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Qggetto: Comune di Neml {(Rm).
Variante Generale al P.R.G. adottata con .C.C. n. 67 del 28.12.2001.
Approvazione.

La Giunta Regionale
Su proposta dell’Assessore all'Urbanistica e Casa

Vista la legge urbanistica 17 agosfo 1942, n. 1150 e successive madificazion: ed
integrazioni; e W T A4
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Visto il D.P.R. 15 gennaio 1972, n. §; J
Vista la legge regionale 5 settembre 1872, n. 8;

Vista [a legge regionaie 12 giugno 1975 n.72;

Vlsto I art. 16 della Iegge reglonafe 22 dlcembre 1999 n. 38;

6 seltembre 2002, n.1;

PREMESSO:;

Che il Comune di Nemi (Rm) & dotato di un Pianc Regolatore Generale, approvato con
DGR n. 2546 del 11.07.1975;
Vista la deliberazione consiliare n. 67 del 28.12.2001 con la quale i Comune di Nemi
{R’m) ha adottato la Variante Generale al P.R.G;
Afteso che a seguito deifla pubblicazione degli atli, avvenuta nelle forme di legge, seno
state presentate n. 32 osservazioni nei termini e n. 7 fuori termine in merito alle quali
lamministrazione Comunale ha formufato 'e proprie controdeduzicni con deliberazione
consiliare n. 29 del 30.07.2002;
Rilevato che gli atti relativi alla Variante generale in questione, sono stati sottoposti
allesame del Comitato Regionale per il Territoric per I'emanazione del parere di
competenza ai sensi dellarticole 16 della legge regionale 22,12.1999, n. 38 e che tale
Grgano consultivo della Regione, con vato n. 72/2 reso nelia seduta del 21.10.2004,
allegato alla presente delibera di cui cosfituisce parte integrante quale Allegato A, ha
ritenute che il suddeltc strumento urbanistico sia  meritevole di approvazione con le
* madifiche e le prescrizioni da introdursi d'ufficio ai sensi dell'art. 3 della legge 6 agosto
1987, n. 765;
Vista la nota n. 21171 del 11.02.2005 con la quale il Direttore della Direzione Regicnale
“Territoric ed Urbarvstica” ha trasmesse allAmministrazione comunale di Nemi (Rm) le
maodifiche e le prescrizioni proposte dal Comitato Regionale per il Territorio invitandola a
formulare al riguardo le proprie controdeduzioni ai sensi del citato articolo 3 della legge
765/87,
Vista la delibera consiliare n. 5 del 19.02.2005, con la quale il Comune di Nemi (Rm)
prende atto del citato voto det Comitato Regionale per il Territario, recepende e modifiche
in esso descritte;
Vista la nola n. AM/10275 del 08.08.2002, con la quale il Diparfimento Ammente &
Protezione Civile - Area "A" Consewazmne e Qualita dellAmbiente — Servizio M|
Geologico Regionale e conservazione del suolo - ha espresso parere favorevole ai sensi
dellart.13 della L. 64/74, della LR. 72/75 & della D.G.R. 2649/99, alla Variante Generale
al Piano Regolatore del Comune di Nemi (Rm), con le seguenti prescrizioni:

1. Siano rispettate in modo assoluto lulle le indicazionl riportate neffo sludic geologico pag. 216 22 e

nella successiva infegrazione redafti daf Geologo M. Morori, allegali altistanza e a quanto indicato
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nefe Tavole temaliche, Carla of sintesi geofogica & Carte di idonefta territonalis che non siancsin

contraste con quante indicalo dalfe prescrizioni che seguiranno; in particolare FAmministrazions
. comunale dovra attenersi affe prescrizioni tecniche contenute nefla Legenda delle suddatta Carte-
Aree adatte alfespansione edilizia (colore Verde), in presenza of efevata acolivité procedere con analisi
df stabilita. Sono sempre necessare indagini geolecniche in sito per fa definizione dei parametr

geomeccarnicl def terreny of sedime;
Aras def Ceniro stofico e df completaments {colore Gialle Ccra). In questarea oged nuova costiuzione

dovrd e53ers vielata. Sard necessaric procedere ad un'accurala verifica dei fabbricati starcl Neffe aree
ad acclivita elevata fungo la fascia perimetrale, coslituiia da lave frafturafe, si rende necessaria
fadozione deventuali cuciiure o alfre opere di bonffica. Negli aftri casi sono necessarie accurate anafisi
delte carafferistiche geomeccaniche dei ferreni di sedime, evitando la realizzazione di opere df
fondazione a contatfo di rocce a differenie rdita sismica. In ogni caso sard opporiuno diminuire; ta
dansitd oi urbanizzazione ¢ non superare i numero di ire solar

Aree poco adatte all'sspansione edilizia (cofore arancio). La presenza di coftri df ricoprimento crea Fschi
af cedimenti differenziali e amplificazions sismica. Sono sempre Pecessare accurale indaging
geotecniche in sito per la definiziane dei paramoti geomeccanici def terreni di sedime,

Aree ad inciplente instabilitd (colore azzurro). Racchivdono le zone con possibiita of distacehi of

matertale recciosa fratfurato e fe aree di rispatio dei fossi {10m);
Aree con tetreni di fandazione molto scadenif fcolore verde acqua). Mefla fascig costiera informo at Lago
ogni nuova costruzione va vietala, Eventuali edificazioni necessiteranno of infervanti df anafisf & bonifica

dei tarrery, in oftemperanza afla vigente normativa;
Aree con Frane di crolfo, Dissesto geomorfologice Fascia A {psticolosifa motto elevala) e Fascia B

{pericofosita elevata), (colore biance gquadretiato). In Fueste arsa vanno rispeifate Ie norme leciche dol
P AL che vietano qualsiasi nuova edificazione menire, sono auiorizzali esclusivamente inferventi of

messa in sicurezzar
Aree di tutefa assofita e di protezione a salvaguardia defie fonti o approvvigionamento idropotabile

destinate al consumo umano (Raggio di 200 m). (cerchio colors Marrone)

2, Siano rispettate nellambito dei 200 metr di raggio in corispondenza dei pozzi utilizzali @ scopo
idropotabile dal Comune di Nemi fe norme fransiforis previste dalfa D.G.R. n° 5817/99 che
prevedono i divielo di intraprendere attivitd in contrasto con FArL, 21 def D.L.V. n° 152/99;

2. Slano individuate lo aree df salvaguardia, dei pozzi di caplazione per consumo umano gestiti dat
Comune di Nerni, secondo le procedure previste dalla D.GG.R. n* 581 7798,

4. Siano rspetiate, neiffambito dei 200 metr df raggic in corispondenza dei pozzi uiizzali a SCOPO
idopolabile dal Comune df Genzano {rcadenti ne! Comune di Memi, in foc. Piagge, Pellini & Villa
delfe Querce) fe norme transitorie previste dafta D.G.R. n*® 581758 che prevedono §f divieto dof
intraprendere attivitd in contrasto con FAR. 21 det D.L. V. n® 152/00

5. Tulli i pozzi, utifizzati da privatir dovranno essers progeltati, realizzali, condotli e dismessi in modo
dd impedire gualungue forma di inquinamento in falde driche:

6. Siano adottete lulte le pracauzioni necessarie ad evilare eveniuali fenomen di inquinamenty dalla
falde in refazione aglf scarichi fognari prasenti nel territorio e afla situazions fFienico saniania,

7. Perle case rurali sparse di nuova realizzazione é vistato fo smaltimento direfo deife acque refius nel
terrenc, privilegiando f'adozione di sistemy ad evapolraspirazione, per i nuovi agglomerali urbani sia
prevista lo smaflimento af sistemi di dapurazione ssterni: '

8 Le fondaziony di nuovi fabbrivali dovranno raggiungere i livelii i terreni pit compatti ¢ quindf essera
necessariemente attestati su un unico livelfo fitologico, evitando le finee di contatio tra diverse
fortmazioni litofogiche e dovranno essere asportali dove presenti le coperture di ferrenc supeiciate
aventi pessine caratteristiche geomeccaniche, ,

9. Sianc rispeftats fe distanze dalle pareti verticali e le prescrizioni dalfe Circolari regionali deli’Ass io
LLPE n® 3317 daf 20.10.80 8 n* 769 dal 23.11.82 .

10. Siano evitati in maniera assofuta gif intubamenti dei fossi (At 41 def D.L va 152/98);

11. Nelle zone con pis accentuata acclivita si eviti df quanto pit possibife le esecuzions di shancament
che furbino Fandamento def pendio naturate e, qualora cidy non fosse passibife, | taghi oi termeno sfano
adeguataments protelti e sostenal do idonee apere di confenimento poste a convenienta distanza
dafle strutture degii edifici dalle quali dovranno essere oo Vetafriante svincolale;
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12. Le ares df espansione e di completaments siano dotate di idonel sistemi di smalfimento defle acqte
matecriche oppartunamente dimensionali secondo le superficl impormeshiff da reafizzare e e
condizioni pluviometriche def fucgo;

13. E' vistato, in kinea generale, esequire inferventi che danneggino fa vegefazione dinteresse foresiala
ed & vielala affrest Festipazione di essenze arborse isolate of fnteresse forestale;

14. Siano realizzati ierventi of recuperc ambientale o passaggistico mediante Tutilizzo di specie
vegelall coerenti dal punto di vista fitoclimatico ed edafico, esservando in ogry caso le indicazion
proposte daf progetiista Dr. Agr. Luigi Ramazzotti:

15, Nelle aree deslinate a verde pubblico siano privifegiati gfi aspetti naturali creando piccoli boschi e
cenosi arbustivi ed aree aperie in continuita ecologica e pacsagyistica;

16. Nelfe aree destinate a verde privalo siano comungue prvilegiate Is essenze arboree ed arbustive
caralferizzanti f paesaggio vegetale circostante;

17. 5i consigia 'utifizzo del materiale df risufta detlo scortico per ficoprire piste ed aree di cantiere con
terrana vegetate af fine o acceferare il recupero ambientate;

18. Nefle edificazioni previsle in vicinanza di formazioni boscale dovranno essere lufelate fe dree di

mantoifa fmargine del bosco) sograttutio nefia fase of apstivra def cantion:

Siano tulefali lulli gli esempiar arborei di progio naluralistice e of dimension apprezzabii sia dal

punto di visla digmetrico che nello sviluppo in aftezza;

Siintervenga per quanio possibile aifa fduzione dei nucker df Robinia pseudoacacia af fine df favorire

fe essenze autoctons:

21. Sia valutata fa possibilita df creare corridoi bivlogici tra le aree da edificare ad i ferritori circostanti
con particofare riferiments alfa realizzazione di siepi;

22. Par l'area def centro sforico i parere definitivo sard rimasso a seguito di prasenfazions del Piano
Farlicolareggiale, In quants non é possibife valutare le caratterisfiche geclogicha oi stabifts def
soffosuolo; in via preliminare si prescrive che sia effettuatz fa verifica per off edifici fo stake
fondazionate e le modalila costruftive o Feventuale presenza of cavifd solterranee, afiraverso
indagini direfte ed indirelte, & successivaments si realizzino gfi eventuali adeguati interventi i
cansofidamento;

23. Per e nuove strade comunal if parere definifive sard fimesso a sequito di prasemfaziona of
progeftazione i dettaghio, per valitare gii effetti che ia realizzazions deffo stesse comportors
aff ambiatite geomorfologico;

24,1 a progettazions e la realizzazione di qualsiasi opera dovrd essere eseguita nel pitr assofutc fispeiio
dole norme techiche vigenti in materia di costruzions,
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20.

Vista la nota n. 5115 del 05.04.2002 con la guale il Ministero per i Beni e fe Aftivita
Culturali - Soprintendenza per i Beni Archeologici del Lazio — ha espressao il propric parere
di competenza che di seguito si riporta:

La refazione storico-archeclogica non @ corredata di apposita tavola, come quella litografica,
idrogeologica e geologica, che appare invece indispensabile per una puntuale collocazione delle
presenze,

Nella tavola 5 sulla vincolistica archeclogica viene indicato solo il vincolo di Monte ‘Canina; mentre
mancang quell syl santuario di Diana, sulla strada Virbia e sul teatro, apposti con D M. del 24 5. 1857,
Nefla tavola 6 (stralcio del P.T.P.) sono indicate le aree per le guali si propone vincolo archeologicio e
monumentale, che, nells osservazioni al PT.P. 8 inviato di recente alla Regione Lazio, la
Soprintendenza ha ampliato allintero bacine circumlacustre, per una distanza media di 100-200 metri
dalle rive, essendo queste intergssate da presenze archeologiche pressoché continue {hanching,
strutture romane, insediamenti prelstarici), coms risulta tra i'altro dalla relazione storico-archeologica del
F.RG.

