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Azione e visione al futuro 
dell’Amministrazione Comunale

LR Urbanistica 38/1999
LR Rigenerazione 7/2017

Stato del territorio e sua 
pianificazione

I punti di partenza per la 
nuova pianificazione di 
Marino 

Quadro di riferimento della 
pianificazione sovraordinata



Il nuovo Piano della LR 38/1999



➢i cardini dell’assetto del 

territorio comunale

➢le trasformazioni 

strategiche 

➢l’integrità fisica e l’identità 

culturale del territorio

➢sistema delle infrastrutture

➢Indirizzi e direttive

Vincoli

Componenti strutturali
Ecologico-ambientali

Patrimonio storico-culturale

Componenti infrastrutturali e tecnologiche

Ambiti territoriali
Ambiti rurali

Ambiti urbani

Ambiti di trasformazione

Progetti strategici/strutturanti

Disciplina

➢Previsioni ad 

attuazione diretta 

➢Previsioni ad 

attuazione indiretta

➢Dotazioni pubbliche ed 

ERS

Spazio rurale
Boschi, Aree agricole

Spazio urbano
Tessuti, Spazi aperti

Aree di rigenerazione urbana prioritaria

Trasformazioni

(da ripianificare, di completamento)

Sistema della mobilità
Infrastrutture, parcheggi, reti 

mobilità sostenibile

Sistema paesaggistico-

ambientale
Rete ecologica locale

Patrimonio archeologico

e storico-culturale diffuso

Sistema delle dotazioni
Pubbliche, Private, Impianti



i presupposti e gli 
obiettivi per il PUCG

Gli indirizzi 
dell’Amministrazione per 

il Documento 
Preliminare 

Un nuovo Piano 
urbanistico comunale 

Una nuova visione di 
sviluppo per il territorio 

comunale 



Gli obiettivi strategici

• Limitare il consumo di suolo e priorità 

al recupero del patrimonio edilizio 

esistente e alla rigenerazione urbana

• Migliorare la vivibilità e la salubrità 

dei centri abitati

• Ridurre il rischio idrogeologico, sismico 

e vulcanico degli insediamenti

• Tutelare l’integrità fisica e l’identità 

culturale del territorio mediante la 

valorizzazione delle risorse 

paesaggistiche

• Incentivare lo sviluppo economico 

locale tutelando il paesaggio agricolo e 

le attività produttive ad esso connesse
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Le Strategie del Documento Preliminare di Indirizzo



Le Strategie del Documento Preliminare di Indirizzo



Le Strategie del Documento Preliminare di Indirizzo



QUADRO CONOSCITIVO-INTERPRETATIVO

A. Cartografia di base 
A.1 Base cartografica (su Carta Tecnica Regionale), rapp. 1:10.000  - ottobre 2020
A.2 Base catastale, n.3 elaborati rapp. 1:5.000 - ottobre 2020

B. Discipline di tutela e pianificazione sovraordinata  
B.1.1 PTPR - Beni e vincoli paesaggistici, vincoli ambientali e culturali, 1:10.000– agosto 2021

B.1.2 PTPR - Ambiti di paesaggio, beni culturali e azioni strategiche, 1:10.000– agosto 2021

B.2 PTPG - Previsioni programmatiche e approfondimenti tematici, 1:10.000 – - ottobre 2020

B.3 Piani d'Assetto dei Parchi. 1:10.000 – agosto 2021

B.4 Vincoli del Patrimonio storico-culturale. 1:10.000 – agosto 2021

B.5 Vincoli ambientali e piani di settore. 1:10.000 - ottobre 2020

C. Sistema paesaggistico-ambientale 
C.1 Uso del suolo rapp. 1:10.000 – agosto 2021

C.2 Rete ecologica locale, rapp. 1:10.000 – agosto 2021

C.3 Carta dei suoli, rapp. 1:10.000– agosto 2021

C.4 Carta della capacità d'uso dei suoli, rapp. 1:10.000– agosto 2021

C.5 Beni del patrimonio archeologico, architettonico e insediativo, rapp. 1:10.000 – agosto 2021
C.6 Componenti strutturanti il paesaggio rurale e Paesaggi locali, rapp. 1:10.000 - ottobre 2020

D. Pianificazione vigente e stato di attuazione 
D.1 Disciplina urbanistica vigente su CTR, rapp. 1:10.000 - ottobre 2020

D.2 Stato di Attuazione del PRG (Pianificazione attuativa), rapp. 1:10.000  - ottobre 2020

D.3 Standard e proprietà Comunali, n.3 elaborati rapp. 1:5.000 – agosto 2021

E. Sistema insediativo-infrastrutturale 
E.1a Infrastrutture per la mobilità, rapp. 1:10.000 - ottobre 2020

E.1b Infrastrutture tecnologiche, rapp. 1:10.000 – agosto 2021

E.2 Lettura morfologica-funzionale degli insediamenti, rapp. 1:10.000 - ottobre 2020

I contenuti e gli elaborati del PUCG

PRELIMINARE DI PIANO

DP.1 Relazione Generale - ottobre 2020

DP.2 Inquadramento territoriale metropolitano e strategie di area vasta. 1:10.000 - ottobre 2020

DP. 3 Schema strategico. Strategie e azioni di assetto del territorio comunale. 1:10.000 - ottobre 2020

DOCUMENTO PRELIMINARE DI INDIRIZZO - DPI



STUDI SPECIALISTICI 

Studio agro-ambientale 
AGRO-AMB. Sistema agropedologico e vegetazionale. Relazione illustrativa – agosto 2021

Studi geologici e idraulici 
Elaborati cartografici in scala 1:10.000

IDRO.01 Elementi idrografici e pericolosità idraulica – agosto 2021

IDRO.02 Criticità idrauliche localizzate - ottobre 2020 

GEO.01 – Carta geologica – agosto 2021

GEO.02 – Carta idrogeologica – agosto 2021

GEO.03 – Carta geomorfologica – agosto 2021

GEO.04 – Carta litotecnica e dei dati geologici – agosto 2021

GEO.05 - Carta delle acclività – agosto 2021

GEO.06 – Carta della pericolosità geomorfologica– agosto 2021

GEO 07 – Carta della pericolosità sismica – agosto 2021

Elaborati cartografici in scala 1:5.000

GEO 08 est – Carta della idoneità territoriale su CTR – agosto 2021

GEO 08 ovest – Carta della idoneità territoriale su CTR – agosto 2021

GEO 08 ovest – Carta della idoneità territoriale su WMS – agosto 2021

GEO 08 sud – Carta della idoneità territoriale  – agosto 2021

GEO Rel.01 – Relazione geologica (con allegati) – agosto 2021

Allegati geologici agli elaborati del PUGC:

- Allegato 1 Carta delle MOPS (da studio di Microzonazione Sismica di primo livello – 2012)

- Allegato 2 Disposizioni per la redazione della Relazione Geologica e Geotecnica e sulla

programmazione ed esecuzione delle indagini geologiche e delle prospezioni geognostiche”

I contenuti e gli elaborati del PUCG

Studio socio-economico 
SOC-ECO. Relazione socio-economica - ottobre 2020

Studio archeologico

ARCHEO.01 Relazione storico-archeologica – agosto 2021

ARCHEO.02 Carta archeologica comunale, rapp. 1:10.000 – agosto 2021

DOCUMENTO PRELIMINARE DI INDIRIZZO - DPI



ELABORATI COSTITUTIVI 

P. Disposizioni del PUCG 

P.1.1 Componenti strutturali idrogeomorfologiche, rapp. 1:10.000

P.1.2 Componenti strutturali ambientali, paesaggistiche e storico-

culturali, rapp. 1:10.000

P.2 Disposizioni strutturali, rapp. 1:10.000

P.3 Disposizioni programmatiche, fogli: ovest, sud, est, rapp. 1:5.000

P.4 Relazione generale 

P.5 Norme tecniche di attuazione

VALUTAZIONI AMBIENTALI
V.1 Rapporto ambientale  – agosto 2021

V.2 Sintesi non tecnica  – agosto 2021

V.3 Valutazione di incidenza (Scheda di screening - D.P.R. 357/97 e s.m.i.) – agosto 2021

