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Deliberazione del Consiglio Comunale
N. 18 del 31-07-2023

OGGETTO: MODIFICA AL PIANO REGOLATORE ESECUTIVO AI SENSI DELL'ART. 33
COMMA 3 DELLA L.R. N. 18/1983, LOTTO ASTERISCATO SITO IN C.DA VALLEVO

L'anno duemilaventitre il giorno trentuno del mese di luglio, alle ore 19:15, si & riunito il
Consiglio Comunale convocato, a norma del vigente regolamento, in sessione Ordinaria in Prima convocazione in
seduta Pubblica.

Dei Signori Consiglieri assegnati a questo Comune e in carica:

CARAVAGGIO FABIO P CARAVAGGIO LINO P
D' AMARIO EMANUELE A BOZZELLI PIO P
MINERVINO FRANCESCO P MARTELLI MARCELLO P
MELIZZA DALILA P COLLINI BEATRICE A
ROMANO ALESSANDRO P FULVI-FIRMI DINA P
PAOLUCCI FEDERICO A

ne risultano presentin. 8 eassentin.. 3

Partecipano alla seduta come Assessori esterni:

Veri' Erminio P
Caravaggio Carmelita P

Assume la presidenza il Signor ROMANO ALESSANDRO, in qualita di PRESIDENTE DEL CONSIGLIO assistito
dal SEGRETARIO COMUNALE dott.ssa COLAIEZZI MARIELLA.

Il Presidente, accertato il numero legale, dichiara aperta la seduta, previa nomina degli scrutatori nelle persone dei
Signori:

| Immediatamente eseguibile [s
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ARGOMENTO POSTO AL N. 5 DELL’ORDINE DEL GIORNO DEL 31-07-2023

Il Presidente cede la parola al Vice Sindaco che illustra Ia proposta in discussione, spiegando le
motivazioni e I'iter del procedimento di cui alla proposta in discussione.
Il Presidente, verificato che non c¢i sono interventi, mette ai voti la proposta.

IL CONSIGLIO COMUNALE

VISTO il Testo Unico delle leggi sull’ordinamento degli enti locali approvato con D.Lgs.
18 agosto 2000, n. 267;

VISTA TDallegata proposta relativa all’oggetto su indicato, corredata dal parere espresso in
ordme alla regolaritd tecnica dal competente funzionario dell’Ente ai sensi dell’art. 49 del T.U.
degli Enti Locali;

RILEVATO che il parere suddetto & favorevole;

All’unanimitd
DELIBERA

Di adottare e far proprio il provvedimento risultante dall’allegata proposta, tecependola
integralmente in tutte le sue parti.

Inoltre :
IL CONSIGLICG COMUNALE
All’unanimita

DICHIARA

la presente deliberazione immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134, comma 4, del D. Lgs.
267/2000,
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Del che si & redatto il presente verbale, approvato e sottoscritto.

IL PRESIDENTE DEL CONSIGLIO IL SEGRETARIO COMUNALE
F.to ROMANO ALESSANDRO F.to Dott.ssa COLAIEZZ] MARIELLA

T1 sottoscritto segretario comunale, visti gli atti d'ufficio,

ATTESTA
che la presente deliberazione:

M B stata pubblicata sul sito web istituzionale del Comune accessibile al pubblico, il giorno 03-
08-2023 per rimanervi quindici giorni consecutivi, ai sensi dell'art. 124, comma 1, del D,
L.vo 18 agosto 2000, n. 267) registrata al numero 588;

M B’ stata dichiarata immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134, comma 4 del
T.U.E.L.

Rocca San Giovanni, 1i 03-08-2023 Il SEGRETARIO COMUNALE
F to Dott.ssa COLATEZZ] MARIELLA

E' copia conforme all'originale
Rocca San Giovanni, H 03-08-2023 Il Segretario Comunale
Dott.ssa COLAIEZZI
MARIELLA

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA'
La presente deliberazione & divenuta esecutiva il giorno 31-07-2023
Rocca San Giovanni, li 03-08-2023

11 SEGRETARIO COMUNALE
Dott.ssa COLAIEZZI MARIELLA
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Comune di ROCCA SAN GIOVANNI
66020 Provincia di CHIETI

Tel. 0872 6G7T033 - 60121 - 60630 - 620092 Fax 0872 620247

PRGPOSTA DI DELIBERA DI CONSIGLIO COMUNALE
N.15 DEL 10-07-2023

| Settore: II - ASSETTO E GESTIONE TERRITORIO

Oggetto: MODIFICA AL PIANO REGOLATORE ESECUTIVQO Al SENSI
DELL'ART. 33 COMMA 3 DELLA L.R. N, 181983, LOTTO
ASTERISCATO SITO IN C.DA VALLEVO

PARERE: Favorevele in ordine alla REGOLARITA' TECNICA

Data: 16-07-2(23




IL SINDACO

Premesso che il Comune di Rocca San Giovanni & dotato di un Piano Regolatore Esecutivo approvato con
Delibarazione dol Commissario ad acta n.01 del 17.02.2011;

Preso atto:

Che I’ Atch, Donato Mengini iscritto all’Ordine degli Architotii della Provincia di Chieti al n, 620, con studio
professionale in San Vito Chietino ¢.da Mancini 23, in qualitd di tecenico incaricato dal Sig.

proprietario di un lotto di terreno edificabile sito in c.da Vallevd cosi come identificato in oggetto, al fine di
poter procedere alla richiesta di P.d.C. per la realizzazione di un fabbricato di civile abitazione sul lotto
medesimo ha presentato, con istanza prot. 5820 del 05/07/2022, richiesta di chiarimnenti in riferimento a
disposizioni regolamentari ricomprese nelle tavole di P.R.E. ¢ pelle N.T.A del Piano Regolatore Esecutivo in
vigore;

