




ARTETICA 
Architetti 
Associati  
Settembre 
2018 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
Note integrative per chiarimenti alle annotazioni/o sservazioni delle Amministrazioni Competenti  circa  i 

pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto endop rocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/ 2011 
 

AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO – U.O.C. IGIENE E  SANITA’ PUBBLICA  
Nota prto. 8470 del 11.5.2018   

 

 

1 

 

 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
 

Note integrative per chiarimenti alle 
annotazioni/osservazioni delle Amministrazioni Competenti  

circa i  pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto 
endoprocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/2011 

 
 

REGIONE CAMPANIA  
AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO 

Dipartimento di Prevenzione 
U.o.c. Igiene e Sanità Pubblica 

 

Indizione CdS semplificata in modalità asincrona PUC  

comune di Solofra  integrato con le osservazioni  -  

Riscontro alla Nota prot.  8470 del 11.5.2018   



ARTETICA 
Architetti 
Associati  
Settembre 
2018 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
Note integrative per chiarimenti alle annotazioni/o sservazioni delle Amministrazioni Competenti  circa  i 

pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto endop rocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/ 2011 
 

AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO – U.O.C. IGIENE E  SANITA’ PUBBLICA  
Nota prto. 8470 del 11.5.2018   

 

 

2 

INDICE 
Paragrafo           pag. 

1. PREMESSA           3 

2. DESTINAZIONI D’USO PER MACROCATEGORIE      4  
3. FASCIA DI RISPETTO CIMITERIALE        7  
4. Chiarimenti ad altre  incongruenze di  classificazi one del territorio    8 

 4.2.a  ZONA G2  e strutture ricettive       9 

 4.2.b Permessi di costruire ed attività agrituristiche      10 

 4.2.c  Gli orti urbani         10 

 4.3 Attività produttive e ambiti urbani della identità e del valore storico ambientale  12 

 4.4.L’utilizzo dei sottotetti         12 

 4.5 Raccolta acque di prima pioggia        13 

 4.6 Attività extraalberghiere nelle ZTO A       14 

 4.7 Deroga requisiti igienico sanitari       14 

 4.8 Le Aree per Alloggi Sociali  come ZTO B       15 

 4.9 Le Aree di Trasformazione Strategica come ZTO B     15 

 4.10 Il sistema di manufatti ed aree dismesse e/o degradate in ambito urbano   16 

 4.11 La integrazione tra ZTO C e zone F.  I comparti perequativi.    16 

 4.12 Gli ambiti produttivi a destinazione prevalentemente artigianali/industriali   19 

 4.13 Gli ambiti di integrazione per sevizi       19 

 4.14 Le aree per il rifornimento dei carburanti      20 

 4.15 L’alloggio per il custode o per il proprietario in zone produttive    20 

 4.16 Gli orti urbani , la zona F e gli allevamenti di animali     21 

 4.17 Gli ambiti di valorizzazione turistico-residenziale      21 

5. Ulteriori  chiarimenti ad altre  incongruenze di  classificazi one del territorio   22  

 5.a  Attività produttive classificate insalubri       22 

 5.b. localizzazione scuole non pubbliche e poliambulatori     22 

 5.c. Destinazioni d’uso ammesse nelle ZTO B e ZTO C     23 

 5.d.  Ambiti urbani di riqualificazione e recupero e manufatti dismessi.     23 

 5.e.  Destinazioni d’uso          23 

 5.f.  Gli ATS           23 

 5.g.  L’ ambito di Riuso e Rigenerazione Urbana – ferrovie dello stato     24 

 5.h.  Ambiti collinari insediati e destinazioni d’uso      24 

 5.i.  Aree ASI ed aree PIP previste in progetto      25. 

 5.l.  Ambiti assimilati alle ZTO F1        25 

 5.m.  Strutture ricettive e zone E2        26 

 5.n.  Ambito di valorizzazione turistico-residenziale      26 

 5.o.  Aree agricole periurbane e residenze       26 

6. Impianto di depurazione         26  

7.  Normativa generale richiamata negli articoli       27 

8. Gli Schemi di Assetto perimetrale per gli Ambiti Ottimali di Intervento    27 

9. Piano di Zonizzazione Acustica        27 

10. VAS            28 

 

 ALLEGATI            41 



ARTETICA 
Architetti 
Associati  
Settembre 
2018 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
Note integrative per chiarimenti alle annotazioni/o sservazioni delle Amministrazioni Competenti  circa  i 

pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto endop rocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/ 2011 
 

AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO – U.O.C. IGIENE E  SANITA’ PUBBLICA  
Nota prto. 8470 del 11.5.2018   

 

 

3 

1. PREMESSA  

 Il Dipartimento di Prevenzione  Unità Operativa Complessa Igiene e Sanità Pubblica, dell’Azienda 

Sanitaria Locale Avellino della Regione Campania , con sua nota prot.8470 del 11.5.2018, in merito agli 

aspetti  di sua competenza afferenti il PUC, ha rappresentato osservazioni che necessitano una serie di 

chiarimenti. Il tutto al fine di mostrare la compatibilità delle scelte di Piano con gli aspetti Igienico 

Sanitari e dove necessario  evidenziare la modifica o l’accoglimento delle Osservazioni dell’Asl, in sede 

di stesura definitiva del PUC , a seguito del Parere di Conformità del Servizio Pianificazione e Governo 

del Territorio della Provincia di Avellino al PTCP e prima della definitiva approvazione da parte del 

Consiglio Comunale della Città di Solofra.   

 All’art. 1 comma 7 della L.R. 13/1985 tra le funzioni dell’ASL vi è  : “l’esame dei piani regolatori e 

degli strumenti urbanistici(…) e la vigilanza sulle condizioni igieniche degli edifici in relazione alle 

diverse utilizzazioni.” . Più dettagliatamente tale comma richiama l’Attività di Prevenzione , di cui all’art. 

20 della Legge 833/1978, dove al comma f) si sancisce che tra le attività di prevenzione di competenza 

delle Asl vi è “ la verifica (…) della compatibilità dei piani urbanistici e dei progetti di insediamenti 

industriali e di attività produttive in genere con le esigenze di tutela dell’ambiente sotto il profilo 

igienico-sanitario e di difesa della  salute della popolazione e dei lavoratori interessati”. 

 Tale richiamo ai suddetti articoli normativi  con le loro  date di promulgazione,  evidenzia come le 

principali verifiche  sui piani urbanistici in capo all’Asl, sono certamente sincrone  all’insieme di norme  

urbanistiche ed alle  conseguenti metodologie  di pianificazione  e prassi progettuali operative, che in 

particolare modo applicavano pedissequamente e con poco giudizio critico il concetto dello zoning  

specificato dal DI 1444/1968 e dunque della rigida distinzione funzionale degli usi, relegati e confinati a 

specifiche  parti di territorio.  

 La legge regionale 16/2004, con il relativo Regolamento regionale 5/2011, definisce un modello 

di pianificazione urbanistica e territoriale articolato in componenti di diverso orizzonte temporale, 

finalizzato, da un lato, con la componente strutturale, a garantire prioritariamente e permanentemente il 

rispetto dei valori fondamentali assunti nella Carta Costituzionale (sicurezza e salute dei cittadini, tutela 

del patrimonio storico-culturale e paesaggistico) e, dall’altro, con la componente operativa, a perseguire 

la maggiore efficacia economica e le più estese ricadute sociali nell’utilizzazione delle risorse e delle 

opportunità territoriali disponibili attraverso meditate scelte di priorità. 

  A questa chiara distinzione è necessario associare una metodologia progettuale che supera la 

rigida classificazione del territorio in Zone omogenee monofunzionali per ragionare in termini di 

Ambiti strutturali ed operativi dove all’interno è possibile, se non necessario, individuare usi  e 

destinazioni diverse coesistenti nelle parti urbane costituenti l’ambito di riferimento. Coerentemente 

con la complessità e con la evoluzione della stratificazione urbanistica  che ormai caratterizza le città 

contemporanee dove  Solofra non fa eccezione . 
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 Tale premessa è doverosa in relazione proprio  ad una impostazione generalizzata che si è 

riscontrata nelle Osservazioni dell’Asl UOC Igiene e Sanità Pubblica  di cui alla  nota  8470/2018, 

rispetto alla quale sembra rilevare  la necessità di perseguire una chiara distinzione tra le zone territoriali 

urbanistiche  caratterizzate da specifiche destinazioni d’uso.  

 In realtà il PUC si sforza di garantire e perseguire un mixtè di destinazioni d’uso al fine di 

rendere praticabile una integrazione delle attività economiche, sociali, residenziali tali da garantire una 

complessità urbana maggiormente calzante alle esigenze di movimento, di fruizione, di socialità, di 

benessere economico ed ambientale dei cittadini. Naturalmente rispettando il principio, nella 

indicazioni degli usi possibili in Ambiti Urbani, della compatibilità ambientale, della 

prevenzione dei rischi e della tutela della salute dei cittadini .  

 La suddetta Premessa è parte integrante ed esplicativa  dei principi che sono alla base dei diversi 

chiarimenti alle Osservazioni giusto Nota dell’Asl 8470/2018.  

 Di seguito si evidenzierà lo stralcio della nota con il relativo chiarimento nel quale, dove 

necessario si esplicherà come l’osservazione viene recepita nelle Norme di Attuazione del PUC o se le 

stesse Norme e più in generale il complesso degli elaborati del PUC, contengano quanto osservato 

dall’Asl. 

