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Oggetto; Comune di Fiano Romano (Xm).
Varlante Generale al P.R.(G. adotiata’ con deliberazione del Consiglio
Comunale n. 67 de! 15.12.2000.

Approvazione,
LA GIUNTA REGIONALE

Su proposta dell’ Assessore alle Politiche del Territorio ¢ dell’Urbanistica

- YVISTO lo Statuto della Regione Lazio;

VISTA la legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 e successive modificazioni;
VISTO il decreto del Presidente della Repubblica 15 gennaio 1972, u. 8;

VISTA la legge regionale 5 settembre 1972, n. 8 e successive modificazioni;

VISTA la legge regionale 12 giugno 1973, n.72 e successive modificazion;

VISTO I’ari. 16 della legge regionale 22 dicembre 1999, n. 38 recante “Norme sul
governo del territorio” e successive madificazioni;

VISTA la legge regionale 18 febbraio 2002, n. 6 “Disciplina del sistetna organizzativo
della Giunta ¢ del Consiglio ¢ disposizioni relative alla dirigenza ed al personale
regionale” e successive modificazioni;

VISTO ii Regolamento di orgamizzazione degli Uffici e dei Servizi della Giunta
regionale del 6 seitembre 2002, n.1 € successive medificazioni;

PREMESSOQ che il Comune di Fiano Romano (Rm} ¢ dotato di P.R.G. e di successiva
Variante Generale approvata con D.G.R. n. 2271 del 02.06.1998;

VISTA la deliberazione consiliare n. 67 del 15.12.2000 ¢on la quale il Comune di Fiano
Romano (Rm) ha adottata 13 Variante Generaie al P.R.G. vigente;

PRESQ ATTO che a seguito della pubblicazione degli atti ed elaborati, avvenuta ai
sensi e nelle forme di legge, sono state presentate n. 43 osservazioni nei termini e n. 8
asservazions fuori detii termini, in merito alle quali I’Amministrazione Comunale ha
formulato le proprie controdeduzieni con Deliberazione Consiliare n. 16 del
11.03.2005; .

CHE direttamente a questa Regione sono pervenute n. 2 osservazioni,

RILEVATO che gli atti relativi alla Variante in questione sono stati sottoposti
all’esame del Comitato Regionale per il Territorio per I’emsnazione del parets di
competenza, ai sensi deli’articolo 16 della legge regionale 22.12.1999 n. 38, ¢ che tale
Organo consultivo della Regione, con voto n., 177/1 reso nella seduta de] 18.03.2010,
allegato alla presente deliberazione di cui costituisce parte integrante quale Allegato A,
ha ritenuto che il suddetto strumento urbanistico sia meritevole di approvazione con le
modifiche e le raccomandazioni nello stessa riportate, da introdursi d'ufficio ai sensi
deii’art. 3 dalla legge 6 agosto 1967, 0, 763,
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VISTA la nota n. 79581 del 25.03.2010 con la gquale lo stesso Comitato Regionale per il
Territorio ha trasmesso al Commune di Fiano Romano (Rm) copa del suddetto voto n.
177/1 del 2010 invilandolo a formulare, in merito alle modifiche apportate, le propre
controdeduzioni ai sensi de! citato articolo 3 della L. 765/67;
VISTA la deliberazione consiliare n. 33 del 05.07.2010 con la quale il Comune di Fiano
Romano (Rm) ha recepito integralmente le modifiche apportate con il citato parere n.
1777172010 del C.R.p.T., provvedende, peraltro, a graficizzare le modifiche introdotte
d’ufficio a seguito del succitato Voto del CR.p.T,;
VISTA la nota n, 17066910 del 17.05.2010 con la quale, ["Area Urbanistica e Beni
Paesaggistici Province di Roma, Fr & Lt, a seguito dell’esame svolto in metito alla sopra
citata D.C.C. n. 33/2010 ed agli elaborati ad essa allegati, ha fatto conoscere che gli
¢]aborati medesimi risultano conformi alle modifiche introdotte d’ufficio con il Voto n.
177/1/2010 ma che gli stessi non sono direttamente oggetto di approvazione regionale
in quanto tappresentanc la sola anticipazione della trasposizione sintetica delle
medifiche apportate cen il sopra richiamato Voto;
VISTA la notz n.160248 del 18.10.2001 con la quale il Dipartimento Ambiente ¢
Protezione Civile — Area Qualita e Conservazione del Suclo — Servizio Geologico
Rogionale, ha espresso parere favorevole al senst della D.G.R. n. 2649/99, alla Variante
Generale del Comune di Fiano Romano (Rm) con il rispetto delle preserizioni,
imteramente riportate nell’Allcgato A del presente provvedimento, da inserire nella
relativa delibera comunale di adozicne efo di approvarione e nelle norme tecniche
attuative;
VISTA [attestazione del Responsabile dell’Area Tecnica del Comune di Fiano
Romano (Rm), datata 6.10.2005, in merito alla presenza di vincoli paesaggistici in
corrispondenza delle aree sottoposte a Variante urbanistica;
VISTA la nota n, 2274/D3/3D/03 del 09.01.2009 con la guale il Bipartimento
Economico e Occupazionale, Direzione Regionale Agricoltura, Area 03 — Ulficio Usi
Civiei e Diritti Collettivi ha espresso parere favorevole, alla proposta di Variante al
P.R.(}. del comune di Fiano Romano {Rm), con le condizioni interamente riportate
ncll’ Allegato A del presente provvedimento;
VISTA la nota n. 1547 Sisp F4 del 13.11.2009, con la guale I’ Azienda U.3.L. RMF -
Servizio Igiene ¢ Saniti Pubblica — U.O.T. Sisp F4, ha espresso parere igienico sanitario
favorevole, alla Variante generale di che irattasi, facendo presente che, al fine del
risparmio Idrice, & opportuno prevedere, ai sensi dell’art. 146, comma 2, del D. Lgs.
13272006, reti duali per rendere possibili appropriate wtilizzazioni di acque anche non
porabiii;
VISTA la determinazione n. A0860 del 09.022011 con la quale il Dipartimento
Istifuzionale e Territorio, Direzione Regiomale Agricoltura, Area Territerio Rurale &
Credito ha:
e autorizzato i Comune di Figno Romano (Rm) al mutamento di destinazione
d'uso, limitatamente alle sole arce previste dall'adottata Variante Generale al
P.R.G., a zome di pubblico interesse aventi destinazione a "servizi” cdi pubbliico
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inferesse, di terreni di demanio colleftivo identificati al Catasto dell’omonimo
Conmmune ol

Foglio 30 particella n® 135 ¢ Foglio 37, particelle 7/p, 13/p, 14/p (F2 — Verds
per arredo urbana), Foglhio 20, particeile n"3/p, - &'p — /p (F3 — Verde
Sportive), Foglio 22, particella n® 327/p (F4 — Servizi Pubblict), Foglio [2,
particella 972/p, Foglio n° 22, particella 327/p, Foglio 30, particelia n® 7/p,
Foglio 36, particella n° 8/p e Foglio 37, particelie n® 7p — [2/p — I3/p — 14/
{Viabilitd ¢ Parcheggi} deila superficie complessiva di Ha 2.31.35.

o ribadito che per i terreni di demanio collettive gestiti dal Comune, la previsione -
ad uso edificatorio di natura residenziale, commaerciale, turistica, arfigianale o
industriale potrd essere alfuata solo a seguite della loro aliencazione che dovrd
avvenire nel modi e nef termini prescrifii dall 'art. 8 della LR »n° /2003, df cui
al citato parere prot, n° 22742000,

e dato atto che I presente mmuitamento dif destinazione d'uso resta subordinato
afl'approvazione della Variante Generale al P.R.G., adottata dal Comune di
Fiano Romaneo con aite del Consiglio Comunale n° 67 del 137122000, da parte
della Giunta Regionale del Lazio, con le eventuali modifiche e condizioni
imposte dal Settore Tecnico della competente Direzione Regionale Urbanistica
e Territorio.

I ferreni per | quali é stato awtorizzate il mutamento di destinazione d'uso, qualora
cessing gli scapi, torneranna allg lora originaria destinazione.

Oualora 'amministrazione comunale infendesse procedere alla alienazione delle
arec in questione, dovra richiedere debita awtorizzazione alla Regione Lazio a norma
delia LR n® 6 dei 27/01/72003.

RITENUTO di condividere e fare proprto il parers del Comitato Regionale por il
Territorio i 177/1 del 1B.03.2010 che costiluisce parte integrante della presente
deliberazione quale Allegato A;

RITENUTO, altresi, che il presente provvedimento non & soggetto a concertazione con
Ie parti sociali;

all*unanimita

DELIBERA

di approvare la Variante Generale al P.R.G. del Comune di Fiano Romano {Rm) adottata
con deliberazione del Consiglio Comunal & n. 67 del 15,12.2000 con le modifiche & le
raccomandazioni contenute nel parere del Comitato Regionale per il Territorio rese con
voto n. 177/1 del 18.03.2010, che costituisce parte integrante della presente
deliberazione quale Allegato A, ed in conformita con le prescrizioni e le condizioni di
cli ai pareri in premessa riportati.

Le osservazioni sono decise in conformiid a quanto riportate nell”Allegate A del
presente provvedimento.
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[La Vanante & vistata dal Direttore della Direzione Regionale Termtorio ¢ Urbamstica
nel seguenti elaborati:

- Tav.1 VAR Relazione

- Tav. 2 VAR Inquadramento territoriale

- Tay .3A VAR Uso del snolo

- Tav 3B VAR Uso del sunlo

- Tav.3C VAR Uso del suclo

- Tav 4A VAR Struttura delle proprieta comunali

- Tav 4B VAR Struttura delle proprieth comunali

- Tav 4C VAR Siruttura delle proprietd comunali

- Tav .5A VAR Plano dei vincoli

- Tav.5B VAR Piano dzi vinceli

- Tav.3C VAR Piano dei vincoli

- Tav 6 VAR Zonizzazione generale esistente 1:10.000 {erroneamente indicata

“Zone omogenee esistenti” nella D,C.C. n. 67/2000)

- Tav 7 VAR Zomivzazione generale - Chuadro d’unione 1:10.000

- Tav . 7A VAR Zonizzazione generale :5.000

- Tav 7B VAR Zonizzazione generale 1:5.000

- Tav 7C VAR Zonirrazione generale 1:5.000

- Tav.8 VAR Legenda zonizzazions generale

- Tav .8AVAR Zonizzazione generale 1:2.000

- Tav.8B VAR Zonizzazione generale F:2.000

- Tav .8C VAR Zonizzazione generale 1:2.000

- Tav.9 VAR CQuantificazione delle previsioni della variante al piano 1;10.000

- Tav . 10 VAR WNorme tecniche di attuazione;

a nella Tav. & denominata “Carta dell’Idoneita territoriale” e neila Tavola 2 denominata
“Carta Geologica” di cui alla nota n. 160248 del 18.10.2001 del Dipartimento Ambiente

g Protezione Civile — Area Qualitd ¢ Conservazione del Suolo — Servizio Geologico
Repionale.

It presente provvedimento sard pubblicato sul Bollettine ufficiale della Regione Lazie.
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Direttors Ragionale

DIPARTIMENTO TERRITORIO
Direzione Regipnale Tervitario ¢ Urbanistica
Comitato Regionale per il Teritovio ALLEGATO A

Torrorig  Urbanktica
: arch. -
REGIONE LAZIO {ng

COMITATO REGIONALE PER IL TERRITORIO

Voto n. 177/1, del 18 Marzo 2010. 4 g ﬁ
ALLEG. alla DELIB. N. 3

Relatﬂre: . Furubrdrnnmnembr

ing. Leandro Cigarini %L ot B LG 20

OGGETTO: Comune di FIANO ROMANOQ (RM})

Variante Generale al P.R.G.. . / Ty
Deliberazione di Consiglio Comunale n. 67, el 15 Dicembre 2000. /'

Riferimento L. 1150/42, Ly

IL COMITATO

PREMESSA

La Variante generale al Piano Regolatore de! Comune di Fiano Romano & atata
presemtata, per esame e parere, alla Regione Lazio Dipartimento Territorie, Direzione
Regionaie Territerio e Urbanistica in data 12/ 16/2005, ed assunta al protocollo con
n. 171010 in pari data.