Che su suddetto lotto & gid stata presentata una richiesta di P.d.C, Prat. Ed. n. 6/2017 e che, pet la atessa,
dopo aver ottenuto il parere favorevole dal MIBACT-SABAC-ABR con Prot. 0010357 del 06.07.2018,
I'Ente ha emesso atto formale prot. n. 7819/18 in data 27.12.2018 con il quale ha comumicato che I'iter
approvativo della pratica & stato completato e contestualmente ha richiesto il pagamento di bolli, diritti di
segreteria & oneri conoessori per il ritiro del relativo P.d.C., ma che Io richieste non. sono state assolte;

Che con nota prot, 11243 del 30.12,2022, il Responsabile del Settore Assetio e Gestione del Tetritoric del
Comune di Rocoa San Giovanni ha richiesto all’Ing. Italo Bona, in qualitd di redattore del Piano Regolatore
Esecutivo, una interpretazione pro veritate delle NTA in riferimento al lotto residuale asteriscato ricadente in
Zona B2 Completamento di interesse turistico vensito nel n.c.t. al Fg. WPl SiIKIINE..

Che con rispetiive note Prot. n, 59 del 04-01-2023 ¢ integrazione Prot. n. 1563 del 20-02-2023 Ylng. Italo
Bona ha esprasso interpretazioni e motivazioni a riguardo;

Considerato con nota prot. 11243 del 30-12-2022, il Responsabile del Settore Assetto o Gestione del Tesritorio del
Corune di Rocea San Giovanni poneva i presentt quesiti (con nota prot. 11243 del 30-12-2022):

Richiamata testualmente la definizione di Superficie Minima del Lotto (Sm) riportata all'Art. 7 4 pag 13
delle NTA ed in particolare la parte in grassetto: Superficie Minima dei Lotio (Sm) Per tale s'intende l'area
minima necessaria per un intervento edilizio divetto oppure, wel caso d'interventv urbanistico esecutivo o il
progetto edilizio unitario, l'area minima in cui ¢ possibile frazionare la SF o la SFR. Nelle zone di
completamento, tale parameire non si applica nel caso di lot residul la cui edificazione, prevista dulle
tavols di pianv, & oppartuna per il completamento deile cortine edilizie,
Al fine di porve chiarezza sulla questiong e avere una correita interpretazione delle NTA vigenti relative ol
lotto df cui all 'ogeetio, st pongono I seguent! quesiti

1. Inriferimento all’art 15 delie NTA Zona B2 Completamento di Interesse turistico, si chiede se nel

caso specifico devono essere uiilizzet gli indici della condigione 4 0 B?

Condiziona 4 Condizione B

Sm mq 500, Sm mq §00;

UF max 0,35; UF max 0,25,

RC max 0,30; RC max 0,20,

H max 1. 7,503 H max m 6,50

Decm 5,00, o in aderenza; Do m 5,00, o in aderenz4,

Dfm 10,00, o i aderenza; DFfm 10,60, o in aderenza;

Ds min m 5,00, o secondo indicazione grafica di | Ds min m 5,00, o secondo indicazione grafica di
piano sulle strade principali; piano sulle strade principali;

N max 2; Ip min 100/ha, N max 2; Ip min 100/ha.

2. Edi conseguenza la superficle minima del lotio deve essere di my 500 (condizione A) oppure dmq
800 (condizione B?

3, Invirti di quanio definito come Superficle Minima del Lotfo (Sm) come riportato all’dri. 7 delle
NT4 (pag, 13), intesa come “V'area minima necessaria per un Intervento edilizio direfto oppure, nel
caso d'intervento urbanistico esecutivo o di progetto edilizio unitario, l'avea minima in cui é
possibile frazionare la SF o la SFR”, vale la condizione che “Nelle zone di completamenio, tale
parametro non si applica nel caso di lottl residui la cul edificazione, prevista dalle tayole dl piano,
& opportuna per il completamento delle cortine edilizie.”

Preso atto ohe 1°Ing, Italo Bona rispondeva con nota Prot. n. 59 del 04-01-2023, quanto di seguito:

Considerato che:
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 L'individuazione grafica del lotto con (%) conirasta eon la norma di cui all’art. 15 ¢.6 delle NTA che
prevede, per i lotti asteriscati, una Superficie minima di mg. 800, mentre quella del lotto & notevolmente
Inferiore. Se ne deduce, incontrovertibilmente, che sale indicazione grafica sia fiutto di errore materiale
wella stesura della tavola 12 di piano.

v I lotto edificabile di cut all’oggetto ha la superficle complessiva di mq. 589 > di mg. 500 e quindi soddisfa
plenamente le condizioni di cul all'art. 15 ¢.2 delle NTA, per ci6 ad esso sono applicabili | relativi
parametri:

« le destinazioni delle aree sono gid state, per grandi linee, predeterminate in sede di progetio di PRE, che
prevede, come da Yol determinate, 473 mq destinati alledificazione e mg. 116 destinati a Verds Pubblico
Attrezzato (Fl),

Alla luce di quanto sopra, ed in relazione af quesiti posti;

1. In riferimento all'art. 15 deile NTA Zowna B2 Completamento di interesse turistico, rel case speoifico

devono essere utilizzati gl indici della condizione A (Sm=mq.500, Ufmax 0,35, ece,)

