ROBERTO MOLINARI ARCHITETTO

PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PRIVATA PER UNA NUOVA COSTRUZIONE DI UN
EDIFICIO AD USO RESIDENZIALE <COMMERCIALE IN VIA M. BUONARROTI- PIAZZA
DELLE ARTI. PROPRIETA’ : IMPRESA PELLEGRINI COSTRUZIONI srl.

RELAZIONE ILLUSTRATIVA

Premessa.

L'intervento & ricompreso all'interno dell’area individuata come G2B(9) nel P.R.G.-
P.O e, alcomma 2 e 7 dell’art. 148 delle N.T.A. si legge: ”...& consentita la demolizione
deill‘edificio esistente, la ricostruzione con la stessa altezza, per un volume pari a
2.000,00 mc.” e che le modalita di attuazione e le destinazioni d’'uso debbono essere
precisate da un atto di Consigliocomunale.  All’art. 20 delle stesse norme siimpone
inoltre, una serie di vincoli con I'obbligo di intervenire nell'ambito di una
perimetrazione di comparto disciplinando l'intervento attraverso un atto di
convenzionamento delle opere di urbanizzazione primaria interne al perimetro
stesso; il comma “ 1. cita : Le zone soggette ad intervento unitario tramite comparto

sono specificate nelle norme e individuate nelle planimetrie con apposito limite e
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possono essere composte da aree con diverse destinazioni d’uso; riguardano
interventi da realizzare unitariamente tramite intervento diretto o con convenzione

e/o atto d’obbligo approvato dalla G.C. o piano attuativo di iniziativa pubblica, privata

o mista.”

Aj fini quindi della realizzazione dell'intervento conformemente alle disposizioni
sopra citate e, concordemente con quanto da noi indicato con nostra del 05 Dicembre

2018, in seguito alla vs del 04/12/2018 inviata alla Soc. Pellegrini Costruzioni via pec,,

dovendo disciplinare gli aspetti appresso elencati, si propone "approvazione di un’

P.A. di iniziativa privata che definisca e specifichi:

a) La distanza dal confine del nuovo edificio ai sensi dell’art. 24 c. 4° Reg. Reg. ng
2/2015;

b) L’assenso alla diminuzione delle distanze da strade ed aree a parcheggio co
come previsto dagli art. 24 comma 4 e art. 25 del Regolamento regionale n
2/2015, come indicato anche nella vs, comunicazione del 04/12/2018.

¢) Lasagoma consentita del nuovo edificio;
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d) La nuova sagoma e l'altezza del nuovo fabbricato sia per I'incremento
volumetrico consentito dall’art. n. 51 della L.R. n. 1/2015 che per agli extra-
spessori dei solai di piano, in relazione al volume esistente da demolire;

e) | rapporti patrimoniali derivanti da una parte, dalla cessione delle aree

comunali presenti all’'interno del comparto, cosi come previsto dalle norme del

PRG parte Operativa e dall’altra, dalla cessione in parziale compensazione al

Comune di Terni da parte della scrivente, delle aree di proprieta della stessa;

f) La sussistenza dei requisiti relativamente all’art. 22 commas3 lettera B del DPR

380/2001 e dell’art. 124 comma 1 lettera A della L.R. 1/2015.

Dati di progetto.

Il presente progetto si colloca in una zona centrale della cittd di Terni, in un area
oggi occupata da un edificio vetusto di tipologia rurale, presumibilmente dei primi
anni del novecento, distinto al NCEU al foglio n. 107 p.lle 410-411-396-46-47 e con
destinazione abitativa da molto tempo dismesso date le condizioni di fatiscenza

generale,

Si prevede la realizzazione di un nuovo edificio di quattro piani fuori terra oltre ad
un piano sottotetto, per una cubatura di totali me. 2.499,67 con altezza pari a mt.
14,85, con un incremento di ml. 3,05 rispetto a quella dell’edificio esistente di

mt.11,80.

Tale differenza scaturisce dall'inserimento della maggiore cubatura possibile per
I'applicazione del comma 1 e 6 dell’art. 51 della L.R. n. 1/2015 che consente un
incremento del 25% del volume in ragione della classe di prestazione energetica
prevista per 'edificio, ed una maggiore altezza di ml. 3,50 superiore a quella utilizzata

nell’intervento.

3
V. TRE MONUMENTI N. 11 05100 TERNI
Tel 335 Ba48960 e-mail greh, molinori@yohoo.it  pec - robemme@pec.it
PIVA 00768210551




ROBERTO MOLINARI ARCHITETTO

L'edificio raggiunge la nel caso in specie la classe (A) grazie agli extra spessori dovuti

al sistema passivo di coibentazione sia per i solai di piano che per la tamponatura.

La rampa di accesso al piano interrato che ospitera i posti auto pertinenziali sar3
realizzata all'interno del limite di comparto (limite rosso) e quindi I'occupazione di

suolo pubblico sara limitata esclusivamente ai limiti di PRG PO:
Al piano Terra, sono previsti i locali commerciali e i locali a servizio delle unita
immobiliari situate ai piani superiori.

