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OP-Art.89  Zone FD per attività commerciali o miste (FD2 e FD2(n.)) 
1. Per le classificazioni, definizioni e dimensionamenti delle strutture commerciali si rinvia alle norme di cui 
al D.Leg. 31.3.1998 n 114 e alla LR n. 10/2014.  
2. Il PRG prevede nelle zone FD2 la realizzazione di attività commerciali, palazzi per esposizione e vendite, 
mostre e comunque tutte le attività connesse con il commercio, compresi i pubblici esercizi e l'artigianato di 
servizio. Restano valide le previsioni contenute nei PA approvati. 
3. Per gli insediamenti di cui al comma 2 è ammesso l'intervento edilizio diretto, salvo le disposizioni 
riguardanti le strutture commerciali, ma con progettazione unitaria estesa all'intera area di comparto, ove 
indicata, nel rispetto delle prescrizioni del Piano del Commercio ed applicando i seguenti indici e parametri: 
a) indice di fabbricabilità (IF): 1.5 mc/mq. Concorrono alla utilizzazione dell'indice di fabbricabilità le 

aree destinate a strade e parcheggi se compresi entro il limite del comparto. Fino al 50% della cubatura 
può essere destinata a pubblici esercizi. 

b)    numero massimo dei piani: 2 con l'esclusione dei volumi tecnici se contenuti nei limiti strettamente 
indispensabili 

c) altezza massima del solaio di calpestio del piano terreno dal piano di campagna: 0,60 ml. 
d) altezza minima interna del piano terreno o rialzato destinato ad attività commerciali: 4,00ml. 
e)     altezza minima interna del pianio1° : 3,00 ml. 
f)     distanza minima  dai confini: come previsto dall’art.24 del RR n.2/2015 
g)    distanze minime tra edifici: come previsto dall’art.23 del RR n.2/2015 
h)  distanza dal limite della sede stradale: come previsto dall’art.25 del RR n.2/2015 
i) per quanto riguarda la distanza dai corsi d'acqua pubblici, dai fiumi, dai bacini artificiali, dai canali 

demaniali, dai laghi e dalle ferrovie deve essere osservato quanto prescritto dall'art. 33 e 34  
l)     parcheggi privati inerenti i fabbricati: 10mq/100mc. reali 
m)  parcheggi e spazi ad uso pubblico: come previsto dall'art. 87 del RR n.2/2015 
n) IP = 20%.  A = 1 albero/100 mq   Ar = 2 arbusti/100 mq  
o)   costruzioni per abitazioni sono consentite per il personale di custodia (un appartamento) per complessivi 

150 mq.; tali costruzioni non possono superare i due piani fuori terra. Qualora le abitazioni e gli uffici 
siano ubicati sopra il fabbricato commerciale o misto essi dovranno essere contenuti in un solo piano. 

4. L'insediamento di esercizi di vicinato con superficie di vendita fino a mq. 250 è ammesso in tutte le zone 
ove è espressamente indicato ed ove sono genericamente previsti esercizi commerciali. Gli standard 
urbanistici per questi insediamenti sono determinati ai sensi dell'art. 87 del RR n.1/2015 
5. Si riportano di seguito le schede specifiche di alcune zone FD2 per le quali vengono definite ulteriori 
destinazioni d'uso, modalità di intervento e quantità ammesse: 
5.1. La zona contrassegnata con FD2(1), nel nucleo denominato della Castellina, è destinata alla 
realizzazione di edifici per esposizioni e vendite, mostre e comunque tutte quelle attività connesse con il 
commercio  all'ingrosso ed al dettaglio riferite a settori merceologici non alimentari con una superficie 
minima di vendita di 200 mq ; essa costituisce un comparto che si attua con intervento edilizio diretto sulla 
base di una progettazione unitaria  applicando i seguenti indici e parametri: 
- indice di fabbricabilità (IF) esteso all’intero comparto:1,1 mc/mq; 
- altezza massima degli edifici: n.2 piani totali di cui 1 fuori terra; 
- altezza minima libera del piano destinato ad attività commerciale: 4,00 metri; 
- distanze minime dai confini, dal limite della sede stradale e da altre aree confinanti: vedi norme di PRG; 
- gli standard urbanistici relativamente a parcheggi e spazi pubblici (complessivamente 15mq/150mc), 

