggiunta del volume interrato destinato ad attività con sosta permanente di persone;

· altezza della costruzione: altezza della parte fuori terra delle costruzioni misurata come precisato al successivo art.7;

· numeri dei piani: è rappresentato da tutti i piani della costruzione emergenti dal piano di campagna a sistemazione avvenuta come da progetto, compreso il piano a livello del terreno;

· distanze:
· dai confini del lotto: distanza minima della costruzione dai confini della proprietà ovvero del lotto asservito alla costruzione;
· dalla delimitazione delle aree con destinazione pubblica: distanza minima della costruzione dal limite delle confinanti aree con destinazione pubblica;

· tra i fabbricati: distanza minima tra le pareti finestre della costruzione e pareti di costruzione antistanti anche se prive di luci;

· dal ciglio delle strade pubbliche o aperte al pubblico transito: distanza dalle costruzioni dal ciglio delle strade antistanti come definito all’art.2 del D.M. 1968, n. 1404;

· distanza di rispetto ferroviario: distanza delle costruzioni dalla più vicina rotaia della linea ferroviaria, da misurata in proiezione orizzontale.

   Nel calcolo del volume sulla base degli indici di fabbricabilità stabiliti, sia per gli interventi di completamento che per nuove costruzioni, non sono da computare i volumi tecnici che attengono ai volumi destinati esclusivamente a contenere impianti tecnici essenziali all’uso della costruzione che per esigenze tecnico-funzionali, non possono essere ubicati all’interno della parte abitativa della stessa costruzione. Non sono quindi da considerare i volumi tecnici i locali sottotetto, le soffitte e i vani scala per la parte sottostante all’imposta del tetto o del solaio di copertura “ non rientra nel calcolo della cubatura lo zoccolo dell’edificio inteso come superficie coperta per un’altezza di m 1,00 misurata tra il calpestio del piano terra e la superficie del terreno circostante, quando nei locali sottostanti lo zoccolo sono realizzati locali seminterrati a servizio della residenza ( garage, autorimesse, cantine e magazzini.”.
   Sono, infine, locali accessori alle costruzioni quelli aggiunti9 alla costruzione per migliorarne la fruibilità con destinazione complementari quali ad esempio, box per autovetture, ripostigli, ecc.
   Non sono da considerare tali le costruzioni, anche interrate, che non siano a diretto ed esclusivo della costruzione principale ricadente nello stesso lotto di terreno.
Art.7-Norme di carattere generale

      L’edificazione all’interno dei nuclei è disciplinata dalle disposizioni di carattere generale di cui al presente articolo, integrate da quelle specifiche di ciascuna zona e sottozona stabilite dagli articoli successivi.

      Gli interventi di completamento consentiti dalla destinazione a sottozona Bs2 e sulle aree con destinazione non residenziale dove è ammesso un incremento volumetrico, la cubatura di riferimento afferente alle costruzioni esistenti come definite nel precedente art.6, deve essere attestata con perizia giurata redatta da un tecnico abilitato, da allegare al progetto delle opere. Sono esclusi dal computo soltanto i volumi tecnici ed i locali accessori nonché i volumi risultante dall’applicazione dell’indice di fabbricabilità stabilito.

      La superficie dei lotti interessati dagli stessi interventi e da quelli di nuova costruzione (sottozone Bs3) dovrà risultare da apposito rilievo topografico, anch’esso da allegare al progetto.
      Per quanto riguarda i comprensori soggetti a progettazione edilizia unitaria, il rilievo dovrà essere esteso all’intera superficie come delimitata sui grafici della variante e distinguendo le superfici a destinazione pubblica da quelle private.

      Ai fini della determinazione della superficie fondiaria e del volume su di essa realizzabile, non possono essere computate:

· più aree anche della stessa proprietà non confinanti o con interposte sottozone con diversa destinazione, fatta eccezione per le aree edificabili ricadenti all’interno dei comprensori soggetti a progettazione edilizia unitaria da considerare nel loro insieme per ciascuna destinazione ad esse attribuita;

· le aree, anche appartenenti allo stesso proprietario, già asservite ad altre costruzioni(legittime o condonate o, comunque , suscettibili di sanatoria ex legge).
   Sono invece computabili per la determinazione del volume consentito, le                             superfici inedificabili relative alle zone di distacco, nonché le zone di rispetto stradale e ferroviario all’interno del lotto interessato, “le superfici di proprietà cedute a verde pubblico, piazze, parcheggio e strade o allargamenti stradali”.
      Per gli interventi di completamento di tipo residenziale, la superficie computabile per il calcolo del volume secondo i parametri stabiliti dalle presenti norme, non può comprendere quella relativa a terreni con analoga destinazione acquisti attraverso frazionamento di proprietà confinanti successivo alla data del 6.8.1999 della deliberazione del Consiglio comunale di Marino n.63 di approvazione definitiva della perimetrazione dei nuclei edilizi spontaneamente sorti.
      Nei casi di nuova costruzione  e di ricostruzione totale previa demolizione dell’esistente, devono essere previsti parcheggi ad uso privato nei locali interrati o sulle aree di pertinenza dell’edificio nella misura di 1 mq. Per ogni 10 metri cubi di costruzione fuori terra.

      Per quanto attiene all’edificio di prescrive:

· altezza degli edifici: in tutti i casi non superiore a mt. 7,50 misurati come indicato dall’art.5- punto 5- delle norme tecniche di attuazione del vigente P.R.G. e con le esclusioni dei volumi tecnici la cui altezza al colmo o alla copertura in piano degli stessi volumi, oltre la linea di gronda del tetto o del terrazzo di copertura, non dovrà, peraltro, superare i mt. 2,20.
Per le aree ricadenti nel cono di volo dell’aeroporto di Ciampino, come delimitato sui grafici della variante,l’altezza degli edifici dovrà essere contenuta entro la quota assoluta di mt. 161,00 sul livello medio del mare. 

