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OGGETTO: Comune di Marino (Rm).
Programma Integrato di Intervento, in Varante al P.RA., per la
riqualificazione urbanistica del Comprensorio in localitd Mazzamagna.
Delibera di Consiglio Comunale n. 96 del 16.12.2009
Legge regionale o, 22/97 art, 4 - Legge regionale n. 36/87, art. 5.
Approvazione,

LA GIUNTA REGIONALE

Su proposta dell*Assessore aile Politiche del Territoria e dell'Urbanistica,
Viste lo Statuto della Regione Lazio;
Vista |a tegge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 e successive modificazioni;
Yisto il D.P.R. 13 gennaio 1972, n. 8,
Vista la legge regionale 5 setternbre 1972, n. 8 recante “Norme per |'esercizio delle
funzioni di competenza della Regione Lazio in materia di urbanistica ¢ di assetto del
territorio” & successive maodificaziond;
Vistala legge regionale 12 giugno 1975, 0. 72 e successive modificazioni;
Vista la legge regionale 2 luglio 1987, n. 36 e suecessive modificazioni;
Yista la legge regionale 26 piugno 1997, 0. 22 e successive modificaziond;
Vista la legge regionale 18 febbraic 2002, n. 6§ “Disciplina del sistema corganizzativo
della Giunta e del Consiglio e disposizioni relative alla dirigenza ed al personale
rezionale” e suceessive modificazioni;
Visto il Regolamento di organdzzazione degli Uffici ¢ dei Servizi dellz Giunta
Repionale del 6 settembre 2002, n. 1 ¢ successive modificazioni;
Premesso che il Comune di Marino (Rmj} € dotate di P.R.G. approvato con delibera di
Giunta Regionaie n. 1057 del 21.03.1979 e di una successiva Variante Generale
approvata con D.G.R. n. 794 dei 29,10,2004;
Viata la deliberazione consiliare n. 96 del 16.12.2009, esecutiva a norma di legee, con
la quale il Comune di Marino (Rm}) ha adottato il Programma Integrate di Intervento, in
Variante al P.R.G. vigente, proposto dalla Societd Cavalese 2003 S.rl., in localita
syazzamagna,
Preso atto che a sepuito della pubblicazione degli atti, avvenuta nei modi e forme di
legrie, sono state presentate n. 4 csservazioni in ordine alle guali I’ Amministrazione
Comunale ha tormulato le proprie contrededuzioni con delibera consiliare n. 46 del
06.08.2010;
Vista Ja nota n. 31603 del 08.02.2010, con la quale il Dipartimentos Terntorio —
Direzione Regionale Ambiente ¢ Cooperazione tra i Popoli — Area Difesa del Suelo ha
esoresso parere favorevole, ai sensi dell’art. 89 del D.P.R. n. 380/01, della L.R. 72/75,
della D.G.R. 2649/99 ¢ della D.G.R. 655/02 al Plano in argomento a condizione che si
sexuane le seguenti prescrizioni che dovranno essere parte integrante dell'aito di
approvazione dello strumento urbanistico:

B siano rispettate tutte le indicazioni riportate negli elaborati progetiuali allegati;
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# siano rispetfate le indicazioni e le prescrizioni riportate nella Relazione
geologica e geomorfologica presentata in prima istanza a firma del Ceol,
Leonarde Nolasco,

* siano rispettaie fe indicazioni ¢ le prescrizioni riportate nella “Relazione
geologica e di indagine sui gas del suolo "’ a firma del Geol. Leonardo Nolasco;

» siano rispeitate le indicazioni e le prescrizioni riportate nella Indagine
vegetazionale a firma dell’' Agr. Ginevra Bagnoli;

®  siano vietati edifici con piani interrati;

# al di sotto del piano i calpestio sia collocato uno strato di 80-100 cm di ghiala
con fubi di drenaggio per | gas raccordaii in wne sfiato in superficie ad
adeguata distanza dall edificata;

» sl realizzi una fondazione impermeabile per evitare la migrazione di un’aliquota
rimanente di gas all 'interno defla struttura;

» s realizzi un'intercapedine impermeabife tra la fondaziore, If solgio ed if muro
perimetrale per almena 30 cm ofi spessore;

# gl eventuali locall seminterrati o pilotis dovranno essere lascioti privi di
finestre o muri perimetrali per consentire una ventilazione naturale ¢ non
patranno essere utilizzati per lo stazionamento prolungato delle persone;

# si isolino completamente sig le pareti laterali sia il piano di calpestio di cgni
solaia, realizzando un ampio vespaio aerato di sottafondazione;

*® a shancamenti qvvenuti  si deve verificare e famponare le evemtuali zone
preferenziali di risalita dei gas;

» af termine dellg costruzione si deve verificare la “qualitd dell’avia” nei locali
seminterrati o pilofis mediante monitoraggi successivi all ‘ediffcazione al fine di
determinare lq necessita di witeriori azioni di abbattimento def pas;

® qualsiasi intervemfo edificatorio sia precedulo da  puntuali  indagini
geognestiche e geptecniche mediante esecuzione di un mumera sufficiente di
sondaggi meccanici intesi ad accertare e verificare in modo pie puntuale e
caraiteristiche litologiche, glociturali e stratigrafiche dei terreni riscontrati e di
guelli interessati dalle fonduzioni delle singole opere, corredanda analisi con
esauriente documenlazione geotecnica derivante da prove di laboratorio
effettnate su camplon! prelevati i situ;

¥ sia verificate mediante indagini dirette la presenza di eventuali falde sospese, la
lora praofondita, te variazioni sfagionali e sia studiata !interazione con pli
eventuall edifict o le lore fondazioni;

*  siano messi in opera adeguati sistemi di smaltimenio delfe acque superficiali per
evitare ristagri in loco e la loro regimazione ¢ canalizzazione verso la piti
viring linea di drenaggio esisfente;