2. Di conseguanza la superficie minima del lotto deve essere di mg 500 (condizionz A) e tale condizione

risulte soddisfatta

3. Per quanto sapra non risulta eéssere perseguibile I'applicabilita della definizione di Superficie Mintma del

lotto di cul all’art.7 delle NTA nella pariz in cui cita: "Nelle zone df completamenio, tale paramelro non s

applica nel case di lotti residul la cul edificazione, previsia dalle tavole & plano, & opportuna per il

completamento delle corting edilizie”

St consiglia inoltre, vistz le superfici e le destinazioni graficizzate nella tavola 12, di prevedere che l'area da

ceders! gratuitamente sia afmeno pari a mq. 116 {attualmente destinati a Verde Pubblico Atirezzato) sia pure

con diversa destinazione e localizzazione, cosi come indicato dall’ari, 32 delle citate NTA,
Congiderato che 'Ing, talo Bona precisava ed integrava con tiota Prot. o 1563 del 20-02-2023, quante di seguito:

Considerato che, nel corse dell tncontro & concordemente emerso che:

* per guanto gid espresso dal sottoscritio nella stesura della tavola 12 di piano sono stati commessi errors
materlali che ne rendono difficoltosa la lettura e, di conseguenza, interpretazione in merito all'¢ffetiiva
destinazione delle aree, ¢ cid In quanio Il perimelro di comparte & stato, erroneamente, soyrapposto alla
sottostante zonizzazione,

* la superficie racchiusa nel suddetio perimetro risulta part @ mg. 589 (e quindi superiore ai mq.500 previsti
dall’art, 15 ¢.2 delle NT4), leggendo la soltostante zonizzazione si rileva una superficie di 473 mg.
destinata all'edificazione (Zona B2) ed una superficle di mq.116 destinati a Verde Pubblico Attrezzato
(£,

* dalle considerazioni sopra esposte, ne deriva che wel caso si consideri efficace la perimeirazione di
comparto, verrebbe soddisfarta anche la condizione previsia dall’'art.15 ¢.2 delle NT4 (Sm=509 mg,)
menive, se i conviderano le destinazioni di zona, tale condizione non vervebbe soddisfatta (mg.473),

In conclusione: dalle considerazioni sopra esposte si pud incontrovertibilmente affermare che il lotto in
vggetio, anche non raggiugende le Sm prevista nelle NTA, risulia di fatio ediflcabile poiché nel caso
specifico & d'obblige applicare la defimizione di Superficie Minima del lotto di cui all’art.7 delle NTA nella
parte In cul cita: "Nelle zone di completamento, tale parametro non si applica nel caso di loitt residui la
cul edfficazione, prevista dalle tavole di piano, & opportuna per Il completamento delle cortine edifizie”.

Di fatto il lotto in esame va considerato come lotto residuo della corting edilizia vostitulta dall’attuale
edificato (Glardino degli aranci) che ocoupa ed impegna, con la sua proprieid, tutta la residua area
adiacente of lotto in esams, rendendolo di faito lotio residuo non accorpabile ad alwrl lotil edificabili
poiché confinante, per | rimanenti lati, con la strada comunale esistente, ¢ con la Zona FI destinata o
verde pubblico attrazzato art, 34 delle NTA.

Preso atto che con istanza Prot, 2221 del 15/03/2023, & stato richiesta alla Soprintendenza Archeclogica Belle Arti e
Paesaggio d’' Abruzzo, parere ai sensi dell’art. 33 comma 3-bis della L.R. n. 18/1983, e che lo stesso & stato emosso
con prot. 5976 del 19/06/2023 con esito “faverevole qi sensi dell'art. 33 comma 3 bis dellg L.v, n. 18/1983 nel testo In
vigore, velativamente alle modifiche alla tavola 12 Zonizzazsione del Pigno Regolatore Esecutivo con eliminazione del
lotto asteriscato comvenzionato”, ed & pervenuta all’Ente con prot, 5043 dal 19/06/2023;

Richiamati 1 seguenti documentl che parte integrante e sostanziale del presente atto;
¢ Nota prot. 5820 del 05/07/2022, richiests di chiarimenti in riforimento ad elementl poco chiari contetruti nelle
tavole di P.R.E. enelle N.T.A del piano comunale in vigore;
# Nota prot. 11243 del 30-12-2022, la Responsabile del Settore Assetto & Gestione del Territorio del Comune
di Rocea San Giovanni ha presentato richiesta di interpretazioni ufficiali delle NTA In riferimento al lotto
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residuale asteriscato ricadente in Zona B2 Completamento di interesse turistico censito nel n.c.t. al Fg. @
P.lle SOSEEE . 21’ ng. lizlo Bona in qualit di redattore del Piano;

note Prot. n. 59 del 04-01-2023 e integrazione Prot. n. 1563 del 20-02-2023 I'Ing. [talo Bona ha espresso
interpretazioni e motivazioni a riguardo

Tavola 12 Zonizzazione di Piano assunta al prot. dell’Ente 1,5683 del 07-07-2023;

Parere Soprintendenza Archeologica Beile Arti e Passaggio d'Abruzzo, parere ai sensi dell’art. 33 conmma 3-
bis della L.R. n. 18/1983, prot. 5976 del 19/06/2023 pervenuto all’Ente con prot. 5043 del 19/06/2023;

_ ,PROPONE

Di richiamare le premesse quale pirte integrante e sostanziale del presente atto;

DI DARE ATTO Che ai sensi dell’ art 33 comma 2 lettera a} della LR, 18/1983:
2. Non costituiscono variante agli strumenti wrbanistici generall ed artuativi:
a) le corpezioni di ervori materiali, nonche’ gli atti che eliminano contrasti fia enunciazioni dello stesso
strumento e per i guali sia evidente e wnivaco il rimedio;

DI APPROVARE ai sensi dell'art.33 comma 3 della L.R. 18/1983 le modifiche di cui al comma 2 lettera a)
della medesima legge, di seguito testualments riportato

3, Le modificazioni di cul ol comma 2 sono assunte dal Comune con deliberazione consiliare, trasmessa alla
Provincia competente, che puo’ attlvarsi af sensi del comma 4.