· Distacchi: i distacchi delle nuove costruzioni dei confini interne del lotto e dalla delimitazione delle destinazioni pubbliche non potranno essere inferiori a mt. 5,00 re comunque tali da assicurare una distanza non inferiore a mt. 10,00 tra le pareti finestrate della stessa costruzione e le pareti di edifici antistanti salvo le maggiori distanze tra gli edifici tra i quale risultino interposte strade pubbliche o aperte al pubblico transito prescritte dell’art. 9 del D.M. 1444/68 “
Per i distacchi dal ciglio delle strade pubbliche o aperte al pubblico transito dovranno essere osservate le prescrizioni di cui al D.M. 1404/68 o, se più restrittive, quelle stabilite dal Codice della Strada laddove applicabili.
Nelle zone destinate ad attività industriali e artigianali, i distacchi dai confini sono stabili, rispettivamente, in mt. 10,00 e in mt. 6,00.

Le distanze di rispetto ferroviario sono quelle indicate sui grafici della variante, salvo misure maggiori imposte dalle competenti autorità.
“ I distacchi vanno misurati, su ciascun fronte dell’edificio, dal perimetro della sua proiezione orizzontale con esclusione degli aggetti dei balconi e dei tetti, sino alla linea di confine o dal ciglio stradale ovvero dalle delimitazione delle aree pubbliche”.

Nei casi di interventi di completamento di edifici esistenti, l’eventuale ampliamento della costruzione esistente potrà essere attuato soltanto se consentito dall’osservanza delle misure di distacco suindicate. Le sopraelevazione, ove consentite dai limiti dalle presenti norme, anche con eventuale arretramento della nuova costruzione rispetto al perimetro di quella sottostante esistente;
· Coperture degli edifici: le coperture degli edifici devono corrispondere al tipo prevalente in ciascun nucleo. Per i nuovi edifici ricadenti in zone vincolate ai sensi della legge 1497/39 è fatto obbligo di adottare coperture a tetto. Nei casi di interventi sugli edifici esistenti che interessano anche le coperture, compresa la manutenzione straordinari, si dovrà provvedere alla trasformazione a tetto di eventuali coperture in piano;
· Coloritura dei prospetti esterni: per gli edifici ricadenti in zona vincolata ex legge 1497/39, sono sempre consentiti:

· i colori naturali del paramento in cotto

· i colori naturali del paramento in pietra naturale; mentre sono ammissibili quelli compresi nelle famiglie dal “bianco latte” al “grigio medio” e dal “terra di Siena naturale” al “terra ambra”.

Per gli stessi edifici è, comunque, prescritta al proposizione di una tipologia di coloriture da allegare al progetto dell’opera;

· infissi esterni: sono ammessi infissi esterni di forma materiali prevalenti di una tipologia di coloriture da allegare al progetto dell’opera;
· movimenti di terra: nelle zone soggette a vincolo paesaggistico è consentita una variazione delle quote del terreno a sistemazione avvenuta non superiore a mt. 1,50 rispetto alle condizioni altimetriche preesistenti.
Per la verifica del rispetto di tale prescrizione, i progetti edilizi dovranno essere corredati da un grafico rappresentativo dei profili del terreno “ante e post operam”.

Oltre alle prescrizioni suindicate, si prescrive, ai fini della tutela di eventi sismici:

· l’osservanza in sede di progettazione edilizia delle disposizioni contenute nel D.M. 11.3.1988;

· l’esecuzione di almeno un sondaggio continuo a rotazione fino alla profondità di 20-30 metri dal piano d’imposta delle fondazioni di ogni edificio da realizzare o ampliare, con prelievo di campioni indisturbati;

· l’esecuzione di prospezione geofisiche a mezzo di geoelettrico per accettare la presenza o meno di piccoli serbatoi e di falde d’acqua sospese;

· l’esecuzione della bonifica del terreno per uno spessore non inferiore ad un metro e la sostituzione eventuale con materiale arido reperibile in zone (tufi, lave, pozzolane, ecc.)opportunamente costipato;

· la realizzazione di fondazioni adeguatamente incassate nel terreno per contrastare eventuali sollecitazioni orizzontali onde evitare il rischio di scorrimento delle strutture fondali;
· l’osservazione dei limiti di rispetto dei cigli delle scarpate naturali e dei pendii scoscesi mantenendo le distanze di sicurezza pari al doppio dell’altezza della scarpata fino ad un massimo di 30 mt.

          Nella progettazione delle opere edilizie, infine. È fatto obbligo di osservare le prescrizioni da norme di legge e regolamentari vigenti ai fini del superamento delle barriere architettoniche negli edifici pubblici e privati. Tale osservanza deve essere adeguatamente attestata e rappresentata sui grafici dei progetti edilizi.

ART.8 – Zona Bs – Insediamenti residenziali

La zona Bs di cui alla variante speciale per il recupero dei nuclei edilizi spontaneamente sorti, comprende le aree con utilizzazione di tipo residenziale o mista (residenziale e per attività non residenziali  di modesta entità integrate con le residenze).


E’ articolata nelle seguenti tre sottozone:

a) Sottozona Bs 1 – Conservazione dei volumi e delle superfici lorde utili esistenti.

La destinazione è propria degli ambiti e singole aree sature ai fini edificatori sulle quali cioè insistono costruzioni definite sotto l’aspetto tipologico e/o volumetrico.

In tale sottozona sono consentiti esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e di ristrutturazione edilizia, come definiti nel precedente art. 6, con divieto assoluto di incrementare il volume, le superfici lorde utili e l’altezza preesistenti.

