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VERIFICA DI ASSOGGETTABILITA’ A VAS 

RAPPORTO AMBIENTALE PRELIMINARE 

1 PREMESSA E OGGETTO DEL RAPPORTO PRELIMINARE 

Il presente Rapporto Preliminare per la Verifica di Assoggettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica (VAS) 

viene redatto a corredo di un “PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA MISTA IN VARIANTE PER RIASSETTO 

COMPLESSIVO AREA VIA BATTISTI-VIA OBERDAN CON RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA E 

AMPLIAMENTO FABBRICATO ESISTENTE E REALIZZAZIONE ROTATORIA STRADALE” in variante al 

Piano Regolatore del Comune di Terni. 

Il piano attuativo di iniziativa mista viene redatto a seguito di una proposta di variante presentata dalla ditta 

proprietaria dell’immobile abbandonato e fatiscente attualmente esistente come evidenziato nelle sottostanti 

immagini.  

La ditta Pierini Euro S.r.l. infatti è proprietaria della palazzina parzialmente diruta sita in via Battisti 80-84, presso 

l’intersezione con via Oberdan, catastalmente comprendente anche l’area libera circostante, costituita da 2 unità 

immobiliari abitative e 3 negozi, e distinto al Fg. 107 part. 64. 

L’Amministrazione Comunale ha valutato positivamente la richiesta prot. n. 142462/2020 presentata dalla ditta 

Pierini Euro s.r.l. 

                  

Nel Piano Regolatore Generale vigente (Variante parziale al PRG a contenuto complesso approvata con Delib. 

C.C. n 33 del 27.9.2018) lo stesso immobile risulta compreso in un ambito urbanistico la cui normativa di 

riferimento è costituita dall’art. 20 c.5 delle Norme Tecniche di attuazione del P.R.G. integrato e modificato con 
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la Delib. C.C. n. 240 del 15.9.2017 (esame osservazioni Variante al PRG a contenuto complesso), ove viene 

disposto di individuare per area in oggetto, un comparto da sottoporre a Piano attuativo compensativo che 

preveda una volumetria ammissibile di 1500 mc con destinazione commerciale e la realizzazione dell’opera 

pubblica costituita dalla rotatoria viabile tra Via Battisti, Via Oberdan e Viale Tito Oro Nobili, nonché la possibilità 

di realizzare nell’ambito del PUP Programma Urbano Parcheggi, un parcheggio interrato a gestione privata. 

        

Negli attuali strumenti urbanistici, il comparto sopracitato, da sottoporre a Piano attuativo, comprende oltre 

l’immobile della ditta Pierini Euro S.r.l. (Foglio 107 part. 64) anche parte dell’area comunale corrispondente a 

via Oberdan e via Battisti nonché le aree anch’esse di proprietà comunale (Foglio 107 part. n. 65 e 524) ove 

attualmente sussiste un parcheggio pubblico utilizzato piuttosto intensamente. 

 

L’attuale strumentazione urbanistica ( da Ternigeo)  

Tenuto conto delle problematiche legate all’attuazione del parcheggio interrato a gestione privata che ridurrebbe 

notevolmente l’esistente parcheggio pubblico di superficie, rendendone di fatto priva di interesse pubblico, la 

Comune di Terni - ACTRA01
GEN 0171822 del 28/10/2022 - Entrata
Firmatari: BALDI LUCIANO (82983333450149038241916000137532566083); margheriti paola
(123927265104419185787191406062036077493)
Impronta informatica: fc00f5b08a2a2d560b2dde75a8598a2b74d4bfb002ec60f7b2053c0d3833013f
Sistema Protocollo - Riproduzione cartacea di originale firmato digitalmente



COMUNE DI TERNI 

PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA MISTA IN VARIANTE AL PRG 

PER RIASSETTO COMPLESSIVO AREA VIA BATTISTI-VIA OBERDAN CON RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA  

E AMPLIAMENTO FABBRICATO ESISTENTE E REALIZZAZIONE ROTATORIA STRADALE   

RAPPORTO PRELIMINARE AMBIENTALE VERIFICA ASSOGGETTABILITA’ A VAS  
 

4 | 31 

 

realizzazione del parcheggio privato interrato stesso, determinando conseguentemente una diversa fattibilità 

finanziaria dell’intervento nel suo complesso, la ditta Pierini Euro S.r.l., con istanza prot. 81863 del 21.5.2022, 

ha dunque proposto un diverso intervento edilizio nell’area che prevede la Ristrutturazione con ampliamento 

previa demolizione del fabbricato esistente (attualmente con una superficie coperta pari a mq 310), e la 

realizzazione quale opera pubblica compensativa, della rotatoria viabile fra via Battisti, via Oberdan e via Tito 

Oro Nobili, completa di tutte le opere necessarie e degli adeguamento viabili. 

2. LA PROPOSTA DI PIANO ATTUATIVO  

Specificatamente la proposta presentata, che interessa complessivamente un’area di mq 3.593, prevede la 

demolizione del fabbricato esistente e la realizzazione di un nuovo edificio con destinazione prevalentemente 

residenziale con una Superficie Utile Coperta di mq 680 (circa 2040 mc), di cui mq 100 commerciali, con la 

monetizzazione delle modeste dotazioni territoriali dovute per l’incremento volumetrico, non reperite all’interno 

del comparto. 

Come stabilito anche nella strumentazione urbanistica vigente, inoltre, la stessa proposta prevede come opere 

compensative, la realizzazione completa della rotatoria viabile fra via Battisti, via Oberdan e via Tito Oro Nobili, 

comprensiva di tutte le opere necessarie, segnaletica, marciapiedi, ecc. sulle aree di proprietà comunale, con 

la cessione gratuita al Comune delle porzioni di aree di proprietà privata necessarie alla realizzazione, nonché 

la sistemazione completa dell’attuale esistente parcheggio pubblico di superficie, che viene così mantenuto nel 

suo pieno utilizzo, e la sistemazione a uso pubblico delle aree circostanti il nuovo edificio; 

La realizzazione dell’opera pubblica suddetta risulta di notevole importanza e di rilevante interesse pubblico, 

per la funzionalità del traffico e della sicurezza viabile e pedonale dell’area. 

La proposta pur in sintonia con le caratteristiche urbanistiche e morfologiche dell’edificazione ivi presente (il 

nuovo fabbricato previsto risulta in linea con le altezze degli edifici circostanti, e la destinazione residenziale 

prevista con quota commerciale inferiore al 25% della SUC complessiva, è del tutto compatibile con la 

destinazione urbanistica vigente e le destinazioni d’uso presenti), contiene un elemento di variante allo 

strumento urbanistico PRG vigente, sia per il previsto modesto incremento volumetrico (circa 500 mc), 

che per il mantenimento dell’attuale destinazione residenziale.  

La realizzazione completa dell’opera pubblica costituita dalla rotatoria viabile nell’ambito dell’attuazione del 

comparto, appare largamente compensativa del modesto incremento volumetrico previsto nella proposta di 

variante. 
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La stessa proposta di intervento, interessando sia aree di proprietà privata che aree di proprietà pubblica, è 

formulata come una proposta di iniziativa mista pubblico - privata; 

Pertanto la proposta riguardante gli immobili suddetti compresi nel comparto via Battisti via Oberdan, trova 

attuazione tramite la modalità del Piano attuativo di iniziativa mista pubblico privata in variante al PRG. da 

approvarsi e convenzionarsi preventivamente al rilascio dei titoli abilitativi edilizi. 