In data 18/02/2007 il Comune, sn richiesta, ha provveduta ad integrare
parzialmente !a precedente istanza con ulterior At tecnici €, successivamente, in data
30/07/2007, I’ Area Regionale di Supporta Amministrativo ha trasmesso la Variante alla
Area Tecnica 2BS per il seguito di competenza,

In data 05/12/2009, soto state completate Je integrazioni richieste ed indispensabili
per poter definire la valutazione della proposta di Variante.

Il Comune di Fiano Romano, dotato di P.R.G, approvato con D.G.R. n. 2271 del
02/06/1998, parzialmente variato con specifict successivi Att, ha adottatc con
B.C.C. n. 67 del 15/12/2000 la Variante Generale in oggetto.

Avverso ['Adozione della Variante sono state presentate al Comune 52
(cinquantadue) Osservazioni, defle quali 43 nei termini di legge e O fuor termine. Nei
confrouti delle Osservazioni pervenute, il Consiglio Comunale ha formulato le proprie
Controdeduzioni con Deliberazione n. 16 del 11/03/2005,

In data 03/03/2008 ed in data 09/04/2009, sono pervenute due osservazioni tardive
direttamente alla Regione, acquisite con prot. n. 38944 e 0, 66255, in rispettive pari
date.

Via Glorgione, 129 - 00147 Roma Tel 06 51687
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DPARTIMENTO TERRITORIO
Divezione Regionale Territorio ¢ Urbanistica
Contitato Regionale per if Tervitorio

il progetto di Variante al Piano Regolatore Generale, trasmesso, si compone dei
seguenti Atti amministrativi ed Elaberati tecnici:

l. D.C.C. n. 67 del 15/12/2000 avente ad cggetto: “Adozione Variante Piano
- Regolatore Generale™;
Copia dell’ Avviso di Deposito;
Copia del Manifesto per i luoghi pubblici, recante 1’ Avviso di Deposito;
Copia del F.A.L. n .4 del 12/01/2001 di pubblicazione dell’ Avviso di Deposito;
Certificazione di avvenuto deposito in libera visione degli Atti di Variante al P.R.G.
presso la Segreteria comunale per 30 gg., nonché relativa alla presentazione di 43
osservazioni nei termini e 9 firori termine;

6. D.C.C. n16 del 11/03/2005 avente ad oggetto: ** Variante a! P.R.G. adottata com
Belibera di C.C. n.67 del 15/12/2000. Esame delle Osservazioni presentate e relative
Controdeduzioni ™
Certificazione di copia conforme delle copie inviate in Regione;

Attestazione sui Vincoli Paesistici:
Osservazioni, da n. | a n, 43, pervenute al Comune nei terming;

0. Osservazioni, da n. 1 an. 9, pervenute 2l Comune foori termine:

1. Elaborati tecnici:

SEERS

s e e

- Tav. 1 VAR relazione

- Tav.1A VAR documentazione fotografica

- Tav 2 VAR mguadramento territoriale

- Tav .3A Var uso del suolo

- Tav.3B Var wuso del suolo

- Taw.3C Var uso del suolo

- Tav .4A Var siruttura delle proprieta ¢comunali

- Tav 4B Var struttura delle proprieti comunali
- Tav 4C Var struttura delle proprietd comunali

- Tav.3A Var. Piano dei vincoli

- Tav.3B Var. Piano dei vincoli

- Tav.3C Var. Piano dei vincoli

- Tav .6 Var, zonizzazione generale esistente 1:10.000

- Tav.7Var, zonizzazione generale quadro d’unione 1:10.000
- Tav.7A Var zonizzazione generale 1:5.000

- Tav.7B Var zonizzazione penerale 1:5.000

- Tav.7C Var zonizzazione generale 1:5.000

- Tav.8Var legenda zonizzazione generale

- Tav.8A Var zoniezazione generale 1:2.000

\{{ Via Ginrgione, 129 — 00147 Roma Tzl 06,5168



REGIONE LAZIO

MPARTIMENTO TRRRITORID
Crecione Reglonale Territorio ¢ Lrbaristica
Comitato Regionale per il Tervitovie

r

Tav .kB Var zonizzazione generale 1:2.000

Tav .8C Var zonizzazione generate 1:2.000

Tav .9 Var  quantificazione delle previsioni dellg variante al piano 1:10.000
Tav .10 Var Norme tecniche di attuazione

]

YARIANTI SUCCESSIVAMENTE ADOTTATE ED APPROVATE, N.T.A.
YIGENTI

1 Comune di Fiano Romano successivamente all’Adozione della presente
Variante ha approvato aleuni progetti in variante alle previsioni vigenti nonché adottate
una Variante alle N.T.A, approvata dalla Regione Lazio con D.GR. n. 323 del
22/05/2007 che ne rinnova in gran parte 'impianto.

Pertanto. s1 prende atto della prevalenza delle Varianti, oid approvate, che, in

enerale, non influenzano la valutazione di ammissibilita delle riclassificazioni
essendo queste ultime parziali £ localizzate.

In_particolare la Variante alle N.TA. impone che 1’attuazione delle previsioni di
P.R.G,, incluse quelle variate con la presente proposta, debba avvenire in base al testo
vigente, che & quello_approvato con D.G.R. n. 323 del 22/05/2007, che sostitiisce di
fatto il testo valido al momento dela D.C.C. n. 67 del 15/12/2000 e ad cssa allegato,
fatti salvi gli specifici articoli relativi alle zonizzazioni adottate con il medesimo atio e
non regolamentate dal testo del 2007 in quanto nor ancora approvate..

Le N.-T.A. ad oggl vigenti sono caratterizzate dail’indicazione degli Indici di
Edificabilita come superfici utili lorde espresse in mg/mg a fronte dei precedentt limiti
espressi in volume in me/mgq.

L’Amministrazione comunale ha provveduvto a verificare influenza sui pest
insediativi, comportata dat diverso modo di indicare glt indici di edificabilitd, Tale
verifica comperta la presa d’atto che le riclassificazioni proposte nella Varante
zonizzativa in esame, trovando cormetta attiazione con N.T.A. diverse da quelle
inizialmente previste, devono essere attualmente valutate in base al nuovi parametti,
Tale valutazione & di seguito espressa, nel paragrafo dedicato ai dati generali e al
dimensionamento,

PARERI ACQUISITI

In materia geomorfologica

Parere favorevole con prescrizioni ai sensi della D.G.R. n. 2649/99 (ed ex

Lok

Via Giorgione, 129 — 00147 Roma Tel, 0651681
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DIPARTIMENTO TERRITORIO
Direzione Regionale Tervitorio ¢ Urbanistica
Comitato Regionale per if Yervitorio

art. 13 della L. n. 64/74) espresso dal Dipartimento Ambiente & Protezione Civile
deila Regione Lazio, prot. AM/160248 del 18/1 /2001, Fascicolp 2918, in merito
alla natura geomorfelogica delle aree interessate alla Variante Zonizzativa, nel

quale ii Direttore di Dipartimenta;

Oggetio: Comune di Fiano Romano (RM} — Farianti al P.RG. — Parere ai sensi
della D.G.R. 2649

.. Optissie .

Esprime parere favarevole

Allq previsione urbanistica in oggetto, con ! obbligo di attenersi alle seguenti
prescrizioni, dua inserire nella relativa Delibera commmale d'Adorzione &/
d'Approvazione e nelle Norme Tecniche Attuative:

1.

oy

e

L'area dichiarata “non idonea" neils "Carta dell'Tdoneita T, erritoriale” in scaly
1: 5.000 sia dichiarata inedificabile a causa del pericolo d'esondazione del Fosso
dei Ponticelli, Inoltre sia posta particolare cura nella pulizia del Fosso dei
Ponticelli ed, eventialmente, nel suo approfondimento;

A cavalle dei limifi stratigrafici evidenziati nella Tavola denaminagta "Carta
Geologica" in scala 1:5.0007 é vietata qaalsiasi forma di edificagione;
La stratigrafic e | parametri geotecnici ipotizzati nel corso dell'indagine
prefiminare davranno essere confermati ed inlegrati tramite deitagliate indaging
geognostiche, da esperirsi tramite sondaggi meccanici a carotaggio continuo, spinti
ad una quota superiore a quella significativa da un punto di vista fondazionale, da
effetiuarsi preventivamente allg stesura de progetti esecutivi,;

I piano di posa delle singole opere d'arte, onde evitare Jenomeni di cedimenti
differenziali, dovrd essere scelto ad una guota tale che, necessariamente ed in ogni
punto della fondazione, il trasferimento dei carichi trasmessi gvvenga su di un
lerrent omogeneo sia dq un punto di vista litologico sia geotecnico. 4 tale fine, si
prescrive che al momento della posa in opera delle fondazioni, sia presente un
geologe che accerti Fomogeneits del terreno di Sfondazione;

Int nessun caso sia utilizzato il serrens di riporte e/ pedogenizzato come pigno di
posa delle fondazioni;

Stane adottate opere di sostegno provvisionali, aliatto dello scave, per profonditd
superiori al mt. .5 dalp.c.;
A causa dell'aumento defle superfici impermeabilizzate siano realizzate futte fe
opere di smaltimento delle acque piovane per evitare linnesco di Sferomeni di
infiltrazione diffusa e di erosione areale;

I movimenti terra siano limitaii allo stretto necessario ed esegwifl in modo

Via Giorgiong, 129 = (00747 Roma Tel. 06571681
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DIPARTIMENTO TERRITORIO
Idreztone Regionale Fervitorio ¢ Lrbenisticg
Comitate Regionnle per if Tervitorio

tecricamente idoneo e razionale nelia stagione pin javorevole:

8. Il materiale di risulta proveniente da scavi & shancamenti sia impiegato a ceduio q
erzi nel rispetto delle legp: vigenti o, in caso contrario, sia smaltita in apposite
discariche autorizzate. In ORAL caso se ne vieta lo scarico nelle zone soltastrada e
nelle scarpate e lo spargimento sui ferreni agricoli.

10. Tutte le scarpate e e superfici nude eventuaimente Jormatesi a seguito doi lavori,
Siang opportunamente profilate, sistemate ed inerbite-

11. Siano osservate le indicazioni del progettista Dott, Piero Morandini:

12. Siano preservaie dal taglio le essenze arboree ed arbustive di interesse foresiale
presenti ai margini dell‘area interessata,

1351 ponga particolare attenzione neila realizzazione delle siepi che delimitano jo
diverse proprietd wtilizzando specie compatibili dal punto di vista Sitoclimatico ed
edafica;

14. 51 valutala la possibilita di creare corridos ecologici tra larea da edificare ed i
terrilon circostanti;

15 La progettazione ¢ lg realizzazione deile opere dovranno essere eseguite nel pigy
assoluto rispetto delle norme tecniche vigenti in materia di costruzioni ed in
particolare:

— DM LLPP 1611996 "Norme iecniche relative ai criteri generali per la
verifica di sicurezza defle costruzions ¢ dei carichi ¢ dei sovraccarichi®

= Cire, MM, LL.PP. del 10.4.1997 n. 03/AA.GG. riguardante le Istruzioni aile
Norme tecniche df cui al. D.M. 16.1.1996

= DM Min LLPP 1131988 "Norme tecniche riguardanti le indagini sui
terreni e sulle rocee, la stabilita dei pendii naturalf e defle Scarpeate, i oriters
generali e le prescrizioni per Ig progettazione, 'esecuzione ed if collaudo delle
apere di sostegno delle terre e delle opere di fondazione":

= Cire. Min LL PP del 24,9.]988 n. 30488 riguardante le Istruzion: alle Norme
tecriche di cui al DM, LI PP. [1.3.1988,

- DGR n°2469 del 18.05.1999.