E’ altresì consentita la demolizione degli edifici esistenti e la loro ricostruzione anche in posizione all’interno del lotto già impegnato diversa da quella originaria, con l’osservanza delle prescrizioni di cui sopra.

Lo spostamento del sedime dell’edificio nei casi di demolizione è ricostruzione è obbligatorio per il rispetto della misura dei prescritti distacchi.

Nella sottozona BS1 non sono consentite modifiche delle destinazioni residenziali in quelle non residenziali. Per queste ultime sono ammesse modifiche in destinazioni residenziali se localizzate in edifici “o” con destinazione mista “oggetto di condono edilizio” ed in altre destinazioni per attività non residenziali strettamente connesse con la residenza quali studi professionali, locali per attività commerciali al dettaglio e per attività artigianali non moleste, ambulatori medici, ristoranti, bar e per attività culturali e ricreative.

Fatta eccezione per gli studi professionali e gli ambulatori medici, tutte le altre attività non residenziali possono essere localizzate soltanto ai piani terreni delle costruzioni.

b) Sottozona Bs 2 – Completamento

     Sono comprese in questa sottozona le aree sulle quali insistono costruzione che presentano caratteri tipologici e dimensionali non omogenei rispetto al tessuto edilizio esistente. Tale destinazione, pertanto, è preordinata al completamento di detti edifici con l’applicazione alla superficie delle aree interessate dell’indice di fabbricabilità fondiario stabilito per il nucleo edilizio in cui ricadono, come di seguito indicato:

nucleo edilizio n. 1 – Boscare – Palaverta – Mazzamagna


1,00 mc/mq

nucleo edilizio n. 2 – Valle dei Preti-Castelluccia-S.Spirito-Fontana Sala  0,70 mc/mq

nucleo edilizio n. 3 – Vicolo Divino Amore-CastagnoleI-Castagnol


0,55 mc/mq

nucleo edilizio n. 4 – Colle Picchione – Due Santi I – Due Santi II

0,60 mc/mq

nucleo edilizio n. 5 – Spinabella





0,40 mc/mq

nucleo edilizio n. 6 – Quarto S. Antonio – Coste Rotonde


0,60 mc/mq

nucleo edilizio n. 7 – Montecrescenzio




0,50 mc/mq

nucleo edilizio n. 8 – Costa Caselle – Prato della Corte


1,00 mc/mq


Il volume consentito in ciascun lotto di terreno è quello corrispondente all’applicazione dell’indice di fabbricabilità “fondiario” proprio del nucleo di appartenenza come sopra indicato alla superficie del terreno di proprietà asservita alla costruzione da completare, con esclusione di ulteriore superfici con destinazione Bs2 acquisite successivamente al 6/8/1999, data della deliberazione del Consiglio Comunale n. 63 di approvazione definita della perimetrazione dei nuclei abusivi spontaneamente sorti.


Il volume così determinato deve comprendere anche la cubatura della costruzione esistente con esclusione, oltre che degli eventuali volumi tecnici e per locali accessori come definiti nel precedente art. 6, anche dei volumi interrati sottostanti alla costruzione destinati a garage e cantine nonché dei locali sottotetto al di sopra del solaio di copertura dell’ultimo piano abitabile, questi ultimi purché con altezza interna al colmo del tetto o all’intradosso del solaio di copertura non superiore a mt. 2,20.


E’, comunque fissato per il completamento, il limite invalicabile di 700 metri cubi per ciascun lotto di terreno, compresa la cubatura esistente, qualora il volume derivante dall’applicazione dell’indice di fabbricabilità fondiario dovesse risultare superiore a detto limite e cioè indipendentemente dalla superficie del lotto impegnato.


Nella sottozona Bs2, oltre al completamento, sono consentiti sulla parte esistente interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, di restauro e risanamento conservativo e di ristrutturazione edilizia come definiti dal precedente art. 6.


Il completamento dovrà riguardare esclusivamente la costruzioni esistente e non sono ammesse all’interno del lotto separate costruzioni ancorché contenute nei limiti volumetrici suindicati.


E’, tuttavia, consentita la demolizione dell’esistente e la ricostruzione sulla base del nuovo volume anche in posizione diversa da quella originaria; in tal caso, l’ubicazione della costruzione deve osservare le misure dei distacchi prescritti dalle norme di cui all’art. 7.


Le sopraelevazioni sono consentite per un solo piano oltre all’esistente e devono essere comunque contenute entro l’altezza massima stabilita dallo stesso art. 7.


Gli eventuali ampliamenti a livello della costruzione esistente non possono impegnare le zone di distacco prescritte dalle preseti norme ovvero quelle esistenti, se inferiori e compatibili con la salvaguardia dei diritti dei terzi.


Il volume di completamento assume, di norma, la destinazione residenziale, a meno che non attenga all’ampliamento di locali allo stesso livello ovvero ad interi edifici con diversa destinazione d’uso attuale, nel qual caso possono assumere tale diversa destinazione.


Per destinazione attuale deve intendersi quella dichiarata nell’istanza di condono edilizio, e per le costruzioni legittimamente realizzate, quella indicata nella licenza o concessione edilizia a suo tempo rilasciata.


Nella zona Bs2 non sono consentite modifiche delle attuali destinazioni residenziali mentre quelle non residenziali possono essere variate in residenziali o in altre non residenziali comprese tra quelle indicate nel precedente punto a) per le sottozone Bs1.