I contenuti e gli elaborati del PUCG

ELABORATI GESTIONALI 

G.1 Patrimonio culturale e paesaggistico: tutela e valorizzazione 
G.1.1 Beni e vincoli paesaggistici, rapp. 1:10.000

G.1.2 Vincoli del Patrimonio storico-culturale, rapp. 1:10.000

G.1.3 Schede per il censimento dei beni culturali territoriali, 

G.1.3a Allegato alle Schede per il censimento dei beni culturali - Proposte di rettifica della 

localizzazione di alcuni beni rapp. 1:10.000

G.1.4 Beni del patrimonio archeologico, architettonico e insediativo, fogli: ovest, sud, est,1:5.000

G.1.5 Strategie di valorizzazione del patrimonio storico-culturale e paesaggistico,. 1:10.000

G.2 Rete ecologica locale 
G.2.1 Rete ecologica locale (Recepimento della Rete ecologica provinciale – REP a livello locale), 

1:10.000

G.2.2 Carta di sovrapposizione della REP alle previsioni urbanistiche, rapp. 1:10.000 

G.2.3 Carta di sovrapposizione della REL alle previsioni urbanistiche, rapp. 1.10:000

G.2.4 Relazione sulla rete ecologica locale

G.3 Vincoli ambientali
G.3 Criticità e vincoli ambientali, rapp. 1:10.000 

G.4 Pianificazione vigente e stato di attuazione, Dotazioni e standard urbanistici 

G.4.1 Disciplina urbanistica vigente su CTR, rapp. 1:10.000

G.4.2 Stato di Attuazione del PRG (Pianificazione attuativa), rapp. 1:10.000

G.4.3 Standard e proprietà Comunali, n.3 elaborati rapp. 1:5.000

G.5 Classificazione della viabilità 

G.5 Viabilità e fasce di rispetto, rapp. 1:10.000 

PIANO URBANISTICO COMUNALE GENERALE - PUCG



Le disposizioni strutturali del PUCG

• Articolazione del territorio non urbanizzato in ambiti, in relazione alle 

loro caratteristiche paesaggistiche, ambientali e produttive (agricole);

• Perimetrazione del territorio urbanizzato, del quale mantenere l’assetto 

e le caratteristiche tipologiche e, nell’ambito di questo, la perimetrazione 

degli insediamenti urbani storici (ai sensi dell’art. 60 della stessa LR) e 

delle addizioni urbane storicizzate.

• Definizione delle disposizioni relative a trasformazioni e utilizzazioni 

compatibili degli ambiti del territorio urbanizzato e non urbanizzato; 

• Definizione di indirizzi per nuova edificazione, per riqualificazione o per 

ristrutturazione urbana

• Definizione delle dimensioni massime ammissibili

• Definizione delle quantità di spazi necessari per il soddisfacimento dei 

fabbisogni (Abitativi e servizi pubblici e collettivi)

• Definizione del sistema delle infrastrutture di comunicazione e trasporti

• Definizione Criteri, indirizzi e condizioni per la sostenibilità, compatibilità 

e fattibilità degli interventi

Componenti strutturali

Ambiti rurali e ambiti urbani

Insediamenti storici

Ambiti di trasformazione, 

ristrutturazione e rigenerazione

Dimensionamento 

Fabbisogno standard 

Sistema delle infrastrutture di 

comunicazione e trasporti

Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio” Contenuti del PUCG



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.1.1 Componenti strutturali idrogeomorfologiche, rapp. 1:10.000



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.1.2 Componenti strutturali ambientali, paesaggistiche e storico-culturali, rapp. 1:10.000



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.1.2 Componenti strutturali ambientali, paesaggistiche e storico-culturali - Legenda



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.2 Disposizioni strutturali, rapp. 1:10.000 – Sistema infrastrutturale



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.2 Disposizioni strutturali, rapp. 1:10.000 – Ambiti territoriali



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.2 Disposizioni strutturali, rapp. 1:10.000 – Aree della Trasformazione/1



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.2 Disposizioni strutturali, rapp. 1:10.000 – Aree della Trasformazione/2



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.2 Disposizioni strutturali, rapp. 1:10.000 – Aree della Trasformazione/3

Gli obiettivi generali per le Aree della trasformazione
dell’insediamento sono:

• realizzare un assetto compiuto, organizzato ed efficiente degli 
insediamenti urbani, in coerenza con le direttive del PTPG;

• dare attuazione alle previsioni pregresse, affinché partecipino 
alla definizione del disegno del rinnovato assetto fisico-
funzionale;

• innalzare la qualità urbana e ambientale, migliorare la vivibilità e 
le condizioni che favoriscono il benessere, la coesione sociale e lo 
sviluppo sostenibile degli insediamenti;

• contribuire al completamento e al rafforzamento della rete 
viaria, condizione indispensabile per riorganizzare il modello di 
mobilità, accessibilità e fruizione in prospettiva sostenibile;

• contribuire al completamento, alla potenziamento e alla 
integrazione della rete di spazi pubblici e dotazioni che 
costituiscono la “città pubblica”;

• realizzare il completamento, la riqualificazione e la ricucitura 
degli insediamenti urbani mediante nuove o rinnovate parti 
urbane connotate alti livelli di prestazioni di sostenibilità 
insediativa ed edilizia.

Le direttive per le Aree della trasformazione sono:

• applicazione del principio della perequazione e dei relativi meccanismi
premiali e compensativi per favorire la partecipazione dei soggetti
attuatori al completamento e alla qualificazione degli insediamenti;

• formazione di parti dell’insediamento caratterizzate da connessioni
con il contesto urbano, spazi e dotazioni pubbliche, mix funzionale,
integrazione e inserimento paesaggistico;

• incremento della dotazione di spazi e servizi pubblici e di uso pubblico,
attraverso meccanismi premiali e compensativi

• qualificazione delle trasformazioni in termini ambientali, energetici,
architettonici e funzionali;

• adozione di soluzioni per la qualificare la compatibilità ambientale
degli interventi di trasformazione, per assicurare la continuità della
rete ecologica anche in ambito urbano, per incrementare le condizioni
di sostenibilità, contrasto al cambiamento climatico e riduzione dei
rischi degli insediamenti.



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.2 Disposizioni strutturali, rapp. 1:10.000 – Progetti strutturanti/1

RETE ECOLOGICA LOCALE



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.2 Disposizioni strutturali, rapp. 1:10.000 – Progetti strutturanti/2



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

Perequazione, premialità, compensazioni

Nel principio perequativo coesistono due profili:

● l’equo trattamento dei proprietari di suoli 

(perequazione orizzontale: piano perequato);

● l’equo rapporto tra valorizzazioni private e partecipazione ai costi della città pubblica 

(perequazione verticale: piano perequativo).

➢ Il PIANO PEREQUATO si basa sull’attribuzione delle medesime opportunità di valorizzazione agli
immobili, suoli ed edifici, che si trovano in analoghe condizioni.

➢ Il PIANO PEREQUATIVO comporta che nelle trasformazioni, in particolare quelle a modalità indiretta,
sia prevista una quota di edificabilità e di relative superfici fondiarie a disposizione
dell’Amministrazione per attuare politiche di edilizia sociale e politiche di riqualificazione urbana e
ambientale tramite compensazioni e premialità (incentivi), anche oggetto di trasferimento.



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

Perequazione, premialità, compensazioni

La perequazione verticale consente di instaurare un circuito virtuoso tra la valorizzazione della proprietà privata

operata dal Piano e la crescita della qualità urbana e ambientale complessiva, obiettivo prioritario della del nuovo

PUCG.

