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RELAZIONE TECNICO-ILLUSTRATIVA 

 

Premessa 

Con la presente relazione si intende illustrare il Piano Attuativo di Iniziativa Privata, in un 

Comparto Perequativo, individuato dal vigente P.R.G. come zona di espansione C2, 

nell’area lungo viale Ippocrate, che confina con l’area di proprietà della Domus Gratiae e 

con strada di Perticara, per la realizzazione di civili abitazioni 

Il presente Piano attuativo, viene presentato dalla Nuova Tonelli s.r.l. e dalla Park 

Residence S.p.a. ai sensi dell’art. 54 comma 2 della Legge Regionale n. 1 del 21 gen. 

2015. 

 

Ubicazione dell’area oggetto di Piano Attuativo 

L’area oggetto della presente proposta di Piano Attuativo di iniziativa privata è individuata 

catastalmente al Comune di Terni: 

- Fg. 182 part. 1004 - Fg. 158 part. 188 (parte) di proprietà della Nuova Tonelli s.r.l. 

(91.87% della superficie); 

- Fg. 182 part. 1008 (parte) di Proprietà della società Park Residence s.p.a. (7.60% 

della superficie); 

- Fg. 158 part. 188 (parte) di Proprietà dei Signori Arcangeli Rolando ed Arcangeli 

Gianni in qualità di eredi di Arcangeli Antonio (successione in corso di 

presentazione) (0.27% della superficie); 

- vi è inoltre una porzione del fosso di valenza (pari a circa mq 28.60) che ricade 

all’interno del limite del Comparto perequativo 

e si colloca lungo viale Ippocrate, confinante con l’area di proprietà della Domus Gratiae e 

con la strada di Perticara, dalla quale si ha accesso all’area suddetta. 

Tra viale Ippocrate e l’area oggetto di previsione di Piano, oltre ad altre piccole particelle 

confinanti, si colloca il fosso di Valenza. 

 

Stato dei luoghi 

L’area oggetto di proposta di Piano attuativo, e conseguentemente di edificazione, si trova 

in ambito collinare, e in adiacenza con il fosso di Valenza. 

La strada di Perticara, che costeggia lateralmente la proprietà e da cui si accede al lotto, 

sale da viale Ippocrate con un dislivello di circa dieci metri, mentre il terreno sale nella 

stessa direzione ma con un dislivello inferiore (circa 6.5 metri) a quello della strada. 



Elementi significativi sono la presenza del fosso a nord, e del “boschetto” di pini e querce 

a ovest, lungo la via che da accesso alla Domus Gratiae e che la costeggia.  

Il resto del lotto si presenta libero e incolto, privo della presenza di elementi significativi.  

 

Inquadramento urbanistico 

Le particelle sopraelencate, ricadono in un comparto perequativo (art. 24) del P.R.G. in cui 

sono state individuate una zona di espansione C2 (i.f. 1.4 mc/mq – art. 64) – G3 – GV e 

viabilità (nelle quantità riportate nelle tavole di Piano). Le destinazioni P.R.G. riferite al 

comparto in perequazione (come da attestazione urbanistica che si allega) sono le 

seguenti: 

 

- C2 – mq 3665,33   (i.f. mc/mq = 1.4 – volume mc 5131) 

- GV – mq 5740,18 

- G3 – mq 599,00 

- Sss – viabilità – 762,07 

 

Inoltre l’area è caratterizzata dalla presenza del fosso di Valenza, che scorre in linea 

parallela con la strada, e che limita abbastanza l’utilizzo del terreno. Infatti il P.R.G. 

individua, nella carta dei vincoli (di cui si riporta uno stralcio nella tavola S0 di stato di 

fatto), un’area a rischio idraulico molto elevato, assorbendo la perimetrazione dalla 

TAV. n. 45 del Piano Stralcio di assetto idrogeologico – Area a rischio idraulico R4 

(Autorità di bacino del Fiume Tevere). 