In materia di usi civiei

Attestazione comunale resa ai sensi degli artt. 6 € 7 della L.R. n. 59/ 1995, relativa
ai terreni gravati da uso civico ed interessati dalla Variante urbanistica in €same, con
nota . 26916 del 12/11/2008, acquisita con prot. n. 204890 del 20/11/2008, e relativa
analisi territoriale relativa ai diriti di Uso civico approvata con D.C.C. n. 20 dei
10:/06/2008.

Parere favorevole condizionato, reso, ai sensi dell’art. 7 della L.R. n. 59/1995
prot n.2274/D3/3D/03 del 09/01/2009, dal Dipartimento Economico ¢d Occupazionale
Direzione Regionale Agricoltura delia Regione Lazio, in merito aj terreni appartenenti
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al Demanio civico o gravati da Usi Civici, in cui il Direttore Regionale Agricoltura
esprime:

Oggerta: Comune di Fiano Romano (RM) — Variante al Piano Regolatore Generale
Parere ai sensi dell'art.7 L.R n®59/1995

cor (OMUSSIS)...
PARERE FAVOREVOLE

afla Froposte di Variente al PRG. del Comune di Fiano Romano {Roma) a
condizione che!

. venga inserito, oll interno delfe N.T.A. defla Varignte in aggaito, Particolp
QpPresso riportalo:

AREE DI DEMANIO E PRIVATE GRAVATE DA UST CIVICI,

Rientrano tra i beni di uso civico e pertanta sono soggetti alle presenti norme:

a) le terre assegnate, in liquidazione dei diritti di wse civico e di altri divitti
promiscut, in proprietd esclusiva afla generaliti dei cittadini regidenti nel territorio di
un Comune o di una Frazione anche se imputate alla titolarité di deiti Enti;

b} le terre possedute da Comuni o Frazioni soggette afl ‘esercizio degii usi civici ¢
comungue oggerto di dominio collettivo delle popolazioni;

¢} le terre possedute a qualungue fitolo da Universitd ed Associaziemi agrarie
comungue denomingte;

d) fe terre pervenute agli Enti di cui alle precedenti lettere a seguito di scioglimento
di promiscuitd, permula con altre terre civiche, conciliazioni regolate dalla lecge
10.06.1927 n® 1766, scioglimento di Associazioni agrarie, acguisto af sensi dell'qre, 22
della citata legge 1766/27;

¢} le rerre pervemmte agli Enti medesimi da operazioni e prowedimenti di
liquidazione o estinzione di usi civiel comunque avvenute:

[ le terre private gravate da usi civici a favere della popolazione locale per i guali
nom sia intervenuia la Hquidazione ai sensi della legge 1766/27,

Le terve di demanio collettivo appartenenti al Comune non possono essere
interessate da edificazione o de wtilizzazione non compatibile con Ia gestione collettiva
delle stesse af fini agro-silvo-pastorgil. Non sone wiilizzabili per il conseguimento d
eventuali lotti minimi, imposti dallo strumento urbanistico per | ‘edificazione, anche ove
si ipotizzi che la stessa sia posizionata all'esterno della parte sotiaposta a vineolo
essendo tali aree interessate solo daile indicazioni contenute nella legge 1766 del 1927,

Qualora, @i fini di un ordinato sviluppo urbanistico del Comune, vengano
Interessati terreni apparlenentt al demanio civico, gestiti direttamente dal Comune, con
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previsioni di opere pubbliche, si dovranno aitivare le procedure autorizzative di cui
alf'art. 12 della Legge n° 1766 del 16.06.1927.

Qualora, sempre ai fini di un ordinate sviluppo edificatorio, la previsione di
destinazione ad wso edificatorio di netura residenziale, tiristica, commerciale,
artigianale o industriale, riguardi terreni di demanio collettivo, non edificato, sia esso
gestito direttamente dal Comune o in possesso di OCCHPQLOrT, €55€ potranng essere
oggetto di Concessione Edilizia, a seguito della loro alienazione che dovri avvenire nes
modi e termini di cui agli articolo 8 della Legge regionale n® 6 del 27/01/2005.

Per i terreni di demanio collettivo che risultano edificati, in passessa di occupatori,
si applicano le stesse norme di cui all‘art. 8 delia citata LR 672005,

Nen possonc essere comungue alienati i terreni di” proprieta collettiva di uso
clvice” ricadenti in aree sottoposte a vincoli imposti sulla base di legei statali e
regionali a tutela dei parchi e delle aree protette narienail, regionali e provinciali, def
monvmenti naturali, dei siti di importanza comunitaria e delle zone g protezione
speciale.

Per i ferreni, invece, di natura privata gravaii da dirvitti civici, le norme contenute
nel presente Piano, si applicanc ad avvenuta figuidazione degli usi civici in conformita
delle disposizioni di cui all'art. 7 della Yegge n® 1766 del 16.06.1 827, ovvero art. 4
della Legge regionale n® 6 del 27/01/2003.

2. vemgano siralciate dal Pigno le aree di demanio civico interessate da
previsioni di carattere edificatorio e per servizi, qualora il Settore Tecnico
della Direzione Regionale Territorio e Urbanistica, non ritenga le
campromissioni di tali aree necessarie ai fini di un ordinato sviluppo
urbanistico del Comune, con contestuale declassamente a Zona Agricola
o

3. il Comune ottenga, prima che intervenga la Deliberazione dells Giunta
Regionale del Lazio di approvazione della Variante al Piano Regolatore
Generale, le auiorizzazioni al mutamento di destinazione d uso, al sensi
dell'arr, 12 della Legge 16.06.27 n° 1766 ed art. 41 del R.D. 26.02.28 n°
332, per i fondi di demanio civico amministrati direttamente dal Comune
stesso, destinatf a "F2, F3, F4, Viabilita e Parcheggi” individuati in catasto
ai:

Foglio 30, part. 15 e Foglio 37, partt. 7ip— 1 3p = Mip (Zona F2);

Foglio 20, partt, 3/p — 4/p — 96/v (Zona F3),

Foglio 22, part. 327/p (Zona F4);

Foglio 12, part. 972/p, Foglio 22, part. 327/p, Foglio 30, part. 7/p, Foglio
36, part. 8/p;

Foglio 37, parer. 7p — 1 2ip — 13/p — 14/p (Viabiliti e Parcheggi).

Per | fondi privati gravati da Usi Civici, le Norme contenute nel presente Piano st
applicano ad avvenuta liguidazione degli usi civici in conformity delle disposizioni di
cul all'art. 7 della Legge n® 1766 del 16/06/1927, owvero art. 4 della Legge regionale
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n° 6 del 27/01/2003 ed il rilascio delle eventuali concessioni edilizie da parte Comune
sara subordinato al completamento dell’iter amministrative della liquidazione degli usi
CIVICT,

Si ribadisce, inoltre, che i terreni di demanio collettivo apparienenti al Comune di
Fiano RHomano, aventi previsione a carattere edificatoric df noturg residenziale,
commerciale, turistica, artigianale o industriale C3 e D3 polranng essere ogoetto di
Concessione Edilizia, a seguito delia loro alienazione che dovra avvenire nei mods g
termini di cut all'articolo 8 della Legge regionale n® 6 del 27/01/2005.

In materia igienico sanitaria

Parere igienico sanitario favorevole espresso dalla Azienda U.S.L. RM F in data
13/11/09 n, 1547 sisp Fi:

Oggetto: Variante al P.R.G. Reti fognarie e idriche. Parere igienico sanitario ai sensi
dell‘art. 20 letiera f} 1. 833/78.

Vista listanza ¥s. prot. 28037 del 27/10/09, di pari aggetto, acguisita agli aiti in data
27710409 con prov. 1432;

vista la documentazione prodotta;

vista la L 833/78 ari. 20 lettera f;

visto Part. 230 del TULLSS approvato con R.5. 1265/34-

st esprime, per guanto di competenza di guesto Servizio, parere {glenico sanitario
favorevole, Tuttavia si fu presente che, al fine del risparmio idrico,  opportuno
prevedere, af sensi dell'art, 146, comma 2, del D. Lgs. 152/2006, reti dualt per vendere
possibill appropriate utilizzazioni di acque anche non potabili,

ATTESTAZIONLE DICHIARAZIONI

Aftestazione del responsabile dell”Area Tecnica del Comune di Fiano Romano in
merito alla presenza di vincoli paesaggistici in corrispondenza delle aree sotfoposte a
Variante urbanistica c¢on 1’indicazione della classificazione prevista nel P.T.P.R.
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adottato, inoltrata in data 02/12/2009, ad integrazione della documentazione
criginariamente trasmessa.

FROPOSTA DI VARIANTE PER DESTINAZIONI RESIDENZIALI
DATI GFENERAIL E DIMENSIONAMENTO DEL F ABBISOGNO
RESIDENZIALE

Il centro di Fiano Romano, circa 50 Km a norg di Roma, si rapgiunge tramite
I'Autostrada del Sole Al presso |'uscita omonima, ¢ da Prima Porta percorrendo la
5.P.Tiberina, ovvero 1a via Salaria fino alla cosi detta “traversa del Grillo™.

La struttura insediativa originaria & caratterizzata da prevalente vocazione
residenziale e le previsioni urbanistiche vigenti e la Variante in esame conferraano tale
vocazione nelle medesime localitd nonché in gran parte del territorio ad est dalla $.P.
Tiberina.

La prevalente vocazione produttiva caratterizza, invece, le aree situate 3 sud, verso
il confine con i Comuni di Roma e Monterotondo, che sfruttano in maniera ottimale la
prossimira dell'uscita dall’Autostrada, [n tali localitd !a Variante in esame propone
coerentemente lo swiluppo e "ampliamento delle previsioni urbanistiche vigenti e
consolidate.

I servizi di Piano si aftestano in posizione intermedia tra le due aree appena
descritte e a nord del centro abitato la Variante propome Servizi Privati in virtd di
previsioni di trasformazione previgenti ton ancora attuate.,

L'estensione del territorio comunale & di 4.140 Ha,

Il Comune, ad oggi, ospita una popolazione di 12.440 residenti suddivisi in 4.979
famiglie, con un andamento demografico, desunto dai dati anagrafici def]’ultimo
decennio 1997/2007, che evidenzia una ragguardevole crescita pan a circa il 60% su
dieci anni (da 7.317 a 11.645 residenti).

Il progetto di Variante utilizza i dati anagrafici al 1999 e stahilisce che le previsioni
vigenti, ridimensionate in sede di approvazione regionale, non siano sufficient] al
soddisfacimento del fabbisogno che it Cornune esprime gia al momento della proposta,

La Variante prevede la riclassificazione urbanistica di porzioni di territorio,
attualmente agricole, in modo localizzato proponendo nuove aree destinate alla
“espansione residenziale”, allo “sport e tempo libero™, ai “servizi privati o misti”, alle
“attivitd produttive™.
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Viene proposta anche la modifica di  alcuni parametri, mantenendo la
classificazione nell’ambito della zong C, di alcune sottozone di espansicne residenziale.

- Fabbisogno e capaciti insediativa

I fabbisogno che la Variante intende soddisfare tieme conto delle previsioni
generali approvate nel 1998 confermando le esigenze deseritte in tale oceasione,
ribadendo la necessith di quelle aree stralciate per le valutazioni urbanistiche allora
effettuate.

1l fabbisogno edilizio che la Variante indica alla data del 2001, wtilizzando i dati
reali di sviluppo, a fronte di quelli solo previsti nella fase di progetto della precedente
vanante generale, risulta stimato in 1.488.100 me.

