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Qggetto: Comune di Flane Romano (Rm).
Variante all'art. 38 dalle N.7 A, del vigente P.R.G. - Zone di completamento con
prevalenza di servizi privati, direzionali, commergiali e turistici esistenti (F8).
D.C.Con. 87 del 19.12.2003.
Approvazione.

La Giunta Regionale
Su proposta dell’Assessore all’Urbanistica

Vista la legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 e successive maodificazioni ed integrazioni:
Visto il LP.R. 15 gennaio 1972, n. &

Vista |a legge regionale 5 settembra 1972, n. 8;

Vista |a legge regionale 12 giugno 1975, n.72;

Visto I'art. 16 della legge regionale 22 dicembre 15889, n. 38;

Visto i Regolamento di organizzazione degli Uffici e dei Servizi della Giunta regionale del &
settembre 2002, n.1 e 5.m.i;

PREMESSO:

Che il Comune di Fiano Remano (Rm) & dotate di Variante Generale approvata con D.G.R.
n. 2271 del 02 .06 1998

Vista la deliberazione consiliare n. 87 det 19.12.2003 con la guale il Comune di Fiano
Romano (Rm) ha adottato la Variante ali'art. 35 delle N.T.A_ del vigente P.R.G. relativamente alle
zone di completamento con prevalenza di servizi privati, direzionali, commerciali e turistici esistenti
(FE);

Atteso che a seguito della pubblicazione degli atti, avvenuia nelle forme di legge, non sono
state presentate osservazioni;

Rilevato che gli atti relativi alla Variante in questione, sono stati sottoposti all'esame del
Comitate Regionale per il Temritorio per I'emanazione del parere di compelenza ai sensi
dell'articolo 16 delia legge regionale 22.12.1999, n. 38 e che tale Organo consultive della Regione,
can voto n. 85/2 reso nella seduta del 14.07.2005, allegato alla presente delibera di cui costifuisce
parte integrante guale Allegato A, ha ritenuto che la suddstta variante normativa sia meritevole di
approvaziona per { motivi nel voto stesso riporati;

Ritenuto di condividere e fare proprio if predetto voto del C.R.p.T. che si allega alla
presante delibera (Allegate A) di cui costituisce parte integrante,

alFunanimita’

DELIBERA

Di approvare la Variante allart. 35 delle N.T.A. de! vigente PR G. — Zone di completamsnto con
prevalenza di servizi privath, dirgzionali, commerciali e turistici esistenti (F6) - adottata dal Comune
di Fiano Romano (Rm} con defibera del Consiglic Comunale n. 87 del 19.12.2003, per i motivi
contanuti nel parere def Comitato Regionale per il Territorio reso con il voto n. 85/2 del 14.07.2005
che costitvisce parte integrante della presente deliberazione quale Allegato A:
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Il progetto & vistato dal Diretfore regionale Territorio ed Urbanistica neli'Allegato A e nella
tavola 1 contenente |a norma variata.

[t presente provvedimento sard pubblicato sul Bollettine ufﬁci;Je della Regicne Lazio.

@% IL ¥WITE PRESIGERTE: [.to Mazssimo Tompili
Allegato A.doe L WICLE SHEGRETARIO: T.to bLasra Fanasoa
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ALLEGATO A

VOTON. 95/2 DEL 14 Luglio 2005

OGGETTO: Comune di Fiano Romano (Rm)
Variante alle N.TA. del vigente P.RG., art. 35 - Zone di completamento con
prevalenza di servizi privati, direzionali, commerciali e turistici esistent {F&).
Delibera del Consiglio Comunale n°87 del 16.12.2003

IL COMITATO

Vista la nota n°8743 del 11.05.04 con la quale I'A.C. di Fiana Romans ha trasmesso gli atfi e
gii elaborati refativi alla Variante alfart. 35 delle N.T A, del PRG vigente, e vista la nota 138372 del
05.08.2004 con cui FA.C, di Fiano Romano ha trasmesso ad integrazione della nota precedente la
relazione esplicativa alla Variante citata, per la disposizione della relativa istrutioria,

Visti ed esaminati gli elaborati trasmessi i guah ristltano formalmerte e sostanzialmente
correttamente elaborati,

Sentita la Commissione Relatrice,

PREMESSO

I' Comune di Fiano Romano & dotato di Varante generafe al P.R.G. approvato con
deliberazione n” 2271 del 2.6.1998 pubblicata sul B.U.R.L in data 20.8.1098.