Al primo e al secondo piano saranno collocate quattro unita immobiliari di civile

abitazione cosl come i due alloggi duplex situati al terzo piano e al piano sottotetto.

Uintervento prevede la realizzazione di parcheggi interrati pertinenziali con
accesso da Via Buonarroti non occupando con la rampa di accesso alcuna parte

dell’area urbana destinata a viabilita.

Il rispetto dello standard urbanistico di cui agli artt. 85-87 del R.R. n. 2/2015
prevede quanto segue:

art. 85¢.7° R.R. n. 2/2015 mgq 224,78 =n.p.a. 9
RESIDENZA art. 85 ¢.1° lett. d) R.R. n. 2/2015 mq 75,00=n.p.a. 3
art. 85 c.1° lett. a-b-c) R.R. n, 2/2015 mq 195,00
art. 87 c.8° R.R. n. 2/2015 mg 29,54 =n.p.a. 1
COMMERCIALE art. 87 c.1° lett, a) R.R. n. 2/2015 mq4,03=n.p.a. 4
art. 87 ¢.3° lett. a-b-c) R.R. n. 2/2015 mq 17,73
Riepilogo:
posti auto privati (pertinenziali) | 10
posti auto pubblici (da monetizzare) ! 7
spazi pubblici (195,00 + 17,73) mq. 212,73
Spazi da monetizzare (212,73 — 136,53) mq. 76,20
4
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Per il soddisfacimento di tale dotazione si fara ricorso al disposto della Del. G.C. DEL
Comm. Str. n. 49 del 23/05/2018 che consente la monetizzazione.

Convenzione:

In merito alla necessita di disciplinare I'intervento in merito alle destinazioni d'uso,
volumetria, e modalita d’attuazione del P.A. si demanda ad un atto convenzionatorio
di cui al comma 2° art. 148 NTA PR PO, vista la necessita di regolarizzare gli
allineamenti di progetto per aderire alle previsti dagli elaborati di PRG, si & reso
necessario individuare una serie di condizioni attuative nello schema di convenzione

allegato al progetto in merito a:

a) Acquisizione, di area pubblica interna al comparto di mg 159,70 (colore giallo);

b) Parziale compensazione del quantum dovuto con cessione al Comune della
parte di particelle private da destinare a viabilita pubblica come previsto dallo
strumento urbanistico, previa sistemazione e realizzazione dei marciapiedi e
della pavimentazione per una sup. di mq. 20,33 (colore verde);

c) Sistemazione di aree private da cedere e destinare all’'uso pubblico, per una
sup. di mg. 50,00 (colore rosso);

d) Sistemazione superficiaria di aree pubbliche, interne ed esterne al comparto di
piano, per 'omogeneizzarle con la nuova situazione di progetto mq. 204,40
(colore grigio).

Le aree sommariamente sopra descritte, saranno oggetto di frazionamento
catastale a cura del convenzionante e di valutazione economica da parte degli Uffici
preposti.

Quanto sopra & meglio dettagliato nella proposta di schema di convenzione e

nell’elaborato di P.A.

Si allegano alla presente relazione illustrativa:
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a) NTA;

b) Schema convenzione;

¢) Tavola Unica - strumenti urbanistici — calcolo volumetrie — superfici da
convenzionare — sistemazioni esterne;

d) Tav. Ua —Opere di urbanizzazione - inquadramento generale;

e) Tav. Ub - Opere di urbanizzazione — sezioni tipo e particolari.

Terni

Pellegrini Costruzioni srl arch. Roberto Molinari

A T BE o
T
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PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PRIVATA PER UNA NUOVA COSTRUZIONE DI UN
EDIFICIO AD USO RESIDENZIALE -COMMERCIALE IN VIA M. BUONARROTI- PIAZZA
DELLE ARTI. PROPRIETA’ : IMPRESA DI COSTRUZIONI PELLEGRINI srl.

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Art. 1 - ambito di P.A..

L'area interessata dal P.A. di iniziativa privata & distinta al NCEU al foglio n. 107 p.lle
nn. 410-411-396-46-47, nelle NTA PRG PO si individua il comparto all’art. n. 20 con
destinazione G2B(9).

Art. 2 - previsioni urbanistiche generali.

All'interno del comparto (art. 20 cit) & possibile la demolizione dell’edificio fatiscente
esistente e la riedificazione di un nuovo volume a destinazione residenziale,
direzionale e commerciale con un allineamento alla viabilita attuale e quindi
comportando una rotazione del nuovo volume rispetto all’attuale con la conseguente
individuazione di relitti di particelle da sistemare ed integrare come spazi di uso
pubblico.

Art. 3 - sedime del nuovo edificio.

Il sedime del nuovo volume & individuato nella Tav. UNICA di P.A. . E' altresi
individuato nella tavola di P.A. I'area occupata dall’interrato che non costituisce
sedime di volume ma individua I'area privata di uso pubblico.

Art. 4 — sagoma del nuovo edificio.

