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Comune di Fara in Sabina PIANO PARTICOLAREGGIATO (PUOC)
Provincia di Rieti Nucleo Spontaneo di “CAMPOMAGGIORE”

1. RELAZIONE

1.1. Generalita

Con Determina N° 611 dell’8.5.2001 del Responsabile del Settore
Urbanistico ed Edilizia privata, I’Amministrazione Comunale di FARA in
SABINA (Ri), conferiva incarico all’Arching Studio per la redazione dei
“Piani Particolareggiati delle zone A (Centro Storico), delle zone B
(completamento) limitrofe e delle aree comprendenti gli aggregati urbani
spontanei”.

Sulla base delle risultanze di un’analisi sulle esigenze immediate delle
“aree omogenee” di cui innanzi, I’ Amministrazione Comunale riteneva di dare
inizio alla redazione del Piano Particolareggiato relativo al nucleo spontaneo
di origine abusiva di CAMPOMAGGIORE.

In relazione ai fondi disponibili, si decideva, altresi, di procedere in
prima istanza alla redazione del solo Progetto di massima del Piano
Particolareggiato di cui innanzi.

In data 9 maggio 2001 si sottoscriveva la relativa Convenzione € si
dava, quindi, inizio alle operazioni di analisi.

Il Progetto di Massima veniva consegnato ed approvato
dall’ Amministrazione Comunale.

Al fine di portare a compimento l’iter procedurale del Piano e

consentire la definitiva legittimazione degli immobili abusivamente realizzati,
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Comune di Fara in Sabina PIANO PARTICOLAREGGIATO (PUOC)
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nonché la realizzazione dell’attivita edilizia di completamento secondo quanto
riportato nel vigente P.R.G., I’Amministrazione Comunale di Fara Sabina
riteneva di proseguire nella definizione del Piano.

In data 10 marzo 2004, il Responsabile del Settore Programmazione e
gestione del Territorio affidava al’ARCHING STUDIO la definizione del
Piano Particolareggiato (PUOC).

1.2. Analisi.

L’ Amministrazione Comunale di Fara Sabina non dispone di una
opportuna cartografia dell’area e, tanto meno, della raccolta sistematica dei
dati sulla consistenza edilizia del Nucleo abusivo oggetto di studio.

Lo scrivente, pertanto, ha dato corso ad una approfondita analisi, con il’
reperimento di tutti i dai necessari a formulare la proposta di Piano.

Con la stretta collaborazione del personale dell’U.T.C. -Sezione
Urbanistica- il Gruppo di Progettazione ha reperito tutti gli elementi di base.

Anche la cartografia & stata organizzata con grado di approssimazione
sufficiente a rendere definibile lo Strumento Urbanistico Esecutivo.

Rilievi topografici specifici sono stati eseguiti per verificare e/o
integrare le informazioni cartografiche reperite presso il Catasto e presso altri
Enti.

Particolare cura €& stata richiesta nel reperire e catalogare
opportunamente tutti i dati relativi alle “istanze di condono”, incrociandoli con
lo “stato di fatto” e con le denuncie effettuate ai fini dell’accatastamento dei

singoli episodi edilizi.
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Infatti, nel mentre per talune aree analoghe a quella in oggetto la
raccolta sistematica dei dati innanzi riferiti € stata gia eseguita dal personale
dellU.T.C., non altrettanto & stato fatto per ’area di Campomaggiore € cid ha
richiesto I’attivitd innanzi riportata che ha consentito di ottenere i dati di base
sia per la formulazione della proposta di Piano, ma soprattutto per la corretta

gestione del Piano medesimo.

1.3. Descrizione dell’area di studio.

Circa 20 anni or sono, nell’omonima localita sita ai margini della SS
N° 4 Salaria, ha avuto inizio una spontanea aggregazione di “episodi edilizi”,
che ha determinato il Nucleo di Campomaggiore.

L’area era distinta nell’allora vigente P.di F. quale “zona agricola”, ed

in sede di edizione del P.R.G., attualmente vigente, veniva classificata “zona |

di completamento” B6.

L’iniziativa spontanea, tesa originariamente alla creazione di prime e
seconde case, si € andata configurando sulla base di un grossolano “disegno
urbanistico”, caratterizzato da un modesto impianto viario che spartisce 1 lotti
edificati. Di recente I’A.C. di Fara Sabina ha anche realizzato alcune opere di
sistemazione alla rete viaria che rendono meno precaria la mobilita nell’area.

