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5.3 DISTRIBUZIONE DEL COMMERCIO NEL COMUNE DI TERN |

Il Testo Unico in materia di commercio l.r. 10/20d4ddivide nei comuni con classe | (superiore a
50.000 abitanti) le strutture di vendita nel segaenodo:

* vicinato (sotto 250 metri)

« M1 (da 251 a 900 metri)

e M2 (da 901 a 1500 metri)

* M3 (da 1501 a 2500 metri)

* G1 (da 2501 e 5500 metri)

* G2 (maggiore di 5500 metri)

Nelle tabella riassuntiva sottostantargnd delle aperture/chiusure delle attivita commeracikal
2019 al 2022 relativamente al territorio del Comdn&erni, da confrontarsi con la tabella riportata
in fig 5.13.relativamente alla Regione Umbria.

Andamento APERTURE/CHIUSURE ATTIVITA' COMMERCIALI

200

= NUOVE APERTURE ATTIVITA'
150 COMMERCIALI
= CHIUSURE ATTIVITA"
_ COMMERCIALI
50
o | |

2019 2020 2022
Comune di TERNI DAT! Camera di Commercio

Fig. 5.15 - trend aperture/chiusure attivita conmsiadrcomune di Terni. Fonte Camera di

Commercio

Dai dati in possesso del Comune di Terni si rilevee la consistenza generale delle attivita

commerciali alla data del 2022 é cosi articolata:

SUPERFICIE TOTALE: 270.530 mq
SUPERFICIE DA M1 A G2: 166.705 mq
SUPERFICIEVICINATO: 108.825 mq
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Y

Nei grafici sottostanti € illustrata la consistenmamerica della varie tipologie di attivita
commerciali, nella quale risulta evidente la gradidiisione degli esercizi di vicinato e una buona

presenza di M1. (fonte Direzione Economia e LawdebComune di Terni)

Composizione numerica delle strutture di vendita VICINATO MEDIE E GRANDI
221516 2
94 | m VIC
" M1
m M2
m M3
mGl
m G2
2442

Fig. 5.16 - composizione numerica vicinato,medggandi strutture di vendita Comune di Terni

Istogramma in percentuali della composizione numerica delle strutture di vendita VICINATO
MEDIE E GRANDI
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Fig. 5.17 - percentuale numerica vicinato, medyeaadi strutture di vendita Comune di Terni

Nei grafici sottostanti € illustrata la consisteimzaermini di superficie in metri quadrati dellane
tipologie di attivita commerciali, nella quale rsuevidente la grande diffusione degli esercizi di

vicinato e una buona presenza di M1. (fonte DinegziBconomia e Lavoro del Comune di Terni)
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Composizione superfici delle strutture di vendita VICINATO MEDIE E GRANDI
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Fig. 5.18 - articolazione superfici di vendita wiato,medie e grandi strutture Comune di Terni

Istogramma in percentuali delle superfici delle strutture di vendita
VICINATO MEDIE E GRANDI
45%
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40%
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30% -
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Fig. 5.19 - percentuali superfici di cassi vendviainato,medie e grandi strutture Comune di Terni
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Sotto, invece, l'articolazione degli ambiti comni@licnei diversi settori merceologici: alimentare,

non alimentare e mistper numero e poi superficie (fonte Direzione Ecoromm Lavoro del

Comune di Terni)

Composizione numerica delle strutture di vendita M1 M2 M3 E GRANDI

B ALIMENTARI ® NON ALIMENTARI MISTE

Fig. 5.20 - articolazione numerica superfici di ditga alimentari e non alimentari Comune di Terni

Istogramma in percentuali del numero delle strutture di vendita
M1 M2 M3 E GRANDI
80%
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Fig. 5.21 - percentuale numero di attivita di vieamdlimentari e non alimentari Comune di Terni
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Composizione superfici delle strutture di vendita M1 M2 M3 E GRANDI

6.426mq

85.728mq

97.786mq

B ALIMENTARI = NON ALIMENTARI MISTE

Fig. 5.22 - articolazione superfici di vendita adimtari e non alimentari Comune di Terni

Istogramma in percentuali delle superfici delle strutture di vendita
M1 M2 M3 E GRANDI
60%
= ALIMENTARI
50%
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20%
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3% 51% 46%