Pertanto si rende necessaria la redazione del presente Rapporto Preliminare per la Verifica di 

assoggettabilità a VAS 

3. NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

La Valutazione Ambientale Strategica di piani e programmi “ha la finalità di garantire un elevato livello di 

protezione dell’ambiente e contribuire all’integrazione di considerazioni ambientali all’atto dell’elaborazione, 

dell’adozione e approvazione di detti piani e programmi assicurando che siano coerenti e contribuiscano alle 

condizioni per uno sviluppo sostenibile”. 

La Direttiva Europea di riferimento per la VAS è la 2001/42/CE del 27 Giugno 2001 concernente la valutazione 

degli effetti di determinati piani e programmi sull’ambiente, ed è stata recepita a livello nazionale con il D.Lgs. 

n°152/2006, “Norme in materia ambientale” in vigore dal 31 luglio 2007, e ss.mm.ii. 

Il processo di (VAS)si articola in fasi: 

 svolgimento di una verifica di assoggettabilità, 

 elaborazione di un rapporto ambientale, 

 realizzazione delle consultazioni, 

 presa in considerazione del rapporto ambientale e dei risultati delle consultazioni durante l'iter 

decisionale 

 messa a disposizione delle informazioni sulla decisione, 

 monitoraggio. 

La VAS è disciplinata in sede regionale dalla Legge Regionale (L.R.) 16 febbraio 2010, n. 12, recante: "Norme 

di riordino e semplificazione in materia di valutazione ambientale strategica e valutazione di impatto ambientale, 
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in attuazione dell'articolo 35 del decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152 (Norme in materia ambientale) e 

successive modificazioni ed integrazioni", in vigore dall'11 marzo 2010. 

Con Deliberazione n. 861 del 26/07/2011, la Giunta regionale ha approvato le "Specificazioni tecniche e 

procedurali in materia di valutazioni ambientali per l'applicazione della legge regionale 16 febbraio 2010, n.12, 

a seguito delle disposizioni correttive, introdotte dal D.Lgs 29 giugno 2010, n.128, alla parte seconda del DLgs 

n.152/2006”. 

Il 13 maggio 2013 la Giunta della Regione Umbria con la Del.423, ha posto le ulteriori specifiche procedurali, in 

materia di Valutazione dei Impatto Ambientale Strategica in ambito regionale, a seguito dell’emanazione delle 

L.R.8/2011 e L.R.7/2012 in materia di semplificazione amministrativa. 

La VAS è parte integrante del Procedimento di formazione, adozione ed approvazione del piano o programma 

e deve essere effettuata anteriormente all’approvazione dello stesso. I provvedimenti amministrativi di 

approvazione adottati senza la VAS ( o Sua verifica di assoggettabilità), ove prescritta, sono annullabili per 

violazione di legge. 

Infine la Dgr 233_2018 Specificazioni Tecniche e procedurali in materia di Valutazione Ambientale Strategica 

definisce la nuova modulistica e puntualizza aspetti procedurali.  

3.1 AMBITO DI APPLICAZIONE   

a) Disposizioni Generali comma 2 Verifica di assoggettabilità a VAS - Sono sottoposti a VAS i P/P che 

rientrano tra quelli indicati all’art.3, comma 3 della l.r. 12/2010, ad esito dello svolgimento di preventiva 

Verifica di assoggettabilità a VAS, di cui all’art 9, comma 1, della l.r. 12/2010.  

b) Specifiche per gli strumenti della pianificazione urbanistica 

Nel caso di interventi che riguardano il campo di applicazione del DPR 160/2010, qualora gli interventi si 

configurino in variante al PRG vigente, il SUAPE del Comune, ai sensi dell’art. 32, comma 6 della l.r.1/2015, 

verifica la procedibilità della proposta, richiede, ove dovuto, il Rapporto preliminare ambientale al Proponente, 

provvede ad inoltrare la richiesta di Verifica di assoggettabilità a VAS all’Autorità competente per la VAS, 

specificando e indicando: 

- le motivazioni per cui la variante al PRG va sottoposta a Verifica di assoggettabilità a VAS; 

- che il Rapporto preliminare ambientale predisposto dal proponente è adeguato per consentire 

l’espletamento della procedura di Verifica di assoggettabilità a VAS richiesta;  
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- l’ Autorità cui è affidato il ruolo di Autorità competente per la VAS. 

3.2 ITER PROCEDURALE  

Viste le dimensioni della variante si è attuata la procedura di Verifica di assoggettabilità a Vas, ai sensi dell’art. 

9, comma 1, della l.r. 12/2010.  

Nel caso di P/A di cui al comma 3 dell’art. 3 della l.r. 12/2010, l’Autorità procedente, trasmette con apposita 

istanza (Allegato II) all’Autorità competente il Rapporto preliminare di cui all’art.2, comma 1, lettera b) della l.r. 

12/2010.  

Il Rapporto preliminare è reso disponibile per la consultazione dei Soggetti competenti in materia ambientale, 

su uno spazio apposito del sito WEB dell’Autorità procedente ovvero, nei casi di particolare difficoltà di ordine 

tecnico, anche su supporto cartaceo.  

La Conferenza di Verifica di assoggettabilità a VAS è una Conferenza istruttoria, di cui all’art. 14, comma 1 della 

L.241/90 e s.m.i., ed è indetta dall’Autorità competente allo scopo di facilitare la verifica di impatti significativi 

sull’ambiente derivanti dall’ attuazione del P/P.  

La Conferenza svolge i suoi lavori in una seduta, nell’ambito della quale sono acquisiti pareri, valutazioni e 

osservazioni dei Soggetti competenti in materia ambientale.  

I Soggetti convocati alla Conferenza per la Verifica di assoggettabilità partecipano al procedimento attraverso 

un unico rappresentante legittimato dall’organo competente ad esprimere in modo vincolante la volontà 

dell’amministrazione esclusivamente sulla materia ambientale di competenza della stessa.  

L’assenza dei Soggetti competenti in materia ambientale invitati alla Conferenza o la mancata espressione del 

parere entro il termine stabilito sono considerate dall’Autorità competente quale espressione di insussistenza di 

impatti significativi sull’ambiente  

L’autorità Competente emette provvedimento di verifica assoggettando o escludendo il piano o programma 

dalla VAS, anche con particolari prescrizioni, entro 45 giorni dal ricevimento dell’istanza. 

3.2 CONTENUTI DEL RAPPORTO AMBIENTALE PRELIMINARE 

Il rapporto ambientale preliminare in risposta a quanto indicato all’art. 13, contiene le informazioni le seguenti 

informazioni: 
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- illustrazione dei contenuti, degli obiettivi principali del piano o programma e del rapporto con altri 

pertinenti piani o programmi; 

- aspetti pertinenti dello stato attuale dell’ambiente e sua evoluzione probabile senza l’attuazione del piano 

o del programma; 

- caratteristiche ambientali, culturali e paesaggistiche delle aree che potrebbero essere significativamente 

interessate; 

- qualsiasi problema ambientale esistente, pertinente al piano o programma, ivi compresi in particolare 

quelli relativi ad aree di particolare rilevanza ambientale, culturale e paesaggistica, quali le zone 

designate come zone di protezione speciale per la conservazione degli uccelli selvatici e quelli 

classificati come siti di importanza comunitaria per la protezione degli habitat naturali e dalla flora e della 

fauna selvatica, nonché i territori con produzioni agricole di particolare qualità e tipicità, di cui all’articolo 

