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Assenti: Assessori Ferrara, Di Segni e Varlese.
Assiste il Segretario Dott. Saverio Guccione.
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DELIBERAZIONE N. 3477

Comune di Roma - Piano Particolareggiato n. 11/F di esecuzione in variante, del
Piano Regolatore Generale per la Borgata Alessandrina.
LA GIUNTA REGIONALE
VISTA la legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 e successive modifiche ed integrazioni;
VISTA la legge 1° giugno 1971, n. 291:
VISTO il D.P.R. 15 gennaio 1971, n. 8;
VISTA la legge regionale 5 settembre 1972, n. 8:

VISTA la deliberazione 23 gennaio 1970, n. 9 — approvata dal Ministero dell'Interno con
nota n. 16170 R. 11368. 1058 del 25 giugno 1971 — con la quale il Consiglio Comunale di Roma
— previa autorizzazione concessa, ai sensi dell’art. 10 della citata legge n. 1150/1942, dal Mini-
stero LL.PP. con nota 1 aprile 1971, n. 5430 — ha adottato il piano particolareggiato n. 11/F
di attuazione, in variante, del vigente piano regolatore generale per la « Borgata Alessandri-
na », ed ha delegato alla Giunta Comunale ogni ulteriore incombenza, tra cui quella di formu-
lare — su parere conforme della Commissione Consiliare Permanente per I'Urbanistica — le
controdeduzioni del Comune alle osservazioni — opposizioni eventualmente presentate;

VISTA la domanda con la quale il predetto Comune ha chiesto l'approvazione del piano
particolareggiato sopra specificato;

RITENUTO che il procedimento seguito & regolare e che, in dipendenza della pubblica-
zione degli atti — effettuata ai sensi degli artt. 9 e 15 della citata legge urbanistica n. 1150/
1942 — sono state presentate n. 106 osservazioni-opposizioni, di cui tre fuori termine, in ordi-
ne alle quali il Comune ha controdedotto con deliberazioni della Giunta Municipale n. 4539

del 2 agosto 1972 e n. 4074 del 18 luglio 1973 divenute esecutive a norma della legge 10 feb-
braio 1953, n. 62;
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CHE altre 10 istanze, concernenti le previsioni del progetto come sopra adottato, sono
pervenute direttamente all’Assessorato all'Urbanistica ed all'Assetto del Territorio di questa
Regione;

CHE gli atti e gli elaborati del piano particolareggiato di cui trattasi, presentati al sud-
detto Assessorato all’Urbanistica, sono stati da questo sottoposti all'esame della Sezione
Urbanistica Regionale;

CHE la citata Sezione, con relazione n. 5331 del 4 ottobre 1974, ha espresso il parere
che il progetto presentato sia meritevole di approvazione subordinatamente alla introdu-
zione delle modifiche ed integrazioni specificate nella relazione stessa, e, per quanto riguarda
le osservazioni-opposizioni presentate, ha manifestato I'avviso che le stesse debbano essere
decise in maniera parzialmente difforme dalle controdeduzioni comunali;

CHE 1'Assessorato Regionale all'Urbanistica non ritenendo che le modifiche come sopra
richieste dalla Sezione Urbanistica rientrassero tutte tra quelle che possono essere intro-
dotte d'ufficio ai sensi dell’art. 5 della legge 6 agosto 1967, n. 765, ma rendessero, invece,
necessaria una parziale rielaborazione del progetto presentato, con conseguente nuova ado-
zione e pubblicazione da parte del Comune, ai sensi dell'art. 15 della legge 17 agosto 1942,
n. 1150 — con lettera 17 dicembre 1974, n. 5603, ha comunicato le modifiche stesse al Co-
mune interessato per i provvedimenti di competenza;

RITENUTO che il Comune di Roma non ha ravvisato la necessita di rielaborare il piano
sulla base delle richieste della Sezione Urbanistica Regionale, ma ha interpretato le richieste
stesse in modo da escludere la rielaborazione e la nuova adozione del progetto, ritenendo.
invece, applicabile, nella specie, la procedura che l'art. 5 della legge 6 agosto 1967, n. 765,
prevede, per l'introduzione d'ufficio delle modifiche relative a piani particolareggiati;

CHE, pertanto, il Comune ha provveduto a pubblicare le modifiche richieste dalla Sezio-
ne Urbanistica ai sensi degli artt. 15 e 16 della legge urbanistica n. 1150/1942, quali risultano
modificati dall’art. 5 della citata legge n. 765/1967;

CHE la pubblicazione, ha dato luogo alla presentazione di n. 15 opposizioni e di n. 4
istanze fuori termine;

VISTA Ia delibera della Giunta Municipale 17 dicembre 1975, n. 10422 — divenuta ese-
cutiva a norma e per gli effetti della legge 10 febbraio 1953, n. 62 — con la quale il Comune
di Roma ha formulato, ai sensi del citato art. 5 della legge n. 765/1967, le proprie controde-
duzioni alle modifiche richieste da questa Regione, alle opposizioni presentate a seguito del-
la pubblicazione delle modifiche stesse nonché alle 10 istanze, concernenti le originarie pre-
visioni di progetto, che nella prima fase dell'istruttoria del piano erano pervenute diretta-
mente a questa Regione;

VISTO il parere della Sezione Urbanistica Regionale n. 2033 del 10 maggio 1978;

CONSIDERATO che il piano particolareggiato n. 11/F « Borgata Alessandrina » com-
prende il territorio delimitato a sud dalla Via Casilina, ad ovest dal Viale della Botanica
(che nel tratto a nord della Via dei Meli assume la denominazione di Via del Fosso di Cen-
tocelle e, ancora pitt a nord, di Via Lucera), a nord dalla Via Prenestina e ad est dall’Asse
Tangenziale est previsto dal vigente P.R.G.;

CHE nel comprensorio del piano ricadono, oltre a zone F/1 e ad aree M/2, M/3 ed N ad
esse strettamente connesse ai fini della ristrutturazione del quartiere ,anche zone B/2 e C,
nonché un’area a destinazione L/2 di P.R.G. che viene peraltro considerata « stralciata » dal
piano stesso con apposita simbologia sugli elaborati grafici ed indicata di « successiva attua-
zione »;

CHE tali zone, non propriamente affini alle F/1, almeno per quanto concerne le fina-
lita attribuite a detta classificazione ,sono ubicate, quella B/2 nel settore nord-ovest del com-
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prensorio a ridotto della Via Prenestina e della Via Lucera, quella C nella parte centrale in
fregio alla prevista Nuova Casilina e la zona L/2 nel settore sud-est del territorio a diretto
contatto con la Via Casilina e la strada tan-genziale est:

Che la loro proposta inclusione nel perimetro del piano particolareggiato di cui trat-
tasi appare intesa, per quanto riguarda le zone B/2 e C, a conferire anche un assetto orga-
nico e unitario ben definito ad un territorio che, per ubicazione e delimitazione, puod assu-
mere una sufficiente funzionalita solo in assenza di soluzioni di continuitiy nella agibilita
delle infrastrutture primarie, soprattutto viarie e, quindi, piu in generale, nel programma
esecutivo di interventi pubblici; .