In questa ottica ogni proprietà beneficiaria delle scelte di Piano concorrerà al miglioramento della qualità urbana e

ambientale complessiva in vario modo:

• cessione di una quantità di suolo eventualmente superiore a quella minima di legge per le opere di 

urbanizzazione primaria e secondaria; 

• messa a disposizione dell’Amministrazione comunale di superfici fondiarie e relative quantità edificatorie

per l’attuazione di politiche pubbliche urbane (housing sociale, rigenerazione urbana, qualificazione urbana, ecc) 

attraverso compensazioni e premialità

• maggiore contribuzione rispetto agli oneri tabellari di urbanizzazione per la realizzazione di opere pubbliche a 

supporto alle ricadute delle trasformazioni all’esterno del comparto urbanistico (contributo straordinario per 

infrastrutture mobilità, rete ecologica, reti tecnologiche, ecc); 

• una opportuna combinazione delle tre forme di contribuzione esposte. 



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

Perequazione, premialità, compensazioni

PREMIALITÀ
La premialità consiste nell'attribuzione da parte del 
Comune ai soggetti attuatori di trasformazioni edilizie 
e urbanistiche, di quantità edificatorie di incremento 
rispetto a quelle di base, a fronte di impegni 
aggiuntivi per migliorare la qualità edilizia, urbanistica 
ed ambientale e per incrementare i servizi e le 
dotazioni territoriali e ambientali, fra cui l’edilizia 
residenziale pubblica o sociale, oltre quanto già 
previsto da disposizioni statali e regionali obbligatorie.

Le premialità sono attribuite ai soggetti attuatori, sulla base di specifica 
convenzione urbanistica, e in conformità con quanto stabilito dalle 
norme di PUCG-DP, qualora questi si impegnino a garantire:

a) la cessione gratuita di una quota di superfici fondiarie per allocare 
Edilizia Residenziale Pubblica (ERP), utilizzando quote dell’edificabilità 
aggiuntiva attribuita al Comune.

b) la cessione di una quota di superfici fondiarie per ospitare 
quantità edificatorie trasferite, riconosciute a proprietà di terzi esterni 
al Comparto in aree non trasformabili cui competono capacità 
edificatorie, ovvero attribuite per premialità o per compensazioni, 
utilizzando quote dell’edificabilità aggiuntiva attribuita al Comune;

c) la realizzazione di quote di Edilizia Residenziale Sociale (ERS), 
nell’ambito della SL di base del Comparto;

d) la riqualificazione del contesto urbano-territoriale mediante 
interventi di eliminazione di detrattori paesaggistico-ambientali, di 
riqualificazione ambientale e di riequilibrio ecologico, di formazione di 
spazi e dotazioni pubbliche;

e) la redazione ed esecuzione delle previsioni del progetto di 
intervento diretto o del Piano urbanistico attuativo del Comparto 
secondo i requisiti di sostenibilità e qualità stabiliti dal PUCG, oltre i 
minimi previsti dalla legge.



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

Perequazione, premialità, compensazioni

COMPENSAZIONI
La compensazione consiste nell'attribuzione, da parte 
del Comune, di quantità edificatorie a proprietari di 
immobili, a fronte di impegni onerosi di natura 
edilizia, urbanistica o ambientale non imposti dalle 
disposizioni legislative, 
ovvero a fronte della cessione alla Amministrazione 
comunale di immobili per dotazioni territoriali in 
alternativa all’esproprio o per la realizzazione di opere 
pubbliche o di pubblica utilità previsti dal PUCG.

La compensazione trova applicazione nell'acquisizione di beni immobili 
funzionali all’attuazione del Piano, per indennizzare sia l'acquisizione dei 
beni che le eventuali indennità per la reiterazione dei vincoli preordinati 
all’esproprio.
La compensazione trova altresì applicazione in interventi di demolizione 
e rilocalizzazione di immobili legittimi in sede impropria, con il 
mantenimento o la modifica delle destinazioni d’uso di questi ultimi, e 
per la realizzazione di dotazioni territoriali di carattere ambientale, 
secondo quanto stabilito dal Piano e nei limiti delle quantità accoglibili
nelle aree di trasformazione con capacità di accoglienza stabilite dal 
PUCG.

Nel caso di interventi ad attuazione indiretta relativi alle Aree di
trasformazione, la compensazione può riguardare anche impegni
aggiuntivi volontariamente assunti dai soggetti attuatori, relativi a:

a) la cessione gratuita di aree e/o di edifici al Comune per finalità
pubbliche, ulteriori rispetto a quelle previste dal PUCG;

b) la realizzazione di opere di urbanizzazione secondaria extrastandard
e/o extraoneri interne o esterne al Comparto, comunque ad esso
funzionali, ovvero la corresponsione di un contributo aggiuntivo al
contributo di costruzione per la realizzazione delle stesse.



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

Perequazione, premialità, compensazioni

In quali casi si applica la 

Perequazione

Aree/Comparti di 

trasformazione del PUCG

Acquisizione di aree per dotazioni, 

infrastrutture stradali, ecc

(compensazioni da trasferire nei 

Comparti)

Ambiti di rigenerazione urbana

(secondo LR 7/2017 norme per i 

Programmi di rigenerazione)

Aree di completamento del margine urbano per formazione del parco – Acpp

Aree di completamento dei margini urbani ad attuazione indiretta – Acp

Aree di completamento per attività e servizi – Aca

Nuclei oggetto di recupero

Ambiti di rigenerazione-polarità – Arp

Aree da acquisire per dotazioni pubbliche – Dpa

Nuclei a recupero urbanistico – Nr



Le disposizioni strutturali del PUCG Art. 29 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

Perequazione, premialità, compensazioni

Superficie Lorda di base:       ITP x St = X mq

Quantità edificatoria attribuita ai suoli del comparto

(Indice territoriale perequato per  Superficie territoriale)

Ai fini di perseguire qualità urbana e ambientale

è previsto un incremento della SL di base, variabile secondo le 

diverse previsioni, espresso in % della SL di base

Incremento massimo % di X

SL massima = X + % X

Incremento è a disposizione di

Proprietà del Comparto 

per premialità e 

compensazioni

1. Mettere a disposizione del Comune superfici fondiarie per 

allocare ERP, quantità edificatorie trasferite  riconosciute a 

proprietà di terzi esterni al Comparto per premialità o per 

compensazioni

2. Realizzare ERS nell’ambito della SL di base

3. Interventi e opere extraoneri (contributo straordinario)

4. Raggiungimento alti livelli di qualità per applicazione Requisiti 

Prestazionali per la sostenibilità

5. Altri «Impegni aggiuntivi»

Comune per 

➢ Allocare ERP e/o ERS

➢ Allocare quantità edificatorie trasferite, attribuite a proprietà 

esterne al Comparto per premialità e compensazioni (acquisizione 

aree, trasferimento per riqualificazione, ecc)

NUOVI COMPARTI DI TRASFORMAZIONE
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Criteri, indirizzi e condizioni per la sostenibilità, compatibilità e fattibilità delle previsioni

Criteri e indirizzi generali per la sostenibilità e la qualità 
degli edifici e degli insediamenti

Sostenibilità e qualità insediativa
➢ Aspetti generali
➢ Spazi aperti e verde
➢ Mobilità sostenibile
Sostenibilità ambientale e risparmio risorse
➢ Risorsa idrica e materiali
➢ Energia
➢ Microclima e carichi ambientali
➢ Qualità ecologico-ambientale e paesaggistica

Compatibilità e fattibilità 

Condizioni di compatibilità da rispettare:

a) Invarianza idraulica e permeabilità dei suoli

b) Gas esogeni e Radon. Gli interventi edilizi e urbanistici ricompresi nelle
Zone potenzialmente pericolose per elevate concentrazioni al suolo di
Radon e CO2, sono tenuti al rispetto della Determinazione n.920 del
19/01/2012 delle Regione Lazio e all’applicazione delle soluzioni tecnico-
tecnologiche necessarie per il rispetto dei livelli di riferimento fissati dal
DLgs 101/2020, nonché a quanto specificato in merito nell’elab.V.1
Rapporto Ambientale.

c) Forestazione urbana. Ai fini della mitigazione degli effetti dei
cambiamenti climatici e della cattura di CO2 il PUCG promuove la
formazione di aree verdi con dotazione vegetazionale arborea e arbustiva.
Tali spazi verdi densamente alberati devono essere così garantiti:
− nelle Aree della trasformazione una quota minima pari al 10% della

St;
− nelle Aree da acquisire per dotazioni pubbliche una quota minima

pari al 20% della St.