D PRENDERE ATTO del parere parere favorevole espresso daila Scprintendenza Archeologica Belle Arti e
Paesaggio d'Abruzzo ai sensi deli’art. 33 comma 3 bis della L. n. 18/1983, in quanto trattasi di aree
ricadents in zone tuelate o vincolate al sensi del d.lgs. 42/2004, pervenuto all’Ente con prot. 5043 del
16/06/2023;

DI APPROVARE fa tavola 12 Zonizzazione di Piano con eliminazione del lofto asteriscato convenzionato,
rettificata dal Ing. Bona assunta al prot. dell’ Ente Prot. n.5683 del 07-07-2023,

DI APPROVARE i seguenti documenti facenti parie integrante ¢ sostanziale del presente afto:

a) Nota prot. 5820 del 05/07/2022, richiesta ¢i chiarimenti in riferimenta ad elementi poco chiari contenuti
nelle tavole di P.RE. e nelle N.T.A del piano comunale in vigore;

b) Nota prot. 11243 del 30-12-2022, la Responsabile del Setiore Assetio e Gestione del Territorio del
Comune di Rocca San Giovanni ha presentato richiesta di interpretazioni ufficiali delle NTA in
tiferimento al lotto residvale asteriscato ricadente in Zona B2 Completamente di interesse Luristico
censito nel n.c,t. al Fg. 0.1l \GNENEESNEIED, -1’ Ing. ltalo Bona in qualita di redattore del Piano;

g) note Prot. n, 59 del ¢4-01-2023 e intsgrazione Prot, n. 1563 del 20-02-2023 di viscontro dell'Ing. Italo
Bona, con I quale lo stesso ha espresso interpretazioni e motivazioni a riguardo

DI DARE MANDATO all'ufficio di concludere Piter approvativo come indicato dat comma 3 dell’art.33
della L.R, n.18/1983
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Studio Tecnico Dott. Arch. Donato Mancini

via Mancini, 23 - 66038 8. Vil Chietino - Tel. 0872.618484 - e-mail: mancini.donato @ gmail.com

Spett.le SUE del Comune di Rocca San Giovanni
Piazza degli Eroi , 14
66020 Rocca San Giovanni(CH)

OGGETTO : richiesta chiarimenti sui vincoli da rispettare su lotto edificabile convenzionato
censito nel NCT al Fg@P.lla *
del Comune di Rocca San Giovanni

DITTA : PASQUINI NICOLA

Il sottoscritto Arch. Donato Mancini iscritto all’Ordine degli Architetti della Provincia di Chieti al
n. 620, con studio in San Vito Chietino c¢.da Mancini 23, in qualita di tecnico incaricato dal
Sig. ENNEEE. proprictario di un lotto di terreno edificabile sito in c.da Vallevd cosi come
identificato in oggetto, al fine di poter procedere alla richiesta di P.C. per la realizzazione di un
fabbricato di civile abitazione sul lotto medesimo, con la presente

CHIEDE

* quale superficie delle particelle in oggetto puo essere utilizzata nel computo della SF del lotto;

® qual’ ¢ Ialtezza massima ammessa nella zona in cui ricadono le particelle in oggetto;

© copia dello stralcio del PRG vigente e delle NTA relative (con evidenziate le norme da applicare
nel lotto di cui all’oggetto), da allegare alla richiesta di P.C.;

® quali sono gli indici urbanisti da considerare per Iedificazione sul lotto in oggetto;

® quali sono gli adempimenti previsti nella convenzione a cui la proprietd deve ottemperare nel
richiedere il P.C. e nel realizzare il fabbricato;

® qual & la distanza da rispettare nell’edificazione del fabbricato rispetto al confine di PRG e

rispetto alle aree da cedere previste in convenzione.
Certo di un Vs fattivo riscontro, distintamente saluta.

San Vito Chietino, li 28/06/2022

Il Tecnico

Arch. Donato Mancini

DONATO
MANCINI
05.07.2022
07:36:22
UTC
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SETTORE ASSETTO E GESTIONE DEL TERRITORIO

Prot. 11243 Rocca San Giovanni, 30/12/2022

Gent.mo Ing. Italo Bona
Via Petragnani, 8
66034 Lanciano (Ch)
Italo.bona@ingpec.eu

E p.c. Arch. MANCINI Donato
donato.mancini@archiworldpec.it

OGGETTO: Richiesta interpretazioni ufficiali delle NTA in riferimento a lotto residuale asteriscato ricadente
in Zona B2 Completamento di interesse turistico censito nel NCT al Fg @ P.|lc TSR

La sottoscritta Arch. Berardi Federica, in qualita di Responsabile del Settore Assetto e Gestione del Territorio,
del Comune di Rocca san Giovanni, con la presente intende chiedere all'ing. Italo Bona, redattore del Piano
Regolatore Esecutivo, chiarimenti interpretativi in riferimento a lotto edificabile ricadente in zona B2
“Completamento d'Interesse turistico” (art. 15 NTA), per il quale I'Arch. Mancini in qualita di tecnico incaricato
dall’attuale proprietario, avanza richiesta di chiarimenti.

