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CAPO I° = NORME DI CARATTERE GENERALE
Art.1 - Contenuto delle N.T.A. e ambito di applicazione della normativa

1. Le presenti Norme Tecniche di Attuazione unitamente con gli elaborati grafici allegati, sono
riferite ad un intervento edilizio con destinazione residenziale da attuarsi con un P.A. di Iniziativa
Privata poiché I'area ove si intende realizzare I'intervento di trasformazione, ¢ inserita nel P.R.G. p.o.,
come Comparto Perequativo (RES 17).

2. I Comparto Perequativo, ¢ compreso tra il tratto di Strada di Collerolletta originario,
successivamente interrotto dalla Variante stradale di Via Del Centenario, e la restante diramazione che
scende, direzione Terni, fino a ricongiungersi con la stessa Via Del Centenario.

3. Le presenti Norme regolano le destinazioni d’uso, le modalita di attuazione delle previsioni
progettuali, 1 parametri urbanistici, edilizi ed ambientali nonché i requisiti tecnici per le opere da
realizzare e cedere all’A.C. incluse nel Comparto Perequativo.

4, Per quanto non specificato nelle presenti NTA si fara riferimento alle Normative vigenti in
materia di Urbanistica ed Edilizia (.LR. 1/2015 ¢ R.R. 2/2015 oltre che al Regolamento Edilizio
Comunale.

5. In caso di non esatta corrispondenza tra gli elaborati grafici e le NTA saranno queste ultime ad
essere prevalenti.

Art. 2 - Elenco degli elaborati di piano

11 Piano attuativo si compone dei seguenti elaborati e Documenti.

" N.T.A.

= Relazione tecnica

= Relazione geologica, Geotecnica, Idrogeologica

= Fascicolo documentazione catastale, dichiarazione sostitutiva di Certificazione
. Dichiarazione di conformita Urbanistica

. Schema di Convenzione

. Stima sommaria dei costi per la realizzazione delle opere di urbanizzazione
. Relazione tecnica sintetica Opere di Urbanizzazione

Elaborati grafici

Tav. 1) Stato di fatto — Inquadramento cartografico e Piano quotato.
Tav. 2) Stato di fatto - Sezioni.

Tav. 3) Stato di fatto — Documentazione fotografica.

Tav. 4) Progetto di P.A. - Zonizzazione

Tav. 5) Progetto di P.A. —Dotazioni Territoriali-Permeabilita dei suoli- Sezione



Tav. 6) Progetto di P.A. - Aree da cedere
Tav. 7) Progetto di P.A. - Tipologie entita edilizie

Tav. 8) Progetto di P.A. - Progetto schematico delle Op. di Urbanizzazione e allacci

Art. 3 — Modalita di Attuazione e indicazioni generali

Il Piano attuativo prevede due unita minime di intervento. L’attuazione delle previsioni e la
realizzazione dell'intervento edificatorio avverra tramite intervento edilizio diretto previo ottenimento
di titolo abilitativo (Permesso di Costruire o SCIA). Potra inoltre avvenire singolarmente per ogni
singola U.M.I. o contemporaneamente per entrambe le unita a discrezione del soggetto attuatore.
I’attuazione e la realizzazione di una singola U.M.L., dovra comunque garantire la realizzazione e la
cessione delle opere di urbanizzazione secondo le modalita e i tempi stabiliti in convenzione.

La realizzazione dell'intervento edificatorio, avverra nel rispetto delle N.T.A. del PRG approvato, della
LR. 1/2015 e del RR. 2/2015 nonché del Regolamento Edilizio vigente, ed ¢ subordinato alla
contemporanea realizzazione e cessione al’A.C. delle Opere Pubbliche previste all'interno del
perimetro dell’area d’intervento (Verde Pubblico ed adeguamento stradale), previo collaudo.

Eventuali impedimenti di vario genere causati dagli Enti preposti al controllo, che non consentissero,
nei tempi previsti in convenzione, la realizzazione delle O.P., questi non possono costituire intralcio al
completamento del P.A., pertanto saranno previste idonee forme di garanzia da introdurre nella
convenzione che dovranno comunque assicurare la realizzazione dell'intervento nel piu breve tempo
possibile.

