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TITOLO |

CONTENUTI DEL PIANO
art. 1 - Le presenti Norme Tecniche si riferiscono al Piano Particolareggiato n. 2 relativo

al Comprensorio delle zone B3/21, B3/22, del Piano Regolatore Generale di Gui-

donia per il territorio di Villanova-La Botte di Guidonia.

art. 2 - Questo piano si compone dei seguenti elaborati:
A) Relazione illustrativa generale sui criteri e sulla metodologia di intervento.

B) Norme urbanistiche de edilizie per I'attuazione del Piano

C) Allegati grafici:

~ Planimetria di inquadramento scala 1:5000

- Planimetria del Comprensorio scala 1:2000

- Planimetria delle zone omogenee scala 1:1000
- Profili regolatori scala 1:500

- Schede dimensionali specifiche.,



TITOLO 11

NORME URBANISTICHE

art. 3 - L'indice di edificabilita fondiaria massima & quello fissato dal Piano Regolatore in
1,44 per le zone B3
art. 4 - 5i definisce come "Comprensorio” ai fini del presente P.P, la porte di territorio
perimetrata nell'allegato n. 2 scala 1:2000 con linea punteggiata, comprendente
zone residenziali, zone a servizi, viabilita e parcheggi che si ritiene costituisca-
no una unita urbanistica equilibrata,
art. 5 = Si definisce come "isolato", ai fini dell'applicazione dell'indice fondiario e della
verifica di medionale prevista dal Decreto Regionale di approvazione del P.R.G.
I'area interclusa perimetralmente dal reticolo stradale definito nella planimetria
specifica~o dal confine di zona di pubblica utilita e dal confine di altre destina-
zioni in genere-e relativa agli spazi inclusi nella zonizzazione di Piano Regolato-
re come riportato su planimetria catastale all'allegato n. seala 1:1000. (individua-
zione isolati). _
art. 6 - Si definisce come "lotto edificabile" I'area delimitata dal perimetro della particella
catastale della quale fa parte e delle eventuali linea di confine sia di isolato che di
area per servizi pubblici o verde pubblico.
art. 7 = Si definisce lotto urbanistico I'insieme delle particelle catastali costituenti comparti
edificatori sul quale & stato assegnato la sommatoria delle cubature definite nelle al-
legate schede metriche.
art. 8 - Si definiscono come "nuclei elementari di verde condominiale" le aree di risulta dei
lotti urbanistici, una volta realizzate le cubature consentite nelle zone edificabili
nel rispetto delle norme di cui all'art. 21,
art. 9 - Si definiscono "aree di verde privato vincolato" le zone individuate nell'allegati zo~
nizzazione dove non & consentito nessuna attivitd edificatoria a fini residenziali.
art. 10 - Si definiscono come "parcheggi pubblici supplementari" le aree individuate interna-
mente alle zone edificabili di alcuni isolati, necessarie a costituire la dotazione
minima di parcheggio interno alle singole zone omogenee secondo uno standard di

1 mq ogni 70 me, stabilito dalle norme del P.R.G..per le zone B3.