Zonizzazione. Per quanto riguarda in particolare la zona Giardino, inserita nella zona E {parco -agricolo
della zona del lago) si ritiene pit opportuno classificare l'area come “parco archeclagico™ coincidendo
€ssa con il Santuariv di Diana ed essendo sottoposta a vincolo archealogico al -sensi deila L. n.
1089/1238 {ors D.L. 490/1999); ia stessa valutazione vale per la zona S. Maria, interessata dalle
strutture di una grandiosa villa romana, oggetto di Indagini da parte degli Istituti Nordic!, e per ta zona di
5. Nicola, su cul insistono un implanto termale di et romana & j resti di una chigsa palsacristiana,

In queste zone non potranno essere concesse sanatorie a edifici anche s di natura agricola ¢ essare
autorizzate costruzioni, anche a caratters temporanen,
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- Per quanto riguarda le aree con presenze archeologicha note e che risultang nella relazione stor
archeologica ed in particolare per zong come Le Piagge e Monte Canino, dove sonoc ubicati due
impianti residenziali di ata romana, quaisiasi auviorizzazione edificatoria dovrd essere sotfopostia a
pareic preventivg della Soprintendenza competente e preceduls da sondaggi preventivi, anche nelle
areg non soltoposte a vincolo ex lege n. 1089/39 o D.L. n.490/1950 Viene cosi dbadito quanto gia
indicato limitatamente alte aree vincolate (p. 26) nelle norme tecnichs di altuazione,

Siconcorda infine con quanio enunciato nella relazione acustica (tavola Sa}, in cui le ares archeologiche
sono insefite nella classe | (p. 10}, rlevando tuttavia come nafla corrispandents tavola di zonizzazione
acustica {tav. 9} ls stesse aree siano Invece state inserite nella Classe Il {(*Ares destinate a ad uso
prevalentsmente residenziale™), In evidente contrasto con quanto enunsiato nefla refariona,

in conclusione, pur apprezzands laccuratszza della documentazione prodotta, si ritengong indispensahili
hormie prascrittive pio incisive per 1z tefa del patrimonia storico e archeofogico del teritorio comunale, gl
fine di preservare in maniera adeguata un complesso unitario di inestimabile valore storico, ambiantale e

archeclogica ehe of & giunto pressoche inafterato fino ad org™.
VISTA ia nota n. 2018/B del 14.05.2002 con la quale il Ministero per i Beni e le Attivita
Culturali ~ Soprintendenza per t Beni Ambientali e Architettonici del Lazic ha esprasso il

proprio parere integralmente riportato nel citato voto;
VISTA la nota n. 3632 del 18.1 1.2002, con ia quale il Parco Regionale dei Castelli Romani
ha concesse il proprio Nulla Osta - ai sensi dell'art, 28 della Legge Regionale 6.10.1897

n. 29 - alle seguenti condizioni:

- Nelle Tavols di Variants Generalg, andrahng comingue Indicate & verificate comparafivamenie |3
Zonizzazione del Piano di Assetto del Parco e tutie |a destinazioni di tutela, c¢he dovranng prevalera
negli slaborat grafici su qualsiasi altra destinazlone;

- Per quanto riguarda la possibilita di realizzare manufatt! precari connessi all'attivita agroforestale (arl. 19
comima 3} dovrd essere approfondita la definizione df manufatto precario al paragrafo 15.5 del R.E. In
termini di dimensioni e materiaii ammissibili & di tipologia unifarme, Non Saranno comungue ammessi
ampliamenli degli edifici preesistenti, salvo nel caso degli accorpamenti e pPer provate necessiia
funzionali, al fine di evitare I'sccessiva parceliizzazione del territorio;

- Nellart. 18 daile N.T A, che dovra essers valida soltanto per gli impianti sportivi, oltre alle premasse che
"tali costruzioni nom dovranno arecars pregiudizio {oimissis) afle alberature esistenti ed alle
caratteristiche panoramiche ed ambiantali del complessa”, davranng, di valta in volta, essere presentat;
adeguati Piani di Inserimento nellAmbients, ed in ogni caso laltezza dei fabbricati dovra essere limitata
aml. 6,60, tranne che per i! Campo Sportivo ove compatiGile, con tutte le aitre limitazioni;

- Tutte le eventual opere di manutenzione di strade esistenti dovranno essere sottoposte a Piano di
Inserimento nell'Ambiente, con previsione del tipo di materiale da ulilizzare nonché delle lipulogie e

+  tecniche di intervento speciiico:

- Per gli ampliamenti delle zone residenz(ali, riferibili soltanto ad edifici asistenti, gli incrementi, sempre &
comunque conness! agli adsguament Igienico-sanitari, non polrd essere supericre al limite massimao di
me. 200,00:

- Alfine di salvaguardare il ciclo naturale dells acque e per limftare Fulteriore impsrmeabilizzazione dai
sucll, la possibilitd di realizzare dei parcheggi deve essere necessariaments prevista nellipotesi di
Fiano, owvero essere soggetta s Piano di Inserimento nelAmbiente;

- La realizzazione di Serre a sostegno delle “attivita agricole storicizzate™, al fine di avitare I'ultericre
alterazione del Paesaggio della conca del Lago (vista anche Ja proposta di inserimento dello stessa nel
Fatrimonio Mondiale deflUmanitd), dovra essere sottoposta a Piano di Inserimento rellAmbiente che
tenga conto di congrue garanzie di utilizzazione di fecniche & tecnologie ed additivi esclusivamente
biologich, per evitare fenomeni di eutrofizzazione o simili, vista anche |a Mmancanza di ricamblo naturale
delle acque e {'incapacita dells stesse a svolgere il feromeno delfautcdepurazione:

- Nel Centre Storico non polranno essere previsti abbaini ma soltanto, nei casi esclusivaments
documentati, lucemnai con dimensione massima dj 0.5 my cadaunc cgni 30.00 mg. di coparniura a tefto.

Il presents Nuita Osta & rilasciate al soli fini ambientali e paesaggiztici, il Comune deve accertare nells
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dovra comunicare al Parco tuiti i successivi Atli efo eventuali documentazioni coilegate la Pracedimento al
fine deila verifica de! rispetto defle condizioni sopraclencate.

Restano farmi gli obblighi della Lagge 1.6.1939 n* 1080 & Legge n” 1497/30."

VISTA fa nota 656 del 02.10.2002 con la quale FAzienda Unita Sanitaria Locale RM/H ha
espresso — ai sensi dell’art. 20 della L. n. 833/78 e della L. 52/80 - parere igienico
sanitario favorevole, limitatamente alle competenze del Servizio, alla Variante Genrerale di
che trattasi;

VISTA la nota n. 11510 de! 24.11.1988. con la quale I'Assessore agli Usi Civici della
Regicne Lazio ha trasmesso al Comune di Nemi, copia del decreto commissariale del
27.02.1945 di chiusura delle operazioni demaniaii, riferite al Comune medesimo, e di
archiviazione della pratica per inesistenza dei beni e diritti civici, tranne che il diritto di
pesca a piedi fungo un fratto orientale del lago di Nemi,

Ritenuto di condividere e fare proprio il voto del Comitato Regionale per il Territorio n.72/2
del 21.1G.2004, che costituisce parte integrante della presente delberazicne quale

Allegato A;
2> Bh
Esperita la procedura di concertazione con le parti sociali;
DELIBERA

1. Di approvare la variante generale al P.R.G. adottata dal Comune di Nemi (Rm) con
delibera- del Consiglic Comunale n. 67 de! 2812.2001, con le modifiche e Ia
presctizioni contenute nel parere del Comitato Regionale per il Territorio reso con il
volo n. 72/2 del 2110.2004 che costituisce parte integrante della presente
deliberazione quale Allegato A ed in conformita alle prescrizioni ed alle condizioni di
cui ai pareri in premessa riportati:

2. Il progetto & vistato dal dirigente dell'Area Urbanistica e Beni Ambientali Centro 2B.10
nellAllegato A, nei seguenti elaborati allegati alla delibera consiliare di adozione n.67

del 28.12.2001;

TAV.A Inquadramento territoriale L scala 1: 25.000
TAV 2 Carta delia litologia T scala 1: 5.000
TAV.3 Carta della idrogeoiogia scala 1: 5.000
- TAV.4 Carta geclogica di sintesi scala 1: 5.000
TAV.4a  Relazione geologica
TAV.5 Regime vincolistico scala 1: 5.000
TAVE Stralcio del P.T.P.(L.R.n°24/98) scala 1: 5.000
TAV.7 Aerofoto — capertura del suolo scala 1: 10.000
TAV.B Aree ed immobili di proprietd comunale e scala 1: 5,000
demaniale
TAV.9 Zonizzazione acustica scala 1: 5.000
TAV.9a  Relazione acustica -
TAY.10  Rete stradale e aree di sosta .. &cala 1: 5.000
TAV.11  Zonizzazione ) scala 1. 5.000

TAV.12  Relazione
TAV.13  Norme tecniche d'atiuazione

Nei seguenti elaborati allegati alla delibera consiliare n. 29 del-30.07.2002 di controdeduzioni alle
osservazioni presentate:
TAV. i Inquadramento territoriale scala 1: 25.000




TAV.2
TAV.3
TAV 4
TAV.5
TAV.6
TAV .Ba
TAV.7

TAV.8
TAV.B

TAV.Ga
TAV.10
TAV.11
TAV.12
TAV.13

TAV.14
TAV. 143
TAV 15
TAV.16
TAV 17
TAV.18

Allegato a
Allegato b

Carta geomorfologica
Carta della litologia

Carta delle acclivita

Carta di sintesi geologica

Carta delle idoneita territariali

Relazione geologica

Carta della classHficazione agronomica dei terreni
coltivabili

Carta delfuse del suclo

Carta del punto di ripresa del'e foto e delle
stazioni di rilievo delle schede vegetazionali,
Relazione tecnica, indagine vegatazionale
Regime vincolistica

Stralcio del F.T.P.(LR.n"24/98)

Aerofoto — copertura del suoio

Aree ed immobili di proprieta comunale e
demaniale

Zonizzazione acustica

Relazione acustica

Rete stradale e aree di sosta
Zonizzazione

Relazione

Norme tecniche d'attuazione

Carta di localizzazione delle osservazioni
Proposta di controdeduzione
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scala 1: 5.000
scala 1: 5.000
scala 1; 5.0G0
scala 1: 5.000
scaia 1: 5.000

scala 1; 10.000

scala 1: 10.000
scale
1: 10.000 - 1:5.000

scaia 1: 5.000
scala 1: 5.000
scala 1: 10.000
scaia 1: 5.000

scala 1: 5.000

scala 1: 5.000
scaia 1: 5.000

scala 1: 10.000

3. Le osservazioni sono decise in conformita a quanto riportato nell Allegato A:

Il presente provvedimento sara pubblicato sul Bollettino ufficiale della Regicne Lazio.
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31998V omuny,
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Camitate Regionale per it Territoric

Adunanza del 21/10/2004 N
Voto n. 7242 iR L& ‘jf}x\

COMUNE di NEMI PROV. ROMA

STRUMENTO URBANISTICO: Piano Regolatore Generale. Legge 17 agosto 1942 n. 1150.
Adozione : Delibera di Consiglio Comunale n. 67 de! 28/12/2001.
Controdeduzieni : Delibera di Consiglio Gomunale n. 29 del 30/07/2002.

Protocollo Direzione Regicnale Temitorio e Urbanistica n. del 11/02/2003
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Il Comitate Regionale per il Territorio

Visto | Piano Regolatore del Comune di Nemi (RM) presentato, per esame e parere alla
Regione Lazio, Assessorato Urbanistica e Casa in data 12/2/2003 prot. 22067,  in seguifo, con
prot. 40569 del, 9/3/2004 'amministrazione comunale ha trasmesso ulteriore documentazione ad

integrazione detla precedente.

Vista Fulteriore documentazione trasmessa ad integrazione e pervenuta in data 9/3/2004.