La convenzione individua le modalita e i tempi di realizzazione delle Opere di Urbanizzazione
complessivamente previste nel Piano Attuativo.

Gli elaborati grafici di progetto allegati al Piano Attuativo individuano le aree destinate a Verde
Pubblico, le strade ed i parcheggi fuori terra, fissano gli allineamenti, le distanze dai confini, dalle strade
e laltezza dei fabbricati. Sono altresi indicate le UMI e relativi sedimi di massimo ingombro dei
fabbricati, la verifica di permeabilita e gli schemi delle tipologie edilizie.

Lo schema delle tipologie progettuali di cui sopra, assume valore puramente indicativo, in quanto in
fase esecutiva potranno essere apportate variazioni, nel rispetto delle prescrizioni delle seguenti N.T.A.,
delle caratteristiche architettoniche, fermo restando il limite del comparto, il sedime di massimo
ingombro e dei limiti imposti dalle normative urbanistiche ed edilizie.

CAPO II° — ZONIZZAZIONE

Art. 4 — Disciplina urbanistica di riferimento

Il perimetro dellintervento costituisce un Comparto Perequativo del PRG (RES 17) da attuarsi con
Piano Attuativo di Iniziativa Privata, esteso allintero Comparto avente una superficie territoriale
complessiva di mq. 5.666,00 divisa in due zone distinte, una con destinazione (GV) di mq. 2.852,00 da
realizzare e cedere al’A.C. in perequazione, ed una restante parte, interclusa nel Verde Pubblico,
destinata all’edificazione di mq. 2.814,00 (C1 Espansione con if 1,00 mc/mgq.).



Art.5 - Zone residenziali di nuova edificazione.
Le Zone residenziali di espansione incluse nel Comparto, sono sottoposte alle seguenti prescrizioni:

a) Limiti del Comparto Perequativo

Fatti salvi i limiti del Comparto Perequativo, cosi come individuati nel P.R.G., le quantita edificabili
espresse in mc/mq e di Verde Pubblico da realizzare e cedere all’A.C. nei modi e nelle forme stabilite
dalla Convenzione, ¢ facolta del soggetto attuatore, individuare una diversa localizzazione del nucleo
edificabile all'interno del Comparto, per un razionale utilizzo dei suoli in relazione alla conformazione
orografica del sito, della viabilita esistente e delle tipologie progettuali.

b) Destinazioni d’uso ammessa all’interno del nucleo edificatorio e parametri Urbanistici:

Residenziale mc. max realizzabili mc. 2.734.00 -Verde Privato (BV) mgqg. 80,00 — Verde Pubblico

GV da perequare mq. 2.852,00

c) Modalita di calcolo della volumetria:

I comparti individuati dal P.R.G., sono l'unita minima di attuazione del critetio perequativo, in quanto ¢
condizione necessaria il coinvolgimento di una quantita di superficie di zona da perequare, pari almeno
a quella necessaria alla realizzazione della cubatura massima prevista dal piano, pertanto cosi come
stabilito nelle N.T.A. del P.R.G. parte Operativa, il calcolo della Volumetria massima edificabile ¢ cosi
determinata:

Il comparo perequativo RES17, della superficie territoriale di mq 5.666,00 esprime, applicando I’indice
tertitoriale (IT) indicato dall’art. 24 NTA PRG P.O. pari a 0,5 mc/mq, una potenzialita edificatoria pati
a mc 2.833,00.

La zona con destinazione urbanistica C1, interna al comparto, della superficie di mq 2814,00 e
caratterizzata da un indice di fabbricabilita di 1,00 mc/mgq, esprime una potenzialita edificatoria pati a
2.814,00 mc. Si evince che il comparto perequativo RES 17 risulta autonomamente compensato.

Ad ogni modo, la potenzialita edificatoria massima identificata come limite massimo, sara quella
“minore” cio¢ mc. 2.814,00 data dalla sup. edificabile ed applicando IF=1 mc/mq. Da tale quantita
vanno sottratti mc 80,00 corrispondenti a mq. 80,00 di superficie edificabile (C1) che verra convertita a
Verde Privato (Bv), lasciata di stretta pertinenza del fabbricato esistente a monte del comparto.

Pertanto la cubatura massima realizzabile sara pari a mc. 2.734,00.