dovranno essere previsti in sede di progettazione all’interno del comparto di intervento; 
5.2. Nella zona contrassegnata con FD2(2) in località Borgo Rivo, localizzata tra lo svincolo di Terni del 
raccordo autostradale e la ferrovia Terni-Umbertide, si rinvia alle precsrizioni contenute nella Variante 
Parziale all’art.20 Zone F – per attrezzature ricettive della Norme Unificate, approvat con DCC n.89 
dell’11.04.2005. 
5.3. Nelle zone contrassegnate con FD2(3) a Cospea è ammessa la realizzazione  con intervento edilizio 
diretto di strutture per attività commerciali, artigianali e direzionali con  UF 0.6 mq/mq; per tutti gli altri 
parametri si rinvia al c.3 del presente articolo con esclusione della lettera a). 
5.4. Nella zona contrassegnata con FD2(4) a Polymer inclusa in un comparto da attuarsi tramite PA e che 
comprende anche una zona residenziale C5 ed aree per verde e parcheggi pubblici, per favorire la 
delocalizzazione dell’attuale distributore, è ammessa la realizzazione di strutture commerciali e direzionali 
con UF 0.6 mq/mq e altezza massima 3 piani; per tutti gli altri parametri si rinvia al c.3 del presente articolo 
con esclusione della lettera a) e b) ed alle norme relative alle destinazioni presenti nel comparto. Nell'ambito 
della progettazione del PA potrà essere variata, fatte salve le quantità, la giacitura dell'area di parcheggio 
sempre però con l'obiettivo di arrivare a un intervento con caratteri unitari.  



5.5. Nella zona contrassegnata con FD2(5) a Borgo Bovio vale la seguente norma: 
Nucleo a progettazione unitaria per la realizzazione di servizi ed attività commerciali 
1) TRASFORMAZIONE URBANISTICA 

Intervento complesso per la molteplicità dei contenuti urbanistici, ambientali ed infrastrutturali non solo riferiti al 
nucleo ma al suo contesto (contiguità con grandi impianti industriali). Riorganizzazione, ristrutturazione e 
riqualificazione della struttura urbanistica, riassetto delle destinazioni d'uso e recupero di ambiente naturale 
fortemente degradato. 

2) PROCESSO DI ATTUAZIONE 
Intervento edilizio diretto di iniziativa pubblica o privata con convenzione attuativa, tramite planovolumetrico, in 
conformità alle previsioni contenute nella planimetria di piano; il planovolumetrico sarà approvato dalla G.C. 
unitamente alla convenzione. 
Viene indicato il sedime edificabile e suddiviso in due UMI; a seguito dell'approvazione del planovolumetrico, nel 
caso di intervento edilizio diretto limitato ad una UMI, con apposita convenzione sottoscritta da tutti i proprietari 
delle aree comprese nel nucleo, dovranno essere fornite adeguate garanzie per il completamento dell'intervento e per 
la realizzazione dei parcheggi, delle zone verdi e della viabilità. 

3) TIPI EDILIZI AMMESSI 
Edifici specialistici. Complessi edilizi polifunzionali. 

4) DESTINAZIONI D'USO 
Attività commerciali, strutture ricettive e pararicettive, pubblici esercizi, attrezzature sociali, assistenziali, sanitarie e 
culturali, attività direzionali. 
Le residenze ammesse sono quelle del personale di custodia e non possono superare i due piani fuori terra né 
superare complessivamente mc. 500 di costruzione. 

5) INTERVENTO EDILIZIO 
Ristrutturazione urbanistica: riqualificazione funzionale, demolizione e ricostruzione, nuova edificazione, 
modificazione dello stato dei luoghi, opere infrastrutturali diffuse. 

6) QUANTITÀ REALIZZABILI 
mc.20.000; la cubatura sarà suddivisa tra le due UMI nel planovolumetrico. 

7) ALTEZZE, DISTANZE, ALLINEAMENTI 
Altezze:  UMI 1: h.max - 11,00 m. 
     UMI 2: h.max - 11,00 m. 
La piazza prevista per l'intervento è formata da  verde pubblico o privato di uso pubblico nel caso siano realizzati nel 
sottosuolo parcheggi; la sistemazione di tale spazio potrà prevedere la realizzazione di strutture ludiche e per lo 
sport 

8) SPAZI PUBBLICI O DI USO PUBBLICO 
Secondo le norme vigenti in relazione alle attività previste nel progetto. 