Il P.R.G. però, non tiene conto di tale vincolo.  Infatti, le norme del Piano Stralcio di 

Assetto Idrogeologico (P.A.I.), art. 31 e art. 28, sono chiare nel ricomprendere il Fosso di 

Valenza in fascia A (“persegue l’obiettivo di garantire generali condizioni di sicurezza 

idraulica”) e nel “limitare le attività di trasformazione del territorio nelle zone definite a 

rischio per fenomeni idraulici R4”. In questo caso è quindi applicabile il punto 2 

(Delocalizzazioni) dell’allegato A al D.G.R. n. 447 del 28/04/2008, che in particolare recita, 

al punto 2.1.: 

- La normativa del PAI prevede la possibilità di delocalizzare gli edifici e le previsioni urbanistiche non 

ancora attuate in applicazione delle seguenti disposizioni: 

a) Art. 14 comma 2, lett. a), nelle aree a rischio molto elevato di frana R4…… 

Lo stesso P.R.G. negli art. 35 e 36 delle Norme Tecniche di Attuazione, che riguardano la 

perimetrazione aree a rischio idraulico molto elevato (FOSSI) rimanda all’art.28 

sopracitato e lo riporta integralmente. 



Inoltre le tavole di P.R.G. prevedevano una striscia consistente di parcheggi (G3) ai due 

lati della strada di accesso alla Domus Gratiae (in gran parte proprio sopra il così detto 

“boschetto” della Domus Gratiae). 

 

 

La proposta di Piano Attuativo 

Il comparto edificatorio (C2) indicato dal piano ha la dimensione complessiva di mq 

3665.33; ma tale iniziativa si attuerà attraverso il suddetto Piano Attuativo di iniziativa 

privata a cui parteciperanno i due proponenti, proprietari del 99.47 % del valore catastale 

delle aree che ricadono all’interno delle perimetrazioni, trovando applicazione con l’art.22, 

commi 3 e 4 della Legge Regionale 11/2005. Per far ciò il comparto è stato suddiviso in tre 

unità minime di intervento, così ripartite: 

- U.M.I. 1 – mq 3367.04 (Nuova Tonelli srl) 

- U.M.I. 2 – mq 279.00 (Park Residence S.p.a) 

- U.M.I. 3 – mq 9.50 (Eredi Arcangeli –non firmatari della proposta di Piano Attuativo) 

- Ne consegue una rimanenza di mq 9.79 che è la quota parte afferente la superficie 

del fosso 

Essendo firmatari della presente proposta di piano attuativo solo i due primi proprietari, è 

stata comunque riservata al terzo proprietario una porzione del comparto U.M.I. 3 di mq 

9.50 corrispondenti alla quota parte edificabile spettante ai proprietari della particella n. 

188. 

 

La proposta di Piano attuativo oggetto della presente relazione, pur mantenendo inalterato 

il limite del Comparto Perequativo e le quantità previste dal P.R.G. per le singole aree, 

prevede la riperimetrazione dell’area che il P.R.G. aveva assegnato alla C2 (insediamenti 

residenziali di espansione) e di quella destinata alla G3 (parcheggi aggiuntivi), in 

considerazione delle seguenti osservazioni: 

- l’area C2 prevista dal P.R.G. è interessata per almeno un terzo dal limite di 

sicurezza idrogeologica, e il D.G.R. n. 447 del 28/04/2008, prevede in questo caso 

la delocalizzazione dell’intervento, come sopra riportato; 

- l’area G3 prevista dal P.R.G, non tiene conto della fila di querce lungo la strada di 

accesso alla Domus Gratiae (ma al contrario è posizionata sopra di esse) e 

dell’incongruenze tra lo stato di fatto, il P.R.G. e il Catastale, evidenziate dal rilievo 

proprio su tale zona (la recinzione della Domus Gratiae è arretrata e allarga in 

modo consistente l’ambito stradale); 



- la delimitazione della C2 così come riportata dal P.R.G., consente un utilizzo della 

GV, parziale e non agevole, soprattutto nel triangolo di terra adiacente la part. 207, 

che presenta una forte inclinazione; 

- la strada di Perticara, da cui è previsto l’accesso al complesso residenziale, non ha 

una larghezza di 10 m, ma è attualmente una stradina sterrata, di cui il P.R.G. 

prevede l’allargamento. 