Qualora venissero realizzati fabbricati ad alta sostenibilita ambientale in classe “A” la cubatura potra
essere aumentata di un ulteriore 25%, max o del 15% se in classe B, certificata dagli Enti preposti. Per
maggiori dettagli si fara riferimento all’art. 51 della L.R. 1/2015.

Il volume dei fabbricati dovra essere calcolato come indicato nel vigente R.E. art 16, 18 ed art. 17, 18,
19, 20 e 139 del R.R. 2/2015, lo stesso dicasi pet quanto riguarda i parametri urbanistici ed edilizi
coinvolti nella progettazione, che faranno riferimento ai due Regolamenti sopra citati.



d) Sedimi, numero dei piani, altezze, distanze, allineamenti:

Il sedime dei fabbricati, delle pertinenze, dei portici, serre ed aggetti anche costituenti volume, dovra
ricadere all'interno del limite di massimo ingombro indicato negli elaborati grafici (Tav. 4), mentre le
sistemazioni esterne cosi come le dotazioni territoriali, dovranno essere previste all'interno del nucleo
edificabile, che rappresenta nel suo insieme il sedime dell'intervento edificatorio.

E ammessa la realizzazione un piano interrato, un livello seminterrato cosi come definito dal
Regolamento Edilizio e di due piani fuori terra. Per consentire la realizzazione della volumetria
aggiuntiva derivante da primalita per interventi ad alta sostenibilita ambientale, ¢ consentita la
costruzione di un ulteriore piano fuori terra anche al fine di limitare 'uso del suolo edificato e favorirne
la permeabilita.

L’altezza del fabbricato, cosi come definita dagli art.li 18,19 e 20 del R.R. 2/2015 non ha limitazioni,
fatto salvo il numero massimo di tre piani fuori terra oltre all'interrato/seminterrato.

La distanza dei fabbricati, dalle strade non dovra risultare inferiore a ml.5,00, mentre la distanza tra
fabbricati non potra essere inferiore a ml. 10,00. Non ¢ consentita la deroga al rispetto alle distanze tra
fabbricati, ml. 10,00, con esclusione di quelle inerenti le pertinenze appartenenti alla stessa proprieta.

Gli allineamenti dei fabbricati, posti all'interno del sedime di massimo ingombro, dovranno tenere
conto della viabilita esistente e dell’inserimento dell’edificato in armonia con il contesto ambientale ed
orografico del sito.

Le quote di progetto del terreno sistemato, riportate negli schemi tipologici, nelle planimetrie e nelle
sezioni, allegate al P.A., in sede di progetto esecutivo potranno subire, delle modeste variazioni,
compatibilmente con l'andamento naturale del terreno, evitando per quanto possibile eccessivi

movimenti terra.

Lo stesso dicasi per gli schemi tipologici allegati al piano Attuativo tav. 7, che in fase di progettazione
esecutiva potranno subire modifiche alla sagoma, fatto salvo il n. piani max, altezza max dei fabbricati,

cubatura max,

Art. 6 - Permeabilita dei suoli.

Al fine di tutelare i corpi idrici e garantire il loro ricarico naturale, occorre garantire una percentuale
minima di permeabilita dei suoli, cosi come definita dall’art. 33 comma 1 lett. “a” R.R. 02/2015 (almeno

40% dell'intera superficie fondiaria del lotto libera da costruzioni).

Lo schema con l'indicazione delle aree permeabili riportato nell’elaborato grafico allegato al P.A. (Tav.
5) ¢ puramente indicativo e potra essere modificato in fase esecutiva rispettando in ogni modo le

quantita dettate dalle normative.

Art. 7 - Recupero acqua piovana.

L’acqua piovana proveniente dalle coperture degli edifici ¢ raccolta e riutilizzata per uso sia pubblico
che privato al fine del razionale impiego delle risorse idriche ed ¢ riutilizzata, tra Ialtro, per i seguenti

scopi:



a) manutenzione delle aree verdi pubbliche o private;
b) alimentazione integrativa delle reti antincendio.