Dal confronto di questo ultimo dato con quello effettivamente risultante dalle
previsioni vigenti deriva la giustificazione di una revisione di quanto approvato nel
1998,

Fabbisogno 2001 stimato con dati anagrafici in questa proposta = 1.488.100 me.

Fabbisogno approvate P.R.G. vigente = 1.391.813 me.

Deficit di fabbisogno residenziale, posto a parziale giustificazione della Variante in
gsame = 96.287 me.

La verifica della proposta in esame, in base ai limiti di cui alla Legye Regicnale
12/06/1975 n. 72, stabilisce che gli abitanti raggiungibili nel decennio di validith del
P.R.G. sono circa 12.440 x 1,3 = 16.172 ab, che corrispondono, in base ad una
dotazione minima di 100 me/ab, ad un massirie di cubatura residenziale di 1.617.200
me {valore limite).

La proposta in csame comporta un complessivo incremento delle capacity
msediative delle previgenti previsioni di P.R.G. di 263.909 me dei quali 119470 mc
destinate alla residenza,

Il nuovo fabbisogno che le previsioni vigenti e le Varianti proposte sono in grado di
soddisfare & pari alla somma di 1.391.813 me + 119.470 me = 1.511.283 me inferiore al
sudette valore limite.

La intercorsa Varante alle N.T.A., gia approvata con D.G.R. 323/07, influenza il
dimensionamento deila capacita insediativa, la cui stima attiene alle previsioni all’atto
della progettazione e della adozione della Variante in esame,

I dati, su richiesta deila Regione Lazio, sono stati aggiomati dal Comune in
funzione dell'wntluenza dell’applicazione delle rinnovate N.T.A..

10

Vio Giorgione, (29— (00747 Roma Tel 08 5168)



REGIONE LAZIO

DIPARTIMENTO TERRITORIO
Liresione Regionate Tersitorio o Urbanistic
Coniitato Regionale per if Tervitorig

A tal scope 1’Amministrazione comunale ha inoltrato una relazione tecnica
integrativa, che rileva un comiplessivo incremento delle capacitd insediative delle
previgenti previsioni di P.R.G. che risulia pari a 351.324 mc dei quali 163.523 me
destinate alla residenza, ottermti utilizzando gli indici espressi in superficie utile lorda
per una altezza di catcolo posta a 3.20 m.

Pertanto 14 previsione aggiomate in base alla applicazione delle rinnovate NTA,
part 1.391.813 me + 163.523 me = 1.555.336 mc valore che risulta comungque inferiore
al suddetto valore limite,

La previsione corrisponde ad una popolazione insediabile di 15,553 abitanti.

—  Servizi pabblici e standard

La dotazicne di “servix pubblici”  prendende  ato dell’originario
sovradimensionato, soddisfa i limiti legrslativi, rilevandone ie quantita dai caleoli fornit
a chiarimento dalla Amministrazione comunale e relative tabelle di ¢alcolo, in relazione
delle previsioni vigenti incrementate dalle nuove riclassificazioni proposte nella
Variante in esame;

Verde Pubblico in sottozona Fi e nei C.P.R. gia attuati
310,625 me
Arce per Parchepg in Zona A, Zona B e nei C.P.R. i attuati
45.110 me
Attrezzature Pubbiiche in sottozong F4 e n¢l C.P.R. gia attuati
170,579 me

dotazione complessiva di P.R .G, per “servizi pubblici®
526.314 me

Di questi, 217.750 mq derivano dalla presente Variante,
In relazione ad una popolazione insediabile di 15.553 abitanti Ia prevista dotazione

di servizi equivale ad uyna dotazione procapite di circa 34 md/abitante che supera gli

standard minimi previst nel D.M. 1444/1968.

Precisazioni e raccomandazion
—=2HETONE € raccomandazion

Si riscontra come "applicazione dej rinnovati indiei di edificabilith di cui alla pit
volte citata Variante alie N.T.A {D.G.R, 323/07) abbia influenzato |e previston
contenute nella proposta in esame. Tale fatta induce alla raccomandazione che
I’ Amministrazione comunale ripercorTa la medesima verifica sull'intera previsione di
P.R.G. in modo da rendere evidentj eventuall increment! inattesi di capacits insediative
residenziali che pur non costituendo dj per s& aspetti indesiderati devono esserc
confrontati con le corrispondenti dotazion di servizi pubblici a livello generale, in

I
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quanto quelli a livello locale sono comunque dimensionati sui volumi e i conseguenti
abitanti effettivamente insediabili. Una revisione generale ¢ auspicabile anche in virtit
della necessita di collazionamento delle diverse Varianti ad 02gl intercorse.

Allo state attuale ¢ indispensabile sottolineare che la presente proposta di Variante
assume valore conformativo solo nelle ristrette potziont oggetto di riclassificazione
urbanistica che si vanno a sommare alle ind; pendenti previsioni vigenti come modificate
dalle intercorse Varianti urbanistiche: gia correttamente approvate,

PROPOSTA DI VARIANTE PER DESTINAZIONI NON RESIDENZIALI

Oltre ali’incremento della capacitd insediativa residenziale, la Variante prevede
anche alcune modifiche della vigente classificazione urbanistica agricola che
comportano la dismissione della vocazione originaria per partecipare afloe sviluppo socio
economico del territorio comunale in virti delle istange provenient] dalle forze
mmprenditoriali locali, e che hanno ottenuto favorevole riscontro nella attivitd di LOVErno
del teiritorio dell’ Amministrazione comunale,

Vengono cosi proposti I'incremento di:
— zone per il tempo libero ¢ o sport;
— zone per { servizi pubblici;

— servizi privati o misti;

— zone per le attivitd produttive.

VIABILITA ED INFRASTRUTTURE

La viabilitd principale esistente, comunale e dj categoria sovraconmunale, non é
interessata daila proposta di Variante in esame. Le mieve zeme residenziali e non
residenziali vengono ad inserivsi nell’ambito defla rete esistente, partecipando alla
integrazione della viabilitd con la realizzazione deile opere negli strumenti attuativi,

Sono operativi sul territerio 1 depuratori comunali delle acque reflue che dovranno
farsi ¢arico anche degli incrementi dovuti alle miove realizzaziond, in quanto la proposta
non conternpla esplicitamente la realizzazione di ubteriori infrastrutture generali,

YVINCOLI

Tutela paesistica: il territorio comunale dj Fiang Rorrano risulta parzialmente,
nella porzione ad est, sottoposto a tutela paesaggistica ai sensi del D.Lgs. n. 42/04, ex
L. n. 1497/42, in virtd della D.G.R. n. 1059] dei 05/12/19890 relativa aj COMPrensorio
della Valle det Tevere,
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11 temitorio risulta ricompreso nell’ambito del P.T.P, n. 4 vigente, approvato ai sensi
della LR. n. 24/98, e sottoposto alla disciplina transitoria dettata dall’Adozione del
P.T.P.R. pertanto, le relative valutazioni di conformit e compatibilitd sono effettuate di
seguito, sulla base di un esame comparativo pil dettagliato, effettuato tra i vincoli e la
relativa disciplina e le previsioni zonizzative nei suddetti comprenson vincolati.

Considerando le diverse zone oggetto di variante ’armbito della proposta appare
vincolato dalla sopracitata D.G.R. per aleune previsioni:

— 1n localitd Marta Caterina (4 nord est) per i comprensor! nominati C2/6. €3/1
C3/2

— in localita O Palombaro (a sud €st) per i comprensori nominati F4/1, F6/ i, F7/1

Alcune previsioni sone sottoposte al vincolo derivante dalla presenza del corso
d'acqua ai sensi del D.Lgs. n, 42/04 art. 142 ¢.1 lett.c)y ;
— in localita Palombaro (z sud est) il comprenserio nominato F4/1, per la presenza
della fascia di tutela del Fosse di Pantano e dei Ponticeili;
— 1 localitd Val Casale (a nord) il COmprensorio nominato F6/2, per la presenza
della fascia di tutela del Fosso dj Fiano, ridotta a 50 m nel P.T.P.R., irrilevante
al fini paesaggistici ai sensi della D.G.R. n. 211/2002.

Alcune previsioni sono sottoposte al vincolo derivante dalla presenza di Usi Civici
a1 sensi del D.Lgs. nd2/04 art.142 c.| letth) come risuita dall’analisi del territorio
approvata dal Consiglio Comunale ¢ dall’elence di riferimenti catastali nel Parere
regionale espresso in metito alla Variante con [a nota citata nella indicazione dei Pareri
acqusiti. La presenza di Usi Civici, in parte gid affrontata dai privati e dalla
Amministrazione comunale comporta che le previsioni di utilizzo di tali ares per scopi
edificatori siano stati riconosciuti dal Comune come utili all’ordinato sviluppo
urbanistico del proprio temitorio, e che la serivente Struttura condivide I3 dove si
rispeitine le procedure di trasferimento oo liquidazione contenute in un’apposita
modifica delia N.T.A. che contempli i termini imposti dal preventivo parere dell’Organo
regionale competente in materia di mutamento delle destinazion; d’uso. Tale modifica &
prevista nel paragrafo “N.T.A. ¢ proposte di modifica”. In sintesi si conferma per tuitf i
comprensori interessati il Parere favorevole riguardo alla Varante in esatne, con la
prescrizione di procedere all’affrancazione dal gravame mediante ’applicazione dells
nermativa prevista dalla L.R. n. 6/2005.

Infine il P.T.P.R. adottato con D.G.R. 556/07 e 1025/07, introduce il vincolo
derivante dalla tutela_del centro storico che si sopvrappone alla riclassificazione
proposta ad est del centro nef compreasori nominati Ci/1 e C1/2.

Aree di interesse archeologico: non sono state evidenziate nelle analisi proposte ed
In questa fase non & stato acquisito aleun Parere cirea la loro presenza nelle aree oggetto
di Variante,

I3
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Comungque, gli interventi di qualsiasi tipo eventualmente ricadenti in area sottoposts
a vincolo archeologico ai sensi dell’art.|3 della LR. n. 24/98, dovranno ecssere
sottoposti a preventivo Parere della competente Soprintendenza Archeologica.

Aree naturali protette: la Variante non riguarda aree ricadenti all’interno di zone
perimetrate ai sensi LR, 13/01/1984 n.2 e ss.mum.ii..

ASPETTI GEOMORFOLOGICI

Il Comune di Fiano Romano & classificato tra 1 Comuni sismici, ai sensi della
D.G.R. n. 766/03, in “zona 2.

La Regione Lazio, con il provvedimento citato nella premessa, ai soli fing
dell’art. 13 della Legge n. 64/74 ¢ D.G.R. n, 1649/99, ha espresso Parere favorevole
riguardo alla Variante Generale di 2.R.G. in esame subordinatamente all’osservanza
delle prescrizioni indicate nello stesso Parere.

Si confermano, per quanto di competenza, le prescrizioni che riguardano la
inedificabilita delle aree non idonee per limitazioni geomorfologiche, titenendo le stesse
prevalenti sulle considerazioni urbanistiche.

51 propone la riclassificazione per non idoneitd di parte deil’area F4/1 in localita
Ponticelll 2 zona Agricola sottozona come la contermine {prescrizione n. 1 del Parere),

51 prescrive la limitazione all’edificazione in prossimitd dei iimiti stratigrafict
indicati nel Parere mantenendone Iz classificazione proposia (prescrizione n. 2 del
Parere),

5i rileva che allo state della pianificazione territoriale del Bacino, di cui al Piano
straleio per 1’ Assetto Idrogeologico P81, non si evidenziano aree di rischio idraulico
nelle porzioni di territorio interessato dalla Variante in esame. Comunque, per guanto
attiene al generale assetto idrogeologico del territorio, qualota a seguito di studi di
dettaglio intervenga un evidente rischio idraulico o di frana, gli interventi attuativi
devone essere adeguati alle Norme Tecniche dei P.A.L dell’ Autoritd di Bacino del
Tevere,

OBIETTIVI DELLA VARIANTE AL P.R.G.

