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Premessa

In riferimento al Documento Preliminare di Indirizzo del PUCG qui definito e ai parei
espressi dalla Regione Lazio e dalla Provincia di Frosinone, in merito al documento
adottato il 10.09.2009, si puo affermare che sono state accolte le indicazioni ricevute,
che entrano a fare parte integrante dell’'ipotesi di assetto.

Il Documento Preliminare di Indirizzo gia presentato del PUCG ¢é stato adottato, ai
sensi dell’art. 32 della L.R. 38/99, con D.C.C. n. 35 del 10.09.2009, pubblicata all’'Albo
Pretorio del Comune di Campoli Appennino dal 06.11.2009 al n°® 751.

Ai sensi dello stesso art. 32 della L.R. 38/99, con nota Prot. 5321 del 06.11.2009 il
Sindaco ha trasmesso la documentazione alla Regione Lazio ed ha convocato la
conferenza di pianificazione per I'acquisizione dei pareri di compatibilita rispetto agli
strumenti o agli indirizzi di pianificazione territoriale e paesistica regionali e provinciali.

Durante i lavori della conferenza sono emerse alcune indicazioni e sono state richieste
alcune integrazioni, riportate nei pareri emessi in seguito dalla Regione Lazio e dalla
Provincia di Frosinone.

E stata rilevata la coerenza del DPI, dal punto di vista morfologico insediativo, con le
direttive del Piano Territoriale Provinciale Generale della Provincia di Frosinone,
approvato e pubblicato sul BUR Lazio n. 19 suppl. 1 del 10 luglio 2007.

E stato richiesto di sviluppare il dimensionamento secondo le prescrizioni contenute
nell’art. 56 delle Norme di attuazione del suddetto PTPG.

E stato richiesto di riportare negli elaborati grafici gli interventi sulle infrastrutture
previsti dalla pianificazione provinciale.

La Regione Lazio, Dipartimento Territorio, Direzione Regionale Territorio ed
Urbanistica, Area 2B.05 Urbanistica e Beni Paesaggistici Province di Roma, FR e LT,
con una nota del 03.12.2013 prot. 137636 ha comunicato che “esprimera il proprio
parere di competenza solo successivamente al recepimento nello strumento
urbanistico delle indicazioni sopra riportate relativamente “agli aspetti di tutela e alle
eventuali ripercussioni che gli stessi assumono nell’assetto urbanistico”.

Parallelamente alla revisione del documento preliminare come qui ridefinito & stata
avviata la procedura di VAS, che la Regione Lazio Direzione Generale Territorio,
Urbanistica, mobilita e Rifiuti, Area Autorizzazioni Paesaggistiche e Valutazione
Ambientale Strategica con nota del 30.04.2014 prot. n° 253498 assunta al protocollo
dell’Ente in data 08.05.2014 prot. n° 1625 ha ritenuto conclusa la fase di consultazione
preliminare;

In data 26-03-2018, presso la sede della R.Lazio, Dir.Reg. Territorio, Urbanistica, si &
tenuta una seduta della Conferenza di Pianificazione nella quale &€ emersa la necessita
di procedere ad acquisire i pareri ex-legge, prima dell’adozione, oltre al’adeguamento
alle Norme Nazionali e Regionali, intervenute dopo il 2009.



Comune di Campoli Appennino - Piano Urbanistico Comunale Generale

1. Il ruolo di un PUCG nello sviluppo del territorio

Questo documento descrive, per grandi linee, i criteri e i principi secondo i quali sono
stati impostati gli studi per individuare le ipotesi di assetto del territorio del Comune di
Campoli Appennino, nella convinzione che le analisi e le valutazioni dei risultati delle
medesime debbano contribuire in forma sostanziale alla impostazione delle politiche
urbane, che trovano un supporto adeguato nel Piano Urbanistico Comunale

Vale a dire che c’@ una convinzione consolidata nella prassi urbanistica, secondo la
quale tra la conoscenza e l'azione esiste un rapporto di interdipendenza, per cui il
Piano Urbanistico Comunale & uno strumento che deriva da opzioni politiche generali e
da una visione condivisa del futuro di una citta, ma contestualmente costituisce un
supporto, a tempi lunghi, delle azioni di trasformazione dello spazio fisico.

Dunque un piano urbanistico comunale contiene le linee culturali tecniche e politiche di
un'amministrazione, ma la sua efficacia dipende dallazione costante di
implementazione delle scelte e dalla stessa strumentazione di supporto.

E per sostenere e costruire tali scelte il ruolo della pianificazione urbanistica & stato
talvolta sostituito, tal altro accompagnato, dal principio delle “politiche urbane”
sostenute spesso da quel processo che si tende a definire della “pianificazione
strategica”.

Il “piano strategico” di una citta assume un modello di programmazione aziendale:
decide un limitato numero di obiettivi considerati strategici, realistici in quanto condivisi
dalle forze produttive e sociali della citta, raggiungibili in un certo numero di anni e di
cui vengono messe a punto tutte le condizioni di fattibilita amministrativa, finanziaria e
tecnica.

In sostanza un complesso di politiche urbane (non urbanistiche) molto finalizzato, la cui
attuazione &€ demandata al controllo di organismi misti (comune-operatori) delegati ad
introdurre anche tutti gli elementi di adeguamento necessari utilizzando quegli “spazi di
flessibilita delle decisioni” tipico della conduzione aziendale.

Il piano strategico dunque non & un piano urbanistico: & un piano di strategia
economica della citta al cui interno le condizioni urbanistiche della citta
(infrastrutturazione come collegamenti; offerta di suoli; progetti, e cosi via) giocano un
ruolo rilevante.

Il suo valore sta nella grande comunicazione che esso induce sul futuro della citta, nel
fatto che tale futuro sia condiviso e concordato fra soggetti pubblici e privati, e nel fatto
che esso diventi il programma organico di trasformazioni con il quale il sindaco,
espressione degli interessi generali della citta, negozia con il governo regionale e
centrale.
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2. Campoli Appennino nel contesto territoriale e nel rapporto con gli
strumenti sovraordinati

Date le caratteristiche geo-morfologiche del territorio, unitamente alla presenza di una
edificazione rada e delle attivita di uso del suolo di porzioni del territorio, Campoli
Appennino &€ un Comune con vocazione prevalentemente Agricola, sebbene siano
presenti caratteri, funzioni e servizi di natura turistica che permettono di caratterizzare il
Comune come un centro con attivita economica terziaria.

Tutta la fascia nord del comune, delimitata dalle strade statali (Campoli Appennino-
Gaeta e Pofi-Pastena), presenta caratteristiche che evidenziano una chiara vocazione
agricola, con la presenza di una edificazione sparsa, spesso legata alla conduzione del
fondo.

La fascia posta a sud delle due strade di attraversamento presenta invece caratteri con
una spiccata valenza paesaggistica, costituenti ampi sistemi ancora non interessati da
fenomeni di edificazione ed eccessivo frazionamento del territorio.

La parte centrale del territorio, per le caratteristiche demografiche e per la consistenza
dell’edificato e della tipologia di servizi & da considerarsi autosufficiente anche se
carente di quelle funzioni che definiscono una vera e propria “Centralita”

La valutazione della zonizzazione riportata nel PTPR, ha confermato tale definizione,
suggerendo per alcune aree l'indagine sulle valenze paesaggistiche di pregio che
necessitano di una gestione specifica di cui il piano ha tenuto conto.

Nel Rapporto Ambientale della VAS vengono, in maniera specifica, considerate le zone
protette ed effettuata una valutazione d’incidenza.

La parte centrale del territorio, per le caratteristiche demografiche e per la consistenza
dell’edificato e della tipologia di servizi & da considerarsi autosufficiente anche se
carente di quelle funzioni che definiscono una vera e propria “Centralita”

La particolare conformazione del colle su cui sorge il centro storico, non ha consentito
'espansione del centro abitato, e la conformazione del tessuto urbano ha reso
particolarmente difficoltosa l'organizzazione di un’efficiente viabilita e di aree a
parcheggio che consentano il facile raggiungimento dei servizi pubblici.