La sagoma del nuovo edificio & individuata nella tavola di P.A. ed & maggiore e diversa
da quella dell’edificio preesitente per il rispetto della norna sul contenimento dei
consumi energetici e I'applicabilita della condizione di cui al disposto del comma 1 e
6 dell’art. 51 della L.R. n. 1/2015 per gli edifici in classe A. E’ comunque possibile che
la predetta sagoma possa subire modifiche e traslazioni purché contenute all’interno
del perimetro del massimo sedime.

Art. 5 — Categorie d’intervento e destinazioni d’uso consentite.

All'interno dell’area di sedime & consentita, conformemente alle NTA del PRG PO, la
demolizione dell’edificio esistente e la nuova riedificazione per una volumetria pari a
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me. 2.000 & inoltre possibile in applicazione dell’art. 51 della L.R. n. 1 del
21/01/2015, incrementare la volumetria del 25 % nel caso di classificazione in classe
- 4

Sono consentite le destinazioni d’uso residenziale, direzionale e commerciale.

Art. 6 — distanza dai confini

Con I'approvazione del P.A. in oggetto si consente la deroga alla distanza dai confini
e dai fabbricati, ai sensi dell’art. 24 comma 4° del Reg. Reg. n. 2/2015 per quanto
individuato come sedime di edificato e superficie del piano Iinterrato. |l sedime
dell’edificio f/t dovra comunque essere ricondotto all'interno della perimetrazione
(colore blu) della tavola di PRG PO.

Art. 7 - balconi ed aggetti.

E' consentita la realizzazione di logge e balconi con le prescrizioni e le modalita
stabilite dalla normativa vigente.

Art. 8 - aree da acquisire - cedere e da sistemare.
Nella tavola di P.A. sono individuate le seguenti aree :

Area da acquisire in regime di diritto di superficie emarginata in colore giallo;
sistemazione superficiale di aree pubbliche adiacenti al comparto emarginate
in campitura colore grigio chiaro, per il quale si manterra I'uso pubblico;

e Area privata da sistemare e destinare all'uso pubblico da cedere gratuitamente
all’A.C, distinta in colore verde;

s sistemazione dell’area privata da destinare all’'uso pubblico emarginate in
colore rosso.

l’esatta consistenza delle aree sopra descritte derivera dal frazionamento che sara
redatto ad onere del convenzionante prima della sottoscrizione della convenzione
di cui al successivo articolo 11 .

Art. 9 — Opere di urbanizzazione primaria.

Le opere di urbanizzazione primaria derivanti dalla modifica della attuali per
consentire la nuova edificazione e la sistemazione dei relitti per omogeneizzare le
sistemazioni superficiali saranno realizzate dalla ditta convenzionante
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conformemente al disposto delle linee guida approvate dall’A.C. con Del. G.C. n. 92
del 01/04/2015.

Le suddette opere dovranno essere realizzate e ultimate entro i termini di validita del
titolo abilitativo e comunque prima del rilascio del certificato di agibilita relativo al
nuovo edificio.

Art. 10 — oneri concessori.

Gli importi relativi ai costi per la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria
di cui all’art. 7, che potranno essere oggetto di scomputo degli oneri tabellari di
urbanizzazione primaria relativi al titolo abilitativo, saranno quelli per |a realizzazione
delle opere su aree pubbliche o oggetto di successiva cessione all’'A.C. .

Gli importi deriveranno da specifico progetto esecutivo e valutate all'interno di un
computo metrico estimativo redatto sulla base del preziario regionale vigente.

Tali importi dovranno essere garantiti da apposita fideiussione bancaria o assicurativa
vincolata a favore del Comune di Terni come specificato nell’atto di convenzione di
cui all'art. 9.

Art. 11 — convenzione.

Conformemente al disposto comma 2° dell’art, n. 148 e comma 1° art. 20 delle NTA
PRG PO e per quanto contenuto nel presente P.A., I'intervento viene disciplinato da
un atto convenzionatorio che indichi e disciplini le modalita di attuazione sottoscritto
dall’A.C. e |la ditta attuatrice.

Art. 12 — elenco elaborati di P.A.

La presente proposta di P.A. consta dei seguenti elaborati:

- Allegatol: Relazione tecnico illustrativa
Norme tecniche di attuazione
Rapporto preliminare ambientale
Documentazione ambientale
Dichiarazione di conformita del Piano Attuativo
Documento riconoscimento progettista
Documento riconoscimento legali rappresentanti impresa
proprietaria

- Allegato 2: Estratto di mappa catastale
Visure catastali
Dichiarazione di proprieta
9
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Atto di acquisto terreni e fabbricati

- Allegato 3: Elaborato grafico
Stralcio di P.R.G.
Schema planivolumetrico nuovo edificio
Tabelle calcolo superfici e cubature nuovo edificio
Dimostrazione schematica standard urbanistici

- Allegato 4: Valutazione preliminare A.R.P.A.
Determinazione previsionale requisiti acustici

- Allegato 5: Relazione tecnica opere di urbanizzazione
Computo metrico estimativo opere di urbanizzazione
Elaborati grafici tavoledan®1an®6

- Allegato 6: Tav. Ua — Opere di urbanizzazione - inquadramento generale;

- Allegato 7:Tav. Ub - Opere di urbanizzazione - sezioni tipo e particolari.
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