CHE, inoltre, la zona B/2 (in quanto totalmente edificata - quartiere IACP) non ha pos-
sibilita di espansione funzionale (la zona & assolutamente carente di servizi pubblici) in
direzione nord-ovest, mentre si ritiene possa realizzarsi in concreto una sua integrazione nel
tessuto urbanistico circostante verso il comprensorio del p.p. in esame;

CHE per i motivi sopra esposti, la soluzione adottata dal Comune & da ritenere valida
come criterio di impostazione del piano;

CONSIDERATO, per quanto riguarda la zonizzazione in generale, che, nel p.p. adottato,
questa appariva fortemente condizionata dallo stato di compromissione edilizia assai diffuso
nel quartiere, e che tale condizionamento veniva evidenziato dalla non sempre funzionale
distribuzione dei servizi e del verde reperiti in sede di studio del piano particolareggiato,
in rapporto alla ubicazione dei nuclei residenziali in gran parte preesistenti alla redazione
del piano stesso;

CHE in relazione a cio la Sezione Urbanistica, avendo riscontrato che le previsioni in
materia di aree pubbliche (servizi e verde) fossero carenti dal punto di vista quantitativo
rispetto ai minimi di superficie prescritti dal D.I. 2 aprile 1968, n. 1444 che la Sezione stessa
ritiene applicabili nel presente p.p. in quanto adottato, in variante al P.R.G., successivamen-
te alla data di emissione dello stesso D.I.. ha rappresentato con la citata relazione n. 5331
del 4 ottobre 1974 la necessita di integrare le previsioni stesse secondo un criterio distribu-
tivo piti razionale;

CHE la Sezione stessa aveva indicato nella zona compresa tra I’Acquedotto Alessandrino
e la Via Casilina quella ove dovevano essere operate le nuove scelte in quanto in tale zona
venivano riscontrate pin evidenti carenze nel settore dei servizi e del verde in relazione al
consistente nucleo abitativo ivi gia insediato;

CHE il Comune, controdeducendo al riguardo, ha fatto osservare che, per quanto attie-
ne ai servizi di quartiere, le previsioni di piano risultano nel loro complesso adeguate ai
minimi fissati dalle vigenti disposizioni tenendo conto del fatto che il numero complessivo
di abitanti previsti dal p.p. deve considerarsi di 42.348 unita e non di 44019 — come origina-
riamente previsto — per effetto della riduzione della cubatura residenziale complessiva con-
seguenza dell'accoglimento di alcune osservazioni:

CHE preso atto di detta precisazione comunale, si ritiene che possono ammettersi, con
le prescrizioni di dettaglio che verranno pit avanti rappresentate, le scelte operate dal Co-
mune in materia di dotazione di aree pubbliche, in quanto sufficienti ad avviare quel pro-

cesso di normalizzazione della situazione urbanistica locale che & ora in continua degrada-
zione;

CHE, comunque, appare necessario, in relazione alla dotazione ed alla ubicazione delle
aree per servizi ora previste, che il Comune proceda successivamente ad una revisione del
p.p. che consenta il reperimento di eventuali altre aree pubbliche;

CONSIDERATO in particolare e sempre nel merito della zonizzazione, che la Sezione
Urbanistica, con la citata relazione n. 5331 del 4 ottobre 1974 non aveva ritenuto ammissi-
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bile la modifica del perimetro della zona L2, ricadente nel comprensorio di piano con la
previsione di una successiva attuazione attraverso un separato provvedimento attuativo,
operata dal Comune in accoglimento di opposizioni al piano stesso;

CHE tale inammissibilita, sostenuta dalla Sezione anche per il fatto che l'originario
perimetro della zona L2 in questione risultava confermato nelle previsioni zonizzate del
p.p. 25/L adottato, per l'attuazione dello stesso comprensorio, successivamente alle deter-
minazioni di modifica sopra citate (delibera comunale n. 5377 del 5 settembre 1973), veniva
motivata sia con il contrasto riscontrato tra alcune destinazioni attribuite alle aree da esclu-
dere dalla zona L2 e la destinazione per esse prevista, con apposita simbologia, sui grafici del
detto p.p. 25/L (zona ferroviaria) e sia con la presenza su parte di dette aree, rilevate dagli
stessi grafici prodotti dal Comune, di edifici industriali;

CHE il Comune, controdeducendo al riguardo, ha ritenuto di dover confermare la solu-
zione proposta — assicurando, peraltro, 'adeguamento ad essa delle previsioni zonizzative
del p.p. 25/L — in quanto la stessa proposta & rapportata alla situazione di fatto sia per quan-
to riguarda le sedi viarie da essa interessate e sia in merito alla « zona ferroviaria » che,
secondo il Comune, & interclusa tra fabbricati esistenti;

CHE, alla luce di quanto rappresentato dal Comune, si ritiene che la proposta modifica
del perimetro della zona L2 sia da accogliere;

CONSIDERATO, in merito al vincolo per la tutela dell’Acquedotto Alessandrino nel trat-
to ricadente nel p.p. che il Comune ha concordato con la prescrizione della Sezione intesa
ad adeguare la misura della fascia di rispetto prevista nel piano a quanto stabilito dall’art. 17
punto b) delle norme tecniche di attuazione del P.R.G;

CHE, per conseguenza il Comune ha provveduto ad ampliare fino a mt. 50 per lato, a
partire dall’asse, le fasce di rispetto dell’antico manufatto modificando adeguatamente le
destinazioni d'uso originariamente previste;

CHE tale ampliamento, tenuto conto del grado di compromissione delle zone latistanti
all'acquedotto che non sembra consentano maggiori profondita della fascia di rispetto appa-
re accettabile ed anche corrispondente alle richieste della Soprintendenza Archeologica di
Roma, contenute nella nota n. 7424/76 del 21 gennaio 1977;

CHE si ritiene accettabile la variante da zona M1 a zona M2 introdotta in sede di ado-
zione di piano particolareggiato per le zone prospettanti Via delle Susine e Via dell'Uva, in
considerazione della generale carenza di attrezzature e di servizi anche privati, per le esigen-
ze del quartiere, e corrispondenti alle esigenze fondamentali della popolazione;

CONSIDERATO, per quanto riguarda la viabilita del piano particolareggiato in parola,
che la stessa appare, nel suo complesso, adeguata sia nell’articolazione che nel dimensiona-
mento dei manufatti stradali, alle esigenze locali; i

CHE la Sezione Urbanistica aveva prescritto una integrazione delle aree previste per par-
cheggi pubblici, in quanto, dai riscontri effettuati sui grafici, queste non apparivano com-
misurate ai minimi di superficie stabiliti dal D.I. 2 aprile 1968, n. 1444 in rapporto agli abi-
tanti previsti nel p.p.;