¥ il piano df posa delle fondazions sin posizionato su litotipi omogenel ¢ insista su
un unico litotipo e laddove é presente un terreno di ripovto, di afterazione o
sono presenti coperture vegeloll, argiffose o di altro materiale, esse devono
essere complatamente asportate,
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# sia rispefiata ogni vigente regolamentazione dal punte di vista igienico-
sanitaric in ordine al tratiamento e smaltimento di eventuali acque reflue ed in
particolare che non ci sia nessuna infilfrazione di gueste nel terrenc;

* i proponente dovra verificare se intervento rientra ta quelli soggetti a
Verifica o a Valwtazione di impatta ambientale, ai sensi delfa Direttiva
83/377/CEE e s5.mm. ¢ ii. e del dlgs. 4/2008;

¥ H Comune, prima della adozione o approvazione, dovrd verificare se
Uintervento proposto ricada all'interng & un’Area Naturale Protetta, di unda
ZFPS o di un SIC, in tal caso i Proponemte dovrd aitivarsi per richiedere i
srecessari pareri previsti dalla normativa vigente;

» Peventuale materinle da scave non utilizzato m loca dowd essere smaltito
secondo quanto previsto dal d.lgs. 152/06 e dalla D.G.R. Lazio n. 816/06 e dal
d.igs. 4/08 e dall'art, 23 della L.R. 26 del 28/12/2007;

# la progettazione ¢ la realizzazione di gualsiasi opera dovrg essere eseguita nel
pit asseluto rispetto delle norme tecniche vigenti in materia di costruzioni in
zond sismica, con particolare atienzione a zone dove sono  possibifi
amplificazioni sismiche ed In particolare:

¢ Legoen 64 del 2/02/1974,;
o DM Min LLPP. 11/73/1988 “"Norme tecniche riguardanti le indaging sui
terreni g sulle rocce, ln stabilitd dei pendii naturali e delle scarpate, |
criteri generali e le prescrizioni per la progetiazione, {'esecuzione ed il
colfaude delfe opere di sostegno delle terve e delle opere di fondazione”
con particolare riguardo alla verifica di stabilitd in condizioni statiche e
dinamiche per tutti gli interventi su pendio;
o DGRL n 2649 del 18/5/1990:
* DM Infrastrutture 14.01.2008 e circolare applicativa del 2 febbraio
2009;
o DGR Lazio 387709 e DGR 835/0%,
Yista lz nota del 21.02.2010 con |a quale 'A.U.8.L. Roma H — Sevizio Igiene Pubblica
ASL RM H3, ha espresso, in merito al Programma in argomento, parere favorevole di
competenza o condizione che:

- venga prevenfivamente verificata la capacita residua del depuratore a cui
saranno convogliati i reflui dell insediamento;

- venga preventivamente verificata la possibifitd o approvvigionamento idrico
tramite aftaceip all acquedotto camunale;

- venga preventivamente verificata la reale congruita delle infrasirutture, dei
servizi, del verde pubblico in progetto,

Vista la nota del 26.10.2010, con la guale il Dirigente dell”Area V Urbanistica del
Comune di Marino (Rm) ha attestato che i ferreni interessati dal Programma fntegrato
focalitt Mazzamagna adottato con deliberazione di Consiglio Comunale n 96 del
16.1.2.2009, posti nel comune di Marino e distinti in catasto al fogiio 38 particelle 6, 7,
9 32 548, 57 38 39 80 sono fiberi da diritti civicl:

Vista la nota n, 13447 del 20.12.2014 con la quale i Ministero per i Beni e le Attivita
Culturali — Soprintendenza per | Beni Archeologici del Lazio — ha espresso parere di
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massima favorevole alla realizzazione del progetto in argomento, subordinato alla
realizzazione di indagini di controllo nell’area, nota per la presenza di ville rustiche e
ttacciati stradali di epoca romana;

Vista la nota n. 374114 del 26.08.2011 con la guale I*Area Valutazione Tmpatto
Ambientale ¢ Valutazione Ambientzle Strategica della Direzione Regionale Ambiente
ha determinate che il programma di che wattasi sia escluso dolla Vahuazione
Ambientale Strategica df cul agli artt, da 13 a 18 del Diigs. 152/06 e g5. mm. §i. a
cangizione che siang rispeitate le seguenti prescrizioni:

I. dovrd essere opportunamente trattato, sotto gli aspetti vegetazionali e gealogict,
i Josso Montefungo prevedendo per eventuali interventi 'utilizzo di tecniche i
ingegneria naturalistica;

2. nella sistemazione e successiva gestione delle aree a verde non dovranno essere
utilizzate essenze vegetazionall appartenenti a specie alloctone notoriamente
imvasive (gquale robinia ¢ ailanto} e dovrd inokire essere evitata immissione df
Ipecie animall altoctone;

3. i dovrd garantire il mantenimento della funzionalita ecologica degli elementi
lineari della connessione primaria della rete ecologica provinciale;

4. si dovranno prevedere misure finalizzate af mantenimento defla Sumzionalitg
ecologica degli elementi secondari deila rete ecologica provinciale;

Considerato che gli atti relativi alla variante in questione, presentati al Dipartimento
Regtonale Territorio, sono stati sottoposti — ai sensi dell’art. 5 della L.R, n. 36/87 -
all'esame dell"Area Urbanistica e Copianificazione Comunale Roma Capitale e
Proviacia della Direzione Regionale Temitorio e Urhanistica;

Vista la relazione n. 534279 del 15.12.2011, allegata aila presente delibera quale parte
integrante {Allegato A), cont la quale la predetta Area ha espresso il parere che il
Programma Integrato di Intervento, in Vagante al P.R.G., per la riqualificazions
urbanistica del Comprensorio in localitd Mazzamagna, adottate dall’ Amministrazione
Comunale di Marino (Rm) con deliberazione di Consiglio Cotnunale n. 36 del
16.12,2009, sia meritevole di approvazione per i motivi ¢ con le prescrizioni oella
reiazione stessa riportati;

