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Comune di Fara in Sabina PIANO PARTICOLAREGGIATO (PUOC)

Provincia di Rieti Nucleo Spontaneo di "CAMPOMAGGIORE”

2. NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

2.1. Generalita

2.1.1 Principi e scopi

Le presenti Norme dettano la disciplina urbanistica ed edilizia per
I’attuazione del PIANO DI RECUPERO del NUCLEO SPONTANEO DI
ORIGINE ABUSIVA della frazione CAMPOMAGGIORE del Comune di
FARA SABINA (Ri), ai sensi delle leggi n. 47/85 e n. 724/99, come"
successivamente modificate, nel rispetto delle norme legislative statali vigenti, *
ed in conformitd al Piano Regolatore Generale ed alla legge regionale n. 38
del 22.12.1999.
La pianificazione urbanistica di recupero e completamento del
comparto di Campomaggiore si ispira alle seguenti finalita:
- Promuovere un ordinato recupero edilizio ed urbanistico all’interno
della zona omogenea B6, in particolare del comparto di
Campomaggiore,

- Promuovere il miglioramento della qualita urbana attraverso
interventi di riqualificazione del tessuto esistente, con interventi di

miglioramento e/o realizzazione di strutture di quartiere;
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Completare 1’insediamento del comparto, con interventi sulle aree
libere e completamento di quelle parzialmente insediate secondo gli
indici ed i1 parametri fissati nel presente PUOC, in applicazione con
quanto definito dal vigente P.R.G.;

Consentire ’istruttoria e la definizione delle pratiche di condono /o
sanatoria presentate al Comune in base alle norme nazionali che

regolano la materia.

2.1.2. Elaborati che compongono il PUOC

I1 Piano di attuazione in oggetto si compone dei seguenti elaborati:

Relazione;

Norme tecniche di attuazione;

Quadri sinottici;

con individuazione dello stato di “utilizzo” del territorio e delle richieste di condono
pervenute;

Inquadramento territoriale;

planimetria generale dell’area di intervento;

Planimetria dello stato di fatto;

planimetria con posizionamento degli interventi gia eseguiti;

Planimetria individuazione dei lotti;

planimetria di individuazione dei singoli lotti, con indicazione dell’utilizzo
dell’intervento eseguito in assenza di autorizzazione;

Planimetria viabilita e parcheggi;

planimetria di individuazione della viabilitd principale e di quella secondaria, con le

relative sezioni trasversali e con I'indicazione delle aree di parcheggio;
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- Rete idrica;
- Rete fognante;
- Pubblica illuminazione;

- Planimetria degli standard urbanistici,
planimetria con la individuazione delle aree da destinare a standard, definite in modo da

soddisfare il D.M. 1444/68.

Fanno parte integrante delle analisi del Piano Dinsieme di
considerazioni analitiche (elaborati grafici e tabelle) e di indicazioni
programmatiche specifiche previste dal P.R.G..

Fanno, altresi, parte del Piano gli studi geologici e la Relazione

geologica elaborata ai sensi dell’art. 13 della legge n. 64/74.

2.1.3. Riferimenti territoriali e calcolo degli standard

Ai fini della valutazione degli standard urbanistici di cui al D.M.
1444/68, il calcolo & stato effettuato per 1’ambito territoriale di
trasformazione, come definito dallo strumento urbanistico generale.

E’> stata considerata I’attuale consistenza volumetrica (riferita alle
istanze presentate per ottenere il condono ai sensi delle leggi n. 47/85 e 724/94
ed alla verifica sul campo che, tuttavia, non pud ritenersi esaustiva) e la

consistenza volumetrica relativa all’edificazione di completamento.
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Le aree degli standard sono state individuate nella misura di 12 mq per

abitante insediato, cosi distinte:

- parcheggi di piano 2,00 mg/ab.;
- istruzione 4,00 mqg/ab.;
- verde pubblico 4,00 mg/ab.;

- attrezzature servizi di quartiere 2,00 mg/ab..
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2.2. Normativa tecnica di zona

2.2.1. Considerazioni generali

Le Norme Tecniche che seguono regolano la “normalizzazione”
dell’attivita edilizia eseguita nel corso degli anni, nonché la realizzazione
degli interventi di completamento che il Piano prevede nel comparto
territoriale della frazione di CAMPOMAGGIORE del Comune di Fara
Sabina.