Pertanto, sulla base di tali considerazioni, nella TAV. P0 vengono riportate le nuove 

perimetrazioni, che pur mantenendo inalterate le quantità originarie, hanno comportato le  

seguenti modifiche:  

- l’area C2 viene arretrata a monte, in modo che l’edificato sia posizionato almeno un 

metro al di sopra del limite di sicurezza idrogeologico. Inoltre particolare cura è 

posta nella progettazione della rampa di accesso ai garage (in prossimità del 

limite stesso) utilizzando sistemi di ulteriore presidio come muretti e siepi 

(vedi tavole) e innalzamento della quota d'ingresso a protezione dell'accesso 

ai garage (quota topografica superiore a 50 cm, franco di sicurezza, oltre il 

tirante idrico due centennale del fosso di Valenza). 

- tale arretramento a monte conferisce all’area GV un andamento ad L (più profondo 

e compatto) che costeggia il fosso di Valenza e la strada che porta alla Domus 

Gratiae, dando l’accesso al GV proprio da questo lato, opposto a quello 

residenziale;  

- La superficie del comparto perequativo (mq 10766,58) moltiplicata per l’indice 

territoriale (IT) di 0,5 mc/mq (diritto edificatorio riconosciuto a ciascun proprietario) 

porterebbe ad una cubatura edificabile pari a mc 5383,29.   Mentre il P.R.G. 

prevede una superficie C2 pari a 3665,33 mq che moltiplicata per l’ I.F. = 1.4 

genera una cubatura di piano pari a 5131.46 mc, che è anche la cubatura prevista 

dal P.R.G. nelle schede allegate alle N.T.A. , ma che diviso per l’indice territoriale 

(IT) di 0,5 mc/mq genera una superficie di 10262,92 mq.  Il che significa che in 

questo comparto edificatorio c’è una superficie in eccedenza pari a mq 503.65 

che la proposta di Piano Attuativo trasforma in verde privato.   Togliendo alla 

superficie di 10262,92 quella relativa alla C2 si ottiene la superficie delle aree da 

cedere (6597.59), ma in realtà l’area che effettivamente si cede è pari a mq 

6427.15 (588.60+5838.55) quindi rimane una superficie di mq 170.44 che deve 

essere monetizzata.   La trasformazione di area GV in verde privato nasce da una 

duplice esigenza: dal fatto che per lo spostamento dell’area C2 a monte si vengono 

a creare delle aree di risulta GV a ridosso della C2, per diversi motivi mal utilizzabili, 

e dall’esigenza di conferire alle abitazioni una maggiore superficie di verde privato e 



quindi maggiore distanza rispetto alla GV (maggior riservatezza verso le 

destinazioni pubbliche a confine). Infatti, l’area GV a monte, si presenta in forte 

pendenza, separata dal resto della GV e di dimensioni esigue, mentre la proposta 

di piano conferisce alla GV un perimetro compatto e senza grandi dislivelli. Infine, la 

rampa di accesso ai garage, data la forte pendenza della strada di accesso alla 

lottizzazione, è stata posta al limite della linea di sicurezza idrogeologica e nel 

punto di minore pendenza, ed è stata quindi ricompresa nei calcoli di cui sopra; 

- viene rispettata la presenza delle Querce lungo la strada di accesso alla Domus 

Gratiae; mentre per l’abbattimento dei alcuni dei pini esistenti è stato previsto 

il reimpianto di nuove alberature, che verranno piantate con altezza minima 300 

cm ogni albero abbattuto. A tal fine, viene proposto il reimpianto degli alberi a 

formare due barriere verdi, tra la viabilità e il residenziale, e tra il residenziale e il 

fosso di Valenza - viale Ippocrate. 