 

2. Destinazioni d’uso per macrocategorie. 

 

 

 Richiamando quanto già illustrato in premessa rispetto al superamento della rigida distinzione 

funzionale degli usi, relegati e confinati a specifiche  parti di territorio, si evidenzia  che il 

Quadro delle Regole . Norme di Attuazione (elaborato PS2-2.1oss) del PUC di Solofra  all’articolo 4  

Obiettivi del PUC  – definisce in maniera articolata gli Obiettivi Generali (Og) ed i conseguenti 

Obiettivi Specifici (Os) . In particolare si segnalano  :  

OG.8   - Riqualificazione dei quartieri urbani recenti consolidatisi a seguito del terremoto del 1980  o 

comunque realizzati antecedentemente - non rispondenti alle contemporanee esigenze fruitivo e gestionali abitative 

-  con azioni qualificate di recupero urbano inteso come strumento per creare le condizioni di vivibilità e di 

gratificazioni fruitivo - percettive con la coscienza che la struttura urbana è un ecosistema. 
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0S. 22 - Integrazione funzionale con attività commerciali, direzionali ed attrezzature 

pubbliche e di uso pubblico. 

OG.11 - Definizione di norme di gestione della trasformazione urbana attuando regole perequative finalizzate 

ad innescare dinamismo economico e a favorire l’attuazione di azioni concertate e coordinate tra l’iniziativa 

privata e quella pubblica. 

0S.28 Definizione di ambiti   di trasformazione urbana strategici e strutturanti 

l’evoluzione urbanistica in termini di immagine urbana e di integrazioni funzionali. 

0G.12 Struttura commerciale urbana 

0S.29 Definizione di un contesto urbano per la specializzazione di funzioni commerciali 

identitarie (moda e pelle) integrata con attrezzature e servizi di potenziamento 

funzionale e fruitivo (parcheggi, assi pedonali, zone a traffico limitato)   

OG.15 Riordino razionalizzazione del campo rurale aperto insediativo e naturale. 

0S.37 Ammodernamento delle  aziende agricole in una logica multifunzionale e di 

policy eco sistemica. 

OG.17 Valorizzazione dell’offerta turistica culturale ed ambientale del territorio. 

0S. 40 Sviluppo, potenziamento e sostegno dell’offerta turistica del territorio, in 

particolare, per quanto riguarda la ricettivita-turistica extralberghiera: quali agriturismi 

e attivita bed and breakfast. 

 La “restituzione” normativa di tali Obiettivi generali e specifici, ai quali  la pianificazione 

urbanistica comunale di Solofra deve tendere,  ha stabilito la definizione di una serie di 

“Macrogategorie”  relativi agli Usi possibili di immobili ed aree, nel pieno rispetto della logica della 

integrazione funzionale e sempre nel rispetto delle possibili mixtè di destinazioni d’uso, tali che la stessa  

vicinanza non sia nociva per il benessere dei fruitori, sia essi lavoratori che utenti . 

L’articolo 20 “Destinazioni d’uso” riporta una serie di sottocategorie funzionali nel rispetto delle 

macrocategorie d’uso come stabilite nel DPR 380/2001  all’art. 23ter. 

Tali Sottocategorie, certamente non esaustive degli usi possibili, indicano anche possibili compatibilità 

all’interno della stessa categorie.  

 Ad esempio nella Categoria Residenziale, con l’uso  a cui  un immobile è già destinato o è 

potenzialmente destinabile, sono resi compatibili quelle attività extra alberghiere, che per natura stessa 

ed indicazione legislativa possono essere sviluppate o realizzate a partire anche da immobili residenziali 

esistenti; come ad esempio un bed e breakfast, una casa per vacanze, un affittacamere. Il tutto nel 

rispetto delle normative nazionali e regionali di riferimento, che se del caso dovessero 

esplicitamente vietare la realizzazione di una tale attività in un particolare tipo di immobile 

con destinazione d’uso assentita e categoria catastale specifica o zona omogenea ai sensi del 

DI 1444/1968, automaticamente non potranno essere autorizzate, per il principio della 
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gerarchia delle norme. 

 Così come quando si elencano nelle attività turistico-ricettive  gli agriturismi, non significa che 

gli stessi potranno essere realizzati negli ambiti  urbani; ma sono elencati in tali tipi di attività perché gli 

stessi agriturismi sono a ben diritto ricompresi, ad esempio, negli elenchi delle strutture ricettive che un 

territorio può offrire al fine di migliorare e potenziare lo sviluppo economico nell’ambito del settore 

turistico. 

 Del resto il piano, ad esempio, non prevede zone esclusivamente residenziali, o zone 

esclusivamente turistiche . Così come le zone agricole, pur rispettando tutti i principi  pianificatori 

imposti dal PTCP di Avellino, in termini di titolarità delle attività (imprenditori agricoli, coltivatori 

diretti, ecc.) e di indici edilizi e di lotti aziendali minimi, non può certamente negare la esistenza, in 

particolare in zone agricole  periurbane, ai margini dei contesti urbanizzati o in aree marginali situati tra 

gli ambiti urbani, di immobili ad uso residenziale, rispetto ai quali potrebbe configurare una chiara 

sperequazione la impossibilità ad esempio di trasformarsi in un bed e breakfast, lesiva dei diritti dei 

proprietari di quel dato immobile. Ad esempio la legge regionale 5/2001 definisce l’attività ricettiva di 

bed e breakfast come offerta di alloggio e prima colazione esercitata da un nucleo familiare, che ad 

integrazione del proprio reddito, utilizza parte della propria abitazione . 

 In sostanza , ogni tipo di attività insediabile che configura un uso ricompreso o assimilabile tra 

quelli elencati nelle sottocategorie di cui all’art. 20 delle NTA del PUC, devono rispettare poi parametri , 

indici, specificazioni tipiche riportate nelle normative di settore. Ciò nonostante, l’art. 22 delle NTA del 

PUC, ad esempio, specifica per gli usi diversi, le dotazioni minime di standard prescritte. 

 Inoltre le Norme Tecniche del PUC (elab. PS 2 -2.1.0ss), riportano  in appendice  ai sensi 

dell’art. 21  “Usi ammessi nei diversi ambiti territoriali”: 

- Schede relative ai singoli ambiti con associate le destinazioni d’uso ammesse. 

- Matrici di relazione tra la Destinazione d’uso e gli ambiti in cui è possibile esercitarla. 

 Tali quadri sinottici dunque relazionano gli usi possibili nei diversi Ambiti Strutturale del PUC. 

Ambiti di Piano che come indicazione generale rispondono a quelle che sono le indicazioni 

sovraordinate del PTCP  vigente della Provincia di Avellino come riportate all’art. 34 delle NTA di 

PTCP ed in particolare “..in tutte le zone del PUC si favorirà la compresenza massima possibile 

di funzioni residenziali, attività commerciali, terziarie, artigianali compatibili, turistiche e 

attrezzature pubbliche e di uso pubblico.” 
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3.  Fascia di  rispetto cimiteriale 

  

 

 Le NTA del PUC riportano due articoli dedicati alle aree cimiteriali ed alla fascia di rispetto 

igienico sanitaria: in particolare l’art. 55 “Aree di rispetto cimiteriale” e l’art. 107 “Attrezzature e servizi 

cimiteriali”.  

 L’art. 55 , al comma 55.2 esplicita chiaramente che la zona di rispetto cimiteriale è 

regolata  dal T.U.LL.SS.  come modificato dall’art. 28 della L.166/2002 e per gli aspetti più 

meramente urbanistici dal punto 1.7., titolo II, dell’Allegato alla  L.R.14/1982. Tale fasce di rispetto di 

natura più strettamente urbanistica è quella riportata sulle cartografie di Piano. 

 Dunque il PUC non nega la presenza “ope legis” della “cintura sanitaria” tipica dell’art. 

28 della L.166/2002. E’ certamente opportuno che l’Amministrazione Comunale, possa avviare 

eventuali procedure previste dalle norme vigenti al fine di riconsiderare la ampiezza di tale 

cintura sanitaria, riportandola a quella pre-vigente all’adozione del PUC. Eventualmente anche 

in riscontro alla presente Relazione a Chiarimento delle Osservazioni al PUC di cui alla Nota 

prot.8470 del 11.5.2018 

Le fasce di rispetto cimiteriale sono state così rideterminate:  

- Cimitero Capoluogo –Solofra :  Delibera di Consiglio Comunale n° 29 del 21.07.2006  avente 

ad oggetto “Progetto definitivo ampliamento cimitero centro. Determinazioni”  con relativo 

Parere ASLAV2  Dipartimento di Prevenzione prot. 182/068  del 24.01.2006 avente ad oggetto 

“Rideterminazione della fascia di rispetto cimitero Comune Capoluogo città di Solofra: 

riduzione ai sensi art. 28 L.166/2002”; 

- Cimitero di Sant’Agata Irpina : Delibera di Consiglio Comunale  n° 20 del 03/07/2015 avente 

ad oggetto “Approvazione Variante al PRG vigente di ampliamento del Cimitero di S.Agata 

Irpina”,. con relativo Parere ASLAV2 Dipartimento di Prevenzione prot. 23249 del 12.11.2014. 

Si allegano alla presente le suddette Delibere con cartografie allegate. 

In merito al secondo punto richiamato circa la presenza, all’interno della fascia di rispetto cimiteriale,  di 

manufatti con destinazione legate ai processi produttivi conciari, si fa presente che l’art. 55 al comma 

55.7 prescrive che il Piano Urbanistico Attuativo dei comparti in cui ricadono tali manufatti già esistenti 

ed attivi, assume valore complessivo di intervento urbanistico integrato di interesse pubblico e dunque 



ARTETICA 
Architetti 
Associati  
Settembre 
2018 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
Note integrative per chiarimenti alle annotazioni/o sservazioni delle Amministrazioni Competenti  circa  i 

pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto endop rocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/ 2011 
 

AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO – U.O.C. IGIENE E  SANITA’ PUBBLICA  
Nota prto. 8470 del 11.5.2018   

 

 

8 

possono applicarsi , eventualmente, le procedure  di cui all’art. 28 della Legge 166/2002. In particolare, 

per l’unico caso di specie presente a Solofra , le NTA del PUC hanno dedicato un articolo specifico e 

cioè l’art. 93 TER “Ambiti di Trasformazione Urbana per la riqualificazione di attività produttive”. 