“ Laddove la variante speciale prevede spazi per parcheggi pubblici a lato di tracciati stradali o nuova viabilità stradale o allargamenti stradali in corrispondenza di lotti di terreno edificabile, le relative aree possono essere cedute dal proprietario al comune a titolo gratuito ed in tal caso la superficie delle stesse aree potrà essere considerata ai fini del computo del volume secondo l’indice di fabbricabilità fondiario stabilito e secondo i dettami del precedente comma n. 4”.
c) Sottozona Bs3 – Nuova edificazione residenziale

Tale sottozona riguarda aree libere che la variante speciale destina a nuove costruzioni.

L’edificazione è consentita sulla base dell’indice di fabbricabilità fondiario nella misura indicata nella precedente lettera b) del presente articolo relativamente al nucleo edilizio in cui ciascuna area ricade e del corrispondente volume calcolato come stabilito dalla stessa norma.


L’altezza massima consentita non deve superare le misure indicata nell’art. 7 delle presenti norme, con un numero massimo di due piani fuori terra.


Devono essere inoltre, essere rispettate le misure dei distacchi dai confini dei lotti e dalla delimitazione delle aree con destinazione pubblica e dal ciglio delle strade pubbliche o aperte al pubblico transito indicate nello stesso art. 7 nonché le distanze di rispetto stradale e ferroviario nella misura rappresentata sui grafici della variante ovvero nella eventuale maggior misura prescritta da norme di legge e regolamentari vigenti ancorché non puntualmente indicata sugli stessi grafici.


Laddove la variante speciale prevede spazi per parcheggi pubblici a lato di tracciati stradali “ o nuova viabilità stradale o allargamenti stradali”  in corrispondenza di lotti di terreno edificabile, le relative aree possono essere cedute dal proprietario al Comune a titolo gratuito ed in tal caso la superficie delle stesse aree potrà essere considerata ai fini del computo del volume secondo l’indice di fabbricabilità fondiario stabilito.


La misura del lotto minimo edificabile è quella risultante dall’impianto zonizzativo della variante speciale.


Sono ammesse tipologie unifamiliari e plurifamiliari che nelle zone vincolate ai sensi della legge 1497/39 dovranno essere obbligatoriamente coperte a tetto con pendenza delle falde non superiore al 35%.


Le nuove costruzioni dovranno essere destinate esclusivamente all’uso residenziale. Sono ammessi studi professionali anche all’interno delle singole unità immobiliari nonché, limitatamente ai piani terra degli edifici, locali per attività strettamente connesse con la residenza (negozi, ristoranti, bar, locali per attività artigianali, culturali e ricreative non moleste).

d) Comprensori soggetti a progettazione edilizia unitaria

La variante speciale individua, con apposito perimetro e sigla distintiva riportati sulle tavole 

di zonizzazione, alcuni comprensori con destinazione edificabile e per spazi pubblici di dotazione di ciascuno dei nuclei in cui i comprensori stessi ricadono.


La destinazione edificabile attiene in prevalenza a nuove costruzioni ad uso residenziale salvo alcuni casi che prevedono, con specifica destinazione, interventi di completamento.


L’edificazione di nuove costruzioni dovrà avvenire sulla base di un volume corrispondente all’applicazione alla superficie con tale destinazione dell’indice di fabbricabilità qui di seguito indicato per ciascun nucleo edilizio:

nucleo edilizio n. 1 – Boscare-Palaverta-Mazzamagna



0,70 mc/mq

nucleo edilizio n. 2 -  Valle dei Preti-Castelluccia-S.Spirito-Fontana Sala

0,50 mc/mq

nucleo edilizio n. 3 – Vicolo del Divino Amore.CastagnoleI-CastagnoleII

0,45 mc/mq

nucleo edilizio n. 4 - Colle Picchione – Due Santi I- Due Santi II


0,50 mc/mq

nucleo edilizio n. 5 - Spinabella






0,35 mc/mq

nucleo edilizio n. 6 – Quarto S. Antonio – Coste Rotonde



0,35 mc/mq

nucleo edilizio n. 7 – Montecrescenzo





0,40 mc/mq

nucleo edilizio n. 8 - Costa Caselle – Prato della Corte



0,70 mc/mq


Il volume così calcolato sarà incrementato nella misura del 50% di quella risultante dall’applicazione dello stesso indice alla superficie con destinazione pubblica, qualora i proprietari si obblighino a cedere gratuitamente al Comune dette aree. Il volume complessivo sarà in quel caso accorpato sull’area con destinazione edificabile e ripartito tra tutti i proprietari delle aree ricadenti nel perimetro del comprensorio in misura direttamente proporzionale alle superfici di proprietà con destinazione pubblica cedute.


Il maggior volume consentito in caso di cessione gratuita degli spazi pubblici, sarà attribuito nella stessa misura proporzionale delle aree con destinazione a sottozona Bs2 ricadente all’interno del perimetro del comprensorio in aggiunta alla cubatura determinata sulla base delle disposizioni di cui alla precedente lettera b), anche oltre il limite dei 700 mc. stabilito.


In tal caso, in deroga alle prescrizioni afferenti all’attuazione della sottozona Bs2, potranno essere realizzate sul lotto di terreno interessato costruzioni distinti da quella da completare, qualora risultino improponibili adeguate soluzioni architettoniche con l’accorpamento sull’esistente del maggior volume consentito e sempreché le nuove costruzioni rispettino i distacchi da confini e tra i fabbricati, le altezze massime e le distanze di rispetto stradale e ferroviario.


L’accordo tra i proprietari interessati in ordine alla cessione gratuita delle aree ed alla ripartizione della cubatura complessiva nella suddetta proporzione deve essere perfezionato con apposito atto formale su richiesta del Comune e, comunque, contestualmente alla presentazione del progetto edilizio comprensoriale unitario.