Occortre a tal proposito, prevedere la realizzazione di apposite cisterne di raccolta dell’acqua piovana,
della relativa rete di distribuzione e dei conseguenti punti di presa per il successivo riutilizzo, da ubicarsi
all'interno dei lotti edificabili o al di sotto della rete stradale, dei parcheggi pubblici o delle aree verdi e
comungque in siti orograficamente idonei. La quantita di acqua che tali cisterne devono raccogliere ¢

definita applicando il dimensionamento di cui ai commi 4, 5 e 6 dell’art. 32. R.R. 2/2015.

Art. 8 - Norme in materia di sostenibilita ambientale.
Risparmio energetico e utilizzo delle fonti di energia rinnovabile e sistemi di riscaldamento;

Negli edifici di nuova costruzione e in quelli oggetto di totale ristrutturazione edilizia o urbanistica ¢
obbligatoria I'installazione di impianti alimentati da fonti rinnovabili per la produzione di acqua calda
sanitaria dimensionati per garantire una copertura non inferiore al cinquanta per cento del fabbisogno
annuo della residenza o dell’attivita insediata, salvo documentati impedimenti tecnici che non

consentano il raggiungimento di tale soglia.

Negli edifici residenziali di nuova costruzione ¢ obbligatoria I'installazione di impianti per la produzione
di energia elettrica da fonti rinnovabili in grado di garantire una produzione non inferiore a un chilowatt
per ciascuna unita abitativa, compatibilmente con la realizzabilita tecnica dell'intervento e ponendo

particolare cura all'integrazione degli impianti nel contesto architettonico.

Art. 9 -.Verde Pubblico (GV) - Alberature

La progettazione e sistemazione delle aree e degli spazi con destinazione urbanistica “Verde Pubblico
GV?”, dovra avvenire nel rispetto della disciplina di cui all’art. 127 NTA del PRG parte Operativa e della
rispettiva sezione delle “Linee Guida per la progettazione e realizzazione da parte di privati delle opere
di urbanizzazione primaria e secondaria nell’ambito delle convenzioni edilizie e urbanistiche” di cui alla
D.G.C. 417/2015.

Inoltre nel caso di specie, tenuto conto dell’orografia del terreno caratterizzata da un sensibile dislivello
tra il limite di monte e quello di valle ed una elevata pendenza trasversale, dovranno essere previsti
percorsi pedonali con ampio sviluppo longitudinale al fine di superare la pendenza senza eseguire opere
ingenti opere di movimenti terra oltre quelli necessari per la realizzazione del complesso edificatorio.
Eventuali superfici necessarie per realizzare adeguamenti della rete stradale, possono essere sottratte alla
quantita tabellare prevista per “Verde Pubblico GV”. In ogni caso la somma delle supertfici di “GV” e
quelle utilizzate per gli adeguamenti di cui sopra, non dovra essere inferiore a mq 2.852,00 cosi come
stabilito nella scheda di comparto RES17 contenuta nel PRG.



E’ possibile, per motivi di interesse pubblico abbattere le alberature presenti qualora impedissero la
realizzazione di opere pubbliche o private, o danneggiassero quelle esistenti, ai sensi dell’art. 13 c. 2
L.R.28/2001. Quelle da abbattere sono quelle indicate nella Tav. 1.

Per quanto riguarda le alberature da piantumare, in relazione all’art 55 delle N.T.A. occorre mettere a
dimora n. 14 alberi e 23 arbusti cosi come previsto nel progetto (TAV. 5), la tipologia di alberature
verra scelte tra quelle autoctone, comungque su indicazione dell’Ente.

Art. 10 — Dotazioni Territoriali

Le dotazioni territoriali minime per aree pubbliche al servizio di insediamenti residenziali di cui all’art.
85 R.R. 2/2015, sono reperite all’interno dei limiti del P.A.. Le quantita minime di dotazioni tertitoriali
da reperire sono stabilite in 18 mq/abitante.

Per il calcolo del numero degli abitanti da insediate si fa riferimento all’art. 80 della R.R. 2/2015, che
assume un rapporto di mq 50 di superficie utile coperta per abitante.

A fronte di una cubatura max. realizzabile di mc. 3.417,50 (comprensiva della eventuale volumetria
premiale per costruzioni ad alta sostenibilita ambientale), si determina una S.U.C. potenziale di mq
1.139,20 (si applica art. 139 ¢. 6 RR 02/2015) e quindi un numero teotico pati a 23 abitanti da insediare
nel complesso edificatorio.