La Variante propone la riclassificazione urbanistica di alcune porzioni del territorio
comunale che, ne vigente PR.G., in parte risuliano gid destinate a trasfommazione
edilizia ed in parte risultano agricole.

Alcune delle nuove classificazioni sono riproposizione di quanto gid previsto nella
precedente adozione del P.R.G., avvenuta con D.C.C. n. R4 del 03/08/1952 con le
preeisazioni di cui alla D.C.C. n 78 del 29/07/1994, approvato con modifiche d'ufficio
dalia Regione Lazio in con D.G.R. n. 2271 del 02/06/1 968,
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L’Amministrazione comunale in parte ripropone quanto stralciato con s
motivazione del superamento delle cause precedentemente ostative nonché, anche pet le
fuove aree, sostenendo la previsione di un migliore sviluppo del territoric con il
mantenimento ¢ la tutela delle vocazioni naturali ed antroprche consolidate deile aree
che singolarmente sono state prese in considerazione,

L’Amministrazione comunale ritiene che 'edilizia residenziale realizzata e da
realizzare secondo le quantita ed | parametri del P.R.G. vigente risulta, gia al momento
dell’adozione della Variante, sottodimensionata rispetto alla domanda presente e futura.

Per il soddisfacimento del rivalutato fabbisogno residenziale I’ Amministraxione
stabilisce il principio di ricavare nuova cibatura solo in minima parte da un incremento
di indici di densitd con la riclassificazione di modestissime sottozone da €2 2 Cl,
riproponendo quali zone di sviluppo quelle adiacenti alla ¢itta consolidata gi2 dotata di
urbanizzaztone primaria, gia individuate originariamente neila precedente adozione dj
Variante Generale, ma stralciate in sede dj approvazione,

CONSIDERATG

In merito al dimensionamente della capacita insediativa atta al soddisfacimento del
fabbisogno residenziale si rileva che a fronte di una popolazione residente dj 12.440
abitanti (anagrafica 2007) il P.R.G. come modificato dalla Variante approvata con
D.GR. n. 323/07 e dalla Varante ZORiZzzativa in esame propone un’espansicne
cormispondente ad un incremento decennale di 3.113 nuovi insediabili, cosi per
complessivi 15.553 abitanti, Di questi 1.635 nuovi abitanti sono dovuti afla Variante in
esame,

Tale previsione appare Plausibile, considerati e dimensioni del Comune, il suo
andamento demografico tendenziale e gli obiettivi dichiarati, ¢ quindi ammissibile
in virtis dei dettami della L.R, n. 2/75.

La nuova previsione residenziale si articola, per 950 unit nelle zone di espansione
classificate come C, che riserva a tal scopo Ioftanta per cento delle costruzioni
realizzabili ¢ per 685 unitd, nella minoritaria quota parte riservata al residenziale, pari al
trenta per cento, nelle zone F,

CLASSIFICAZIONE DEL TERRITORIO OGGETTO DI VARIANTE
La Variante al P.R.G. articola puntualmente le modifiche proposte consentendo

interventi di variz natura, come d; seguito riportato per sintesi e a titolo indicative, con
il riferimento alle N.T.A. vigenti come approvate con DGR, n. 67 del 157122000
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- Zone Residenziali
-'-_ﬁ—l_'_

Zona C ¢ CPR di completamento e di espansiene comprendenti zone parzialmente
edificate a prevalente destinazione residenziale, zone inedificate e non urbanizzate,
disciplinata dall’art. 33 delie N.T.A_, prevedendo:

- riclassificazione da sottozona C2 (Lu.f = 0,i8 ma/mg) z sottozona C1 edilizia
semiestensiva che comprende aree edificate in modo consistente, attuabile, come [e
zone B, per intervento diretto, con i seguenti principali indici:

Lu.f = 1,34 mg/mq
H max =700 m
Sup min intervento = 1.000 mg

TOTALE Sup. Territoriale interessaty = 2.772 mq
Incremento stanze =24 st

suddivisi in due comprensori, entrambi ubicati su Via Tiberina in prossimita di Via
P, Togliatti, a ridosso del centro abitato verso est, denominat
C1/1/var per 1.382 mq e C124var per 1.393 mqg

- riclassificazione da zona agricola a sottozona C2 edilizia semiestensiva, che
comprende aree urbanizzate ma caratterizzate da un elevato frazionamento
fondiario,

i parte attuabile come le zone B, per intervento diretto, con i seglenti principali

mdici:
Luf = 0,18 mg/mq
H max =450 m

Sup min intervento = 1,500 myg

TOTALE Sup. Territoriale interessata = 22.936 mq
Incremento stanze = 106 st

suddivisi in quattro comprensori denominati

Ciivar per 2.592 mq , C22/var per 13.677 mq e C2/3/var per 1.509 mq in
Tocalita Mossa des Barbier, in area compress tra [a Via Tiberina e Via E. Fermi a ast
del centro abitato

C2/4/var per 5.158 mq in localith Piana di S, Giovanni, in area comprosa Tra Via
del Tevere e Via G. Leopardi.

itt parte attuabile previo P.U.A. nal perimetro indicato, con i seguenti principali
indici:
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Lut, = 0,11 mg/my
H max =7.00m
Parcheggi min = {0 mq /30 mgq di s.u.l.

TOTALE Sup, Territoriale interessata = 76.001 mq
Incremento stanze =214 st

suddivisi in due comprensori denominati
C2/5/var per 58.71] g su Via del Tevere,
C2/6/var per 17.290 mq su Via dello Sport.

- mclassificazione da Zona Agricola a sottozona C3 edilizia estensiva, che comprende
ares urbanizzate wid parzialmente previste nel vecchio P.R.G. come ex zone 4,

in parte attuabile come le zone B, per intervento diretto, con i seguenti principali
mndici:

Lu.f = 0,09 mg/mq

H max =7.50m

Sup min intervento = 2.000 g con le specificazione della lett, ¢) del’art.33 delle
vigenti n.t.a. di P.R.G.

TOTALE Sup. Territoriale interessata = 37.225 mg
Incremento stanze =108 st

suddivisi in due comprensori denominati

C3/5/var per 9,200 mq, ¢ CH6/var pet 28.025 mq su via Tiberina nel tratto iniziale
a sud in focalitd Ponte deld 'Arme;

in parte attuabile previo P.I7.A. nel peritetro indicato, con i seguenti principali
indici:

it = (,09 mq/mgq

H max =6,50m

Sup min intervente = 2.000 g con le specificazione della lett, c} dell’art. 33 delle
vigenti NTA. di P.R.G.

TOTALE Sup. Territoriale interessata = {73, 138 mq
Incremento stanze =498 st

suddivisi comprensori denorminati

C3/1/var per 99.989 mq e su C3/2var per 32.691 mq su Via dello Sport in
Localitd Marta Caterina,

C3/3ivar per 38.328 mq e C¥/divar per 2,130 mq in Localita Sorbo a sud del
Centro ahitato.

|
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| Pertanto, le modifiche sopra descritte in zoga C riguardanc complessivamente circa
| 31 ettari e producone 1a disponibilitd di 950 nuove stanze.

- Zone Produttive

Zona D per le altivita artigtanali ed industriali, disciplinata dall’art. 37 delle N.-T.A,
prevedendo:

— riclassificazione da Zona Agricola a sottozona D3 localizzata in adiacenza alla zona
industriale gid prevista nel vigente P.R.G. ad in parte gia attuata, destinata
prevalentemente alla realizzazione di laboratori artigianalj e piccole industrie
mannfatturiere, con possibilita di inserire, in percentuate dells superficie produttiva,
anche superfici per magazzini, uffici e residenze, attuabile previo P.ULA. nel
perimetre indicate, con i seguenti principali indjci:

Obbligo di cessione gratuita del 30% dells superficie teritoriale al netto del 16%
destinata alle urbanizzazioni secondarie,

Lut. = {,35 mg/mq

H max =7.50m

Parcheggimin = 10 % sul attivita produttive + 30 % s.ul altre attivity
consefitite

TOTALE Sup. Territoriale interessata = 241,717 g

suddivisi in due comprensori denominatj

D3/var, per 174.653 mq in localitd Prato della Corte e D3/2/var, per 67.064 mq
in localita Le Cese, entrambi nella zona sud del territorio comunale in prossimita
dell’esistente accesso all’area artigianle su Via Tibering.

- Zone per Servizi

Zona F suddivisa in saitozone destinate a servizi pubblici (F1, F3, F4 ¢ F35) o privati
(F8), prevedendo:

— rclassificazione da zona agricola a sottozona Fl, disciplinata dalla’art, 28/A delle
N.T.A., destinata a Verde Pubblico, prevalentemente per la realizzazione di parchi e
giardini pubblici, con possibilita di realizzare sojo le attrezzature per il gioco i
chroschi ed 1 relativi servizi, con possibilita di gestione privata convenzionata,
attuabile per intervento diretto, con i seguent principali indici:

i8
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Luf = 0,02 mg/me
H max =450 m
Parcheggi pertinenziyli = 10 mq/ 30 mq dis.ul delia attivits consentite

TOTALE Sup, Territoriale interessata = 59775 mq

suddivisi in tre comprensori denominati

F1/1/var, per 22.447 mq, F1/2/var, per 12.898 mq e F1/3/var, per 24.430 ma, tuth

in localitd Sotbo in prossimita e a sud del centra abitato.

— riclassificazione da Zona Agricola a sottozong F3 disciplinata dall’art, 28/C delle
N.T.A., destinata a Verde Pubblico Sportivg, prevalentemente per la realizzazione
delle attrezzature per lo sport ed il tempo libere, attuabile per intervento diretto, con
1 seguenti principali indici:

fuf = 0,30 mg/mq per impianti coperti / scopert
Lu.f, = 0,60 mg/mq so0lo per impianti per il gioco del “calcio”
H max =10,00 m

Parcheggi pertinenziali = 10 mq / 30 mq di s.u.l. della attiviti consentite
Parcheggi pubblici min. = 1 posto aute per ogm 4 utenti

TOTALE Sup. Territoriale interessata = 100.701 mq
suddivisi in due comprensori denominati

E3/1/var, per 84.213 mq, in localita Belvedere di Sotto, a sud del centro abitato e
F3/2/var, per 16.488 mq in localita Quercetta a sud-ovest dello stesso,

— nclassificazione da Zona Agricola a sottozona F4, disciplinata dali*art, 29 delle
N.T.A., destinata a servizi_pubblici, prevalentemente per la realizzazione delle
atirezature generali e di quartiere da stabilire can apposita D.C.C.. La sottozona F4 &
in generale attuabile per intervento diretto, con i seguenti princi pali indici:

iuf = {,60 mg/mq

H max =12,50m

Parcheggl pertinenziali = 10 mq / 30 mq di s5.0.1,

Parcheggi pertinenziali per attrezzature ail’aperto = 0,20 mq / mq quale ndice dJi
utilizzazione.

TOTALE Sup. Temitoriale interessata = 56.274 1
in un comprensorio denominato E4/L/var, in localita Palombaro in Via Milano, in

particolare ¢ attuabile per previo P.UA. esteso &l perimentro dell’ambito F7/1var
che o comprende
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— riclassificazione a sottozona 35, che tisulta richiamata solo in legenda di

zonizzazione ¢ destinata a parcheagi, genericamente indicati netl’art, 25 delle
N.TA.,

TOTALE Sup, Territoriale interessata = 1.000 Vi |
in un comprensorio denominato ¥3/1/var, in localitd Monte Paniceio.