Udita la Commissione Relatrice,

Elenco atti amministrativi:

1. Delibera di C.C. n* 67 de! 28 dicembre 2001 di adozione della Variante Generale al P.R.G,

2. Avviso di deposito e pubblicazione della Varfante Generale al P.R.G. con attestazione di
avvenuta pubblicazione all'albo Pretorio dal 09.02.02 al 08.03.02

3. Bollettino Ufficiale della Regione Lazio n®4 def 9.02.02 sul quale & stato pubblicato Favviso di
tdeposito;

4. Manifesto di avvenuta pubblicazione delfawviso di deposito in luoghi pubblici e di pubblica
frequenza, tramite avvisi murali;

5. Cedificazione di avvenuto deposito degli atti progettuali in libera visione del pubblico dal

9.02.02 al 10.04.02 con Findicazione dei relativi estremi e delle osservazioni presentate:

Registro osservazioni {originale);

Osservazioni pervenute dalla n®1 alla n*39:

Delibera di C.C. n°29 del 30.07 02 di Controdeduzioni alle Osservazioni.

Parere ai sensi deifart. 13 della Legge n°® 64/74, con nota del 8 agosto 2002 prot. 10275

Fascicolo 3209 dellAssessorato Regionale alf Ambiente,

10. Parere ai sensi delfart. 230 del T.UL.LS.S., con nota del 2 ottobre 2002 prot. 656,
dell’Azienda ASL RM/H.

11. Nulla osta di competenza, con nota del 5 aprile 2002 prot. 5115, della Soprintendenza
Archeologica per il Lazio.

12. Attestazione prevista dall’art. 7 L.R. n” 58/95, con nota n®11510 dei 24.11.88. del'Assesorato
Regionale per le Politiche dell Agricoltura in materia di Usi Civici.

13. Nulla osta di competenza, con nota del 18 maggio 2002 prot. 2018/8, della Soprintendenza per
i Beni Ambientali e Architettonici per il Lazio.

14. Nuila osta di competenza, con nota del 18 novembre 2002 prot. 3632, del Parco Ragionale dei
Castelli Romani,

©oN®
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Elenco elaborati grafich

TAW.1 Inquadramento territariale scala 1: 25.000
TAV 2 Carta geomorfologica scala 1: 5.000
TAV.3 Carta della litologiz scalza 1: 5.000
TAV 4 Carta delle acciivita scala 1: 5.000
TAV.S Carta di sintesi geclogica scala 1; 5.000
TAV.6 Carta delle idoneita territoriali scala 1 5.000
TAV.6a Refazione geologica -

TAV.? Carta della classificazione agronomica dei terreni scala 1: 10.000

coltivabilf
TAV.8 Carta dell'uso del suolo scala 1: 10.000
TAV.9 Carta del purto di ripresa delle foto e delle stazioni di scale
rniievo delle schede vegetazionali, 1: 10.000 - 1.5.000

TAV Ya Relazione tecnica, indagine vegatazionale -

TAV 10 Regime vincolistico scala 1: 5.000
TAV.11 Stralcio del P.T.P.{L.R.n°24/98) scala 1; 5.000
TAV.12 Aerofoto — coperlura del suolo scata 1: 10.000
TAV 13 Aree ed immobili di proprietd comunale e demanialzs scala 1: 5.000
TAV 14 Zonizzazione acustica scala 1: 5.000
TAV.1da  Relazione acustica -
TAV.A15 Rete stradale e aree di sosta scala 1: 5.000
TAV.16 Zonizzazione scala 1: 5.000
TAV 17 Relazions -
TAV.18 Norme tecniche d’altuazione -
TAV.1S Regolamento edilizio ed acustico -
Allegato a Carta di localizzazione delle asservazioni scaia 1: 10.000
Allegato b Proposta di controdeduzione -

Nei termini previsti sono pervenute all Amministrazione Comunale le seguenti n*32 Osservazioni
e/o Oppasiziani:
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Comitate Regionale per 1 Tervitorio

304402
3104102
504462
8/04402
604102
6/04/02
6/04/02
6/04/02
6/04/02
10 B/04/02
11 8/04/02
12 8f04/02
13 8/04/02
14 8/04/02
15 804102
16 B8/04/02
17 8/04/02
18  8/04/02
19 8/04/02
20 8/04/02
21 80412
22 8104/02
23 S04/02
24 8/04/02
25 90402
26  9/04/02
27 904102
2B 804402
28  8/04/02
30 9/04/02

1
2
3
4
5
B8
7
g
9

31 9/04/02
32 90402

2434
2439
2503
2541
2542
2547
2548
2549
2551
2578
2579
2580
2583
2586
2587
2588
2589
2590
2593
2585
25398
2610
2827
2628
2628
2830
2631
2635
2838
2658

2857
26435

Dammann Alex

Brugnetti Mario Gicrgini Mauro

SOCIETA' S.EDIM. s.r.l

MANNELLI COSTRUZIONI s.r.|

Talone Maria Noemi

CONSORZIO PARCO DEI LECCI

CONSQCRZIO PARCO DEI LECCI

CONSQRZIO PARCO DEI LECCI

Papandrea Pasquale e Monachesi ilia

Lattanzi Antonig, Conte Luigi, Conti Alba

Galzignate Cario

E. PROV. ROMANA Ordine delie B.M.V deila Mercede
Caiterzi Gian Fierg

CASA GENERALIZIA SV.D

CASA GENERALIZIA SV.D

CASA GENERALIZIA SV .D

CASA GENERALIZIA S.V.D

ASSOCIAZIONE GEOMETRI DEI CASTELLI ROMANI
FROV. ITALIANA DELLISTITUTO DELLE SUORE MERCEDARIE
DS Nemi e Lista Civica Partecipazione & Progresso
Cittadini, Associaziont, Partiti Pelitici, Liste Civiche
ASSOCIAZIONE LIBERI PROFESSIONISTI - ALP
Darmmann Alex

WWF — Castelli Romani

Catarci Marco e Carlo

NEMI PER SEMPRE Canterani Vairo

Cerini Mario

ENTE PARCO REGIONALE DE| CASTELLI ROMANI
ASSOCIAZIONE E.C.O.

CLARA 89 srl, ARIANNA IMMOBILIARE sr! EDILIZIA LA

SORGENTE s.1
ARIANNA IMMOBILIARE
Scarpisi Salvatare
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Fuori termine sono state presentate n°*7 Osservazioni efo Opposizioni di seguito elencate:

33 13/04/02 27568 Modafferi Maria Grazia

34 13/04/02 2761 Scolaro Giuseppe

35 15/04/02 2809 CASA GENERALIZIA Istituto Suore Francescane di Santa Chiara
36 17/04/02 2832 Previtali Francesco

37  26i04/02 3102 Cosetti Simonetta

38 22/04/02 2079 Bianchi Riccardo

39 4/06/02 4135 Badin Wilma

Con Delibera di C.C. n®28 del 30.07.02 l'Amministrazicne Comunale ha regolarmente
controdedotto tutte le predette OsservazionifOpposizioni al PR G.

Non risultano pervenute alla Regione Lazio ulteriori Osservazione efo Opposizione al PRG
in esame.

In data 9/3/2004 sono stati trasmessi gli originari efaborati cos! come adottati ed allegati
aila relativa deiiberazione consiliare n. 67 del 28/12/2001.
Tali elaberati sono i seguenti:

Tav 1 Inguadramento territoriala scala 1: 25.000
TAV.2 Carta della fitologia scala 1; 5.000
TAV.3 Carta dellz idrogeclogia scala 1: 5.000
TAV.4 Carta geologica di sintesi scala 1: 5.000
TAV 4a Relaziona geologica

TAV.S Regime vincolistico scala 1; 5.000
TAV 6 Stralcio del P.T.P.{L R.n"24/38) scala 1; 5.000
TAV.Y Aerofato — copertura del suolo scala 1: 10.800
TAV.S Aree ed immobili di proprieta comunale e demaniale scala 1: 5.000
TAV.9 Zonizzazione acustica scala 1; 5.000
TAV.%a Relazione acustica -
TAV.10 Rete stradale e aree di sosta sczla 1: 5000
TAV A1 Zonizzazione scala 1; 5,000

TAV.12 Relazione
TAV.13 Morme tecniche dattuazicne
TAV.14  Regolamento edilizio ed acustico

Vin Giorgione, 12V 00147 Roma Tel 0631681
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A tal proposito si evidenzia che gli elaborati iniziaimente trasmessi riguardano quelli
approvati con la Delibera di contrededuzioni e pertanto contenenti contenenti e modificazioni
introdotte a seguite dell'accoglimento delle Qsservazioni pervenute al Comune.

Gli atti amministrativi risultano sostanzialmente regolati sia sotto il profilo formale che sostanziale:

PARERE A| SENS| DELL’ART.13 DELLA L. 64/74 DELLA L.R. 72/758 E DELLA D.G.R.
n°2649/99

Con nota del 8§ agosto 2002 prot. 10275 Fascicolo 3209, l'Assesscrato Regichale
allAmbiente & Protezione Civile — Area "4 - Conservazione Qualitd del’Ambiente, Servizio 1l
Geologico Regicnale e Conservazione del Suolo, ha espresso il proprie parere favorevole ai sensi
dell'art. 13 della Legge n® 64/74 che cosi recita:

" Esprime parere favorevole
Ai soli fini defllart. 13 della legge 2.2.197.4 n. B4, alla formulazione delle "Variante al Piano

Regolatore Generale”, del Comune di Nemi, con I'obblige di attenersi alle seguenti prescrizioni, da
inserire nella relativa delibera comunaile di adoziene efo di approvazione delle norme techiche
aftuative;

1. Stano rispettate in modo assoluto tutte le indicazioni riportate nelo studio geologico pag. 21 e 22

e nella successiva integrazione redafli daf Geologo M. Moroni, aflegali alfistanza e a quanto

indicato nefle Tavole femaliche, Carta di sintesi geologica e Carte of idoneita terriforiali: che non

stano in comtrasto conr quanto indicafo dafle prescrizioni che. seguiranno; in particolare

FAmminisirazione comunale dovrd attenersi afle prescrizioni tecniche confenute nefla tegenda

deffe suddefte Carte {riportate di seguito in corsivo):

- Aree adalle alfespansione edilizia (colore Verde). In presenza di efevala acclivité procedere
con analisi di stabilita. Sono sempre necessarie indagini geotecniche in sitc per la definizione
del paramelri geomeccanici dei terreni di sedime;

- Aree def Cenlfro storico e di completamento (colore Giaflo Ocra): In questarea ogni nuova
cosfruzione dovra essere viefata. Sard necessario procedere ad um'accurata verifica def
fabbricali storici. Nelle aree ad acclivita elevala fungo fa fascia perimetrale, costituita da lave
fratfurate, st rende necessaria 'adozione d'evenituali cuciture © afire opere di bonifica. Negli
ol casi sono necessarie accurate analfisi delfe caratleristiche geomeccaniche def terreni i
sedime, evitando fa realizzazione di opere di fondazione a contalto di rocce a differente rigidita
sisrmica. In ogni caso sard opportuno diminuire, Ia densita di urbanizzazione e non superare it
numero di tre sofai:

- Aree poco adaite alfespansione edilizia {colore arancia). La presenza of coffri di ricoprimenta
crea rAschi di cedimenli differenziali e amplificazione sismica. Sono sempre necessarie
accurate indagini geotechiche in sito per la definizicne dei parametti geomeccanici dei terreni
i sedime;
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Aree ad incipiente instabilita (colore azzurro). Racchiudornio le zone con possibilita di distacchy
di maferiale roccioso fratturato e le aree di rispetio dei fossi (10m);

Aree con terreri di fondazione mofto scadenti (colore verde acqgual. Nefla fascia costiera
intorno al Lago ogni nuova costruzione va vietata. Eventuali edificazioni necessiteranno df
irterventi di analisi e bonifica dei terreni, in offemperanza alfa vigente normativa,

Aree con Frane di crofio, Dissssto geomorfologico Fascia A (pericolosita mofto sfevata) e
Fascia B (pericolosita elevala), (colore bianco guadreliato). in queste aree vanno rispeitate e
norme lecriche def P.AY che viefano qualsiasi nuova edificazione mentre, sono auforizzali
esclusivamente intervenli di messa in sicurezza;

Aree di tutela assoluta e di prolezione a salvaguardia defle fonti di approvvigionamento
idropotabile destinate af consumo umana {Raggio di 200 m). (cerchio colore Marrone)

Il testo completo delle prescrizioni deve intendersi integralmente richiamato ed in particolare per ia

progettazione:;
“(...} e ta realizzazione di qualsiasi opera dovranno essere eseguite nel pit assoluto rispetfo delle

norme tecniche vigenti in maleria di coslruzioni, ed in particolars:

DM Min LI PP 11.03 1388" Norme tec;niche riguardante le indagiri sui terreni e sulfe rocee,
la sfabilita dei pendii nafurali e delle scarpate, i criteri generali e le prescrizioni per fa
progeftazione, fesecuzione ed if collaudo delle opere di sostegno delle terre e delfe aopere di
fondazione";

Circ. Min. LL PP. def 24.9.1988 n. 30488 riguardante Ie Istruzioni alfe norme tecniche di cui af
DM LLEPP 1103 1988;

DM LL PP 16.01 1286 "Norme fecniche refative ai criteri generali per fa verifica di sicurezza
delle costruzioni e dei carichi e def sovraccarichi™;

Circ. Min. LL.PP. del 10.04.1897 n. 65 riguardante le lstruzioni alle norme tecniche df cui af

DM LLPE 16071 1386;
Circolari deff'Assessoralo Lt PP. delfa Regione Lazio n*3317 del 28/10/80, n® 2950 del

11/08/82 e n® 769 def 23/11/82."