Si premette che:

~ il lotto distinto al catasto terreni al Fgi@ P.lle IERIMMMIIEEEEES, di superficie complessiva pari a mq 589,
graficamente perimetrato e asteriscato sulla tavola di zonizzazione del PRE, risulta ricadere: in Zona B2 -
Completamento di interesse turistico (art. 15 NTA) per una superficie pari a mq 473 e in zona F1- Verde
pubblico attrezzato (art. 33 NTA) per una superficie pari a mq 116;

— Il lotto confina a est con strada comunale, a nord con le zone F1, a sud e ovest con il complesso
condominiale denominato “Giardino degli aranci” e pertanto sin dall’'epoca della redazione del piano il
lotto non risulta accorpabile a lotti contigui con medesima destinazione d’'uso;

- per il suddetto lotto & gia stata presentata una richiesta di P.C, Prat. Ed. n. 6/2017 a firma del Geom.
Staniscia Lorenzo, e per la stessa, dopo aver ottenuto il parere favorevole dal MIBACT-SABAC-ABR con
Prot. 0010357 del 06.07.2018, I'Ente ha emesso atto formale prot. n. 7819/18 in data 27.12.2018 con il
quale ha comunicato che I'iter approvativo della pratica & stato completato e contestualmente ha richiesto
il pagamento di bolli, diritti di segreteria e oneri concessori per il ritiro del relativo P.C,;

Richiamata testualmente la definizione di Superficie Minima del Lotto (Sm) riportata all’Art. 7 a pag. 13 delle
NTA ed in particolare la parte in grassetto: Superficie Minima dei Lotto (Sm) Per tale s'intende I'area minima
necessaria per un intervento edilizio diretto oppure, nel caso d'intervento urbanistico esecutivo o di progetto
edilizio unitario, I'area minima in cui é possibile frazionare la SF o la SFR. Nelle zone di completamento, tale
parametro non si applica nel caso di lotti residui la cui edificazione, prevista dalle tavole di piano, é
opportuna per il completamento delle cortine edilizie.

al fine di porre chiarezza sulla questione e avere una corretta interpretazione delle NTA vigenti relative al
lotto di cui all’oggetto, si pongono i seguenti quesiti:



. in riferimento all’art, 15 delle NTA Zona B2 Completamento di interesse turistico, si chiede se nel caso
specifico devono essere utilizzati gli Indici della condizione A o B?

ci. 3

6

condizione A condizione B
Sm mq 500; Sm mq 800;
LiF max 0,35; UF max 0,25;
RC max 0,30; RC max 0,20;
H max m 7,50; H max m 6,50,

Dcm 5,00, v in aderenza; Dec m 5,00, o in aderenza;
Bf m 10,00, o in aderenza; Df m 10,00, o In aderenza;
Ds min m 5,00, o sacondo Indicazione grafica di pia] Ds min m 5,00, 0 secondo indicazione grafica di piay

sulle strade sulle strade
principall; principali;

N max2; N max 2;

ip min 100/ha. Ip min 100/ha.

. E di conseguenza la superficie minima del lotto deve essere di mq 500 (condizione A) oppure mq 800
{condizione B)?

in virtl di quanto definito come Superficie Minima dei Lotto {Sm) come riportato ali’Art. 7 deile NTA (pag.
13), intasa come “l'area minima necessaria per un intervento edilizio diretto oppure, hel caso d'intervento
urbanistico esecutivo o di progetio edifizio unitario, 'area minima in cui é possibile frazionare fo SF o la
SFR”, vale ia condizione che “Nelle zone di completumento, tale parametro non sl opplica nel caso di
fott! residui lo cui edificazione, prevista delle tavole di piane, & opportuna per il completamento delie

0011243 del 30-12-2022 partenza Cat.

n.

Comune 4i Rocca San Giovanni Prot.

cortine edilizie.” ?
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n. 0000059 del 04-01-2023 arrivo Cat.

Comune di Rocca San Giovanni Prot.

I'ente di certificazione

UNI EN ISO 9001:2015
Certificato n. QBC391

Spett.le Comune di Rocca San Giovanni
Settore Assetto e Gestione del
Territorio

C/A Arch. Federica Berardi
comune.roccasangiovanni@pec.it

ep.c.
Arch. Donato Mancini
donato.mancini@archiworldpec.it

Vs.rif.: prot.11243 del 30.12.2022

Oggetto: Interpretazione delle NTA in riferimento a lotto residuale asteriscato ricadente in Zona B2
Completamento di interesse turistico censito nel NCT al Fg@P.lle

Con riferimento alla Vs. richiesta prot.11243 del 30.12.2022, il sottoscritto progettista del PRE si esprime come
segue:

Considerato che:

» L'individuazione grafica del lotto con (*) contrasta con la norma di cui all'art.15 ¢.6 delle NTA che prevede,
per i lotti asteriscati, una Superficie minima di mg. 800, mentre quella del lotto & notevolmente inferiore.
Se ne deduce, incontrovertibilmente, che tale indicazione grafica sia frutto di errore materiale nella stesura
della tavola 12 di piano.

* Il lotto edificabile di cui all'oggetto ha la superficie complessiva di mq.589 > di mq.500 e quindi soddisfa
pienamente le condizioni di cui all'art.15 ¢.2 delle NTA, per cid ad esso sono applicabili i relativi parametri:

* le destinazioni delle aree sono gia state, per grandi linee, predeterminate in sede di progetto di PRE, che
prevede, come da Voi determinato, 473 mq destinati all'edificazione e mq.116 destinati a Verde Pubblico
Attrezzato (F1).

Alla luce di quanto sopra, ed in relazione ai quesiti posti:

1. In riferimento allart. 15 delle NTA Zona B2 Completamento di interesse turistico, nel caso specifico
devono essere utilizzati gli indici della condizione A (Sm=mgq.500, Ufmax 0,35, ecc.)

