COMUNE DI ALTAVILLA IRPINA
(Provincia di Avellino)

PROGETTO DI LOTTIZZAZIONE
(Progetto di massima della sistemazione degli spazi pubblici)
Relazione tecnica

=Premessa=
La signora Dato Teresina, nata ad Altavilla Irpina il 10/01/1925, è proprietaria del seguente appezzamento di terreno:
· Particella n. 270 del foglio 8 del Comune di Altavilla Irpina di estensione pari a mq. 680

I signori:

Lepore Rosa Maria, nata ad Altavilla Irpina (AV) il 24/07/1947;

Lepore Maria, nata ad Altavilla Irpina (AV) il 25/02/194); 
Lepore Gennaro, nato ad Altavilla Irpina (AV) il 16/05/1950;

Lepore Pellegrino, nato ad Altavilla Irpina (AV) il 25/08/1957;

Lepore Franca, nata ad Altavilla Irpina (AV) il 27/03/1951;

Lepore Rosa Maria, nata ad Altavilla Irpina (AV) il 24/07/1947

sono proprietari dei seguenti appezzamenti di terreno:

· Particella n. 1313 del foglio 8 del Comune di Altavilla Irpina di estensione pari a mq. 992;

· Particella n. 823 del foglio 8 del Comune di Altavilla Irpina di estensione pari a mq. 9.

· Particella n. 1314 del foglio 8 del Comune di Altavilla Irpina di estensione pari a mq. 992;

· Particella n. 1315 del foglio 8 del Comune di Altavilla Irpina di estensione pari a mq. 992;

· Particella n. 1316 del foglio 8 del Comune di Altavilla Irpina di estensione pari a mq. 993;

· Particella n. 1317 del foglio 8 del Comune di Altavilla Irpina di estensione pari a mq. 993.

L’appezzamento intero ha una superficie complessiva pari a mq. 5651.
I su richiamati proprietari intendono realizzare un intervento edilizio sulle suddette particelle e, a tale scopo, hanno incaricato il sottoscritto ing. Francesco Maselli, con studio in Altavilla Irpina, Via Avellino, 10, di verificare la fattibilità e, in caso positivo, determinare le volumetrie e le modalità di intervento in relazione alla vigente normativa urbanistica. 
Sono state assunte le necessarie informazioni catastali ed è stato consultato il Piano Regolatore Generale del Comune di Altavilla Irpina. Dalle indagini esperite presso l’Agenzia delle Entrate di Avellino trovano conferma le superfici catastali indicate dalle richiedenti mentre, per quanto concerne la destinazione prevista dal P.R.G., si rileva che le aree in esame ricadono in “ZONA  C2 – P.E.E.P. –Legge 167 del 18/04/1962, modificata ed integrata con le leggi 21/7/1965 n. 904, 22/10/1971 n. 865, 27/6/1974 n. 247 e 28/10/1977 n. 10”.
Alla luce della Normativa di Attuazione e della successiva deliberazione integrativa l’area in esame, se interamente considerata per la superficie di mq. 5651, è soggetta a piano di lottizzazione.

L’area in oggetto è interessata anche dalla previsione di P.R.G. di una strada di attraversamento che costeggia l’intera zona C2. In particolare detta strada occupa circa 210 mq. di superficie del lotto in esame che, di conseguenza, presenta una superficie territoriale lottizzabile pari a mq. 5.641 (mq. 5.651 – mq. 210).

=CALCOLO DEGLI STANDARDS URBANISTICI E delle superfici da destinare a spazi pubblici=
Le norme di attuazione, per un’area avente una superficie di mq. 5441,00,  prescrivono per le zone C2 il rispetto dei seguenti standard urbanistici:


	INDICI URBANISTICI TERRITORIALI
	 
	 

	 
	P.R.G.
	Massimi di Progetto

	Indice fabbricabilità territoriale
	1,50 mc/mq
	5.441x1.5 = 8.161,50 mc

	Aree verde attrezzato e parcheggi pubblici
	11.50 mq/140 mc
	8.161,50x11.50/140= 670,40 mq

	Aree attrezzat. Scolastiche e di interesse generale
	6.50 mq/140 mc
	8.161.50x6.50/140= 378.92 mq

	 
	 
	 

	Superficie lotto: mq. 5.651 - 210 = mq. 5.441 ( 210 mq di strada di P.R.G.)

	Totale aree per attrezzature urbanistiche territoriali: mq. 670.40 + mq. 378.92 = mq. 1.049,32

	TOTALE SUPERFICIE FONDIARIA : mq. 5.441 – 1.049,32 = 4.391,68 mq.

	Percentuale aree viabilità/area fondiaria
	9.80%
	4.391,68x 9.80%= 430.38 mq

	
	
	

	INDICI EDILIZI ZONALI
	 
	 

	 
	P.R.G.
	Massimi di Progetto

	Indice di fabbricabilità fondiaria
	2.00 mc/mq
	 

	Volume lordo realizzabile
	 
	4.391,68 x 2,00 = 8.783,36 mc.

	Volume lordo residenziale (70%)
	 
	8.783,36x70% = 6.148,36 mc.

	Volume lordo commerciale e terziario (30)
	 
	8.783,36x30% = 2.635,00 mc.

	Rapporto di copertura
	40%
	5.441x40% = 2.176,40 mq.