 L’articolo ,norma gli interventi consentiti sugli edifici esistenti legati alle attività conciarie, 

prevedendo manutenzione ordinaria e straordinaria e la ristrutturazione edilizia di tipo leggero anche ai 

fini di eventuali interventi di miglioramento/adeguamento sismico per la messa in sicurezza della città. I 

suddetti interventi possono anche essere finalizzati ad usi alternativi alle attività conciarie e comunque 

non residenziali, sempre nel rispetto di quanto prescritto al comma 55.7 dell’art. 55 “aree di 

rispetto cimiteriale”, circa il Piano Urbanistico Attuativo dei comparti in cui ricadono tali manufatti 

già esistenti ed attivi, assumendo  valore complessivo di intervento urbanistico integrato di interesse 

pubblico. 

 

4.  Chiarimenti ad altre  incongruenze di  classificazione del territorio  

 

 

 In nessun ambito appartenente al “Sistema Ambientale, paesaggistico e del campo naturale ed 

aperto” è prevista  la possibilità di frazionamenti a scopi di lottizzazione edificatoria. Tra l’altro 

esplicitamente vietati dalle norme urbanistiche.  Evidentemente la citazione alle ZTO C - come ad 

esempio all’art. 62 comma 62.14 -  è semplicemente  quanto contenuto nell’articolato del DI 1444/1968 

che definisce le ZTO “E” e  che è stato  trascritto integralmente. 

 Inoltre  si allega alla  presente relazione una nota  di riscontro ad una richiesta di chiarimenti 

pervenuta dall’Ufficio Urbanistica del Comune di Solofra circa le modalità di intervento in zone 

agricole e l’applicabilità del Piano di Sviluppo Aziendale.  Si ritiene che tale nota chiarisca ulteriormente 

i principi e  le modalità di intervento nelle zone agricole.  
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 4.2.a  ZONA G2  e strutture ricettive 

 La zona “G2”  è così classificata per le funzioni ammesse al comma 63.9 delle NTA del PUC, in 

riferimento all’art. 63 “Ambiti di ricomposizione e compensazione ecologico-ambientale”.  Tale ambito 

è destinato alla formazione del parco Urbano di Interesse Regionale ex L.R.17/2003, ai fini del 

potenziamento della  Rete Ecologica a scala provinciale e regionale. 

 Oltre ad una serie di prescrizioni ed attività ammesse ai fini ecologico paesaggistici elencate al 

comma 63.5 , sono previste  così come normato al comma 63.8 “ (….) alcune attività caratterizzanti  ed 

ammissibili all’interno del sistema di parchi urbani di interesse regionale, specificamente normato in Campania; il quale assume un 

ruolo strategico di laboratorio privilegiato per la sperimentazione di un nuovo approccio metodologico, finalizzato a concretizzare 

azioni di sviluppo sostenibile in armonia con le vocazioni dei luoghi e con le tradizioni delle comunità locali.” 

 In questa ottica sono stabiliti precisi parametri edilizi urbanistici ed ambientali al fine di 

garantire  il minor impatto possibile ai fini paesaggistici, tutelando e indirizzando l’inserimento di 

manufatti ed immobili necessari alle attività ammesse all’interno di un territorio che vuole caratterizzarsi 

come nodo della Rete Ecologica (vedi art.li 59 e 60 delle NTA). Tra le cui finalità  vi è la realizzazione di  

sistemi di habitat suscettibili di giocare un ruolo ai fini della biodiversità e nello stesso tempo di 

essere oggetto di fruizioni (percettive e ricreative) di qualità per le popolazioni locali.  

 Per i principi sopra esposti i commi 63.15 e 63.16 prescrivono le modalità di 

progettazione:  

63.1 I suddetti interventi devono comunque essere compatibili con le esigenze della tutela paesistica con particolare 
riferimento al rispetto dei punti di vista panoramici, delle vedute panoramiche residuali tra gli edifici esistenti, della 
geomorfologia e dell’andamento naturale del terreno, delle altezze degli edifici stessi e di quelli esistenti al contorno. 

63.2 I nuovi manufatti, preferibilmente, dovranno essere realizzati con sistemi strutturali reversibili (strutture lignee, in 
acciaio) e di facile smontaggio, adeguandosi alla vegetazione esistente, con il minor impatto possibile rispetto al taglio 
ed all’esbosco di vegetazione arborea.  

  
 Tra le diverse destinazioni ammesse , dunque al comma 63.9  così come riportate  nella Scheda 

dell’ambito con associate le destinazioni ammesse (in appendice alle NTA), sono previsti usi ricettivi, 

con riferimento alle definizioni delle Categorie di cui all’art. 20  lettera TR .8, nel rispetto di prescrizioni 
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e divieti stabiliti nelle norme  nazionali e regionali regolanti l’avvio delle diverse tipologie di attività 

ricettive alberghiere ed extra-alberghiere. 

 

 4.2.b Permessi di costruire ed attività agrituristiche 

 Le norme del PUC, prevedono la possibilità di insediare attività agrituristiche, nel rispetto delle 

prescrizioni contenute nella Legge Regionale 15/2008 e nel DPGRC 18/2009 (regolamento di 

attuazione), negli ambiti perimetrati all’interno del “Campo Naturale ed Aperto” ed in particolare :  

Art. 62 e comma 62.8, Art. 65 comma 65.2, Art. 66 commi  da 66.22 a 66.30, Art. 72 commi 72.17, così 

come pure si evince dalle  Schede delle Destinazioni d’uso per singolo ambito .   

 I suddetti articoli delle Norme  verranno emendati al fine di eliminare ogni possibile 

interpretazioni non conforme alle leggi vigenti, specificando  che le attività agrituristiche 

possono essere insediate esclusivamente in immobili esistenti, così come sancito all’art. 3 della  

L.R.15/2008. 

 Si chiarisce, altresì, che l’articolazione del comma 66.23 , nel riferirsi alla  realizzazione 

di nuove strutture aziendali intende quelle  eventualmente necessarie all’ampliamento della 

azienda  agricola, da dimostrare con il Piano di Sviluppo Aziendale come definito all’art. 20 let. 

AG-9  punti 9.9 e seguenti.  Le superfici destinate alla ricettività agrituristica non possono 

essere recuperate in eventuali nuove costruzioni, che potranno soltanto essere destinate ad altri 

usi ammessi per lo sviluppo dell’azienda agricola, nel rispetto dei parametri edilizi ed indici 

urbanistici stabiliti nel PUC.  Il comma 66.23, verrà emendato specificando quanto 

precedentemente chiarito. 

 

 4.2.c  Gli orti urbani 

 Il fenomeno degli orti urbani è in continua espansione, sia nelle grandi metropoli che nelle città 

minori, a causa dell’accresciuto apprezzamento da parte dei cittadini dei benefici che gli orti possono 

generare in termini produttivi, sociali, ecologico-ambientali, culturali, terapeutici e didattici.  

 In generale un orto urbano può essere definito come un appezzamento di terreno, in area 

urbana e/o periurbana, idoneo alla coltivazione, suddiviso in uno più lotti o unità minime di 

coltivazione, destinato a soggetti che esercitano una attività di conduzione con finalità 

produttive non professionali, con obbiettivi plurimi quali l’autoconsumo familiare, l’uso 

ricreativo, didattico e finalità aggregative tra gruppi attivi che condividono valori di 

sostenibilità ambientale e inclusione sociale. Quindi, l’orto urbano può essere considerato 

l’espressione di un più generale processo di modificazione dei bisogni sociali che vede 

l’utilizzo di un appezzamento di terreno da parte di una pluralità di soggetti. 

  La pratica degli orti urbani rappresenta, inoltre,  un valido strumento per recuperare 
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spazi pubblici ,  oppure spazi privati che potranno essere gestiti da associazioni, cooperative 

sociali, gruppi informali di cittadini, con finalità sociali e di miglioramento anche estetico del 

paesaggio urbano. 

 L’Agricoltura urbana si propone, dunque, come strumento per il miglioramento della qualità 

paesaggistica dei luoghi urbani e della vita sociale nella città;  oltre ad essere strumento  di 

riqualificazione delle periferie urbane,  di quelle parti interstiziali del tessuto edilizio costituente la città, 

dei “relitti” agricoli che rappresentano , spesso, per il livello di degrado e di abbandono, dei veri e propri 

detrattori ambientali e dell’immagine urbana.  

 Partendo da questa definizione e sulla spinta del rinnovamento culturale favorito dalla 

Convenzione Europea del Paesaggio si può arrivare attraverso anche l’uso dell’orto urbano, 

coinvolgendo ed incentivando il cittadino, ad un cambiamento e rinnovamento del paesaggio urbano. 

 L’esperienza degli Orti Urbani, si sta sempre più diffondendo in una vera e propria rete di città 

medio –piccole, con la elaborazione ormai conclamata  e consolidata di regolamenti per la realizzazione 

e la gestione di orti urbani, con Protocolli d’intesa tra associazioni ed istituzioni preposte, con proposte 

legislative in diverse regioni.  

 Si sta sempre più diffondendo anche  nelle piccole realtà, con lo scopo di favorire 

l’aggregazione sociale, l’impiego costruttivo del proprio tempo libero recuperando un rapporto diretto 

ed attivo con la terra e la natura, la trasmissione di conoscenze e tecniche naturali di coltivazione. 