Cio ha comportato lo sviluppo di centri urbanizzati posti lungo la S.R. 666.

Tali centri si configurano come zone filtro, poste tra i sistemi agricolo e quello
urbanizzato e risultano parzialmente edificati, ma con un’accentuata carenza di servizi.
Tali zone non riescono ad avere proprie potenzialita di sviluppo occupazionale,
essendo comunque carenti di urbanizzazioni.

Di recente formazione, aggregazioni di edifici nate lungo le strade principali,
insediandosi in modo lineare lungo la maglia infrastrutturale, travalicano i confini della
citta e si diffondono anche in molte zone agricole quasi come una frangia che partendo



Comune di Campoli Appennino - Piano Urbanistico Comunale Generale

dai nuclei compatti di piu consolidata formazione, va a collegare la citta con gli altri
comuni limitrofi.

Altri agglomerati presentano invece carattere piu specificamente rurale, di antica
formazione, sono nella maggior parte dei casi costituiti da poche costruzioni poste su
piccoli rilievi del territorio.

2.1. 1l rapporto con gli strumenti sovraordinati

Si & tenuto conto di tutti gli strumenti sovraordinati che regolano il territorio:

> lo Schema di Piano Territoriale Regionale Generale (PTRG), artt 10 e 62
L.R. n 38/99, adottato con DGR n. 2581 del 19.12.2000 e pubblicato sul
suppl. ord. n. 6 al BUR Lazio n. 5 del 20 febbraio 2001;

> il Piano Territoriale Provinciale Generale (PTPG) della Provincia di
Frosinone, approvato e pubblicato sul BUR Lazio n. 19 suppl. 1 del 10
luglio 2007;

> il Piano Territoriale Paesistico Regionale (PTPR) Lazio, adottato con
delibere di Giunta Regionale n. 556 del 25.07.2007 e n. 1025 del
21.12.2007 e pubblicato sul BUR Lazio n. 6 suppl. ord. n. 14 del
14.02.2008;

> i Piani Stralcio per I'Assetto Idrogeologico dell’Autorita dei Bacini
Regionali del Lazio e dell’Autorita di Bacino dei fiumi Liri — Garigliano e
Volturno.

2.1.1. 1l Piano Territoriale Provinciale Generale

Gli elementi conoscitivi e di progetto che si ritiene possano descrivere e definire le
azioni strategiche di riferimento a livello sovracomunale per la redazione del PUCG del
comune di Campoli Appennino sono essenzialmente quelli contenuti nel PTPG,
adottato nel 2005 con deliberazione del Consiglio Provinciale, definitivamente
approvato e pubblicato sul BUR Lazio n. 19 suppl. 1 del 10 luglio 2007.

I PTPG presenta, rispetto al PTRG, indirizzi piu sensibili alla complessa realta
territoriale/locale a cui appartiene il Comune di Campoli Appennino, e di conseguenza
risulta essere lo strumento piu vicino alla pianificazione locale.

Il PTPG, nella sua collocazione intermedia nel sistema di pianificazione e di prossimita
ai problemi del territorio nella loro dimensione sovracomunale, assolve compiti
complessi di programmazione di area vasta, di coordinamento dell’azione urbanistica
degli enti locali per gli aspetti d’'interesse sovracomunale, di promozione di iniziative
operative per la tutela, 'organizzazione e lo sviluppo del territorio provinciale.



Comune di Campoli Appennino - Piano Urbanistico Comunale Generale

In questa programmazione il ruolo del comune di CAMPOLI APPENNINO che deriva
dagli studi effettuati per il PTPG & quello di centralita locale privata e pubblica, su
intermodalita in termini di potenziamento e/o razionalizzazione di nuovi interventi. In
particolare il PTPG prevede: per quanto riguarda la mobilitd su gomma, potenziamento
e razionalizzazione della viabilita.

I PTPG non individua norme cogenti per la pianificazione comunale ma individua i
requisiti essenziali che essa deve possedere per garantire uno sviluppo sostenibile,
compatibile con la programmazione provinciale stessa.

La Legge Regionale n. 72 del 1975 — non ancora modificata dalle successive leggi
regionali- fissa un tetto massimo omogeneo del 30% per lo sviluppo residenziale dei
comuni; € ovvio che tale soglia potra variare a seconda della localizzazione dei comuni
e della diversa dimensione demografica degli stessi.

Tuttavia, fermo restando il riferimento ai requisiti di dimensionamento delle previsioni di
piano richiesti dalla LR 72/75, le Norme Tecniche del PTPG riportano all'art. 56 gli
indicatori da utilizzare per il dimensionamento dei piani comunali.

Tali indicatori tendono a mitigare la rigidita dei parametri regionali adattandoli alle
diversita locali, tenendo conto delle tendenze in corso nella provincia e degli
orientamenti programmatici del PTPG.

Nel PTPG viene individuata la necessita, per i comuni, di seguire nella redazione del
proprio Piano Urbanistico Comunale Generale alcuni principi generali, tra i quali:

» nuova perimetrazione dei centri storici e revisione della normativa ad essi
riferita;

ridimensionamento del sistema produttivo;
riqualificazione delle aree agricole;

revisione degli standard urbanistici (in termine di qualita piu che di quantita);

YV V V VYV

inserimento di standard ecologici (come lindice di permeabilita, il verde
privato condominiale, ecc.) incentivando, anche con misure economiche,
I'adozione di tecnologie e materiali che consentano di rispettare e migliorare
'ambiente;

» uso generalizzato dell'indice di utilizzazione territoriale (Ut) e dell'indice di
utilizzazione fondiaria (Uf).

[ PUCG pu0 e deve allargare il suo campo di osservazione a tutti gli eventi e fenomeni
che hanno influenza sugli equilibri ambientali per regolamentare le trasformazioni
urbanistiche ed edilizie del territorio con modalita che ne perseguano la compatibilita e
la sostenibilita.

La ricognizione delle relazioni intercorrenti fra tematiche ambientali e scale territoriali,
porta ad identificare i seguenti temi come quelli in cui appare piu appropriato e utile

6
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condurre al livello comunale valutazioni preventive sulla coerenza e la sostenibilita
delle previsioni urbanistiche, nonché introdurre nelle forme di piano requisiti da
garantire nelle trasformazioni urbane:

1. la sostenibilitd degli insediamenti riguardo alla fragilita idrogeologica e all’equilibrio
quali-quantitativo dei corpi idrici sotterranei (individuazione della risorsa idrica in
termini di consistenza dei pozzi naturali ed artificiali);

2. la sostenibilita dell’entita degli scarichi (acque bianche e nere) degli insediamenti
rispetto alla capacita dei ricettori, delle reti fognarie e degli impianti di depurazione;

3. la sostenibilita dei livelli di inquinamento acustico e atmosferico negli insediamenti
rispetto alle soglie definite accettabili;

4. la sostenibilita degli incrementi di offerta relativamente ai livelli di accessibilita
attribuibili agli insediamenti rispetto alla capacita delle reti infrastrutturali per la
mobilita e per I'offerta di trasporto pubblico.

Nel PTPG vengono dati alcuni criteri di larga massima relativi a ciascuno dei requisiti
individuati come basilari per la sostenibilita delle trasformazioni nelle aree urbane di
ogni singolo comune raggruppati secondo ambiti:

» Principi ed indirizzi generali per le aree urbane;
» Principi ed indirizzi specifici per i centri storici.
» Principi ed indirizzi per lo spazio "aperto".

» Principi ed indirizzi per la mobilita.

Per il primo ambito viene suggerito alle amministrazioni comunali di fornirsi di
elaborazioni cartografiche relative al sistema ambientale a seconda delle variazioni dei
contesti geologici cui appartengono i singoli comuni:

pianura e pedecollina (da 0 a 300 metri s.l.m.);

collina (da 300 a 600 metri s.I.m.);

collina di pedemontagna e montagna (oltre i 600 metri s.l.m.);

comuni di costa.