- La zona di espansione C2 prevede i.f. 1.4 mc/mq e nel rispetto dell’art. 55 comma 

18 delle N.T.A. : 

1. possono essere realizzati 2 piani fuori terra più semint. o portico h = 2.50 m,  

2. è imposto un IP = 60 %  

3. devono essere previsti 1 albero/100 mq  

4. devono essere previsti 2 arbusti/100mq 

- L’area C2 ha una superficie pari a 3665.33 mq e ne consegue una volumetria 

massima realizzabile pari 5131 mc. 

 

Tipologia edilizia - Cubatura - Altezze – Distanze - Standard 

Il Piano Urbanistico Attuativo d’Iniziativa Privata colloca il nuovo insediamento (composto 

da 21 unità abitative, di cui 8 appartamenti, 11 case a schiera ed una bifamiliare) secondo 

il naturale andamento del terreno, che sale per linee pressoché parallele e curvilinee, 

seguendo l’inclinazione di Strada di Perticara, da cui si accede alla lottizzazione. 

Questo fa si che, l’insediamento si collochi su diverse quote principali (chiaramente 

collegate tra loro). In particolare la tipologia a schiera si snoda lungo tre diverse quote 

degradanti verso la Domus Gratiae: la prima, a cui si trova il primo blocco di tre abitazioni 

(+239.58) e che si collega attraverso una rampa all’ingresso alla palazzina da otto 

appartamenti ad una quota superiore (+240.00), la seconda, a cui si accede ad altre 

quattro abitazioni, ad una quota inferiore (+238.15) e la terza, a cui si accede alle ultime 

tre abitazioni, ad una quota ancora inferiore (+236.72). Tutte le quota sono tra loro 

collegate da rampe carrabili e percorsi pedonali. Infine, la quota di accesso alla palazzina 



di 8 appartamenti, è anche la quota di accesso al piano interrato della bifamiliare, che ha 

però il suo piano terra e il giardino perimetrale ad una quota superiore di tre metri (+ 

243.00). 

La tipologia imposta dal P.R.G. (2 piani fuori terra più semint. o portico h = 2.50 m) e la 

posizione collinare dell’intervento immerso nella GV e adiacente la struttura “storica” della 

Domus Gratiae con il relativo parco, ha portato la committenza e la progettazione stessa, 

ad una proposta di piano attuativo attento alla mitigazione ambientale, all’unitarietà 

stilistica e al risparmio energetico. 

In questa ottica, e in relazione alla tecnologia costruttiva che si intende utilizzare per la 

realizzazione del complesso residenziale, oltre alla volumetria ammissibile totale pari a  

5131 mc (come da certificazione urbanistica) si intende usufruire dell’aliquota del 10% 

(513.10 mc) prevista dalle N.T.A del P.R.G. (art. 55 comma 4) per servizi generali della 

casa ed impianti speciali per edifici ricadenti in zone con indice (if) compreso tra 0.3 e 1.8 

mc/mq e dell’incremento del 15%  (846.61 mc) per realizzazione di edifici che ottengono la 

certificazione in classe B (di cui al titolo II della legge regionale 18 nov. 2008, n.17) come 

da art. 60 del R.E. del Comune di Terni, che recepisce l’art. 32 della Legge Regionale 26 

giugno 2009, n. 13 (Norme per il governo e la pianificazione e per il rilancio dell’economia 

attraverso la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente) e successivi Provvedimenti e 

Disposizioni 2 marzo 2011. 

La proposta di piano attuativo riguarda quindi un’edificazione complessiva di 6490.71 mc. 

