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LA GIUNTA REGIONALE -
Su proposta dell’ Assessore all’Urbanistica e Casa: -

VISTA la legge urbanistica 17/8/1942, n. 1150 ¢ successive modifiche ed integrazioni;
VISTA la legge 06/08/1967, n. 765;

VISTO il D.P.R. 15/1/1972, n. 8;

VISTA la L.R. 5/9/72, n. 8;

VISTA la L.R. 12/6/1975, n. 72;

VISTA la L.R. 8/11/77, n. 43;

VISTA 1a legge 15/5/1997, n. 127;

PREMESSO che il Comune di Tivoli (RM) ¢ dotato di P.R.G. approvato con D.G.R. n. 956 del

6/7/73,

VISTA la delibera consiliare n. 146 del 22/12/94, esecutiva ai sensi di legge, con la quale il
Comune di Tivoli (RM) ha adottato il Piano Particolareggiato in variante al P.R.G. “Zona Termale
Acque Albule”;

PRESO ATTO che a seguito della pubblicazione degli atti, avvenuta nelle forme di legge, non sono
state presentate osservazioni: :

VISTA la nota n. 4872 del 25/05/1995, con'la quale I’Assessore Regionale agli Usi Civici ha
attestato che la proposta urbanistica in argomento compromette terreni di natura privata liberi da

VISTA la nota prot. n. 680 del 24/2/95, con la quale I’ Assessorato all’Ambiente ha €spresso parere

favorevole in merito al P.P. in vaniante di che trattasi ai sensi dell’art. 13 della Legge 2/2/74, n. 64,
subordinatamente all’osservanza delle prescrizioni che di seguito integralmente si riportano:

(..)

qualsiasi intervento dovra essere preceduto da dettagliate indagini geognostiche e
geotecniche, tese ad accertare la reale situazione litostratigrafica del terreno interessato
dalle opere di fondazione e le caratteristiche di portapza del terreno stesso, allo scopo di
definire nel modo pin appropriato il tipo di fondazione da adottare il relativo
dimensionamento, la quota d ‘imposta, e per I’individuazione dj eventuali cavita carsiche.
Tali ulteriori indagini dovranno essere allegate alla relazione di cui all’art. 17 della Legge
2 febbraio 1974, n. 64 da presentarsi al Comune ed al Settore decentrato opere e lavori
pubblici della Regione Lazio q completamento della documentazione per l’esame del
progetto. '
La realizzazione delle opere dovra essere effettuata nel Diu assoluto rispetto delle norme
lecniche vigenti per le costruzioni in zone sismiche ed in particolare dei seguenti decreti

: ministeriali e circolari applicative:

- Decreto Ministero LL.PP. 11 marzo 1988 (supplemento ordinario alla Gazzetta Ufficiale
n. 127 del 1° giugno 1988) “Norme tecniche riguardanti le indagini sui terreni e sulle rocce,



- Decreto Ministero LL.PP. 12 febbraio 1 982 (G.U. 26/02/82, n. 52) “Norme tecniche relative
ai “Criteri Generqli per la verifica gi Sicurezza delle costruzioni e dei carichi ¢ dej
Sovraccarichi” e Circolgre LL.PP. 24/5/82, n. 22631;

- Decreto Ministero LL_pP, 24 gennaio 1986 (G.U. 12/05/86 n. 1 08) Norme tecniche relative
alle costruzioni sismiche “ e circolgre LL.PP. 19/7/86 n. 27690; (...)

CONSIDERATO che gli atti relativi allp variante in" questione, presentati all’ Assessorato
Urbanistica e Casa, sono stati da questo sottoposti all’esame de] CT.CR,;

VISTA la lettera n. 6824 del 6/6/00, con la quale I’Assessorato all’Urbanistica e Casa ha
Comunicato le modifiche 2] Comune di Tivoli (RM) invitandolo a formulare Je proprie
controdeduzioni ai sensi de] menzionato art. 3 della L, 6/8/67, n. 765:

VISTA Ia delibera consiliare n. 99 de] 5/9/00, esecutiva ai sensj di legge, con Ia quale il Comune dj
Tivoli (RM) ha deliberato di accettare integralmente le modifiche contenute ne] voto del C.T.C.R;

della L. 64/74 - & approvata la variante 3] PR.G., di cui in premessa, adottata dal Comune di Tivoli
(RM) con delibera consiliare n. 146 de] 22/12/94.
11 Piano Particolareggiato va restituito-alla Amministrazione Comunale per essere rielaborato.