2. Di conseguenza la superficie minima del lotto deve essere di mg 500 (condizione A) e tale condizione
risulta soddisfatta

3. Per quanto sopra non risulta essere perseguibile 'applicabilita della definizione di Superficie Minima del
lotto di cui all'art.7 delle NTA nella parte in cui cita: "Nelle zone di completamento, tale parametro non si
applica nel caso di lotti residui la cui edificazione, prevista dalle tavole di piano, é opportuna per il
completamento delle cortine edilizie”

Si consiglia inoltre, viste le superfici e le destinazioni graficizzate nella tavola 12, di prevedere che I'area da
cedersi gratuitamente sia almeno pari a mq.116 (attualmente destinati a Verde Pubblico Attrezzato) sia pure
con diversa destinazione e localizzazione, cosi come indicato dall'art.32 delle citate NTA.

Tutto cio per quanto da Voi richiesto

Lanciano, 03/01/2023
Cordiali Saluti
STU
g. Ital

66034 LANCIANO (CH) — Via Petragnani, 8 - Tel. 0872-49674 — Fax 0872-466949- P. IVA 01642240699



W i



n. 0001563 del 20-02-2023 arrivo Cat. 6 Cl

Comune di Rocca San Giovanni Prot.

BICert
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Settore Assetto e Gestione del
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C/A Arch. Federica Berardi
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Arch. Donato Mancini
donato.mancini@archiworldpec.it

Vs.rif.: prot.11243 del 30.12.2022

Oggetto: Interpretazione delle NTA in riferimento a lotto residuale asteriscato ricadente in Zona B?
Completamento di interesse turistico censito nel NCT al Fg §iP.lle

Integrazione

Con riferimento alla Vs. richiesta prot.11243 del 30.12.2022, al parere da me espresso con nota del
03/01/2023, ed infine al colloquio chiarificatore avuto con la S.V. ed il progettista arch. Mancini in data 16
u.s.,il sottoscritto progettista del PRE integra il suddetto parere come segue:

Considerato che, nel corso dell'incontro & concordemente emerso che:

* per quanto gia espresso dal sottoscritto nella stesura della tavola 12 di piano sono stati commessi errori
materiali che ne rendono difficoltosa la lettura e, di conseguenza, I'interpretazione in merito all'effettiva
destinazione delle aree, e cid in quanto il perimetro di comparto & stato, erroneamente, sovrapposto alla
sottostante zonizzazione.

e la superficie racchiusa nel suddetto perimetro risulta pari a mq.589 (e quindi superiore ai mq.500
previsti dall’art.15 ¢.2 delle NTA), leggendo la sottostante zonizzazione si rileva una superficie di 473
mgq. destinata all'edificazione (Zona B2) ed una superficie di mq.116 destinati a Verde Pubblico
Attrezzato (F1).

e dalle considerazioni sopra esposte, ne deriva che nel caso si consideri efficace la perimetrazione di
comparto, verrebbe soddisfatta anche la condizione prevista dall'art.15 ¢.2 delle NTA (Sm=500 mq.)
mentre, se si considerano le destinazioni di zona, tale condizione non verrebbe soddisfatta (mq.473).

In conclusione: dalle considerazioni sopra esposte si pud incontrovertibilmente affermare che il lotto in
oggetto, anche non raggiugendo le Sm prevista nelle NTA, risulta di fatto edificabile poiché nel caso
specifico & d'obbligo applicare la definizione di Superficie Minima del lotto di cui all'art.7 delle NTA nella
parte in cui cita:

"Nelle zone di completamento, tale parametro non si applica nel caso di lotti residui la cui edificazione,
prevista dalle tavole di piano, & opportuna per il completamento delle cortine edilizie”.

Di fatto il lotto in esame va considerato come Iotto residuo della cortina edilizia costituita dall'attuale edificato
(Giardino degli aranci) che occupa ed impegna, con la sua proprieta, tutta la residua area adiacente al lotto
in esame, rendendolo di fatto lotto residuo non accorpabile ad altri lotti edificabili poiché confinante, per i
rimanenti lati, con la strada comunale esistente, e con la Zona F1 destinata a verde pubblico attrezzato art.
34 delle NTA.

Tutto cid per quanto da Voi richiesto

Lanciano, 2/02/2023
Cordiali Saluti

66034 LANCIANO (CH) — Via Petragnani, 8 - Tel. 0872-49674 — Fax 0872-466949- P. VA 01642240699
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Documento trasmesso tramite PEC ai sensi
dell’art. 47 del DLgs 82 del 7 marzo 2005
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DIREZIONE GENERALE ARCHEOLOGIA

BELLE ARTI E PAESAGGIO
SOPRINTENDENZA ARCHEOLOGIA, BELLE ARTI E PAESAGGIO
PER LE PROVINCE DI CHIET! E PESCARA

e

Comune di Rocca San Giovanni
comune.roccasangiovanni(@pec.it

e
g St 2736 eA7103/2023
s 34.43.01/75/2020
Ayt A 2m oA 510312023
rlgats

Cypet%:  Rocea San Giovanni (CH) — contrada Vallevd
Oggetto dell’istanza: Richiesta parere ai sensi dell’art. 33 comma 3 bis della L.R. n. 18/1983 nel testo in
vigore per modifiche al Piano Regolatore Esecutivo
Rif catastali: Foglio @ p.lla SHESESEETEm
Riscontro a richiesta di modifiche al Piano Regolatore Esecutivo presentata dal Comune di Rocca San
Giovanni
Parere favorevole ai sensi dell’art. 33 comma 3 bis della L.R. n. 18/1983
[P 2736/2023]