La classificazione di sottozona F5 appare nella tavola di zonizzazione con la
retinatura di sotfozona F4 associata al simbolo “P™, facendo riferimento a servizi
pubblici a destinazione specifica |restabilita,

Lz riclassificazione rinnova il vincolg preordinato ail’espropric eventualmente
decaduto,

— ticlassificazione da Zona Agricola 4 sottozona F6, disciplinata dall’art. 35 delle
N.T.A., destinats a servizi privati, prevalentemente per la reslizzazione di uffici e
studi  professionali, esercizi commerciali, attivitd amministrative di servizio,
alberghi, attrezzature per il culto, per !a cuitura, per lo spettacolo, il tempo libero, lo
sport, le convivenze come case di cura e collegd, la F6/3var attuabile per imtervento
diretto e la Fé/lvar previg P.U.A. esteso 4l pedmentro dell’ambito F7/1var che lo
comprende, con i seguenti principali indici:

Luf = {,69 mg/mq

H max = 16,00 m

Atee pubbliche o di uso pubblico (50% parcheggi € 50% verde} = 80% di s.ul. della
attivita consentite

Parcheggi pertinenziali = 10 mq / 30 my) di s.u.l. edificata

Destinazione residenziale limitata al 30 % delle s.ul. realizzabili per Ciascun
intervento.

TOTALE Sup. Territoriale interessata = 103.492 mg

suddivisi in due comprensori denominati
F6/1/var, per 93.912 mgq, in localiti Palombaro, in Via Milano, e K6/3/var, per
9.380 mq in adiacenza alla csistente zona industriale sulla Via Tiberina.

— Le due soittozone sopra descritte, Fé/ Lvar e F4/1var, sono, a loto volts, incluse in un
ambito dencorninato F7/1, disciplinato dall’art. 36 bis delle N.T.A., destinato 2
servizl misti_con prevalenza di servizi pubblici e privati di pubblico interesse,
attuabile previo P.U.A. (P.L.C.) nel perimetro indjecato, con 1 seguent] principali
mdici:
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Lut, = 0,35 mg/mg
H max = 10,00 m

TOTALE Sup. Territotiale interessata = 150.186 my
in un comprensorio denominato ¥7/1/var, in localita Palombaro fn Via Milano.
Tale comprensorio si attua attraverse uno strumente attuativo wnitario che risulta

prevalente sulla possibilita di attuare per intervente diretto e due singole sottozone
in €sso comprese (F6/1var € F4/1var),

Il comprensorio cosi formato riguarda circa 15 ettad e produce per la parte
i Tesidenziale ammessa la disponibilita di 685 nuove stanze,

— Riclussificazione da Zona Agricola u sottozona F6, disciplinata dall®art. 35 biz delle
N.T.A., destinata a servizi privati “centro integrate per anziani’’, destinata alla
realizzazione di quanto previsto in un progetio gtd approvato dal Consiglio
comunale con Deliberazione del 13/04/1989 n, 52 sottoposto & relativa convenzione
tra comune ¢ titolare del titolo con D.C.C. n. 70 del 15/05/1990 ed oggetto di
concessione edilizia n.18 del G4/06/1993.

Nelle more della validity dell’originaric titolo abilitative, la classificazione viene
riconfermata dall’ Amministrazione comunale, indicando, con uno specifico sotto
articolo delie N.T.A., che I'ndice di utilizzazione 2 ridotto Tispetto alle previsioni
della principale sottozona cui il comprensorio appartiene, e confermando gli altri
parametri urbanistici ed edilizi contenuti nel progetto approvato.

Il comprensario & attuabile per intervento diretto, con specifico Lu.f. = 0,10 mg/mg

TOTALE Sup. Territoriale interessata = 79.960 mq
in un mmprensnrioﬂﬂﬂbnﬂﬁafﬂ
F6/2/var, per 79.960 mgq, in localith Val Casale

STANDARD E SERVIZI PUBRLICI

In merito alle aree. previste della Variante al P.R.G. da destinare ad attrezzature
pubbliche si ritiene che queste siano ammissibili per quanto attiene al loro
dimensionamento.

La previsione di un incremento di volumetrie residenziali equivalenti a 1.635 stanze,
calcolate con |’applicazione def parametr urbanistici contenuti nelle prevalenti N.T.A.
vigenti, ¢ affiancato ad un contemporaneo incremento degli standard di Piano che
ammonta a complessivi nuovi 217.75¢ mq tra verde pubblico (F1 e F3) servizi
pubblici (F4) ¢ parcheggt {F5).
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Il valore di 1.635 stanze, equivale a 16.350 me.

Pertanto, in base ad una dot:zione procapite di 100 wmcfab, I'incremento de)
fabbisogno di standard equivalente a 1.635 ab x 18 = 29430 mq risulta
abbondantemente soddisfatto.

Gli standard offerti con la Varante in esame, sommati a quelli previsti nella
zotizzazione vigente di PR.G. pué ragionevolmente soddisfare la previsione
insediafiva complessiva del P.R.G. s 'esso.

In totale, come gid precedenteminte me glio descritto, 1a popolazione insedisbile nel
decennio ha a disposizione una dotazione di servizi equivalente a circa 34 mq/abitante
che supera gli standard minimi previsti nel D.M. 1444/ 1968,

COMPATIBILITA CON I VINCOLI

Per ¢id che rignarda I'aspetto de: vineoli paesistici, si rileva che parte del territorio
del cormune di Fiano Romano risulta vincolato ai sensi del D.lgs n. 42/2004,
ex L. n, 1497/42, in virth della DGR n.1059] del 05/12/1989 relativa al COMprensorio
della Valle del Tevere.

51 niscontra che le previsioni dellz Variante al P.R.G. appalono in parte compatibili
cd in parte non compatibili con le nome di tutels del vigente P.T.P. n. 4, in conformitd
al P.T P.R. adottato con D.G.R. n. 555 del 23/07/2007, considerate anche 1o disposizioni
della L.R. 24/98, in particolare le dercighe da questa previste.

In ogni case andranno rispettate le prescrizioni inerenti || diviete di trasformazione
dei Juoghi imposte dal P TP, 1. 4 & dal P.T.P.R. adottato in oftemperanza della L.R.
24/98 ¢ ssmm.ii_, in relazione alle aree coperte da boschi e aile aree di tutela dei corsj
d"acqua aventi natura giuridica di acq'1e pubbliche, nei limifi € nelle forme stabilit] daghi
attt, 6 ¢ 7 della citata L.R..

La descrizione dei vincoli, gia accannata nella premessa, e |a relativa classifica deila
tutelz nelle situazioni puntuali, & 1a sepuente:

Vineolo di area vasta fex L.1497/3%) di cui all’art 136 del D.igs n 14272009,
derivante dalla citata D.G.R. 10591/8 relativa al comprensorio della Valle dei Tevere,
dove nsulta essere stata respinta un™Dsservazione proposta ai sensi deli’art. 23 della
L.R. n. 24/98 con la quale veniva richiesta 1a riduzione del vincelo pacsaggistico di
BT.P.

— inlocalitd Marta Caterina (a nord est) per i comprensori nominati C2/6 var, C3/1

var, C3/2 var
— in localita 1l Palombaro (a sud st) per i comprensori nominati F4/ lyar, F6/} var,

F7/1 var
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con [a relativa disciplina di tuela:

- PTP.n 4:
i suddett; comprensort ricadono in “zona g trasformabilita limitata” art.5/B del
testo coordinato delle N A approvato con D.G.R. n. 4474/ 1999, ali’interno
dell“ambito di rilevante interesse paesistico™ G13 art.36 delle stesse N.T A

— PBT.P R adottato
- 1l comprensorio C2/6var ricade in parte nel “pacsaggio degli insediament;
urbani™(art. 27 N.T.A. di PTPR) ed in parte nel “paesaggio agrario dj
continuitd” {art. 26 delle N T A di P.T.P.R.);
il comprensorio C3/2var ticade in parte nel “paesaggio agrario di continuity™
(art. 26 delle N-T.A. di . T F.R.);
- il comprensorip C3{1var ricade in parie nel “paesaggio agrario di valore”
(art. 26 delle NT.A. di P.TP.R)} ed in parte nel Paesaggio Agrario di Valore
(art. 25 N.T.A. dj P.T.P.R};
- il cornprensorio F4/1 var icade in parte nel paesaggio agrario di valare {art.25
n.ta di P,T.PRY;
- 1l comprensorio Fé/] YEL & pit in_generate, I’ ambito F7/1var che Ip

comprende, ricade in parte pel Paesaggio Agraric dj Valore (art. 25 N.-T.A. di
ET.P.R);

3

Per | suddetti com SNSOr s ritengono _applicabil; le _deroghe previste
dail’art. 27/bis della LR. n. 24/98_nonché dail’art 63 della NNT.A. de P.TFER.
adottato, e perianto le roposte risnitane compatibili rescrivendo che i interventi
attuabili direttamente e gff Strumenti _attuativi_siano Soltoposti ali*autorizzazione
acsaggistica o al relativo Parere svia redazione di studio di inseritnento pesa istico
S.LP.}). Considerata Iz nara del vincali, come indicato nella D.G.R. n._601/2006, 1a
applicazione delle suddette deroghe avviene previa vaduzazione COnCertars in sede dj

Comitato Regionale per il Tertitorio, con gl effetti del comma 2 dell’art. 63 dejle
NTA diPTPR.

Vincolo derivante dallg presenia dei corsi d’acqua ai sensi del D.Lgs. n.42:04
art 142 ¢. I lest.c) ;

~ in localitd Palombaro (a sui es) il comprensorio nominato F4/lvar, per la
presenza della fascia di tutels. del Fosso di Pantano e dej Ponticelli, ridotta 4 50
m, come riportato nel P.T.P.IL,, essendo stata riconosciuta la irrilevanza, ai soli
fini paesaggistici aji sensi della D.G.R. n. 211/2002. It tale localita risulta essere
stata respinta urr’ Gsservazion:s, Proposta a1 sensi dell’art. 23 della LR n. 24/G8,
con la quale veniva richiesta Ia ulteriore riduzione del vineolo paesaggistico di
PTP;

— in localith Val Cagale (a nord} il comprensorio nonmgaty Fé6/2var, per la
presenza della fascia di tutela del Fosso di Fiano, dove non risulta essere stata
presentata osservazione come er ia precedente situazione,
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Relativa disciplina di tutala:

- PTP.n4:
le porzioni vincolate dei suddetti COmPrensori sono sottoposti alla disciplina di
cul all’at. 5 del tests coordinate  delle N.T.A. approvato  con
B.G.R. n. 4474/1999, nonche art. 7 della LR, n. 24/90,

— P.T.P.R. adottato :
le porzioni vincolate dei sud detti comprensori sono sottoposti alla disciplina di
cui all’art.35 delle N.T.A. adottate con D.G.R. n. 556/2007 e n.1025/2007.

Per Parea F4/ivar in prossimita del Fosso di Ponticelli, ove si tiene conto anche
della prevalente non idoneita geomorfologica evidenziata nel relativo Parere regionale,
nott si ritengono applicabili le deroghe previste dall’art. 27/bis della L.R. n. 24/99
nenche dall’art. 63 defla N.T.A. del F.T.P.R. adottato.

Pertanto, la sottozong F4/1var deve gssere, parzialmente riclassificata ad apricola

all'interno delia fascia di tutela de] Fosso di Ponticelli. #i3 ridotta a 50 m.

Per "area F&6/2var in prossimit? del Fosso di Fiano, si prende atto, dal punto di vista
urbanistico, della localizzazione marginale di un’area “a servizi” che trova motivazione
nell’esistenza di un precedente fitolo abilitativo, concessione edilizia n. 18 del
04/06/1993, per la vealizzazione di un centro miegrato per anziani, approvato dal
Consiglio Comunale in deroga afle norme di P.R.G. secondo le procedure previste
dall’allora vigente art. 14, La previsione vicne riconfermata concretizzandosi nella
zonizzazione a sottozona Fé e dallg specificita dell’ambito disciplinato dell’art, 35/bis
delle N.T.A. vigenti.