CHE tale integrazione avrebbe dovuto essere operata secondo la detta prescrizione, sulla
base di un criterio distributivo che consentisse di razionalizzare la localizzazione dei parcheg-
gi pubblici nell’ambito del p.p., specie in corrispondenza dei servizi;

CHE il Comune, controdeducendo al riguardo ha fatto presente che la specifica dotazio-
ne prevista nel p.p. risulta di circa mq. 79.000 (e non di mq. 19.000 come riportato a pag. 3 -
par. 5 della delibera n. 10422 del 17 dicembre 1975 per mero errore materiale riscontrato a
seguito di verifica dei dati forniti dal Comune) ed ¢ inferiore di mq. 6.500 rispetto ai minimi
di cui al D.I. 2 aprile 1968, n. 1444 in rapporto ad una popolazione che — detratti gli abitanti
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delle zone C (1806) Br (5000) e del Borghetto Alessandrino (1350), da attuare con strumenti
urbanistici autonomi — ammonta a 34.192 unita;

CHE per conseguenza il Comune ha opportunamente proposto di vincolare a parcheggi
pubblici, in opportuni punti del comprensorio, ulteriori aree (per una superficie complessiva
di mq. 6.600) indicate nei grafici allegati alla delibera n. 10422 del 17 dicembre 1975;

CHE sempre in materia di viabilita, appare opportuno ribadire la necessita, gia rilevata
dalla Sezione Urbanistica, che, in sede di progetto esecutivo della rete stradale di quartiere,
venga valutata dal Comune la possibilita della creazione di alcuni percorsi pedonali su trac-
ciati ora destinati al traffico veicolare, nel quadro di una rigualificazione del tessuto edilizio
del quartiere stesso;

CHE va, altresi, rappresentata la necessita che, nella prospettiva della ristrutturazione
funzionale della viabilita di quartiere (passaggi pedonali, parcheggi, luoghi di sosta adulti,
giochi bimbi, ecc.) richiesto da piu parti (comitati di quartiere, circoscrizione, ecc.) le strade
esistenti, ivi comprese quelle private (Via delle Susine, Via delle Nespole, ecc.) anche se non
esplicitamente indicate a volte nei grafici di p.p., vengono mantenute, e che, pertanto, il Co-
mune ne tenga opportuno conto nella disciplina edilizia delle zone interessate dalla loro pre-
senza;

CHE in sede di studio esecutivo delle opere stradali, potra inoltre essere valutata dal
Comune anche l'opportunita di un ridimensionamento di quelle sezioni stradali che doves-
sero risultare eccessive rispetto ai prevedibili volumi di traffico veicolare sempreché, benin-
teso, la maggiore larghezza stradale non sia stata prevista nella dotazione dei parcheggi
pubblici;

CONSIDERATO, per quanto riguarda le aree destinate a servizi, che pud ritenersi am-
missibile il criterio adottato dal Comune, in base al quale la dotazione complessiva dei ser-
vizi per l'intero comprensorio del piano ¢ stata attribuita facendo un bilancio unico dei fab-
bisogni delle varie zone, F/1, B/2 e C), considerando in aggiunta ai 35.542 abitanti, calcolati
per le F/1, insediamenti di 5.000 abitanti per le zone B/2 e di 3477 abitanti per le zone C
(300 ab/ha secondo le indicazioni grafiche del P.R.G.);

CONSIDERATO, per quanto riguarda la dotazione di servizi, che la Sezione Urbanistica
aveva rilevato nel settore una carenza complessiva di circa mq. 8.700, rispetto alla superficie
minima risultante dall’applicazione degli stands di cui al D.I. 2 aprile 1968, n. 1444, nonché
una considerevole insufficienza delle destinazioni scolastiche (circa mq. 40.000 in meno) con
una eccedenza di aree per servizi vari;

CHE la Sezione stessa aveva anche rilevato che il fabbisogno di servizi per la zona C, era
stato solo in parte soddisfatto con reperimento di aree pubbliche nelle zone contermini rica-
denti nello stesso comprensorio di piano particolareggiato;

CHE, in relazione a cio, la Sezione aveva richiesto che venissero operati i necessari ade-
guamenti, sia della superficie complessiva che delle singole destinazioni d'uso, tenendo anche
conto della sottrazione, rispetto alla dotazione di cui al p.p. adottato, di aree per servizi rica-
denti nel prescritto ampliamento della fascia inedificabile a tutela dell’acquedotto Alessan-
drino fino a mt. 50 dall’Asse del manufatto;

CHE la Sezione medesima aveva segnalato anche la necessita di operare, nel quadro di
tale revisione della dotazione di aree per servizi, una verifica della idoneita delle singole aree
destinate all’edilizia scolastica « con particolare riferimento alla loro consistenza in rapporto
al tipo di attrezzature da realizzare »;

CHE in merito a quanto sopra il Comune ha controdedoto precisando che la dotazione
di aree per servizi prevista nel piano adottato corrisponde a quanto stabilito dal D.I. 2 apri-
le 1968, n. 1444, per il fatto che il numero comprensivo di abitanti insediati o da insediare
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risulta ridotto da 44.019 a 42.348 per effetto della riduzione degli insediamenti abitativi nel-
la zona C conseguente all’accoglimento di alcune osservazioni;

CHE, nella stessa controdeduzione, il Comune ha fatto presente di aver provveduto a
modificare le destinazioni d'uso dei servizi stessi per il richiesto adeguamento agli standards
ministeriali, e di aver provveduto ad integrare la primitiva dotazione complessiva, in conse-
guenza della intervenuta indisponibilita di alcune aree ricadenti nella fascia di rispetto dello
antico acquedotto;

CHE quanto rappresentato con la controdeduzioni in questione e graficizzato sulle tavo-
le 2/1A e 2/1B rispettivamente allegato A e allegato B alla delibera di controdeduzioni al
parere della Regione — appare accettabile;

CHE, peraltro, non risulta dalla stessa controdeduzione se il Comune abbia o meno prov-
veduto alla verifica della idoneita delle aree destinate dal p.p. ad attrezzature scolastiche
per cui si ritiene di dover prescrivere che tale verifica debba, comunque, essere effettuata in
sede di attuazione delle previsioni di piano;

CHE, inoltre, va segnalata sin da ora la opportunita che il Comune, in una eventuale
ristrutturazione funzionale delle destinazioni d'uso delle aree per « servizi », tenga conto che
per alcune aree (ira le quali ad esempio, quelle distinte con i nn. 6, 11, 12, 17, 18) potra prov-
vedersi, con determinazioni comunali, a destinazioni ed articolazioni funzionali secondo le
effettive esigenze del momento attuativo;

CONSIDERATO che le aree con destinazione a verde pubblico erano state previste nel
progetto adottato in misura leggermente superiore ai minimi di superficie stabiliti dalle vi-
genti disposizioni e che anche la loro ubicazione, corrispondente per lo piu alle previsioni di
P.R.G., era stata ritenuta accettabile dalla Sezione Urbanistica;