Per il secondo ambito gli indirizzi riguardano sostanzialmente tre temi:

la delimitazione delle zone A (D.M.1444/68) e la loro eventuale articolazione;
le destinazioni d'uso e le eventuali sostituzioni di funzioni;

il recupero residenziale.

Infine nell'ultima parte sulla scorta delle riflessioni compiute ed in relazione alle linee
guida fissate per la elaborazione del piano della mobilita, viene definito il quadro delle
finalitd e degli obiettivi da perseguire nella redazione e gestione degli strumenti
urbanistici comunali.

A queste indicazioni ha fatto riferimento il PUCG di Campoli Appennino.
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3. | principi del nuovo piano

3.1.1. L'immagine di Campoli Appennino

Il territorio del Comune di Campoli Appennino, si estende per 33,38 kmgq, confina con i
Comuni di: Sora , Broccostella, Posta Fibreno, Alvito, Pescosolido, Pescasseroli,
Villavallelongo (Abruzzo)

Il paese sorge a 650 metri s..m. e si sviluppa ad anello sullorlo di una voragine
naturale, denominata “il Tomolo”, una dolina carsica dalla tipica struttura ad imbuto.

La dolina per le sue dimensioni (630 metri di diametro e 130 metri di profondita, privo di
inghiottitoio), e per il suo aspetto grandioso, pud essere annoverata tra le maggiori del
Lazio e l'unica che presenta i bordi abitati. Il territorio di Campoli € interessato inoltre
dalla presenza di altre tre doline, anch’esse di origine carsica.

Date le caratteristiche geo-morfologiche del territorio, notiamo come questo varia dalla
zona pianeggiante posta a 300 metri s.I.m. (zona Carpello), sino a raggiungere i quasi
2000 metri s.I.m. (Monte Serrone); in vaste zone & molto accidentata, con
caratteristiche tipiche della montagna, la cui copertura & stimabile intorno al 55%
dell’intero territorio comunale.

Al centro urbano vi si accede direttamente dalla strada regionale “SR 666 Sora-
Passeroli”’, mediante due strade di gestione dellAmministrazione Provinciale.

Lo sviluppo urbanistico del Paese nel tempo si & articolato in una prima fase intorno al
“Tomolo” e al centro storico, dove la struttura orografica permetteva il facile
raggiungimento dell’earea per il trasporto dei materiali per la realizzazione di nuovi
edifici. Soprattutto negli anni ‘70-°80, con il benessere economico, si & avuto un
notevole incremento delle abitazioni, costruzioni sorte senza una programmazione
urbanistica.

I comune €& ben sfruttato per la produzione agricola nella parte pianeggiante e
collinare, mentre nelle zone con altitudine piu elevata presenta un’alternanza di boschi.

3.1.2. ll quadro di riferimento strutturale

[l quadro di riferimento urbanistico ed edilizio, si articola in specifiche localizzazioni che
hanno formato nel corso del tempo I'attuale “Struttura”.

Lo stato del territorio, privo di pianificazione urbanistica, in quanto Campoli Appennino,
non ha mai avuto sino ad oggi Piani urbanistici Generali di qualsiasi genere, si &
sviluppato sulla base della sola perimetrazione del Centro Edificato.
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Il nucleo centrale intorno al TOMOLO é costituito da una componente antica di valore
storico culturale, che ha generato nelle fasi di espansione, propaggini edificate
disposte naturalmente lungo gli assi di comunicazione.

Si & verificato il consueto “accrescimento per addizione” senza una minima traccia di
orientamento urbanistico e di pianificazione.

Tale sviluppo ha prodotto in primis agglomerazione casuale e “frange urbane’
diramatesi dalla viabilita, ma ha formato comunque un tessuto omogeneo per tipologie
e altezze edilizie.

Si rintracciano pochissime unita immobiliari che si differenziano dalla tipologia corrente
dell’edificio unifamiliare, o al massimo plurifamiliare compatto, che si distinguono per la
loro tipologia a palazzina.

La sostanziale uniformita di componenti edilizie ha prodotto una accettabile forma di
paesaggio urbano che si dispone lungo la singolare morfologia intorno al Tomolo.

Le scelte di urbanizzazione non potevano abbandonare tale disposizione dei tessuti
senza generare “diversita” ed alterazioni facilmente riconoscibili che non porterebbero
allimmagine del “nuovo”, bensi alla immagine di un “altro da sé”, certamente stridente
e in contrapposizione con l'esistente.

Si & quindi scelto di rinforzare la struttura generata della espansione ormai consolidata,
apportando lintroduzione dei servizi e delle quote di funzioni necessarie ad una
riqualificazione urbana.

La scelta di concentrare i servizi in forma “urbana” piuttosto che “dispersa” nasce sia
dalla dimensione sostanzialmente compatta della citta, sia dalla capacita dei servizi
concentrati di sviluppare in economicita e qualita la loro funzione, come si rivelano le
concentrazioni scolastiche.

Tale scelta produce anche una forma di socializzazione aggiuntiva costituita dalla
compresenza di tutti i bambini del comune, anche di quelli che risiedono nei nuclei piu
lontani, che specie in inverno si troverebbero ad affrontare le avversita climatiche,
nell’'unico Istituto Comprensivo esistente.

Gli ambiti ATS, hanno appunto la funzione di qualificare lo sviluppo concentrando le
funzioni di centralita.

Il Primo, S. Pancrazio, attua una visione sedimentata di un parco naturale che si
genera dalle propaggini urbane per svilupparsi lungo tutto il territorio, attraverso la
componente piu caratterizzante di questo territorio, le doline. La stessa definizione di
Parco delle doline, permette di riconoscere la sua tipizzazione.
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Il secondo Centro Servizi Cicerone, risponde anch’esso ad una visione di lungo
periodo, che vede tale nucleo esclusivamente dedicato alle attivita turistiche
generatore di sviluppo economico, mediante “I'innesco” di funzioni pubbliche e I'azione
di recupero e riqualificazione della cava dismessa.

3.2. I riferimenti internazionali, nazionali e regionali.

La costruzione del nuovo PUCG di Campoli Appennino assume come riferimenti
fondamentali alcuni principi che discendono dalle direttive degli organismi
internazionali, in particolare dellUnione Europea, riguardanti 'organizzazione dello
spazio fisico urbano ed extraurbano, tenendo presente la peculiarita di un territorio
caratterizzato da un consistente patrimonio ambientale nelle sue componenti
naturalistiche e storico-archeologiche.

Il piano di Campoli Appennino, inoltre, rispetta le prescrizioni del PTPR e delle leggi
regionali n.6, n. 14 e n. 38 del 1999, adeguando la sua formalizzazione alle
elaborazioni piu avanzate della cultura urbanistica contemporanea.

| principi di riferimento possono essere riassunti in alcuni termini che hanno comunque
I'esigenza di essere specificati nei loro significati operativi e adeguati alle peculiarita
del territorio: sussidiarieta, sostenibilita, riqualificazione-qualificazione, valorizzazione,
perequazione, integrazione con il contesto territoriale.

3.3. La sussidiarieta

Per quanto riguarda la sussidiarieta, si tratta di considerare le scelte del piano come
frutto di un confronto con gli operatori e con le popolazioni interessate, allo scopo di
avvicinare il piu possibile le decisioni ai cittadini.

Le scelte non possono discendere automaticamente da strumenti sovraordinati, né
possono scaturire da un insieme di decisioni "localistiche", ma devono essere maturate
in un processo di condivisione che la stessa L.R. n. 38 del 1999 tenta di codificare,
attraverso la discussione dei documenti preliminari al piano.

3.4. La sostenibilita

Si tratta di una definizione molto generale che sottintende la capacita di operare senza
incidere negativamente sulla conservazione dell’equilibrio ecologico e del patrimonio
naturale. Quindi presuppone la revisione critica degli strumenti di analisi fino ad ora
adoperati, finalizzandola ad una corretta programmazione, progettazione e gestione
dei piani e degli interventi.