9) PRESCRIZIONI PARTICOLARI 
9.1) Considerato che l’intervento sulla UMI 1 è in corso di realizzazione, restano ferme le prescrizioni di seguito 
riportate che fanno parte dei contenuti della convenzione in atto rep.35577 del 4.08.2004: 

1) Oltre ai parcheggi di pertinenza dell'intervento, dovrà essere realizzato un parcheggio pubblico della 
capienza complessiva di 300 veicoli; l'area da destinare a tale parcheggio sarà ceduta gratuitamente all'A.C. 
mentre la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria ad esso relative saranno 
realizzate a carico del soggetto utilizzatore, AST, secondo le modalità e gli impegni fissati nella 
convenzione attuativa di cui al p.2). 

2) La porzione di area del nucleo destinata a viabilità (completamento strada dei Quartieri) dovrà essere  
ceduta gratuitamente all'A.C. e quella per “Attività economiche di servizio” è soggetta alle prescrizioni 
esplicitate nella dichiarazione facente parte integrante della variante parziale al P.diR. delle zone S.Agnese, 
vie Regionali e Borgo Bovio ed al PEEP adottata con DCC n.5 del 20.01.03.Tali prescrizioni dovranno 
essere esplicitate e formalizzate nella convenzione allegata al planovolumetrico. 

3) Nell'area di sponda del torrente Serra destinata a verde pubblico dovranno essere realizzati interventi di 
risanamento acustico secondo quanto indicato nella “Relazione tecnica di bonifica acustica” allegata al 
piano. 

9.2) Per quanto riguarda la UMI2 individuata come subcomparto all’interno del comparto generale, l’importo delle 
opere di urbanizzazione inerenti l’intervento, potrà essere scomputato dagli oneri di urbanizzazione primaria relativi 
ai Permessi di costruire, limitatamente a quelle opere che insistono su aree Comunali o da cedere gratuitamente 
all’AC; tale importo dovrà tuttavia essere garantito da apposita fideiussione bancaria o assicurativa, vincolata a 
favore del Comune di Terni in sede di stipula della nuova convenzione, la quale oltre alle modalità per la 
realizzazione delle nuove opere, stabilirà le modalità delle verifiche da compiersi sulle opere già realizzate inerenti 
la convenzione rep. 35577 del 4.8.2004, e del conseguente svincolo delle fidejussioni già prestate; 
Al riguardo , la ditta proponente dovrà presentare un Atto unilaterale d’obbligo con il quale si impegna nei confronti 
del Comune di Terni, non appena adottata la Variante P.R.G. e prima della sua approvazione, ad effettuare quegli 
interventi eventualmente necessari di manutenzione straordinaria sull’area e sulle opere di urbanizzazione realizzate 
nell’ambito dell’attuazione della vecchia convenzione e finalizzate alle opportune verifiche da parte dell’Amm.ne 
Com.le. 



E’ infine prevista la cessione gratuita delle particelle 195, 196, 148 e 264p del f.112  al fine di garantire l’accesso 
alle aree già cedute all’AC. 
Le superfici destinate a G3 incluse nel subcomparto sono finalizzate all’assolvimento delle dotazione territoriali e 
funzionali necessarie per le attività previste. 
Le delimitazioni relative alle destinazioni d’uso nell’ambito dell’UMI 2 sono da ritenersi indicative e possono 

essere modificate ferme restando le quantità realizzabili. 

Relativamente all’area GV ed alle relative quantità è consentita,  in alternativa alla sua sistemazione e 

cessione gratuita al Comune, la monetizzazione secondo le norme vigenti oppure la delocalizzazione ai sensi 

dell’art. 88, comma 2,  lett. a) del RR n. 2/2015. Ove l’area GV fosse delocalizzata, nella stessa è consentita la 

libera articolazione degli spazi per le dovute dotazioni territoriali e per le altre destinazioni previste nella 
UMI 2. 

5.6. Nella zona FD2(6) all’inizio di via Ippocrate, è previsto l’indice 0.9 mq/mq che consente un 
ampliamento dell’edificio esistente che deve essere comunque realizzato nel rispetto dei parametri sui 
parcheggi richiesti per legge; per tutti gli altri parametri si rinvia al c.3 del presente articolo con esclusione 
delle lettere a) e b). 
 