 Il PUC di Solofra, coglie questa tensione innovativa legata alla realizzazione di un Sistema di 

Orti Urbani, determinando , per quanto di competenza, delle norme di natura urbanistica, ai fini della 

disciplina attuativa degli stessi. 

 Il Sistema degli Orti Urbani riguarda principalmente  le Aree Agricole Periurbane (art. 72 NTA), 

incluse nel “Limite  dei contesti urbani per la trasformabilita’ insediativa (art. 35 NTA)”  . 

 Esso compartecipa alla definizione dell’Infrastruttura Verde Urbana, ai fini della definizione del 

Corridoio Ecologico in ambito urbano (art.80 NTA c. 80.7 e 80.16), costituita da elementi lineari ed 

areali. 

 Inoltre il PUC di Solofra ha prefigurato la  previsioni di utilizzo all’interno delle destinazioni 

specifiche a parco pubblico urbano (ZTO F), ad Ambiti di Integrazione per Servizi (art.117) ad alle aree 

Libere interessate dal vincolo archeologico (art. 47),  estendendo le possibilità, oggi generalmente 

riconosciute per la realizzazione di strutture di servizio alle attività ricreative e sportive, anche alla 

costituzione di forme specifiche di orti urbani. In particolare:  

 art. 72 Aree agricole periurbane – Teoria degli orti Urbani  commi  72.11 -72.12 – 72.13 – 72.14 

 art. 76  Aree fruitive di valenza paesaggistica  e di tutela della identità territoriale – comma 76.8 

  Parco rurale delle Casate  

 art. 77   Aree a Verde Urbano e Territoriale comma 77.11 
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 art. 80   Corridoi ecologici in ambito urbano  commi 80.7 e 80.16 

 art. 117   Ambiti di integrazione per servizi (zona F.1)  comma 117.9 

 art. 47  Risorse archeologiche – comma 47.7 

 Si ritiene di emendare i commi dove vengono specificate le caratteristiche ed i parametri  

relativi agli orti urbani introducendo una notazione rispetto ai soggetti titolati alla gestione di 

un orto urbano  come  associazioni senza scopo di lucro, cooperative sociali, cooperative 

agricole, gruppi informali di cittadini, comitati civici, attraverso la stipula di un atto quale 

“Patto di collaborazione”, Protocollo d’intesa”, “Convenzione”  da stipulare con la Pubblica 

Amministrazione, con la compartecipazione del proprietario delle aree se diverso dai soggetti titolati 

alla gestione. 

 

 4.3 Attività produttive e ambiti urbani della identità e del valore storico ambientale 

 

  Al comma 83.8  tra gli obiettivi /azioni prioritarie che si perseguono, più in generale negli 

Ambiti  afferenti al Territorio Urbano della Persistenza Storica viene prescritto 

� il trasferimento di funzioni incongrue ed incompatibili con i caratteri storico-ambientali: attività 
produttive di tipo industriale se ancora presenti, attività artigianali comprendenti lavorazioni nocive, 
inquinanti e comunque incompatibili con la residenza per la produzione di fumi, vapori, odori e/o 
rumori ecc. previo parere della competente ASL e riconversione funzionale. Nel caso di scarso valore 
degli edifici, essi possono essere sostituiti; 

 Si  ritiene di emendare suddetto comma eliminando la dicitura “previo parere ASL”,  e 

specificando quali attività ritenute insalubri di I e II classe di cui al DM 5.9.1994 e all’art. 216 

del R.D. 1265/1934 

 Il comma è stato inserito per eventuali aziende che esercitano attività ritenute insalubri di I e II 

classe  esistenti alle quali , per ovvi motivi, non può essere imposta la chiusura della stessa. Nel rispetto 

della legislazione vigente, nel caso di rinnovo delle Autorizzazioni, alla scadenza temporale fissata per 

legge, la stessa non potrà essere rinnovata per mancanza  del requisito di compatibilità urbanistica. 

 

 4.4.L’utilizzo dei sottotetti 

 

 Nel rispetto del principio guida di mixtè di funzioni, come ampiamente descritto in premessa, il 

recupero dei sottotetti, negli ambiti urbani, oltre all’uso abitativo nel rispetto dei parametri di cui alla 

L.R.15/2000 e s.m.i. è consentito anche per luoghi di lavoro quali uffici, servizi professionali, ecc. Tale 



ARTETICA 
Architetti 
Associati  
Settembre 
2018 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
Note integrative per chiarimenti alle annotazioni/o sservazioni delle Amministrazioni Competenti  circa  i 

pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto endop rocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/ 2011 
 

AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO – U.O.C. IGIENE E  SANITA’ PUBBLICA  
Nota prto. 8470 del 11.5.2018   

 

 

13 

possibilità, che si configura come intervento di ristrutturazione edilizia, esula dall’applicazione della 

L.R.15/2000, ma è consentita nel rispetto dei specifici indici urbanistici e parametri edilizi previsti per 

l’ambito di riferimento, se rispetto all’immobile in oggetto risulta possibile applicarli. Si ritiene di 

emendare  i commi relativi alle destinazioni ammesse nel recupero dei sottotetti specificando 

che è possibile trasformarli in luoghi di lavoro sempre che siano rispettate le norme per la 

salute e sicurezza sui luoghi di lavoro di cui al D.LGS 81/2008 e s.m.i. ed in particolare 

l’Allegato IV Requisiti dei luoghi di lavoro. 

 

 4.5 Raccolta acque di prima pioggia  

 

 

Il PUC   ha riservato particolare attenzione  attraverso il titolo dodicesimo  “Riduzione degli impatti di 

natura antropica” delle NTA all’uso sostenibile delle risorse, compreso la risorsa acqua. 

 In particolare  gli articoli : 

ART.138  MITIGAZIONE  DEL RISCHIO IDROGEOLOGICO IN AMBITO URBANO. RIDUZIONE 
   DEL CARICO INSEDIATIVO. 
ART.139  VULNERABILITA’ E TUTELA DELLA RISORSA IDRICA 
ART.140  GESTIONE SOSTENIBILE DEL SUOLO E DELLE ACQUE  
ART.141  DISPOSIZIONI IN MATERIA DI ADATTAMENTO AL CAMBIAMENTO CLIMATICO 
ART.142   STANDARD DI QUALITA’ URBANA ED ECOLOGICO AMBIENTALE  

 Inoltre il piano indica in Appendice A delle NTA riferimenti e linee guida per la progettazione 

quali ad esempio: 

� Guide Interdisciplinari Rebus-Regione Emilia Romagna/Politecnico Milano aprile 2016 : Rigenerare 
la città con la natura. Strumenti per la progettazione degli spazi pubblici tra mitigazione ed 
adattamento ai cambiamenti climatici. 

� Università IUAV di Venezia . LINEE GUIDA PER LA COSTRUZIONE DEL PIANO 
DI ADATTAMENTO AL CAMBIAMENTO CLIMATICO in particolare  Nuove azioni 
proposte all’interno del transetto pilota 

 
 Il tema della Gestione Sostenibile delle acque e dunque ampiamente codificato ed esemplificato, 

in considerazione che le prescrizioni contenute nel Titolo Dodicesimo, in una lettura multilivello e multi 

scalere del PUC , valgono per tutti gli ambiti di pianificazione; così come pure si rileva negli “Schemi di 

lettura e di interrelazione ed interoperabilità” posti nella parte introduttiva ed esplicativa del Quadro 

delle Regole (NTA). 

 Ciò evidenziato, si ritiene di emendare le norme relative alle prescrizioni sui parcheggi 

con la indicazione del recapito finale delle acque di prima pioggia nelle reti fognarie. 
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 4.6 Attività extralalberghiere nelle ZTO A 

 

 Si richiama quanto illustrato e  chiarito nei paragrafi 1. Premessa e 2. Destinazioni d’uso per 

macrocategorie.  In particolare sul  concetto di mixtè funzionale nel rispetto di quelle che sono le 

indicazioni sovraordinate del PTCP  vigente della Provincia di Avellino come riportate all’art. 34 delle 

NTA di PTCP ed in particolare “..in tutte le zone del PUC si favorirà la compresenza massima 

possibile di funzioni residenziali, attività commerciali, terziarie, artigianali compatibili, 

turistiche e attrezzature pubbliche e di uso pubblico.” 

 

 4.7 Deroga requisiti igienico sanitari 

 

 

 Il riferimento, riscontrabile ad esempio all’art. 83 “Ambiti urbani della identità e del valore 

storico ambientale”, è relativo agli Edifici del Costruito storico antico (comma 83.25)  che sono così 

definiti : 

�   Edifici del costruito storico antico : edifici realizzati fino agli inizi del novecento e comunque con 
caratteri tipologici, stilistici e decorativi caratterizzanti; 

 

In particolare il comma 83.29  recita : 

�  Sono sempre ammessi gli interventi per il superamento delle barriere architettoniche e gli adeguamenti 
funzionali e tecnologici purchè sia garantito il mantenimento dei caratteri tipologici ed architettonici originari. In 
relazione a tale fine è ammessa la deroga agli standard igienico sanitari, ivi compresi i rapporti illuminotecnici. 

 

 Il riferimento ad eventuali deroghe degli standard igienico sanitari  è riferito ad eventuali 

adeguamenti funzionali e tecnologici di edifici di rilevante valore storico-architettonico, dove prevale la 

conservazione dei suddetti valori  esplicati attraverso caratteri tipologici, architettonici, stilistici e 

decorativi originari. 

 Dunque non ci si riferisce alla deroga circa le caratteristiche degli interventi per il superamento 

delle barriere architettoniche, normati dal DPR 503/1996. 

 Del resto Solofra, ai sensi della Legge Regionale 12/2008 è ricompresa nella Comunità Montana 

Irno-Solofrana dove è applicabile quanto indicato all’art. 1 del Decreto Ministero Sanità del 9 giugno 

1999. 