CHE, il Comune in sede di controdeduzione alle modifiche richieste dalla Sezione stessa
ha provveduto a destinare a servizi e parcheggi pubblici di alcune aree a verde ed a vinco-
lare a zona N — verde pubblico — altre aree gia con diversa destinazione;

CHE nelle controdeduzioni e sui grafici allegati alla relativa delibera, il Comune ha
riportato dettagliatamente la specificazione delle variazioni operate;

CHE di quanto sopra si prende atto, segnalando, peraltro, quanto verra di seguito pre-
scritto nel presente provvedimento circa 'incremento della dotazione di aree a verde pubblico
in sede di studio dei piani di zona « 167 » del Quarticciolo e del Borghetto Alessandrino;

CONSIDERATO, per quanto riguarda la edificazione residenziale, che anche nel presen-
te p.p., comein altri gia esaminati da questa Regione, il Comune di Roma ha inteso proce-
dere alla ristrutturazione della zona F/1 interessata dal piano secondo un criterio che tiene
conto della situazione edilizia preesistente alla redazione dell’elaborato;

CHE il Comune ba, infatti, classificato le aree ricadenti nel comprensorio di piano in
« occupate », se gia edificate con indice fondiario superiore a 2,09 mc/mq e « libere », se prive
di costruzioni ovvero edificate con indice fondiario inferiore a 2,09 mc/mgq;

CHE ai fini della progettazione del piano in parola il Comune ha preso in considerazione
solo le aree definite « libere », attribuendo ad esse la volumetria dedotta dall’applicazione
dell'indice territoriale di P.R.G. (1,2 mc/mq) alla superficie del comprensorio F/1 escluse le
aree « occupate » che misurano una superficie fondiaria di mq. 389.650 con un volume edifi-
cato di mec. 2.190.928;

CHE la volumetria realizzabile, & stata, quindi, ripartita tra le superfici fondiarie « libe-
re » assegnando ai vari isolati edificabili indici fondiari variabili (1,5, 1,8 e 2,09 mc/mq) diret-
tamente proporzionali al grado di compromissione degli isolati stessi;

CHE l'applicazione di tale metodologia comporta di fatto maggiorazioni rispetto ai para-
metri previsti dal piano regolatore generale;
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CHE, peraltro, 1'esame obiettivo della situazione edilizia del quartiere induce a valuta-
zioni non puramente teoriche che possono consentire, in concreto, l'attuazione dello strumen-
to urbanistico predisposto;

CHE, infatti appare pressoché irrealizzabile una ridistribuzione dei volumi teorici di
P.R.G. relativi all'intero comprensorio del piano su tutte le aree edificabili sia « libere » che
« occupate » dovendosi con tale procedimento sacrificare ogni residua ed invero limitata pos-
sibilita di edificazione sui terreni effettivamente liberi e con appropriata destinazione (resi-
denziale) di P.R.G;

CHE, inoltre, resta sempre di preminente importanza l'esigenza di conseguire una nor-
malizzazione, sia pure non ottimale, della situazione urbanistica locale che tende, in mancan-
za di soluzioni piu decisamente vincolative realizzabili con adeguato strumento attuativo ap-
provato, ad un continuo deterioramento;

CHE per i motivi suesposti, si ritiene accettabile per il presente p.p. e senza pregiudizio
per eventuali, future e diverse determinazioni che dovessero essere assunte su analoghi stru-
menti urbanistici di prossimo esame, il criterio seguito dal Comune nella impostazione delle
previsioni del piano in ordine alle residenze ed alla relativa consistenza volumetrica delle
aree libere riportata in premessa salvo, beninteso, le modifiche conseguenti alle prescrizioni
di cui al presente provvedimento;

CHE per quanto riguarda la zona B/2 inserita nel piano, la quale risulta interamente edi-
ficata, la Sezione Urbanistica aveva ritenuto indispensabile che, nel rispetto delle relative
norme di P.R.G. venisse integrata la normativa di esecuzione e d iattuazione della restante
zona di ristrutturazione edilizia ed aveva formulato alcune prescrizioni in merito al reperi-
mento di aree per servizi pubblici necessari;

CHE il Comune, controdeducendo alla prescrizione della Sezione in base alla quale la nor-
mativa prevista per l'attuazione della zona B2 da ristrutturare dovesse essere adeguatamen-
te integrata nel rispetto delle relative norme di P.R.G., ha proposto per tale zona la modifi-
ca di destinazione « a zona 167 », « imponendo ad essa un perimetro di successiva attuazione »
con il rinvio dello studio della pianificazione della zona stessa ad un apposito piano di zona
che sara dotato di una specifica normativa attuativa;

CHE la proposta é stata formulata in considerazione del fatto che, in virtu delle disposi-
zioni di cui alla legge 2 2ottobre 1971, n. 865, I'Istituto Autonomo per le case Popolari di
Roma, proprietario di tutto il- complesso, ha possibilita di operare in zone vincolate dalla
legge 18 aprile 1962, n. 167, ¢ tenendo conto della precaria situazione edilizia del complesso
stesso, che dovra quanto prima, essere sottoposto a ristrutturazione;

CHE la proposta comunale sopra descritta appare accettabile in linea di principio e po-
tra, beninteso, essere formalmente perfezionata anche quale variante di P.R.G., attraverso

I'adozione e l'approvazione di un apposito piano di zona in attuazione della legge 18 aprile
1962. n. 167:

CHE pertanto, il comprensorio B2 di cui trattasi — cosi come delimitato dal Comune,
con apposita simbologia, sulla tavola n. 2/1B — « allegato b » alla delibera di controdedu-
zioni al citato parere della Sezione Urbanistica n. 5331 del 4 ottobre 1974 — va stralciato
dalla approvazione del presente piano;

CHE, comunque, al riguardo, si ritiene di dover rappresentare sin da ora la necessita —
allo scopo di mantenere I'unitarietd previsionale dell'intera zona ricadente nel perimetro del
piano a cui si ¢ sopra fatto cenno — che nello strumento urbanistico attuativo del compren-
sorio B2 di cui trattasi siano riproposte, in linea di massima e salvo le modifiche migliora-
tive che dovessero risultare dallo studio del piano di ristrutturazione della zona stessa, le
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previsioni in materia di aree pubbliche e rete viaria gia inserite nel presente piano partico-

lareggiato;

CONSIDERATO che una proposta di stralcio e successiva attuazione, analoga a quella
formulata per la zona B2, & stata avanzata dal Comune — in sede di controdeduzioni al pare-
re della Sezione Urbanistica — per ['area di sua proprieta, che il p.p. adottato destinava
alla edificazione con indice di edificabilita di 8,13 mc/mq e per la quale la Sezione aveva
richiesto che l'attuazione dovesse essere definita secondo un progetto planovolumetrico, da
includere tra gli elaborati del piano, progetto in cui doveva realizzarsi un abbassamento del-
I'indice fondiario e, quindi, una minore altezza dei fabbricati rispetto a quella massima sta-
bilita ed una adeguata utilizzazione degli spazi comuni;