	Altezza max fabbricato
	10.50 ml
	 

	Numero max di piani
	3 + interrato
	 

	Distacchi fra le fronti degli edifici
	in rapporto ad h                assoluto
	 

	 
	         1:1                         10.50 ml
	 

	Distacchi dai confini
	in rapporto ad h edif.     assoluto
	 

	 
	         1:2                           5.25 ml
	 

	Distacchi dalle strade
	10,00 ml
	 

	Parcheggi inerenti le costruzioni
	2 mq/ 10 mc
	2x8.783,36/10 = 1.756,67

	Superficie minima del lotto
	3.000 mq
	3.830,80 mq



Come si legge dalla tabella su riportata la superficie fondiaria è stata ricavata detraendo dalla superficie territoriale le aree per verde attrezzato, per parcheggi pubblici, per attrezzature scolastiche e quelle di interesse generale. Inoltre, dalla medesima superficie territoriale è stata detratta la superficie destinata alla viabilità (viabilità non residenziale) prevista dal P.R.G. (mq. 210).


La percentuale del 9.8%, invece, è da considerarsi “viabilità residenziale” in quanto, nelle Norme di Attuazione, viene rapportata alla superficie fondiaria. A conferma di ciò si riporta la definizione di “superficie fondiaria” contenuta nel Dizionario Urbanistico di Roberto Barocchi:
“ La superficie fondiaria corrisponde alla Superficie territoriale detratte le aree per opere di urbanizzazione primaria ( ma compresi i parcheggi ed il verde a servizio delle abitazioni; quindi, in pratica, detratte le aree per strade e per i parcheggi non residenziali) e le aree per opere di urbanizzazione secondaria”.

In planimetria sono evidenziate le aree destinate agli spazi pubblici. Esse sono state individuate tenendo in conto quanto prescritto nella delibera di Consiglio Comunale n. 23 del 20/06/2006. In particolare è stata osservata una dislocazione di dette aree lungo i confini con le altre aree della medesima zona ed in prossimità delle strade (esistente e di progetto di P.R.G.) . La loro accessibilità sarà garantita dalla realizzazione della strada di penetrazione ed attraversamento prevista dal Piano. In particolare, abbiamo le seguenti superfici destinate ad attrezzature pubbliche:

· Area parcheggi e Verde attrezzato



mq. 
670,80>670,40 mq
· Attrezzature scolastiche:





mq.
378,92>378.92 mq


TOTALE ATTREZZATURE TERRITORIALI
     mq.    1.049,72>1.049,32 mq.
 
Ai fini del calcolo della superficie per parcheggi è stato assunto quanto disposto dal D.M. n. 1444  del 2/4/1968 che all’art.3 precisa che la dotazione minima inderogabile di aree da destinare a spazi pubblici va ripartita, di norma, tenendo conto che per i parcheggi occorrono almeno 2,5 mq per ogni abitante da insediare. Per il calcolo degli abitanti da insediare si assumono circa 25 mq di superficie lorda abitabile maggiorati di una quota non superiore a 5 mq  per tener conto anche delle superfici non specificatamente residenziali. Ne deriva che:

· Superficie lorda abitabile delle 14 unità residenziali:      14x73 mq.x 2 piani= mq. 2044

· Superficie non residenziale ( commerciale e terziario)
270,50 x 3 piani= mq.   811.50

Totale superfici lorde





      mq. 2855,50
Il numero di abitanti da insediare sarà pari a : 
2855,50: (25+5)=

95 abitanti
Le aree a parcheggio avranno una superficie pari a : 
95 ab. x 2.5 mq/ab=
237.50 mq
=Previsioni di progetto=

Il progetto degli spazi pubblici prevede la realizzazione, quindi, di un’area destinata ad attrezzature scolastiche, di un’area destinata a parcheggio e di due aree destinate a verde attrezzato. In particolare sono state previste le seguenti opere:
A- Attrezzature scolastiche:
· Sistemazione in piano dell’area mediante opere di scavo di pulizia e successivo rinterro;

· muri di cinta e/o sostegno e sovrastante ringhiera in ferro ;

· Predisposizione di tubazione vuota per allacciamenti rete idrica, elettrica e gas metano;

· Predisposizione pozzetti di allaccio alla rete fognaria delle acque bianche ed a quella delle acque nere.

B- Verde attrezzato:

· Sistemazione in piano dell’area mediante opere di scavo di pulizia e successivo rinterro;

· muri di cinta e/o sostegno e sovrastante ringhiera in ferro;

· Stesa e modellazione di terreno di coltivazione;

· Formazione di terreno erboso con relativa preparazione;

· Panchine come da voce in computo;

· Cestini portarifiuti;

· Messa a dimora di piante del tipo “magnolia grandiflora”;
· Realizzazione di percorso pedonali in conglomerato bituminoso e relativi cordoletti di delimitazione.

C- Area parcheggi:
· Sistemazione in piano dell’area mediante opere di scavo di pulizia e successivo rinterro;

· muri di cinta e/o sostegno e sovrastante ringhiera in ferro;

· Strato di fondazione in misto granulare;

· Conglomerato bituminoso per strato di collegamento;

· Conglomerato bituminoso per strato di usura;

· Rete fognaria di raccolta delle acque superficiali con relativi pozzetti e caditoie;

· Cestini portarifiuti.

= Quantificazione dei costi=
Le opere da realizzare sono state contabilizzate nell’allegato computo metrico estimativo ed ammontano ad un importo di €. 63.275,85 ( €uro sessantatremiladuecentosettantacinque//85 centesimi).

Altavilla Irpina, 01/02/2007










Il progettista









  -ing. Francesco Maselli-
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