PARERE MINISTEROQ PER I BENIE LE ATTIVITA' CULTURALI

(Soprintendenza per i Beni Archeologici del Lazio)

Con nota del 5 Aprile 2002 prot. 5115, |la Soprintendenza per i beni archologici det Lazio ha

espresso if proprio parere che cosi recita:
" tn riferimento afla Varante Generale of P.R.G. di codesto Comune, inoffrata con nota prot. n.1531

del 27.2.2002 e pervenita in data 1.3.2002 (ns. prot. n.3384), esaminaisa la documentazione

prodotta, si espone quanio segue.
i territorio comunale di Nemv, pur ricoprendo un'area limitala, racchiude un patrimonio storico,

ambientale e archeologico di inestimabile valore,
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fale pecidiarita, che non & comune & nessuna delle arce defla campagna romana, costituisce
urr'uricum | cul aspefti ambientali, paesistici, architetfonici, storici e archeologici sono fortermnente
connessi fra foro, come si evince anche dalle accurale relazioni botanica, ambieniale e storico-
archeclogica, peraftro gii contenute nella precedente variante oi P.R.G.

Si intende richiamato al teste delle prescrizioni e si riportane le conclusioni del parere:

(...} pur apprezzando f'accuratezza defla documentazione prodotta, si ritengono indispensabili
norme prescithive pitt incisive per fa tutela del patrimonio storico e archeologico dsf ferrforio
comunalte, af fine di preservare in maniera adeguata un complasso uritarfo di inestimabile vators
storico, ambienfale e archeologico che of & giunto pressoché inafterato fino ad ora”.

PARERE MINISTERO PER | BENIE LE ATTIVITA' CULTURALL!

{Soprintendenza per | Beni Ambientali e architettonlci del Lazio)

Con nota del 14 Maggio 2002 prot. 2018/B fa Soprintendenza per i Beni Ambientali e
architeftonici def Lazio ha espresso i proprio parere che cosi recita:

“In rferimento aif'oggefto, ed in particolare afla profocolfata con if n. 2018 da guesto Ufficlo, questa

Soprntendenza ha proceduto alf'esame della Varfante, in merito alla quale si rileva quanto di

sequito espasto.

- Modifiche alle destinazione d'uso (Art.5 punto g "Norme Tecniche di Attuazione”, d'ora in pof
NTA). Forse per mero errore matetiale non risuftanc riportale le condizioni per fs quali if
cambio di destinazione d'uso non € soggetio ad autorizzazione edilizia; softo ff profila
paesaggistico, indipendentemente dalla conformia o meno alfe norme. Qualora i cambio df
destinazione comporti una modifica delf'assetto esteriore del fuoghi, & obbligatoria la preventiva
autorizzazions af sensi deff'Art. 151 D1 490/89.

ZONA A "Cenlro Storico” (A11.10 NTA). Le norme di zona risuffano non conformi alle previsioni
dello strumento di tutela paesaggistica, laddove consentons incrementi deff'altezza def 10%; in
particolare, si esprime parere fofalmente contraric ai “riallineamenti di piani sfalsati facenti
parte dello stesso immobile”, considerato che la quasi totalitd degli immobili ubicati in centro
storico presentanc un alto livelle di storicizzazione, che proprio nefla diversita tipologica e
votumetrica trova una deffe sue caralteristiche pit: pecufiari.’ Si rileva, inoclire, 'eccessivo livello
di discrezionalitd che caratterizza 'ufimo comma dell” Art. 10, che esenta gli interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria daffautorizzazions si presume ai sensi dell'arto 157 del
D.L. 480/9, qualcra non prevedano modifiche ed alterazioni dei colori & dei "particolari
costruftivi pid significativi”. Si rittene che, considerata la delicatezza del contesto storico-
architettonico interessato, non possano essere ammessi livelli di discrezionalita cosi indefiniti
nella deferminazione di quali siana i particofari costrutlivi ‘pit significativi’; inoltre si rivela come
le previsioni dell'art. 10, nella quasi totalita siano in contrasto con la normativa paesaggistica, in
quanto consente interventi (riallineamenti, Jucernari, incrementi volumetrici) non ammissibili in
centro storico.
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ZONA B "Edilizia prevalentemente satura e di completamento” (Arf. 11 NTA), Tra i parametri minimi
da rispettare, al punto 5 si vincolano i softotetti allaltezza massima di m.l. 2,50 andrebbe
specificato che in tal modo, i locali sotto tetti costituiscono cubatura; qualora invece siano da
considerarsi volumi tecnici, l'altezza massima consentita, allintradosso del coimo, & di m.l.
2,20.

ZONA C "Espansione Edifizia” (Art.12 NTA). Si rileva la non conformita di alcuni indici alle
previsioni di area del P. T .P. n°9; inoltre, & previsto un incremento generalizzato del 10% dei
fabbricati esistenti ‘entro le sagome esistenti’; la norma non & chiara.

ZONA D "Attivita Artigianali” (Art.13 NTA). Considerate le valenze del contesto & epportunc uno
strumento attuativo che fornisca indicazionf pit precise sugli indici & garantisca linsermento di
misure di compensazione ambiantate. Inglre, si rilevanc non conformita a guanto pravisto dal
P.T.P

LONA E "Parco Agricolo defla Conca def Lago” (Arf 14 NTA). | manufatti precari ammessi dalfa
Variante, costituiscono in assoluto uno dei principali motivi di danno ambientale e
paesaggistico, per le caratteristiche tipologiche e materiche che |i contraddistinguono; su talf
manufatti, questa Soprintendenza formula pareri negativi, anche relativamente a pareri resi in
sanatoria.

ZONA F "Aftrezzature di Servizio® {Art. 15 NTA). In alcune aree individuate come Zone F sussiste
una non conformita alla normativa di P. T .P; pur prendendo atto che trattasi per la maggior
parte di attivita insediate da tempo, si ritiene necessario vincolare gli insediamenti alfattuale
consistenza edilizia, in particolar modo per quelle ricadenti in Zona 8 ed in Zona 13 del P.T.P.
n.9. Sono perianto da evitare anche gif incrementi del 10% per adeguamenti, anche tenutg
conto che sussistono inesediamenti, quali la strultura sanitaria “Vila delle Querce"
caratterizzati da alte cubature e volumetrie,

ZONA H "Attivita Turistico-ricettive® (AR, 17 NTA). Si rileva come zlcune aree rientrine in zona
NE/3, allinterno della quale nen & consentita 'edificazione. Si prende atto dello stato di fatto
{se regolare), ma non pare ammissibile l'aumento della cubaiura o comungue incrementi
volumetrici, considerata a non confermita alla norma paesaggistica.

ZONA 1 "Verde Pubblice™ (Art. 18 NTA}. Si tratta di una zona in gran parte destinata dal P.T.P. ad
area boscata non compromessa; mentre si ritiene compatibile la destinazione a parco pubblico,
quella relativa ad attrezzature sportive, per lincidenza in termini di alterazione delle stato
naturale, non e conforme alla norma paesaggistica. Inolfre, allintemo della suddetta zona gia
risulta autorizzato un campo sportivo, di grande incidenza sul contesto; Finserimenta di ulteriori
attrezzature sportive {altezze consentite tino a m.1.12,00, carrispondente ad edifici di quattro
piani} nischia di alterare in maniera perenne e definitiva i paesaggio interessato, peratro
caratterizzato da alte valenze paesaggistiche.
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ZONA L "Attivila Agroforestali® (Arl. 19 NTA). Per i manufatti precari, vale quanto detto nei rilievi di
cul alle Zone E. E' una delle zone pil delicate in assolute, all'internc della guate fa funzione
residenziale non & pravista, In ragione del rischio antropico che comporta per e caratteristiche
ambientali e paesaggistiche. Deve essere vietato qualungue incremento volumetrico e di
cubatura, del resto in contrasto con ia normma paesaggistica, mentre & ammissibile la
ristrutturazione edilizia dei volurni assentiti.

Si rileva, infine, per gquanto concerne i Vincoli, che non sone riportati, né sono richiamati in alcun

modo nella formulazione delle noerme, | vincali monumentali, Jdi cui all'abrogata Legge 1086/38,

oggi D.L.. 490/93,

Per concludere, af di la degli specifici casi su esposti, i motivi di maggiore perplessité derivano
daffa mancanza df conformita della Variante proposta at Piano Terriforiale Paesaggistico che, in
fquanty  nponma  sovraordinata presuppons ladeguamento, a queslo, dello stumento di
pianificazione comunale. In particolare, tale non conformita risufta “spalmata” in vara misura su
fufta la zonizzazione della Variante proposta, tanto da escludere, di fafto, la possibilita df deroghe
specifiche, gualora amnissibili, alla norma paesagogistica. Tale circostanza, se non sanata, dara
fuoge in sede di ammissione di pareri ad una schizzofrenia i comportamenti, in refazione a quanto
consentifo daffa norma urbanistica e vietalo da quella pacsaggisfica; si invita pertanfo, codesta
Ammnministrazione Comunale, a valutare con estrema attenzione if problema’.

NULLA OSTA PREVENTIVO Al SENSI DELL'ART.28 DELLA L .R.n°29/97
{Parco Regionale dei Castelli Romani)

Con nhota del 18 Novembre 2002 prot 3632 il Parce Regionali tei Castelfi Romani ba
riasciato if nulia osta preventivo ai sensi deli'art. 28 deffa L.R. n"29/97 che cosi recita;

* Considerato che dalf'esame istrutforio eseguito dall'Ufficio Tecnico dell'Ente é risultato che to
sfrumento Urbanistico di cui traftasi puo ritenersi compatibife conr if contesto ambientale e con je
previsioni del Piano di Assetto del Parco, adoftato con affo n° 1 def 31.03.98 al Commissario
regionafe ad Acta (..}

Concede NULLA OSTA

Al sensi delf'art. 28 delfa Legge Regionale 6.10.1897 n. 29, l'esecuzione dsile opere previste
nef progetio descritto nelfe premesse ed alfe condizionyi in esse contenute.

i presente Nuffa Osta & nlasciato af sofi fini ambientali © paesaggistici, if Comune deve
accertare nella propria competenza lammissibilitéd o meno del progeito in ordine affe vigenii norme
urbanistiche ed edifizie ed a vincoli di aftra naturs, nonché afle previsioni deglhf strumenti urbanistici
comunall e sovracomunali, e dovra comunicare af Parco fulti | successivi Afti e/o eventualf
documentazioni collegate fa Procedimento al fine delfa verifica de! rispelto defle condizioni
sopraglencate.

Resfano fermi gii cbblighi defla Legge 1.6 1938 n® 1089 e Legge n® 1497/39."

Via Giorgione, 129 — 00147 Roma Tel. 06,5681
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PARERE PREVENTIVO Al SENSI DELL'ART.20 DELLA L R.n°833/78 EDELLA L. n°52/80
{Azienda Unity Sanitaria Locale RM/H)

- Con nota del 2 Ottobre 2002 prot. 656 'Azfenda Unita Sanitaria Locale RM/H ha rilasciato il
parere preventivo ai sensi dell'art. 20 della L.R. n"833/78 & della .. n*52/80, che cosi recita:
"Presa visione defla richiesta in oggetfo e delfa documentazione allegala s esprime parere igienico
sanitaro favorevole, limitatamente affe competenze def Servizio, affa variante generale al P.R.G.
Comurnate’.

Via Giorgione, 129 - 00147 Roma Tel. 06 51681
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- It Gomune di Nemi appartiene al'ambito territoriale denominato Colli Albani-Castelli Romani
che comprende 18 cormuni.

- Si attesta sulla direttrice Appia confinando con i territori di Ariceia, Rocea di Papa, Velletri e
Genzano e condividendo con Albano, Castel Gandolfe ¢ Lanuvio Forganizzazione urbanistica ed
economica.