La cessione, comunque, se accettata, potrà essere richiesta dal Comune anche prima della definizione del progetto comprensoriale qualora ciò sia imposta da esigenze di attuazione delle opere di urbanizzazione dei nuclei edilizi.


In caso di mancata accettazione della cessione gratuita delle aree con destinazione pubblica, l’attuazione del comprensorio avverrà sulla base del solo indice suindicato, senza alcuna maggiorazione, da applicare alla superficie edificabile, mentre le aree con destinazione pubblica resteranno assoggettate al procedimento espropriativo, fatta salva la facoltà dell’Amministrazione comunale di disporre l’attuazione di singoli comprensori attraverso piani di lottizzazione da parte dei proprietari o d’ufficio ai sensi dell’art. 28 – penultimo comma – della legge 1150/42 e dell’art. 21 della L.R. 35/78. Detto piano dovrà essere redatto sulla base delle previsioni della variante speciale e delle statuizioni di cui alle presenti norme, comprese l’incentivazione volumetrica correlata alla cessione gratuita al Comune di tutte le aree pubbliche.


L’edificazione all’interno dei singoli comprensori è sempre subordinata alla previa approvazione da parte dell’Amministrazione comunale di un progetto edilizio unitario contente l’esatta delimitazione e superfici delle aree pubbliche e private nonché le indicazioni planovolumetriche delle costruzione da realizzare.


Le concessioni edilizie relative alle costruzioni saranno rilasciate sulla base di singoli progetti esecutivi redatti conformemente alle indicazioni del progetto unitario.


L’altezza massima degli edifici non deve superare, con i due piani fuori terra consentiti, la misura indicata dal precedente art. 7 al quale si fa riferimento anche per quanto riguarda la misura dei distacchi e la profondità delle zone di rispetto stradale e ferroviario laddove prescritte. Per le tipologie edilizie e la copertura delle costruzioni valgono le norme di cui alla lettera c) del presente articolo.


La destinazione d’uso delle nuove costruzioni e del completamento è quella residenziale nonché per le attività strettamente connesse alla residenza indicate anche in quanto alla loro localizzazione  nelle norme di cui alle lettere b) e c) del presente articolo, applicabili nella fattispecie per quanto attiene alle modifiche della attuali destinazioni d’uso consentite.

e) “L’asse stradale di nuova costruzione che da Via Aldo Moro incrocia Via J. F. Kennedy, nella zona di P.R.G. B/6, con P.U.A. e nelle altre destinazioni dovrà rispettare l’andamento come da Variante Generale al P.R.G. dove la mezzeria della strada è individuata lungo l’asse di confine dei lotti.” 
Art.9 –Zona Ds - Attività industriali, artigianali e assimilate

La destinazione  a zona Ds è attribuita dalla variante speciale per il recupero dei nuclei edilizi spontaneamente sorti, agli ambiti, ricompresi negli stessi nuclei, sui quali insistono attrezzature per attività industriali, artigianali ed a queste assimilabili.

     Detta destinazione è articolata nelle seguenti tre sottozone:

a)Sottozona Ds1 – Conservazione dei volumi e delle superfici lorde utili.

     Tale destinazione è attribuita alle aree sulle quali insistono attrezzature per attività industriali e artigianali in esercizio definite sotto l’aspetto costruttivo e funzionale.

     Nella sottozona Ds1 sono consentiti esclusivamente gli interventi di manutenzione ordinaria, straordinari9a, di restauro e risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia come definiti dal precedente art.6, nonché la demolizione e ricostruzione dell’esistente.

     Tutti gli interventi suindicati non possono comportare aumento dei volumi e delle superfici lorde utili attuali. E’ tuttavia consentito un incremento delle cubature nella misura massima del 10% di quelle esistenti da destinare esclusivamente all’adeguamento degli impianti tecnologici e per soddisfare eventuali esigenze funzionali delle attrezzature.
     Nei casi di demolizione e ricostruzione, il nuovo edificio dovrà essere posizionato all’interno del lotto di pertinenza in modo da osservare distacchi dai confini non inferiori a mt. 10,00 per le attività industriali e mt. 6,00 per quelle artigianali, nonché la profondità delle zone di rispetto stradale e ferroviario indicata dalle presenti norme e non dovrà superare l’altezza massima di mt. 7,50 fatta salva l’altezza dei manufatti computabili come volumi tecnici, compatibilmente con le esigenze di tutela paesaggistica delle zone all’uopo vincolate.

     Negli stessi casi  di demolizione e ricostruzione dovranno essere previsti ai piani interrati o sulle aree di pertinenza delle attrezzature, spazi per parcheggi privati nella misura di 1 metro quadrato per ogni 10 metri cubi di costruzione fuori terra nonché superfici per la manovra degli automezzi in funzione del tipo di attività ed in misura appropriata, da valutare comunque dai tecnici comunali in sede di esame dei relativi progetti. 

     Inoltre, per la sottozone Ds1 ricadenti all’interno di comprensori come delimitati con apposito perimetro sui grafici della variante, è fatto obbligo di cedere a titolo gratuito al Comune gli spazi pubblici previsti all’interno degli stessi comprensori quale integrazione degli standards urbanistici stabiliti dall’art.5 –punto1- del D.M. urbanistici stabiliti dall’art.5 –punto1- del D.M. urbanistici stabiliti dall’art.5 –punto1- del D.M. urbanistici stabiliti dall’art.5 –punto1- del D.M. 1444/68.
      Ulteriori spazi per attività collettive, fino a raggiungere la misura del 10% della superficie della destinazione Ds1, dovranno essere previsti in sede di progetto edilizio comprensoriale, alla cui approvazione restano subordinati gli interventi edilizi consentiti.