I lotti sono, per la quasi totalita, individuabili con le particelle catastali.

Come si avra modo di riportare di seguito, I’area di Campomaggiore
risulta essere fortemente insediata, con scarsa incidenza di aree ancora libere,
anche se gli interventi, complessivamente, non superano la consistenza

volumetrica imposta dalle norme di Piano Regolatore Generale.
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La perimetrazione dell’area, cosi come gli ulteriori parametri che
definiscono il Nucleo abusivo, sono stati definiti in fase di approvazione del
PR.G..

La strumentazione urbanistica oggetto della presente Relazione sara
saldamente ancorata a detti paramentri, unitamente a quelli fissati dal quadro
normativo vigente ed in particolare dalla Legge Regionale n. 38 del
22.12.1999 che regola, per I’appunto, I’attivitai urbanistica degli Enti

Territoriali.

1.4. Riferimenti Urbanistici.

Il P.R.G. di Fara in Sabina, approvato con D.P.R.G. N° 140948 del
27.12.96, prevede per l’area in istudio, cosi come per gli altri aggregati’
spontanei di origine abusiva, il “recupero urbanistico”, previa formazione di’
un Piano Particolareggiato.

Prescrive tra D'altro, “...che il Comune adotti appositi P.P.E., per
ciascuno dei cinque nuclei abusivi di cui trattasi, al quale, dovranno essere
subordinati tutti gli interventi derivanti dal P.R.G., al fine di adeguarsi a
quanto disposto dall’art. 6 della Legge Regionale n° 28/80......".

Lo strumento generale fissa, altresi, il limite di densita territoriale per le
zone in argomento in 0,250 me./mq..

La perimetrazione dell’area di Campomaggiore prevede una superficie
pari a h. 39,70 e, pertanto, il volume complessivo insediabile & pari a 99.259

mc..
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Cosi come fissato dall’art. 3 del D.M. 1444 dell’1.4.68, ad ogni abitante
insediato si attribuisce una superficie pari a 25 mq. e, quindi, un volume di 80
mc. -vuoto per pieno-. Tale valore & elevato a 100 mc./ab. “per le destinazioni
non specificatamente residenziali ma strettamente connesse con le residenze
(negozi di prima necessita, servizi collettivi per le abitazioni, studi
professionali, ecc.)”.

Per quanto innanzi, gli abitanti insediabili nell’area omogenea “B6” di
Campomaggiore risultano essere pari a 993 unita.

E’ sulla base di tale elemento che saranno articolate tutte le previsioni
di Piano - viabilita, parcheggi e standard in genere - che, tuttavia, non
saranno di facile ed immediata individuazione per gli innegabili vincoli
imposti da una situazione di fatto che ha fortemente compromesso la
razionalizzazione delle “funzioni”. Consistente e, infatti, 'indice di
realizzazione degli interventi e, per 'conseguenza, poche sono aree libere che
ancora si censiscono nell’area di Campomaggiore. ‘

Il Piano, tuttavia, individua tutti gli elementi necessari a rendere't‘
funzionale e rispondente I’intero comparto, consentendo di elevare il livello di

servizio delle strutture abitative e di avere tutti i servizi previsti dagli standard.

Standard urbanistici.
Il D.M. 1444/68, in riferimento agli standard urbanistici, com’¢ noto,

fissa i minimi inderogabili al di sotto dei quali non ¢ possibile definire le aree

per le pubbliche attrezzature.
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In particolare, trattandosi di “zona omogenea” con indice inferiore a 1
mc./mq., i limiti sono fissati in 12 mq./ab., con un minimo di 4 mgq./ab per
1”istruzione”.

L’area in argomento, come si avra modo di documentare nelle
successive fasi, € caratterizzata da una consistente indice di utilizzazione e,
pertanto, ben modeste sono le aree ancora libere. Queste ultime, per altro,
sono distribuite in modo da non rendere immediatamente definibile e
funzionali i vari standard. In una siffatta situazione € risultato arduo
individuare le aree, almeno all’interno della perimetrazione della zona
omogenea.

S1 € reso necessario prevedere alcuni standard o parte di questi al di
fuori dell’attuale perimetrazione dell’area “B6” e, quindi, in Zona Agricola.