CHE anche tale proposta appare accettabile, in linea di principio, e potra essere perfe-
zionata ,come la precedente, con apposito piano di zona in variante al P.R.G. in attuazione
della legge 167 sopra citata, significando che nella redazione di detto piano dovra, comun-
que, tenersi conto delle indicazioni della Sezione in ordine dell’altezza degli edifici ed alla

loro articolazione planimetrica;

CHE, per conseguenza, ['area stessa deve ritenersi stralciata dall’approvazione del pre-
sente p.p. nella misura stabilita dal Comune, con apposita perimetrazione, sulla citata tavola
n. 2/1B - allegato B alla delibera di controdeduzioni al parere della Sezione Urbanistica;

CONSIDERATO che, per quanto riguarda la dotazione di aree per verde pubblico, il Co-
mune non ha ritenuto di provvedere al reperimento di nuove aree all'interno del p.p.;

CHE, pertanto, si ritiene di prescrivere che per incrementare tale dotazione comples-
siva, in sede del piano di zona « 167 » proposto dal Comune stesso, vengano incluse in esso ed
adeguatamente attrezzate e collegate, le aree gia con destinazione N ubicate a nord del com-
prensorio B2 del Quarticciolo;

CONSIDERATO che nel piano in esame il Comune ha ritenuto di includere, con destina-
zioni connesse alle esigenze viarie e trasportuali del quartiere Alessandrino, anche un com-
prensorio ubicato a sud della Via Casilina, ricadente nel piano di zona « 167 » n. 30 - Torre
Spaccata Ovest;

CHE su tale inclusione la Sezione Urbanistica in sede di primo esame del piano, non
aveva formulato osservazioni in quanto il Comune aveva provveduto nell’osservanza delle
vigenti disposizioni di legge, a proporre a questa Regione apposita variante al detto piano di
zona, adottata contestualmente al presente p.p. ma con separato atto deliberativo (delibera
consiliare n. 10 del 23 gennaio 1970);

CHE la modifica riguardante lo stralcio dal piano di zona del comprensorio in que-
stione (gia destinato a verde pubblico), pur ritenuta ammissibile nella sua individualita da
questa Regione, non ha ottenuto l'approvazione, in quanto nell’ambito del nuovo piano di
zona « Torre Spaccata Ovest », proposto dal Comune con la succitata delibera consiliare
n. 10/1970, & stata riscontrata una carenza di aree pubbliche conseguente al mancato ripri-
stino della precedente dotazione di verde pubblico dopo lo stralcio operaio;

CHE il progetto di variante del piano di zona n. 30, contenente la suddetta modifica &
stato restituito al Comune, per la necessaria integrazione di aree per verde e servizi pubblici
con nota 3 ottobre 1974, n. 5336, dell’Assessorato all'Urbanistica di questa Regione;

CHE a tutt’oggi, il Comune non ha provveduto al riguardo, per cui il comprensorio di
cui trattasi risulta ancora formalmente soggetto al vincolo della legge 18 aprile 1962, n. 167;

CHE nonostante cid, l'inclusione del comprensorio nel presente p.p. & stata confermata
dal Comune, con alcune modifiche della relativa zonizzazione, nei grafici allegati alla delibera
n. 10422 del 17 dicembre 1975, di controdeduzione alle modifiche proposte dalla Sezione;
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CHE, tenuto conto della rilevanza, nel contesto della articolazione viaria del p.p. ,delle
destinazioni di piano relative allo stesso comprensorio, non si ritiene opportuno stralciare
le aree in esso ricadenti dall’approvazione del p.p. 11/F come invece ¢ stato suggerito dal
Comune con fono n. 1887 dell’'8 marzo 1977 di riscontro ad apposita richiesta di notizie in
merito avanzata dalla Sezione Urbanistica Regionale;

CHE, peraltro, appare ormai non piu procrastinabile l'esigenza di dotare il quartiere
Alessandrino di uno strumento urbanistico attuativo che consenta di risolvere i molteplici
e gravi problemi della collettivita ivi residente in materia di viabilita e servizi pubblici essen-
ziali, per cui non si ritiene possa rinviarsi 'approvazione del p.p. alla formale definizione
del problema ora rappresentato;

CHE, d'altra parte, la modifica al piano di zona n. 30 relativa allo stralcio del compren-
sorio di cui trattasi ¢ stata, come detto, adottata dal Comune e ritenuta ammissibile dalla
Sezione Urbanistica Regionale;

CHE, pertanto si ritiene di poter ammettere l'inclusione delle aree stesse nel perimetro
del presente p.p., prescrivendo al tempo stesso al Comune di provvedere sollecitamente al
perfezionamento della variante al piano di zona n. 30;

CONSIDERATO, in merito alle previsioni riguardanti I'attuazione della zona C, destinata
secondo il P.R.G. a ridimensionamento viario ed edilizio e inserita nel p.p. con la stessa desti-
nazione, che la Sezione Urbanistica aveva ritenuto necessario prescrivere che il Comune prov-
vedesse ad un adeguamento delle previsioni stesse, ¢, quindi, del planovolumetrico in cui
venivano rappresentate, nonché della normativa di attuazione corrispondente e, in partico-
lave, che fossero precisati;

1) i vincoli di rispetto (distacchi) degli edifici della « Nuova Casilina » stabiliti sulla
base delle prescrizioni di cui alle norme vigenti;

2) le volumetrie massime consentite, per la specifica destinazione a zona C, dalla nor-
mativa di P.R.G.;

3) la dotazione di aree pubbliche (servizi ¢ verde) in misura adeguata al fabbisogno
della zona, calcolato sulla base degli standards minimi fissati dal D.1. 2 aprile 1968, n. 1444,
al fine di evitare che eventuali insufficienze gravassero sulle zone F1 con termini gia carenti
di servizi;

4) la creazione nella zona di una struttura urbanistica atta a consentire di realizzare
la necessaria saldatura tra i settori F1 a nord e sud della Nuova Casilina;

CHE, inoltre, la predetta Sezione aveva ritenuto necessario che il Comune rappresen-
tasse con relazione, elaborati e normativa, una suddivisione in comparti della zona C tale da

consentire una attuazione dei comparti nonché la natura ed entita delle relative opere di
urbanizzazione;

CHE il Comune con la citata delibera n. 10422 del 17 dicembre 1975 ha preso atto « delle
richieste formulate dalla Sezione Urbanistica in merito alla rielaborazione ed integrazione del

progetto planovolumetrico » ed ha precisato di aver redatto 'elaborato « nei modi e nelle for-
me prescritte »;