       Nella sottozona Ds1 non sono consentite modifiche delle attuali destinazioni d’uso che non attengano ad attività assimilabili a quelle industriali o artigianali come magazzini e uffici annessi, questi ultimi per una superficie non superiore al 10% di quella complessiva delle attrezzature per le attività svolte negli insediamenti.

       E’ consentito il mantenimento dell’uso residenziale in atto all’interno degli ambiti mentre eventuali e comprovate esigenze abitative per custodia, ovvero per la direzione aziendale, potranno essere soddisfatte, destinando a tale utilizzazione parte dei volumi esistenti, se ritenuti abitabili dalle competenti autorità sanitarie,per una superficie complessiva non superiore a mq. 120

b)Sottozona Ds2 – Completamento delle attrezzature industriali e artigianali esistenti.

       La sottozona Ds2 comprende le aree impegnate da attrezzature industriali e artigianali che, ai fini di una loro funzionale utilizzazione in relazione alle attività svolte,necessitano di un completamento sia edilizio che impiantistico.
       Il completamento potrà avvenire entro un limite volumetrico massimo del20% della cubatura esistente, dal computo della quale vanno esclusi i volumi tecnici per impianti tecnologici a servizio dell’attrezzatura, sia interrati che in elevazione e per parcheggi ad uso privato nei locali entro terra.

       L’altezza massima a completamento non deve superare i mt. 7,50 misurati dal piano stradale sul perimetro dell’edificio al calpestio della copertura in piano o alla imposta della struttura di copertura inclinata, sono esclusi dalla misura dell’altezza massima le parti degli impianti tecnologici emergenti dal calpestio della copertura, sempreché ciò sia ritenuto compatibile; nelle zone soggette a vincolo ex lege 1497/39, con le esigenze di tutela paesistica.

       Il completamento deve riguardare esclusivamente le costruzioni esistenti e non sono ammesse, all’interno dei singoli lotti, separate costruzioni per se ricomprese nel limite volumetrico consentito, a meno che ciò non derivi da effettive esigenze de localizzazioni di impianti tecnologici a servizio delle attività in atto nonché per eventuale abitazione nei casi e nei limiti di seguito indicati.

       Ai fini del completamento, è consentita anche la demolizione e ricostruzione dei volumi preesistenti ed in tal caso la nuova costruzione dovrà essere posizionata all’interno a mt. 10,00 per le attività industriali e mt. 6,00 per le attività artigianali e quella delle zone di rispetto stradale e ferroviario come prescritta.
       Il volume completamento deve essere destinato alla stessa utilizzazione delle attrezzature preesistenti con la possibilità di realizzare, nell’ambito del volume consentito eventualmente di direzione della superficie complessiva non superiore a 120 mq. Compresa quella di eventuali utilizzazioni di questo tipo già in atto.

       Nella sottozona Ds2 non sono ammesse modifiche delle attuali destinazioni a meno che non attengono ad attività industriali, artigianali e simili, come magazzini e uffici annessi. Questi ultimi per una superficie non superiore al 19% di quella complessiva dell’attrezzatura.

c)Sottozona Ds3 – Completamento di attrezzatura esistenti per attività di produzione e commercializzazione di materiali edili nonché per magazzini e deposito di materiale vario.

       Tale destinazione attiene alle utilizzazioni per produzione e commercializzazione di materiali edili e per magazzini e depositi dell’organizzazione funzionale all’interno delle aree di pertinenza.

       Nelle sottozone Ds3 in questione, pertanto, è consentito il completamento dei manufatti di servizio già realizzati, condonati o suscettibili di sanatoria ex lege con possibilità di incremento il volume complessivo nella misura del 10% della cubatura esistente.
       Per cubatura esistente deve intendersi quella relativa a manufatti in muratura e c.a. con esclusione, quindi, di attrezzature precarie, tettoie ecc. che possono essere mantenute nelle loro attuale consistenza  ma non computate come volumi ai fini della determinazione della cubatura incrementale.
       Oltre al completamento, che può in queste sottozone consistere anche nella costruzione all’interno delle aree interessate di nuovi manufatti funzionali all’attività svolta, sono consentiti gli interventi di recupero edilizio dell’esistente indicati nell’art.6-lettere a), b), c) e d) delle presenti norme nonché la demolizione e ricostruzione.

       Nell’organizzazione funzionale degli impianti, la disposizione dei manufatti e dei siti per deposito all’aperto dei materiali, deve essere tale da consentire la localizzazione di spazi per parcheggio e manovra degli automezzi correlati al tipo attività.

       L’altezza delle costruzioni non deve superare il limite di mt. 7,50 ed i distacchi dai confini dei nuovi manufatti, di quelli ricostruiti e dei depositi di materiali all’aperto, deve mt. 6,00 salvo maggiori distanze che l’Amministrazione dovesse imporre in relazione al tipo do attività ed allo stato di fatto nelle zone contermini.
       Per le eventuali zone di rispetto stradale valgono le prescrizioni contenute nel precedente art.7.

       N ella sottozona Ds3 è consentita la modifica dell’attuale destinazione esclusivamente per utilizzazioni ricomprese nell’ambito di quelle proprie della stessa sottozona.

       Locali di modeste dimensioni possono essere destinati ad uffici amministrativi aziendali (non oltre il10% della superficie complessiva dei manufatti) e per l’eventuale alloggio del custode.