Riteputo di condividere e fare propria la predetiz relazione tecnica che forma parta
infegrante della presente deliberz alla quale si allega sotto la lsttera A

AlPunanimita
DELIBERA

di approvare i} Programma integrato di intervento, in Variante al P.R.G., per la
riqualificazione urbanistica del Comprensorio ia localith Mazzamagna, adottato
dall’Amministrazione Comunale di Marno (Rm) con deliberazione di Consiglio
Comunale n. 96 deil 16.12.2009, secondo i motivi contenutt nel parere dell’Area
Urbamstica e Copiantficazione Corunale Roma Capitale ¢ Provincia della Direzione
Regionale Territorio ed Urbanistica reso con relazione n. 334279 del 15.12.201 1, che
cogtituisce parte integrante della presente deliberazione quale Allegato A, ed in
canformita con le condizioni ¢ le prescrzioni di cui ai pareri in premessa riportati.
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Le osservazioni sono decise in conformita con quanto riportato nell’allegato A,

[l Piane & vistato dal Direttore detla Direzions Repionale Territorio & Urbanistica nei

sement elaborati

Tav
Tay
Tav
Tav
Tav
Tavy
Tawv
Tav
Tav
Tavw
Tav
Tav

WD GO - ChoLh fa Qe e

11
i2

Relazicne Teenica e previsione di spesa
Norme Tecniche di Attuazione
Inquadramento Territoriale ¢ strumentazione urbanistica
Variante al PRG del Comune di Marino
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Zonizzazione su base catastale
Disciplina esecutiva e profili
Planimefria esemplificativa
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La presents deliberazions sard pubblicata nel Bollettino Ufficiale della Regione Lazio.
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Area Urbanistics & Coapianificazione Comunale Roma Capitale e Provincla

ALLEGATO A

Prot. 534279 Rama, It 15.12.2011

Oggetta: Comune di Marino (Rin).
Programma integrato di intervento ai sensi detla legge regionale 22/97, per la
riqualificazione urbanistica dej Comprensorio in localita Mazzamagna.
Delibera di Consiglio Comunale n. 96 del 16.12.2009

Legge regionale n. 22/97 art. 4 - Legoe vegionale n. 36/87, art, 5.

RELAZIONE ISTRUTTCORIA

Con nota n. 58.326 del 29.10.2010, acquisita al protocollo con il n, 25.104 del
02.11.2010, & pervenuta a questa Direzione Regionale la documentazione relativa al
Programma Integrato in oggetto inviata dal Comune di Marino con la contestuale
richiesta di approvazione dello stesso ai sensi dell’art. 34 del Dlgs 267/2000 (Accordo
i programma),

Con nota n. 25.104 del 10.11.2010 questa Direzione ha softolineato che !'interesse
prevalente nell’ambito della procedura suddetta 2 in capo  all’ Amministrazione
Comunale e ad exsa spefta iniziare |'iter amministrativo,

L' Amministrazione Comunale in rsposta ha precisato che il Piano [Integrato si
intzndeva trasmesso ai sensi e con le procedure di approvazione previste dall’art. 4 deila
Ir 26/87 & smi.

Con nota n. 57629 del 30.11.2010 ’Areq Legistative, Contenzioso e Conferenza di
Servizi ha trasmesso futta la documentazione pervenuta all'Area Amminisirativa di
Supporto, per eseguire il vaglio amministrativo.

L’ Amministrazione, con deliberazione di Consiglio Comunale n, 96 del 16.12.2009, ha
adottato il Programma in ¢same in vadante al PRG, avviando ln procedura con la
pubblicazicne prevista per legee.

La documentazione trasmessa & costituita dai seguent] ani ed elaborati:

Fagina | i |3
Assesscratn alie Politiche del Terdtaric a woww, regione lazioit
dell Lirbaniszlea
Chipartimence |stitrzionale o Territorlo
Direzione Territorig - rbanlstles Via Giorgtone, |29 Tel. +39.045 | 6HEBI2
00147 Rama Fax +35.065 68882
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8)

2)

n. 5 copie Delibera det Consiglio Comunaie n. 96 del 16.12.2009 di adozione del
Programma Integrato localith Mazzamagna;

0. 5 copie Relazioni Finanziarie e rapporto di congruita;

n. 5 copie Delibera del Consiglio Comunale n. 46 del 06.08.2010 di
controdeduzioni alte osservazioni/opposizioni;

n. 5 copie avviso di deposito;

0. 3 copie conformi dell’avviso pubblicato sui quotidiani il Messaggero e
Corriere della Sera;

n. | Manifesto,

n. 5 copie registro protocolle speciale delle osservazioni e relative n. 4
osservazioni pervenute;

n, 1 cettificato dell’avvenma pubblicazione dell’avviso di deposito degli atti
progettuali;

n. 1 certificato dell’ avvenuto deposite per la libera visione al pubblico degli arti
progettuali;

103 n. | attestazione inerente gli usi civici:
H)n. | originale ¢ n. 4 copie conformi del parere deila Regione Lazio Difesa del

Suole ex art. 89 del Dpr 380/2001;

12} n. 1 originale e 1. 4 copie conformi parere Asl Roma H:
[3)n. 1 originale e n. 4 copie conformi del parere dell’area IV LL.PP. del Comune;
14)n. 1 nota di richiesta di parere alla Soprintendenza per i Beni Archeclogici del

Lazio

13} n. 1 originale e n 4 copie degli elaborati grafici del Programma;

Tav 1 Relazione Tecnica ¢ previsions di spesa
Tav 2  Nomme Tecniche di Attuazione
Tav 3  Inquadramento Territoriale strumentazione urbanistica
Tav 4 Variante al PRG del Comune di Marino
Tav 3 Rilievo dello state di fatto
Tay & Planimetria catastale con le proprieta
Tay 7 Zonizzazione su base catastgle
Tav 8  Disciplina esecutiva e profili
Tav 9  Planimetria esemplificativa
Tav 10 Tipi edilizi

11

Infrastrmthire 3 rete
Tav 12 Aui di propretd
Schema di convenzione
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FREMESSO

Il Comune di Marino ¢ dotato di PRG approvato con Delibera di Giunta Regionale n.
954 del 25.10.2004.