21 del decreto legislativo 18 maggio 2001, n. 228; 

- obiettivi di protezione ambientale stabiliti a livello internazionale, comunitario o degli Stati membri, 

pertinenti al piano o al programma, e il modo in cui, durante la sua preparazione, si è tenuto conto di 

detti obiettivi e di ogni considerazione ambientale; 

- possibili impatti significativi sull’ambiente, compresi aspetti quali la biodiversità, la popolazione, la salute 

umana, la flora e la fauna, il suolo, l’acqua, l’aria, i fattori climatici, i beni materiali, il patrimonio culturale, 

anche architettonico e archeologico, il paesaggio e l’interrelazione tra i suddetti fattori. Devono essere 

considerati tutti gli impatti significativi, compresi quelli secondari, cumulativi, sinergici, a breve, medio e 

lungo termine, permanenti e temporanei, positivi e negativi; 

- misure previste per impedire, ridurre e compensare nel modo più completo possibile gli eventuali impatti 

negativi significativi sull’ambiente dell’attuazione del piano o del programma; 

- sintesi delle ragioni della scelta delle alternative individuate e una descrizione di come è stata effettuata 

la valutazione, nonché le eventuali difficoltà incontrate (ad esempio carenze tecniche o difficoltà derivanti 

dalla novità dei problemi e delle tecniche per risolverli) nella raccolta delle informazioni richieste; 

- descrizione delle misure previste in merito al monitoraggio e controllo degli impatti ambientali significativi 

derivanti dall’attuazione dei piani o del programma proposto definendo, in particolare, le modalità di 

raccolta dei dati e di elaborazione degli indicatori necessari alla valutazione degli impatti, la periodicità 
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della produzione di un rapporto illustrante i risultati della valutazione degli impatti e le misure correttive 

da adottare; 

- sintesi non tecnica delle informazioni di cui alle lettere precedenti. 

3.3 SOGGETTI COINVOLTI 

Ai sensi dell’art. 6, comma 1, lettera b) della l.r. 12/2010 la Regione Umbria - Giunta Regionale, Servizio 

competente in materia di valutazioni ambientali, è l’Autorità competente per la VAS. 

Il Comune svolge le funzioni in materia di Autorità procedente cui spetta esperire il procedimento di Variante 

Urbanistica  

4. INQUADRAMENTO TERRITORIALE 

Terni sorge sulle rive del fiume Nera e del fiume Serra, in una vasta e fertile conca circondata dall'Appennino 

umbro-marchigiano e dal Subappennino laziale. Il territorio comunale è ampio (211,90 km²), e si estende intorno 

alla città di Terni, (conca Ternana) fino alla Valnerina Ternana ad est e alle Terre Arnolfe a nord/nord-ovest 

raggiungendo una superficie di 325 km² ed i 172.770 abitanti. 

La densità abitativa è abbastanza elevata, per la notevole presenza di aree verdi sparse nel territorio comunale.  

Il territorio comunale ha un dislivello di 1.577 m s.l.m., infatti si passa dai 95 metri tra il confine fra Terni e Narni, 

passando dai 130 di Terni,a i 1.121 del Monte Torre Maggiore. 

I fiumi presenti nel territorio sono il Nera, il Serra, il Tescino, l'Aia e il canale di Recentino.  

Le Cascate delle Marmore sono formate dal fiume Velino che compie interamente il suo corso attraversando la 

provincia di Rieti e il suo capoluogo, gettandosi poi nel Nera. L’area di intervento si colloca in centro città, nel 

quartiere Battisti, come meglio evidenziato nella sottostante immagine. 
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5. STATO DEI LUOGHI E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA AREA INTERVENTO  

L’area oggetto di Piano attuativo in variante al PRG è compresa fra le vie Oberdan e Via Battisti e comprende 

l’attuale incrocio stradale, l’area e il fabbricato di proprietà privata, in stato di fatiscenza, e l’adiacente  

parcheggio a raso di proprietà pubblica interessa complessivamente un’area di mq 3.593 ed è così identificata 

catastalmente: 

Foglio 107 part. 64 :  Proprietà privata 

Foglio 107 part. 65 -524-567-strada: Proprietà pubblica 

Foglio 108 part. 389 – strada: Proprietà pubblica  

 

Stralcio catastale area interessata dal P.A in Variante   
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L'area interessata dal P.A. in Variante si presenta attualmente come un incrocio cittadino fra due trafficate  

strade del quartiere Battisti, in prossimità del sottopasso ferroviario che taglia Via Battisti e la separa dal 

quartiere Cardeto dove sono localizzati importanti istituti scolastici. Il traffico carrabile è intenso a qualsiasi ora, 

rappresentando Via Battisti, l’arteria interna che attraversa in direzione est ovest tutto il centro urbano nella sua 

porzione nord, mentre Via Oberdan è la strada che dal centro città, consente di arrivare al quartiere Battisti. 

Anche dal punto di vista pedonale le due arterie sono intensamente frequentate soprattutto dagli studenti dei 

tre importanti plessi scolastici del quartiere Cardeto. 

Il fabbricato privato costituisce una degli ultimi edifici che prima della guerra si affacciavano via Battisti, una 

sorta di “relitto” di una edificazione semplice e povera.  

Il parcheggio pubblico è una sorta di slargo senza ordine, molto utilizzato per la sua vicinanza al centro, così 

come evidenziato nella documentazione fotografica che segue. 

  
Rilievo su base  catastale del Piano attuativo di iniziativa Mista  
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 6. INQUADRAMENTO URBANISTICO AREA  

6.2 VIGENTE PRG  

L’area di intervento ricade all’interno del vigente strumento urbanistico:  

03-OP-083 VARIANTE PARZIALE AL PRG PARTE OPERATIVA A CONTENUTO COMPLESSO, FINALIZZATA 
ALL’OPERATIVITÀ DEL PIANO, ALLA SEMPLIFICAZIONE NORMATIVA E COMPRENDENTE L’ESAME DI 
RICHIESTE DI CITTADINI ED IMPRESE. 
Adozione: 
Delibera di C.C. n. 543 del 21.12.2015 
Approvazione  
Delibera di C.C. n. 33 del 27.09.2018 
 

 

Comune di Terni - ACTRA01
GEN 0171822 del 28/10/2022 - Entrata
Firmatari: BALDI LUCIANO (82983333450149038241916000137532566083); margheriti paola
(123927265104419185787191406062036077493)
Impronta informatica: fc00f5b08a2a2d560b2dde75a8598a2b74d4bfb002ec60f7b2053c0d3833013f
Sistema Protocollo - Riproduzione cartacea di originale firmato digitalmente



COMUNE DI TERNI 

PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA MISTA IN VARIANTE AL PRG 

PER RIASSETTO COMPLESSIVO AREA VIA BATTISTI-VIA OBERDAN CON RISTRUTTURAZIONE EDILIZIA  

E AMPLIAMENTO FABBRICATO ESISTENTE E REALIZZAZIONE ROTATORIA STRADALE   

RAPPORTO PRELIMINARE AMBIENTALE VERIFICA ASSOGGETTABILITA’ A VAS  
 

14 | 31 

 

Sinteticamente l’attuale PRG prevede: 

ATTUALE PRG 

COMPARTO COMPENSATIVO  da sottoporre a Piano attuativo con : 

1 - realizzazione di un fabbricato commerciale con una volumetria ammissibile di 1500 mc  

2 - realizzazione dell’opera pubblica costituita dalla rotatoria viabile tra Via Battisti, Via Oberdan e Viale 

Tito Oro Nobili  

2 .-possibilità di realizzare nell’ambito del PUP Programma Urbano Parcheggi, un parcheggio interrato 

a gestione privata esteso a tutta l’area interessata dal P.A . 