In ordine ai principi di sostenibilita, gli studi per il nuovo piano di Campoli Appennino
propongono la tutela dei caratteri paesistici del territorio extraurbano nelle sue
componenti naturalistiche (corsi d’acqua, alberature, zone agricole con valenza
paesistica individuate dal PTPR) e storico-culturali del territorio.
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3.5. La riqualificazione e/o qualificazione

Questo principio di politica urbana dovrebbe essere definito piu correttamente
qualificazione (non essendo mai esistita la qualitd), in quanto la riqualificazione
presuppone un degrado di ambiente qualificato.

Esso consiste in un’azione rivolta agli insediamenti esistenti, con particolare riferimento
alle aree cresciute senza una adeguata struttura pianificata. Quindi si tratta di
predisporre programmi finalizzati all'inserimento di servizi e infrastrutture, per adeguare
le relative dotazioni agli standard di legge,

3.6. La valorizzazione

Questo principio consiste in azioni politiche, programmi e scelte orientate all’uso
appropriato del patrimonio ambientale nelle sue componenti naturalistiche e storico-
archeologiche, al fine di mettere in luce tutte le potenzialita culturali e costruire intorno
a queste delle ipotesi complessive di organizzazione del territorio e di sviluppo
economico.

A tale scopo é fondamentale I'inserimento del patrimonio all’interno di un sistema che
pur esteso all'intera area provinciale, enfatizzi la specificita del territorio.

[l dibattito sulla efficacia degli strumenti per la valorizzazione del patrimonio culturale di
un luogo ha dato risultati notevoli nel convegno di Gubbio del 1990 quando si &
riconosciuta I'esigenza dell’ampliamento del concetto di storicita e si € estesa questa
attribuzione dal centro storico alla citta storica al territorio storico. Quando, cioe, si
sono definiti i centri storici come nodi di una rete di percorsi e di relazioni determinate
dalla storia. Per cui la situazione di Campoli Appennino deve essere valutata in questo
spirito.

3.7. La perequazione

Per quanto riguarda il principio della perequazione, I'obiettivo & di ridurre al minimo gli
espropri dei suoli per il rispetto degli standard previsti dal decreto 1444/68 e dalle
successive leggi regionali, tenendo conto della sentenza della corte costituzionale
n.197 del 30 maggio 1999 sullindennizzo dei vincoli scaduti dopo cinque anni
dall’approvazione del piano e reiterati dalle amministrazioni comunali.

La perequazione riguarda le aree destinate a standard allinterno di aree
semiurbanizzate.

3.8. L’integrazione con il contesto territoriale

Questo ¢ il principio indispensabile per I'organizzazione funzionale del territorio del
comune di Campoli Appennino.

11



Comune di Campoli Appennino - Piano Urbanistico Comunale Generale

Esso riguarda il sistema ambientale, quello relazionale in cui le infrastrutture per la
mobilitd costituiscono la rete principale (senza trascurare le reti immateriali), e quello
dei servizi, sia alla popolazione, che alle imprese.

Devono essere rafforzati, attraverso la ristrutturazione della viabilita esistente, i tracciati
trasversali, al fine di costruire un sistema che non sia dipendente dai Comuni limitrofi.

3.9. Note conclusive sui principi elencati.

LA SFIDA DELLA QUALITA

1) La scelta di limitare 'uso di suolo e favorire la sensibilita ambientale sono principi
inderogabili (strutturali e culturali) che pre-costituiscono il quadro di sostenibilita che
determina le ragionevoli risposte ai fabbisogni di crescita.

Cio significa misurare la reale domanda di suolo (analisi del fabbisogno) e
programmare responsabilmente e razionalmente - nello spazio e nel tempo - le
risposte minime ma indispensabili.

2) Il clima & cambiato e bisogna reagire al consumo di aria, acqua e territorio facendo
diventare il concetto di limite una risorsa e opportunita per lo sviluppo sostenibile.

3) La qualita urbana e architettonica sono intese come le condizioni che rafforzano la
qualita dell’abitare.

Utilizzando una favorevole condizione di oggettivo alleggerimento del fabbisogno di
aree edificabili, la citta pud dedicarsi, piu e prima che alla sua crescita, al suo ri-
disegno complessivo, alla cura di se stessa, alla correzione dei suoi squilibri, alla
ricucitura dei suoi tessuti, alla riqualificazione delle sue parti, al potenziamento delle
sue reti,all’'armonizzazione con il suo ecosistema.

Questo profilo ha permesso di affrontare le criticita urbane e lintervento sulla citta
costruita come il carattere che segna il nuovo piano, definendo un nuovo sistema di
priorita:

caratterizzare le centralita urbane (vecchie e nuove) diffuse con servizi pubblici e
privati potenziandone I'attrattivita anche con il ri-disegno degli spazi pubblici;

privilegiare il recupero edilizio e la riqualificazione urbana delle aree, sperimentando
alcuni strumenti innovativi introdotti nelle recenti norme Regionali (i Programmi di
Recupero, i P. Integrati

valorizzare attivamente le risorse ed i monumenti naturali (in particolare le Doline, le
aree protette i boschi comunali) con azioni promuoventi, immettendole nel ciclo della
fruizione civica come luoghi altamente vocati al godimento della natura, della cultura,
della rappresentanza, del tempo libero;
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collegare in un sistema continuo le preesistenze storiche sparse sul territorio con il
verde diffuso e con gli spazi pubblici e privati, attraverso una trama di percorsi
agrituristici e di “filamenti verdi”;

incentivare la realizzazione di aree ad attivita turistico ricettiva per innescare nuovi
processi economici e interrelazioni con i territori limitrofi;

relazionare il disegno urbano e funzionale della cittd con I'esigenza di massimizzare
I'accessibilita e ridurre inquinamenti e congestioni attraverso la riqualificazione della
rete infrastrutturale esistente, la realizzazione di nuove infrastrutture di tipo locale e la
realizzazione di percorsi pedociclabili

limitare Il consumo di nuove aree a ridotti ambiti, mentre si privilegia la ridefinizione del
tessuto urbanizzato e la trasformazione di aree gia urbanizzate.

usare la perequazione urbanistica come strumento che, migliorando le modalita di
attuazione che oggi regolano le aree di espansione, consente di costruire la citta
pubblica acquisendo aree per realizzare servizi e opere pubbliche.

4. Il sistema insediativo e I’articolazione del territorio urbanizzato

E stato necessario riconoscere la struttura dellimpianto e il rapporto tra le matrici
insediative rappresentate dalla trama degli spazi pubblici e le regole progettuali dei
tessuti edilizi.

Quindi il sistema insediativo & stato articolato, sulla base dei caratteri dei tessuti edilizi
che lo compongono, in: citta storica, citta consolidata, citta dell’espansione, citta
produttiva, citta del turismo.

4.1. La citta storica

Comprende quei tessuti il cui impianto, indipendentemente dalle sostituzioni edilizie,
presenta dei valori riconoscibili e condivisi in quanto frutto di una operazione di
trasformazione che si € sviluppata nel tempo o di un progetto unitario che si ritiene di
notevole significato, non solo dal punto di vista architettonico, ma anche come
testimonianza di valore civile e sociale, di riferimento dell’appartenenza degli abitanti.
Per essere coerenti con il concetto fondamentale della “sostenibilitd”, un contributo
determinante pu® essere fornito da una corretta gestione del patrimonio edilizio allo
scopo di determinare piu alti livelli di qualita di vita.

Tutti gli interventi proposti dal PUCG garantiscono un generale processo di
“‘rigenerazione ecologica” che passa attraverso la manutenzione qualitativa della citta
esistente, allo scopo di ottenere la riqualificazione dell’ambiente urbano, la difesa e la
valorizzazione dei beni culturali, la conservazione delle caratteristiche delle colture
tipiche nelle zone agricole, della qualita dell’aria e del rumore.
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Il passaggio dal “Centro Storico” alla “Citta storica” comporta I'abbandono di un
concetto difensivo e immobilistico che protegge il “Centro Storico” con perimetrazioni
inattaccabili che lo definiscono come "ambito speciale”, sottoposto a regole e vincoli
rigidissimi, e che ormai tutta la cultura urbanistica ha abbandonato.