Al sensi dell’art. 85 comma 3 del R.R. 02/2015 le dotazioni relative ad opere di cui alla lettera “a”, “b” e
“c” del comma 1 del medesimo articolo, si intendono assorbite, garantite e soddisfatte dalla superficie
di spazi pubblici da realizzare e sistemare, gia inclusa nel comparto perequativo.

Pertanto la superficie minima per dotazioni territoriali da garantire, viene calcolata con solo riferimento
alla tipologia di opere di cui alla lett. “d” del comma 1, che prevede la costruzione di spazi di parcheggio
pubblico per mq 5 ogni abitatante. Stante le valutazioni di cui sopra, occorre garantire una superficie
minima di mq 115,00 (pari a 5 posti auto oltre corsie di distribuzione).

Art. 11 - Spazi di parcheggio

I parcheggi di uso pubblico, se individuati esternamente all’area edificabile, non possono essere
conteggiati ai fini della verifica delle dotazioni territoriali di cui all’art. 85 R.R. 02/2015.

La realizzazione dei parcheggi e le sistemazioni del Verde Pubblico attrezzato, anche se esterni all’area
edificabile, ma interni al Comparto Perequativo dovranno essere inseriti nella convenzione che normera
la cessione definitiva delle aree all’A.C..

Gli edifici residenziali dovranno prevedere parcheggi privati: pari a 1/3 mq di SUC da individuare
all'interno del nucleo edificabile sub comparto (C1). E’ consentita la realizzazione anche nel sottosuolo.

Art. 12 - Prescrizioni particolari

a) TFermo restando la cubatura massima realizzabile, sara possibile trasferire dalla UMI 1 alla UMI 2 e
viceversa, parte della volumetria realizzabile a condizione di conservare I'unitarieta del linguaggio
architettonico di progetto ed i sedimi di massimo ingombro previsti.



b) Al fini del calcolo della volumetria e delle superfici urbanistiche di un edificio destinato ad uso
residenziale, sono esclusi dal computo le superfici ed 1 volumi finalizzati espressamente
all'ottenimento di comfort ambientale e risparmio energetico attraverso il miglioramento della
coibentazione e la captazione diretta dell'energia solare.

c) B’ ammessa la realizzazione di verande e serre solari, corti chiuse cosi come individuate dal R.E.

nonché spazi condominiali coperti e climatizzati naturalmente, nei limiti e con le modalita previste
dal R.E. e dall’art. 17 della R.R. 2/2015.

d) In fase esecutiva ¢ consentito apportare modifiche non sostanziali a quanto indicato negli elaborati
allegati, mentre per quanto non menzionato nelle NTA si dovra fare riferimento alle

normative vigenti.
Balconi e portici

e) I balconi, le strutture in aggetto 1 portici ecc. devono essere contenute all'interno del sedime di
massimo ingombro dei fabbricati.

Pergole

f) E’ ammessa la costruzione di pergole purché in armonia con l'architettura degli edifici in cui si
inseriscono. Le pergole potranno essere realizzate preferibilmente in legno, con elementi
ombreggianti nel rispetto delle norme.

Cromatismi
g) La scelta del colore potra ricadere sui colori delle terre, o dei colori pastello chiari e primari-
Setre solari, verande e spazi collettivi interni coperti o racchiusi da vetrate

h) Possono essere realizzate serre solari o similari, nel rispetto delle specifiche norme del regolamento
edilizio ed in armonia con l'idea progettuale generale con particolare riferimento alle forme, ai

materiali, agli aspetti cromatici e funzionali.

CAPO III° - REGOLAMENTAZIONE DELLA ATTIVITA EDILIZIA

Art. 13- Contenuto e modalita di presentazione dei progetti

L’intervento edilizio verra attuato previo ottenimento di puntuale titolo abilitativo (Permesso di
Costruite o SCIA) con le modalita previste dal regolamento edilizio, per ogni unita minima di
intervento. B’ comunque possibile la presentazione di un’unica istanza per la realizzazione di un
intervento edificatorio unitario relativo all’intero nucleo edificatorio.

Art. 14- Realizzazione di nuova viabilita.