Tutta l’area ricade all’interno delle aree dove sono consentiti interventi di Rigenerazione urbana, come precisati 

nella Determina dirigenziale N° 374 del 15-03-2021. 

 

Nel dettaglio Operativo l’area oggetto del Piano Attuativo in variante è cosi’ normata nelle vigenti NTA PRG 

Operativo e interessa: 

a) Comparto compensativo (comprendente aree di proprietà pubblica e privata)  

b) Strada pubblica. (aree di proprietà pubblica) 

La prevista rotatoria ricade a metà delle due aree.  
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Di seguito le Norme tecniche che interessano le due aree: 
 
NTA relative al Comparto compensativo 

- OP-Art.20 
- Comparti e studi unitari 

- 1. Le zone soggette ad intervento unitario tramite comparto sono specificate nelle norme e individuate 
nelle planimetrie, Tav.A di piano, con apposito limite e possono essere composte da aree con diverse 
destinazioni duso; riguardano interventi da realizzare unitariamente tramite intervento diretto con 
convenzione e/o atto dobbligo approvato dalla GC o Piano attuativo di iniziativa pubblica, privata o mista. 
Le superfici destinate a servizi pubblici in esse comprese devono essere cedute gratuitamente allAC ed 
eventualmente sistemate a scomputo degli oneri. 
- 2. Le zone soggette a studio unitario sono specificate nelle norme e individuate nelle planimetrie, Tav.A 
di piano, con apposito limite e possono essere composte da aree con diverse destinazioni duso; il rilascio 
del primo permesso di costruire è subordinato alla redazione di un progetto unitario esteso allintero nucleo 
che è approvato con determinazione dirigenziale. Le superfici destinate a servizi pubblici in esse comprese 
devono essere cedute gratuitamente allAC ed eventualmente sistemate a scomputo degli oneri. 
- 3. Qualora nello studio unitario siano compresi più nuclei edificatori con la medesima destinazione duso, 
è consentito trasferire dalluno allaltro fino ad un massimo del 10% della cubatura o superficie coperta 
complessiva prevista nello studio stesso. Le superfici di standard afferenti le quantità trasferite possono 
essere individuate all'interno del nucleo edificatorio di provenienza; in tal caso la quota di superficie 
pubblica da destinare a parcheggi, relativa alle attività commerciali, deve sempre soddisfare il valore 
massimo previsto (80% a parcheggi e 20% a verde) e all'interno della complessiva superficie da destinare 
a parcheggi pubblici e privati deve essere previsto un incremento di almeno il 5% del numero di posti auto, 
rispetto al minimo richiesto. 
- 4. Le zone delimitate come comparti e come studi unitari possono avvalersi delle facoltà previste dai 
commi dallart.54 della LR n.1/2015. 
- 5. Le aree comprese nel limite di colore celeste nella Tav.A di piano, definito comparto compensativo 
e riportante al suo interno il numero di protocollo e l’anno della osservazione di riferimento, sono 
sottoposte, a seconda dei contenuti delle proposte e dei pareri espressi sulle medesime osservazioni, alla 
definizione di Accordi Transattivi ai sensi dellart.11 L. n.241/1990 s.m.i., o alla redazione di PA o ad 
intervento edilizio diretto con atto d’obbligo. I contenuti compensativi finalizzati alla determinazione e 
promozione del valore pubblico degli interventi nel rispetto degli obiettivi di PRG, saranno precisati nei 
suddetti strumenti attuativi sulla base delle indicazioni del parere espresso nelle DCC n. 
237,239,240,242,244,246/ 2017 di esame osservazioni della “Variante parziale al PRG a contenuto 
complesso, finalizzata all’operatività del piano, alla semplificazione normativa e comprendente 
l’esame di richieste di cittadini ed imprese (03-OP-083)”. 
 

La delibera di DCC che interessa l’area di intervento è la N° 240  del 15-09-2017  che prende in esame 

l’osservazione N° 176 prot. 32660 con il seguente PARERE PARZIALMENTE FAVOREVOLE: 

“(omissis) si ritiene di poter accogliere in parte la proposta B individuando un comparto sottoposto a PA 

compensativo aumentando la cubatura del commerciale prevista da 1000 mc a 1.500 mc con la finalità di 

attuare le pòrevisioni del PA 41.16 e del PUP ed in particolare la rotonda tra via Battisti,via Oberdan e 

viale T.O.Nobili..(omissis)”  

NTA relative alla  Strada pubblica  
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OP-Art.128 
Zone S viabilità e piazze, parcheggi, percorsi e sentieri, viabilità lacustre e fluviale (S, G3, S1 
e GV1) 
 