Art.10-Zona Fs - Sottozona per impianti ed attrezzature pubbliche
       La zona Fs ricomprende le destinazioni per impianti ed attrezzature pubbliche e private. Il presente articolo disciplina l’attuazione delle destinazioni costituenti dotazioni di spazi pubblici a servizio dei nuclei edilizi di cui alla variante speciale e per attrezzature pubbliche di interesse generale ai sensi del D.M. 1444/68.
       Tali destinazioni sono suddivise nelle seguenti quattro sottozone:

a)Sottozona Fs1 - Verde pubblico

       Le aree con tale destinazione saranno sistemate a verde con alberature poste a dimora in misura adeguata alla loro fruizione pubblica. In relazione alla loro astensione, nelle stesse aree l’Amministrazione può autorizzare, in posizione opportuna ed in numero limitato alle effettive esigenze, l’installazione di chioschi per la vendita di generi strettamente correlati all’uso per il tempo libero dello spazio pubblico. I chioschi dovranno essere realizzati come da tipo prefabbricato definito dalla stessa Amministrazione comunale.

b)Sottozona Fs2 - Verde pubblico attrezzato

        Tale sottozona comprende le aree verde pubblico da attrezzare, a cura dell’Amministrazione comunale, per le seguenti attività ricreative:

· Pratica sportiva all’aperto;

· Giochi per l’infanzia con attrezzature adeguate

· Spazi liberi sistemati a verde con piantumazione de essenze arboree del tipo prevalente nella zona dei Castelli Romani, nella misura di una alberatura per ogni 50 mq., possibilmente concentrate in modo da consentire un verde alternativo alla sistemazione a prato;
· Attrezzature sportive.

c)Sottozona Fs3 – Servizi pubblici

        Le aree comprese nella sottozona Fs3 sono destinate a servizi pubblici di quartiere di dotazione dei singoli nuclei nonché ad attrezzature di interesse generale.

        Le costruzioni debbono essere dimensionate sulla base di un indice di fabbricabilità fondiario di 2,00 mc/mq. Ed un’altezza non superiore a mt. 7,50.

        La specificazione del tipo di attrezzatura di servizio contenuta nelle tavole di zonizzazione della variante ha valore indicativo e potrà essere modificata dall’Amministrazione comunale in relazione alle effettive esigenze della popolazione insediata in ciascun dei nuclei edilizi previsti.

d)Sottozona Fs4 - Parcheggi pubblici

        Sulle aree con tale destinazione potranno essere realizzate dall’Amministrazione comunale tutte le opere necessarie per l’accessibilità e la fruibilità dei parcheggi pubblici.
        Potranno, altresì, essere realizzati anche parcheggi pubblici interrati e/o in elevazione su uno o più livelli laddove la dimensione delle relative aree e l’articolato viario esterno ne consentano fruizione.

Art.11- Zona Fs- Servizi ed impianti privati

        Le attrezzature per servizi ed impianti sportivi privati sono disciplinate dal presente articolo che le distingue nelle seguenti sottozone:

a)Sottozona F5 - Servizi privati

        Sulle aree con tale destinazione è consentito il completamento delle attrezzature di servizi privati esistenti per lo svolgimento delle seguenti attività:

· Turistico - ricettivo;

· Commerciali;

· Culturali;

· Congressuali;

· Servizi vari.

        Il completamento dovrà riguardare gli edifici esistenti con la possibilità di ampliarne la consistenza volumetrica nella seguente misura:

· Attrezzatura commerciali, culturali,

      congressuali e servizi vari                      15% del volume esistente
· Attrezzatura turistico- ricettive                20% del volume esistente

        L’altezza massima degli edifici a completamento non potrà superare la misura si mt. 7,50 ovvero mantenere l’eventuale maggiore altezza attualmente esistente.

        Nell’ampliamento delle attrezzature commerciali esistenti non potrà essere superata la superficie di vendita di mq. 1.400 previa verifica da parte del Comune della preventiva compatibilità dell’ampliamento con le previsioni o le ipotesi di sviluppo e adeguamento della rete di vendita di cui all’art.11 della legge 11 giugno 1971, n.426.

        Nella sottozona Fs5 non sono consentite nuove costruzioni distaccate da quelle esistenti a meno che queste non derivino da interventi di demolizione e ricostruzione ovvero che siano determinate da esigenze tecnico- funzionali del complesso cui si riferiscono. In tal caso, nella progettazione esecutiva, la confermazione e la ridistribuzione dei volumi, compresi i nuovi ammessi, deve essere tale da consentire che all’interno del lotto impegnativo, a 100 mq. Di superficie lorda di pavimento di edifici previsti corrisponda la quantità minima di 80 mq. Di spazio esterno per uso pubblico, di cui almeno la metà destinata a parcheggi.

        Devono, altresì, essere previsti, oltre agli spazi di cui sopra, aree per parcheggi privati nella misura di 1 metro quadrato per ogni 10 metri cubi di costruzione fuori terra.
        In caso di ricostruzione delle preesistenze, il distacco dai confini non potrà essere inferiore a mt. 5,00 e dovrà essere garantita la distanza minima assoluta di mt. 10,00 tra pareti finestre e di ogni edificio e pareti degli edifici antistanti. Qualora tra l’edificio e quelli antistanti siano interposte strade, quest’ultima distanza deve risultare non inferiore a quella prescritta dall’ art.9- punto 3- del D.M. 1444/68.

        Dovranno, peraltro, essere osservate le prescritte distanze dal ciglio delle strade pubbliche o aperte al pubblico transito. Ogni edificio destinato a servizi privati deve mantenere la specifica destinazione attuale e l’impegno relativo da parte dei proprietari dovrà essere formalizzato con atto d’obbligo registrato e trascritto da allegare alla istanza di concessione edilizia. 

b)Sottozona Fs6 - impianti sportivi privati

        La destinazione a sottozona Fs6 è attribuita dalla variante alle aree impegnate da impianti sportivi privati per i quali è consentito il completamento delle relative attrezzature di servizio nella misura del 20% del volume dei manufatti esistenti, al fine di assicurarne la migliore funzionalità e la dotazione degli indispensabili servizi igienici.
        Il completamento potrà essere attuato oltre che relativamente ai manufatti esistenti anche con la costruzione di nuovi manufatti per spogliatoi, bar, deposito attrezzi. Potrà, inoltre, essere ampliata la disponibilità di campi per attività all’aperto.