Infatti, ai sensi dell’art. 4, punto 2 del gia citato D.M. 1444/68,
“quando sia dimostrata I'impossibilita di raggiungere la predetta quantita di
spazi su aree idonee, gli spazi stessi vanno reperiti entro i limiti delle
disponibilita esistenti nelle adiacenze immediate, ovvero su aree accessibilii
tenendo conto dei raggi di influenza delle singole attrezzature
dell’organizzazione dei trasporti pubblici”,

Come emerge dalla planimetria relativa agli standard, sono state
impegnate per la copertura delle diverse funzioni sia aree interne che aree
esterne alla perimetrazione di Piano, definendo tuttavia, un complesso
armonico che consente di servire l’intero comparto con il necessario
equilibrio.

La localizzazione dei “servizi”, come emerge dalla relativa tavola
grafica, ¢ ottimale e consente la facile fruizione degli stessi da parte di tutti gli
abitanti della frazione.

Si riporta di seguito lo schema degli standard:
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STANDARD (D.M.1444/68) 12mq/ab fabbisogno 12 mg/ab x 993 ab =11916 mq

-PARCHEGGI PUBBLICI (2.00 mq /ab) fabbisogno 2.00 mag/ab x 993 ab =1986 mq
Particella 284 450 mq

Particella 61 570 mq
Particella 277 1297 mq TOTALE di progetto 2317 mq

-ISTRUZIONE ( 4.00 mq /ab) fabbisogno 4.00 mg/ab x 993 ab = 3972 mq

Particella 276 1558 mq
Particella275 1609 mq
Particella 55 1000 mq TOTALE di progetto 4167 mq

-VERDE ruesLicoaTtrRezzaTo  (4.00 mgq /ab) fabbisogno 4.00 mg/ab x 993 ab = 3972 mq

Particella 61 155 mq
Particela 62 1666 mg
Particella 208 360 mq
Particella 207 360 mq
Particella 285 200 mq TOTALE di progetto 4200 mq

-SERVIZI di QUARTIERE (2.00 mq/ab) fabbisogno 2.00 mq/ab x 993 ab = 1986 mq

(attrezzature religiose e simili)

Particella 284 2267 mq TOTALE di progetto 2267 mq

L’area di Campomaggiore risulta interessata, sebbene in parte, dal
vincolo idrogeologico e dal vincolo paesistico — ambientale.

1l vincolo idrogeologico — ai sensi del R.D. 30.12.1923 e successivi —
impone 1’acquisizione preventiva del relativo Nulla Osta, e I’Ente a tutela ¢
costituito dall’Ispettorato delle Foreste competente per territorio.

Il vincolo paesistico-ambientale, ai sensi del NUOVO CODICE DEI
BENI CULTURALI E DEL PAESAGGIO approvato con D.L.vo 22.4.2004

n°® 42, vige per una fascia pari a 150 metri dal Fosso Corese.
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1.5. La viabilita ed i parcheggi.

Lo spontaneismo che ha dettato i criteri informatori della
“lottizzazione” di Campomaggiore, ha fortemente “segnato” I’impianto
urbanistico, limitandone la funzionalita sia sul piano degli standards e sia sul
piano della mobilita interna.

Servita da due accessi sulla SS. N° 4 Salaria, ’area di Campomaggiore
presenta una rete viaria interna che ne limita fortemente la funzione in termini
generali.

E* ovvio che allo stato attuale, trattandosi di un complesso
configurabile quale “quartiere dormitorio” piuttosto che come un vero
insediamento residenziale, non si avverte il disagio di una viabilitd poco
razionale ed inadeguata.

Quando I’area sara dotata di tutti i servizi propri di un complesso
residenziale, ben pil importante sara il ruolo che svolgeranno le strutture di -
viabilita e di parcheggio per consentire un’opportuna mobilita sul territorio. ¢

Tuttavia I’impianto stradale non potra che essere confermato nella
configurazione generale. Sono previsti adeguamenti dei tracciati, con il
completamento di alcune tratte onde garantire da un lato la funzionalitd, ma
anche la necessaria “sicurezza”.

Anche per le aree di parcheggio, allo stato, non si avverte il peso della
mancanza assoluta di adeguate strutture. Il Piano, tuttavia, prevede le aree di
Parcheggio Pubblico secondo quanto definito dal D.M. n°1444.68 (2mq/ab),
localizzate in modo razionale, tanto da dare una concreta risposta all’utenza.

Infatti, le esigenze di parcheggio, allo stato attuale, sono configurabili
solo ed esclusivamente con la “residenza” e sono assolte ampiamente dallo

spazio a ci0 deputato interno ai singoli lotti. La creazione, tuttavia, delle
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attrezzature di quartiere (VA-Istruzione-ecc.) ha richiesto la previsione di aree
di parcheggio direttamente connesse a tali attrezzature.