1. Le aree destinate alla viabilità sono relative a: 
a) strade, piazze, larghi, piazzole di ritorno (S) 
b) nodi stradali (S) 
c) parcheggi aggiuntivi (G3 e G3(X)) 
d) zone di rispetto (S1 e GV1). 
2. L'indicazione grafica delle strade, dei nodi stradali e dei parcheggi ha valore di massima fino alla 
redazione del progetto dell'opera; in ogni caso tutti gli interventi relativi alla viabilità dovranno essere 
realizzati nel rispetto delle disposizioni del DLgs n.285/1992 e relativo regolamento DPR n.495/1992 e 
della Sezione V della LR n.1/2015 e s.m.i.. I progetti delle opere infrastrutturali nonché di infrastrutture 
viarie che dovessero intercettare i corridoi ecologici, devono contenere lanalisi cartografica delle 
interferenze e le soluzioni progettuali di inserimento ambientale, facendo riferimento, in attesa dei 
protocolli tecnici di elaborazione e di riambientazione che verranno definiti nel nuovo PTCP, a quanto 
già in merito disponibile nella letteratura specializzata. Nelle zone E lAmministrazione comunale può 
realizzare viabilità e percorsi naturalistici previa approvazione del progetto di opera pubblica da parte 
del Consiglio Comunale. Nella progettazione della viabilità esistente e nuova devono essere previsti 
opportuni spazi di manovra in prossimità delle isole ecologiche e delle fermate dellautobus, per la 
sicurezza del traffico e la salvaguardia della pubblica incolumità. 
3. Per la classificazione delle strade e relative zone di rispetto si rinvia allart.29. Per le strade provinciali 
e regionali la disciplina per le attività e gli interventi allinterno delle fasce di rispetto è quella prevista 
dagli artt.16, 17 e 18 del DLgs n.285/92 e dagli artt.26, 27 e 28 del DPR n.495/92. 
4. Nei centri storici e nelle aree adiacenti, i rifacimenti delle superfici di usura delle strade, piazze, 
camminamenti ed in genere tutti i percorsi pubblici devono essere oggetto di una progettazione unitaria 
estesa a parti omogenee del nucleo urbano. I nuovi elementi di arredo urbano devono essere contenuti in 
un apposito progetto che ne indichi gli aspetti formali ed i materiali. Nelle altre aree è consentito luso di 
manto bituminoso per il fondo stradale, fatte salve le prescrizioni contenute nelle Unità di Paesaggio del 
piano Strutturale. 
5.1. Nel piano sono distinte le zone di rispetto tra S1 che sono zone di rispetto individuate esclusivamente 
per la viabilità di progetto o laddove sia necessario mantenere la facoltà di ampliare viabilità ritenuta 
insufficiente, e GV1 denominato verde spartitraffico costituito da aree verdi inerbite o diversamente 
piantumate, esistenti o di progetto, a protezione della sede stradale, di consistenza tale da costituire 
elemento di abbattimento dellinquinamento da traffico ed in generale di mitigazione degli agenti 
inquinanti. 
5.2. E ammesso realizzare parcheggi/verde pubblico o di uso pubblico, necessari per il rispetto delle 
dotazioni territoriali e funzionali minime richieste dal RR n.2/2015, nella metà più distante dai confini 
con la viabilità delle zone di rispetto S1 e GV1 di profondità uguale o superiore a m.20. 
6. Nei centri storici e nelle aree a verde pubblico è prescritta la conservazione, il restauro ed il ripristino 
di tutti gli elementi architettonici isolati che caratterizzano la scena urbana, quali fontane in ghisa, 
ingressi artistici di orti e giardini, cancelli in ferro battuto, “quinte” in muratura, lampioni a muro, 
edicole sacre, lapidi e presenze di qualunque tipo dellarredo urbano. 
I nuovi elementi di arredo urbano devono essere contenuti in un apposito progetto che ne indichi gli aspetti 
formali ed i materiali. 
7. Le strade private, ad eccezione di quelle aventi larghezza non superiore a metri 1,80, di seguito 
denominate viali, vengono considerate alla stregua delle strade pubbliche, sia per la definizione delle loro 
caratteristiche tecniche, sia per quanto si riferisce alla fabbricabilità delle aree limitrofe in relazione alla 
distanza dellasse stradale. 
Chiunque intenda costruire una strada privata, deve concordarne le caratteristiche tecniche con il 
Comune e presentare, per ottenere un progetto coerente ai migliori criteri tecnici, urbanistici, e di 
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inserimento ambientale, un progetto comprendente: planimetria, sezioni, profili, sezione tipo con la 
indicazione dei particolari del sottofondo della pavimentazione dei marciapiedi delle alberature 
ornamentali degli eventuali parapetti; reti di fognatura per le acque bianche e nere con lindicazione 
dellallacciamento alle corrispondenti reti comunali; i disegni di questi elaborati devono essere redatti in 
scala adeguata a giudizio dellUfficio Tecnico Comunale. 
Laccesso delle strade private sulle strade pubbliche comunali, provinciali e statali è subordinata al 
rispetto dei regolamenti dei rispettivi enti (Comune, Provincia, ANAS). 
Nella edificazione di nuovi fabbricati, a monte della strada, nel caso di terreno in pendenza, le fondazioni 
devono avere il piano di imposta a quota tale da non causare ostacolo o gravare alleventuale futuro 
allargamento della strada stessa fino a metri 5 dal ciglio stradale. 
I muri di sostegno a valle, devono essere dimensionati per i sovraccarichi stradali che insisteranno sul 
possibile allargamento; le parti dei fabbricati a valle, site sotto il livello stradale, devono rispettare le 
norme per ligiene del suolo e dellabitato anche nellipotesi di allargamento della sede stradale. 
E fatto obbligo ai proprietari delle strade private di provvedere alla loro manutenzione. A tal fine, prima 
dellapertura al transito, deve essere stipulata una convenzione con il Comune che stabilisca gli oneri a 
carico del proprietario, fissando nel contempo adeguate garanzie finanziarie o reali atte ad assicurare 
losservanza degli obblighi derivanti dalla convenzione medesima, ovvero la misura delle sanzioni in caso 
di inadempienza. 
La concessione per lapertura di viali privati, deve essere sempre subordinata ad un preventivo accordo 
con lUfficio Tecnico Comunale sulle caratteristiche tecniche del viale e allaccertamento e garanzia, con 
atto di impegno a favore del Comune debitamente trascritto, circa limpossibilità di ulteriori sviluppi del 
viale a servizio di altri fabbricati. 
I viali non possono superare la larghezza massima di metri 1,80. 
E fatto obbligo ai proprietari dei viali di provvedere alla loro manutenzione. 
8.1. Le aree con destinazione G3, di cui al c.1 lettera c), di uso comune condominiale possono essere 
private di uso pubblico. 
8.2. Per le zone di cui sopra incluse negli interventi realizzati nel rispetto di previsioni previgenti e/o 
soggetti a convenzionamento, è confermato il regime proprietario e duso previsto nei permessi a costruire 
o nelle relative convenzioni ancorché scadute; qualora in eccedenza rispetto alle quantità dovute, possono 
essere utilizzate per coprire il fabbisogno di dotazioni territoriali e funzionali pubbliche o di uso pubblico 
determinato da eventuali ampliamenti. 
8.3. Nelle aree con destinazione G3(X) incluse nei comparti è ammesso realizzare i parcheggi necessari 
per il rispetto delle dotazioni territoriali e funzionali minime richieste dal RR n.2/2015 fino ad un 
massimo del 50% della superficie delle stesse.( Omissis) 
 