Mentre per l'identificazione della “Citta Storica” da noi riconosciuta rimandiamo alla
lettura dell’elaborato grafico P1, cercheremo qui di definire il sistema con cui essa
dovra essere trattata e regolamentata.

Passare dal centro storico alla citta storica non significa trattare tutti i tessuti in essa
contenuti allo stesso modo né, tantomeno, trattare diversamente tutto cid che & “fuori”
dal suo perimetro ma significa riconoscere le differenze che caratterizzano le varie
parti, saperle tutelare, ma anche suggerire, dove necessario, modificazioni compatibili
con queste differenze, cercando, nello stesso tempo, relazioni strategiche e strutturali
tra le diverse parti della citta storica e fra questa e la citta da consolidare e da
trasformare.

La citta storica, pertanto, € un sistema urbano articolato e discontinuo; addensato al
centro ma esteso per concatenazioni di episodi architettonici e ambientali (come non
definire storica tutta la parte che da sempre Campoli Appennino ha destinato alla
coltivazione!) suscettibili di valorizzazione, per ottenere un’integrazione intersettoriale e
un grado di fruizione aggiornabile nel tempo e nello spazio.

4.2. La citta consolidata

Comprende quei tessuti anche recenti che derivano da operazioni pianificate ed hanno
assunto una conformazione definita e per i quali non si prevedono trasformazioni di
impianto, anche se le norme potranno prevedere delle particolari procedure per
ottenere modificazioni che coinvolgono piu di un edificio.

Vale a dire che si riconosce all'impianto un valore di compiutezza e conformazione non
modificabile attraverso interventi diretti, anche se questi sono ammessi per singoli
edifici.

Nella cittd consolidata sono inseriti i tessuti che derivano da progettazioni unitarie
anche recenti, che risultano dotate dei servizi previsti dagli standard.

4.3. La citta dell’espansione

Comprende quei territori ancora inedificati reperiti sul territorio, per i quali il nuovo
piano prevede la trasformazione, con nuovi indici, allo scopo di distribuire in modo
uniforme i diritti edificatori e di accorparli in modo da recuperare ampi spazi non solo
per gli standard, ma anche per destinarli a verde.
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4.4. La citta produttiva

Il piano non prevede nuove zone produttive artigianali o industriali

Gli insediamenti produttivi esistenti si configurano quindi come attivita produttive sorte
in zona agricola.

Il piano prevede di consolidare e sviluppare tali insediamenti gia esistenti.

A tal proposito € opportuno osservare che le attivita produttive, espositive, artigianali
spesso sono compresenti: per cui il principio della multifunzionalita consiglia di definire
queste aree piu generalmente come "zone di attivita", senza congelare gli usi ad una
destinazione specifica, lasciando un'ampia gamma che sara definita nelle norme
riguardanti le singole zone.

4.5. La citta dei servizi turistici

Il piano prevede nuove concentrazioni a fini turistici negli ambiti di trasformazione
ATS2, Zona Carpello e Borgo case Capranica. Anche in queste zone il piano prevede
una ricucitura della maglia parzialmente edificata in aree di rilevante pregio ambientale

5. Il modello di organizzazione del territorio comunale

Costruire un patto tra citta
e campagna significa
guardare il territorio nella
sua interezza
proponendo un disegno
complessivo della citta,
valutando le relazioni tra
lo spazio verde, Il
costruito, le pendici.

L’obiettivo e di
rappresentare una nuova
immagine della citta che
comprenda allinterno
della sua cornice oltre
alla figura urbana anche
la figura dellintero
territorio.

Si  vuole cioé porre
attenzione alle relazioni
tra la citta urbanizzata e il
territorio agricolo valutato
come risorsa per la citta:
per la sua forma, il suo
clima, il suo paesaggio.
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5.2. Costruire sul costruito

L’intervento sulla citta consolidata e sulla citta storica rappresenta il cuore del piano in
termini di qualita, rifunzionalizzazione e riqualificazione urbanistica. Quanto piu si
agisce con rigoroso contenimento del consumo di suolo, tanto piu si deve intervenire
con razionalita e coerenza sul gia costruito.

L’'obiettivo dell'intervento sul gia costruito € la coniugazione tra due necessita
strategicamente convergenti:

- la salvaguardia e la valorizzazione della memoria e della qualita urbana;

- la piena e razionale utilizzazione del patrimonio edilizio esistente e delle potenzialita
di implementazione delle cubature esistenti, superando i fenomeni spontanei di
permanenza di sottoutilizzi e di degrado, irrazionale incrementalita puntuale,
densificazione per intasamento interstiziale.

Porre al centro politiche di contenimento del consumo di suolo, significa anche, avere
attenzione agli spazi liberi nella cittda consolidata che non devono necessariamente

essere tutti edificati.
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5.3. La citta pubblica e i nuovi ambiti di trasformazione

[l modello organizzativo proposto dal Piano si fonda sul criterio della diffusione delle
funzioni sul territorio.

La sfida positiva che il Piano intende darsi & quella di diffondere la qualita urbana
costruendo “Poli”, funzionali.

| luoghi della residenza e delle varie identita della citta, saranno arricchiti da un nuovo
mix funzionale e dotati di innovative attrezzature pubbliche e private di livello urbano
destinate ad affiancarsi ai servizi di vicinato gia presenti o in fase di definizione.

Questi progetti da accompagnare ad una qualificazione delle direttrici infrastrutturali,
con un incremento delle pedonalizzazioni e dei percorsi ciclopedonali, nonché ad una
valorizzazione degli spazi verdi, dovranno costituire i percorsi del commercio, del
lavoro, della cultura, del tempo libero, del turismo.

ARR CS AMBITO DI RECUPERO E RIQUALIFICAZIONE DEL CENTRO STORICO

Piano
Particolareggiato di
recupero del CS
con definizione dei
confini della “Citta
Storica”.
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ATS 1 AMBITO DI TRASFORMAZIONE SPECIALE “PARCO DELLE DOLINE 1-2-3-4-

577

Il Parco delle Doline deve assurgere ad elemento identitario della Citta. non in funzione
di elementare conservazione naturale, ma in connessione con l'intorno e anche con i
comuni vicini. Le aree, saranno unite da un percorso che dal centro storico attraversa
parte del territorio,

E’ programmato:

Un percorso turistico anche ciclopedonale che unisce i luoghi identitari;

La riqualificazione delle aree con servizi al turismo anche di tipo didattico;

La programmazione di eventi, manifestazioni sportive e di tipo
enogastronomico.
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S8
Ay

ATS 2 AMBITO DI TRASFORMAZIONE SPECIALE “CICERONE”
(CAVA dismessa, Centro turistico da Ristrutturare “Cicerone”)

Piano Particolareggiato-Programma integrato: riqualificazione con servizi al turismo di
livello urbano ed extraurbano

.
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L’attuazione ordinaria sara regolata dagli ATO, ambiti di trasformazione ordinaria.

Nella declinazione e perimetrazione degli ATO, si & avuta particolare cura ad integrare
le politiche perequative, da applicare sia per gli standard ex 1444, che per i nuovi
standard, con la consolidata struttura delle funzioni esistenti.

Tale approccio, agendo in conformita ai dettami della L.38/99, mira a rendere operativo
il disegno urbano (ricucitura dei fronti e del tessuto).

Tale formulazione si confronta con maggiore efficienza con la disciplina della L.R.
21/20009.