La fattibilità geologica, sismica e idraulica delle previsioni del PUCG e 
i relativi condizionamenti da applicare obbligatoriamente sono definiti 
nelle Norme e disposizioni geologiche, sismiche e di rischio idraulico in 
Appendice alle NTA.
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- I perimetri delle zone da sottoporre alla redazione dei PUOC; 

− i caratteri delle trasformazioni fisiche e funzionali negli ambiti 

urbani ove è ammesso l’intervento edilizio diretto; 

− le destinazioni d’uso specifiche, con particolare riferimento a 

quelle per funzioni pubbliche o collettive, attribuite ad immobili 

determinati, i cambi di destinazione d’uso ammissibili e le 

incompatibilità assolute; 

− gli interventi di urbanizzazione e di realizzazione di spazi per 

funzioni pubbliche e collettive nonché gli interventi di edilizia 

residenziale sociale 

− gli immobili da acquisire alla proprietà pubblica; 

− trasformazioni da attuarsi previa acquisizione pubblica di immobili 

o tramite le forme di perequazione previste nei PUOC

Prestazioni per la sostenibilità delle trasformazioni

- Componenti dello spazio rurale 

dello spazio urbano (Tessuti, aree 

agricole, spazi aperti)

- Aree/comparti delle trasformazioni 

urbane

- Componenti dei sistemi: 

ambientale-paesaggistico; mobilità, 

dotazioni

Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio” Contenuti del PUCG



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

1:5000 FOGLIO EST MARINO 
CENTRO

P.3 Disposizioni programmatiche



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

1:5000 FOGLIO OVEST  MARINO 
NUOVA

P.3 Disposizioni programmatiche



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

1: 5000 FOGLIO SUD CASTELLUCCIA -
DUE SANTI

P.3 Disposizioni programmatiche



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti dello spazio rurale



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti dello spazio urbano (Tessuti e aree/1)



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti dello spazio urbano (Tessuti e aree/1)

Tabella Art.87– Disciplina Tessuti storici

Componente Categorie di Intervento
Destinazioni 
d’uso edifici

Interventi e 
Destinazioni 
d’uso aree di 
pertinenza

Prescrizioni specifiche

Tessuti storici di
Marino – Ts1

Attuazione diretta:
MO, MS, RRC, VU

RE, DR solo in caso di
dissesto strutturale e/o
in situazioni di rischio
per la pubblica
incolumità.

Attuazione indiretta:
RU, con esclusione delle
tipologie speciali

Ab1,3

RA1,RA2

Sc, Sp

TPE1-2, TP1, 
TR1

C.EV

PA1

Interventi:
SP1-4

Usi:
Ap1-3, 7

• la conservazione dei 
caratteri specifici in 
caso di tipologia 
speciale

• l’eliminazione delle 
superfetazioni precarie 
o di corpi aggiunti

• sono esclusi Usi non 
compatibili con la 
morfologia 
dell’impianto urbano e 
con i caratteri 
tipologici e stilistici-
architettonici del 
patrimonio edilizio 
storico

Tessuti storici in
discontinuità –
Ts2



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti dello spazio urbano (Tessuti e aree/2)



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti dello spazio urbano (Tessuti e aree/2)

Tabella Art.89 – Disciplina dei Tessuti prevalentemente residenziali 

TESSUTI 
Categorie 

di 
intervento

Indice
fondiario If

mq/mq
Destinazione d'uso

Indice di
copertura

Altezza
max

Indice di
permeabilità

Tessuto T1 Tutte

Esistente

If 0,94 
mq/mq

Residenziali: Ab1
Ricettive: RA1
Servizi collettivi:  Sc1, 4-
6,Sc9
Servizi privati: Sp1-4
Terziarie: TPE1-2, TP1
Commerciali: C.EV, C.SP
PA: PA1

Esistente

In caso di DR, 
NC e RU max
60%

Esistente

In caso di NC e 
RU pari a 10,50 
ml

In caso di DR,  
NC e RU
min 30%

Tessuto T2 Tutte

Esistente

If 0,94 
mq/mq

Residenziali: Ab1, Ab3
Ricettive: RA1
Servizi collettivi: tutte
Servizi privati: tutte
Terziarie: TPE, TP, TR con 
esclusione delle discoteche
Commerciali: C.EV, C.SP, 
C.M, 
PA: PA1

Esistente

In caso di DR, 
NC e RU max 
60%

Esistente

In caso di NC e 
RU pari a 14,50 
ml

In caso di DR, 
NC e RU
min 35%

Tessuto T3 Tutte

Esistente

If 0,94 
mq/mq

Esistente

In caso di DR, 
NC e RU max
50%

Esistente

In caso di NC e 
RU pari a 10,50 
ml

In caso di DR, 
NC e RU
min 40%

Tessuto T4 PEEP Tutte

Esistente

Come da 
PEEP

Residenziali: Ab1

Esistente

In caso di DR, 
NC e RU max
35%

Esistente

Come da PEEP

In caso di DR, 
NC e RU
min 65%

Tessuto T5 Tutte Esistente

Residenziali: Ab1
Ricettive: RA1
Servizi privati: Sp1-4
Terziarie: TPE1-2, TP1
Commerciali: C.EV, C.SP
PA: PA1

Esistente Esistente Esistente

Tessuto T6.a Tutte

Esistente

If 0,94 
mq/mq

Residenziali: Ab1, Ab3
Ricettive: RA1
Servizi collettivi: tutte
Servizi privati: tutte
Terziarie: TPE, TP, TR con 
esclusione delle discoteche
Commerciali: C.EV, C.SP, 
C.M, 
PA: PA1

Esistente

In caso di DR, 
NC e RU max
50%

Esistente

In caso di NC e 
RU pari a 10,50 
ml

In caso di DR, 
NC e RU
min 45%

Tessuto T6.b Tutte

Esistente

If 0,53 
mq/mq

Esistente

In caso di NC e 
RU pari a 7,50 
ml

Tessuto T7a Tutte 

Esistente

If 0,94 
mq/mq

Esistente

In caso di DR, 
NC e RU max 
50%

Esistente

In caso di NC e 
RU pari a 10,50 
ml

In caso di DR, 
NC e RU
min 45%

Tessuto T7b Tutte 

Esistente

If 0,53 
mq/mq 

Esistente

In caso di DR, 
NC e RU max 
50%

Esistente

In caso di NC e 
RU pari a 7,50 
ml

In caso di DR, 
NC e RU
min 45%

Tessuto T8 Tutte 

Esistente

If 0,30 
mq/mq

Residenziali: Ab1
Ricettive: RA1
Servizi privati: tutte
Terziarie: TPE, TP
Commerciali: C.EV,
PA: PA1

Esistente

In caso di DR, 
NC e RU max 
40%

Esistente

In caso di NC e 
RU pari a 7,50 
ml

In caso di DR, 
NC e RU
min 50%

Tessuto T9 Tutte Esistente

Residenziali: Ab1
Ricettive: RA1
Servizi privati: Sp1-4
Terziarie: TPE1-2, TP1
Commerciali: C.EV, C.SP
PA: PA1

Esistente Esistente Esistente

Tessuto T10
Tutte

Esistente

If 0,25 
mq/mq

Residenziali: Ab1
Terziarie: TPE1, TP1
Commerciali: C.EV
PA: PA1

Esistente

In caso di DR, 
NC e RU max 
35%

Esistente

In caso di NC e 
RU pari a 7,50 
ml

In caso di DR, 
NC e RU
min 60%



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

CASTELLUCCIA
CAVA DEI SELCI – QUARTO SANT’ANTONIO

P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti dello spazio urbano (Tessuti e aree/3)
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P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti dello spazio urbano (Tessuti e aree/3)

• Destinazioni d’uso: PA – Artigianali, industriali; Sp – Servizi privati di

uso e interesse pubblico; T – Attività direzionali e terziarie;

Commerciali: C.EV, C.SP, C.M; Sc – Servizi collettivi e pubblica

amministrazione; Ricettive: RA1.1.