- E' situate a Sud - Est rispetto a Roma centro, a circa 30 Km.

- Estensione temritoriale: = 736 ha;

Strumento urbanistico vigente: P.R.G approvato con Delibera della Giunta Regionale n®
1382 del 14 rmarzo 1996;

- Popolazione al 2000: 1.826 abitanti;

- Altitudine Centro Storico. mt. 598 sIm;

- Variazione altimetrica del territorio: mt. 596 slm - mt. 316 smi;

- Azienda Unita Sanitaria Locale RM/H.

Viad Giorgione, 129 - 00147 Roma Tel, 0651681
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VINCOL! SOVRAORDINATI

Il territorio comunale & soggetto ai seguenti vincoli:
Vincolo idrogeologico. si intende sullintero territorio comunale ad esclusione della zona
occupata dal centro storico & dells zona posta a sud della Via Nemorense tra la Via di
Cavalteria (Cimitero Civico) e Via di Vaile Petrucola. Si riferisce infing all'applicazione del
vincolo per scopi idrogeologici ai sensi dellart.1 del R.D.L. 30.12.23 n*3267;
Uso Clvico: si estende sulla sola estensions deilo specchic d'acqua lacustre cosi come
cedificato e decretato dal commissario il 27.02.45 per I'archiviazione dslla pratica di
inesistenza di beni e diritti civici, tranne il diritto di pesca a piedi lungo il tratte orientale del
lago con sentenza n°g del 30.06.38;
Vincolo sismice: comprende llintero territoric comunale ed é classificato quale zona S¢;
Aree soggette a dissesti: il progetto di piano per 'assetto idrogeolagico af sensi della L
n"183/89 art.17 co.6ter, ha localizzato le arse che presentano dissesti gec-morfologici e la
loro classe di appartenenza valutata in fascia A e fascia B,
Vincolo archeologico. estremamente numerosi | siti con valenza archeologica per i quali
occorre il parere preventivo della Soprintendenza dei Bani Archeologici del Lazig, ai sensi
della L.1089/39. La continua ed assidua comparsa di scavi porta alla luce resti di estremo
interesse culturale, che diverrannc aree da proteggere e valorizzare oltre al D.M. de|
22.02.94 che appone il vincele diretto ed indiretto nell'area in localita Monte Caning,

Vig Giurgione, 139 — 00747 Romu Tel 0631687
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*  Vincolo Paesaggistico: F.T.P ai sensi della L.431/85 e riferito alla L.R. n°24 de| luglic
1898 ove nellAmbito Territoriale n®9 rientra lintero comune di Nemi quindi il Vincolo
paesaggistico ai sensi della ex L. 1497/29 oggi sostituita dalla L.490/99 vige su di esso.

* Infine Finterc limite del territorio comunale & incluso nel perimetro del Piano d’Assetto dei
Parco Regionale del Castelli Romani, in corso di redazione, ai sensi della L. R. n°29 del

1997,

L'area dei “Castelli Remani” ha una popolazione complessiva di circa 315.000 abitanti, ed
include diciotto comuni, di Albano Laziale, Castel Gandolfo, Ariccia, Genzano di Roma, Nemi,
Lanuvio, Velletri, Larianoc, Frascati, Monte Porzio Catone, Monte Compatri, Rocca Priora, Colonna,
San Cesarec, Ciampino, Maring, Rocca di Papa e Grottaferrata,

| dati relativi alla popolazione residente rilevati dal censimente ISTAT del 1857, evidenziano
come 'area castellana sia caratterizzata dalla presenza di centri abitati con una media di 10.000 e
20.000 abitanti, con punte sopra f 35.000 abitanti nef comuni di Albano L., Marino, Ciamping e
Velletri 48 500 abitanti. Scltanto due, Nemi e Colonna, | comuni al di sotto dei 5.000 abitanti.

Dall'analisi delle fasce d'etd si rivela un andamento omogeneo nellintera area dei Castelli
Romani dove la fascia d'eta prevalente risulta essere quella adulta che va dai 31 ai 60 anhi,
seguita dalla fascia 14-30 e quindi dagli oltre 80 anni.

Quanto sopra pone in evidenza che nell'area Castelli Romani & presente prevalentemente
una popolazione adulta per circa il 43% della popolazione totale.

Incltre I'area castellana, oltre ad essere una conurbazione residenziale e di atlivita
economiche e produttive, annovera un consistente numero di presenze turistiche legate alla realta
delle seconde case, almeno nei centri pia naturalistici e ricadenti nel Parco dei Castelli Romani.

Lo studio approfondito dell'andamento demografico de! comune di Nemi per il perindo 1982-
2000 evidenzia una crescita demografica continua. Sebbene contenuta nelfincidenza percentuale,
che si aftesta su una media del +1,45%, conta un passaggic da 1.382 abitanti del 1882 a 1.826
abitanti del 2000 pari a 444 abitanti in circa 20 anni, con punte di rilieve nel 1599 con il +2,3%, nel
1987 con il +2,8% e nel 1984 con il +4,5% (Tab.1 e fig.2).

Vi Glorgione, 19— 00147 Roma Tel 06.51681
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Tab.1 - Andamentc Demografico

Anna Abitanti Saldo Naturale Saldo Migratorio Varlazlone Media
Tetali Numero % Numero Yo Numero %
1882 1.382 _
1983 1.379 -3 0.2
1984 |  1.422 43
1985 1.407 -15 1
1388 1.381 -26 1.8
1987 1.414 ) 38 26
1988 1.438 18 1.3
1589 1.4867 29 2
1890 | 1.583 -12 -0.8 20 1,3 B 0,56
1981 16588 &4 0.3 1 0,08 ) 0,36
1992 | 1.594 -20 1,3 24 1,5 4 0,2
1993 | 1.644 -8 -0.5 58 3,5 50 3
1554 1.721 =16 -0.8 83 54 77 4.5
1995 1.721 -5 -.3 5 03 0 0
19068 1747 -12 7 38 2.2 25 1,5
1997 | 1.783 -12 -0,7 28 1,6 16 0.8
1598 1.770 -10 -0.6 14 0.8 4 02
1988 1.812 -4 -0,2 45 2.4 42 2.3
2000 1.826 -5 -0,3 18 1,04 14 0,74
Media 1882-2000 1,45
fig.2 - Andemento demagrafco
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Via Givrgions, 12— 00147 Roma Tel. 0651681
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Per la valutazione del patrimonio edilizio esistente si & fatto riferimento ai dati censuari ISTAT per |l
periode 1971-1981-1891 e concludendo all'ultimo decennio 2000 con una verifica effettuata sul
campao con sopralluoghi mirati € laddove necessario, attraverso lestrazione dei dati dalle pratiche
ediiizie depositate presso I'Ente.

La situazione in termini di abitazioni, stanze, accupate, non occupate & indice di affoliamanto
¢he ne risulta vede una media di 0,5 abitanti per stanza occupata, che indica Iz presenza di un
patrimonio edilizio costituito di abitazioni ampie.

Incltre l'incidenza del patrimonio non occupato pari a circa il 35% delle abitazioni tetali, indica

a sua volta un consistente numero di seconde case.

Al fine di quantificare la previsione di nuova edificazione residenziale si & ottanuto il parametro
medio mc/ab che si registra al 2000-2001 e che & pari a 145 mcfab.

Tab.2 - Andamento del Patrimonio edilizig

Anno Abitanti Abitantl Abitazioni |Abitazloni non| Stanze Indice aff,
Totali occupate occupate ccoupate
Tot. abist
1971 1323 034 358 175 2026 0,65
15981 1 424 &7 435 236 2884 0,48
1991 1576 820 &35 285 i) | 0,50
2000 1 826 402 588 311 3234 0,56

Via Giorgions, 129 - 00447 Roma Tel 06.516357
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Patrimonio Edilizio

700
600
500 3
400
200
.oy I

871 1881 1881 2000

M Abitazioni occupate M Abitazioni non cccupate

Dal confronto della presente Variante Generale al P.R.G. con o schema di PTRG fart. 10 e
62 della L.R. 38/99), adottato con DGR n” 2531 del 19.12.00, si pud dedurre la sostanziale
rispondenza deif suol obiettivi a quelli del predetto PTRG soprattutto relativamente agli obiettivi ed
alle azioni prefigurate nel Pianc Regionale per il sistema della valorizzazione delle identita locali,
(potenziamento della ricettivitd e della fruizione furistica, ecc), e per il sistema insediativo
{rafforzamento e valorizzazione dei sistemi insediativi locali, miglicramente dellz qualita

insediativa, ecc...).

Via Giorgione, 120 — 00147 Roma Tel 06.51681
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La proposta di Piano intende formulare un programma di salvaguardia e valorizzazione del
particolare e caratteristico territorio boschive e agricolo che contorna & si affaccia sulla conca del
lago, il cui recupero & stato portate avanti con successo grazie agli sforzi congiunti di tutti gli Enti
preposti,

Nell'ambito del programma di valorizzazione del temritorio si inserisce il recupero, a carattere
tunstico-ambientale, & una generale conservazione delie caratteristiche e dei valori del territorio,
come il mantenimento delle zone agricole soprattutto dedicate alla floricoltura, che & parte
integrante e non secondaria dell'attivita economica del paese.

Per guanto riguarda il problema della casa e deallo sviluppo edilizio questo ha portato ad un
ridimensionamente delle previsioni in modo che l'attuale proposta, pill reaiistica, riduce a 270
abitanti il numero di nuovi residenti previsti tra zone di completamento ed espansione.

[l territoric & normato dal Piano Territoriale Paesistico redafto ai sensi della L.431/85 e riferito
alla L.R. n"24 del luglio 1898 ove nellAmbito Territoriale n*9 rientra fintero comune di Nemi guindi
il Vincolo paesaggistico ai sensi della ex L. 1497/39 oggi sostituita dalla L.490/99 vige su di esso.

Il P.T.P. classifica il territorio comunale individuande le seguenti zone:

- NE1. che delimita strettamente il centro storico:

- NE2: che comprende le zone edificate dei Corsi, delle Colombe, Piazza Roma ed il primo tratto
deila Via Nemorenss, ia zona tra il Cimitero Civico e Via di Valle Petrucola, una vasta zona
di Monte Canino a confing con il comune di Velletri e l'area edificata delle Piagge;

- NEB: che comprende la zona delle Ville di Nemi e parte verso valle tra Via Nemorense ad il
confing comunale di Genzano,;

- NE7: ricade sull'estremita di Monte Canino;

- . NE13: di protezione dell'intera valle del Lago e delle pendici del cratere.,

Inoltre sulla valle del Lago si ribadisce la sensibilita archeologica del sito con l'indicazione di una

vasta zona soggetta al gia citato parere preventivo della Soprintendenza.,

Dal confronto della presente Variante Generale al P.R.G. con if P.T.P_Ambito Territariale n°g (ai
sensi della L. 431/85 e riferito alla LR. n°24 del luglic 1898), si pud dedurre ia sostanziale
rispondenza dei suoi obiettivi a quelli previsti dal predetio P.T.P.

Via Giorgione, 129 — 0147 Roma 1ol 0651687
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- Con Il parere rilasciato dall' Assessorato Regiconale all'Ambiente ¢ Protezione Civile — Area
"A" — Conservazione Qualita dei’Ambiente, Servizio Il Geclogico Regionale & Conservazione
del Suolo, ai sensi dell'ant. 13 della Legge n° 64/74 con nota del 8 agosto 2002 prot. 10275
Fascicolo 3209 é stalo imposto Fobbligo di aftenersi alfe specifiche prescrizioni impartite con if
medeasimo parere il guale & da intendersi parte integrante della presente istruttoria;

- Con il parere rilasciate con nota del & Aprile 2002 prot. 5115 ia Soprintendenza per | Beni
Archeologici del Lazio, si & espressa '(..) pur apprezzands accuralezza delia
documentazione prodofta, si ritengono indispensabili norme prescrittive pii incisive per fa
tutela def ferriforio comunale af fine di preservare in maniera adeguata un complesso unitario di
inestimabile valore slorico, ambientale archeologico che of & giunto pressoché alterato fino ad
ora”

- Con il parere rilasciato con nota del 14 Maggio 2002 prot. 2018/B la Soprintendenza per i
Beni Ambientali e Architettonici del Lazio si & espressa: ‘{...) Per concludere, al di {2 degh
spacifici casi su esposti, | motivi di maggiore perplessita derivano dafla mancanza di conformita
della Variante proposta al Planc Terriforiale Paesaggistico che, in quanto nomna
sovraordinata., presuppone !adequamento, a questo, dello strumento df pianificazione
comunate. In particotare, fale non conformita risufta “spalmata® in varia misura su tutta Ia
zonizzazione defla Variante proposta, tanto da escludere, di fatfo, fa possibilita di deroghe
specifiche, qualora ammissibili, afla norma paesagyistica. Tale circostanza, se non sanata,
dara luogo in sede di ammissione di pareri ad una schizzofrenia di comportamenti, in refazione
a quanto consentito dalla norma urbanistica e vietato da quella paesaggistica; si invita
pertanto, codesta Amministrazione Comunale, a valutare con estrema altenzione i problema’.