Con deliberazione del Consiglic Comunale n® 87 del 18.12.2003, 'Amministrazione
Comunale ha adottate la Variante alle N.T.A in oggetto,

A seguito della pubblicazione degli atti, non risultanc pervenute al Comune alcuna
osservaziohe.

La delibera di adozione della Variante in questione si compene dei seguenti documenti:

- Delibera del Consiglio Comunale n. 87 del 19.12.2003 avente ber cggetto "Adozione
Varfante alle N.T.A. de! PR.G. - art, 35 — Zone di completamento con prevalenza di
servizi privatl, direzionali, commerciali e turistici esistenti (FG).

- Awiso di deposito correlato di avvenuta pubblicazions all’Albo Pretoric dal Comune di
Fiano Romano.

Copia delta Relazione Tecnica lustrativa integrativa, prot. n®136372 del 5.08.2004.

Criginale + 4 copie conformi de| progetta di Variante alle N.T.A. del PRG — art 35 —
Zone di completamento con prevalenza di servizi privati, direzionali, commerciali e
turistici esistenti (F6).
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Dalla Delibera del Consiglio comunale e dalla Relazione Tecnica ilustrativa integrativa
emergono le motivazioni che hanno portate FAmministrazione Comunale ad adottare la variante
normativa in esame,

Il vigente P.R.G. di Fiana Romane, appravato di cui in premessa, disciplina con ['art. 35 delle
N.T.A. le zone F6 con destinazione — “Zone of completamento con  prevalenza di servizi privati
direzionatl, commerciali e turistici esistenti- prevedendo 17 sotfozone, la cui consistenza
volumetrica esistente e di progetto & ricavabile dalia tabellg allegaty alia tavola

n“Sdel PRG. e

che viene di seguito riportata, senza la sottozona F6/13 stralciata in sede di approvazione del

PRG.

[ Zona Sup, terr.mq  |IFT 2,00 K tot mc K res (30% di| Abitanti/stanze
] meimg Ktot) mc

| F6/1 2.132 2 4,264 1.279 113

F8/2 12.840 2 25.680 7.704 77

|F6!3 5762 2 11.524 3.457 35 _

Feid 8.910 2 17.820 5.346 53

| P65 10.950 2 21.800 6.570 |68

IF&/B 3.776 2 7.552 2.266 23

F&/7 30.000 2 50.000 18.000 180

|F&/8 16.400 2 32.800 9.840 98 )

| F&/4 50.800 2 101.600 30.480 305

F&610 32.200 2 684.400 18.320 163

F&/11 36.000 2 72.000 121.600 218

t6/12 22.400 2 44.800 13.440 134

F&il4 2,920 2 5.840 1752 18

FBM15 3120 2 6.240 1.872 19 ]

F6i16 1.680 2 3.360 1.008 10

F&/17 11.680 2 23.360 7.008 70

(F6/18 5.400 2 10.800 13.240 32

TOTALE 256.970 |2 513.940 [154,182 |1.542

L'art. 35 deile N T.A.
residenziala del 3

0% delle cubature realizzabili e ad uso non residenziale def restante 70%
privati, direzionali, commerciali e turisticiy.

in particolare prevede, tra I'altro, 'obbligo di destinazione ad uso

(servizi

L' AC. ritiene che la normativa anzidetta, anche a seguito di esigenze manifestate da
numerasi operatori del settore dei servizi, & inadeguata essendo emergente nel comune di Fiano
una grossa necessita di spazi a servizi, specie di natura turistico alberghiera.

L” A.C. ritiene che ia nuova stesura dell
necessita imprenditoriali presenti nel Comune

di dimensionamento dell'atiuale P.R.G.

M testo
destinazione

vigante, come
ad uso

del restante 70%%.

art. 35 delle N.T.A. deve tenere conto delle nuove
ma non deve comportare assolutamente variazioni

gia riportato nel richiamato art. 35 prevede, tra I'altro Fobbligo di
residenzizle del 30% delle cubature realizzabili & ad uso non residenziale

Fia Glorgione, 129 - 00047 Roma Tel 0651687
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Con la Delibera Consiliare n® 87 'A.C. ha rimosso il limite di destinazione non residenziale,
ferme restando e prescrizioni costruttive ed if rispette degli standard specificati dal medesimo
arficolo, Iasciando, sempre nef rispetto della quota massima residenziale, fa passibilitd di una
diversa ripartizione, delle destinazioni ammissibili in funzione della localizzazione degli interventi,
della vocazione dei siti e delfandarnento della domanda insediativa,

Lintegrazione dellart 35 delle N.T.A. del P.R.G. vigente adottata dalla A.C. cos! riporta:
“dopo if 2° comma delf'art. 35 aggiungere it sequente comma:

“E’ possibife destinare a servizi privati una percentuale superiore al 70% e fino al 160%
defla cubalura complessiva realizzata a scapito della qguota parle of eubatura oa deslinare
afla residanza; if futto nel rispettc degli standard di seguito specificati®

L'articole came modificate diventa quindi:

Art. 35 - Zone di completamento con prevalenza di servizi privati, direzionali, commerciali e turistics
esistenti (F6).