La Variante & vistata dall’ Assessore all’Urbanistica e Casa nei seguenti elaborati:

Nawxx\'a‘/




ELABORATI TECNICI

-

A 1

Tav.n. 2 stato di fatto in scala 1:10.000;

Tav.n. 3 stato della pianificazione urbanistica del contesto dell’area in scala 1:10.000;
Tav.n. 4 trasposizione vincoli PTP in scala 1 :10.000;

Tav.n. 5 stralcio PRG in scala 1:5000,

‘Tav.n.6 _ . .catastale con individuazione di P.P. in scala 1:1000;
" 4 ' 5 >
@' Tav.n. 8 Zonizzazione in scala 1:1000;

La presente d-liberazione non & Soggetta a controlle ai sensi dell’art. 17, punto 32 della
L. 15/5/97, n. 127.

La presente delibera sara pubblicata nel Bollettino Ufficiale della Regione Lazio.

[L PRESIDENTE: F.to Francesco STORACE o

IL SEGRETARIO: F.to Dott. Saverio GUCCIONE




Dipartimento Urbanisticg e Casa

Per Copia Conjorme
- Bezione 15 MAS. 2000
ovstario

smzo e Arch. W, tRCHIZANT]

Adunanza de| 1 3/04/2000 . Commissione Relatrice
Voto n. 423/4 (Dr. Arch. Demetrio Carini)
(Dr. Arch. Giancarlo Capolei)

ALLEG. alla DELIB, N. //ZE/..}

OGGETTO: Comune di Tivoli (RMm)
Piano Particolareggiato in Variante a P.R.G.
"Zona Termale Acque Albule”
Deliberazione Consiliare n.146 del 22.12.94.

LA_SEZIONE

Premesso

Il Comune dj Tivoli & dotato gj P.R.G., approvato dalla Regione Lazio con D.
n.956 del 6.7.73.

L'Amministrazione Comunale, con nota n.047062/366/94-del 30.11.95, ha trasmesso
alla Regione Lazio, Assessorato Urbanistica e Casa, gli attj e gli elaborati relativi ajla
variante indicata in oggetto.

Con Successiva notg prot. 190 de| 21.3.96 indirizzata g Comune dj Tivoli,
I'Assessorato Urbanistica e Casa Comunicava: (...) che la variante dj cyj trattasi non rientra
fra quelle per le quali & possibile applicare |g procedura semplificata di cui all'art. 4 della
legge Regionale n. 36/87 ma, altresi, in relazione alle procedure seguite da| Comune, che
Sono quelle previste dalla legge 1150/42 per e varianti urbanistiche, ritiene di poter qar corso
all'esame secondg le disposizioni delle legge regionale n. 43/77. (...)

Con nota prot. 827/943 dej 12.6.96 j) Settore Amministrativo a seguito della
trasmissione gj ulteriori atti, da parte del Comune di Tivoli in sede di accertamento formale
non ha riscontato carenze amministrative.
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REGIONE LAZ]

Dipartimento Urbanistica e Casa

Allegata alla sopracitata nota risulta trasmessa la seguente documentazione:

1. N. 4 copie conformi all'originale della delibera adozione n. 146 del 23.1 2.94;
2. N. 6 copie conformi all'originale e n. 1 originale degli elaborati grafici; .
3. Regione Lazio Ass.to Ambiente n. 5 copie conformi alforiginale del parere aj sensi

dell'art. 13 della legge 2.2.74, n. 64, espresso in data 24.2.95 prot. N. 680 con 1 copia

degli elaborati tecnici:

- 4. N. 5 copie conformi all'originale defl'avviso di deposito e pubblicazione prot. n. 4872 (ns.

prot. N. 22632 del 7.6.95);

5. N. 5 copie conformi all'originale dell'avvenuto deposito e pubblicazione prot. N. 8156 del
3.3.95.

6. N. 5 copie conformi all'originale del certificato avvenuto deposito atti progettuali in libera
visione al pubbilico e avvenuta pubblicazione dell'avviso di deposito all'Albo Pretorio e sul
F.A.L. della Provincia di Roma;