art. 11 - Le cubature specifiche per ciascun lotto, calcolate secondo la metologia descritta
in relazione, e fissate in planovolumetrico, sono state calcolate anche sulle aree
eventualmente assoggettate alle funzioni degli articoli 8«9 e 10,
Per cubatura destinazione non residenziale si intende quella ad uso: deposito, ga-
roge, magazzino, negozio, bottega artigiana, uffici e servizi di interesse pubbli-
co. Nelle zone B3 non sono consentite tali cubature. In merito a quelle esistenti
nelle suddette zone si attua la seguente casistica:
a) lotto completamente edificato con cubatura di servizio, |'edificazione residen-
ziale & condizionata alla demolizione di quella psistente.
b) lotto con cubatura residenziale e cubatura di servizio.
Qualora il manufatto esistente potesse sopraelevare o completare in base alle
tabelle metriche, la cubatura consentita dovrd essere diminuita per la quanti-
ta relativa a quella di servizio o essere totalmente utilizzata con la riconvers
7 sione dei volumi non residenziali .
c;rf. 12 - Le aree di parcheggio privato non possono derogare la dotazione minima di 1 mq o~
gni 20 mc di costruzione e possono essere eventualmente realizzate con autorimes-
sa, ‘
art, 13 - L'altezza massima & fissata inderogabilmente dalle quantita definite dal P.R.G. e
ciod rispettivamente in m. 7,50 per le zone B3.
art. 14 - Le aree indicate a verde cé;;d;;i:hiole, di attuazione privata, compatibilmente con
I'ubicazione degli accessi, sia in caso di nuove edificazioni che di edifici esistenti,
sono dichiarate di pubblica utilita, ma essendo il pubblicointeresse determinato dal-
l&-predenza di una piantumazione adeguata e non dall'uso di dette aree, I'attuazione di
detta piantumazione & eseguibile da parte dei privati, secondo le indicazioni dell'Am-
ministrazione . In caso di indisponibilita del privato a recepire la servitd di piantu-
mazione, previa intimazione, il Comune provvedera all'esproprio delle stesse,
art. 15 - Le superfici fondiarie edificabili, sono quelle indicate nelle planimetri scale 1:1000
e le loro specifiche dimensioni ai fini urbanistici sono fissate inderogabilmente nelle

quantitd determinate nei tabulati allegati.



art. 15 bis - Per quanto riguarda il caso particolare dei lotti contradistinti dalle particelle

art. 16 -

art, 17 -

art, 18 -

art. 19 -

art. 20 -

art, 21 -

catastali n. 144-145, pur possedendo una propria cubatura di piano tuttavia,
date le condizioni di dimensionamento e rispetto dei distacchi, essa & subordi-
nata alla possibilita di accoparsi con uno dei lotti confinanti.
L'attuazione del piano ha luogo attraverso lo strumento della concessione. Alcuni
lotti urbanistici che prevedono al loro interno I'accorpamento delle aree ai fini }(
edificatori e perimetrati con simbologia tratto-punto potranno essere attuati pre-
sentando progetto unitario, al fine di concessione singole secondo le disponibi-
lita di richiedenti e la quota parte di cubatura a loro spettanti .
L'individuale dei lotti urbanistici, dove ricadono pib particelle catastali nasce
dall'esigenza di rendere edificabili quella parte di territorie che, data la frammen-
tarieta della proprietd, non avrebbe concesso nessuna possibilita di intervento.

Per I'isolato n. 3 dal momento che la composizione urbanistica e di funzionalita per

gli accessi ha previsto una visibilita interna, la cubatura consentita & distribuita sui

due fronti stradali nel rispetto dei fili e dei distacchi.

Nell'ambito dei singoli isolati definiti secondo le graficizzazioni dell'allegato sca-
la 1:1000 le eventuali cubature di risulta rese disponibili possono essere attribuite

a singoli edifici, nella quantita ritenuta necessario dalla Commissione Edilizia, e
nel rispetto delle presenti Norme, ove si ravvisino gli estremi della necessita tecno-
logica e sociale, sentito il Consiglio di frazione, anche in deroga all'indice speci-
fico di lotto. ,

Oltre le aree per le strade, i servizi del verde pubblico anche le aree indicate come
come parcheggio pubblico, passaggi pedonali e collegamenti, e definita negli allega-
ti grafici "zonizzazione" scala 1:1000, sono dichiarati di pubblica utilita ai sensi
degli art. 13, 14, 15, e 16 della L. 1150 del 17.8.1942 e successive modifiche .

Le dichiarazioni planovolumetriche pur essendo prescritte hanno un margine di varia-
bilita determinato dalle coratteristiche tipologiche eventualmente adottate, ma che
devono tuttavia sottostare a:

- limite massimo di cubatura totale prescritta dal planovolumetrico;

--limite massimo di cubatura residenziale prevista;

- fili fissi sul fronte stradale (distacco max=4;50 mt.)

