COMUNE DI ALTAVILLA IRPINA
(Provincia di Avellino)

PROGETTO DI LOTTIZZAZIONE

Relazione tecnica

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”.
L’art. 6 delle norme di attuazione precisano che il P.R.G. si attua secondo due modalità: l’intervento urbanistico preventivo e l’intervento edilizio diretto. In particolare per le zone C2 è richiesto l’intervento urbanistico preventivo.

Con deliberazione n. 23 del 20/06/2006,  il Consiglio Comunale di Altavilla Irpina ha apportato alle Norme di Attuazione del P.R.G.  alcune modifiche. In particolare, con le modifiche apportate all’art. 12 delle Norme di Attuazione  viene consentito  l’intervento diretto su tutti i lotti fronteggianti le strade comunali nel rispetto delle seguenti condizioni:
1. intervento edilizio su aree con superficie non superiore a mq. 3000 già dotate di urbanizzazione primaria;

2. su aree con superficie maggiore di mq. 3000 gia dotate di urbanizzazioni primarie
l’intervento edilizio consentito non deve superare i volumi realizzabili su una superficie di 3000 mq con formale vincolo di inedificabilità sulla superficie eccedente i 3000 mq valido sino alla redazione del piano di lottizzazione.

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
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”.


DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO


La planimetria allegata al presente progetto illustra, in termini, planovolumetrici, l’intervento edilizio proposto. In particolare, si evidenzia che saranno realizzate delle unità immobiliari  a schiera articolate in più blocchi. 

I vari blocchi progettati comprenderanno sia la parte residenziale (70% della volumetria realizzabile) che la parte destinata ad attività terziarie (30% della volumetria realizzabile).

Ciascuna unità residenziale è costituita da un’abitazione che si sviluppa su tre livelli:

· livello interrato avente destinazione ad autorimessa singola con annessa cantinola e servizi;

· livello piano terra rappresentante la zona giorno dell’abitazione;

· livello primo piano rappresentante la zona notte dell’abitazione.

I diversi piani saranno collegati tra loro attraverso una scala interna.
I volumi aventi destinazione diversa da abitazione sono stati accorpati in un unico blocco prospiciente la esistente via Comunale. Esso è composto da tre piani fuori terra ed un piano interrato. Le destinazioni dei locali al piano terra e delle unità immobiliari ai piani superiori sono coerenti con quelle previste dal vigente P.R.G. . In particolare, la loro distribuzione consente un utilizzo sia per il terziario sia per il commerciale (di dettaglio e non inquinante).
Ciascuna unità residenziale ha un volume di circa mc. 408,00,  mentre il blocco non residenziale ha un volume di circa mc. 2.448,00. Complessivamente il volume che si andrà a realizzare sarà pari a circa mc. 8.160,00 così distribuito:

· Unità residenziali :  n°. 14 x 408 mc.


mc. 5.712,00

· Unità non residenziali: 




mc. 2.448,00
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.
· Area per viabilità residenziale:




mq. 
709,00
· Area per viabilità non residenziale (previsione P.R.G.):

mq. 
210,00
· Area per parcheggi inerenti le costruzioni:

· Autorimesse interrate

unità residenziali:




mq.
 944
· Autorimesse interrate

unità non residenziali:



mq. 
 350
· Corsie di accesso:




mq.
 671

AREA PER PARCHEGGI INERENTI LE COSTRUZIONI:     mq.    1.965 > 1632 mq.
Il progetto di lottizzazione non risulta compreso nelle aree riconosciute a rischio e individuate nella tav. 17 bis del P.R.G. e, comunque, ai fini della prevenzione dei rischi, sono state predisposte apposite indagini geologiche, tecniche e geognostiche. Le risultanze delle predette analisi sono contenute negli elaborati redatti dal dott. Bonifacio Taddeo.
VERIFICA DEGLI STANDARDS 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 < mq. 805 proposti

	
	
	

	INDICI EDILIZI ZONALI
	 
	 

	 
	P.R.G.
	Richiesti

	Indice di fabbricabilità fondiaria
	2.00 mc/mq
	 

	Volume lordo realizzabile
	 4.391,68 x 2,00 = 8.783,36 mc.
	mc. 8.160 < 8.161,50

	Volume lordo residenziale (70%)
	 8.783,36x70% = 6.148,36 mc.
	mc. 5.712,00 < mc. 6148,36

	Volume lordo commerciale e terziario (30%)
	 8.783,36x30% = 2.635,00 mc.
	mc. 2.448,00 < mc. 2.635,00

	Rapporto di copertura
	Mq. 5.441x40%= 2.167,40 mq
	Mq. 1292,50 < 2.176,40 mq.

	Altezza max fabbricato
	10.50 ml
	12.15 mt <hmax+20% (art. 23 –punto 10 R.E.)

	Numero max di piani
	3 + interrato
	3 + interrato 

	Distacchi fra le fronti degli edifici
	in rapporto ad h                assoluto
	D min = mt. 11,50 < 10.50 mt

	 
	         1:1                         10.50 ml
	D max = mt. 20,40 > 10.50 mt.

	Distacchi dai confini
	in rapporto ad h edif.     assoluto
	D min =  5.25 mt > h/2

	 
	         1:2                           5.25 ml
	 5.25 mt > h/2

	Distacchi dalle strade
	10,00 ml
	D min. = 10.25 mt >10.00

	Parcheggi inerenti le costruzioni
	2 mq/ 10 mc=2x8.160/10 = 1.632,00
	Mq. 1.742 > mq. 1.632

	Superficie minima del lotto
	3.000 mq
	Mq. 5.651,00 > mq.3.000


Si allega alla presente relazione la tavola N. 16 del P.R.G. “NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE –TABELLA– “.

Altavilla Irpina, 01/02/2007










Il progettista









  -ing. Francesco Maselli-
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