• Categorie di intervento: tutte

• Modalità attuative: diretta e diretta convenzionata

• In caso di intervento su edifici e manufatti esistenti, valgono i

parametri urbanistico-edilizi assentiti nell’ultimo titolo edilizio rilasciato.

• In caso di intervento di completamento di lotti liberi non asserviti:

o Lotto minimo di intervento: 2.500 mq

o Rapporto di copertura: 40%

o Altezza massima: 6,00 m

o Distanze dai confini esterni e dalle strade: 10,00 m

o Distanze dai confini interni: 5,00 m

o Alloggio con destinazione abitativa, a servizio delle attività

produttive artigianali: SL massima 90 mq

o Indice di permeabilità: 30%

o Standard urbanistici di legge, se dovuti: realizzazione e

cessione.

• Destinazioni d’uso: PA – Artigianali, industriali; Sp – Servizi privati di uso e interesse pubblico;

T – Attività direzionali e terziarie; Commerciali: C.EV, C.SP, C.M, C.G1; Sc – Servizi collettivi e

pubblica amministrazione; Ricettive: RA1.1.

• Categorie di intervento: tutte

• Modalità attuative: diretta e diretta convenzionata

• In caso di intervento su edifici e manufatti esistenti, valgono i parametri urbanistico-edilizi

assentiti nell’ultimo titolo edilizio rilasciato.

• In caso di intervento di completamento di lotti liberi non asserviti:

o Lotto minimo di intervento: 2.500 mq

o Parametri edilizi:
− Indice di edificabilità da applicare al lotto di intervento libero per interventi di nuova

costruzione: 0,50 mq/mq

− Altezza massima per attività produttive: 6,00 m

− Altezza massima per attività terziarie: 9,50 m

− Alloggio con destinazione abitativa, a servizio delle attività produttive artigianali: SL massima

90 mq

− Indice di permeabilità: 30%

o Distanze:

− Distacco degli edifici dai confini interni: 5,00 m

− Distacco degli edifici dai confini esterni e dal confine stradale: 10,00 m

• In caso di interventi di ristrutturazione dei lotti ed edifici esistenti si applicano i seguenti incentivi

premiali a fronte degli impegni di riqualificazione da assumere obbligatoriamente:

o Ristrutturazione per lotti singoli: incremento del 10% della SL esistente, oltre eventuali premialità

derivanti dall’applicazione della LR 7/2017;

o Ristrutturazione di due o più lotti, anche non contigui, per una superficie complessiva non

inferiore a 5.000 mq: incremento del 20% della SL esistente,

o Impegni di riqualificazione obbligatori per il riconoscimento delle premialità: qualificazione

architettonica; efficientamento energetico; miglioramento sismico; risparmio della risorsa idrica;

deimpermeabilizzazione delle aree di pertinenza per garantire un indice di permeabilità minimo

pari al 30%; incremento della copertura arborea e arbustiva con densità arborea/arbustiva minima

pari a 3/100 mq.
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P.3 Disposizioni programmatiche – Spazi aperti
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P.3 Disposizioni programmatiche – Nuclei
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P.3 Disposizioni programmatiche – Trasformazioni urbane
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P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti del sistema paesaggistico-ambientale



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti del sistema della mobilità



Le disposizioni programmatiche del PUCG Art. 30 LR 38/99 “Norme sul governo del territorio”

P.3 Disposizioni programmatiche – Componenti del sistema delle dotazioni e delle reti e impianti tecnologici



LE PRINCIPALI PREVISIONI PER MARINO CENTRO

• La tutela e rivitalizzazione del centro 
storico

• La riorganizzazione della mobilità: 
• riduzione flussi automobilistici  nel 

centro urbano
• miglioramento dell’accessibilità 

pedonale al centro storico 

• Il completamento delle dotazioni 
pubbliche (parcheggi)

• La qualificazione ambientale dei margini 
urbani 

• Il miglioramento della fruibilità delle 
aree verdi e del sistema naturalistico

− Normativa e disciplina per i tessuti storici
− Riuso spazi in disuso (Ambiti di Rigenerazione per 

Marino centro mattatoio e terrazzo Arp1 e Arp2)

− Ambiti di rigenerazione (Arp 1 Marino centro –
risalita meccanizzata stazione )

− Coordinamento PUCG/PUMS

− Ambiti di completamento attuazione diretta - Acd
− Coordinamento PUCG/PUMS

− Spazi aperti: Parco delle Cave, Margini verdi 
− Integrazione PUCG-Parco Castelli
− Rete Ecologica
− Rete ciclopedonale, itinerari di fruizione 

(scala locale e territoriale)

Cosa Come



• Il completamento della città e il reperimento 
di aree per dotazioni urbane e pubbliche

Cosa

Come

LE PRINCIPALI PREVISIONI PER MARINO NUOVA



• La riqualificazione dei margini 
• La costruzione di un sistema di parchi 

e spazi pubblici

LE PRINCIPALI PREVISIONI PER MARINO NUOVA
Cosa

Come

− Aree da acquisire per dotazioni di progetto
− Aree di completamento dei margini per la 

formazione dei parchi



• La rigenerazione delle attrezzature 
dismesse o in abbandono

• Il miglioramento delle connessioni / 
attraversamento via Appia

LE PRINCIPALI PREVISIONI PER MARINO NUOVA

Cosa

Come

− Ambiti di rigenerazione per la creazione 
di polarità urbane multifunzionali in cui 
concentrare servizi di livello locale e 
sovralocale, rigenerando le strutture 
esistenti e intervenendo sul 
miglioramento della mobilità e del nodo / 
criticità di attraversamento della via 
Appia



La disciplina urbanistica per la città esistente MARINO NUOVA
Tessuti, spazi, dotazioni



• Creazione di polarità per servizi e 
attività a Due  Santi 

• Completamento dei tessuti e 
reperimento aree per dotazioni

LE PRINCIPALI PREVISIONI PER MARINO NUOVA – CASTELLUCCIA  DUE SANTI 

Cosa

Come

- Localizzazione Ambito di Rigenerazione tra 
la via Appia e l’area a Servizi privati 
(Università Dallas) per favore la creazione 
di una polarità funzionale attrattiva di 
livello sovralocale

- Area di completamento dei margini 
finalizzata anche a reperire aree per 
dotazioni locali



• Ristrutturazione e riqualificazione ambientale 
delle aree produttive esistenti 

• Riduzione aree produttive in aree con valori 
ambientali e paesaggistici, ma offerta di aree 
per attività produttive e servizi compatibili 
con i valori paesaggistici

LE PREVISIONI PER LE AREE PER ATTIVITA’ (SERVIZI, COMMERCIO, ARTIGIANATO, INDUSTRIA)

Cosa

Come

- Localizzazione di Aree per attività 
ecologicamente attrezzate e integrate 
nel paesaggio (Castelluccia)

- Disciplina per il completamento e 
riqualificazione aree esistenti e 
miglioramenti connessioni (Castelluccia, 
Appia, Quarto S. Antonio, Marino alta)



La disciplina urbanistica per la città esistente CASTELLUCCIA - DUE SANTI

Tessuti, spazi, dotazioni



LE PREVISIONI PER IL RECUPERO DEI NUCLEI SPONTANEI 

Favorire interventi di 
rigenerazione e 
riqualificazione 
dell’esistente e che 
permettono di reperire le 
aree per gli standard per 
parcheggi e dotazioni

Nuclei il cui perimetro è stato modificato
Nr.1 Boscare – Palaverta – Mazzamagna
Nr. 2 Valle dei Preti-Castelluccia-S.Spirito-Fontana Sala 
Nr. 6 Quarto S. Antonio – Coste Rotonde 

Nuclei il cui perimetro è rimasto invariato
Nr. 3 Vicolo Divino Amore-Castagnole I-Castagnole II 
Nr. 4 Colle Picchione – Due Santi I – Due Santi II 
Nr. 5 Spinabella
Nr. 7 Montecrescenzio
Nr. 8 Costa Caselle – Prato della Corte 