- Il Parco Regionali dej Castelli Romani con nota del 18 Novembre 2002 prot. 3632 concede il
Nulla Osta Preventive ai sensi dell'art. 28 della |.R. n°29/97 a condizione che sianc seguite fe
prescriziomi confenute nelfo sfesso ritenendo compalibite fo strumento urbanistico con it
contesto ambientate e con le previsiond def Piano of Assefto del Parco adoftato con atfo n*f dof
31.03.98

- Con nota del 2 Ottobre 2002 prot. 656 FAzienda Unita Sanitaria Locale RM/H ai sensi dellart.
20 della L.R. n°B33/78 e della L. n°52/80, ha rifasciato i parere igisnico sanitario favorevole.

Le analisi demografiche e territoriali poste a base della Variante al P.R.G. in esame possons
riteniersi accettabili, siz in ordine alla valutazione dellincremente della popolazione sia in ordine

allo sviluppo del territorio rispetto all'economia locale;

Via Giorgione, 129 . (0147 Roma Tel 06.51081
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La Variante Generale al P.R.G. valutando una tendenza di incremento del +1,5% medio
annuo prevede, in 10 anni, un aumento degli abitanti insediati efo insediabili pari a circa 270 unita
{fig.3).

1. F Andamento damografice of previsions af 2017
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Condivisibile ¢ la localizzazions delle nuove aree di edificazione (Zona C) nel territori a lato
della realizzata "Vigna Grande™, ove & anche ridotto il regime vincolistico, e nelle zone di Monte
Canina dove saranno previste attivita affini e di supporto allo sviluppo turistico-ricettivo-logistico.

Egualmente condivisibile ¢ la localizzazione delle attivita artigianali (Zona D} in siti
appositamente destinati ed ubicati in loc, Corsi nei pressi delfimpianto sportivo e in loc. Monte
Canino quest'uitima peraltro gia utilizzata per tale scopo.

Nelta vaiutazione complessiva il Piano nelle sue previsioni sembra avere una propensions
alla valorizzazione dei luoghi storici, cukturali, archeologici @ ambientali anche in prospettiva di un
miglioramento dell'economia locale e di uno sviluppo sostenibile del territoria.

Il Comune si aitesta sulla direttrice Appia confinande con | territori di Ariccia, Genzano e
Velietri, & sulla Via Dei Laghi, S.P. n®217, confinando con Rocca di Papa.
La skruftura viaria si basa sugli antichi tracciafi oggi e Statali Appia e Tuscolana oltre alla
Via dei Laghi che ha generato una sorta di sparfiacque tra le due grandi arge dei Colli.
Per quanto riguarda I'aspetto infrastrutturale, Ja Vartfante prevede fa sistemazione di alcuni
tracciati comunali e la valutazione di un'adeguata dotazione di parcheggi cio al fine di sopperire ad
un attuale carenza in tal senso.

Via Giorgione, 129 - 00147 Rama 1ol 06 31681
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La Variante Generale al P.R.G. prevede le seguenti Zone Omogenee cosi classificate:

Zona A: Centro storico;
Zona B: Edilizia prevalentemente residenziale satura e di completamento;
Zona C: Espansione edilizia;

1 — Unifamiliari aggregate;

C2 - Villinf a schiera;

C3— Villini a schiera;

Zona D: Attivita artigianali;
Zona E: Parco agricolo della Conca del Lago:
Zona F: Attrezzature di servizio;

F1 - Servizi pubblici;

F2 - Servizi privati:

F3 — Parcheggf;

F4 - Servizi Sanitari Sovracomunali.
Zona G: Parco privato vincolato;

G1 — Verde privato organizzato;

2 — Trasformazicne urbana:

G3 — Ristrutturazione urbanistica;
Zona H: Attivita turistico-ricettive;
Zona |: Verde pubblice;
Zona L: Attivita agroforestali

Zona A: Centro storlco;

Tale zona riguarda gli edifici de! centro antico. Il tessuto edilizio ed urbano di questa zona,
caratterizzata prevalentemente da valori ambientali, con la presenza di notevoli emergenze
monumentali, richiede da un lato un capillare ed esteso intervento per il recupere del patrimonio
esistente ai fini residenziali, dallaltro una particolare graduazione degli interventi stessi allo
scopo di non shaturare e disturbare i valori ambientali del centro storico nel suo complesso.

Zona B: Edilizia prevalentemente residenziale satura e di completamento;

La zona comprende le aree interessate dalla pid recente espansiong e sono arse gid edificate,
alcune in via di completamento ed altre gia sature.

Le zone ritenute sature sono quelle immediatamente a ridosso del centro storico lungo ia via
Nemorense, loc. San Giuseppe, la zona Vigna Grande {ex PdZ 167), Le Ville di Nemi e loc. le
Piagge. In queste aree saranno possibili gl interventi diretti. relativi agli adeguamenti igianico-
sanitari e delle pertinenze, la demolizione e ricostruzione e quelli dei lotti interclusi, secondo e
N.T.A., il regolamento edilizio e la vigenti normative in materia edilizia,

Via Giorgione. 129 - 00147 Roma Tol 06, 31687
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Nelle altre zone, loc. Parco dei becci, Corsi, Le Colombe, saranno ammesse le nuove
concessioni, tranne che nei lotti interclusi, suberdinataments allapprovazions dei piani attuativi
(Piano Particolareggiato, di Recupero, Comparti) normati secondo le allegate N.TA e
Regolamento Edilizio.

- Zona C: Espansione edilizia;
Le aree cosi destinate sono ubicate in foc. Petrucola, loc. Monte Caninc e foc. Corsi la cui

attuazione avra il ruolo di armonizzare lintero edificato o parzialmente edificato con gli aspetti
peculiari dei siti prescelti restituende ai luoghi un’immagine ambientale valorizzata e non di
degrado.

Le N.T.A. indinzzano la formazione di piani di esecuzione verso 1a scelta di tipologie edilizie
residenziali di basso impatto, unifamiliari aggregate o villini, con ampi spazi per il verde.

Tali aree ospiteranno rispettivamente C1, me 6.000, C2, me 2.000, C3, mc 4.800 e una guota
part a mc 3.200 nellambito defla S.T.U.

- Zona D: Attivita artigianali;
Sonc state individuate due aree di modesta estensione, entrambe attestate su vie di
scorrimento e comunicazione, una in loc. Corsi, iungo ta Via dei Laghi, potra accogliere attivita
artigianali di piccola dimensione e anche laboratori {artisti e fioristi).
L'altra in loc. Monte Canino, lungo la Via Appia, potra accogliere atfivita affini o connesse alle
residenze, anche di tipo commerciale. Aftralmente risulta in parte gid cccupata da attivita

produttivo — commerciale.

- Zona E: Parco agricolo della Conca del Lago;
In essa sono comprese le aree della conca e della riva del lage, dove i caratteri gec-morfoiogici
e pedologici e I'attivita agricola obbliga all'applicazione di norme restrittive a tutela di una attivita
economica e produttiva di pregio oltre che alla salvaguardia di siti sensibili, archeclogici,
culturali e turistici. Pertanto non verra ammessa alcuna edificazicne che non sia funzicnale allo
sviluppo dell attivita agricolza.

- Zona F: Attrezzature di servizio;
Le aree di questa zona sono destinate ad attrezzature di servizio.
Essa & suddivisa nelle seguenti sottozons:
F1 - Servizi pubblici;
F2 - Servizi privati;
F3 - Parcheggi;
F4 - Servizi Sanitari Sovracomunali.
Nella sottozona F1 sono compresi tutti gli immobili desfinati a servizi pubblici cosi come
individuati dal D.M. n® 1444/68.

Vig Giorgione, 129 00147 Roma Tel 06.51681
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Nella sottozona F2 sono comprese le installazioni di cui alla sottozona F1, corrispondenti alle
esigenze fondamentali della popolazione di iniziativa privata per I'uso pubblico. Sono comprese
anche |e funzioni coabitative (convivenze di enti pubblici, religiosi, morali).

Nella sottozona F3 socno comprese le aree per il parcheggio e la sosta delle auto, sia da
realizzarsi a raso siz interrati.

- Zona 5: Parco privato vincolato;

La zona prevede [a suddivisione nella seguenti sottozone:

;1 - Verde Privato Organizzato;

G2 - Trasformazione Urbana:

G3 - Ristrutturazione Urbanistica.
Nella sottozona G1 ubicata lungo la Via Nemorense, tra il cimitero civico e Vigna Grande, che
ammette costruzioni destinate allo svolgimento di attivita cuiturali ricreative, rappresentative e
turistiche, con ampie zone per gli impianti sportivi all'aperto.
La sottozona G2 tra la Via Nemorense e Via di Valle Petrucola sard attuata attraverso un
intervento di trasformazione urbana (STU ai sensi deli'art. 7 della L. n. 21/01) che ammetie
costruzioni destinate alla residenza, sia convenzionata che privata ripartita, alle attivita
direzionali-logistiche e turistico-ricettive da organizzare sulla base di un progetto urbanistico
{altuativo}) che discipiina l'ubicazione delledificato, limpianto infrastrutturale ed il verde
pubblico,
La sottozona G3 in loc. Monte Canino & divisa in due aree G3a e G3b, costifuite da complessi
isclati che manterranno la consistenza edilizia esistente e verranno inclusi in un progetto di
ristrutturazione urbanistica che ricomporra limpianto viario, le aree per il verde e individuera le
aree da destinare attrezzature di servizio pubbliche o private e le arce per il varde,

- Zona H: Attivita turistico-ricettive;
Vi appartengone numerose aree diffuse sulfintero territorio nalla maggior parte delle quali & gia
operante {'attivita turistica di ristorazione e ricettiva. Per queste si prevede la valorzzazione
dell'attivita con interventi diretti finalizzati alla dotazione dei servizi pertinenti e di adeguamento
alle norme igienico-sanitarie e dell'accessibilita disabile.

- Zona I Verde pubblico;
La presenza di ampie aree verdi & |a caratteristica peculiare dellintero territoric nemese che va
preservatc ed incrementato quale tessuto connettive tra le residenze sia nelle aree gia sature
che in guelle in corso di formazione & lungo la viabilita.
Le aree cosi destinate sono in localita Pontecchig, | Corst, centro storico (Glardini def Castefio),
Museo defle Navi e Via del Perino, di cui quelle in loc. Corsi. e Via de! Perino sono destinate ad
impianti sportivi, tra faltro gia esistenti.

Via Giorgione, 129 — 00147 Roma Tei. 06 51681
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Zona L: Attivita agroforestali
Comprende tutta la fascia della corona del cratere fino alla conca del lago e le contropendici
esterne costituendo la risorsa agro-forestale di particolare interesse naturale.
In essa dovra essere mantenuta Fattivita agricola e forestale e delle attivita per il tempo libero

(santieristica pedonale, equitazione, mountain-bike).
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L'intero territorio comunale risulta interessato dai vincolo paesistico o per specifico decreto
efo per la presenza di beni diffusi, e pertanto tutte le previsioni di Piano sono da ritenersi

assoggettate al regime della legge regicnale 24/98 5 smi.

In tale circostanza, ne! caso di nuove previsioni attinenti aree gia destinate a zona agricala,
troverebbe applicazione I'art. 27/bis della LR 24/98, impedendo di fatto la nuova destinazione
urbanistica. Si ritiene tuttavia doveroso osservare che tale casistica ha riguardzto nella
maggioranza dei casi, ii recepimento delle destinazioni d'uso in atto al momento deila redazione
del piano, e che tali nuove classificazioni hanno comportato quasi sempre nuove destinazioni in
zona F — attrezzature di servizio.