Con riferimento alla pratica in oggetto, esaminata la documentazione pervenuta il 15/03/2023 e acquisita il 17/03/2023
al prot. 2736, questa Soprintendenza:

visto I"art. 33 comma 3 bis della L.R. n. 18/1983 per variazioni degli strumenti urbanistici;

considerato che il comune di Rocca San Giovanni & dotato di Piano Regolatore Esecutivo approvato con Deliberazione
del Commissario ad Actan. 01 del 17.02.2011:
preso atto, dalla documentazione pervenuta, che:

- I’arch. Donato Mancini in qualita di tecnico incaricato dal Sig. WERCRNERRY proprietario di un lotto di terreno
edificabile sito in ¢. da Vallevo, Foglio 2, p.lla 71-1091-1094-129, al fine di precedere alla richiesta di P.C. per la
realizzazione di un fabbricato di civile abitazione sul lotto interessato ha presentato al comune di Rocca San Giovanni,
con nota del 28.06.2022, una richiesta di chiarimenti in riferimento ad alcuni elementi contenuti nelle tavole di P.R.E
¢ nelle N.T.A dal piano comunale in vigore;

- che a seguito della suddetta nota, la Responsabile del Settore Assetto e Gestione del Tertitorio del comune di Rocca
San Giovanni ha presentato richiesta di interpretazioni ufficiali delle NTA in riferimento al lotto residuale asteriscato
ricadente in zona B2 “Completamento di interesse turistico” censito nel n.c.t. al F gdlp.llc SRS all’ing.
Italo Bona in qualita di redattore del Piano ponendo i seguenti quesiti:

“Richiamata testualmente la definizione di Superficie Minima del Lotto (Sm) riportata all’Art. 7 a pag. 13 delle NTA
ed in particolare la parte in grassetto: Superficie Minima dei Lotto (Sm) Per tale s'intende l'area minima necessaria
per un intervento edilizio diretto oppure, nel caso d'intervento urbanistico esecutivo o di progetto edilizio unitario,
l'area minima in cui é possibile frazionare la SF o la SFR. Nelle zone di completamento, tale parametro non si
applica nel caso di lotti residui la cui edificazione, prevista dalle tavole di piano, é opporiuna per il completamento
delle cortine edilizie.

Al fine di porre chiarezza sulla questione e avere una corretta interpretazione delle NTA vigenti relative al lotto di
cui all’oggetto, si pongono i seguenti quesiti:

1. In riferimento all’art 15 delle NTA Zona B2 Completamento di interesse turistico, si chiede se nel caso specifico
devono essere utilizzati gli indici della condizione A o B?

Condizione 4
% MINISTERO
DELLA
M CULTURA

Sm mg 500,
UF max 0,35;
SOPRINTENDENZA ARCHEOLOGIA, BELLE ARTI E PAESAGGIO PER LE PROVINCE DI CHIET! E PESCARA
Via degli Agostiniani, 14 — 66100 CHIETI - Tel 0871 32951
PEC: mbac-sabap-ch-pe(@mailcert.beniculturali.itPEO: sabap-ch-pe@beniculturali.it




RC max 0,30;

H max m 7,50;

Dc m 5,00, o in aderenza;

Df'm 10,00, o in aderenza;

Ds min m 5,00, o secondo indicazione grafica di piano sulle strade principali;

N max 2; Ip min 100/ha.

Condizione B

Sm mq 800,

UF max 0,25;

RC max 0,20,

H max m 6,50,

Dc m 5,00, o in aderenza,

Dfm 10,00, o in aderenza,

Ds min m 5,00, o secondo indicazione grafica di piano sulle strade principali;

N max 2, Ip min 100/ha.
1.E di conseguenza la superficie minima del lotto deve essere di mq 500 (condizione A) oppure dmgq 800
(condizione B?
2. Invirti di quanto definito come Superficie Minima del Lotto (Sm) come riportato all’4rt. 7 delle NTA (pag. 13),
intesa come “l'area minima necessaria per un intervento edilizio diretto oppure, nel caso d'intervento urbanistico
esecutivo o di progetto edilizio unitario, l'area minima in cui é possibile frazionare la SF o la SFR", vale la
condizione che “Nelle zone di completamento, tale parametro non si applica nel caso di lotti residui la cui
edificazione, prevista dalle tavole di piano, é opportuna per il completamento delle cortine edilizie.”

- considerato che con due note distinte ’ing. Italo Bona ha espresso le seguenti motivazioni:

“Considerato che:

- Lindividuazione grafica del lotto con (*) contrasta con la norma di cui all’art. 15 c.6 delle NTA che prevede, per

i lotti asteriscati, una Superficie minima di mq. 800, mentre quella del lotto é notevolmente inferiore. Se ne deduce,
incontrovertibilmente, che tale indicazione grafica sia frutto di errore materiale nella stesura della tavola 12 di
piano.

- 1l lotto edificabile di cui all’'oggetto ha la superficie complessiva di mq.589 > di mq.500 e quindi soddisfa
pienamente le condizioni di cui all’art.15 c.2 delle NTA, per cio ad esso sono applicabili i relativi parametri:

_ le destinazioni delle aree sono gia state, per grandi linee, predeterminate in sede di progetto di PRE, che prevede,
come da Voi determinato, 473 mq destinati all ’edificazione e mq.116 destinati a Verde Pubblico Attrezzato (F1).
Alla luce di quanto sopra, ed in relazione ai quesiti posti:

1.In riferimento all'art. 15 delle NTA Zona B2 Completamento di interesse turistico, nel caso specifico devono
essere utilizzati gli indici della condizione A (Sm=mq.500, Ufmax 0,35, ecc.)