        Ai sensi dell’art.15- penultimo comma – della L.R. 28/80 l’attuazione delle previsioni della variante speciale relativa alla sottozona Fs6, deve avvenire previa stipulata di una convenzione che deve contenere l’impegno solidale dei proprietari e degli eventuali gestori di concedere l’uso pubblico degli impianti per un tempo non inferiore al 20% della potenzialità dell’impegno medesimo e ciò senza oneri per l’Amministrazione comunale.

Art.12 - Viabilità pubblica
        Sono strade pubbliche o aperte al pubblico transito quelle costituenti il sistema viario previsto dalla variante speciale per ciascun nucleo edilizio con specifica destinazione (esistente e di progetto). Le indicazioni grafiche dei tracciati, fermo restando prescrittivamente lo scopo funzionale, hanno carattere “flessibile” nel senso che in sede di realizzazione possono subire lievi spostamenti del previsto asse stradale qualora ciò sia imposto da effettive esigenze connesse allo stato dei luoghi impegnati dai manufatti ovvero alle caratteristiche ,morfologiche dei terreni anche ai fini di attenuare l’impatto ambientale dei manufatti.
Art.13 - Strade private e accesso diretto agli edifici 

        Nei casi in cui la configurazione di un isolato, inteso nella fattispecie come insieme di insediamenti abitativi o produttivi delimitati da strade pubbliche, sia tale da richiedere, per l’accesso diretto agli edifici, il mantenimento di strade private esistenti o la realizzazione di nuove strade, pure private, carrabili o pedonali con sviluppo lineare superiore a 30 metri ovvero tale da collegare due strade pubbliche o aperte al pubblico transito, il disimpegno viario di detti edifici dovrà essere sottoposto ad approvazione comunale con progetto redatto anche a cura di un solo proprietario di lotto intercluso.

        Nel caso di più proprietari frontisti, dovrà tra essi essere costituito un consorzio per la manutenzione dei manufatti stradali privati.

        A cura del consorzio dovrà anche essere realizzato un impianto di illuminazione stradale e di smaltimento delle acque secondo un progetto da approvare dall’Amministrazione comunale.

        Le strade private di cui al presente articolo saranno gravate da servitù per l’eventuale canalizzazione di pubblici servizi nonché per l’accesso ai lotti di terreno contermini che risultassero interclusi.

        Gli accessi degli edifici non assimilabili a strada privata dovranno essere dotato di cancello.

Art.14 - Recinzione e pavimentazione esterne- Sistemazione delle zone di distacco e di rispetto stradale e ferroviario
        Le recinzioni dei lotti di terreno fronteggianti strade pubbliche o aperte al pubblico transito, dovranno essere realizzate con muri intonacati dell’altezza massima di mt. 2,00 con sovrapposta protezione in tegole e con tinteggiatura con lo stesso colore tra quelli indicati nel precedente art.7 e/o con schermatura verde.

        In corrispondenza degli accessi ad impianti produttivi, le recinzioni e i cancelli dovranno essere arretrati rispetto al filo stradale di almeno 5,00 metri per una larghezza pari ad almeno tre volte quella del cancello carrabile.
        Le pavimentazione esterne da realizzare all’interno dei lotti edificati o edificabili devono impegnare una parte limitata delle superfici libere ed essere quindi limitate all’accesso agli edifici ed al marciapiede perimetrale.

        Le zone di distacco dai confini del lotto vanno sistemate e mantenute a merde e/o a parcheggi arredati a verde.

        Nelle zone di distacco di complessi produttivi, dal confine sul fronte strada non soggetto a vincolo di rispetto, possono essere posti in opera esclusivamente manufatti prefabbricati per portineria e controlli in corrispondenza degli accessi. Le altezze di tali manufatti non potranno sup0erare i mt.3,00 dal piano stradale del marciapiede alla copertura.
        Nelle zone di rispetto stradale e ferroviario è fatto divieto di qualsiasi costruzione anche precaria e  le aree soggette a tale vincolo devono essere sistemate e mantenute a verde.
Art.15 - Potenziamento vegetazionale

        In tutte le zone e sottozone previste dalla variante speciale dovranno essere poste a dimora sulle aree di pertinenza dei singoli lotti essenze arboree in numero non inferiore ad una alberatura per ogni 300 mc. Di costruzione.

        Alberature, schermature a verde, siepi e cespugli dovranno essere poste a dimora negli spazi pubblici e lungo le strade pubbliche o aperte al pubblico transito, adottando le assenze indicate dall’art.38 del testo coordinato delle norme tecniche della Giunta regionale del Lazio n.4480 del 30.7.1999.

Art.16 - Gravame di uso civico
        L’edificazione delle aree di proprietà privata gravata da usi civici è subordinata alla previa liquidazione del gravame secondo le procedure di legge.
“Art. 17 – Accessibilità ed eliminazione delle barriera architettoniche.

Le aree destinate ad attrezzature e servizi pubblici o aperti al pubblico sono scelte preferendo quelle che assicurano la progettazione di edifici e spazi privi di barriere architettoniche.

La progettazione e la realizzazione delle opere relative alla Variante Speciale, in particolare per gli spazi con fruizione pedonale, sono eseguiti in conformità alla normativa vigente per l’accessibilità ed eliminazione delle barriere architettoniche. 

Allo scopo deve farsi riferimento ai contenuti del D:M: 236/89, della L. 104/92 e del D.P.R. 503/96”. 
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