Diversificazione delle 
strategie di recupero 
e rigenerazione dei 
nuclei: Integrazione 
dei nuclei nei tessuti 
urbani

Disciplina per i nuclei 
spontanei finalizzata a 
limitare fortemente gli 
interventi sporadici di 
completamento dei nuclei e a 
favorire il coordinamento tra 
proprietari

Cosa Come



LE PREVISIONI PER IL RECUPERO DEI NUCLEI SPONTANEI 

Nr.1 Boscare – Palaverta – Mazzamagna

Nr. 4 Colle Picchione – Due Santi I – Due Santi II 



LE PREVISIONI PER IL RECUPERO DEI NUCLEI SPONTANEI 

Nr. 8 Costa Caselle – Prato della Corte Nr. 7 Montecrescenzio



LE PREVISIONI PER IL RECUPERO DEI NUCLEI SPONTANEI 

Nr. 5 Spinabella

Nr. 2 Valle dei Preti-Castelluccia-S.Spirito-Fontana Sala 

Nr. 6 Quarto S. Antonio – Coste Rotonde 

Nr. 3 Vicolo Divino Amore-Castagnole I-Castagnole II 

Nr. 5 Spinabella



LE PREVISIONI PER IL RECUPERO DEI NUCLEI SPONTANEI – criteri e quantità 

Quantità e scenari di attuazione Riqualificazione per interventi unitari



LE PREVISIONI PER IL RECUPERO DEI NUCLEI SPONTANEI – criteri e quantità 

Quantità e scenari di attuazione Riqualificazione per interventi singoli



Le disposizioni programmatiche del PUCG

Rigenerazione urbana ed edilizia – Disciplina interventi e Requisiti prestazionali

Il PUCG-DP classifica gli interventi edilizi e urbani ai 
sensi della LR 7/2017 realizzabili negli ambiti 
territoriali definiti dal PUCG, evidenziando tra le 
prestazioni da garantire quelle che fanno 
riferimento ai requisiti prestazionali fissati dal 
Piano

Tabella Art.97 – Interventi edilizi

Interventi edilizi Edifici esistenti
Categorie di 
intervento

Premialità Destinazioni uso Prestazioni

QUALIFICAZIONE EDILIZIA

QEd.1
Miglioramento sismico
Efficientamento 
energetico
(art.5 LR 7/2017)

Edifici residenziali RE DR 

20% SL per max 
70mq
(non si sommano 
ad altri 
ampliamenti 
ammessi dalla LR 
7/2017)

---

Miglioramento 
sismico di legge

LR 6/2008 
Protocollo ITACA

QEd.2
Cambio uso
(art.4 LR 7/2017)

Tutti edifici con SL 
max 10.000mq

RE DR ---

Cambio di uso 
secondo 
categorie DPR 
380/01
(no medie e 
grandi strutture)

Contributo 
straordinario 
art.16 c.4 lett.d-
ter) DPR 380/01

RIQUALIFICAZIONE EDILIZIA

REd.1
Interventi diretti
(art.6 LR 7/2017)

Tutti gli edifici RE DR

Residenziali: fino 
a 20% SL 

Produttivi: fino a 
10% SC 

Cambio 
destinazione 
secondo usi del 
PUCG e categorie 
DPR 380/01

Secondo i 
Requisiti 
Prestazionali 
definiti all’Art.89

REd.2
Recupero edilizio
(art.3 LR 7/2017)

Tutti gli edifici 
negli ambiti 
territoriali definiti 
all’Art.87

RE DR RU fino al 30% SL

Cambio 
destinazione 
secondo usi del 
PUCG e 
destinazioni d’uso 
complementari 
della LR 7/2017

Secondo i 
Requisiti 
Prestazionali 
definiti all’Art.89



Le disposizioni programmatiche del PUCG

Rigenerazione urbana ed edilizia – Disciplina interventi 
e Requisiti prestazionali

Il PUCG-DP persegue gli obiettivi di qualità e 
sostenibilità degli edifici e degli insediamenti, 
promuovendo il raggiungimento di prestazioni 
ambientali, energetiche, di sicurezza, di inclusione 
sociale, di comfort negli interventi edilizi e urbani, 
affinché questi producano nel tempo effetti, alla 
scala edilizia e urbana, a beneficio dell’intero 
territorio urbanizzato e della comunità che lo abita.

Tabella Art.98 – Requisiti Prestazionali
Requisiti Prestazionali Definizione Parametro

RP.1 Miglioramento 
sismico

misura il miglioramento delle prestazioni anti-sismiche
dell’edificio (anche oltre i minimi di legge)

livello di miglioramento sismico
raggiunto rispetto a quello
minimo di legge

RP.2 Sostenibilità 
energetica

misura il miglioramento delle prestazioni energetiche
dell’edificio (anche oltre i minimi di legge)

Livello di miglioramento delle
prestazioni energetiche rispetto
a quello minimo di legge
(secondo parametri Protocollo
ITACA)

RP.3 Sostenibilità 
degli impianti 
idraulici

capacità di ridurre il consumo di acqua attraverso il riciclo
delle acque reflue “bianche” e “grigie” per usi
domestici, agricoli e industriali compatibili. Misura il
grado di riciclo delle acque grigie.

Rapporto percentuale tra il volume di
acque grigie risparmiate e il
volume di acque grigie
potenzialmente prodotte
(secondo parametri Protocollo
ITACA)

RP.4 
Multifunzionalità 
alla scala edilizia

capacità di garantire un adeguato mix funzionale attraverso
la previsione di funzioni residenziali e non residenziali.
Misura il peso delle funzioni non residenziali in
rapporto alla SL dell’intervento.

rapporto percentuale tra la SL non
residenziale e la SL totale di
progetto

RP.5 Risposta alla 
domanda 
abitativa delle 
fasce sociali 
fragili

capacità del progetto di rispondere all’emergenza abitativa
e all’esclusione sociale, garantendo un’offerta abitativa
minima per la domanda sociale e un’ampia e diffusa
accessibilità agli spazi abitativi, con particolare
riferimento alle categorie sociali fragili (bambini,
anziani, persone con ridotta o impedita capacità
motoria e/o sensoriale). Misura l'incidenza dell'offerta
abitativa destinata ad ERS e la SL totale di progetto.

rapporto percentuale tra la SL
destinata ad ERS e la SL totale di
progetto

RP.6 Accessibilità per 
i disabili al 
patrimonio 
edilizio 
residenziale

misura l’accessibilità alle unità immobiliari ai sensi della
normativa vigente in materia di superamento delle
barriere architettoniche (DM 236/1989 e s.m.i.)

rapporto percentuale tra il numero di
alloggi accessibili sul totale degli
alloggi (n. alloggi accessibili / n
alloggi totali)

RP.7 Permeabilità del 
suolo

misura il grado di permeabilità di progetto dell’area di
intervento

Rapporto percentuale tra la
superficie permeabile e la
superficie di intervento

RP.8 Densità arborea 
e arbustiva

misura il livello di dotazione di alberi e arbusti

numero di alberi di medio/alto fusto
e arbusti da mettere a dimora
per ogni 100 mq di area di
pertinenza

RP.9 Riqualificazione 
spazi pubblici

misura il contributo in termini di superficie ceduta e
realizzazione di spazi pubblici funzionali all’intervento

superficie ceduta oggetto di
interventi di formazione di spazi
pubblici rispetto alla superficie
del lotto di intervento



Gli elaborati gestionali
G.1 Patrimonio culturale e paesaggistico: tutela e valorizzazione 

G.1.1 Beni e vincoli paesaggistici, rapp. 1:10.000

G.1.2 Vincoli del Patrimonio storico-culturale, rapp. 1:10.000

G.1.3 Schede per il censimento dei beni culturali territoriali, 

G.1.3a Allegato alle Schede per il censimento dei beni culturali - Proposte di rettifica della localizzazione di alcuni beni rapp. 1:10.000