Fig. 5.23 - percentuale superfici di vendita alitaeine non alimentari Comune di Terni
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Nelle tabelle sottostanti, invece, confronto friaagini2010 e 2022ielle medie e grandi superfici di
vendita. Si registra una forte decrescita in relagialle categorie M2-M3 e un a forte crescita in
relazione alle categorie G1-G2. (fonte Direzionerimmia e Lavoro del Comune di Terni)

Sup. Attivita (solo M2-M3)
70000
68000
66000 -
64000 -
62000 - M Attivita (solo M2-
60000 | M3)
58000 -
54000 - T
2010 2022 Anno

Fig. 5.24confronto tra gli anni 2010 e 2022 delle mediewdtidi commerciali (M2-M3)

- Attivita (solo Grandi)
90.000
80.000
70.000
60.000
50.000
e M Attivita (solo Grandi)
30.000
20.000
0 - T
2010 2022 Anno

Fig. 5.25confronto tra gli anni 2010 e 2022 delle grandinati commerciali (G1-G2)
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Relazione tra superficie e quantita

Medie e Grandi attivita commerciali

100%

90%

80%

70%

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0%

Aperte

L~

Chiuse

Progetto

M Sup. Attivita commerciali

80%

8%

12%

W N. Attivita commerciali

85%

10%

5%

Fig. 5.26 - relazione tra superfici di vendita enawo di attivita aperte, chiuse e di progetto

L’'unico confronto possibile per dimensione urbanaambito regionale € con Perugia e vede
addirittura il primato di Terni che con la rete aoerciale, escluso il solo vicinato e comprese le

attivita in corso di apertura nel 2022, superaitoato di superfici totali di vendita il capoluogh

regione.

Dal raffronto tra tipologie si registra una forteepenza numerica di M1 in entrambi i centri pur se

Perugia prevale di poco. Il dato comunque confeamgiamente la presenza di un commercio

basato sulla piccola dimensione anche sul liveltale.

| soli dati illustrati non sono certamente suffidiead un approfondito confronto tra realta
complesse e scale territoriali non interpretabibiin cridotte informazioni ma forniscono una

valutazioni sintetica sull’entita complessiva e’agketto del commercio cittadino nei suoi elementi

essenziali e la sua collocazione rispetto alle¢aesdterne.
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5.4 GLI AMBITI COMMERCIALI DEL TERRITORIO COMUNA LE

Una rete distributiva efficiente si distribuiscel sierritorio con caratteristiche tipologiche,
dimensionali ed organizzative diverse a seconddigi®ldi utenza potenzialmente interessato a tali

strutture di vendita.

In quest’ottica la suddivisione in zone del temitocomunale, necessaria per potere individuare le
dimensioni e le caratteristiche strutturali dellater distributiva ottimale, assume un ruolo
fondamentale per le scelte da operare in sede fdiiziene di un modello di programmazione

commerciale al fine di una corretta organizzazies®iluppo armonico del settore.

Nel territorio comunale, il PRG Parte Strutturdlgdividua ambiti urbani, sotto elencati, come
insiemi di macroaree, che posso essere presi uiiéma riferimento per la quantificazione e
localizzazione delle medie e grandi strutture dadi®, nonché per gli esercizi di vicinato con

I'indicazione della popolazione residente, com&swssunto:

Ambiti Popolazione residente
1 - Borgo Rivo 17.986
2 - Borgo Bovio 6.622
3 - Campomicciolo 18.919
4 - Polymer 2.378
5 - Centro 45121
6 — Aree Industriali 1.686
Resto del territorio 14870

Totale 107.582

Fig. 5.27 - ambiti e popolazione residente

NB = | DATI RIFERITI AGLI ABITANTI PER | SINGOLI AMBITI __ SONO RILEVATI
DALLE ANALISI DEL PRG (E AD OGGI DISPONIBILI) APP®VATO NEL 2008
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Nel grafico sottostante il confronto fra i vari aithkndividuati nel Comune di Terni con
indicazione della popolazione residente totale esdperficie di vendita delle medie e grandi

superfici di vendita (M1-M2-M3-G1-G2) con indican® del rapporto metri quadrati di vendita per

abitante (fonte Direzione Economia e Lavoro del Comune dni)e

AMBITI Pup-c:laziune Sup. Medie e Grandi Sup./abitante
residente strutture
Zonal 17.986 21.640 mq 1,2 mq
Zona 2 6.622 5.240 mq 0,79 mqg
Zona 3 18.915 6.203 mg 0,32 mg
Zona 4 2.378 3.272 mq 1,37 mg
Zona 5 45121 80.685 mg 1,78 mg
Zona b 1.686 72.102 mqg 42 mq