La proposta di Piano di cui alla presente Relazione contiene
I'indicazione di due “tipi” distinti di strade interne all’area: la viabilita
principale presenta una larghezza complessiva di ml. 9, mentre la viabilita
secondaria presenta una larghezza di ml. 7.

Le Planimetrie allegate contengono i dettagli delle due strade.

La lunghezza complessiva delle strade interne al Nucleo é:

- viabilita principale: ml. 3.120
- viabilita secondaria: ml. 2.330

1.6. Sottoservizi ed impianti a rete.

L’analisi eseguita al territorio oggetto di studio, ed in particolare alla
dotazione di servizi, ha appalesato la grande carenza che distingue il Nucleo di
Campomaggiore. Nel mentre le capacitd insediative dell’area sono state
utilizzate con elevata incidenza, non altrettanto, anzi, quasi nulla & stato fatto
per dotare I’area dei pur essenziali servizi che possano far ritenere abitabili gli
immobili realizzati.

Di seguito si riportano separatamente le caratteristiche principali dei

servizi.
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1.6.1. Acquedotto e rete idrica.

Non esiste alcuna rete di adduzione né, quindi, la rete idrica interna al
Nucleo abusivo di Campomaggiore.

Le esigenze idriche, esclusivamente a scopo sanitario, sono soddisfatte
da pozzi artesiani -nella quasi totalitd degli interventi eseguiti-. Attraverso i
pozzi e le pompe relative (autoclavi), si riesce a mandare in pressione I’acqua
negli impianti interni ed esterni.

Per ’acqua erogata dalle varie utenze, pertanto, non & garantita nel
modo piu assoluto la potabilita.

Si rende, pertanto, necessario prevedere I’approvvigionamento e la
distribuzione dell’acqua potabile che, per altro, non diventa di difficile
realizzazione. Infatti la derivazione per consentire 1’utile allaccio, pud essere
eseguita sulla condotta del “Peschiera”, il cui tracciato & attiguo all’area in
oggetto, e precisamente in corrispondenza del ponticello nei pressi del bivio di

Acquaviva, dove esiste uno specifico manufatto tecnologico.

1.6.2. Rete fognante e depurazione.

Non esiste alcuna rete fognante a servizio del Nucleo di
Campomaggiore e tanto meno 1’impianto di depurazione.

Gli scarichi fognari sono convogliati in fosse biologiche o in vasche di
accumulo, molte delle quali “disperdenti” e, pertanto, in evidente contrasto
con le norme.

Tutto il sistema di smaltimento, a meno di qualche sporadico caso,

risulta essere in assoluta difformita con il quadro normativo vigente.
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Si impone, quindi, la realizzazione di un impianto fognario che
smaltisca 1 liquami, per la cui depurazione si rendera necessario realizzare un

impianto di depurazione, previsto nei pressi del fosso Corese.

1.6.3. Pubblica Illuminazione.

Non esiste rete di pubblica illuminazione in tutto il Nucleo di
Campomaggiore.

Un minimo di illuminazione notturna ¢ assicurata da organi illuminanti
(di modesta potenza) posti all’esterno di alcuni fabbricati, per iniziativa dei
relativi proprietari..

Manca, quindi, un minimo di attrezzatura per rendere agibile ed in
sicurezza |’intero nucleo durante le ore notturne.

Di recente ¢ stata attivata una singola utenza pubblica, in’
corrispondenza dell’accesso al Nucleo sulla via Salaria. )

L’approvvigionamento elettrico sara di facile realizzazione per la

presenza di cabine elettriche nell’area circostante.
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1.7. Sommario di spesa

Con I’approssimazione propria del tipo di progettazione, ed in

particolare della fase di massima a cui si riferisce la presente Relazione, di

seguito si riportano i preventivi sommari delle spese necessarie per realizzare i

servizi necessari all’intera area:
- viabilita e parcheggi mgq. 52.000
- Acquedotto e rete idrica ml. 5.120
- Rete fognante ed impianto depurazione
- Rete di pubblica illuminazione
- Acquisizione aree (ancora non ad uso pubblico)

totale

Roma, 6.4.2006

2.500.000,00
2.000.000,00
2.180.000,00
550.000,00
100.000,00

7.330.000,00

Arching Studio s.r.l 12

Relazione Tecnica Generale