 

Nel rispetto dell’art. 55 comma 18 delle N.T.A., sopra citato, la progettazione ha previsto la 

realizzazione di una palazzine di due piani fuori terra e portico (h=2.50), una schiera di 

abitazioni su uno o due livelli (terra e primo) e una bifamiliare su due livelli (terra e primo) e 

piano interrato. 

Quindi l’altezza massima che si può raggiungere è pari a circa 9.40 m. 

Inoltre si precisa che planimetrie, pianta della copertura e prospetti riportate negli elaborati 

grafici, hanno carattere puramente indicativo e possono subire modifiche fermo restando il 

rispetto del sedime di massimo ingombro, delle altezze e del numero di piani. 

Nella progettazione del complesso edificatorio è sempre verificata la necessaria 

distanza di 5 m dal confine di proprietà e di 10 m tra edifici. 

Il piano interrato dei garage, a ridosso della strada di Perticara dista (1.9 m) comunque più 

dei necessari 1,5 m previsti dal confine di proprietà per le costruzioni interrate. 

 

In relazione alla cubatura prevista (di progetto) del complesso residenziale, vengono 

calcolati i relativi standard in ottemperanza con l’art. 11 della Legge Regionale. n. 2/2015 



(Dotazioni territoriali e funzionali minime di aree pubbliche al servizio di insediamenti residenziali). Sono 

stati infatti previsti per l’ U.M.I. 1: 522.15 mq di spazi pubblici di quartiere attrezzati a verde 

e 926.20 mq di parcheggi (n. 20) di quartiere (altamente superiori ai 720 mq complessivi 

minimi necessari); posizionati in modo da costituire un ampio spazio di accesso e di 

servizio tra l’edificazione della schiera e quella della palazzina. Per problemi di spazio 

dovuti alla superficie esigua della U.M.I.3, la stessa avrà accesso direttamente da questo 

spazio. 

Mentre per la U.M.I.2: 133.30 mq di spazi pubblici di quartiere attrezzati a verde e 27.20 

mq di parcheggi (n. 2) di quartiere (altamente superiori ai 160.80 mq complessivi minimi 

necessari), con accesso diretto da rampa carrabile lungo stada di Perticara e 

completamente separato dall’U.M.I.1. 

Vengono infine calcolati i parcheggi privati di pertinenza interni al nucleo edificatorio che 

risultano essere n. 28 per la U.M.I.1  (posizionati al piano interrato comune sia alla 

tipologia della schiera che alla palazzina, con accesso unico da via Perticara), e n. 4 per la 

U.M.I.2  (posizionati al piano interrato della bifamiliare e con accesso da via Perticara).  

Infine, nel rispetto dell’art. 55 comma 18 delle N.T.A. e dell'art. 10 della L.R. 17/2008,  è 

verificato l’indice IP = 60 % ed è stata prevista la piantumazione di 34 alberi e 94 arbusti (1 

albero/100 mq e 2 arbusti/100mq) per l’U.M.I.1 e 3 alberi e 6 arbusti per l’U.M.I. 2. 

 

Tecnologie costruttive 

Per il raggiungimento di un organismo efficiente dal punto di vista del risparmio energetico 

saranno adottate le tecniche costruttive di seguito descritte. 

L’involucro esterno degli edifici verrà realizzato con pareti caratterizzate da alti valori di 

isolamento, di spessore complessivo adeguato.  II rivestimento esterno, che potrebbe 

essere realizzato in gres porcellanato, sarà di colore idoneo a stabilire continuità con 

l’edificato circostante e integrarsi, senza impatto ambientale, con l’ambito collinare 

caratterizzato da notevole presenza di vegetazione.  

La copertura potrebbe essere realizzata con tetti a padiglione e sfruttata internamente 

dagli appartamenti o dagli ambienti in copertura.  

 

 

       Arch. Piero Maroni 