 



ARTETICA 
Architetti 
Associati  
Settembre 
2018 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
Note integrative per chiarimenti alle annotazioni/o sservazioni delle Amministrazioni Competenti  circa  i 

pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto endop rocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/ 2011 
 

AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO – U.O.C. IGIENE E  SANITA’ PUBBLICA  
Nota prto. 8470 del 11.5.2018   

 

 

15 

 

 4.8 Le Aree per Alloggi Sociali  come ZTO B 

 

 L’obiettivo prioritario di garantire la integrazione di funzioni e di usi, è riferibile anche e 

soprattutto, alla possibilità  di integrare l’edilizia economia e popolare , favorendo le forme dell’Housing 

Sociale, con la compresenza di funzioni residenziali , attività commerciali, ecc. come più volte ribadito e 

prescritto anche nell’art. 34 delle NTA del PTCP vigente. 

 In particolare l’osservazione sembra riportare all’art. 91 “Ambiti di rigenerazione urbana/riuso 

urbano destinati ad ERP” delle NTA , che  sono aree urbane già esistenti e consolidate dove l’obiettivo 

del PUC è quello di applicare ipotesi complessive di Rinnovo Urbano. 

 La similitudine con la conseguente associazione con la Zona B ai sensi del DI 1444/1968, che si 

ricorda è stata impostata preminentemente ai fini fiscali, è legata alla definizione del Rapporto di 

Copertura  (12,5%) e delle Densità Edilizia esistente (1,5 mc/mq) nel rispetto degli indici indicati 

proprio dal DI 1444/1968, al fine di definire le parti del territorio in rapporto all’edificato. 

 Sulla presenza di industrie insalubri si rimanda a quanto già illustrato in precedenza. 

 

 4.9 Le Aree di Trasformazione Strategica come ZTO B 

 

 Gli Ambiti di Trasformazione Strategica (art. 94 Nta) rappresentano uno dei punti cardine 

dell’intera politica urbanistica  immaginata per il perseguimento delle  strategie future di Solofra, in 

relazione alla riqualificazione/rigenerazione urbana di ambiti strategici e tattici ai fini del perseguimento  

di “elementi di qualità” come elencati all’art. 1 “Finalità” delle Nta ed in particolare al comma 1.7 

 Il Piano delle Qualità, diventa la griglia degli obiettivi specifici proprio da perseguire nelle ATS, 

come indicato al comma 94.9. 

 E’ opportuno rammentare, così come pure prescritto al comma 94.3 che le indicazioni del PUC 

per tali ATS hanno effetto esclusivamente a seguito delle modifiche del Piano Regolatore ASI.  

Dunque fino a tali modifiche suddetti ambiti  rispettano le prescrizioni dell’Area ASI, e successivamente 

diventano ambiti urbani riscattati alla riconversione e dunque all’uso urbano. Per tale motivazione sono 

stati assimilati ad una zto B, anche in funzione della definizione del Rapporto di Copertura  (12,5%) e 

delle Densità Edilizia esistente (1,5 mc/mq) nel rispetto degli indici indicati proprio dal DI 1444/1968, 

al fine di definire le parti del territorio in rapporto all’edificato 
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 4.10 Il sistema di manufatti ed aree dismesse e/o degradate in ambito urbano 

 

 Il sistema dei manufatti ed aree dismesse e/o degradate in ambito urbano è normato dall’art.97. 

Dove si specifica che tali immobili, prevalentemente ricadono  o nelle ATU (Ambiti di Trasformazione 

Urbana art. 93 e seg.ti) o nell’Ambito Recupero Toppolo-Balsami (art.84 e art.144).  

 Gli interventi su suddetti edifici, ricadenti in ambiti di riqualificazione urbana,  sono dunque 

normati dagli articoli sopra elencati.  Il riferimento agli usi alternativi all’esistente è solo nel caso di 

interventi di manutenzione straordinaria e ristrutturazione  edilizia nelle more della attuazione dei Piani 

Urbanistici Attuativi relativi alle ATU ed all’ambito di Recupero Toppolo-Balsami.  

 Si propone di emendare il comma 93.7,  indicando come usi alternativi all’esistente 

quelli previsti nell’Ambito Urbano di riferimento (ATU o Ambito di Recupero 

ToppoloBalsami) , con esclusione delle funzioni residenziali. 

 

 4.11 La integrazione tra ZTO C e zone F.  I comparti perequativi. 

 

 Il PUC individua gli Ambiti di Attuazione Perequativa quali ADICO (Art.100) ed APERI 

(art.101) ed altri.   

 La Legge Regione Campania n°16 del 2004 e s.m.i. al Titolo II “Pianificazione territoriale e 

urbanistica” Capo V - Sistemi di attuazione della pianificazione urbanistica, introduce all’ art. 32 la 

Perequazione urbanistica. Il riferimento normativo essenziale per l’applicazione delle regole 

perequative in Regione Campania è l’art. 12 del Regolamento di Attuazione della L.R.16/2004, n°5  del 

4 agosto 2011 (BURC 53/2011), recante “Perequazione urbanistica ed ambiti di trasformazione 

urbana”. 

 La logica perequativa che informa le scelte del PUC di Solofra è coerente con gli “Indirizzi di 

perequazione territoriale” contenuti nel “Quinto Quadro Territoriale di Riferimento – Qtr : 

buone pratiche di pianificazione” di cui al PTR Campania come approvato dalla L.R.13/2008. 

 Il PUC di Solofra individua Ambiti Ottimali d’Intervento per le trasformazioni urbanistiche 

di attuazione perequativa, suddivisi in  Unità Territoriali Organiche d’Intervento (UTOE) o 

comparti edificatori  di cui all’art. 33 della L.R.16/04 e s.m.i, che rappresentano lo strumento 

attuativo della perequazione urbanistica. 

 La perequazione urbanistica persegue, prioritariamente, gli obiettivi individuati dalla 

componente strutturale del PUC ed il controllo delle dinamiche legate alle rendite dei suoli connesse 
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alle previsioni di piano: relativamente agli ambiti di territorio oggetto di trasformazione urbanistica per 

funzioni residenziali integrate con mixtè di funzioni, trasformazioni urbanistiche destinate ad attività 

produttive, terziarie ed artigianali, oltre che ambiti territoriali oggetto di riqualificazione e rigenerazione 

urbana, recupero urbano, riqualificazione ambientale e paesaggistica in contesti urbani e realizzazione di 

attrezzature di interesse generale. Persegue lo scopo di distribuire equamente, tra i proprietari di 

immobili interessati dalla trasformazione oggetto della pianificazione urbanistica, diritti edificatori e 

obblighi nei confronti del comune o di altri enti pubblici aventi titolo 

 Il Puc individua gli Ambiti Ottimali di Intervento di attuazione perequativa  che finalizzano la 

Programmazione Strategica della Città al fine di delineare un coerente disegno di pianificazione volto al 

riequilibrio delle funzioni urbane e alla valorizzazione delle potenzialità di ciascuna area, anche 

attraverso l’individuazione di obiettivi condivisi da attori pubblici e privati. 

 In particolare il PUC di Solofra individua i comparti di attuazione perequativa destinati a 

complessi insediativi a prevalente ma non esclusiva funzione residenziale nel Territorio Urbano 

Marginale, individuando gli Ambiti Urbani Disomogenei di Completamento (Adico) per insediamenti 

integrati (residenza , commercio, servizi, terziario, attività produttive artigianali non inquinanti) e gli 

Ambiti Periurbani di Ricucitura (Aperi) per insediamenti residenziali a bassa densità con tipologie 

mono-bi familiari e villetta a schiera. Nel Territorio Urbano Consolidato, il PUC, individua l’ Ambito di 

Recupero Toppolo Balsami  (AR) costituito da più comparti “discontinui”, Aree di Trasformazione  

Strategica (ATS) e Aree di Trasformazione Urbana (ATU) relativi a parti di città caratterizzate da 

opifici  dismessi, in disuso o in condizione di degrado ambientale ed urbano o comunque più 

in generale che interessano prevalentemente manufatti e/o aree interessate da funzioni e 

destinazioni non compatibili con l’uso più propriamente urbano della città e che possono 

costituire detrattori ambientali e dell’immagine urbana. Inoltre sono individuati Ambiti di 

trasformazione commerciale, ricreativa, direzionale con possibili integrazioni ricettive e artigianali non 

inquinanti(AAEP) ed Ambiti della Trasformazione per la realizzazione del Sistema delle Attrezzature di 

Interesse Generale (AIP) destinati alla realizzazione di attrezzature e dotazioni pubbliche ed infine 

Ambiti per il sistema di parchi urbani e territoriali anche di scala sovra comunale, denominati (SPU). 

 Si rimanda all’elaborato  QP 2.2  oss Prescrizioni operative. Schede d’ambito  e schemi 

assetto preliminare ambiti di attuazione perequativa e QP2.1 oss Normativa di Attuazione  

Ambiti  di Pianificazione operativa. 

 Quanto fin qui rappresentato vuole illustrare il significato metodologico ed operativo di 

un piano urbanistico che si fonda sui principi della perequazione urbanistica, attraverso 

l’attuazione di comparti perequativi. 

 Dunque nel rendere praticabile tali principi , anche nel rispetto di quanto indicato nel 

Piano Territoriale Regionale di cui alla L.R.13/2008,  la Superficie Territoriale (ST) dell’ambito 
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ottimale d’intervento viene distinta in Superficie Integrata (SI) riservata al Privato su cui realizza la 

Edificabilità Territoriale di iniziativa privata  e la Superficie Compensativa pubblica (SC), che è la quota 

di  superficie dell’ambito destinata ad essere acquisita a patrimonio comunale e su cui si realizza la 

Edificabilità Territoriale destinata al pubblico oltre che le dotazioni pubbliche e le attrezzature di 

interesse generale. 