7. Foglio Annunzi Legali della Provincia di Roma sul quale & stato pubblicato I'awviso dj
deposito; ‘

8. N. 4 copia conformi all'originale della delibera dij G.M. n. 1132 del 29.8.95 concernente la
presa d'atto di inesistenza di opposizioni;

9. Certificato inesistenza vincoli;

10. Relazione Tecnica integrativa.

Con ulteriore nota prot. 546 del 5.9.96 il Settore Tecnico dell'Assessorato Urbanistica e
Casa, nel ribadire le procedure, che nel caso di Specie prevedono la variante urbanistica,
segnalava che: (...) al fine dell'istruttoria Tecnica & necessario acquisire da parte del
Comune il preventivo parere della Soprintendenza Archeologica in quanto l'area oggetto

Con nota del Comune di Tivoli assunta a| protocolio di questo Assessorato con n.
001801 dell'1.12.97 I'Amministrazione Comunale ha trasmesso parte delle documentazione

B

richiesta che é stata completata successivamente con finvio del parere della Soprinte EhzZ8n,
Archeologica per il Lazio -prot. 5632 del 27/3/2000. i
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REGIONE LAZIO

Dipartimento Urbanistica e Casa

CONSIDERATO
Dagli atti ed elaborati allegati alla variante si rileva quanto segue:

It ricorso al Piano Particolareggiato in variante del P.R.G. pu¢ essere perseguito solo
in presenza di aree Coperte da previsioni - urbanistiche la cui attuazione, dello strumento
urbanistico generale & rimandata alla pianificazione attuativa. Pertanto, nel caso di specie,
I'esame istruttorio svolto riguarda esclusivamente il contenuto della variante urbanistica
introdotta attraverso il P.P.

La Variante consiste nella modifica zonizzativa dell'area su cui insiste lo stabilimento
Termale di Bagni di Tivoli. Tale area, secondo il vigente PRG, ha una destinazione di zona
G1 (verde privato); la stessa assumerebbe la destinazione di zona F3 (servizi generali
privati) art. 38 delle N.T.A. del PRG vigente, mentre I'adiacente area, sempre di proprieta
comunale, da zona G3 (verde pubblico attrezzato o sportivo) assumerebbe la destinazione
F2 (servizi generali pubbilici) prevista all'art. 37 delle N.TA. del vigente PRG.

L'Amministrazione Comunale ritiene che la variante sia necessaria in quanto lo
stabilimento termale con gli impianti connessi & in esercizio sy un'area con destinazione, di
PRG non del tutto compatibile con tale attivita, la stessa destinazione peraltro non

consentirebbe I'eventuale potenziamento ed ammodermnamento dell'impianto.

In effetti, la sottozona G1, art. 40 delle N.T.A., classifica I'area ove ricade lo
stabilimento termale come zona di "Verde Privato” con un indice di edificabilita pari allo 0,10
mc/mq. Tale indice & per6 applicabile solo nei casi di fondi inedificati le cui utilizzazioni
consentite sono esclusivamente riservate alle ville e aj giardini esistenti.

La superficie attualmente destinata a "Verde Privato” ha una estensione di mq
45.450, la cubatura esistente dellintero complesso termale & di 33.507,46 mc.

La destinazione proposta con Ia variante di zona F3 - art. 38 delle N.T.A. - "Servizi
Generali Privati" risulterebbe pili aderente alia utilizzazione termale in quanto tale norma
consentirebbe di realizzare impianti di interesse generale ed attrezzature ricettive turistiche;
€ssa appare quindi la classificazione piti idonea per o stabilimento termale. L'indice previsto
dalla citata norma per tale zona & di 1,6 mc/maq, con altezza massima di 3 piani. La cubatura
ammissibile sullarea che, come gia detto, & di mc. 45.450 mq. risulterebbe
complessivamente di 72.720 mc., con un aumento di quella esistente pari a 39.213 mc.

Le potenzialita volumetriche, in questo caso, oltre a risanare e restaurare gli edifici
esistenti, permetterebbero dij realizzare nuove cubature per soddisfare le esigenze di un piu
modemo e razionale sfruttamento della risorsa termale. -
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REGIONE LAZIO

Dipartimento Urbanistica e Casa

L'altra modifica proposta, -consistente nel cambiamento di destinazione d’'uso da G 3
in F2, riguarda I'area adiacente allo stabilimento termale delimitata da una strada interna
che, secondo le previsioni del P.P. in variante andrebbe eliminata.