CHE lo stesso Comune ha pure fatto presente di aver adeguatamente integrato la nor-
mativa di attuazione del p.p. relativa alla stessa zona (« Capo VI - comprensori da convenzio-
nare ») e, per quanto riguarda la dotazione deiservizi del settore, di ritenere superata la richie-
sta della Sezione avendo soddisfatto le esigenze di aree pubbliche della zona C (valutate in
mq. 11.739) reperendo complessivamente, al suo interno, aree per mq. 38.730 di cui mq.
13.110 per servizi e mq. 25.620 per la sede stradale attrezzata della Via Casilina;

e e il o e 0 S
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CHE il nuovo progetto planovolumetrico redatto dal Comune & costituito da 9 tavole
allegate con l'indicazione da C1 a C9, alla delibera di controdeduzione al parere della Regio-
ne, in luogo dell’unico elaboraio originariamente presentato;

CHE dall'esame dei suddetti elaborati, corredati di apposita relazione illustrativa, si e
rilevato quanto segue:

1) i limiti di distanza dei fabbricati dal filo stradale della Nuova Casilina sono stati
rappresentati sui grafici in uno con le indicazioni planovolumetriche del tracciato della stes-
sa arteria e della rete viaria interna alla zona C e con l'ubicazione dei parcheggi;

2) all'intera zona ¢ stato attribuito (come nella precedente soluzione progettuale), un
indice di edificabilita territoriale di 2,76 mc/mgq di cui 1,5 mc/mq per residenze e 1,26 mc/
mgq per volumi non residenziali;

3) allinterno nella zona che misura una superficie comprensoriale di mq 113.720 sono
state reperite aree per servizi per mq 12.260 ed aree per sedi stradali e parcheggi per com-

4) l'intera zona & stata suddivisa in 11 « comprensori » (distinti sui grafici con let-
tera da A ad M) di superficie variabile e per ciascuno di essi sono state calcolate la su-
perficie delle aree pubbliche, la superficie fondiaria ed i corrispondenti volumi residenziali
e non residenziali con la specificazione, per questi ultimi, delle varie destinazioni d'uso pre-
viste;

lessivi mq 34.730 ed ¢ stato previsto un insediamento abitativo di 1806 unita;)

5) per l'attuazione della zona C sono state indicate la nuova normativa tecnica e le
opere di urbanizzazione primaria e secondaria per ciascun « comprensorio » con l'indicazione
dell'ammontare presunto della spesa necessaria per la loro realizzazione;

CHE le modifiche alle originarie previsioni sia del p.p. adottato e sia delle successive
variazioni proposte in accoglimento di opposizioni ed osservazioni a detto p.p., apportate con
il nuovo progetto presentato, sono state ritenute dal Comune introducibili d'ufficio ai sensi
dell’art. 5 della legge 6 agosto 1967, n. 765;

CHE al riguardo, non pud condividersi il punto di vista del Comune, trattandosi, nella
fattispecie, come precisato anche dallo stesso Comune, di « rielaborazione » di un progetto,
dalla quale, secondo le verifiche effettuate dalla Sezione Urbanistica risultano sostanziali
modifiche degli elaborati tecnici e della normativa rispetto alle originarie previsioni, modifi-
che che non si ritengono comprese tra quelle che possono essere introdotte dall'Ufficio ai
sensi della vigente legislazione in materia;

CHE, per conseguenza, i nuovi elaborati avrebbero dovuto essere nuovamente adottati
e pubblicati ai sensi dell’art. 15 della legge 17agosto 1942, n. 1150 come, peraltro, indicato
dall’Assessorato Regionale all'Urbanistica con la nota n. 5605 del 17 dicembre 1974, con la
quale sono state comucate al Comune le modifiche al p.p. proposte da questa Regione;

CHE, pertanto, le previsioni attuative concernenti la zona C di cui trattasi, non possano
essere approvate in questa sede;

CHE, d'altra parte, 'urgenza di dotare il quartiere Alessandrino, limitrofo alla zona C
in questione di uno strumento attuativo per avviare a soluzione i molteplici e pressanti pro-
blemi della popolazione residente, induce a ritenere improbabile un rinvio dellla approva-
zione del p.p. per l'espletamento degli adempimenti sopra menzionati, che riguardino la sola
zona C;

CHE, pertanto, le previsioni relative alla zona C si ritiene debbano essere stralciate dal
presente piano particolareggiato per una loro nuova adozione e pubblicazione ai sensi del-
I'art. 15 della legge 17 agosto 1942, n. 1150 anche in considerazione del fatto che tale deter-
minazione di stralcio non si ritiene pregiudizievole per la funzionalita dellintero quartiere
in relazione ai problemi sopra citati;
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CHE, comunque, appare opportuno precisare che l'approvazione col presente p.p. delle
altre previsioni relative alle zone contigue alla zona C definisce, cosi come proposto dal
Comune in variante al P.R.G., il perimetro della stessa zona C per cui l'eventuale, succes-
siva approvazione delle sue previsioni attuative in esecuzione del P.R.G. rientrera tra le com-
petenze delegate ai sensi della legge regionale n. 74 del 18 giugno 1975;

CHE in relazione a cio ed a causa di carenze nella rappresentazione progettuale emer-
se dall'esame di dettaglio degli elaborati, carenze che potrebbero implicare la stessa ammis-
sibilita di alcune scelte previsionali, appare necessario in questa sede, formulare le seguenti
prescrizioni per la corretta applicazione della vigente normativa di P.R.G.:

1) che il progetto da adottare dovra contenere anche l'indicazione della ubicazione | i
degli edifici « a destinazione unitaria diversa da quella abitativa » per il quale secondo F
l'art. 2 - par. 5 - comma 4° - delle norme tecniche di attuazione del P.R.G. che risulta appli- ‘
cato nella soluzione urbanistica proposta per la zona C, viene consentita « una cubatura non |

superiore al 15 per cento della complessiva, afferente alla parte residenziale del quartiere; |/

2) che sulla base di quanto rappresentato dal Comune in merito al reperimento del-
le aree pubbliche nell'ambito della zona C e anche in relazione alla definizione delle moda-
lita di esecuzione della Nuova Casilina (a carico del Comune o dei privati) venga operata
la definitiva verifica delle effettive disponibilita di aree pubbliche in rapporto al fabbiso-
gno della zona, ai fini di una eventuale integrazione della dotazione gia prevista;

3) che vengano definite con certezza, anche in relazione alla restante normativa di
p.p., le modalita attuative della zona integrando adeguatamente, se del caso, la norma di cui
al Capo VI - « Comprensorio in zona C di P.R.G. con progetto planovolumetrico » gia pro-
posta;

CHE si ritiene, infine, di prescrivere che, allo scopo di evitare soluzioni di continuita
dell’articolazione viaria del quartiere Alessandrino vengano mantenute in esercizio, in attesa
dell’esecuzione delle opere stradali previste dal progetto relativo alla zona C, le strade di

attraversamento della zona attualmente esistenti;