Tenuto conto che lam. 27 ter della citata legge regionale comunque consentirebbe {.}
adeguamenti funzionali e opere df completamento delfe infrastrutiure e altrezzature pubbiiche
esistenti afla data df approvazione def PTP o del PTPR {---), sl ntiene di poter condividere tali
nuove destinazioni d'uso ( anche per una maggiore aderenza ailo stato di fatto} nei soli casi di
altrezzature e/o infrastrutture pubbliche o private di use pubblico, esistenti alla data di
approvazione del PRG, limitando i possibili interventi ai soli casi di adeguamenti funzionali e di
completamento previsti dal citato art, 27/er.

Analogo discorso pud sostenersi la zona B g sud del centro storico, limitando la
perimetrazione alle aree effettivamente edificate con Fesclusione di nuove costruzioni, ma
consentendo opere di manutenzione ordinaria, straordinaria e risanamento conservativo sul

patrimanio edilizio esistente.

Resta inteso che le aree inedificate {vincolate) gia classificate dal vigente PRG in zona
agricola, oppure quelie la cul classificazione di PTFP impedirebbe di fatto I'attuazione delle
previsioni urbanistiche, dovranno essere ricondotte in zona agricola, ovvero opportunamente
individuate ed assoggettate ai combinato disposto delia normativa di PRG e quella di PTR in modo
da non compertare incremento delie volumetrie esistenti. £' il caso ad esempio delle previsioni di
zona H {aftivita turistico riceftive} in localita Fontanaccio, parziaimente interessata dalla fascia di
rispetto def 300 mit dalla linea di battigia de! iago, destinata a zona di verde privato vincolato di
PRG ancorché classificata dal PTP in zana 8 — Zone SoOmpromesse, aree df insediarmento diffuso 5

bassa densitd {...).

Bisogna inolire tener conto deMlutteriore vincolo derivante dalla legge regionale 30/72 e s.m.i.
per il territorio contermine af lago per una profondita di 150 metri dalla linea i battigia.

Gli interventi ricompresi in tale fascia (estesa all'intera zona 13 di PTP}, consistono nella
previsione di attivita turistico-ricettive di modesta dimensione, di un parcheggic pubbiico e di due
zonz per il verde pubblico di cui una per attivita sportive,
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Considerata la modesta consistenza e la peculiarita degli interventi si ritiene di poterne
condividere |la scelta urbanistica pur nei limiti della normativa sovraordinata compresa guella
della citata LR 30/72 e s.m.i.

Si segnata che parte della zona H (zona turistico ricettiva) e parte della limitrofa 2zona G1
{(verde privato organizzato) nei pressi del toponime del Monte degli impiccati, sano interessate
dal vincolo di rispetto del vicino cimitero. A tal proposito preme segnalare che, mentre la
zona H risulta gia edificata (supponendo che anche in queste caso si tratti di un mero
recepimento di una destinazione gia in atto}, la zona G1 risulta guasi completamente
inedificata.

La rilocalizzazione della zona C1 di espansione (avvenuta in fase di controdeduzione} nelia
parte nord-est del territorio comunale, originariamente prevista nelia zona di Monte Calvarane,
non ha dato luogo a nuova pubblicazione degli atti ed elaborati che hanno determinato la
nuova |ocalizzazione, generando di fatto un vizio nella procedura adottata.

Viu Givrgione, 129 — 00147 Roma Tel, 0651687
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Zaona G1in log, Monte Calvarone

——

S

Stessa considerazione va fatta per la medifica in localita Farnaccio di parte della zona G2 in
zona C di espansione, senza peraltro specificare la relativa sottozona e senza successiva
ripubblicazione del Piano.

Dal confronto del testo delle NTA originariamente adottate e quelle controdedotte si rilevans
alcune difformitd non riconducibili ad Osservazioni accelte; & il caso delle zone C, inizialmente
suddivise in 2 sottozone a cui se ne aggiunge una in sede di controdeduzioni, | peraltre con
modifica degli indici territoriali e di alcuni parametri urbanistici.

Resta inteso una loro generale verifica con 'eventuale correzione di errori &/o refusi dattilografici

L.e Norme Tecniche di Attuazione pur essende nel loro insieme sufficientemente chiare per
urvordinata attuazione delle previsioni operate dal Piano, si ritiene, neito spirito di copianificazione,
di doverle integrare secondo quanto di seguito riportate, senza con questo introdurre sostanzizli
medifiche al Piano stesso ed alle sue NTA, contribuendo ad una migliore attuazione dai suoi
contenuti programmatict ed una maggiore aderenza alla vigante normativa sovraordinata,

Via Giorgione, 129 (0147 Roma Tel 0651681
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Si ritiene pertanto opportuno apportare le seguenti modifiche efo integrazioni:

MODIFICHE ALLE TAVOLE DI PRG

sull'elaborato di zonizzazione (Tav. 11} andrannc oppertunamente individuate (sia in legenda
che in cartograha) le tre distinte sottozone della zona "F — Attrezzature di servizic™ attualmente
indicate con un unico cromatismo.

Al fine di evitare possibili “contraddizioni” andranno verificati e rese coerenti gli elaborati
contenenti {'individuazione dei “siti archeclogici” (vedi Tavola di zonizzazione adottata e
controdedotta).

La Tavola di zonizzazicne controdedotta non risulta (in alcuni casi) adeguata all'ssite delle
controdeduzioni stesse. (es. vedi Osservazione n. 36).

Si rilevano incongruenze tra la Tavola di zonizzazione adottata e quella controdedotta,
{risultano inspiegabilmente modificati alcuni perimetri, & nei casi pili macroscopici, risultano
introdotte ingiustificale modifiche alla zonizzazione). Andra pertanto prodatta nuova cartografia
aliminande i presumibili refusi grafici.

Il vincolo di rispetto cimiteriale andra “graficizzato™ preferibilmente con linea a tratto continuo al
fine di rendere univoca la sua individuazione.

Secondo il criteri precedentemente considerati, nei casi di nuove destinazioni urbanistiche
costituenti semplice recepimento delio stato di fatto, ancorché rientranti nelle ipotesi dell'art. 27
bis della LR 24/88, potranno essere conservate condizionande la trasformabiliti delle aree alla
normativa sovraordinata di PTP, rendende comunque possibile eventuali interventi edilizi sugli
edifici esfstenfi; va inolire evidenziato che per taii aree amministrazione comunale con
deliberazione n. 6 del 13/2/2003 ha presentato richiesta di precisazione ai sensi dell'art. 23
della leggse 24/98 al PTPR in fase di elaborazione.

Possono tuttavia ritenersi escluse da tali restrizioni, ai sensi del comma 5bis dellart. 27, e
previsiont urbanistiche coerenti con quelle del pregresso PRG (approvato nel 1996).

Via Giorgione, 129 — 00147 Roma Tel, 0651681
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La parte di zona G1 a valle del Monte degli impiccati interessata dal vincolo di rispetto
cimiteriale sard riclassificate in zona L - attivita agroforestali,

¥ La fascia a monte della via Nemorense che dal cimitero conduce fing alla localita Fornaceio
classificata in zona G1, B e G2 e gia destinate in zona agricola def vigente PRG debbono
essere cos| riclassificate trattandosi nella fattispecie di zone boscate secondo il vigente PTP,
Resta infeso che il medesimo criterio dovra essere esteso a tutti | casi analoghi previsti dal
PRG in esame.

¥

Via Giorgione, 129— 00147 Roma Tel 0691681
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\

. - i - 4 ]
= La zona C di espansione in localita Fornaccio {come individuata sulla Tav. 16 di
zonizzazione controdedotta) deve essere riclassificate in zona G2 cosi come ariginariamente

previsto.
S Analoga modifica va effettuata per la zona C1 in localita Monte Calvarcne la quale dovra

essere niclassificate in zona B di completamento.

MODIFICHE ALLE NTA

= Le zane C1, €2, C3, e (3 destinate dal Piano per Pedilizia residenziale convenzionata
economica e popolare, non potendo configurarsi quale vincolo preordinato all'espropric 8enza
I'adozione di uno specifico Piano dj Zona, dovranno considerarsi quali zone di aspansione
edilizia, allinternc dei quali TI'Amministrazione Comunale, con successive azioni
programmatiche, potra individuare le aree per 'edilizia economica e popolare,

» Per alcune zone le NTA prevedone {per gii edifici esistenti) la possibilita di ampliamenti
entro il limite del 10% delle volumetrie preesistenti € comungue non superiori a 200 me;
considerato che a tale volumetria corrisponderebbero circa 82 mg di sSup. cop., appare
opportuno fissare tale limite a 100 me {corrispondenti a circa 31 mg sg) da ritenersi sufficienti
allo scopo prefissato. Va inoltre eliminata Ia possibilita di reafizzare antro tale volumetria
manufatti di tipo “pertinenziate”, non potendoli configurare tra gli interventi di adeguamento
igienico sanitario. Infine, talf ampliamenti delle volumetrie esistenti, finalizzati ad adeguamenti
igienico-sanitari, potranno essere consentit esclusivamente in relazione alla redazicne di un
progetto unitario che interessi lintero edificio,
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Premesso che dalla tavola di zonizzaziene (Tav. 11) non appare univocamente
individuabile fa zona D — Attivitd artigianali, {a causa di una non esatta corrispondenza dei
cromatismi riportati in legenda), ne! corpo delle NTA dovra essere chiarita la necessita dello
strumento urbanistico ativative secondo i parametri previsti dal DI 1444/68.

Allart. 6 comma 2 delle NTA va chiarito che eventuali interventi edilizi diretti, senza it
preventivo strumento attuative, sard consentito esclusivamente neila zona B di completamento.

All'art. & comma 3 manea il riferimento dell'atto di approvazione del Piano del Commercio.

Ali'art. 16 va chiarito che l'edificazione & consentita soio attraverso strumento urbanistico
attuativo escludende pertanto i previsti interventi diretti.

Per gquanto concerne ia normativa delle zone agricole, non si ritiene al momento di entrare
nel merito, considerata la necessita di adeguare la relativa disciplina alle recenti disposizioni di
cui alla legge regionale 22/12/19889 n. 38, come modificata dalla legge regionale 17/3/2003 n. 8.
Tali norme sano pertanto da considerarsi sospese.

L'art. 13 — Zona D - Aftivita artigianali, dovra essere integrato prevedendo, per i nuovi
insediamenti artigianali, 'a preventiva adozione di adeguato strumento attuativo secondo |
contenuti dell'art. 5 del DI 1444/68.

L'art. 14 e 19 attinenti le zone agricole del territorio cemunale sono da ritenersi sospese in
attesa di un loro adeguamento alla legge regionale 38/98 come integrata dalla legge 17/3/2003
n. 8.

L'art. 10 il pericdo “{...) i soltotefti potranno essere areali con aperiure softoletic o con
lucernari per Ia supetficie massima clascuna di mg 0.50 ogni mq 30.00 di falda", va integrato
con la seguente prescrizione : “e non siano visibiii dalfe vie pubbliche contigue al comparto
cui appartiene Funitd Immobiliare, né da fuoghi, ancorché esternf al Centro Storico, daf
quali quest’'uftimo e apprezzato nefie sue gualita paesaggistiche complessive”,

Dovra inoltre essere aggiunto il seguente articolo riguardanti la godibilta generale delle
attrezzature 2 deile strutture edilizie,

Art. 23 — Accessibilita e superamento delle barriere architettoniche.

Nellambito degli strumenti attuativi de! PRG le aree destinate ad attrezzature e servizi pubblici
o aperti al pubblico sono sceite preferendo quelle che assicurano la progettazione di edifici e
spaz) privi di barriera architettoniche.

La progettazione e la realizzazione di opere relative all'attuazione diretta del PRG e degli
strumenti urbanistici attuativi, in particolare per gli spazi con fruizione pedonale, sono eseguite
in conformitd della normativa vigente per laccessibilitd e il superamento delle barriere
architettoniche. Allo scopo vanno rispettate le prescrizioni ed | criteri di cui al DM LL.PP n.
236789, alla L. 104/92 & al DPR 503/98.