Per individuare la differenza di densita e rendere piu agevole l'interpretazione delle
NTA si sono divise le zone all'interno degli ATO perimetrati in:

e zona B1
e zona B2
e zonaC

MAZIONE ORDINARIA “CITTA”
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ATO 2 AMBITO DI TRASFORMAZIONE ORDINARIA “CARPELLO™
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ATO 4 AMBITO DI TRASFORMAZIONE ORDINARIA “S. RESTITUTA”
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5.4. La struttura del sistema dei servizi

La realizzazione di un nuovo equilibrio tra funzioni urbane e tessuto insediativo & uno
degli obiettivi chiave del piano. La loro presenza in forma diffusa ed in insiemi
equilibrati, costituisce uno degli elementi fondamentali che danno qualita alle strutture
insediative, tradizionalmente minacciate dalla loro carenza.

L'integrazione funzionale, la compresenza cioé in un modo equilibrato delle funzioni
urbane e in particolare delle attivita di servizio pubbliche e private che costituiscono il
nucleo della qualita insediativa é I'obbiettivo da raggiungere.

Si tratta di intervenire sugli addensamenti gia esistenti, integrandoli con le funzioni
mancanti e di metterli "a sistema", di farli funzionare cio& come un insieme unitario a
servizio dell'intero aggregato urbano, anziché come tante concentrazioni isolate I'una
dall'altra.

5.4.1. Il modello di organizzazione delle attivita di servizio (pubbliche e private)

La strategia programmatica di organizzazione delle attivita di servizio si basa su due
azioni fondamentali.

La prima & volta a realizzare ambiti, funzionalmente misti. Tali ambiti, ATO, serviti,
dall'asse viario che connette il centro verso sud-est, sia dall’asse viario che connette |l
centro verso sud-ovest devono essere organizzate come un grappolo di attivita di
servizio miste a residenza.

La seconda ¢é volta a realizzare il potenziamento di aree esterne, anche in formazione
o dequalificate o in disuso, e deve tener conto, per la prefigurazione dei possibili
scenari futuri, delle aspettative dei vari gruppi d’interesse (imprenditori, potenziali
collaboratori istituzionali, tour operator, centri di ricerca, associazioni culturali, enti
pubblici)

5.4.2. Popolazione e servizi

Tutte le politiche, comprese quelle dei servizi vengono dimensionate sulla popolazione
registrata in anagrafe anche se la popolazione residente non esaurisce il computo delle
persone che effettivamente usufruiscono dei servizi offerti dalla Citta. E stato
importante annoverare tutte le persone presenti nel territorio comunale anche qualora
non possiedano la residenza (seconde case).

5.5. La struttura del sistema delle infrastrutture
5.5.1 La sosta

Le principali strade cittadine hanno sezioni tali da rendere impossibile la compresenza
di tutti gli usi (trasporto automobilistico e motociclistico, percorribilita pedonale, sosta)
se non al prezzo di una congestione intollerabile e di incidentalita.
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Lo spazio pubblico, soprattutto nelle zone di piu densa urbanizzazione, rappresenta
una risorsa scarsa e preziosa il cui utilizzo va attentamente riprogettato.

La politica della sosta, in particolare, deve essere orientata all’'obiettivo di ridurre per
quanto possibile 'occupazione delle sedi stradali, appoggiandosi alla realizzazione di
parcheggi che assicurino adeguato sostegno all’interscambio e alla sosta dei residenti.

Il nuovo PUCG, per liberare le strade dalla sosta, incentiva allinterno delle zone
residenziali la realizzazione di parcheggi e favorisce gli interventi di riqualificazione con
la premialita connessa agli spazi di sosta.

Per quanto riguarda i parcheggi pubblici,sono programmati:
e Parcheggio pubblico in zona “Centro Storico” su Via Filippo Cirelli
e Parcheggio pubblico “Biblioteca” in zona Ciita bassa
e Parcheggio “Innesto est” sulla 666.

5.5.2 Le infrastrutture viarie di attraversamento e penetrazione

La strada di percorrenza principale & la 666 che attraversa il Comune da est a ovest,
molte zone urbanizzate sono servite da questa strada

Le altre zone urbane sono servite da strade di tipo locale, che nella maggior parte dei
casi non presentano la possibilita di facile adeguamento alle norme attuali ed alle
previsioni future.

La proposta & di riqualificare i tracciati gia esistenti che collegano le varie zone della
citta con la costruzione di quattro nuovi bravi tracciati, di livello locale:

e Strada di collegamento verso Pescosolido

e Strada di collegamento verso l'unico servizio energetico esistente nel Comune
in zona Colle Polmone

e Bretella alla 666 per il raggiungimento di aree edificate in zona
S.Antonio,Staffaro

¢ Riqualificazione e allargamento della strada che dal centro Storico porta in zona
chiesa di S.Pancrazio.

e Strada di collegamento del Parcheggio “Centro Storico” con via F: Cirelli

Questa scelta strategica ben si coniuga con gli aspetti di tutela ambientale, del ridotto
consumo di suolo, della ricerca di una opportuna economia di risorse finanziarie e
programmazione degli interventi di attuazione delle opere pubbliche

Per l'individuazione dei tracciati si rimanda all’elaborato di Piano Tav. P2
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5.6. La struttura del sistema Ambientale

5.6.1. Il piano paesaggistico e il Piano Verde

Il sistema ambientale si conforma in primo luogo alle prescrizioni del PTPR, ma non lo
ricalca acriticamente, poiché gli approfondimenti conoscitivi € le operazioni connesse
alle indicazioni degli ambiti di trasformazione, permettono di individuare un vero e
proprio sistema caratterizzato dalla continuita spaziale.

Il piano individua le componenti naturalistiche e antropiche nelle loro articolazioni
storiche e archeologiche, gli elementi principali del sistema, le zone ad alta naturalita, i
corsi d’acqua con la relativa vegetazione ripariale, i percorsi storici e quelli alberati, le
zone comunque sottoposte, dal PTPR, a vincolo di non trasformabilitd o di scarsa
trasformabilita, Gli elementi secondari di connessione,rappresentati dalle aree
agricole,al fine di costruire coerentemente le ipotesi di piano.

La rete ecologica di un territorio pud essere suddivisa nella matrice di base, nei corridoi
ecologici, che la attraversano, nelle tessere e negli stepping stones.

La matrice rappresenta I'ecosistema principale della scala di riferimento, che nel caso
dell’area intorno a Campoli & dato dai territori boschivi e dai rilievi .

La matrice viene attraversata dai corridoi ecologici, definiti quali strisce di territorio
differenti dalla matrice in cui si collocano.

L’ampia distensione dei terreni agricoli, con il loro reticolo idrografico e la presenza
delle doline rappresentano il principale corridoio strutturale dell’ambito territoriale.

Inoltre scendendo di scala si possono individuare dei corridoi secondari 0 minori
rappresentati dal reticolo idrografico minore o da elementi minori di connessione quali
le siepi e le alberate.

I modello della citta che ne consegue e che potra in futuro garantire
contemporaneamente la salvaguardia del territorio agricolo, la tutela dei valori

paesaggistici e linee tendenziali di sviluppo urbano sostenibili & rappresentato dalla
“continuita del verde” che si incunea all’interno degli spazi densificati.

Deve essere cercato un n rapporto di interscambio, modi di abitare aperti verso il
verde da una parte e le campagne arricchite da luoghi e funzioni per i cittadini dall’altra.

5.6.2. La continuita del verde

Il Parco delle Doline rappresenta I'ambito strategico per la qualita paesaggistico
ambientale.

Deve essere creata una fascia di rigenerazione, curando di mantenere un grado di
naturalita tale da conservare quelle peculiarita che rendono uniche le doline

Nel suo complesso il sistema del verde , con i molteplici aspetti della natura e la

ricchezza dei terreni coltivati, necessita del collegamento in rete delle passeggiate e
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dei sentieri che raggiungono i luoghi di rilevante valore paesaggistico pur consentendo
la fruizione umana.

5.6.3. La protezione del territorio agricolo

La normativa sul verde agricolo nasce come strumento di governo delle trasformazioni
necessarie alle aziende agricole. Governo che si concretizza da un lato nella tutela del
suolo agricolo, dall’altra nella regolamentazione delle modifiche delle destinazioni d’'uso
dei fabbricati rurali e residenziali.