Il terrenc interessato dall’intervento, in localith Santa Maria delle Mole contrada
Mazzamagra, distinto in catasto al foglio 38 particelle 6, 7, 9, 52, 58, 57, 58, 59, 60, ha
una superficie di mq 195.951 e confina a nord con la S Madonna del Divino Amore,
ad est con la Cantina sociale Gotto d'Ore & con |3 ferrovia Roma — Velletri, a sud ed
ovest con terrenl ullizzati ad uso agricolo,

Esso & classiticato dal vigente strumento nrbanistico:
~ Zona D - Industriali — Artigianali - Commerciali ¢ ad esse assimilate, Sottozona
D6-8, con i seguenti parametri:
-~ Cesstoni di aree ad uso pubblice pari al 35% della sortozona
D6R;
- Indice di edificabilita fondiaria pari ¢ 1,75 mec/mg;
- Altezza massima consentitga mi 9 .50;
- Distanza dai confini mi 10,00;
- Superficie minima mq 2,500;
- Superficie coperta pari a 25 della superficie massima;
- Foresteria e altrezzuture di supporio non potranno superare il
3% della volumetria torale.
Potranno essere realizzati eventuali alloggi di supporto strettamente
connessi con le aitivitd con superficie non superiore ai 120 mq di 5.0

Sono ammesse le seguenti destinazioni d’uso:
A, Ammiinistrative;
B. Commerciali;
C. Trasportali;
£, Artigianali;
E. Industriall;

£" possibile realizzare intervenii a carattere residenziale pari al 15%
della volumetria compresa nel rapporto di 1/3 sopra indicato.

Tra le aree residenziali ¢ le altre attivitd summenzionate dovri essere
lasciata una fascia di rispetto da sistemare @ verde con la plantumazione
di alberature ad alte fusto in ragione di un albere ogni 200 mc di
velumetria residenziole.

L'imtervento edificatorio & subordinato all'appravazione &f un PUA o
carattere aritario de convenzionare.
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— Rispette Ferroviario ml 30.00;
-~ Rispetto Stradale tnl 30,00,

CONSIDERATO

L'Amministrazione Comunale ha inteso accogliere la proposta presentata dai privati
rappresentata da presente Programma che interessa la zona in argomento. Allo stato
atluale, non & stata ritemata pill compatibile ed attuale la realizzazione della zona
Industriale - Artigianale prevista dal vigente PRG ubicata nelle imunediate vicinanze det
nuclei urbani Palaverta e Mazzamagna che presentanc densitd abitativa elevata, Questo
intervento si prefigge la realizzazione di un “modelly ciftadine” attraverso un sistera
che racchiude le caratteristiche positive di un contesta urbane ¢ le modeme tecnologie
¢C0 sostenibili, creando altresl servizi di carattere generale.

In sintesi i dati del Programma sono 1 seguenti;
- Superficie territoriale mg 199 500;
- Destinazione zona C — espansione con edilizgia residenziale e mista,
sottozona Co;
- indice di fabbricabilita 1,166 mo/mg;
- Volumetric massima realizzabile me 228.609 di cui:
- Residenginle me 214,600
- Conmumerciale me 14,000
Oltre agli standard uwrbanistici di legge, 2 prevista la realizzazione a
carico def proponenti di servizi pubblici extrastandard ¢ la cessione al
Comuine di un'ulteriore area extrastandard per garantire Uaccessibilitd
allarea limitrofa di Castelluzza.

Il presente Programma, ancorché adottato antecedentemente al protocolio d'intesa
sottoscritto tra 1a Regione Lazio ed il Comune di Marino in data 14.06,2011 e ratificato
con delibera di Consiglio Comunale n. 35 del 03.08.2011, tiene comunque conto di
quanto previsto al punto 5 ovvero “di acguisire al patrimonio comunale le aree di
muggior préglo ambientale, tra cui Mugifla, per la realizzazione di parchi urbani di
caraitere archeologico e paesaggistice, con relative trasferimento in altre rone dei
diritti edificatori acquisiti. fn particolore rall diritt verranno delvcalizzati per circa
680.000 me all’interna del piang integrato, adottato dall’ Amministrazione comunale ed
inviato alla regione, proposto dalla Soc, Cavalese serza che questo derermini
aumenito del peso insediativa”.

il quadro normativo, desunte dalla vigente disciplina urbanistica, come sopra descotta,
non consente la realizzazione del Programma in argomento proposto dalla soe, Cavalese
al Comune, anche se riveste notevole Interesse pubblico. L'Amministrazione, di
conseguenza, con delibera di Consiglio Comunale n. 96 del 16.12.2009, ha adottato il
presente Programima Integrato in vanante al vigente PR
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Detto Programma, come emerge dagli atti, & stato considerato di prioritario interesse per
I Amministrazione, in. quanto, date le sue dimensioni, & tale da incidere sulla
riorganizzazione del tessuto wbano del comprensoro, ed inoltte ha una rilevante
vitlenza urbanistica ed edilizia, ed & caratterizzato dalla presenza di pluralich di funzioni,
dall'integrazione di diverse tipologie, ivi comprese le opere di urbanizzazione & le
infragiruiture necessarie per assicurare la completezza e la piena funzionatiey
deilintervento stesso. Raccoglie altresi le indicaziond della ir 22/97 in quanto & contiguo
ad aree perimetrate ai sensi della Ir 28/80 al cui interno sono presenti aree degradate in
tutto o in parte edificate con carenze di strutture e di servizi.