Devono infine assere straiciate tutte le dizioni e nomative contenute nelle NTA in

contrasto con quelle introdotte d'ufficio, anche se non espressamente richiamate nelle presenti
modifiche,
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Le Osservazioni pervenute all’Amministrazione comunale sono le seguenti:

M. Data | Prot. | Nominative Qggetto Parers Comune
1 | 30402 | 2434 | Darmmann Axel Richiesta di cambio destinazions
duso da Zona L - CAltivith
agroforestali” a Zona B - "Edilizia | 5irespinge
prevalentemente  satura =] di
completamento”
2 | 304402 | 2439 | Brugnetti Mario Richiesta di rettifica struttura viaria | 5 accoglie in parte
Giorgini Mauro localitd Corsi & cambio localizzazione
Zona {1 “Espansione edilizia
_ unifamilizre aggregata”
3 | 50402 | 2803 | SOCIETA' S.EDLM. 5.1l Richiesta di cambio destinazione | 5i accoglie
dusc: da Zona L - CAttivita
agroforestali"a Zona F - "Attrezzature
di servizio”
4 {1 6/0402 | 2541 | MANNELL! COSTRUZIGNI Richiesta di cambio destinazione | Si respings
s.rl dusc da Zona L "Altivita
agroforestali® a Zona B - “Edilizia
prevalentemente satura e d
completamente”
5 | 60402 | 2542 | Talone Maria Noemi Richigsta di variazioni, 5i accoglie in parte
- |dF localita Parce Lecei;
-  Percentuale di  cubatura  da
destinare  alla  attivitd  non
residenziali
€ i 68/04/02 | 2547 | CONSORZIO PARCO DEI Richiesta di rettifica struttura viaria | Si accogliz in parte
LECCI focaltd Parco  dei Lessi e
ricollocazicne della Zona ©1 -
"Espansione  edilizia,  unifamiliari
aggregate”
7| 6f04/02 | 2548 | CONSORZIO PARCO DEI Generica sulle localizzazioni ron | Si accoglie
LECCI residenziali in localita Corsi
8 | &/04/02 | 2548 | CONSORZ|O PARCO DEI Richiesta di  chiarimenti  sulla| Si accaglie
LECCI definizione di foffo intercluse nalls
N.TA
9 | 6/04/02 | 2551 | Papandrea Fasquale & |Richiesta di cambio destinazione |Sirespinge
Monachesi llia duse da Zona L "Alttivita
agroforestal” a Zona B - “Edilizia
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prevalenismsnte  satura e di
completamento”

10

a04/02

2578

Lattanzi Antanio, Conte Luigi,
Canti Alba

Richizsta di c¢ambio destinazione
duso da Zona L - Alivita
agroforestal® a Zona B - "Edilizia
pravalentements salura =] di
completamento”

Si accoglie in parte

11

B/04/02

2579

Galzignata Carlo

Qpposizione alla lecalizzazione di un
area di parcheggio in cenkra storico

=] éccoglia in pate

12

BI0A/02

258¢

E. PFROW. ROMANA Crdine
delle B.M.V della Merceds

Richiesta di rettifica di destinazione
d'use da Zona | - *Verde pubblica™ &
da Zona L - “Aftivila agroforestali™ a
Zana F - "Attrezzature di servizio”

Si accoglie

13

RI04I02

2583

Caiterzi Gian Pierp

Opposizione generica alla definizione
nelle N.TA della Zona B “Edilizia
prevalentemente  satura e di
completamsnts” in localta Corst e
richiesta di  chiarimenti  sulla
definizione di foflo infarciuso nelle
NTA

Si accoglie in parte

14

a/04/02

2586

CASA GENERALIZIA SV.D

Richiesta di cambiv deslinazione
duse da Zona B - “Edilizia
prévalentemente satura =] di
completamento” a Zona F -
‘Attrezzature di  servizio™ ed  in
particolare F2 - *Sevizi privat”

Si accoglie

15

8/04/02

2587

CASA GENERALIZIA S.V.D

Richiesta di cambio destinazione
duse da Zoma L - “Ativita
agrofarestali” a Zona F - “Attrezzalure
di semvizio” ed in particolare F2 -
"Sevizi privati”

Si respinge

16

8/04/02 .

2588

CASA GENERALIZ|A S5.V.D

Richiesta di cambio destinazione
duso da Zona L - CAttivita
agroforestali” a Zona B - *Edilizia
prevalertarnents satura a di
completamento”

Si accoglies in parte

17

8104402

2589

CASA GENERALIZIA S.W.D

Richiesta di cambio destinazione
duse da Zona L - CAtffivita
agroforestali” a Zona B - “Edilizia
prevalentemente satura 2] di
completamento”

5i respinge

18

804102

2580

ASSOCIAZIONE GEOMETRI
DEl CASTELL] ROMAMNI

Richiesta di integrazioni nella
definizione di alcuni concetti e
regolamentazioni  contenute  nelle
NTA

Si accoglie

13

Bf4/02

2583

FROV, ITALIANA
DELL'ISTITUTO DELLE

Richiesta di chiarimenti sulla
destinazione dusoc delle arse di

S accoglie in parte
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SUORE MERCEDARIE

proprietd ed integrazioni alle N.7.A
nelle quantita edificatorie

]

20 | 8/04/02 | 2605 [DS Nemi e Lista Civica|Osservazione politica sul consumo di | o
L 5i accoglie fn parte
Fartecipazione e Progresso suolg, standard, ecc
21 | 8/04/02 | 2596 | Cittadini, Associazioni, Partiti | Osservazione relitica composts da | Siaccoglie in parte
Poiitici, Liste Giviche R"27 osservazioni
22 | B/0402 | 2610 |ASSOCIAZIONE LIBERI Richiesta di estensions vinecolo | Si accoglie
FROFESSIONISTI - ALP archeslogico nella conca del lago ed
altre precisazioni nei testi delle N.T A
23 1 9/04/02 | 2627 | Dammann Axel Richiesta di cambio destinazione | Sirespinge
duso da Zoma L - “Attivita
agroforestal® a Zona B - "Edilizia
prevalentemenie satura -] di
complefamento”
24 | H04/G2 | 2628 | WWF - Castelli Romani Osservazipne politica Sirespings
25 1 9/04/02 | 2629 | Catarci Marco e Carlo Considerazioni sull'uso civico della | Si accoglie in parte
pesca del lago
268 | 9/04/02 | 2630 | MEMI PER SEMPRE Considerazioni sullfimpatto
Canterani Vaira dell'edificate  del complessa  "Villa
deile Querce” Casa di Cura
27 [ 9/04/02 ] 2631 | Cerini Marig Richiesta di cambio destinazions | Sirespinge
duse da Zona L - CAffivitd
agroforestali® a Zona B - "Edilizia
prevalentemente satura e di
) campletamento”
28 | 9/04/02 | 2635 |ENTE PARCO REGIONALE | Osservazione - parere gia | Si accogliz in pane
DE! CASTELLI ROMANI precedentements analizzato
29 | 9/04/02 | 2638 | ASSOCIAZIONE E.C.0O. Csservazione generica e politica Si respinge
30 | 9/04/02 | 2656 { CLARA 89 s.1.l Richiesta di incremento  volumi | Si accoglie in parte
ARIANNA IMMOBILIARE s 1| | edificativi in Zona C2 - “Espansione
EDILIZ|A LA SORGENTE s.r.l edilizia villini & schiera" ed estenzione
della Zona L - "Attivita agroforestali® in
virtl di quanto gia assegnato con |l
P.E.G del 1985
31 | H04f02 | 26567 | ARIANNA IMMOBILIARE Richiesta di incremento  volumi | Si accoglie in parte
gdificativi in Zona C2 - "Espansione
edilizia villini a schizra® ed estenzicne
della Zona . - “Attivita agroforestali” in
vit di quanto gid assegnato con il
F.R.G del 1685
32 | 904102 | 2645 | Scarpisi Salvatore Osservazioni generali sulle N.T.A per| Si accoglie in parte

le Zone B - “Edilizia prevalentemente
satura e di completamento” e richiesta
di altra lecalizzazione della Zona C1 -
“Espansione  edilizia  unifamiliare

aggregate”
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EEGIONE LAZIO

MPARTIMENTO TERRITORIC
Direzione Regionale fervitorio e Urbanistica
Cromitate Regionale per il Territorio

Per le osservazione pervenute fuori dai termini di legge:

N.

| Data

Prot.

Nominativo Oggetto Parere Comune |

33

1304702

2756

Modafferi Maria Grazia Ricollocazione Zona G1 - “Espansione | Si accoglie
edilizia_unifamilian aggregate”

34

134402

2761

Scolaro Giuseppe Evidenzia tracciati viari da rettificare | Si accoglie in parte

35

1504402

28049

CASA GENERALIZIA Istitute | Richiests di cambio  destinazione | Si accogliz in parte
Suore Francescane di Santa | d'uso da Zona F2 - “Aftrezzature di
Chiara garvizio-seryizi privati’ a Zona F4 -
"Altrezzature di SErviZio-servizi
sanitari sovracomunali®

36

1704402

2832

Previtali Francesco Richiesta di maggiori cubature per le | Si accoglie in parte
Zone B - "Edilizia prsvalentements
satwa & di completamento” o la
frasformazione in Zona H - “Ativita
turistico-ricettive™

37

265/04002

3102

Cosetti Simonetta Richiesta di inserimento di aree| Siaccoglie
vincolate di proprieta in Zona C

38

22104402

2875

Bianchi Rigcards Richiesta di maggicre cubatura nella | Si respinge
Zana E - "Parco agricolo della conca
del iago' e trasformazione di parte
delfarea da Zona L - “Aftivita
agroforestal® a Zoma | - "Verde
pubblica”

39

4/06/02

4135

Badin Wilma Richiesta di ripristino sul praoprio | Sirespinge
terreng della destinazione d'uso di cui
al P.R.G. vigente del 1385

Si ritengone condivisibili le controdeduzicni comunali adottate con deliberazione consiliare
n°29 del 30.07.02 subordinatamente alle prescrizioni efo modifiche ed integrazioni da introdursi

d'ufficio e fatto eccezione per quanto di seguito ripartatn,
In particolare non si ritengono accoglibili, in parziale difformita daile controdeduzioni

comunali, le seguenti Osservazioni:

n. motivazione ]
Osservaziong

2 In quanto la nuova localizzazione della zona C1 non ha seguite la formale procedura di
adozicne e pubblicaziane in fibera visione al pubblico.

33 in quanto |a nuova lacalizzazicne della zona C1 non ha seguito la formale procedura dj
adozione e pubblicazions in libera visione al pubblico.

31 E' accoglibile |limitatamsnte alle arse effettivamente non boscale

35 E" accoglibile limitatamente alle aree effeffivaments non boscate ed all'edificazione

| esistente.
37 In quanto Zena archeologica.

Via Giorgione, 129 00147 Roma Tal, 0657687



REGIONE [LAZIO

DIPARTIMEN1CG TERRITORIO
birezinne Reglonale Territorio ¢ Urbanistico
Comitate Regiomale per if Territorio

Si ritengono accoglibili, in parziale diffarmita dalle controdeduzioni comunali, l& seguenti
QOsservazioni:

n. motlvazione 1
Osservazione _
g Tenuto conto della sentenza del competente TAR del 25/4/1888 e della conseguents

presunta legittimitd dell'inizio dei lavori, pud ritenarsi acceglibile limitatamente alla
concessione edilizia ed ai pareri gia acquisiti ferma restanda la vigenza delle autarizzazion
gia acquisite e fatie salve le aree effettivamente boscats.

L'Osservazione n. 8 ha comportate modifiche al Regolamento Edilizio escluso dal presente
procedimento,

In ragione di quanto sopra rappresentato il Comitato Regionale per il Territorio & del
PARERE

che la Variante Generale al P.R.G. del Comune di Nemi {RM}, adottato con Deliberz di C.C.
n"G7 del 28.12.01, pud ritenersi ammissibile & meritevole di approvazione con le modifiche e
prescriziont sopra indicate da introdursi d'ufficia ai sensi dell'art. 3 della L. n®785/67.

Devono intendersi comunque fatte salve, le prescrizioni di Strumenti  Urbanistici
sovracomunali e di Piani Comprensonali e Paesistici, laddave in contrasto con previsioni del PRG
ancorché modificate come nella presente;

Gh edifici riportati nelle tavole di PRG, ancorché inclusi nella Zonizzazicne, non possong
essere trasformati o subire interventi ove non si dimostri la legittimita della costruzione o la
legittimazione ottenuta mediante "condono edilizio” definito ai sensi della legge 47/85 8 s.m.i.

I} PRG in esame non costituisce in nessun caso legittimazione di edifici realizzati in
assenza di regolare titole autorizzativo, i quali imangono pertanto soggetti alla normativa di cui al
Titolo IV del DPR 380/2001 & s.nm.i.

Per quanto riguarda il Regolamento Edilizio Comunale, trasmesso unitamente al PRG in
oggetto, non si ritiene di dare luogo a procedere in guanto trattasi di materia delegata alle
Frovince con legge regionale 14/99 e s.m.i.

f.lo il vice Presidente del C.R.p.T.

f.to Nl Segretario del C.R.p.T.
(arch. Antoninc BIANCO)

(arch. Lucio ZOPPINI
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