- distacco dagli edifici limitrofili dell'uno o uno;

- limite di altezza previsto in normativa.




art. 22 - |l taglio degli alloggi deve rispondere alle indicazioni del D.M. 5 luglio 1975
art. 1 ed art. 2 oltre che alle indicazioni del vigente regolamento edilizio. In
tale senso essa & puramente indicata ed & subordinata solamente ai distacchi dai
confini e dalle strade e dagli edifici prospicienti secondo L, 7645 e il D.M. n.
1444,
- Superficie abitabile per abitante non inferiore a mq. 14 per i primi 4 abitanti e
a mq 10 per ciascuno dei successivi. Le stanze da letto devono avere una superficie

minima di mq 9 se per una persona e di mq 14 per due persone.

- Ongi alloggio deve essere dotato di una stanza soggiorno di almeno mql4.
Le stanze da letto il soggiorno e la cucina devono essere provvisti di finestra
apribile.

- Eventuali alloggi monostanza per una persona devono avere una superficie minima,

comprensiva di servizio, non inferiore a mq 28 e non inferiore a mq 38 se per due

_ persone .
art, 23 - Tutti gli alloggi devono essere dotati di impianti di riscaldamento con una tempera-
tura di progetto dell'aria interna 20 gradi C.
art. 24 - Tutti i locali degli cllogéi, eccettuato quelli destinati a servizi igenici, disimpe-
gni, corridoi, vani scala e ripostigli, devono fruire di illuminazione naturale diret-
ta.
Per ciascun locale di abitazione I'ampiezza della finestra deve essere non inferiore
a 1/8 per superficie del pavimento. )
Ove per caratteristiche tipologiche e di aggregazione non si potesse fruire di ventila-

zione naturale, si dovra ricorrere alla ventilazione necessaria centralizzata artificia-

le, limitatamente ai vani servizi igienici.
art. 25 - Qualora le scale ed i relativi disimpegni, venissero realizzati senza finestratura
sull'esterno devono risultare garantie tutte le condizioni della sicurezza igienica
attraverso una idonea ventilazione,
art. 26 - La recinzione delle eventuali aree a verde privato del piano terreno devono essere
realizzate in muratura per I'altezza di un metro e sovrapposta siepe con rete diviso-

ria,



art. 27 - La copertura degli edifici pud essere realizzata in piano ed il computo della altez-
za viene misurata alla line di copertura dell'ultimo solaio. ‘
Non & consentita la destinazione a vani abitabili della eventuale vo lumetria per
locali tecnici sovrastante |'edificio/
Tale cubatura & autorizzabile sole se si tratta di volumi strettamente connessi a
consentire |'accesso ed a contenere quelle parti degli impianti tecnici a servizio
dell'edificio (impianti idrico, termico, elevatorio, televisivo, di parafulmini, di
ventilazione) ai sensi della circolare ministeriale n. 1501 del 14.4.1969 e dello

art. 6 del regolamento edilizio.

——

Ivolumi tecnici eventuali devono essere costruiti con un arredamento dal filo
dell'edificio pari alla propria altezza.
art. 28 - Per tutte le costruzioni esistenti nei termini rilevanti nell'allegato stato di consi-
stenza, per le quali il Piano non prevede alcun aumento di cubatura, sono consenti-
ti, una tantum, interventi di recupero abitativo che comportino variazioni di cuba-
tura agli alloggi esistenti secondo le seguenti limitazioni:
- destinazione d'uso: cuecina, servizi igienici, servizi tecnologici
- che I'aumento di cubatura non comporti nessun aumento di abitanti
- limite massimo di superficie utile finale: 130 mq/alloggio
- limite massimo di aumento di cubatura: 60 mc per edificio
- limite di applicabilita: edifici a due piani
- rispetto dei fili fissi stradali e del rapporto 1 a 1 con gli edifici circostanti. Tali
interventi si possono realizzare utilizzando la cubatura residua all'interno degli i-
solati .
art. 29 - Per tutto quanto non specificato alla presente normativa, valgono le Norme di Piano
Regolatore e le leggi Nazionali e Regionali,