Come gia detto, tale area, e destinata dal piano vigente a "Verde Pubblico attrezzato o
sportivo". Per essa & prescritta, nel vigente P.R.G., la inedificabilita salvo limitati interventi
edilizi per attivita di carattere pubblico o di pubblico interesse che non superino l'indice
fondiario di 0,02 me/mq. L'art. 42 delle N.T.A. fa riferimento proprio allarea in questione
come parte del futuro parco del nuovo complesso termale di Bagni e per 'ampliamento del
Parco Archeologico di Villa Adriana.

Orbene, proprio in relazione allipotesi di modificare un'area con destinazione di "Verde
Pubblico" e quindi destinata a “standard" del vigente P.R.G. con una destinazione a "Servizi
Generali Pubblici" I'Assessorato Urbanistica e Casa con nota n. 546 del 5/09/1996 ha
chiesto, come gia riferito nelle premesse, all Amministrazione Comunale di precisare, previa
documentata verifica, se per la Loc.Bagni di Tivoli, a seguito della variante, le aree "G3"
residue non interessate dalla stessa riescano ugualmente a soddisfare Ia dotazione minima
di verde prevista dai D.M. 1444/68.

Con relazione integrativa dell*1/12/1 997 prot. N. 001801 I'Amministrazione Comunale ha
risposto, attraverso la verifica delle quantita di aree a servizio disponibili, attestando Ia
presenza di adeguate superfici di verde in quantita notevolmente superiori ai minimi stabiliti
per legge.

L'art. 37 sottozona F2 - "Servizi Generali Pubblici", riguarda le aree destinate aj
servizi generali d'interesse pubblico, fra cui i centri per le attivita culturali e ricreative. Tale
norma, pur prevedendo la realizzazione di edifici pubblici, non stabilisce parametri edilizi per
gli interventi. La norma, verrebbe modificata con la presente variante per inserire la seguente
frase: che (...) "nell'area saranno realizzati diversi specchi d'acqua sulfurea e alcuni servizi di

pubblico interesse, quali la sola conferenza e l'impianto sportivo per la didattica del nuoto.
L'indice di copertura sara di mq 0,04 e la volumetria di 0,2 mc/mq."

Tenuto conto che Ia superficie complessiva dell'intervento & pari a 106.300 mq di cui
45.450 mq riservati alla zona F3 risulta che la restante superficie da destinare a zona F2 e
pari a 60.850 mq. Per una volumetria complessiva di 12.170 mc. .

Per quanto riguarda il profilo vincolistico risuita che I'area interessata dalla variante non &
vincolata ai sensi della Legge 1497/39; viene segnalata l'esistente di un fosso denominato
"Canale dell'Acqua Sulfurea”, fosso che non risulta iscritto nelf'elenco delle acque pubbliche,
anche se la tav. n. E/1 sud del P.T.P. n. 7 graficizza tale corso d'acqua e la relativa fascia dj
rispetto. Nella Tav. n. E/3 sud di classificazione della tutela viene riportato il tracciato

dell'antico Via Tiburtina.
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REGIONE LAZ|

Dipartimento Urbanistica e Casa

Al riguardo la Soprintendenza Archeologica per il Lazio con nota n. 5632 del
'27.3.2000 ha fatto pervenire il proprio parere favorevole alla variazione di destinazione d'uso
dell'area con la condizione che qualsiasi progetto di intervento nell'area venga sottoposto
preventivamente all'approvazione della stessa. Siamo inoltre in presenza della
perimetrazione della Concessione Mineraria "Acque Albule” stabilita con D.M. 12.01.1941. Al
riguardo qualsiasi intervento edificatorio dovra quindi essere preventivamente autorizzato
dall'autorita Competente ai sensi della L.R. n. 90/80.

In generale si pud ritenere che le motivazioni poste a base della Variante al P.RG.
appaiono nel complesso condivisibili

Sotto il profilo urbanistico, la scelta del’Amministrazione Comunale risuita accettabile,
per quanto attiene in particolare I'articolazione delle aree a diversa destinazione d'uso sia
pubblica che privata.