 Le funzioni ospitate dalle due componenti della Superficie Territoriale, anche nel rispetto delle 

indicazioni di cui all’art. 34 del PTCP AV, favoriscono la massima compresenza possibile di destinazioni 

d’uso residenziali (soprattutto nella integrazione con forma di Housing Sociale ed edilizia agevolata e 

sovvenzionata destinata ad ERP, favorendo la inclusione sociale e la compresenza di ceti sociali 

differenti), commerciali, terziarie, artigianali compatibili, turistiche, ricreative oltre che attrezzature 

pubbliche e di uso pubblico. 

 La Superficie Integrata  di iniziativa privata è la somma di : 

 -  superfici di concentrazione dell’edificato di iniziativa privata;. 

 -  aree scoperte di pertinenze destinate a verde privato, cortili, percorsi pedonali di  
 accesso,  spazi di manovra, aree condominiali, parcheggi pertinenziali;  

 - superfici destinate agli standard  zonali di cui all’art. 3 ed art. 5 c.2 del DI 1444/1968 
 ed  alle opere di urbanizzazione ai sensi dell’art.16 del dpr 380/01 da cedere al 
 Comune, per   la diretta realizzazione di spazi ed attrezzature pubbliche, oltre alla  
 viabilità carrabile e pedonale collegata, concorrendo alla quantità prevista  nel 
 dimensionamento di Piano ;  tali superfici sono relative alle volumetrie ed alle 
 superfici lorde di solaio di iniziativa privata. (STA_BASE_pr);  

 La Superficie Compensativa  da cedere al patrimonio comunale  è la somma di : 

a. superfici con concentrazione della edificabilità residenziale spettante al comune (SEP) 
ed in particolare per la realizzazione di programmi di edilizia popolare e di “alloggi 
sociali” in genere, nelle tipologie dell’ERP, dell’Housing sociale, di alloggi a canone 
calmierato, ed è comprensiva delle superfici pertinenziali scoperte; 

b. superfici destinate agli standard zonali di cui all’art. 3 ed art. 5 c.2 del DI 1444/1968, e 
viabilità carrabile collegata, concorrendo alla quantità prevista nel dimensionamento di 
Piano; tali superfici sono relative alle volumetrie ed alle superfici di iniziativa pubblica 
(STA_BASE_pub.); 

c. superfici destinate a copertura del fabbisogno pregresso di standard pubblici 
(STA_PREG) 

d. superfici destinate ad attrezzature e/o infrastrutture di interesse pubblico e/o servizi 
pubblici extra standard di interesse generale, come zone F di cui all’art.2  del D.I. 
1444/1968 (EXTRA_STA). 

 
Quindi gli ambiti di attuazione perequativa per la loro stessa natura , legata alla tecnica 

urbanistica di riferimento, quella del comparto, presentano una integrazione di funzioni, che 

vedono quindi la compresenza di possibili diverse classificazioni omogenee ai sensi del DI 

1444/1968. 
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 4.12 Gli ambiti produttivi a destinazione prevalentemente artigianali/industriali 

 

 Lo schema strutturale del piano, nell’individuare le strategie e gli scenari relativi alla 

trasformabilità insediativa, riconosce nel contesto urbano il  “Sistema delle attività produttive ed 

economiche”.  

 Gli ambiti afferenti a tale Sistema, pur nella diversità dei caratteri, dei parametri e degli indici 

urbanistici e delle destinazioni ammesse (sempre di tipo economico-produttivo, e non necessariamente 

solo di tipo industriale) , sono stati classificati , ai sensi del DI 1444/1968, come zone D.  Nel rispetto 

della definizione maggiormente compatibile con funzioni di tipo produttivo, destinate allo sviluppo 

economico della città. 

 Si ritiene di emendare gli articoli relativi con la specificazione che le attività non ammesse di tipo 

inquinante sono quelle attività ritenute insalubri di I classe di cui al DM 5.9.1994 e all’art. 216 del 

R.D. 1265/1934. 

 Si ritiene inoltre di eliminare la destinazione d’uso residenziale (frutto evidentemente di 

un refuso). 

 Il riferimento alle strutture di tipo ricettivo è riferibile evidentemente agli Ambiti  per Attività 

Economico Produttive (art. 113 e 113 bis), di tipo perequativo, che prevede la possibilità 

dell’insediamento di diverse tipologie di attività di tipo economico-produttivo, con la esclusione delle 

attività di tipo industriale e residenziale. 

 

 4.13 Gli ambiti di integrazione per sevizi 

 

 Gli Ambiti di integrazione per Servizi di cui all’art. 117 delle NTA sono dei comparti di 

attuazione perequativa. Comprendono le parti del territorio di tutela e salvaguardia con la possibilita’ di 

destinazioni d’uso per servizi alla persona ed all’ambiente, attività per lo sport ed il benessere psico-

fisico, parchi rurali di salvaguardia e riduzione del consumo del suolo, agricoltura sociale. 

 La compensazione perequativa viene disciplinata da apposita convenzione (come suggerito 

anche dalla NTA del PTCP , vedi art. 33) con il comune per l'uso pubblico a condizioni calmierate e/o 

gratuite per periodi temporali convenzionati di particolari funzioni previste nel’ambito come servizi, 

attività sportive, attività per il benessere, attività come fattorie sociali, orti urbani ecc.  Il riferimento 
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all’agricoltura sociale e a parchi urbani è relativo alla possibilità di insediare un sistema di orti urbani, 

così come illustrato nei paragrafi precedenti. Questo è il motivo per cui l’ambito è stato assimilato ad 

una Zona F. 

 

 4.14 Le aree per il rifornimento dei carburanti 

 

    
 Si ritiene di emendare l’art. 116 Punti Vendita Carburanti, ed in particolare il comma 

116.13, con l’aggiunta della indicazione del collettore fognario per lo scarico delle “Acque reflue 

di tipo domestico” prodotte da roulottes e campers. 

 

 4.15 L’alloggio per il custode o per il proprietario in zone produttive 

 

  La L.R. 26/1975 , abrogata dall’art. 49 della L.R.16/2004,  recante “ Norme da osservare nei 

comuni sforniti di strumenti urbanistici”, in particolare all’art. 2 in cui venivano definiti gli edifici 

produttivi, al punto f.) nell’escludere le funzioni residenziali, ammetteva l’alloggio di custodia o di 

servizio, “sempre che le stesse non abbiano carattere di complementarietà ad insediamenti abitati”. 

 La norma era applicabile esclusivamente ai comuni  non dotati di piani regolatori  

generali o programma di fabbricazione. Con il riordino imposto dalla legge urbanistica 

fondamentale della Regione Campania , la L.R.16/2004 “Norme sul Governo del Territorio”, sono 

state abrogate una serie di norme, tra le altre già non applicabili perché superate o corrette ad esempio 

dalla L.R. 17/1982 che stabiliva “Norme Transitorie per le attività urbanistico edilizie nei Comuni della 

Regione”, nelle more della completa attuazione della  Legge Urbanistica Regionale 14/1982. 

 Dunque, la legge  citata (L.R.26/1975), aveva i caratteri di una norma di salvaguardia e di 

regolazione dell’attività edilizia , anche quella produttiva,  in mancanza di una specifica pianificazione 

comunale.  Pare piuttosto evidente che l’abrogazione di una norma di tale fattispecie, non abbia 

comportato per esempio, l’abrogazione di tutti gli altri caratteri e funzioni  definiti per gli edifici 

produttivi [L.R.26/1975 - art. 2 lett. da a) ad f)], che naturalmente vengono , oggi,  normati nel rispetto 

delle indicazioni della L.R.14/82 per la parte non abrogata. Dunque si ritiene che l’alloggio di custodia 

o di servizio, possa essere considerato  ancora elemento  costitutivo di un complesso produttivo, se 

ritenuto necessario dall’investitore o operatore economico avente titolo alla realizzazione di uno 

stabilimento produttivo. 



ARTETICA 
Architetti 
Associati  
Settembre 
2018 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
Note integrative per chiarimenti alle annotazioni/o sservazioni delle Amministrazioni Competenti  circa  i 

pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto endop rocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/ 2011 
 

AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO – U.O.C. IGIENE E  SANITA’ PUBBLICA  
Nota prto. 8470 del 11.5.2018   

 

 

21 

 Ciò nonostante, si ritiene di poter emendare le parti della norma dove vengono consentiti 

gli alloggi per il custode o per il proprietario, con la specificazione che “la previsione degli 

alloggi per il custode o per l’imprenditore dovrà essere integrata con gli stessi edifici destinati 

alle attività produttive e la relativa edificazione non potrà comunque precedere la costruzione 

del manufatto” 

  

 4.16 Gli orti urbani , la zona F e gli allevamenti di animali 

 

  Si rimanda a quanto già ampiamente illustrato sul significato degli orti urbani e le relative 

modalità attuative, riportato nel  paragrafo 4.2.c.. Non prima di aver precisato, che in nessun punto 

delle NTA, riguardante gli orti urbani è consentito l’allevamento di animali, bensì è sempre 

scritto esplicitamente “E’ vietato l’allevamento di animali”. (vedi ad esempio comma 72.12) 

 

 4.17 Gli ambiti di valorizzazione turistico-residenziale 

 

 

 Gli ambiti di Valorizzazione Turistico-Residenziale di cui all’art.118,  così come pure riportato 

nell’articolo della norma, creano le condizioni di una fruibilità residenziale turistica di tipo alternativo, 

consentono l’uso di luoghi ricettivi di tipo residenziale e quindi adatti anche a nuclei familiari con 

bambini; il tutto funzionale alla fruizione delle notevoli qualità paesaggistico ambientali del territorio 

solofrano, oltre che dei suoi beni architettonici culturali di grande rilievo regionale.  