Fig. 5.28 - ambiti, popolazione residente, conssesuperfici di vendita e rapporto sup/abitante

ISTOGRAMMA del NUMERO di Attivita suddiviso per AMBITI Commerciali M1 M2 M3 e GRANDI
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Fig. 5.29 - numero di attivita commerciale per tinambiti territoriali
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NUMERO DI ATTIVITA® SUDDIVISO PER AMEITI COMMERCIALI M1 M2 M3 e GRANDI
Alimentare Non Alimentare Misto
AMBITO 1 2 7 G
AMBITO 2 - - 3
AMBITO 3 1 2 4
AMBITO 4 - 4 -
AMBITO 5 4 30 23
AMBITO & 3 56 3
AMBITO 7 - 1 -

Fig. 5.30 - numero di attivita auricolato per setdtalimentare e non alimentare nei vari ambiti

Nell’articolazione del commercio per ambiti posstaim sintesi evidenziare:

— una buona diffusione degli esercizi nelle zonedessziali ad eccezione della zona 3
Campomicciolo;

— una forte presenza nella zona 5 residenziale Ceht&da il primato della maggiore quantita
di superfici commerciali;

— una espansione nelle aree industriali con forteghe@za verso la zona di Maratta.

Riguardo al numero delle attivitd emerge la netevg@lenza delle M1 in tutte le zone, a parte la
zona 2 Borgo Bovio. Si ritiene spiegabile con kdfp attrattore della zona 5 che & prossima e
facilmente accessibile anche pedonalmente. Ulriorotivo puo essere individuato nella

composizione sociale che concentra ceti meno athlgidra ridotta capacita di spesa. Anche la zona
3 denota una ridotta presenza di medie e grandirBcipche puo spiegarsi in un tessuto edilizio a

bassa densita e non adatto a creare appetibilirypp@ commerciali di ampia superficie.

La fig. 5.28 relativa alle superfici nelle variene in associazione con la fig.5.29 mostra un forte
impatto delle strutture G1 sulle aree 1-2 e 3 tale I'offerta commerciale € valutabile squilibrata

verso le grandi strutture.

Nelle restanti zone il rapporto tra tipologie rireapiu contenuto ed equilibrato inducendo a
prevedere un suo mantenimento e consolidamentcasatmdurre un aumento di tipologia di
grandi strutture.
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Nella Tav. 5.29 si evidenzia una buona diffusiometcutture in ambito 5 delle aree centrali dal

quale si diramano 3 distinti ed evidenti assi comunaé.

La loro natura e diversa: I'asse dell'ambito 1 BoRjvo serve piu che altro internamente la zona
residenziale di recente sviluppo e offre una budoi@zione commerciale prossima agli utenti ed
arricchisce il tessuto urbanistico di una pluraliaservizi che ne salvaguardano la identita e
contrastano i fenomeni di marginalizzazione e dibgrd’asse commerciale 6 di Sabbione, e
soprattutto quello di Maratta, sono le aree di futte concentrazione e interesse commerciale
specializzato. lin essi la tendenza allladdensameiitattivita € costante ed & prevedibile che
permarra in futuro, generando una polarizzazioneurd squilibrio del territorio e della rete

commerciale che inevitabilmente potra riversarsilen@aree centrali sottraendone attivita ed
attrattivita. La breve distanza dalle aree resi@ddn3 e 3 e dalla zona 1 acuisce il fenomeno di
pendolarismo commerciale che non viene inibito tidnaato dalle criticita dei flussi di traffico

privati che solo in minima parte determinano umradlamento dei tempi di spostamento da farli

ritenere inaccettabili dagli utenti.

Il fenomeno deve essere attentamente governatqgailibrato in senso centripeto per rispondere
efficacemente alle evidenze delle analisi effeduatelle criticita emerse, alle finalita stabilitela
normativa regionale oltre che per i principi assunhel Documento che sono diretti alla
salvaguardia del funzionamento e ruolo urbano, cainalira al capitolo 9 sulle scelte di

programmazione.