Il nuovo Piano, ritiene sia necessario delimitare la diffusione residenziale in zona
agricola, attraverso lindividuazione di tutte le aree che sono soggette a vincoli
normativi riportandole sotto la dicitura “verde di rispetto ecologico” in quanto gia inibite
all’'edificazione.

5.6.4. Il sistema del verde e gli Ambiti di Trasformazione

Il sistema dei nuovi ambiti di trasformazione, sviluppato attraverso studi e progetti, sara
affiancato da proposte di progettazione della componente verde. Il verde dovra
rappresentare un importante elemento di orientamento all'interno della zona a cui &
legato I'ambito di trasformazione individuato.

5.6.5. Le componenti energetiche

Le scelte per lo sviluppo della generazione di energia rinnovabile, hanno costituito una
delle componenti che apporteranno un sensibile contributo alla sostenibilita delle scelte
di Piano.

Il fabbisogno stimato per la gestione termica ed elettrica delle proprieta comunali
ammonta a circa 300 Kwp.

L’attuale capacita di produzione € di 100 Kwp circa che provengono per:
¢ 32 Kwp dall'impianto fotovoltaico della scuola materna Prato;
o 25 Kwp dall'impianto fotovoltaico dell'ostello;
e 25 Kwp dall'impianto fotovoltaico del Centro Servizi Cicerone;
e 20 Kwp dall'impianto fotovoltaico della scuola Media;

Per una quota di 100 Kwp, si provvedera all’efficientamento energetico mediante
risorse disponibili, in parte gia da oggi che saranno reperite mediante quote di bilancio
e finanziamenti nazionali e regionali.
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Per una quota di 100 Kwp si procedera a nuovi investimenti su siti comunali tra essi
quello di Carpello, gia destinato a parco fotovoltaico nel quale si sperimenteranno
anche forme di cogenerazione.

6. Il Dimensionamento del Piano
Per il calcolo del fabbisogno residenziale molte le fonti interpellate.

Dai dati ISTAT del 1991 (ormai obsoleti) a quelli ad essi non comparabili dell'Ufficio
Anagrafe e dell'Ufficio tecnico. In pratica é stato valutato il trend edificatorio dal 2001 al
2006.

Sono state esaminate le concessioni per nuova edificazione e per ampliamento a
carattere residenziale, commerciale, produttivo (artigianato + industria), terziario.
Occorre tuttavia sottolineare come questa ricerca abbia dato risultati poco
soddisfacenti.

E' da tempo che in ambito disciplinare si mette la sordina su questo argomento.

Un tempo esso costituiva I'argomento di maggior spicco; quello a cui ci si doveva
dedicare con una notevole capacita acrobatica. Nei fatti anche allora pur essendo
molto facile individuare il positivissimo trend edificatorio, il non meno positivo aumento
percentuale del numero degli abitanti e del permanere - decennio dopo decennio -
delle coabitazioni, la cifra che si ricavava (cioe la quota di popolazione che si sarebbe
raggiunta nel corso dell'attuazione del piano regolatore) non ha mai corrisposto alla
realta dei fatti.

Non si conosce "previsione" che si sia realizzata. Pertanto si riporta il quadro
previsionale riveste una funzione istituzionale:

Abitanti esistenti incremento previsti
Abitanti residenti 1.777 +25% 2.221
Abitanti fluttuanti e stagionali 642 +25% 802
Totale abitanti esistenti / previsti 2.419 3.023
INDICE DI UTILIZZAZIONE ABITATIVA Vani | Abitanti | vani/abitante
INDICE DI UTILIZZAZIONE ABITATIVA ATTUALE 3.025 | 2419 1.25
INDICE DI UTILIZZAZIONE ABITATIVA FUTURA 3.880 | 3.023 |1.28

28




Comune di Campoli Appennino - Piano Urbanistico Comunale Generale

Al 2015 risultano edificati 820.319 mc totali, di cui 757.990 mc residenziali, che
considerando 100 mc per abitante, porterebbero ad un numero di abitanti pari a 7.579.
Il che non corrisponde alla realta dei fatti.

I 100 metri cubi per abitante sono riferiti, infatti, a una prassi (che per I'ltalia nel
secondo dopoguerra era una speranza) non corrispondente al vero.

Nelle valutazioni per il dimensionamento del nuovo piano e per il calcolo degli standard
€ stata attribuita una dotazione di SUL/ab. pari a: 38 mg/ab che equivalgono a circa
120 mc/ab.

Con questi parametri si pud considerare che 757.990 mc. (residenziali) su tutto il
territorio comunale siano pari a 6.316 stanze equivalenti.

Volumi Volumi Volumi
esistenti esistenti non esistenti
Superficie resid. res. totali
ha mc mc mc
Confine da catastale 3.335
757. 2.32 20.31
Confine da CTR Lazio 3.194 57.990 62.320 820.310

Come gia specificato le aree degli Ambiti di Trasformazione sono state divise in:
B1- completamento a cui & stato attribuito rispettivamente:

¢ lindice di mg/mq 0,62 dopo il rilevamento della densita complessiva esistente
nellARR

¢ [lindice di mg/mq 0,39 dopo il rilevamento della densita complessiva esistente
negli ATO.

B2- completamento a cui € stato attribuito I'indice di mg/mq 0,29/0,24 in quanto aree
piu di margine e confinate.

C- espansione a cui € stato attribuito I'indice di me/mq 1,00
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DIMENSIONI E PREVISIONI DELLE DESTINAZIONI delle ZTO di PUCG

AMBITO 710 STISF* T IF Volumi 5L SL SL [ Abitanti* | Abitanti” | Abitanti cu. cum | cu DT. DT. DT. DT.-CU.
(Esistenti) |(Esistente)| (daPUCG) | (Totale) | (Insediati) |(daPUCG)| (Totali) |(Pregresso)|(daPUCG)| (Totale) |(da PUCG)|(Zone "C")| (Totali) | (Intero territorio)
mq mg/mq | mgimg| mc mq mq mq n n n 18mg/ab | 22mglab [ mq mq mq mq mq
[ I« 000 | 128207 | 42736 | 0 | 427% | 126 | 0 | 1%
B1 49812 062 | 91989 | 30663 2000 32663 929 50 479
B1 211.805 039 | 182732 | 60911 21693 82604 1846 542 2388
B2 280317 029 | 157029 | 52343 28949 81292 1586 724 2310
B2 182.506 024 | 83765 | 27922 15880 43801 846 397 1243
C 12154 | 030 3646 3646 0 91 91
N.UC|E| . 114.270 | 38.090 0 38.000 1154 0 1154
2 Perimetrati
E_ D “av 020 | 3281 8223 8.223
T F 32425 025 | 3937 8106 8.106
E_ 273.30 020 | 8079 54660 54 660
§ VE | 3255
Parco URB | 293502 1164
IMP. TECN.| 78371
SER 54416 43270 42265 | 11727 | 53992 | 54416 593 | 55.009
VPA 98.845 25% 58520 | 17.140 | 75660 | 98.845 866 | 99711
PARK. 30,059 16256 | 10825 | 27081 | 30059 547 | 30606
TOTALE | 1.713433 820319 | 252664 | 143158 | 395822 | 7.656 1.804 9.461 117.040 | 39693 |156.733| 183.320 | 2006 |185.326

(*) Superficie complessiva della singola zona omogenea: SF [ 5T;
(**) 1 Abitante equivalente (o Stanza) =100 me [ 33 mq per il computo abitanti insediati (Art. 56, ¢.2 NTA PTPG);
()1 Abitante equivalente (o Stanza) =120 me 40 mq per il computo abitanti insediabili da PUCG (Art. 56, ¢.2 NTA PTPG);
(") Ai sensi dell'Art. 23 ¢.1 della L.R. 21/2009 al fine di migliorare la qualita abitativa i parametri dimensionali per ogni abitante sono superiori a quelli stabiliti dall’Art. 3, ¢.2, del D.M. 1444/68;
(***) Ai sensi del D.M. 1444/68 e considerati: numero abitanti, estensione e raggi di influenza delle attrezzature |a verifica del fabbisogno di DT (CU) nel PUCG & effettuata sull'intero territorio comunale.