 Complessivamente presentano una estensione molto modesta e sono localizzati in parti del 

territorio, immediatamente contigue al “limite dei contesti urbani per la trasformabilità insediativa” a 

costituire un filtro tra il tessuto urbano di Solofra, e le aree ad alta valenza naturalistica da un lato, e le 

aree destinate alla connessione eco sistemica di valenza paesaggistica e culturale dall’altra.  

 Come riportato nella scheda d’ambito con associate le destinazione ammesse , non 

sono consentiti alberghi e relativi servizi annessi, così come elencate all’art. 20 let.TR, punto 

8.1. 

 

 



ARTETICA 
Architetti 
Associati  
Settembre 
2018 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
Note integrative per chiarimenti alle annotazioni/o sservazioni delle Amministrazioni Competenti  circa  i 

pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto endop rocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/ 2011 
 

AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO – U.O.C. IGIENE E  SANITA’ PUBBLICA  
Nota prto. 8470 del 11.5.2018   

 

 

22 

 5. Ulteriori chiarimenti ad altre  incongruenze di  classificazione del territorio 

 

 Si rimanda a quanto già illustrato in premessa e nei paragrafi precedenti in relazione ad 

osservazioni similari. 

 

 5.a  Attività produttive classificate insalubri 

 

 Negli articoli di norma dove vengono escluse le lavorazioni “non nocive e inquinanti” si 

specificherà il riferimento alle attività produttive classificate insalubri ai sensi dell’art. 216 del 

TULLS. 

 

 5.b. localizzazione scuole non pubbliche e poliambulatori 

 

 L’articolo 20 delle Nta è dedicato alla elencazione delle attività suddivise per macrocategorie di 

destinazioni d’uso come  individuate  nel Testo Unico dell’Edilizia DPR 380/2001 e s.m.i. (art. 23 ter)- 

A tali macrocategorie sono state associate delle categorie di destinazioni d’uso, con ulteriore 

specificazione  di sottocategorie, che comunque devono considerarsi non esaustive, rispetto al 

complesso di attività che possono essere definite in  norme specifiche, nei richiami dei codici ATECO 

ISTAT delle attività, in atti e regolamenti comunali, ecc. 

  Fermo restando il principio guida del PUC , di garantire la massima integrazione funzionale 

negli ambiti urbani,  deve intendersi ad esempio che le “scuole non pubbliche”, sono ad esempio istituti 

privati parificati, asili privati, ludoteche, ed i poliambulatori  ricomprendono ad esempio laboratori di 

analisi, sedi di associazioni di medici private per visite specialistiche ed esami strumentali.  

 I maneggi  sono ammessi negli ambiti in cui sono consentite attività per lo sport ed attività per il 

benessere psico-fisico , come ad esempio gli Ambiti di Integrazione per Servizi. Sempre nel rispetto di 

tutti i requisiti igienico-sanitari  previsti per legge. 
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5.c. Destinazioni d’uso ammesse nelle ZTO B e ZTO C 

 

 Si rimanda a quanto già illustrato in premessa e nei paragrafi precedenti in relazione ad 

osservazioni similari. 

 Si rimanda comunque  all’analisi delle Schede delle destinazioni d’uso associate ai singoli ambiti 

territoriali allegate alla NTA. 

 In merito alle notazione sulle attività artigianali e industriali, come all’art.88 comma 88.24, si 

rimanda a quanto illustrato al paragrafo 4.3. di questa relazione. 

 

5.d.  Ambiti urbani di riqualificazione e recupero e manufatti dismessi.  

 

 Il sistema dei manufatti ed aree dismesse e/o degradate in ambito urbano è normato dall’art.97. 

Dove si specifica che tali immobili, prevalentemente ricadono  o nelle ATU (Ambiti di Trasformazione 

Urbana art. 93 e seg.ti) o nell’Ambito Recupero Toppolo-Balsami (art.84 e art.144).  

 Gli interventi su suddetti edifici, ricadenti in ambiti di riqualificazione urbana,  sono dunque 

normati dagli articoli  sopra elencati.   In questi ambiti come si evince anche delle schede  dei singoli 

ambiti con associate le destinazioni d’uso non sono previste destinazioni d’uso di tipo industriale o 

comunque attività considerate insalubri ai sensi del art. 216 del TULSS. 

 

5.e.  Destinazioni d’uso  

 

  La sigla TR non indica una particolare zona urbanistica o ambito urbano, essa si riferisce alla 

categoria generale di destinazione d’uso, con le relative sottocategorie. Sulla questione delle destinazioni 

d’uso associate agli ambiti, si rimanda a quanto scritto in Premessa e a quanto riportato al Paragrafo 2 di 

questa relazione. 

 

5.f.  Gli ATS  

 

 Il riferimento sembra essere relativo agli Ambiti di Trasformazione Strategica (ATS) di cui 

all’art. 94 e 94 bis. Si rimanda a quanto  illustrato ai paragrafi 1, 2 e 4.9. 



ARTETICA 
Architetti 
Associati  
Settembre 
2018 

PIANO URBANISTICO COMUNALE SOLOFRA  
Note integrative per chiarimenti alle annotazioni/o sservazioni delle Amministrazioni Competenti  circa  i 

pareri/nulla osta/autorizzazioni ed ogni atto endop rocedimentale ai sensi dell’art.3 c. 4 Reg. R.C. 5/ 2011 
 

AZIENDA SANITARIA LOCALE AVELLINO – U.O.C. IGIENE E  SANITA’ PUBBLICA  
Nota prto. 8470 del 11.5.2018   

 

 

24 

 5.g.  L’ ambito di Riuso e Rigenerazione Urbana – ferrovie dello stato  

 

  L’ambito di riuso/rigenerazione urbana –Ferrovie dello Stato di cui all’art. 95, individua l’area di 

pertinenza della stazione ferroviaria come ambito di riuso/rigenerazione urbana, caratterizzandola 

come area T.O.D. Le aree T.O.D. da “Transit Oriented Development” (Calthorpe, 1993), fanno 

riferimento ad una pratica di riqualificazione delle aree circostanti le stazioni esistenti e di progetto. 

 La rigenerazione dell’area unita ad una riconversione funzionale è strettamente  connessa al 

potenziamento della Linea Ferroviara Avellino - Mercato San Severino e le nuove strategie regionali di 

collegamento su ferro che potranno favorire collegamenti veloci con Napoli e la stessa città di Salerno. 

 L’attuazione di un’area T.O.D. mira alla realizzazione di interventi di riqualificazione urbana con 

due fondamentali requisiti:  

� l’inserimento di nuove funzioni urbane ad elevata attrattività di persone (centri 

 culturali, musei, centri-servizi, incubatore d’imprese per start-up ecc.);  

� sistemi di trasporto fortemente integrati ed intermodali, dove la mobilità  pedonale e 

 ciclabile sia fortemente incentivata grazie alla compattezza  dell’insediamento  ed 

 alla forte presenza di infrastrutture di interscambio modale. 

   La scheda relativa all’ambito con associate alle destinazioni d’uso,  riporta un’ampia possibilità 

di funzioni insediabili, essendo la stessa area strategica e suscettibile di usi la cui priorità potrebbe essere 

stabilita , per esempio, da programmi nazionali di finanziamento  per la rigenerazione urbana, da scelte 

concordate tra  Ferrovie dello Stato ed istituzioni locali. 

 Si ritiene comunque di emendare l’articolo della norma. Classificando l’ambito come zona 

omogenea speciale,  ZTO G RIU. 

 

 5.h.  Ambiti collinari insediati e destinazioni d’uso 

 

 Si rimanda a quanto già illustrato in premessa e nei paragrafi precedenti in relazione ad 

osservazioni similari. Si rimanda comunque  all’analisi delle Schede delle destinazioni d’uso associate ai 

singoli ambiti territoriali allegate alla NTA . Sulla questione delle destinazioni d’uso associate agli ambiti, 

si rimanda a quanto scritto in Premessa e a quanto riportato al Paragrafo 2 di questa relazione. 
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5.i.  Aree ASI ed aree PIP previste in progetto. 

 

 Le aree ASI di cui all’art. 110 , sono normate dal PRT ASI vigente , che essendo un piano sovra 

comunale, di primo livello, determina gli usi e le funzioni delle aree programmate con suddetta 

pianificazione. I PUC , non possono normare ex novo o modificare quanto prescritto nei piani 

sovraordinati.   Dunque in area ASI non è  possibile vietare  la localizzazione di industrie insalubri di I 

e II classe, anche perché lo prevede la norma del PRT.  Tra l’altro l’area ASI è il luogo deputato ad 

accogliere le eventuali residue delocalizzazioni di attività insalubri ancora presenti nel centri urbano, e  

che comunque ricadono negli ATU(Ambiti di Trasformazione Urbana). 

 L’area PIP prevista nel PUC , in particolare normata dall’art.114, è relativa  alla possibile 

esigenza di delocalizzazione di attività giudicate incompatibili con gli ambiti urbani  destinati ad ATU 

(Ambiti di Trasformazione Urbana). E’  una precisa indicazione programmatica, quella di non 

prevedere ulteriori aree , nel territorio solofrano oltre l’area ASI, dove  impiantare industrie insalubri di 

di I classe.  

 Si ritiene di emendare gli articoli relativi con la specificazione che le attività non ammesse di tipo 

inquinante sono quelle attività ritenute insalubri di I classe di cui al DM 5.9.1994 e all’art. 216 del 

R.D. 1265/1934. 

 

 5.l.  Ambiti assimilati alle ZTO F1 

 

 Si riferisce agli Ambiti di Integrazione per Servizi di cui all’art.117 delle NTA. 