L’adeguamento della viabilita di strada di Collerolletta se necessario potra essere realizzato all’'interno
del perimetro del comparto perequativo, salvo diversa indicazione dell’A.C.



11 progetto dell’eventuale raddoppio della carreggiata su Strada di Collerolletta dovra essere inserito nel
progetto delle O.U. allegato al P.A. e previsto nello schema di convenzione anche ai fini della verifica
della congruita dell'intervento da realizzare a titolo compensativo.

La realizzazione della viabilita dovra essere concordata ed assentita dal’Amministrazione
Comunale, in ogni caso dovra essere progettata in armonia con 'ambiente e per quanto possibile nel
rispetto del dislivello del sito.

Anche gli elementi di arredo stradale saranno progettati in maniera unitaria € comunque nel rispetto e
nella valorizzazione degli elementi tipici del paesaggio con particolare attenzione a tutti quegli elementi
utili ad abbattere le barriere architettoniche.

L’ accesso carrabile all’area edificabile, poiché interclusa, potra essere realizzata dalla strada Comunale
di Collerolletta.

La localizzazione dell’accesso potra subire modifiche non sostanziali in fase esecutiva, comunque dovra
essere armonicamente inserita nel contesto della progettazione e nel rispetto del paesaggio.

Art. 15 - Oneri di urbanizzazione

Le opere di urbanizzazione dovranno essere eseguite contemporaneamente all’intervento edificatorio,
con le modalita stabilite dalla convenzione e cedute al Comune contestualmente alla richiesta di
Agibilita.

Saranno considerati oneri scomputabili le spese sostenute per lesecuzione delle Opere di
Urbanizzazione primaria e secondaria, indicate negli elaborati.

Art. 16 - Norma transitoria e finale.

Per quanto non indicato nelle N.T.A. o negli elaborati grafici allegati, si dovra fare riferimento alle
Normative vigenti (L.R. 1/2015 — R.R. 2/2015), ed al Regolamento Edilizio vigente alla data di
approvazione del P.A..



DATI ORIGINARI COMPARTO PEREQUATIVO “RES17”

Superficie totale COMPALO PELEGUALIVO......viuiiiiieiiiiieieiiieetsice et senans mq 5.666,00
Potenzialita edificatoria comparto perequativo (0,5 16/ q)......eeeeceeoneonionecserininicreiseseeseenenne me 2.833,00
Superficie Sub comparto (C1) ESPANSIONE ...cuvvieieiiiiiiicieiiieeieceesicie e neaes mgq 2.814,00
Potenzialita edificatoria Sub-comparto (If: 1,0 16/ Mq) c..ecenceneeveeveeonenininiciseninesicreseseeseeeenne me 2.814,00
Superficie area “GV Spazi Pubblici attrezzati @ Parco”™ ... 2.852,00

DATI DI PROGETTO (vedi dettaglio tav. 5)

Superficie Sub comparto (C1) €SPANSIONE ....cuvvrvviviiriiiiiiiccccecee et mq 2.734,00

Potenzialita edificatoria Sub-comparto (If: 1,0 176/ Mq) c..ecenceneeveeveerenininicresesisicreseseeseceenne me 2.734,00
Superficie area “BV Verde Privato” . ...t ssssesesseseaens mgq 80,00
Superficie area “GV Spazi Pubblici attrezzati a Parco™ ..o mq 2.479,00
Opere urbanizzazione primaria (adeguamento sede stradale)..........cevveeueuvinicninnicennicennenens mq 350,00
Spazi gia utilizzati come viabilitd PUbBLCa ......c.c.vvviiiiiiiiciicc s mq 23,00
Premialita ammessa per costruzioni ad elevata sostenibilita ambientale ........ccooccevvicivnnicininicnnn. 25 %
Volumetria massima realizzabile (compresa premialitd) .......cocccevericeeurinieereniieieenieereeeennn. mc 3.417,50
Aree per dotazioni territoriali e da cedere (vedi dettaglio tav. 5 )...ccccvviiiiiiviicinniiiiiinn, mq 2.875,00
Aree da e da cedere (VAL tAV. 0) .ottt s sesenens mq 295,00

Il soggetto attuatore Il Progettista
Prosperini Costruzioni S.n.c. Arch. Bruno Manciucca
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