Lz ulteriori motivazioni che hanno indetto 1" Amministrazione Comunale all’adozione
del Programma in argomento sono la realizzazione, a totale carico dei proponenti senza
scomputo degli oneri di wbanizzazione secondaria, di un Pole fnfrastrutinrale
composto da;

- Complesso scolastico (Materna, Elementare e Mediay,

- Impianto sportive (campi df tennis e calcio a cingue, palesira ed accessori
quail segreteria, spogliatal, bar ece);

+ Nupva Sede “II Circoscrizione” e/o “Casa Comunale” (Sala Consigiia,
Presidenza, Uffici municipalitd, Comande Polizia Municipale, Centro Civice
¢ scla Polivalente),

- Cessione gramita all’Amministrazione Comunale di un’area extra standard
denominata W1 di mq 5.857.

Datte opere secondo quanto contenuto nella Relazione Finanziaria — Rapporto di
congruitd allegata, ammontano a € 11.300.000,00 undicimilicnitrecentomila/00; importo
ritenuto congruo, in quanto “if beneficio che all’ Amministrazione Comunale deriva deal
cambio di destinazione d'uso del suolo viene stimato in un rapporto di congruitd tra il
valore che Uarea acquisisce ¢ il valore delle cessioni di wrbanizzazioni secondarie
acquisite senza onert,

L’intervento proposto, come sopra evidenziato, impegna un comprensorio di mngq
195951, in cui, nelle aree di mq $1.064,00 & prevista la nuova edificazione per me
228.609.00 con destinazione residenziale pard a mc 214.609,00 e commerciale
14.000,00 mc. La parte del programira a favore dell’interesse pubblico, si concretizza
attraverso la cessione di aree e la realizzazione di opere, come sopra riportato, nella
ricucitura del tessuto wrbano e nelattuazione dell’intesa sottoscritta tra la Regione
Lazic e I"Amminisirazione Comunale che consente di “liberare” all’uso pubblico aree di
rilzvante interesse archeologico.

In ragione di quanto previsto dal combinato disposto dell’art. 4 della Ir 22/97 in cui:
(...} al fine &1 prevenire alla sollecita definizione ed approvazione dei progrummi
integrati si applicanc le disposiziont della legge regiomale 2 luglio 1987, n. 36,
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concernenii 1o snellimento delle procedure, contenute nelf’art. I se trattasi i
programmi conformi allo strumento urbanistico generale approvato e vigente, anche se
comportann varianti comprese fra quelle previste dallo stesso articolo, e nelt’art. 5, se
traitasi di programmi difformi (...Y", e dell’art. 5 delta Ir 36/87 in cui “(...) In deroga a
quanto stabilito dall’ articolo 2, quarte comma, numere 1), della legge regionale 3
novembre 1977, n 43, le variantt 4 oui al precedente comma sono appravate dalia
Glunta regionale previo parere del seitore tecnico deila pianificazione comunale dell’
ussessoratq regionale competente in materia di wrbanistica ed assetto del territorio
(...J% il presente Programma integrato, & approvato direttamente in sede di Giunta
Reagionaie.

L'adezione da parte del Comune del Programma in questione, contiene anche
I"adozione della relativa variante urbanistica. il Programma dopo I'approvazione in
Giunta Regionale, assumerd la nuova classificazione di “Programma Integrato ai sensi
della legge regionale 22/97, per la riqualificazione urbanistica del Comprensorio in
localitd Mazzamagna”, con gli indici ed i parametri in esso contenuti.

A seguito della pubblicazione del Programma Integrato, come si evince dagli atti, sono
state presentate n. 4 osservazioni/opposizioni witte fuort termine. L' Amministrazione
con la deliberazione consiliare n. 46 del 06.08.2010 ha comunque controdedotio alle
stesse con parere negativo, ritenendo le prime due ron propositive rispetto al piano ¢ le
seconde non accoglibili. In rferimento & quanto sopra si ritiene di condividere il
giudizio dell"Amministrazione Comunale.

Usi Civici

L’area oggetto dell’interventc non risulta gravata da Uso Civico, come certificato
dall’ Amministrazione Comunale con nota del 26.10,2010.

Yiocolo Paesagpistico
[1 PTPR, adottato dalla Giunta Regionale con atti n, 356 del 25 luglio 2007 e n. 1025 det

21 dicembre 2007, pubblicato in data 14.02.2008, sui terrenc in argomento ripotta il
vincolo di un bene pintuale con fascia di rispetto che ubicato fuori it perimerro di
intervento interessa marginalmente il Programma e di un lembo di arez boscata lungo il
fosso Monteluntgo.

Vincoli Ricoenitivi di Jegee
*  mpl58_001 m) arce di interesse archeologico gid individuate - beni puntuali con
fascia di rispetto B
» 1ip 0580380 - Area di Frammenti fittili

* o058 g) aree boscate art. 10 L.R. 24/98 n.b. lc aree boscate percorse da incendi non
s0NO rappresentate nel presente claborato
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" g058 - lembo lungo il fosso Montelungo

Alla predetta area si applica le norme di tutela sotto riportate:

- Aree di interesse archeologico gi individuate — beni lineari con fascia di rispetio

(-

Art 45

Comra 2. Tali beni sono sottoposti alle disposizioni previste dal precedente articolo 41
per le zone di interesse archeologico di cvwi of comma 3 lettera a) dal medesimo
arficolo.