Perd si ritiene che la proposta non sia in parte ammissibile, per incompatibilita
pacsaggistica, all’interno della fascia di rispette del Fosso di Fiano, area vincolata ai
sensi dell'art. 142 e.1, {ett.c,) nella quale risulta indicata anche la presenza di un’area
hoscata,

La tutela del P.T.P.R, adottato, applicabile in tale fascia, ¢ quella dei “paesaggio
naturale” e “naturale di continuitd” e considerata la non contiguiti con aree
urbanizzate perimetrate dal P.T.P.R. mon si ritiene applicabile la deroga prevista
nell’art. 63 del P.T.P.R. nonehé nell’ait. 27 bis della L.R. ., 24/98,

Inoltre si evidenzia come, in generale, la previsione della sottozona F&/2var sia
posta, anche verso la parte nord, ai margini di una area boscata, vincolata ai sensi
dell’art 142 el lewg), nella quile non risultano cormungue amunissibili  le
trasformaziom dei luoghi.

Pertanto, la sottozona Fé6/2var deve essere, parzialmente riclassificata ad agricola
all'interno della fascia di tutela del Fosso Fiano e. nel SHO insieme potrd essere attyata

solo previa definizione dejl’esatto perimetro dell’area boscata ai sensi dell’art. 10 della
L.R. n. 24/98.
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Vincolo derivante dalla presenza di usi civicl ai sensi del D.Lgs. n.42/04 art. i42
.1 lett k), con la relativa tutela di cui all’art. 8 del PT.P. n. 4, all’art. 11 della LR.
n. 24/08, ail’art. 39 del P.T.P.R, adottato.

Considerato che ai Comuni fanno capo lg pill recenti attmbuzioni di cui alla
LR n 672005, le zonizzazioni che risultano ancora oggetto del vincolo specifico sono
ammissibili nei limiti indicati nel Parere regionale in materia, come sopra ripottato. La
loro presenza, nel rispetto della disciplina di tutela, & condizionata all’espletamente
delle procedure introdotte d’ufficio alle vigenti N.T.A. {art. 45) come tiportato
nell’ apposito paragrato.

Vincole introdotto con il P.T.P.R., adottate con D.G.R. 556/07 € 1 02507 per la
rutela del centro storice e la sua fascia di rispetto di 150 m. ai sensi deli’art. 134 ¢.1.
lest.c), che si sopvrappone alle riclassificazioni proposte ad est del centro nei
comprensori nominati Cl/lvar ¢ Cl/2var che provengono da aree gid zonizzate ed
appartenenti alla sottozona C2, Tali comprensori sono anche interessati dalla presenza
di area boscata, vincolata ai sensi dellare. 142 .1 left.g).

Nei comprensori Cl/1var e Cl/f2var la compresenza dei due vincoli_rendono la
riclassificazione non ammissibile.

Al fine di riportare le previsioni urbanistiche al rispetto della tutela, le eventualt
situazioni di incompatibilitd producomo le relative proposte di medifica Zonizzativa o Ia
eventuale modifica detla N.T. 4., come di seguito indicato.

Tn merito alla presenza di aree di interesse archeologico, non risulta acquisito alcun
Parere della competente Soprintendenza, Per tali aree vigono comungue le nreserizioni
di cui all’art, 13 della L.R. 2498 & ss.mun.ii. nonché all’art. 10 del T.C. delle N.T.A. del
P.T.P n. 4 Qualungue tipo ii_intervento eventnalmnete ricadente in tali aree, ¢ su
immobili comungue vincolsti ex. 1..1089/39, dovrd essere sottoposto a Parere
preveniivo ai sensi del D.Les. 1.42/04 nonché della competente Soprintendenza.

ZONIZZAZIONE E PROPOSTE DI MODIFICA

La proposta di modifica zonizzativa di alcune aree ecattamente localizzate, fanno
della Variante in esame una “Variante stralcic” delle previsioni vigenti. Pertanto, 584
assume valore solo nell'ambito deile aree oggetto di variante elencate come
sotrazonan/VAR nella relazione {tecnica) allegata alla D.C.C. 672000 di Adozione,
senza rignardare altre porziori del territorio non evidenziate in tal modo nella medesima
relazione, ferme restando le questioni e di contorno contenute nelle Osservaziond che il
Comune abbia ritenuto meritevoli di accoglimento, Netla relazione tecnica integrativa,
successivamente inoltrata dall’ Amministrazione comunale, sono stati aggiornati 1
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parametri urbanistici alle N.T.A. vigenti secondo il testo approvato con D.G.IL.
32372007 riproponendo le relative verifiche.

Le proposte di riclassificazione che vengono approvate nom possond costitnire
regolarizzazione e sanatoria ad alcun titolo di opere non regolarmente realizzate ovvero
che non siano state gid oggetto di condono edilizio. 11 riconoscimento delle eventuali
situazioni di abusivismo diffiso devono essere affrontate dalla Atmministrazioe
comunale secondo le procedure previste dalla L.R. n. 28/80.

In merito agli aspetti urbanistici

Preso atto delle motivazioni si condividono in generale le scelte zonizzative che,
confermando le indicazioni di sviluppo del vigente P.R.G., utilizzano il territorio
agricolo a ridosso dell’originario tessuto urbanc sia in relazione aile tesidenze che &
servizi ed alle attivitd produttive, a meno della riclassificazione di un'area marginale «la
destinare a servizi privati in virti della riconferma vrbanistica di un diritto edificatorio
derivante da una precedente concessione edilizia rilasciata in deroga e gia
convenzionata {F&/2var).

Questa ultima previsione, (F6/2var) sita in localitd Val Casale, & caratterizzata dalla
specificita della normativa applicabile alla sottozona F6 in base alla validity della
convenzione che il privato ha stipulato con 1’ Amministrazione comumale. Caaiora,
stante il periodo intercorso dalia sna stipula, si ritenga intervenuta la decadenza
contrattuale della convenzione sopra richiamata, deve, comunque, essere mantenutz &
limitazione della massima volumetria realizzabile prevista in progetto, nel rispetio
generale dei parametri previsti nella ciassificaziene di sottozona Fé.

In merito alla natura geomorfologica del luoghi

St confermano le prescrizioni del Parere reso ai sensi art.i3 legge 04/74 e
D.G.R. n. 2649/99, in particolare le prescrizioni che riguardane la inedificabilita delle
aree non idonee per limitazioni geomorfologiche, ritenendo le stesse prevalenti sulle
considerazioni urbanistiche, ¢ pertanto :

Si propone la riclassificazione a “zona agricola”, sottezona come la conterming;,
della porzicne dell’area F4/1 in localitd Ponticelli, indicata come area non idonea”
nglla tav. & “carta dell’idoneiti territoriale”, allegata alla relazione geclogics,

| (prescrizione n.1 del citato Parere).

|— 5i prescrive la limitazione all’edificazione, evitando il posizienamento di edifici, =
| cavalle dei limiti stratigrafici, come indicati nella tav. 2 allegata alla relazionn

. - 20
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geologica, con il mantenimento della classificazione urbanistica proposta, {prescrizicone
n.2 del citato Parere).

In merito agli aspetti paesageistici

51 ritiene che le Varianti proposte siano generalmente condivisibili nel caso di aree
aventi attuale destinazione diversa da quella agricola anche se vincolata. Nel caso siano
riferite ad aree attualmente agricole vincolate, siano ammissibili soltanto se le steise
ricadone in ambiti di scarso pregio pesistico, cosi classificati dal P.T.P. n. 4 in base alla
ricognizione di cui alla D.GR. n. 601 del 26/1072006, per 'applicazione della deroga
prevista dal comma 2 dell’art. 27 bis della LR, 06/07/1998 n. 24. Risnita, inoltre,

applicabile la misura di salvaguardia prevista dall’art 63 del P.T.P.R. adottato ove ne
TICOTTAno I presupposti.

Pertanto, si rileva, che la Variante in esame prevede, in ambiti vincolati, nuove
classificazioni urbanistiche in porzioni di temitorio che il vigente P.R.G. classifica corne
agricole, con diversi livelli di tutela secondo le indicazioni megiio riportate ne la
precedente descrizione,

In particolari ambiti si valuta che la proposta sia incompatibile con i vincoli e con le
eventuali deroghe previste nelle normative, e, con le motivazioni indicate nel preceder te
punto dedicato alla compatibilita con i vincoli, si esprimono le seguenti indicazioni:

S5i propone la riclassificazione z “zona agricola”, sottozona come la contermire,
della porzione vincolata del comprensorio F4/lvar, in localita Palombarg, in
corrispondenza della fascia di tutela del Fosso di Pantanc e dei Ponticell], gia ridotta a
50 n essendo 1! resto irrilevante ai fini paesaggistici ai sensi della D.G.R. n. 211/2007 e
come indicato nei suoi allegati.

| della porzione vincolata del comprensorio F6/2var, in Val Casale, in corrisponders:a
: della fascia di tutela del Fosso di Fiano.

Si propone la riclassificazione a “zona agricola®, sottozona come la contermine, |

Tale stralcio comporta che il volume realizzabile, previsto nel progetto approvao
gia convenzionate e la cul conferma & posta a giustificazione della zonizzazione e |3
specificitd della sottozona, sia realizzabile nella porzione non vincolata e che, mispetio
alla Proposta di Variante, mantiene la classificazione Fé.

Si prescnive che nei comprensori nominati C2/6var, C3/1var, C32var, In locafi'-ﬂ
Marta Caterina, e nei comprensori nominati F4/lvar per la parte vincolata, Fé/1var,
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F7/tvar, in localith Il Palombaro, i Piani attuativi siano soltoposti al Parere
paesaggistico ai sensi dell’art.16 L.1150/32 e { singoli interventi siano sottoposti ala
, autorizzazione paesaggistica ai sensi art. 146 . Lgs 42/09, previa redazione di studio di
inserimento paesaggistico {S.LP.) come previsto negli artt. 29 e 30 della LR, n. 24/98. |

51 prescrive la preventiva verifica della presenza di aree boscate ai sensi dell’art. 10
della L.R. n. 24/98 come modificata dalla L.R. n. 4/2006 ¢ sani., il cul eventuele
riscontro preclude la loro edificazione e 1a loro partecipazione alle superfici fondiarie o
territoriali anche se zomizzate, in particolare del comprenscric F6/2var. Sussisite
comunque I'obblige dell’autorizzazione paesaggistica, art.146 D.Lgs 42/04 per le
trasformazion che includono tali aree.

——

Si prescrive |4 preventiva verifica della presenzy i beni archeclogici. Qualungae
tipo di intervenio che includa tali beni, e su immobili vineolati ex. L.108%/3%, doswra
essere sottoposto a Parere o autorizzamone preventivi, al sensi del D.Lgs. n. 42/)4
nonché della competente Soprintendenza.

51 prescrive il mantenimento della classificazione urbanistica wvigente sei
comprensori che sono stati proposti con riclassificazione a “Cl/1var ¢ “C1/2var”, su via
« Tiberina, in prossimita di via Palmire Togliath,

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Come meglio precedentemente descritto, il testo delle N.T.A. da_considerare &
quello approvato con D.G.R. 323/2007, integrato con _pgli specifici articoll introdotti
dalla presente varianie ¢ da mantenere in guanto relativi alle zonizzazioni adottate
con ia B.C.C, n. 67/2000 e non contemplate nella stesura del 2007 perché non
ancora approvate, Tl testo defimitivo deve essere pertanto riordinate in tal senso
anche tenendo conto deile modifiche d’ufficio,

Il vecehio testo allegato alla D.C.C. di adozione n. 67/2000 non era direttamente
oggetto di alcuna proposta di modifica, ma era riportato quale noma di attuazione delle
zonizzaziomi proposte essendo il vigente a quel momento.