OP-Art.29 Classificazione delle strade e relative zone di rispetto 
1. La rete stradale di interesse comunale comprende le strade esistenti e quelle di previsione indicate nelle 
tavole A e B del PRG. 
2. Tali tracciati, esistenti da modificare o previsti, sono indicativi. In sede di attuazione, sulla base dei progetti 
esecutivi redatti dalle amministrazioni o dai privati, potranno subire modificazioni di ordine tecnico. Per le 
strade di nuova costruzione e negli interventi di manutenzione straordinaria delle strade del tipo C, D, E, F, 
così come definite dal Codice della Strada art. 2 comma 2, gli enti proprietari dovranno valutare la fattibilità 
di realizzazione di una pista ciclabile adiacente ad esse. Nella realizzazione dei nuovi interventi dovranno 
essere garantiti i requisiti e standard di qualità previsti nel Titolo III artt. da 11 a 15 della LR 46/1997. 
3. Le fasce di rispetto sono quelle stabilite dalle norme nazionali in vigore. In particolare si dovranno 
rispettare le seguenti prescrizioni: 
- Al di fuori dei centri abitati, di cui al comma 1 del precedente art.28, le distanze dal confine stradale da 
rispettare nelle nuove costruzioni, nelle ricostruzioni conseguenti a demolizioni integrali e negli ampliamenti 
fronteggianti le strade, sono le seguenti: 
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VIABILITA’ EXTRAURBANA PRINCIPALE (classificata B nel Codice della strada e viabilità primaria nella 
LR 27/2000 artt.32 e 34) m. 40 
VIABILITA’ EXTRAURBANA SECONDARIA (classificata C nel codice della strada e viabilità secondaria 
nella LR 27/2000 artt.32 e 34) m. 30 
VIABILITA’ EXTRAURBANA LOCALE (classificata F nel codice della strada) m. 20 
STRADE VICINALI (come classificate dall’art.3 c.1, n.52 del codice della strada) m.10 
Qualora trattasi di interventi in zone classificate edificabili (insediamenti di tipo diffuso) le distanze da 
osservare sono le seguenti: 
VIABILITA’ EXTRAURBANA PRINCIPALE (classificata B nel codice della strada e viabilità primaria entro i 
centri abitati nella LR 27/2000, artt.32 e 34) m. 20 
VIABILITA’ EXTRAURBANA SECONDARIA (classificata C nel codice della strada e viabilità secondaria 
nella LR 27/2000 artt.32 e 34) m. 10 
- Nelle aree interne ai centri abitati, fermo restando l’applicazione dell’ultimo comma dell’art. 9 del DM 2 
Aprile 1968 n.1444, con esclusione della viabilità a fondo cieco al servizio dei singoli edifici o insediamenti, 
le distanze minime dal confine stradale degli interventi di nuove costruzioni, ampliamenti e sopraelevazioni, 
debbono corrispondere alle seguenti: 
STRADE DI COLLEGAMENTO INTERQUARTIERE URBANE ED EXTRAURBANE (classificata F o E nel 
codice della strada) m. 10 
STRADE LOCALI URBANE la fascia di rispetto è diversificata in funzione alla larghezza della carreggiata 
nel modo seguente: 
a) per strade di larghezza inferiore a ml. 7.00: m. 5,00; 
b) per strade di larghezza compresa tra ml. 7,00 e ml. 15,00: m. 7,50; 
c) per strade di larghezza superiore a ml. 15,00: m. 10,00. 
Tale disposto non si applica per le ristrutturazioni edilizie ed urbanistiche che non mutano la destinazione 
d’uso prevalente e che prevedono il mantenimento o il miglioramento dell’ubicazione preesistente rispetto 
al confine stradale. 
4. Dovrà comunque, essere rispettata una distanza minima dall’asse stradale pari alla metà dell’altezza 
massima reale dell’edificio riferita all’estradosso del solaio piano di copertura o, in caso di coperture 
inclinate, alla retta orizzontale di intersezione tra l’estradosso delle falde di pendenza ed il piano verticale 
esterno delle pareti di ambito. 
5. Per le strade a fondo cieco la distanza minima dal confine stradale è ridotta a ml. 3.00. 
6. All’interno del centro abitato sono ammesse distanze inferiori a quelle stabilite nei precedenti commi nel 
caso di gruppi di edifici che formino oggetto di interventi urbanistici preventivi previsti da piani 
particolareggiati o di lottizzazioni convenzionate con previsioni planovolumetriche o di piani di recupero di 
cui alla legge 457/1978; in caso di ampliamento o sopraelevazione di edifici costruiti a distanze inferiori nel 
rispetto di precedenti normative, è consentito mantenere gli allineamenti prevalenti. 
7. Nelle fasce di rispetto delle strade è vietato costruire edifici o manufatti che rivestano carattere di stabilità. 
In esse possono essere previsti, in sede di progettazione della rete stradale, o successivamente, parcheggi 
aggiuntivi rispetto a quelli prescritti; nei centri abitati può essere consentita la installazione di edicole, così 
come previsto dal piano comunale per le rivendite di giornali e riviste, e l’installazione di chioschi per attività 
di ristoro e/o commercio, per la localizzazione dei quali dovrà essere predisposto un apposito piano 
comunale. 
8. Fuori del centro abitato, nelle fasce di rispetto stradale, sono consentiti sui fabbricati esistenti gli interventi 
di cui all’art. 65 del PUT. Nelle stesse fasce di rispetto sono ammesse, secondo le modalità previste dal 
Piano dei Carburanti, le stazioni di servizio con i relativi locali accessori a servizio dei distributori di cui 
all’art.91. 
9. Per la viabilità di interesse regionale di livello primario definita all’art. 49, comma 1, della L.R 1/2004, si 
applicano le norme transitorie di cui al medesimo articolo. 
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10. In corrispondenza dei nodi stradali, degli incroci e delle curve, le fasce di rispetto sono determinate in 
base alle prescrizioni particolari dettate dal Nuovo codice della strada (art. 16) e dal relativo Regolamento 
di attuazione (art. 27). 
11. Sono fatte salve eventuali maggiori distanze risultanti dall’applicazione delle disposizioni del DLgs n. 
285/1992 e relativo regolamento D.P.R. n. 495/1992, del DM 16.01.1996 – Norme tecniche per le costruzioni 
in zone sismiche, della LR n. 46/1997, dell’art. 34 del PUT e loro successive modifiche. 
 

6.3  IL PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA MISTA IN VARIANTE AL PRG  

Il PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA MISTA IN VARIANTE AL PRG OPERATIVO , prevede il riassetto 

complessivo dell’area posta fra via Battisti e Via Oberdan, con un limite di intervento che corrisponde a quello 

individuato nel PRG come comparto Compensativo, a cui si aggiunge l’area pubblica necessaria per il 

completamento della rotatoria, per una superficie di intervento di circa mq. 3.593. 

Il Piano attuativo ha come obiettivo la risoluzione del  problema di “decoro urbano”, legato soprattutto allo stato di 

degrado dell'edificio esistente, abbandonato da anni e non recuperabile anche sotto l'aspetto strutturale, che 

insieme allo smantellamento in tempi recenti del distributore di carburante, la chiusura dell'edicola di giornali, 

accanto ad un uso congestionato del parcheggio all'interno dell'area, hanno portato, ad una situazione di reale 

degrado dell'area, non compatibile con la prestigiosa posizione nell'ambito urbano. 

La riqualificazione dell’intero ambito urbano avviene tramite una iniziativa imprenditoriale che si articola in interventi 

pubblici da realizzarsi a carico del privato su area pubblica, cessione gratuita di area privata e in un intervento 

privato su area privata.  

Si prevede infatti  un intervento di Ristrutturazione Edilizia del fabbricato esistente con ampliamento, all’interno dell’area di 

proprietà mantenendo l’attuale destinazione d’uso residenziale a cui si aggiunge l’impegno del privato a realizzare la  rotatoria 

con relativa segnaletica orizzontale e verticale, nonché a cedere gratuitamente la porzione dell’area di proprietà per la 

realizzazione della stessa e la sistemazione della residua area privata con elementi di arredo urbano e pavimentazione. 

Gli interventi previsti possono essere così sintetizzati: 
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OPERE PUBBLICHE  

 realizzazione completa della rotatoria per l’ottimizzazione dei flussi di traffico comprensiva della segnaletica 

orizzontale e verticale, nonché della risagomatura e sistemazione con pavimentazione dei marciapiedi che la 

delimitano;  

 mantenimento del parcheggio attualmente esistente con risagomatura del marciapiede in corrispondenza dell’attuale 

accesso carrabile; 

 cessione dell’area privata necessaria per la realizzazione della rotatoria; 

 sistemazione dell’area privata da destinare all’uso pubblico al netto della superfice di massimo ingombro del 

fabbricato privato da realizzarsi all’interno della proprietà privata. 

OPERE PRIVATE  

 intervento di Ristrutturazione edilizia con ampliamento tramite demolizione e ricostruzione del fabbricato esistente 

con le seguenti quantità : 

SUC esistente mq. 310 (di cui con destinazione residenziale mq. 245 ei con destinazione commerciale mq. 65) 

SUC in ampliamento residenziale mq.335 . 