La filosofia di pianificazione si ancora ai principi generali che regolano
i Piani specifici di recupero di porzioni di territorio comunale, nelle quali sono
stati eseguiti significativi interventi edilizi, in assenza dei previsti titoli
autorizzativi.

In particolare, 1’analisi svolta in uno con gli Uffici comunali che hanno*
conferito al Gruppo di Progettazione i dati di base per una corretta valutazione
del fenomeno spontaneo-abusivo, ha evidenziato tre distinte casistiche:

- lotti liberi (non insediati);

- lotti parzialmente insediati (con indice di utilizzo inferiore alla

- densita fondiaria di Piano);
- lotti insediati (con indice di utilizzo pari o maggiore alla densita

fondiaria di Piano).

Il PUOC stabilisce I'indice fondiario If in ragione di 0,28 mc/mq.,

calcolato sulla base dell’indice territoriale stabilito dal P.R.G. in 0,25 mc/mgq..
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L’indice fondiario sara utilizzato nei primi due casi rispettivamente per
avviare ’attivita insediativa o per completare ’attivita avviata. I relativi lotti
sono indicati come “zona di completamento”,

Nel terzo caso (lotti insediati con indice di utilizzo pari o maggiore alla
densita fondiaria di Piano), i lotti sono stati distinti come ‘“zona di
conservazione”.

Si tratta, infatti, di lotti in cui la volumetria realizzata in assenza di
titolo autorizzativo risulta eccedente rispetto a quella potenziale calcolata in
sede di redazione del Piano -sulla base degli indici e dei parametri fissati dal
PR.G.-.

E’ del tutto ovvio che in tali lotti sono possibili solo ed esclusivamente
interventi tendenti alla conservazione dell’immobile, senza alcuna possibilita

di incremento volumetrico /o di superficie.

2.2.2. Destinazioni d’uso consentite

Si riportano di seguito le destinazioni d’uso definite dal P.R.G. per le
zone omogenee B6 e, tra queste, per il comparto di Campomaggiore:

- Abitazioni;

- Uffici privati e studi professionali;

- Esercizi commerciali e paracommerciali al dettaglio (Bar, ristoranti,
tavole calde, farmacie, sali e tabacchi, ecc.);

- Attivitd commerciali non moleste;

- Attivita amministrative di servizio (Banche, assicurazioni, ecc.);
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- Botteghe per attivita artigianali (Idraulico, fabbro, falegname,ecc.);

- Alberghi, pensioni ed attivita turistiche per le quali sono previste
autorizzazioni amministrative, case per ferie e vacanze;

- Attrezzature per il culto (nelle aree espressamente distinte), la
cultura, lo spettacolo, il tempo libero e lo sport;

- Servizi privati (scuole, case di cura, convivenza, impianti sportivi, ecc.).

2.2.3. Interventi ammessi

e Per i fabbricati esistenti, condonati e/o condonabili ai sensi di legge o
suscettibili di permesso di costruire in sanatoria ai sensi della
normativa dettata dal presente PUOC e di quella nazionale vigente, che

presentano caratteristiche dimensionali con volumetna %;m 0 superiore °
/2 Mme
a quanto consentito dall’indice di zon%ﬂi? 80 mc/fhq), previa®
. .k J'g-f
'“S’ i‘dnza dell’intervento