CONSIDERATO, per quanto riguarda l'edificazione non residenziale che l'attribuzione,
con finalita incentivanti, di volumi non residenziali ad isolati edificabili che raggiungano, con
accorpamenti volontari, superfici uguali o superiori a 3.000-5.000 e 10.000 mq appare am-
missibile nella prospettiva di una loro riqualificazione sotto il profilo architettonico;

CHE i volumi suddetti non potranno superare, ovviamente, la misura massima com-

plessiva del 15 per cento del volume residenziale realizzabile sulle aree libere:

CHE gli stessi volumi potranno essere realizzati, nell'osservanza della specifica norma
di P.R.G., sugli isolati indicati negli elaborati del p.p., secondo gli indici di 0,5-0,8 e 1,5 mc/
mgq rispettivamente per lotti di superfici oltre i 3.000-5.000 e 10.000 mq;

CONSIDERATO, per quanto riguarda la normativa tecnica del piano particolareggiato
in parola, che la stessa appare, in linea di massima completa di prescrizioni per ogni settore
di intervento;

CHE, peraltro, per aggiornare i riferimenti alle piu recenti disposizioni in materia, il
comma c) dell’art. 6 della suddetta normativa, va sostituito con il seguente:

« Il piano particolareggiato determina la destinazione dei servizi di quartiere dimen-
sionati secondo gli indici stabiliti dal D.I. 2 aprile 1968, n. 1444 »:

CONSIDERATO in merito al titolo II -

Capo I - zona residenziale semplice - che la
Sezione Urbanistica aveva rappresentato l'op

portunita della realizzazione dei servizi privati
previsti dagli artt. 7 e 8 secondo una puntuale precisazione ubicativa e quantitativa nell’am-
bito delle zone residenziali semplici del p.p. — anziché in base alle indicazioni di massima
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riportate sugli elaborati — e con apposita normativa, in modo da introdurre gia in fase di
previsioni elementi certi in merito sia alla integrazione funzionale dei detti servizi nel com-
prensorio di piano che alla articolazione compositiva degli isolati interessati;

CHE, inoltre, la Sezione medesima aveva ritenuto che la normativa di cui al titolo II -
Capo I - fosse da integrare con la precisazione riguardante il computo dei volumi non resi-
denziali di cui ai citati artt. 7 ¢ 8 nella cubatura di p.p.;

CHE il Comune, controdeducendo al riguardo, ha fatto presente che la mancata precisa-
zione di alcune delle destinazioni non residenziali previste nelle zone residenziali semplici
discende da una scelta urbanistica dettata dalle peculiari caratteristiche dei servizi relativi,
che devono inserirsi nel tessuto urbano non secondo un disegno programmatico, ma in base
alle esigenze che « caso per caso e luogo per luogo andranno nel tempo manifestandosi »;

CHE, comunque, per tutte le utilizzazioni non residenziali nelle zone di cui trattasi, alcu-
ne delle quali (scuole e cliniche private) scelte con criteri selettivi in base alla ubicazione
e densita abitativa degli isolati residenziali, il Comune ha fatto presente di non aver inteso
definire specificamente aree particolari «in quanto tale precisazione limitativa avrebbe fa-
vorito inequivocabilmente i proprietari delle aree scelte per gli insediamenti di cui sopra »;

CHE per quanto riguarda, infine, 'osserva zione circa 'opportunita di una precisazion?e
in ordine al computo dei volumi non residenziali di cui trattasi, il Comune, escluso che detti
volumi possano incidere sul 15 per cento del volume totale residenziale di p.p. che & stato
localizzato in isolati ben definiti ubicati in « zone con destinazione d'uso mista », ha preci-
sato che il volume non residenziale nelle « zone residenziali semplici » rientra interamente
nell’ambito della cubatura residenziale ammissibile secondo l'indice attribuito;

CHE si prende atto di quanto rappresentato dal Comune in merito alla opportunita di
definire in base ad esigenze del momento anziché secondo un piano programmatico, il tipo
e l'ubicazione dei servizi consentiti nelle zone residenziali semplici;

CHE, comunque, si ritiene di raccomandare al Comune di operare le scelte ubicazionali
e tipologiche di detti servizi avendo cura di integrare organicamente con essi i servizi di
carattere pubblico;

CHE per quanto riguarda la richiesta integrazione della normativa del titolo II - Capo
I, invece, pur tenendo presente quanto affermato dal Comune, si ritiene che l'integrazione
stessa sia opportuna per una pitt completa precisazione attuativa della norma;

CHE pertanto la stessa normativa deve essere completata con l'introduzione dell’arti-
colo 8/bis cosi formulato:

Art. 8/bis: computo dei volumi non residenziali

« I volumi corrispondenti alle destinazioni di cui ai precedenti artt. 7 e 8 dovranno esse-
re interamente computati nella cubatura residenziale ammissibile nelle aree interessate,
secondo gli indici fondiari ad esse attribuiti dal p.p. »;

CONSIDERATO, che in merito all’art. 10 — negozi nelle zone di distacco — la Sezione
Urbanistica aveva espresso il parere che non fosse ammissibile 1'utilizzazione di parte dei
distacchi per la costruzione dei negozi, in quanto giudicata in contrasto con l'art. 3/7 delle
norme tecniche di attuazione del P.R.G. che prescrive: « il carattere di dipendenza dell’edi-
ficio » degli eventuali locali accessori da realizzare nelle zone di distacco;

CHE al riguardo la Sezione stessa aveva espresso l'avviso che nessuna costruzione, di
qualsiasi genere e per qualunque uso, fosse, comunque, da consentire nelle zone di distacco
stante il grado di compromissione edilizia della zona;

CHE nella relativa controdeduzione il Comune ha ribadito la validita della norma di
piano a suo tempo proposta perché « legata a precise scelte urbanistiche tendenti alla realiz-
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zazione di fasce continue di negozi » tanto piu che, sempre secondo il Comune, « non sembra
sussistere il temuto contrasto tra detta norma e l'art. 3/7 della normativa tecnica di P.R.G.
in quanto mentre detto articolo si riferisce ad accessori nelle zone di distacco, si tratta
nel caso specifico di negozi che parte integrante dell’edificio, si protendono fino ad con-
fine »;

CHE, preso atto delle valutazioni sul carattere tecnico urbanistico della scelta previ-
sionale operata ed anche dell'interpretazione della norma di P.R.G. sopra richiamata preci-
sate dal Comune in sede di controdeduzioni, si ritiene possa mantenersi nel testo originaria-
mente proposto l'art. 10 - negozi nelle zone di distacco;

CONSIDERATO, in merito all’art. 12 — attivita artigianali — che la Sezione Urbani-
stica aveva ritenuto di condizionare la possibilita di uso parziale per attivita artigianali dei
locali al piano terra in edifici residenziali, al tipo di gestione degli esercizi (a conduzione
familiare), al fine di ottenere una limitazione della dimensione delle aziende interessate, non-
ché all'indirizzo lavorativo (non molesto) delle attivita di cui trattasi intendendo cosi assi-
curare che non venisse recata molestia alcuna ai residenti nell’edifico ed in quelli circostanti
ed anche per evitare sovraccarichi sulle strutture soprattutto viarie, delle zone interessate

che, come ¢ noto, risultano dimensionate in base al carattere residenziale e commerciale
dell'insediamento;