2.Di conseguenza la superficie minimd del lotto deve essere di mgq 500 (condizione A) e tale condizione risulta
soddisfatta

3.Per quanto sopra non risulta essere perseguibile l'applicabilita della definizione di Superficie Minima del
lotto di cui all’art.7 delle NTA nella parte in cui cita: "Nelle zone di completamento, tale parametro non si
applica nel caso di lotti residui la cui edificazione, prevista dalle tavole di piano, é opportuna per il
completamento delle cortine edilizie”

Si consiglia inoltre, viste le superfici e le destinazioni graficizzate nella tavola 12, di prevedere che l'area da cedersi
gratuitamente sia almeno pari a mq.116 (attualmente destinati a Verde Pubblico Attrezzato) sia pure con diversa
destinazione e localizzazione, cosi come indicato dall’art.32 delle citate NTA.

Considerato che I'Ing. Italo Bona precisava ed integrava con nota Prot. n. 1563 del 20-02-2023, quanto di seguito:
Considerato che, nel corso dell 'incontro é concordemente emerso che:

per quanto gia espresso dal sottoscritto nella stesura della tavola 12 di piano sono stati commessi errori materiali
che ne rendono difficoltosa la lettura e, di conseguenza, ['interpretazione in merito all’effettiva destinazione delle
aree, e cio in quanto il perimetro di comparto é stato, erroneamente, sovrapposto alla sottostante zonizzazione

-la superficie racchiusa nel suddetto perimetro risulta pari a mq.589 (e quindi superiore ai mg. 500 previsti dall’art.15
¢.2 delle NTA), leggendo la sottostante zonizzazione si rileva una superficie di 4 73 mq. destinata all’edificazione
(Zona B2) ed una superficie di mq.116 destinati a Verde Pubblico Attrezzato (F1).

-dalle considerazioni sopra esposte, ne deriva che nel caso si consideri efficace la perimetrazione di compaito,
verrebbe soddisfatta anche la condizione prevista dall’art.15 c.2 delle NTA (Sm=500 mq. ) mentre, se si considerano
le destinazioni di zona, tale condizione non verrebbe soddisfatta (mq.473).
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In conclusione: dalle considerazioni sopra esposte si pud incontrovertibilmente affermare che il lotto in oggetto, anche
non raggiugendo le Sm prevista nelle NTA, risulta di fatto edificabile poiché nel caso specifico é d’obbligo applicare
la definizione di Superficie Minima del lotto di cui all’art.7 delle NTA nella parte in cui cita: "Nelle zone di
completamento, tale parametro non si applica nel caso di lotti residui la cui edificazione, prevista dalle tavole di piano,
é opportuna per il completamento delle cortine edilizie”.

Di faito il lotto in esame va considerato come lotto residuo della cortina edilizia costituita dall'attuale edificato
(Giardino degli aranci) che occupa ed impegna, con la sua proprieta, tutta la residua area adiacente al lotto in esame,
rendendolo di fatto lotto residuo non accorpabile ad altri lotti edificabili poiché confinante, per i rimanenti lati, con
la strada comunale esistente, e con la Zona FI destinata a verde pubblico attrezzato art. 34 delle NTA "

esaminate le motivazioni suddette, le Norme Tecniche di Attuazione e gli Elaborati Grafici;

considerato che il lotto in oggetto risulta di fatto un lotto residuo della cortina edilizia costituita dall’attuale edificato
il “Giardino degli Aranci” che occupa tutta la restante area adiacente al lotto in questione, rendendolo dunque un lotto
residuo non accorpabile ad altri lotti edificabili poiché confinante per i rimanenti lati con la strada comunale esistente
e con la zona F1 destinata a verde pubblico attrezzato di cui all’art. 34 delle NTA; e che, quindi, pur non raggiugendo
le Sm prevista nelle NTA, risulta di fatto edificabile, poiché nel caso specifico si applica la definizione di Superficie
Minima del lotto di cui all’art.7 delle NTA "Nelle zone di completamento, tale parametro non si applica nel caso di
lotti residui la cui edificazione, prevista dalle tavole di piano, é opportuna per il completamento delle cortine edilizie”;
considerato altresi che, cosi come espresso dall’ing. Bona, nella stesura della tavola 12 del Piano Regolatore Esecutivo
“sono stati commessi errori materiali che ne rendono difficoltosa la lettura e di conseguenza linterpretazione in merito
all’effettiva destinazione delle aree”,

questa Soprintendenza, per quanto di propria competenza, esprime parere favorevole ai sensi dell’art. 33 comma 3 bis
della L.r. n. 18/1983 nel testo in vigore, relativamente alle modifiche alla tavola 12 Zonizzazione del Piano Regolatore
Esecutivo con eliminazione del lotto asteriscato convenzionato.

Ad ogni buon conto, si ricorda che I’area in esame ¢& sottoposta a tutela paesaggistica ai sensi dell’art. 136 del D. Lgs.
42/2004 per effetto dei D.M. 03.12.1970 e D.M. 21.06.1985; pertanto, qualsiasi intervento, ad esclusione di quelli
ricadenti nell’allegato A del DPR 31/2107, dovra essere sottoposto ad autorizzazione pacsaggistica ai sensi dell’art.
146 del D. Lgs42/2004 e ss. mm. ii.

IL FUNZIONARIO COMPETENTE
ARCH. TIZIANA MIGNOGNA
tiziana.mignogna(@cultura.gov.it

™

IL DIRETTORE
Cristina Collettini

Documento informatico sottoscritto con firma digitale
ai sensi del D.Lgs. n. 82/2005 e ss.mm.ii
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