Art. 41
Comma 7 Per le aree, gli ambiti, i bent puntuali e lineari ¢ l¢ relative fasce di rEspetto
di cut af comma 3 letiera a), ai fint def rilascio delfe awtorizzazioni ai sensi degli
articoli 146 ¢ 139 del Codice con le procedure di cui al precedenie comma 5, nonché
per ia redazione degli strumenti urbanistici costituiscono riferimento le seguenti norme
specifiche di salvaguardia e di tutelg;
af g
) per le nuove costruzioni e ampliamenti ol di fuori della sagoma esistente
comprest interventi pertinenziali inferiori al 20% e per gli intervent! di
ristrutturazione  edilizia  qualora comporting  totale  demclizione e
ricostruzione, il preventive parere della Soprintendenza archeologica
conferma P'ubicazione o determing U'eventuale inibizione defle edificazions
in base alla presenza e alla rilevanza dei beni archeologici nonché definisce
[ omovimenti di terra consentifi compatibilmente con ubicazione e
Uestensione  del bene medesimo; Uawtorizzazione paesistica valuta
Finserimento degli intervenii stessi nel contesto puesaggistice;
L B
a) ...

- Aree Boscate

P

art. 38

Comma 9. La superficie delie aree boscate non concorre al fine del calcolo della
cibaiura per costruire al di fuori di esse e non contribuisce allg determinazione del
lolto minimo previsto dagli strumenti urbanistict,

..
Aj fini della tuteia, 1 paesaggi attribuiti sono 1 seguenti:

- Faesagzio Agrario di Rilevante Valore normato dall’art. 24 che prevede:

..
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La mtela é volta alla salvaguardia della continuitda del paesaggio mediante il
mantenimento di forme di uso agricolo del suolo.

(...0"

Mella tabella delle azioni al punto 3 = Uso residenziale; punto 3.2 - Costruzione di
manufaiti fuord terra o interrati (art. 3 DPR 380/01 lettera e. 1) Comprest intervent! dof
demolizione e ricostruzione non rientranti nefla lettera d del DPR 380401, si evince che
non & consentita.

- Paesaggio Naturale di Continuitd normato dall'art. 23 che prevede:

(i

La witela per tali territori & volta alla valorizzazione della funzione di connessione dei
puesaggt con § quall concorre a costitwire complessi paesaggistici unitari. Nel caso di
continuitd  con i paesaggio naturale 'obiettivo ¢ la protezione, fruizione e
vilorizzagione del paesaggio naturale stesso e, in linea subordinara, la conservazione
dei modf d'uso agricoli tradizionali '

(.

Neulla tabella delle azioni al punto 3 — {7se residenziafe; punto 3.2 — Costruzione di
manufatti fuori terra o interrati (art. 3 DPR 380/01 lettera e.1) compresi interventi di
demolizione e ricostruzione non rieniranti nelia lettera d del DPR 380/01, si evince che
nom & consentita.

Nel caso in argomento, per il vincolo archealogico va tuttavia precisato che non si
applica la norma di tutela contenuta nel paesaggio di riferimento sopra esplicitato in
quanto, rientrando nelle aree classificate con la lettera a) del comma 3 del prederto art.
41, viéne valutato I'inserimento nel contesto paesaggistico con apposita autorizzazione,
previo parere della Soprintendenza archeologica cui spetta certificare 'eventuale
sussistenza dell’interesse archeclogico del bene.

Yincote Archeologico
La Soprintendenza per i Beni Archeologici del Lazio con la nota 15447 del 20.12.20] 0

ha espresso il proprio parere favorevole di massima a condizione che vengano effertuati
saggi archeclogici preventivi alla presenza di un archeologo professionista,

Yerifica di assopgettabiliti 3 ¥as

Con nota n. 374114 del 26.08.2011 la Direzione Ambiente Sviluppo e Sviluppo
Sostenibile, Area Valutazione Impatto Ambientale ¢ Valutazione Ambientale Strategica,
ha determinato di escludere il Programma daliz Valutazione Ambientale strategica di
cui agli artt. Da 13 & 18 del Dlgs 152/06 ¢ smi a condizione che fossero rispettate le
seguenti prescrizioni:
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{. Daovrd essere opportunomente traftoto, sotto gli aspetti vegetazionali e
geologici, il fosso Montelungo prevedendo per eventuali interventi Uutilizzo
di tecniche di ingegneria noturalistica;

2. NMella sistemazione € successiva gestione delle dree a verde non dovranno
essere utilizzale essenze vegelazionali apparfenenti a specie alloctone
notoriamente fnvasive fquali robinia o gilante) ¢ dovrd inolire essere evitara
Uimmissione di specie animali alloctone;

3. Si dowrd garantire il mantenimento della funzionalitd ecologica degli
elementi lineari della connessione primaria della rete ecologica provinciale;

4. Si dovranne prevedere misure finalizzate al mantenimento della funzione
ecologica deghi elementi secondari della rete ecologica previnciale,

Piana Territoriale Provineiale Generale

Secondo le previsioni del Piano Termritoriale Provinciale Generale (PTPG) approvato dal
Consiglio Provinciale con deliberazione n. 1 del 18.01.2010 e pubblicato sul
supplemento ordinario n. 43 al "Bollettino Ufficiale detla Regione Lazio" n 9 del 6
marze 2010, il Programma ricade in parte neil’ambito del Tetritorio Agricolo Tutelate
el in parte nella connessione primaria della Rete Ecologica Provinciale. Lo stesso
individua nello specifico tale area, ai sensi dell’art, 72, ¢.3, come area industriale di
PR non attuata da rilocalizzare perché incompatibile dal punto di vista ambientale. Ai
fini della misura la Rete Ecologica Provinciale prevede che il territorio agricolo tutelato,
suo componente essenziale, mantenga la vocazione agricola affinché venga garantita la
effettiva funzionalitd della stessa.