L'area prescelta per tali localizzazioni appare idonea tenuto anche conto della sua
configurazione orografica; la stessa & infatti pressoché pianeggiante e sj trova a quota piu
bassa rispetto a quella della S.S. Tiburtina e comprende anche la sede storica degli
stabilimenti termali delle acque Albuie di Tivoli,

Occorre, comunque, evidenziare che la proposta di variante di cui alla deliberazione

Comunale n. 146 del 22.12.94 in argomento sia meritevole di approvazione limitatamente e
per i contenuti dei seguenti elaborati:

Tavola n. 2 - Stato di fatto
Tavola n. 3 - Stato della pianificazione urbanistica del contesto dell'area
Tavola n. 4 - Trasposizione vincoli P.T.P.

Tavola n. 5 - Straicio P.R.G.

Tavola n. 6 - Catastale con individuazione di P.P.
Tavola n. 8 - Zonizzazione aggiornata in base all'emendamento approvato.

Si ritengono altresi necessarie alcune modifiche e rettifiche specifiche che sono di
seguito esposte che costituiscono elementi di inquadramento generale e zonizzazione della
Variante stessa, che I' A. C. provvedera ad attuare attraverso il P.P.E.

, Si pud ritenere ammissibile la variante dell'area perimetrata ed individuata sy base
Catastale alla Tav. n. 6 distinta gj catasto terreni al foglio 60 partt. nn. 12,14,15,75, attraverso
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attrezzato o sportivo) a zona F2 di P.R.G. (servizi generali pubblici); precisando che in
riferimento alla Tav. n. 8 "Zonizzazione", per le motivazione dj seguito riportate, costituiscono
Carattere prescrittivo, le indicazioni in essa contenute quali:

- il perimetro esterno dell'intera area, individuato dalla Tay. n. 6;

- le destinazioni di sottozona F2 e F3 di P.R.G. limitatamente alla quantificazione
complessiva dei pesi insediativi ;

- | parametri edilizi fissati dalla N.T.A. de| P.R.G. per la sottozona F3

Tenendo conto che l'area di sedime della strada prevista ne| vigente F.R.G. dovra
trovare una Classificazione nella variante o di Zona F3 0 F2 e che, anche se precisato con Ia
relazione integrativa dej progettisti datata 15.5.1996, che Ia stessa ricade nella zona F2, di
fatto, quanto dichiarato, non risuita avere riscontro negli elaborati, & necessario che
'Amministrazione Comunale in sede dj controdeduzione fissi definitivamente in quale zona
far rientrare la strada in questione.

1. le modalita dj restauro, ristrutturazione e riutilizzo degli edifici e degli impianti esistenti;

2. itracciati stradalj della viabilita da mantenere, eliminare & dj nuova previsione;

3. leareea verde, a Parco e 3 Parcheggio;

4. le destinazioni d'uso delle singole aree;

5. le sagome di massimo ingombro degli edifici da insediare, i relativi allineamenti e filj fissi,
nonché le destinazionj d'uso dei singoli edifici stessi.

E' inoltre stralciato l'ultimo comma dell'integrazione all'art. 37 delle N.T.A. per le zone F2
relativamente all'indice di copertura e allindice di edificabilita.

del Mondo Rurale con nota n. 00719 del 30.1.1997.

Che non risultano Pervenute osservazioni in merito alla variante in questiong~ar=/-
Comune ne alla Regione. /j\ Wi
’ L7
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| REGIONE LAZIO
W

Il Testo delle N.TA. del Piano Particolareggiato dovra contenere le seguenti
integrazioni.

- lart. 38 Sottozona F3 - Servizi Generalj Privati, al terzo rigo dopo la frase (...)
realizzati o da realizzare e gestiti da privati ( ...) aggiungere le parole (...) o "da Enti
Pubblici*

- ACCESSIBILITA' ED ELIMINAZIONE DELLE BARRIERE ARCHIETETTONICHE
‘Le aree destinate aqg attrezzature e servizj aperti al pubblico sono scelte preferendo
quelle che assicurano la Progettazione di edifici e Spazi privi di barriere -

Tutto cio premesso e considerato, Questa Sezione ¢é de|

PARERE

-che il P.P. in argomento debba essere restituito al'Amministrazione Comunale per
rielaborarlo tenendo conto di quanto SOpra rappresentato. :

Il Segretario del C.T.CR. Il Presidente Hella ezione
(Arch. Valter Michisanti) (Ass. /3,

C Ay
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