SUC in ampliamento commerciale mq. 35 

SUC complessiva mq. 680 ( di  cui con destinazione residenziale mq. 580, commerciale mq. 100); 

Volumetria complessiva mc. 2.040 ( mq. 680 x3) 

 monetizzazione delle dotazioni territoriali e funzionali minime relative all’incremento; 

 possibilità di sostituire la monetizzazione con la realizzazione di opere pubbliche all’interno del limite di Piano;   

 scomputo dei costi per la realizzazione delle opere pubbliche dagli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria 

dovuti per l’intervento di ristrutturazione con ampliamento. 
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6.5 IL PIANO ATTUATIVO IN VARIANTE E L’UNITA’ DI PAESAGGIO  

 

Dal punto di vista delle caratteristiche paesaggistiche il Piano attuativo ricade in : 

 Ambito Centro ( NTA PRG Strutturale art. 123/125);  

 Macroarea -M31 Battisti ( NTA PRG Strutturale art. 123/124) 

 Unità di paesaggio Terni centro 2CT1 ( NTA PRG Strutturale art. 86), 

come nel dettaglio di seguito specificate: 

 

 
Stralcio PRG Macroaree e Unità di paesaggio   

 

NTA Strutturale Capo 7° Disposizioni per i singoli Ambiti Urbani e Macroaree 
Art. 123 Classificazione di Macroaree e Ambiti urbani 

 
Nel territorio comunale il PRG Parte Strutturale individua le seguenti Macroaree ed i seguenti ambiti urbani come 
insiemi di macroaree “ omissis” 
 
Ambito Centro 
Macroarea -M31 Battisti 
Zona urbana di particolare interesse storico, destinata alla conservazione e alla valorizzazione del patrimonio 
edilizio esistente nonché alla qualificazione degli spazi pubblici urbani, questi ultimi in particolare destinati 
prevalentemente agli interventi di mantenimento e promozione degli spazi verdi, anche residuali, da destinati a 
giardini urbani. Sono consentiti interventi di manutenzione, ristrutturazione, restauro e risanamento conservativo, 
demolizione e ricostruzione dell’edificato con destinazione d’uso residenziale, direzionale, commerciale per 
esercizi pubblici e di servizio. 
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NTA Strutturale Art. 87 Disciplina delle Unità di Paesaggio 
“omissis”  

UNITA’di PAESAGGIO - 2CT CONCA TERNANA 
-2CT1, Terni centro 

L'Unità di paesaggio Conca ternana individuata nella Tav. 5.1.P del Piano Strutturale con un perimetro e la sigla 
2CT, è identificata in base ai seguenti caratteri naturalistici e antropici: 
-paesaggio di estesa area pianeggiante di natura alluvionale del fiume Nera e del complesso reticolo idrografico 
composto da torrenti, fossi e da canali di irrigazione di cui la gran parte di origine storica, che vi confluiscono; 
-l’insediamento urbano ha sempre ricoperto una funzione di polarizzazione per lambito territoriale, la pressione 
antropica è caratterizzata principalmente dalle grandi aree urbane e industriali-produttive, dalle urbanizzazioni 
moderne che hanno interessato anche le fasce collinari a margine delle aree pedemontane, e dalla viabilità 
stradale e ferroviaria; 
“omissis” 
- forte impatto sulla trama del disegno paesaggistico complessivo della superstrada, e della linea ferroviaria e della 
viabilità di scorrimento intorno ai quartieri; 
 
Il Piano stabilisce per l’Unità di Paesaggio della Conca Ternana le seguenti finalità: 
- definizione e qualificazione del rapporto tra i margini degli insediamenti urbani ed il paesaggio agricolo. 
-caratterizzazione degli spazi urbani, di luoghi e aree particolari, piazze e porte urbane per la qualificazione del 
paesaggio urbano; 
-scelta delle nuove aree edificabili entro ed in contiguità con il tessuto urbano esistente; 
“omissis.” 
 

La variante proposta pertanto è coerente con le finalità stabilite dal piano per l’Unità di Paesaggio in cui ricade 

l’area di intervento  

 

6.6 PIANO ATTUATIVO E  VINCOLI ESISTENTI   

L’area oggetto di intervento non è sottoposta a vincoli come  dal seguente estratto della TAV 7.2 di PRG. 7.2  

 

                                           ESTRATTO TAV 7.2° del PRG – Carta dei Vincoli  
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7.COERENZA CON GLI STRUMENTI DI PIANIFICAZIONE E AMBIENTALI 

In questa sezione viene analizzata la coerenza alla trasformazione delle aree rispetto gli strumenti della 

pianificazione 

7.1 PIANO PAESAGGISTICO REGIONALE 

Il Piano Paesaggistico Regionale non prevede prescrizioni per quanto riguarda l’area in oggetto, rientrando nella 

voce "centri abitati" e non entra in relazione con aree vincolate a livello faunistico – venatorio, con beni paesaggistici 

e con aree tutelate per legge come illustrate di seguito 

 
 

 

Paesaggistico Regionale – Beni paesaggistici - tav. QC 2.3 

 
Piano Paesaggistico Regionale – Carta delle aree tutelate per legge -tav. QC 8 
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7.2 PIANO TERRITORIALE DI COORDINAMENTO PROVINCIALE  
 

Nel PTCP della Provincia di Terni si evince che la zona è classificata come "sistema della città consolidata", 

quindi perfettamente in coerenza con la variante proposta. Negli allegati tavola di struttura e legenda di 

riferimento. 

  
 

7.3 RETE ECOLOGICA REGIONE UMBRIA  

L'area in oggetto ricade nella classificazione della  RERU del tipo "unità regionale di connessione ecologica: 

connettività" quindi senza nessuna interferenza con gli habitat a rischio,vista l'ipotesi contenuta nella Variante 

proposta.  
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8. CRITERI PER LA VERIFICA DI ASSOGGETTABILITÀ DI PIANI E PROGRAMMI DI CUI 
ALLEGATO I PARTE II E ALLEGATO VI PARTE II lett. f) DEL D.LGS. 152/2006 

 in quale misura il piano o il programma stabilisce un quadro di riferimento per progetti ed 

altre attività o per quanto riguarda l'ubicazione, la natura, le dimensioni e le condizioni 

operative o attraverso la ripartizione delle risorse: 

Il Piano attuativo ha come obiettivo la risoluzione del  problema di “decoro urbano”, legato soprattutto allo 

stato di degrado dell'edificio esistente, abbandonato da anni e non recuperabile anche sotto l'aspetto 

strutturale, che insieme allo smantellamento in tempi recenti del distributore di carburante, la chiusura 

dell'edicola di giornali, accanto ad un uso congestionato del parcheggio all'interno dell'area, hanno portato, 

ad una situazione di reale degrado dell'area, non compatibile con la prestigiosa posizione nell'ambito 

urbano. 

La riqualificazione dell’intero ambito urbano avviene tramite una iniziativa imprenditoriale che si articola in 

interventi pubblici da realizzarsi a carico del privato su area pubblica, cessione gratuita di area privata e in 

un intervento privato su area privata.  

Si prevede infatti  un intervento di Ristrutturazione Edilizia del fabbricato esistente con ampliamento, 

all’interno dell’area di proprietà mantenendo l’attuale destinazione d’uso residenziale a cui si aggiunge 

l’impegno del privato a realizzare la  rotatoria con relativa segnaletica orizzontale e verticale, nonché a 

cedere gratuitamente la porzione dell’area di proprietà per la realizzazione della stessa e la sistemazione 

della residua area privata con elementi di arredo urbano e pavimentazione. 