Vincolo Geologico

La Direziene Regionale Ambiente e Cooperazione tra i Popoli, Area Difesa del Suolo
con la nota n. 31603 del 08.02.2010 ha formulato il parere favorevole con prescrizioni
ai sensi dell’art. 88 del DPR 380/0! e della DGR n. 2649 dal [8.05.1999 e della DOR
633/2002 (ex art. 13 della legge 64/74) per il Programma integrate in localiti
Mazzamagna redatto in variante al PRG, Tra le prescrizioni apposte emerge che: “siane
victati ediftci con plani interrati” e che: “H Comune prima dell’adozione o
approvazione, dovrd verificare se l'intervento proposto ricada all'interno di un'Area
Naturale Protetta, di ung ZPS, o di un SIC, in tal caso i Proponente dovrd attivarsi per
richiedere [ necessari pareri previstt dalla normativa vigente .

Parer Asl
Con nota n. 52575 del 01.13.2010 la A.U.S L. Roma H, ha espresso parere favorevole
di competenza con prescrizioni:

1. Venga preventivamente verificata la capacita residug del depuratore a cui
saranto convegliati § reflul dell’insediamento;

2. Venga prevertivamente verificatu la possibilitd di approvvigionamento
ifrice tramite aflaceio all 'acquedotto comunale;
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3. Venga preventivamente verificata ia reale congruitd delle infrastritiure, def
servizl, del verde pubblico in progetto,

Standard

in riferimento alle aree per gli standard, si rappresenta quanto segue;

- Insediamento residenziale: la quantity minima di aree necessaria & pari a mq
39.026,00, in considerazione che verri realizzata una volumetria di mc 214,609,000, ad
attsibuendo X0 mc ad abitante, si determinano n, 2.683 abitanti insediati, ai quali 2
assegrata la dotazione di myq 22,00 ad abitante, secondo quanto stabilito dal PRG.

Le areg sono cosi ripartite:

l. Verde pubblice  2.683,00 x 10.0 mg/ab = mq  26.830,00

2. Servizi pubblici  2.683,00 x 7,50 mag/fab = m¢ 20.122,50

3. Parcheggi pubblici 2.683,00 x 4,50 mq/ab = mg  12.073,50
Totale = mg  $9.026,00

Nel progetto emerge che sono state reperite le seguenti ares:

1. Verde Pubblico (da Vi a V7 mq 37.596,00

2, Servizi pubblici di quartiere (51 - 52) mq 20.250,00

3. Parcheggi pubblici (da P2 aP11) mq 16.512,00

(Juantitd superivre al minimeo consentito

- Afrivitd commerciale/direzionale, {centro commerciale media strutture di vendita): la
guantity minims di aree necessarie per | parcheggi ¢ di mq 2.450,00, tenendo conto di
quante previsto dal comma 2 del DM [444/68. “ner nuovi insediamenti di carattere
commerciale e direzionale, a 100 mg di superficie lorda di pavimento di edifici previsti,
deve corrispondere la guantitd minima di 30 mq di spazio, escluse le sedi viare, di cui
aleteno la metd destinata a parcheggi (in aggiunta a queili di cui alt'art. 18 della legee n.
763", (superficie lorda di pavimenti mg 2.625.00 x 0,80 ugnale mqg 2.100,00 di cui
50%, pari a mq 1.050,00) {legge 122/99 pari a mq | ogni 10 mc di costruzione per un
totale di me 14.000,00 corrispondenti 3 mg 1.400,00). Totale complessivo di aree mg
2.450,00 (1.050,00 + 1,400,000,

Nel progetto, emerge che sono state reperite aree pari a mq 3.338,00 (P1) per i
parcheggl sia riferiti alla legpe 122/00 che al DM 1444/68, in quantitd superiore al
minima di cut sopra.

Circa le guantitd di aree necessarie per | parcheggl pertimenziali delle abtivitd
commerciali di cui alla Ir 33/99, considerando che la destinazigne di vendita & riferita al
solo piano terra, si ha una superficie di vendita pari a mg 2.6235, a cui comrispende una
superficie di parcheggi di pari entika.
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In questo caso, emerge che le arse destinate ai parchegpi di cui alla Ir 33/99, pari a mg
2.625, sono superiori alle quantitd di cui alla legge 122/99, quindi nel calcolo delle aree
va presa in considerazione la quantitd riferita dalla legge regionale per le amivitd
commerciafi (1,050,000 + 2,623,000 = 3.675,00).

Viabilith

L’ ingresso carrabile del comprensorico & attestato sulla SP 91b del Divino Amore con la
realizzazione di una rotatoria ubicata totalmente dentro il perimetro del programma. Da
detta rotatoria diparte un tratto viario che confluisce nel raccordo posizionate al centro
del comprensorio di unione delle diverse zone. Inolire dalla stessa rotatoria parte un
aliro tracciato viario (exirastandard) necessario per consentire {"accesso ad altra
proprietd confinante e ubicata a valle,

Apalisi

In primo luoge @ recessario precisare che la norma contenuta nel PTPG (Piane
Territorigle Provinciale Generale) non & cogente in quanto per gli strumenti urbanisticl
atfuativi in variante, come nel caso in argomento, si appiicanc le disposizioni della Ir
36/87 secondo il disposto dell’art. 66 comma 2, della Ir 38/99, che prevede: fine alla
deata di adoziene del PUCG e, comungue, fino alla scadenza del termine previsto per
Pudeguamento del piani regolatori generali al PTGR si applicano le disposizioni defla
legge regionale 36/87 e smi. Quanto sopra segue le direttive della delibera di Giunta
Regionale n, 551 del 25.11.2011 - Muowi criteri ¢ modalita per I'esercizio delle funzioni
conferite afle Provincie, successivamente aila pubblicazione det PTPG sul BURL, ai
sensi deil’art, 21, comma 12, delig lr 35/99 - Norme sul governe del territorio.