4.5

Y (&
presentazione di perizia tecnica glurataas‘uiga e

e sulla definizione dimensionale dﬁ é ne esistente, sono
consentiti i seguenti interventi:
- Manutenzione ordinaria;
- Manutenzione straordinaria;
- Ristrutturazione parziale;
- Completamento delle opere di finitura alle seguenti condizioni:
1. che esistano le condizioni tecnico-strutturali di legge;
2. che esista la compatibilita geotecnica delle fondazioni;

3. che non si determini incremento di volume e/o di superficie;
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e Per 1 fabbricati esistenti, condonati e/o condonabili ai sensi di legge o
suscettibili di permesso di costruire in sanatoria ai sensi della
normativa dettata dal presente PUOC e di quella nazionale vigente, che
presentano caratteristiche dimensionali con volumetria inferiore a
quanto consentito dall’indice di zona (If = 2,80 mc/mq), previa
presentazione di perizia tecnica giurata sulla consistenza dell’intervento
e sulla definizione dimensionale di ogni volume esistente, sono
consentiti i seguenti interventi:

- Manutenzione ordinaria;
- Manutenzione straordinaria;
- Ristrutturazione parziale;
- Completamento delle opere di finitura edilizia;
- Ampliamento, anche in sopraelevazione, nel rispetto dei limiti
imposti dalle presenti Norme Tecniche, ed alle seguenti condizioni:
1. che esistano le condizioni tecnico-strutturali di legge;
2. che esista la compatibilitd geotecnica delle fondazioni;
3. che I’ indice di utilizzazione, ad intervento ultimato, sia
rispondente a quello fissato (If = 0,28 mc/mq) e che siano

soddisfatti tutti gli ulteriori parametri del PUOC;

e Per la edificazione di completamento nei lotti non insediati, ¢
consentita ’edificazione secondo I’indice fondiario ed i parametri
fissati nelle presenti norme tecniche, e precisamente:

- Altezza massima: ml. 6,00 (sei metri);

L’altezza massima viene misurata “alla gronda” o all’intradosso dell’ultimo solaio abitabile.
Per gli edifici ricadenti in aree con pendenza eccedente il 10%, 1’altezza massima innanzi

fissata va misurata dalla quota piu alta dell’area privata o pubblica attigua all’edificio -quota
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di sistemazione-, con un incremento massimo di 1,50 ml. in corrispondenza della quota di

sistemazione pil bassa.

- Numero massimo dei piani: 2 (due);

E’ consentita la realizzazione di corpi di fabbrica con piano terra e 1° piano, con possibilita di
realizzare un eventuale piano seminterrato o interrato nel rispetto dei parametri fissati dal
piano. E’ consentito, in aggiunta, un piano sottotetto non abitabile, comunque nel rispetto di

tutti i parametri.

- Distanza minima tra i fabbricati;

Sono definite le seguenti distanze tra fabbricati:
- inaderenza, con parete cieca di altro fabbricato esistente sul confine di proprieta;

- 10,00 ml. (dieci metri) nel caso di costruzioni prospicienti con pareti finestrate o non.

- Distanza minima dai confini;

Sono definite le seguenti distanze dai confini:

- 0,00 ml. (zero metri) con parete cieca;

- 5,00 ml. (cinque metri) nel caso di costruzioni con pareti finestrate prospicienti su spazi *
privati o anche pubblici ma non aperti alla pubblica circolazione di veicoli e/o pedoni;

- 7,50 ml (sette metri e cinquanta) nel caso di costruzioni con pareti finestrate

prospicienti su spazi pubblici aperti alla pubblica circolazione di veicoli e/o pedoni.

- Distanza minima dalle strade;

Sono definite le seguenti distanze dalle strade di piano eseguite e/o da eseguire:

- 7,50 ml. (sette metri e cinquanta) dal limite adiacente della strada e/o del marciapiede.

Le norme di cui innanzi valgono anche nel caso di ampliamento-
completamento di un fabbricato esistente ricadente in “zona di

completamento”.
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