I nuevo testo si applica di fatto alla zonizzazione deil'intero territorio comunale
incluse le porzioni oggetto di riclassificazione nella Variante in esame. Gli effetti della
applicazione di un teste di N, T.A. diverso da quello che vigeva ali’atto deli’adozione
defla Variante stessa & stato preso in  considerazione, successivamente dalla
Amministrazione comunale, che m una relaziene integrativa ha aggiomato 1 parame i
urbarustici alle N.T.A. vigenti, valutando I'impatto che questoc ha prodotto sul
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dimensionamento delle cubature residenziali e verificando la sufficienza della dotazicne
di standard confermando la validitd della proposta di Variante,

Siritiene opportune intredurre le seguenti modifiche alle N.T.A, vigenti.

Al fine di garantive le motivazioni della proposta di cui all’art. 35bis che regola la
specificita dell’edificazione consentita nell’ambito sito in Val Casale e classificato come
sottozona Fé. In tale ambito viene consentita una *’-:rr:rlume,tria. stabilita dalla precedcnte
concessione edilizia convenzionata inferiore a gquanto normalmente realizzabile nella
generica sottozona di appartenenza con un indice calcolato stabilito nella norma stessa.
Tale indice e pid coerentemente sostituibile con 'indicazione dell’esatta volumet-ia
riscontrabile dagli atti ufficiali inerenti la concessione edilizia suddetta.

Pertanto;

Art.33bis {sottozona F6/2var)

Sostituire 1] periodo:

“L’indice di utilizzazione massimo previsto per I’ares interessata & di 6,10
m{mq, mentre per il rispette degli altri parametri urbanistici edilizi si rimanda 2 le
norme previste nel progetto approvato sopra richiamate.”,

cotl il seguente:

“La massitna volumetria rcalizzabile nella specifica sottozona & Hmitata, rispetto
a quanto previsto in generale nella sottozona Fé, alla volumetria approvata nella
concessions edilizia suddetta e per il rispetto degli altri parametri urbanistici edilizi
51 rimanda alle norme previste nel relativo progetto approvato.”

In conformita alle nuove attribuzioni ai Comuni previste dalla L.R. n. 6/2003, in
osservanza delle prescrizioni contenute nel Parere regionale ai sensi dell’art. 7 della
LR. n. 39/95, n. 2274 del 09/01/2009, in merito agli usi civici si prescrive

U'inserimento nelle vigenti N.T.A. di un articolo relativo alla trasformazione di ace
gravate da dintti di uso civico:

| Art.45 - AREE DI DEMANIO E PRIVATE GRAVATE DA USI CIVICI

i Rientrano tra i beni di uso civice e pertanto sono soggeiti alle presenti norme.

a) le terre assegnate, in liquidazione dei diritti di uso civico e di ol diriti
promisewi, tn prepriefa esclusivg alla generalitd dei cittadini vesidenti nel
territorio di un Comune ¢ di una Frazione anche se imputate alla titolarite 4
dettt Enti,

b} le terre possedute da Comuni o Frazioni soggette all ‘esercizio degli usi civici e
comungue oggetto di dominio collattivo delle popolazioni;

¢/ le terve possedute a qualungue titolo da Universitd ed Associazioni agrarie
comungue denominate

=9
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d) le terre pervenute agli Enti di cui alle precedenti lettere a seguito i
scioglimento di promiscuits, permuta con altre terve civiche, conciliazieni
regolate daila legge 10.06.1927 u° 1766, scioglimenta di Assaciazioni agraris,
acquisto ai sensi dell'art, 22 della ettata legge 1766/27:

¢} le terre pervenute agli Enti medesimi da operazioni @ provvedimenti di
liguidazione o estinzione di usi civici COMungue avvenile;

) e terre private gravate da usi civici a Javare della popolazione lacale peir I
quali non sia intervenuta la liquidazione ai sensi della legge [766/27,

Le terve di demanio collettive appartenenti al Comune non Possonn essere
tnteressate da edificazione o da utilizzazione non compatibile con la gestione
collettiva delle stesse ai fini agro-silvo-pastorali, Non sono wilizzabili per il
conseguimento di eventuall lofti minimi, imposti dallo strumenio wrbanistico per
!'edificazione, anche ove si ipotizzi che la stessa sia posizionata all ‘esterna deila
parle sottoposta a vincolo essendo tali aree interessate sofo dalle indicazioni
comtertite nella legge 1766 del 1927,

Qualora, ai fini di un ordinato sviluppo wrbanistico del Comune, vengano
interessail terreni appartenenti al demanio civico, gestiti divettamente dal Comune,
con previsioni di opere pubbliche, si dovranno attivare fe procedure autorizzative i
cui all’art. 12 della Legge n® 1766 del 16.06.1927.

i Qualora, sempre ai fini di un ordinato sviluppo edificatorio, la previsione

|destinazione ad uso edificatorio di naturag residenziale, turistica, commerciale,

artigignale o industriale, viguardi terveni di demanio collettive, non edificato, s'a

esso gestite direttamente dal Comune o in possesso di OCCUpaIoN], esse poivanro

essere oggetto di Concessione Edilizia, a seguito della loro alienazione che dovrg
avvenire nel modi e termini di cui agli articolo § della Legge regionale n° 6 daf

27012005,

Fer i terreni di demanio collettivo che risultano edificati, in possesso i
\occuparori, si applicano le stesse norme di cui all'art. 8 della citata L.R. 6/2005,

Non pessono essere comungue alienati i terveni di proprietd collettive di uso
civico ricadenti in aree sottoposte a vincoli imposii sulla base di leggi statali e
regionali a tutela dei parchi e delle aree protette nazionali, regionali e provinciali,
dei menumenti naturalf, dei siti di importanza comunitaria ¢ delle zone a protfezione
speciale,

Per | terreni, invece, di natura privata gravati da diviti civici, le norme
conrenute nel presente Piano, si applicano ad avvenuta liquidozione degli usi civici
in conformita delle disposizioni di cwi all'art. 7 della Legge n° 1766 del
16.06.1927, ovvera art. 4 della Legge regionale n® 6 del 7/01/2005

-

Stante la natura zonizzativa della Variante in esame, non si ritiene necessario, 11
questa sede, proporre altre modifiche alle N.T.A. vigenti applicabili alle riclassificaziori
proposte.
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CONCLUSIONI E RACCOMANDAZIONI

L’Amminjstrazione Comunale deve provvedere, in sede di cantrodeduzion], a
riordinare tutte le modificke apportate alla zonizzazione e alle norme tecnicl, €,
introdette d’ufficio a seguito del Voto del C.R.p.T., redigendo i nuovi grafici ed il
testo aggiornato delle norme. A tal fine si devono tenere in conto le n.t.g. di PRI,
gia approvate nel 2007, integrate con gli articoli specificamente introdotti dalla
presente Variante che sono necessariamente fatti salvi, in quanto relativi ale
nuove zonizzazioni adottate con la D.C.C. n. §7/2000 & non previste nelly stesura
del 2007 (vedi ¥7 e D3). Dovranno essere eliminatl dalle legende degli elaborati di

zonizzazione i riferimenti agll indici di edificabilitd contemplati nelle N.T.A. di
P.R.G. non piu vigenti.

31 prende atto che, in virth del nuovo impianto normativo generate di cui alla pu‘l
recente approvazione regionale avvenuta con D.G.R. n, 327/2007, I'applicazione cei
novi parametri contenute nella N.T.A. vigenti produce un incremento delle volumetiie
realizzabili nelle aree opgetto delle Varianti zonizzative in esame, obbligs la scrivente
struftura a raccomandare all’ Amministrazions comunale la verifica complessiva
dell'intero dimensionamento di P.R.G. chiarendo come 'attuazione dei volumi sia
affiancata ad una sufficiente dotazione di standard urbanistici, che, peraltro ora
appaiono  abbondantemente sovradimensionati (34 mo/ab). In tale contesto
I'Amministrazione comunale potrd chiarire come 1*applicazione dei nuovi parametri sia
o meno applicabile anche agli edifici esistenti ed ai lotti saturi all’atto della menzionata
approvazione della Variante alle norme tecniche, con conseguente cormispondente
possibilitd di ampliamento degli stessi o di realizzazione di nuove costruzioni.

—

Sard cura dell’ Amministrazione Comunale provvedere a collazionare tutte le

! modifiche apportate alla zonizzazione ¢ alle norme tecniche introdette d'ufficio, a
seguito del Voto del CR.p.T., redigendo i nuovi grafici ed i testi aggiomati, tenuto

| conto delle nuove N.T.A. di P.R.G. vigenti.

! Dovranno essere eliminati dalle legende degli elaborati di zonizzazicne i riferimer ti

| agli indici di edificabilitd contemplati nelle N.T.A. di P.R.G, non pid vigenti.

OSSERVAZIONI

Riguardo alle Osservaziom si rileva che sono pervenute al Comune: quarantat-é
{sservazioni, entro i termim, numerate da ! a 43 € nove Qsservazioni fuor termine,
numerate da 44/FT a 55/FT;

[} Comune, con deliberazione di consiglio n.16 del 11/03/2005, ha controdedotto le
suddette osservazioni elencate e numerate come descritto nella relazione della
Commissione Consiliare Urbanistica cornunale allegata alla Deliberazione stessa.
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Sono, moltre, pervenute direttamente alla Regione, due Osservazioni tardive, di
segutio elencate e numerate in questa relazione da 1 a 2,

N RICHIEDENTE Data Prot. DATI DESTINAZIONE
CATASTALI URBANISTICA —_—
Fgl f Particelle | P.RG. [ Variante Richirsta
I |FIANIMMOBILIARE U3/03/08 (38944 | 7 [-2-3- E2 Fé& F7
S.R.L. 31-73 (SPEC) | (SPEC)
2 | VARI (90409166255 30 | 42-43- E2 D2 D3
PROPRIETARI 44.45.
Sottozona D2 Le Cese 62-63-
64-65-
73-74-
89-156-
344 |

Preso atto delle osservazioni cosi inoltrate € pervenute, nonché dele
comirodeduzioni relazionate dalla Commissione Urbanistica comunale, di cui a'la
D.C.C. n.16/2005 s ritiene dj poter esprimere ie seguenti valutazioni di caratfere
generale:

— considerate le ipotesi previste dall’art.10 delta 1. n.1 150/42 e ss.mmii., preso
atto delle motivazioni e riscontrata la coerenza di compertamento in relazione
alle richieste;

~ preso atto che alcune osservazioni non hanno ad oggetto il contenute della
varianie adottata ma che il Comune ha ritenuto opportuno procedere utilmente
ad una loro valutazione ritenendo accoglibili quelle che attengono comungiie
aspetti di contorno € iton in contraddizione aj principi formatori della varan e
adottata;

— precisato che gli accoglimenti che rinviano a procedure da avviarsi, non
comportane modifiche direite a quanto adottato ed in approvazione e potranno
cssere oggetio di successivi provvedimenti che il Comune vorra attuare.

81 concorda con le controdeduzioni del Comune, di cui alla D.C.C. n. 16 ded
11A403/2005, per le motivazioni espresse nella allegata relazione della Commissiona
Lrbanistica, che non contrastino con e prevalenti medifiche apportate d*ufficio.

Le Osservazion| tardive pervenute direttamente alla Regione Lazia, i rimettono alla
eventuale ulteriore valutazione del Comune, riservandos{ di CSPrimers] in merito, el
case siane rivalutate e controdedotte dallo stesso,
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Tutto ¢id premesse e considerato, il “Comitato Regtonale per il Territorio™ & dei
PARERE

che la Variante Generale al P.R.G. de Cotnune di Fiane Romano (RM), adottata
con Deliberazione del Consiglio Comunale . 67, del 15 Dicembre 2000, sia meritevole
d’approvazione, nel rispetto delle prescrizioni riportate nei Pareri elencati in premes;a e
con le raccomandazioni e le modifiche di Cli &l precedente considerato, da introd arsi
d"Ufficio, ai sensi dell’art. 3, de]la legge n, 765/67

IL SEGREFARI]
fargh’ Fucia
i)

DEL C.R.p.T. IL VICE PRE NTE DEL C.R.p.T.

f_:ﬂ /;zt) farch, 6‘;&{@%6)
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