Il piano attuativo di iniziativa mista è perfettamente congruente con gli interventi finalizzati alla 

Rigenerazione Urbana all’interno dell’ambito previsto nella Determina dirigenziale N° 374 del 15-03-2021 

attuati con risorse private che possono far riferimento anche agli attuali strumenti normativi economico-

finanziari che incentivano il recupero dei fabbricati esistenti. 

 in quale misura il piano o il programma influenza altri piani o programmi, inclusi quelli 

gerarchicamente ordinati: 

Il piano attuativo di iniziativa mista, che è in variante al PRG esclusivamente per quello che riguarda la 

destinazione d’uso (eliminando il commerciale e mantenendo  il residenziale) e per  un modesto incremento 

di volumetria, consente l’attuazione di interventi pubblici previsti nel PRG. 
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 la pertinenza del piano o del programma per l'integrazione delle considerazioni ambientali, 

in particolare al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile: 

Considerato che il Piano attuativo elimina la destinazione commerciale che avrebbe comunque determinato 

un  incremento di flussi di traffico e di posti auto, l’intervento proposto non pregiudica la sostenibilità 

ambientale, ma anzi costituisce  un intervento indispensabile per il recupero funzionale e di decoro urbano 

di un’area in pieno centro cittadino, che viene interamente riqualificata. 

 la rilevanza del piano o del programma per l'attuazione della normativa comunitaria nel 

settore dell'ambiente  

Il piano attuativo in variante al PRG non è rilevante per l'attuazione della normativa comunitaria nel settore 

dell'ambiente in quanto i programmi ambientali sono sovraordinati rispetto al PRG e la variante proposta 

non costituisce un programma attuativo, ma l’intervento previsto viene presentato in sede edilizia ed è 

necessariamente subordinato alle normative in materia ambientale. 

 Caratteristiche degli impatti e delle aree interessate (probabilità, durata, frequenza e 

reversibilità degli impatti) 

Gli impatti che potenzialmente potrebbero derivare dall'attuazione della variante proposta interessano i 

seguenti elementi 

a. Qualità dell’aria  

b. Rumore  

c. Qualità delle acque 

d. Uso del suolo  

e. Vegetazione  

f. Paesaggio  

g. Ambiente Urbano  

a. Qualità dell’aria   

L'impatto sull'atmosfera è dovuto, nella eventuale fase di cantiere, alla produzione di polveri e di emissioni 

di CO2 dei mezzi pesanti per le lavorazioni. Questo tipo di impatto è temporaneo, poiché connesso alla 

fase di cantiere e termina, di conseguenza, alla fine dei lavori.  
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Nella fase di esercizio, l'impatto sulla componente dovuto al traffico veicolare sarà invece migliorativo 

rispetto all’esistente grazie all’inserimento della rotatoria. 

Si ritiene pertanto che, sia in fase di cantiere che in quella di esercizio, gli impatti della variante proposta 

sulla qualità atmosferica siano trascurabili e comunque di ridottissima entità.    

REVERSIBILITA': SI 

b Rumore 

La variante proposta  risulta tale da non alterare i parametri assunti dal piano di zonizzazione acustica 

vigente e quindi si ritiene non possa modificare la classe acustica già individuata. Si ritiene pertanto che in 

fase di esercizio gli effetti indotti dalla variante proposta  non altereranno il clima acustico attuale dell'area. 

Durante la fase di cantiere, in ragione dell'utilizzo di macchinari di lavoro si avrà un incremento temporaneo 

ma compatibile con la zonizzazione generale dell'area, che terminerà a fine lavori.  

REVERSIBILITA': SI 

c Qualità dell'acqua 

Gli interventi proposti nel Piano attuativo in variante per la realizzazione di un edificio residenziale e le 

sistemazioni esterne  non coinvolgeranno le acque  profonde.  

REVERSIBILITA': SI 

d Uso del suolo 

Gli interventi proposti nel Piano attuativo in variante  non alterano l’attuale uso del suolo. 

REVERSIBILITA' : NO 

e Vegetazione 

Allo stato attuale sull'area interessata dal Piano attuativo in variante è presente il filare dei lecci sulla 

mezzeria di via Oberdan, che viene interamente mantenuta. Il progetto prevede la riqualificazione di un 

aiuola sul lato nord di via Battisti che viene trasformata in marciapiede pedonale con l’inserimento di 5 nuovi 

alberi, della stessa specie arborea esistente su via Battisti.   

REVERSIBILITA': SI 
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f Paesaggio 

La proposta pur in sintonia con le caratteristiche urbanistiche e morfologiche dell’edificazione ivi presente, 

iil nuovo fabbricato previsto risulta in linea con le altezze degli edifici circostanti, e la destinazione 

residenziale prevista con quota commerciale inferiore al 25% della SUC complessiva, è del tutto 

compatibile con la destinazione urbanistica vigente e le destinazioni d’uso presenti 

REVERSIBILITA' : SI 

g Ambiente Urbano 

In un contesto urbano fortemente urbanizzato, gli interventi proposti hanno l'obiettivo di consolidare 

l’immagine della città, rendendo fruibile, funzionale e decoroso un ambito che ad oggi costituisce una 

“smagliatura” nel tessuto consolidato, restituendo vivibilità agli spazi pubblici.  

REVERSIBILITA' : SI 

 

8.2 CARATTERE CUMULATIVO DEGLI IMPATTI E RISCHI PER LA SALUTE UMANA   

Rispetto allo stato attuale, gli interventi previsti,  anche in virtù della riduzione della superficie commerciale 

vanno quindi a migliorare diversi aspetti, sia per quanto riguarda la vivibilità della zona e della città intera, 

sia negli aspetti ambientali, introducendo e riorganizzando spazi pubblici funzionali per la collettività.  

Per quanto riguarda la salute umana non si rilevano rischi conseguenti l'applicazione degli interventi 

previsti. 

9.CONCLUSIONI 

Premesso  

 Che il piano attuativo di iniziativa mista è perfettamente congruente con gli interventi finalizzati alla 

Rigenerazione Urbana all’interno dell’ambito previsto nella Determina dirigenziale N° 374 del 15-

03-2021 attuati con risorse private che possono far riferimento anche agli attuali strumenti normativi 

economico-finanziari che incentivano il recupero dei fabbricati esistenti. 

 che è in variante al PRG esclusivamente per quello che riguarda la destinazione d’uso 

(eliminando il commerciale e mantenendo  il residenziale) con   un modesto incremento di 

volumetria e consente l’attuazione di interventi pubblici previsti nel PRG 
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 che elimina la destinazione commerciale che avrebbe comunque determinato un  incremento di 

flussi di traffico e di posti auto; 

 l’inserimento della rotatoria costituirà un miglioramento della fluidità del traffico, il contesto urbano 

verrà valorizzato in sintonia  con tutti gli altri strumenti di pianificazione sovra ordinati; 

 l’eliminazione  della destinazione d’uso commerciale a favore della residenziale, seppur con un 

modesto incremento di volumetria non pregiudica la sostenibilità ambientale, ma anzi costituisce  

un intervento indispensabile per il recupero funzionale e di decoro urbano di un’area in pieno centro 

cittadino, che viene interamente riqualificata; 

 Per gli stessi motivi, di conseguenza, il piano attuativo in variante al PRG in oggetto non può 

comportare nessun impatto peggiorativo inteso sia globalmente nella sua complessità che riguardo 

alle singole componenti quali suolo, aria, acqua, rumore, salute umana, paesaggio e ambiente 

urbano. 

Per il Piano attuativo di iniziativa mista in variante al PRG Parte Operativa, relativa alla modifica 

della destinazioni d’uso del fabbricato previsto, da commerciale a residenziale con un modesto 

incremento di volumetria rispetto a quanto già previsto dal vigente PRG ( da mc. 1500 a mc. 2040) 

a seguito delle valutazioni espresse nel presente rapporto ambientale, 

SI RITIENE CHE  NON COMPORTA IMPATTI SIGNIFICATIVI SULL’AMBIENTE, 

e pertanto ai sensi dell’art.12 del D.Lgs. 152/2006 e dell'art.9 della LR 12/2010 

NON E’ ASSOGGETTABILE A VAS. 
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