Di seguito la planimetria che illustra l'articolame del territorio comunale in_ambiti e macroaree

(Tav. 1) ricordando che il PRG definisce le macroaree ctoualita unitarie, parti di identita e
gualita dell'area urbana, e gli ambiti urbani canséemi locali di macroaree, grandi aree omogenee
del territorio urbano nonché le planimetrie chaisttano la situazione della rete distributiva

commerciale nel Comune di Teriavole 2-3-4-5-6).
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Bi|st e rotocol |l o - Riproduzione cartacea di ori g| nale firmato di gltal ment e
BORGO RIVO
Zonal 21640mq G1 13336mq
M3  2250mq
M2  1000mq
. M1 5054mq
CENTRO
Zona5 80689mq G2 18378mq
G1 17200mq N\ s
M3 17725mq A
M2 10268mq
17118mq

AREE INDUSTRIALI
Zona 6 72102mq G1
M3
M2
M1

25750mq
10900mq
13561mq
21891mq

Legenda

ATTIVITA' COMMERCIALI
AMBITI TERRITORIALI
- 1- Borgo Rivo
I 2- Borgo Bovio
- 3- Campomicciolo

- 4- Polymer

- 6- Aree Industriali
|| 7- Aree Esterne
Classificazione strade

[ VIAEXPRI
[ VIAEXSEC

VIAEXURBTAN

- 5- Centro (== 5a Centro Storico)

POLYMER
Zona 4 3272mq

M3 1700mq
M1 1572mq

o

-

BORGO BOVIO
Zona2 5240mg Gl 3000mq
M2 1340mg
M1  900mgq

=

CAMPOMICCIOLO
Zona3 6203mgq Gl 2899
M2 1000mq

M1 2204mq
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6 - GLI ASPETTI URBANISTICI E INFRASTRUTTURALI

6.1 IL TERRITORIO COMUNALE

Terni sorge sulle rive del fiume Nera e del fiumer§, in una vasta e fertile conca circondata
dall’Appennino umbro-marchigiano e dal Subappentdnle.

Il territorio comunale € ampio (211,90 km?), e stiemde intorno alla citta di Terni, (conca Ternana)
fino alla Valnerina Ternana ad est e alle Terre ofm a nord/nord-ovest raggiungendo una
superficie di 325 km2 ed i 172.770 abitanti. La si&n abitativa € abbastanza elevata, per la
notevole presenza di aree verdi sparse nel teait@munale.

Il territorio comunale ha un dislivello di 1.5773n.m., infatti si passa dai 95 metri tra il comfifna
Terni e Narni, passando dai 130 di Terni,a i 1.d€1Monte Torre Maggiore.

| fiumi presenti nel territorio sono il Nera, il @&, il Tescino, I'Aia e il canale di Recentino. Le
Cascate delle Marmore sono formate dal fiume Velihe compie interamente il suo corso

attraversando la provincia di Rieti e il suo capglo, gettandosi poi nel Nera.

6.1 Il territorio del Comune di Terni. Mappa degfi catastali.(fonte DirezionePianificazione Territoriale)
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Il ruolo territoriale di Terni ha influenza anchelle potenziali politiche commerciali: la fitta eet
delle connessioni reticolari e il posizionamentoatsigico della citta, connessa tramite le
infrastrutture stradali e ferroviarie di caratteegionale e nazionale con l'autostrada Al, coortin
dell'Umbria, ad est con il sistema Orte-Civitavaaetiiterbo e ad est con il sistema Rieti e Spoleto
ne fa un potenziale centro anche di importanza certiale, andandosi a porre esattamente come
"cerniera” tra il sistema nord di Perugia - ToscarMarche e il sistema sud dell'area metropolitana

romana.

L'asse lungo il quale si sono sviluppate nei seeplinei decenni le attivitd industriali e
parallelamente le attivith commerciali (dal settbeeziario alla vendita al dettaglio, dai centri
commerciali ai servizi alla persona) fa parte disistema lineare "Terni-Narni" che trova rari
momenti di interruzione fisica, impreziosito datiasiddetta cintura verde di "scala vasta”, cosi
come illustrato nello schema seguente, rappresedtatsistemi dei Monti Martani, della Valnerina

e dalle zone che si estendono verso Rieti (PiedlilBtroncone, Calvi)

X 3

Todi UMBRIA - PERUGIA

. Spoletg

ot : ®

(/]