G.1.4 Beni del patrimonio archeologico, architettonico e insediativo, fogli: ovest, sud, est,1:5.000

G.1.5 Strategie di valorizzazione del patrimonio storico-culturale e paesaggistico,. 1:10.000

G.2 Rete ecologica locale 

G.2.1 Rete ecologica locale (Recepimento della Rete ecologica provinciale – REP a livello locale), 1:10.000

G.2.2 Carta di sovrapposizione della REP alle previsioni urbanistiche, rapp. 1:10.000 

G.2.3 Carta di sovrapposizione della REL alle previsioni urbanistiche, rapp. 1.10:000

G.2.4 Relazione sulla rete ecologica locale

G.3 Vincoli ambientali

G.3 Criticità e vincoli ambientali, rapp. 1:10.000 

G.4 Pianificazione vigente e stato di attuazione, Dotazioni e standard urbanistici 

G.4.1 Disciplina urbanistica vigente su CTR, rapp. 1:10.000

G.4.2 Stato di Attuazione del PRG (Pianificazione attuativa), rapp. 1:10.000

G.4.3 Standard e proprietà Comunali, n.3 elaborati rapp. 1:5.000

G.5 Classificazione della viabilità - fasce di rispetto, rapp. 1:10.000 



G.1.1 Beni e vincoli paesaggistici, rapp. 1:10.000



G.1.2 Vincoli del Patrimonio storico-culturale, rapp. 1:10.000



G.1.3 Schede per il censimento dei beni culturali territoriali



G.1.3a Allegato alle Schede per il censimento dei beni culturali –
Proposte di rettifica della localizzazione di alcuni beni rapp. 1:10.000



G.1.4 Beni del patrimonio archeologico, architettonico e insediativo - 1:5.000



G.2.1 Rete ecologica locale (Recepimento della Rete ecologica provinciale – REP a livello locale)
G.2 Rete ecologica locale 



G.2.2 Carta di sovrapposizione della REP alle previsioni urbanistiche, rapp. 1:10.000 



G.3 Criticità e vincoli ambientali, rapp. 1:10.000 



G.3 Criticità e vincoli ambientali, rapp. 1:10.000 



G.4.1 Pianificazione vigente e stato di attuazione, Dotazioni e standard urbanistici 



G.4.2 Stato di Attuazione del PRG (Pianificazione attuativa), rapp. 1:10.000



G.4.3 Standard e proprietà Comunali, n.3 elaborati rapp. 1:5.000



Le quantità delle previsioni del PUCG - Residenziale

Incremento di SL e abitanti 
teorici definito dalle 
previsioni del PUCG rispetto 
alle previsioni del PRG 
vigente e rispetto alle 
percentuali del PTPG

• PTPG: 6.736 ab

• PRG:   5.729 ab

• PUCG: 4.332 ab



• Volumetria esistente e 
abitanti teorici attuali 

• Abitanti reali 

• Incrementi abitanti 
teorici da previsioni 
PUCG

Le quantità delle previsioni del PUCG - Residenziale



• Previsioni nuove volumetrie, fabbisogni standard e dotazioni

Le quantità delle previsioni del PUCG - Residenziale



Calcoli dotazioni esistenti e dotazioni di progetto per la Verifica del soddisfacimento degli 
standard urbanistici (sulle previsioni di residenziale)

Le quantità delle previsioni del PUCG - Residenziale



Calcoli fabbisogno di aree per standard  urbanistici rispetto agli abitanti reali e agli abitanti teorici

Carenza attuale di aree per dotazioni (parcheggi, istruzione, attrezzature di interesse 
comune) nelle frazioni di Marino nuova, risolta dalle previsioni di PUCG

Le quantità delle previsioni del PUCG - Residenziale



Verifica del soddisfacimento degli standard urbanistici (sulle previsioni di residenziale)

Le quantità delle previsioni del PUCG - Residenziale



Calcolo del consumo di suolo residenziale (esistente e previsioni PUCG):

ai sensi delle direttive del PTPG, art. 57 co.3 lett.a), 

ai nuovi strumenti urbanistici comunali viene chiesto di mantenere il valore di consumo di suolo residenziale, sotto il 

valore di 150 mq/abitante. 

Il consumo di suolo residenziale totale calcolato per il PUCG è composto da:

- Superficie del suolo urbanizzato (considerando i tessuti residenziali)

- Superficie territoriale dei nuclei perimetrati in ambito rurale

- Sup. terr. Aree di Trasformazione prevalentemente residenziali del PUCG, 

- Superficie porzioni destinate alla compensazione in sito delle Aree da acquisire per dotazioni 

Le quantità delle previsioni del PUCG - Residenziale



Verifica consumo di suolo (esistente + previsioni) rispetto alle indicazioni del PTPG

Le quantità delle previsioni del PUCG - Residenziale



Le quantità delle previsioni del PUCG - il dimensionamento produttivo

Tabella riassuntiva delle aree produttive presenti 

(corrispondenti con gli Ambiti delle Disposizioni Strutturali) 



Le quantità delle previsioni del PUCG - il dimensionamento produttivo

Tabella riassuntiva delle aree produttive di previsione del PUCG

Le previsioni per nuove attività legate a servizi e commercio del PUCG sono concentrate tra le Aree di completamento 
prevalentemente per attività (Aca) e Aree di completamento dei margini urbani (Acp):
- attuazione indiretta (derivanti da previsioni pregresse del PRG previgente non attuate, per zone produttive le Aca e 
per residenziali o per servizi privati le Acp)



Le quantità delle previsioni del PUCG - il dimensionamento produttivo
Tabella riassuntiva delle aree produttive di previsione del PUCG

Destinazioni d’uso ammesse : produttivo, artigianale, terziario, servizi, commerciale, + possibilità di prevedere una 
piccola quota di residenziale (max 10% della SL)
Le aree (localizzate tra Castelluccia e Quarto S. Antonio), interessano una Superficie territoriale totale di 156,455 mq e 
producono una Superficie Lorda di 54.759 mq. La superficie che viene ceduta per standard equivale a un totale di 
46.937 mq.



Modalità e criteri per le osservazioni

In generale le osservazioni devono essere pertinenti e portare 
contributi conoscitivi, interpretativi e propositivi per migliorare 
il PUCG adottato.

E’ comunque da esplicitare che in generale sono ammissibili le 
osservazioni che hanno per oggetto la zonizzazione e la 
normativa del PUCG adottato e i contenuti degli relativi 
elaborati; non sono ammissibili quelle che hanno per oggetto la 
disciplina del PRG in vigore.

Le osservazioni potranno riguardare le finalità generali e 
l’impostazione del PUCG, ma anche suggerire specifiche 
modifiche, riferite ad aree circoscritte, ovvero segnalare errori 
cartografici, con l’intento finale di contribuire al miglioramento 
dello strumento urbanistico adottato.



Modalità e criteri per le osservazioni

Modulo per presentazione osservazioni al PUCG
https://www.comune.marino.rm.gov.it/aree-tematiche/piano-urbanistico-comunale-generale-pucg

Campi da compilare

➢ Elaborato/i oggetto dell’osservazione 

➢ Identificazione urbanistica e catastale dell’area/fabbricato oggetto 
di osservazione (distinguendo tra PUCG/DS e PUCG/DP)

➢ Osservazione alle NTA del PUCG, specificando e motivando la 
proposta di modifica

➢ Osservazione grafica, indicando la proposta di modifica e 
motivandola

➢ Documentazione da allegare: 
✓ Documentazione Catastale con la localizzazione dell’area/fabbricato 

interessato; 
✓ Dichiarazioni sostitutive, rese ai sensi dei vigenti dispositivi di legge, 

attestanti il titolo del/i proponente/i (proprietario, affittuario, ecc…); 
✓ Documentazione fotografica se necessaria (estratti aerofotogrammetrici 

con individuazione/localizzazione dell’area oggetto dell’osservazione o 
repertorio fotografico relativo allo stato di fatto degli immobili, ecc…) 

✓ Altro 



Modalità e criteri per le osservazioni

Criteri di ammissibilità delle osservazioni al 
PUCG/Disposizioni Strutturali

SONO AMMISSIBILI:
1. le osservazioni che hanno per oggetto l’articolazione in Ambiti territoriali e 
la zonizzazione/classificazione delle Componenti strutturali e le rispettive 
discipline contenute nella normativa del PUCG/DS adottato, salvo quanto 
specificato ai successivi punti;
2. le osservazioni che hanno per oggetto la puntualizzazione e la migliore 
definizione del limite tra gli Abiti territoriali, della individuazione delle 
Componenti strutturali, in particolare di interesse storico-culturale;
3. le osservazioni, opportunamente documentate (cartografie, ortofoto, 
fotografie, ecc), che richiedano la ridefinizione delle aree boscate e delle altre 
invarianti naturalistico-ambientali ai sensi della legislazione vigente in materia.