CHE la Sezione stessa aveva anche ritenuto che gli esercizi per attivita artigianali non
potessero essere assimilati ai negozi, per cui i relativi volumi dovevano essere inclusi, a dif-
ferenza dei negozi, nelle cubature, risultanti della applicazione dell’indice di edificabilita
di p.p;

CHE il Comune, controdeducendo al riguardo, ha espresso 'avviso che tali limitazioni,
oltre a non apportare vantaggi rilevanti per la collettivita residente, sarebbe di difficile
applicazione per l'inesistenza di adeguati strumenti di controllo ed ha precisato che la natura

non molesta degli insediamenti viene gia imposta nella stesura originaria dell’art. 12 in
questione;

CHE il Comune, inoltre, non ha concordato con la proposta di dover considerare i volu-
mi dei locali per attivita artigianali nella volumetria stabilita dal p.p. per la zona interessata,
in quanto ritiene tali esercizi in tutto assimilabili ai negozi e, quindi, soggetti alla stessa
regolamentazione urbanistica;

CHE, valutando in termini realistici le considerazioni del Comune in merito al tipo
di gestione ed alla natura delle attivita artigianali di cui trattasi, si ritiene possa mantenersi
il testo dell’art. 12 nella sua originaria stesura raccomandando pero al Comune di disporre
che i propri Organi — competenti al rilascio di autorizzazioni per la utilizzazione di locali

per esercizi artigianali — tengano presente, al momento opportuno, le esigenze rappresen-
tate dalla Sezione Urbanistica;

CHE va, altresi, precisato che dovranno essere, comunque, escluse dalle zone residen-
ziali con negozi le concessioni per quelle attivita artigianali che, pur se di ridotte dimen-

sioni, abbiano caratteristiche di artigianato industriale per il quale il vigente P.R.G. prevede
apposita regolamentazione:;

CHE, per quanto attiene alla valutazione dei volumi relativi ai locali destinati alle atti-
vita di cui trattasi, si riconosce che, effettivamente, alcune attivita « artigianali » come quel-
le citate ad esempio dal Comune a sostegno delle proprie considerazioni (parrucchieri, tin-
torie, lavanderie, ecc.) conferiscono ai locali in cui vengono svolte la caratteristica di eser-
cizi commerciali propria dei negozi;

CHE tale caratteristica, peraltro, non appare attribuibile genericamente, a tutte le atti-
vita definite « artigianali »;
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CHE, pertanto, per una corretta osservanza dell'art. 2 delle norme tecniche di P.R.G.
— per la parte che prevede l'esclusione dei locali destinati a negozi dal computo delle volu-
metrie comprensoriali — si ritiene possa concordarsi solo parzialmente con la controdedu-
zione comunale, nel senso di non considerare ai fini del calcolo dei volumi residenziali,
beninteso laddove viene prevista dal p.p. la destinazione « residenziale con negozi », anche
la cubatura corrispondente alle superfici al piano terra degli edifici destinate ad attivita
artigianali che presentino affinita di gestione con gli esercizi commerciali anche per il rap-
porto di fruizione diretta da parte del consumatore;

CHE detta precisazione va inserita nel testo dell’art. 15, alla 2* riga dopo il termine
« artigianali », nella seguente formulazione: ... « attivita artigianali che presentino affinita
di gestione e di tipo di attivita con gli esercizi commerciali e negozi »;

CONSIDERATO che, in relazione a quanto sopra detto in merito all’art. 15, si concorda
con il Comune per l'integrazione del Testo dell’articolo stesso con il seguente comma, al ter-
mine dell’originaria versione:

« Nei casi di demolizione e ricostruzione di edifici muniti di licenza edilizia che, in base
agli artt. 35, 36 e seguenti possano conservare la cubatura gia edificata, fermo restando 1'ob-
bligo dei negozi con l'eccezione di cui al precedente art. 14, la cubatura afferente ai negozi
e ai retrostanti locali artigianali dovra essere calcolata nel conteggio totale dei volumi »;

CONSIDERATO, per quanto riguarda l'art. 17, che la Sezione Urbanistica aveva ritenuto
per una piu corretta applicazione di una norma prevista dall’art. 2 della normativa di P.R.G.
che i Itesto proposto fosse da modificare nel senso di consentire la realizzazione dei volumi
non residenziali nelle zone con « destinazione mista (residenziale e non residenziale) » solo
in edifici a destinazione unitaria diversa da quella abitativa e non anche mediante la sovrap-
posizione in uno stesso edificio dei volumi corrispondenti ai due modi d'uso come previsto
dal Comune;

CHE il Comune ha controdedotto al riguardo precisando che la norma proposta ¢ det-
tata da precise scelte di « carattere urbanistico e di composizione architettonica » ed avan-
zando dubbi sulle presunte difformita tra la norma stessa e quella del P.R.G. citata dalla
Sezione Urbanistica; =

CHE l'interpretazione dello spirito, oltre che della lettera, della norma di P.R.G., non
si ritiene consenta di condizionare l'osservanza a valutazioni di carattere tecnico-urbanistico
e, comunque, tali da vanificarne l'intendimento precipuo di assicurare in mod certo ed effet-
tivo la permanente distinzione delle destinazioni d'uso dei volumi non residenziali e residen-
ziali precludendo ogni possibilita materiale di unificazione dei due modi d’'uso;

CHE, per quanto sopra ed in relazione alla controdeduzione comunale succitata, appare
opportuno precisare che la « sovrapposizione » dei volumi residenziali e non residenziali,
potrebbe corrispondere ad una corretta interpretazione della norma di P.R.G. in questione
solo nei casi in cui, non risultano tecnicamente realizzabili in distinti corpi di fabbrica detti
volumi, la funzionalitad nettamente distinta tra i due modi d'uso indicata dal Comune possa
concretizzarsi, con adeguate soluzioni architettoniche, attraverso la separazione dei vani sca-
la per l'accesso ai locali a diversa destinazione e la realizzazione della unitarieta di modo di
uso in ciascuno dei pieni del fabbricato;

CHE, pertanto, a praziale conferma dell’osservazione gia formulata al riguardo dalla
Sezione Urbanistica, il testo dell’art. 17 va modificato come segue: '

« Art. 17 — Mutua posizione dei volumi residenziali e non residenziali. I volumi residen-
ziali dovranno essere distinti da quelli non residenziali mediante la seperazione dei corpi
di fabbrica ovvero nei casi in cui cid non risulta realizzabile per motivi tecnici o di funzio-
nalita dei manufatti, mediante la sovrapposizione dei volumi corrispondenti ai due modi
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