St tratta di zone utilizzabili per servizi privati di pubblico interesse provwviste gia di opere di

urbanizzazione,

- Le destinazioni d'uso per servizi privati, nella misura massima del 70% delia cubatura
realizzabile per ciascun intervento, sona le seguenti: uffici privatt, studi professionali, esercizi
commerciali, attivita amministrative di servizio{come agenzie di banche, di assicurazioni,
agenzie turistiche, ambulatori), alberghi, pensioni, motel, attrezzature per it culto, per Ia
cultura, per lo spettacelo, per il tempo libero, per o sport, convivenze (come case di cura,
collegi}, ece.;

- Le destinazioni d'uso residenziali, nella misura massima dei 30% della cubatura realizzabile
per ciascun intervento.

E’ possibile destinare a servizi privati una percentuale superiore al 70% e fino al 100% della
cubatura complessiva realizzata a scapito della quota parte di cubatura da destinare alfa
residenza, il tutio nef rispetto degli standard di sequita specificati”.

Queste zone si attuano per intervento diretto seconda i seglUenti parametri:
. L'indice di fabbricabilita fondiarta :2,00 mo/ma;

. L'altezza massima: mt 16,00 fatta eccezione per i volumi techici:

. il distacco dai confini: 8,00 mt
. I distacco dal file stradale: 5,00 mt
* Il distacco minimo tra edifici allfnterno di ur unico lotto e tra pareti finestrate = mt 10,00

» Aree pubbliche o di uso pubblico pari all'80% della superficie utile lorda degli edifici privati,
delle guali almeno ta meta da destinare a parcheggi ed il restante a verde;

L) Aree per parcheggi privati pari a 10 mg ogii mc. di costruzione.

CONSIDERATO

Gli effetti dell'introduzione della variante normativa in riferimento alla detazione di standard
urbanistici originariamente prevista dal vigente P.R.G. risulta non penalizzata, ma al contrario nel

.. . ; - — 3
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caso di utiizzo esciusivo della quota a servizi, mantenendo comungue gli standard, viens ad
essere assicurato un incremento ulteriore degli stessi.

In particolare per quei che concerne le destinazioni non residenziali le N.T.A., nel rispetto dai
DM. 2 aprile 1968, impongono che in sede di progettazione, sia degli interventi dirett che
urbanistici preventivi, siano previste aree per spazi di uso pubblico {da destinare a verge e
parcheggi nella misura minima del 50% della superficie di uso pubblico) in misura non inferigre
all'80% della superficie utiie lorda degli intervent.

Poiché l'art. 35 delle N.T.A. prevede che per le destinazioni non residenziali, in sede di
Interventc diretto si dovranno ricavare, nellambito dellarea di intervento, spazi da destinare a
verde e parcheggi di uso pubblico nelle quantita previste dalia norma {con Fobbligo di utilizzazione
a parcheggio di tali spazi nella misura minima de! 50%) e poiché tale prescrizione deve intendersi
sempre operante anche in caso di richieste di mutamento di destinazione d'uso da residenziale a
non residenziale per complessi edilizi esistenti, risuita chiaro che l'approvazione della variante
defl'art. 35 non comporterebbe shilanci o carenze di dotazioni di spazi pubbiici delle destinazioni
nen residenzial).

In relazione a quanto procede, si ritiene che la modifica all'art. 35 defle N.T.A. proposta dal
Comune di Fiano possa essere condivisa, fermo restando, nel caso di utilizzazione esclusivamente
commerciale, il rispetto di quanto previsto dal Piano dsi Commercio di cui alla L.R. n*33/99,

Tutto cid premesso e considerato questo Comitato & dei

PARERE

che la Variants all'art. 35 delle N.T.A. dal Comune di Fiano Romano adottata con daliberazione del
Consiglio Comunale n°87 del 19412103, sia mearitevole di approvazions.

F.TOIL SEGRETARIODEL C.R.P.T. F.TO IL PRESIDENTE CEL C.R.P.T.
(arch. Lucio Zoppini) {arch. Paolo Ravaldini)

Via Crinradione, 129 — 00747 Roma Tel 06,5764