Al riguarde il Comune di Marino non ha ancora adeguato il propoo strumento
urbanistico al Piano Provinciale, ne ha adottato ii documento preliminare previsto
dall’art. 32 della Ir 38/95.

Il presente Programma come detto, si collogg su un'area classificata Zomo O -
Industriali — Artigianali — Commerciali ¢ od esse assimilate, Sottorona D6-B, che
seppure identificata come produttiva, ha in parte una capacita edificatoria residenziale.
Detta capacita edificatoria viene ulteriormente potenziata con il trasferimento dei diritti
odificatori  (60.000 mc) derivanii daila cessione all’Amministrazione Comunale
dell’area di “maggiore pregio ambientale” posta in localith Mugilla per la realizzazione
di parchi urbani, come previstoe dal citate protocofle d'intesa sottoscritto tra la Regione
Lazio ed il Comune di Marino in data 14.06.2011 e ratificato con deliberz di Consiglio
Comunale n. 35 del 03.08.2011.

Il presente programma & in linea sia con i contenuti del suddetto profocellie d'intesa
finalizzato, come pid detto, a ristabilire un adeguato tivello di standard a fronte di un
eipianificazione urbanistica e valorizzazione delle aree di maggiore pregio previa
delocalizzazione delle volumetrie previste con contestuale cessione di esse, per la
realizzazione di interventi pubblici, sia con il contenuto della delibera di Consiglio
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Comunale n, 36 del 03.08.2011 — “Master Plan. Indirizzo della pionificazione urbana
del comprensorio del Divino Amore”’che preveda:

L. la dotazione di wrbanizzazioni secondarie necessarie g sostenere | nuovi
insediamentii ed incrementare le dotazioni esistenii:

2. la pianificazione degli assi viari infrastrutturali, necessari affinché il nuove
insediamento ¢ I'esistente siano sostenibili:

3. aumento dello standard degli insediamenti di sama Maria delle Mole ¢
Frattocchie ad oggl mediomente pari a 550 mglab attraverso
l'acquisizione gratuita di aree a standard, derivanti dagli accordi di
programma srbanistici sottoscritty con § privati;

4. acquisizione dell’area denominata Mugiila per circa 70.000,00 mg.

DPrescriziond

Per gli aspetti increnti |2 viabilith, sull’innesto con [a SP 91b del Divino Amore, ove &
previsto l'accesso carrabile, deve essere acquisito il parere dell’Ente Gestore al fine di
stabilire le modalitd di realizzazione della prevista rotatoria; devono altresi essere
rispettate le fasce di protezione della suddetta strada provinciale e della Ferrovia pati a
ml 30,00, stabilite dal vigente PRG.

Per quanto riguarda la previsione relativa alla viabilitd classificaia dal Programma
“W1", la stessa deve essere considerata “verde pubblico™,

In nferimente al lembo di area boscata individuata nella Tav, B del PTPR e consistente
sostanzialmente nella vegetazione ripariale dei corso d'acqua Montelungo, essa deve
essere esclusa dalla rrasformazione urbanistica. Al rignardo con riferimento al corsa
d’acqua devono essere rispettate [e prescrizioni contenute nel parere della Direzione
Regionale Ambiente,

1n consideraziong della presenza dell’attivitd industriale del Gotto d'Oro deve essers
rafforzata la fascia arborea posta a sud di detto impianto al fine di creare una barriera di
verde a protezione dei previsti edifici pubblici, idonea a contenere 1'impatto visivo
dell'intervento edilizio e creare un filtro naturalistico. Inoltre deve essere messa a
dimora una quinta arborea lungo tutto il confine est del Programma atiraverso la
piantumazione di alberature di alte fusto. Dette quinte arboree dono essere impiantate
prima dell*inizio dei lavor degli edifici residenziali.

Devono alirest essere rispettate scrupolosamente le condizioni poste dal parere
peologico © vegetazionale con particolare riferimento al divieto di realizzare locali
interrati ¢ rspetiate le prescrizioni dettate dal parere deila Asl Roma H con particolare
viferimento alla depurazione e ail’approvvigionamento idrico anche nel rispetto delly
deltbera di Giunta Regionale n, 445 del 16.06.2009 - D.C.R. 27 settembre 2007, n. 42 -
art, 1% comma 2 — Provvedimenti per la Tuela dei Laghi Albano e di Nemt e degit
acquifert det Coflli Albani.

Pagra 12 H 13



L’Amministrazione deve softoscrivere, prima della stipula dell"impegnativa di
programma (Convenzione), I"atto con cui acquisisce i terreni del comprensorio Mugilla,
privi dei diritti edificatori da utilizzare per scopi pubblici.

[ progetti esecutivi del Programma, unitamente alle connesse opere di urbanizzazione
primaria che ricadano nella zona sottoposta a vincolo paesaggistico, sono assoggettate
alla successiva autorizzazione ai sensi dell’art. 146 de! Digs 42/2004, nel rispetto della
Ir 59/1993,

Devono essere integrate le superfici a parcheggio per PPAttivita commerciale nella
misura di mq 323,00,

In relazione a quanto precede. preso atio che il Programma Integrato & stato redatto
correttamente al fine di riordinare il tessoto urbano del comprensorio e che la variante
introdotta & amimissibili sotto il profilo urbanistico, si & deil’avviso che non sussistane
motivi ostativi all’approvazione di detto Programma. Questa Direzione esprime:

PARERE

che il Programma [ntegrato di Intervento, redatto ai sensi della legge regionale 22/97,
per la riqualificazione urbanistica del Comprensorio in localitd Mazzamagna, adottato
dall’ Amministrazione di Marino con la delibera di Consiglio Cormmale n. 96 del

16.12.2009, in variante al vigente PRG, @ metiteyole di approvazione con le prescrizioni
sopra riportate.

ISTRUTTORE DIRETTCORE

fto Arch, Vittono PERGOLINT Eto Arch. Demetrio CARINE
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