NON SONO AMMISSIBILI:
4. le osservazioni puntuali che interessano previsioni ricadenti nello Spazio 
rurale o nello Spazio Urbano, ovvero nei rispettivi Ambiti, la definizione della 
cui disciplina urbanistica specifica è stabilita nelle Disposizioni Programmatiche 
del PUCG; sono ammissibili osservazioni pertinenti al livello strategico-
strutturale di pianificazione del territorio comunale proprio del PUCG/DS;
5. le osservazioni che hanno per oggetto le previsioni o i contenuti di 
strumenti sovraordinati che hanno immediata ricaduta nelle cartografie e nei 
contenuti del PUCG/DS;
6. nell’ambito delle osservazioni al PUCG/DS, le osservazioni sul Rapporto 
Ambientale e sulla Sintesi non Tecnica della VAS; le osservazioni per la VAS 
sono oggetto della contestuale procedura partecipativa di pubblicazione e 
possibile presentazione di specifiche osservazioni.

Criteri di accoglimento delle osservazioni al 
PUCG/Disposizioni Strutturali

Purché in coerenza col dimensionamento e con i principi di equità, di 
qualità e di sostenibilità assunti dal PUCG/DS e in particolare con gli 
obiettivi e finalità ivi definiti, sono valutabili ai fini del loro 
eventuale accoglimento:

1. le osservazioni che hanno come oggetto la sostenibilità delle scelte 
strategiche di Piano e un equilibrato sviluppo del territorio;

2. le osservazioni che evidenziano uno stato di fatto o di diritto dei luoghi in 
contrasto con le previsioni di PUCG/DS (appartenenza a Ambiti territoriali e/o 
Componenti strutturali, classificazione, localizzazione, limiti, ecc) e chiedono la 
modifica/precisazione di tali classificazioni e dei relativi perimetri;

3. le osservazioni che apportano ulteriori elementi di conoscenza del 
territorio, con particolare riferimento per elementi che possono costituire una 
precisazione o integrazione delle Componenti strutturali;

4. le osservazioni tendenti al miglioramento del corpo normativo del PUCG/DS 
(in questo caso non sono accoglibili le osservazioni che chiedono di “chiarire 
meglio”; per le osservazioni alle NTA si chiede di indicare articolo e comma 
oggetto dell’osservazione, di esprimere il problema e di proporre una possibile 
soluzione).



Modalità e criteri per le osservazioni

Criteri di ammissibilità delle osservazioni al 
PUCG/Disposizioni Programmatiche

SONO AMMISSIBILI:
1. le osservazioni che hanno per oggetto la 
zonizzazione/classificazione delle Componenti di PUCG/DP, 
riportata negli elaborati grafici, e la rispettiva disciplina 
urbanistica contenuta nella normativa del PUCG/DP adottato, 
salvo quanto specificato ai successivi punti;
2. le osservazioni che hanno per oggetto la puntualizzazione e 
la migliore definizione dei limiti/perimetri delle Componenti 
dello Spazio rurale, Spazio urbano e dei Sistemi che 
costituiscono le previsioni del PUCG/DP;
3. le osservazioni che hanno per oggetto la programmazione 
della attuazione delle previsioni del PUG/P adottato;

NON SONO AMMISSIBILI:
4. le osservazioni che hanno per oggetto le previsioni o i 
contenuti di strumenti sovraordinati che hanno immediata 
ricaduta nelle cartografie e nei contenuti del PUCG/DP;
5. nell’ambito delle osservazioni al PUG/P, le osservazioni sul 
Rapporto Ambientale e sulla Sintesi non Tecnica della VAS; le 
osservazioni per la VAS sono oggetto della contestuale 
procedura partecipativa di pubblicazione e possibile 
presentazione di specifiche osservazioni.

Criteri di accoglimento delle osservazioni al 
PUCG/Disposizioni Programmatiche

Purché in coerenza con l’assetto territoriale e con il dimensionamento complessivo assunti 
dal PUCG/DS, con l’assetto fisico-funzionale disciplinato e programmato dal PUCG/DP, e 
con le determinazioni della VAS, sono valutabili ai fini del loro eventuale accoglimento:
1. le osservazioni che hanno per finalità la puntualizzazione e migliore definizione dei 
limiti/perimetri delle diverse zonizzazioni (Spazi, Sistemi e Componenti) del PUCG/DP adottato, 
anche con riferimento alle previsioni urbanistiche previgenti;
2. le osservazioni che evidenziano uno stato di fatto o di diritto dei luoghi in contrasto con le 
previsioni di PUCG/DP (classificazione, localizzazione, funzioni, limiti catastali, ecc) e chiedono la 
modifica/precisazione di Componente, all’interno o meno del medesimo Spazio o Sistema e delle 
relative Componenti in cui ricadono;
3. le osservazioni che, in coerenza con gli intenti dell’Amministrazione per la formazione del 
PUCG/DP adottato, hanno come oggetto la programmazione della attuazione delle previsioni del 
PUCG/DP adottato, che sono finalizzate a migliorare la sostenibilità e l’equilibrato sviluppo dei 
contenuti previsionali del PUCG/DP;
4. le osservazioni finalizzate a proporre interventi di riqualificazione e rigenerazione degli 
insediamenti esistenti, in conformità con la disciplina del PUCG/DP e del PUCG/DS, non già 
previste dal PUCG adottato;
5. le osservazioni finalizzate ad approfondire progettualmente le previsioni di trasformazione 
urbanistica del PUCG/DP adottato e ad avviare la partecipazione e concertazione con i soggetti 
attuatori proponenti ai fini dell’attuazione di dette previsioni, ai sensi delle procedure definite 
nelle NTA del PUCG;
6. le osservazioni tendenti al miglioramento del corpo normativo del PUCG/DP (Norme Tecniche 
d’Attuazione, elab. P.5). (per le osservazioni alle NTA si chiede di indicare articolo e comma 
oggetto dell’osservazione, di esprimere il problema e di proporre una possibile soluzione).
In generale sono da ritenersi non accoglibili:
1. le osservazioni non pertinenti il livello di pianificazione programmatico;
2. le osservazioni relative alle previsioni disciplinate dagli strumenti urbanistici attuativi 
richiamati e/o confermati dal PUCG/DP adottato, in quanto non pertinenti;
3. le osservazioni che comportano un dimensionamento e/o utilizzo di suolo superiore a quello 
previsto nel PUCG adottato.



Modalità e criteri per le osservazioni

Modulo per presentazione osservazioni alla VAS
https://www.comune.marino.rm.gov.it/aree-tematiche/piano-urbanistico-comunale-generale-pucg

Campi da compilare

➢ Elaborato/i della VAS oggetto dell’osservazione 

➢ Oggetto dell’osservazione con motivazione

➢ Eventuale documentazione allegata 

Criteri di ammissibilità delle osservazioni alla VAS
1. sono ammissibili le osservazioni sul Rapporto Ambientale e sulla 
Sintesi non Tecnica della VAS;
2. sono ammissibili le osservazioni che hanno come oggetto una 
integrazione e migliore definizione dei contenuti ambientali degli 
elaborati VAS e più in generale tutte quelle che contribuiscono 
all’elevazione della sensibilità ambientale e alla salvaguardia delle 
risorse non rinnovabili.