Orvieto

Acquasparta " |

Montecastrilli
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“Giove

~ “ Pennain /1L
NN “Feverina

4

| &
i

| E@)TEREO - B \\\ et o

CIVITAVECCHIA L g )AREA METROPOLITANA DI ROMA

6.2 Inquadramento di Terni rispetto all'area npttibana romana, le citta vicine e le grandi viedmunicazione.

(fonte DirezionepPianificazione Territoriale)
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I nuovo Piano Regolatore Generale, approvato c@C. 307 del 15/12/2008, € uno degli
strumenti che '’Amministrazione ha a disposiziore gelineare la visione strategica del proprio
sviluppo e l'idea di citta quale espressione didifitita della comunita urbana, anche rispettotal pi
ampio contesto di appartenenza.

Il piano si articola in parte strutturale e panpetiva.

Nel Piano Strutturale vengono in particolare fisghtelementi costitutivi dell’'organismo urbano e
la sua intelaiatura, sintetizzando nel contempdeare valenze attraverso le quali rapportarsi con
I'area vasta, la dimensione regionale e piu in ggeda macroscala dell’ltalia centrale.

La parte operativa del PRG definisce e sviluppschdte della parte strutturale in conformita con la

legge urbanistica regionale e stabilisce altreprégrammazione delle trasformazioni del territorio

S e v o o Treroreoce |
SR |

LEGENDA OFLLA FONIZZATIONS
dnstinazicrd omoaenes & Pano s base Macroeren & sozton d consimenta

[ onee unmane Il ssTERA DR, vERDE

/ IL PRG STRUTTURALE
AREE URBANE, ZONE INDUSTRIALL,
SERVIZI E VIABILITA'

6.3 - | due sistemi di organizzazione omogeneaettstorio (fonte Direzionerianificazione Territoriale)

Gli elaborati qui pubblicati illustrano i carattesirutturali del PRG, le valenze da cui partire per
I'attivazione di un percorso di pianificazione $tgica d’area vasta e di governo del territorio,

anche rispetto al dialogo e interazione con laifjzione sovraordinata.
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Negli elaborati si possono leggere i caratteri teirali del territorio individuati nel PRG,
organizzati accorpando destinazioni urbanistichegenee sulla base delle Macroaree e delle aree
di censimento comunale, individuando nel primo etato (elaborato A) i due sistemi principiali di
organizzazione del territorio : il sistema antrapito (aree urbane, infrastrutture viarie e fernogja
insediamenti industrialgommerciali e dei relativi servizi, servizi alla residenzala aersona) e il
sistema delle aree libere (sistema del verde, delie agricole e delle aree naturali).

Nel secondo elaborato (elaborato B) sono indiviella aree interessate dai i principali interventi
previsti dal DUP, lo strumento di programmazionenaaale, per il triennio 2019-2021 e la loro

cogenza rispetto alle scelte strategiche del PRG.

\EGENDA SINTESE PRG STIUTTLRALE

[T [r—
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[ e

[~ —

e

1 - BORGO/RIVO =
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GRAZIE-SAR VALENTINO
-

o

6.4 centro storico, i quartieri , le zone commaia industriali, le scelte del DUP

(fonte Direzionerianificazione Territoriale)

La parte operativa del PRG, organizzata in piulllivdd elaborati, riguarda la zonizzazione del

territorio.
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Nella elaborato tavola A, riportato di seguito,védente il carattere naturale del territori nelkertp
nord e sud del comune, mentre le parti che ospi@attivita industriali, artigianali eommerciali

sono perlopiu concentrate nella parte ovest detdepo, in diretta continuita con l'area del nasae

6.5 Il PRG del comune di Terni. tavola(fonte DirezionePianificazione Territoriale)

Nella elaborato tavola B, utile al presente att@prdigrammazione e di cui si dara maggiore risalto
nella sezione dedicata al PUMS, e che delimitanfrcabitati, € illustrato il sistema infrastrutale
della citta, con la gerarchia delle strade (stragtraurbane principali e secondarie, strade di
collegamento urbane interquartiere) e il sistembadeobilita alternativa (FCU, sistema etto

metrico, piste ciclabili esistenti e di progetto).
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Sopra - 6.6 il sistema infrastrutturale del PR&rarchia delle strade esistenti e di progettopasie ciclabili: tavola B

Sotto 6.7 - le macroaree con evidenziate in U®leone industriali, artigianale e commercialdia F
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