STATO DI FATTO E PREVISIONI DI PIANO per Ambiti di urbanizzazione

Quadro del dimensionamento del PUCG

o | st Volumi* | SL SL SL | Abitanti* | Abitanti | Abitanti C.U. C.L. C.U. D.T. D.T. D.T. |D.T.per Ambito
(Esistenti)|(Esistente)| (daPUCG) | (Totale) |(Insediati) |(daPUCG)| (Totali) |(Pregresso)|(da PUCG)| (Totale) |(da PUCG)|(Zone "C")| (Totali)| diPUCG
m mc my my mg n’ n’ n’ 18mgab | 2Z2mgiab | mg my mg mg mq
ARR-CS | 262555 | 239.354 | 73882 314 76996 | 2238 50 22688 40.036 1400 | 41136 | 45470 0 45470 .33
ATO1 | 364.867 | 238890 | 76522 | 29466 | 105988 | 2319 676 2995 4018 | 14873 | 55891 | 52041 0 52,041 -3.850
ATO2 | 51520 | 33643 | 9.7 5473 14,690 219 9% n 5.027 2147 | 7474 0 0 0 1174
ATO3 | 53760 | 19908 | 6.636 8.954 15.590 201 224 425 3620 4925 | 8545 0 0 0 -§.545
ATO4 | T6.008 | 44375 | 14792 1.251 22042 448 181 629 8.068 3988 | 12.056 0 0 0 12056
ATS1 | 218761  39.207 | 7410 1139 14.549 225 178 403 4042 3926 | 7968 | 85809 | 2005 | 87.814 +79.846
ATS2 | 273301 | 8.079 0 54660 | 54.660 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
EXTRA | 412661 | 196863 | 64236 | 27.0711 | 91307 | 1.947 397 2344 15.230 8.734 | 23964 0 0 0 -23.964

RIEPILOGO| 1713433 | 820319 | 202664 | 143158 | 390822 | 7656 | 1804 | 9461 | 117040 | 39693 |196733| 183320 | 2005 |185.325| VEDITABELLA

Verifica di rispondenza allArt 56, ¢ 2delleN.TA delPTPG: Incremento  23,56%

Volumi* (Esistenti): Nei volumi esistenti sono inclusi tutti gli edifici rilevati.
Abitanti** (Insediati): Il dimensionamento degli abitanti insediati & stato effeftuato calcolando solo gli edifici a destinazione residenziale.




7. La Gestione

E’ noto che l'efficacia di un piano & strettamente connessa con la sua corretta gestione e con le
azioni politiche coerenti con le opzioni che hanno determinato il piano stesso. Uno strumento
complesso, come un piano urbanistico redatto secondo i principi ed i criteri descritti nei punti
precedenti, non pud essere gestito con i sistemi tradizionali.

Esso ha l'esigenza di un continuo monitoraggio, che permetta di verificare l'efficacia delle
operazioni previste dal piano e le eventuali deviazioni dei percorsi necessari al raggiungimento
degli obiettivi generali.

Vale a dire che una volta fissate le invarianti strutturali (viabilita, centralita, sistema ambientale), le
flessibilita permesse dal piano devono essere verificate man mano che vengono realizzate.

Un passaggio significativo € la traduzione degli obiettivi del piano in un insieme di norme che
permettano una chiara definizione degli interventi possibili e limitino il piu possibile il ricorso agli
strumenti attuativi, nel tentativo di rendere operativo al massimo il piano generale.

Questo tentativo corrisponde ad un articolato la cui struttura & prefigurata come appare nel capitolo
seguente.

7.1 - La struttura del Regolamento Edilizio ed Urbanistico e le Norme Tecniche.

A far data dal 16-11-2016 & entrato in vigore I'art. 4 c.1 sexies del DPR 380, che ha disciplinato il
Regolamento Unico Nazionale, recepito con la DGR n. 243 del 19-05-2017, mediante la quale
sono stati introdotti | criteri per la redazione del RET.

L’azione di conformazione al RET del Regolamento Edilizio Comunale, ha evidenziato I'utilita di
pervenire ad un unico documento disciplinare che contenesse sia i cogenti principi del RET, sia la
disciplina urbanistica, oggi integrata in una composizione di “regole” che semplificano ed
agevolano I'esercizio della trasformazione edilizia ed urbanistica.

La struttura del REC, conforme al RET, viene di seguito riportata in forma semplificata al fine di
inquadrare | principi e le discipline trattate.

PARTE PRIMA
PRINCIPI GENERALI E DISCIPLINA GENERALE DELL’ATTIVITA EDILIZIA
A - DEFINIZIONI UNIFORMI DEI PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI
B - DEFINIZIONI DEGLI INTERVENTI EDILIZI E DELLE DESTINAZIONI D’'USO

C -PROCEDIMENTO PER IL RILASCIO E LA PRESENTAZIONE DEI TITOLI ABILITATIVI EDILIZI E LE
MODALITA DI CONTROLLO DEGLI STESS

D - MODULISTICA UNIFICATA EDILIZIA, GLI ELABORATI E LA DOCUMENTAZIONE DA ALLEGARE ALLA
STESSA



E - REQUISITI GENERALI DELLE OPERE EDILIZIE, ATTINENTI:

F - DISCIPLINE RELATIVE AGLI IMMOBILI SOGGETTI A VINCOLI E TUTELE DI ORDINE PAESAGGISTICO,
AMBIENTALE, STORICO CULTURALE E TERRITORIALE;

G -DISCIPLINE SETTORIALI AVENTI INCIDENZA SULLA DISCIPLINA DELL'ATTIVITA EDILIZIA, TRA CUI LA
NORMATIVA SUI REQUISITI TECNICI DELLE OPERE EDILIZIE E LE PRESCRIZIONI SPECIFICHE STABILITE
DALLA NORMATIVA STATALE E REGIONALE PER ALCUNI INSEDIAMENTI O IMPIANTI.

PARTE SECONDA
DISPOSIZIONI REGOLAMENTARI COMUNALI IN MATERIA EDILIZIA

TITOLO | - DISPOSIZIONI ORGANIZZATIVE E PROCEDURALI
Capo | - SUE, SUAP e organismi consultivi
Capo Il - Altre procedure e adempimenti edilizi
TITOLO Il - DISCIPLINA DELLA ESECUZIONE DEI LAVORI
Capo | - Norme procedimentali sull’esecuzione dei lavori
Capo Il - Norme tecniche sull'esecuzione dei lavori
TITOLO IIl - DISPOSIZIONI PER LA QUALITA URBANA e PRESCRIZIONI COSTRUTTIVE E FUNZIONALI
Capo | - Disciplina dell'oggetto edilizio
Capo Il - Disciplina degli spazi aperti, pubblici o di uso pubblico
Capo Il - Tutela degli spazi verdi e dell’ambiente
Capo IV - infrastrutture e reti tecnologiche
Capo V - Recupero urbano, qualita architettonica e inserimento paesaggistico
Capo VI - Elementi costruttivi

TITOLO IV - VIGILANZA E SISTEMI DI CONTROLLO

PARTE TERZA
NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE
CAPITOLO 1 - OGGETTO ED ELABORATI DEL PIANO
CAPITOLO 2 - DEFINIZIONI UNIFORMI, INDICI, STANDARDS
CAPITOLO 3 - ARTICOLAZIONE E STRUTTURA DEL PIANO
CAPITOLO 4 - ATTUAZIONE E GESTIONE DEL PUCG
CAPITOLO 5 - SISTEMA RESIDENZIALE

CAPITOLO 6 - SISTEMA PRODUTTIVO



CAPITOLO 7 - SISTEMA AMBIENTALE,STORICO E ARCHEOLOGICO
CAPITOLO 8 - SISTEMA DEI SERVIZI, DELLE INFRASTRUTTURE E DEGLI IMPIANTI

CAPITOLO 9 - DISPOSIZIONI FINALI