 Si rimanda a quanto già illustrato in premessa e nei paragrafi precedenti in relazione ad 

osservazioni similari, in particolare il paragrafo 4.13.  

 Si ritiene di emendare l’articolo, specificando quali possono essere i servizi all’ambiente 

e cioè:  

� attività ricreative, culturali, formative; attività naturalistiche; 
� attività formative, didattiche, pedagogiche; 
� attività salutistiche (erboristiche, ginnastica, percorso vita, bagni di fieno, etc.); 
� attività sportive (agriturismo ippico, agriturismo pescatorio, agriturismo venatorio, noleggio 

biciclette,tiro con l’arco, etc.) 
� attività legate al benessere psico-fisico delle persone (beatyfarm, centri yoga, ecc.). 
� attività legate a scuole per l’infanzia con attività all’aperto. 
� ecomusei. 
� strutture per gli sport naturalistici (parco avventura, percorsi fitness, trekking, Agility Forest, Mountain 

Bike ed Orienteering) 
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�  strutture per attività ricreative  e museali (ecomusei , casa farfalle, insettari, museo del paesaggio, ecc.) 
� strutture per   attività didattiche (aule laboratori, aule per incontri) 
�  strutture per attività di associazioni ambientali, per gli scout;   
� piccole strutture per il bird-watching, gazebi per le aree di sosta, capanni per la realizzazione di info-

point  ed altre attività culturalmente ed  ambientalmente compatibili; 
 

 5.m.  Strutture ricettive e zone E2 

 

 Si rimanda a quanto già illustrato in premessa e nei paragrafi precedenti in relazione ad 

osservazioni similari, in particolare il paragrafo 2. 

 

 5.n.  Ambito di valorizzazione turistico-residenziale 

 

 Si ritiene di emendare la norma con la eliminazione, lì dove fosse indicata, della casa per custode 

nell’area turistico-residenziale. 

 5.o.  Aree agricole periurbane e residenze 

 

 Si rimanda a quanto già illustrato in premessa e nei paragrafi precedenti in relazione ad 

osservazioni similari, in particolare il paragrafo 2. 

 

 6. Impianto di depurazione 

 

 L’impianto di depurazione esistente a Solofra è normato all’art.108 “Attrezzature 

Eco_Ambientali” , comma 108.11. Si ritiene di emendare il suddetto comma aggiungendo breve 

descrizione delle  caratteristiche del depuratore. Sull’area PIPI e sulle  industrie insalubri si rimanda a 

quanto illustrato nei paragrafi precedenti. 

 

  7.  Normativa generale richiamata negli articoli 

 

 Si ritiene  di emendare, lì dove presenti negli articoli della norma, riportando 

correttamente i riferimenti legislativi e comunque rimandando  all’ “Appendice B “ delle NTA 

che riporta “ Ricognizione delle disposizioni incidenti sugli usi e le trasformazioni del 

territorio e sull’attività edilizia”. 
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 8. Gli Schemi di Assetto perimetrale per gli Ambiti Ottimali di Intervento 

 

 Il comparto urbanistico di attuazione perequativa è sempre sottoposto ad una procedura di 

attuazione unitaria, da rendere operativa  preferibilmente mediante progetto urbanistico unitario 

(PUU) che deve essere coerente con le prescrizioni quantitative della scheda d’ambito e localizzative 

contenute nel SAP Schema Assetto Preliminare. 

 L’accettazione da parte dei proprietari delle previsioni e delle articolazioni 

metaprogettuali  contenuto nello Schema d’Assetto Preliminare (SAP) permette l’attuazione 

urbanistica attraverso il Progetto Urbanistico Unitario avente valore di permesso di Costruire 

Convenzionato ai sensi dell’art. 28bis DPR380/20011.  Tale istituto di attuazione è applicabile agli 

ADICO ed agli APERI. 

 In caso di modifiche proposte dai proprietari rispetto alle indicazione dallo S.A.P., è sempre 

obbligatorio la redazione di un Piano Urbanistico Attuativo (PUA), fermo restando la conformità alle 

grandezze , parametri ed indici fissati nella Scheda d’Ambito. 

 Le tavole grafiche a cui si fa riferimento , evidentemente si riferiscono agli Schemi di Assetto 

preliminare (S,A,P) con la relativa Tabella riepilogativa. 

 Lo Schema di Assetto Preliminare (SAP) relativo ad ogni ambito ed alle relative UTOE 

(comparti),  determina le indicazioni preferenziali per la localizzazione delle funzioni pubbliche 

(viabilità di piano, infrastrutture, servizi ed attrezzature extrastandard, aree per standard zonali di base e 

per copertura fabbisogno pregresso) e delle  aree di concentrazione dell’edificato  di iniziativa 

privata  ed iniziativa pubblica o di iniziativa privata ma destinata a usi sociali, pubblici, housing, affitti 

a canone calmierato, da sviluppare  nell’ambito del plano volumetrico del Progetto Unitario di 

Comparto. Non costituiscono perimetrazione planimetrica cogente delle suddette superfici e funzioni.  

 L’indicazione dei percorsi e delle connessioni carrabili e pedonali, è invariante strutturale del 

comparto, coerentemente con l’orografia, la morfologia, la geologia e l’impostazione progettuale del 

plano volumetrico.  

  

 9. Piano di Zonizzazione Acustica 

 

 Si allega in appendice a questa relazione  “ Piano di Zonizzazione Acustica della Città 

di Solofra “ – Relazione Tecnica descrittiva – INTEGRAZIONE “ a firma dell’ing. Vincenzo 

Limone e trasmessa al Comune di Solofra in data 27 luglio 2018/prot. 11248. 
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 10. VAS 

 

  

 In riferimento alla  elaborazione della VAS, attraverso la preliminare consultazione degli SCA si 

riporta quanto indicato dall’Asl, a suo tempo e poi un riscontro rispetto a quanto poi elaborato nel 

PUC. Riscontro che verrà poi introdotto nella stesura emendate del Rapporto Ambientale della  VAS.  

 

 

 

INTRODUZIONE 

Il Piano di Solofra attraverso l’applicazione di concetti quali “Perequazione”, “Partecipazione”, 

“Ecosistemicità delle scelte e delle strategie”,   si pone  come  piano innovativo. La differenziazione tra 

Livello Strutturale e Livello Operativo è  alla base delle analisi e scelte progettuali. Nel tempo di 

redazione del Piano, si sono susseguite diverse azioni di coinvolgimento degli attori del territorio, con 

incontri operativi di partecipazione. Ciò ha comportato che le scelte contenute nel Piano fossero 

conosciute, dibattute e desiderate da quanti sul territorio erano e sono i portatori di 

interesse attivi e di riferimento ai vari gruppi sociali, economici e politici. Solofra da città del sole e 

luogo di abbondanza di acqua, tanto da favorire la nascita della cultura della concia, nel tempo, con la 
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soffocante antropizzazione di tipo prevalentemente industriale, è diventata città dalla forte pressione 

all’equilibrio degli ecosistemi che vi insistono. E’ facilmente visibile, anche ai non addetti ai lavori, 

guardando la cartografia della zonizzazione che l’area industriale è molto più grande di quella 

residenziale. Ed è ancora più facile constatare, nell’area residenziale, quanta industria dismessa è ancora 

presente. Quest’ultima considerazione apparentemente negativa, è in effetti la chiave interpretativa e 

progettuale dell’intero Piano. Solofra ha un capitale da utilizzare in termini di uso di suolo già 

antropizzato. E’ possibile realizzare, ciò che serve per riqualificare, per la dotazione degli standard, per 

la diversificazione delle funzioni, per la cinematica, per i desiderata sociali, senza compromettere nuovo 

suolo ma usando quello che è già stato oggetto di volumetrie, adesso abbandonate o da riconvertire. 

La crisi economica del settore conciario ha reso quasi l’intera area ASI un relitto industriale. È evidente 

che una realtà come quella di Solofra  fa fatica a demarcare univocamente il confine tra la residenza e 

l’industria. In molti casi la continuità  è contiguità e palese. Non si poteva quindi  non realizzare 

un’opportunità dalla contraddizione.  Si è previsto infatti di restituire all’urbano parti di area ASI per 

dotare la città di funzioni terziarie oggi inesistenti. Questa scelta consente anche di ridisegnare la città in 

termini architettonici e in qualità di standard urbanistici. Il territorio di Solofra per il monotematismo 

industriale della concia, nel tempo, ha visto la realizzazione di solo due tipologie edilizie: l’industria e la 

residenza. La richiesta che oggi è pressante e non  riscontrabile è la possibilità di insediare destinazioni 

d’uso terziarie, manca questa dotazione. SI capisce immediatamente che la crisi del territorio, oltre ad 

essere legata al settore conciario, è legata alla impossibilità di riconversione per mancanza di dotazioni 

spazio volumetriche. È anche paradossale evincere che un nucleo industriale così importante, non 

avesse sviluppato di pari passo il settore terziario ad esso afferente. Quindi riscattare all’urbano parti di 

area ASI per colmare questo gap. 

Il Piano, apre una nuova stagione di opportunità, innesca nuovi trend di sviluppo. Non più solo 

industria ma tutto ciò che offre il dinamismo di trasformazioni urbane. Incentivi ed opportunità per chi 

investe opportunità e qualità per chi trasforma. Un nuovo volano economico per diversi settori 

produttivi. 

Il Piano di Solofra fa ricorso nella maggior parte dei casi al metodo perequativo per poter realizzare ciò 

che esso prevede. Con questo istituto si tende di superare il sistema classico dello zoning inteso come 

distribuzione ordinata sul territorio delle diverse funzioni urbane che, però genera discriminazioni tra 

proprietari per la natura vincolistica degli spazi da destinare alle opere collettive. L’istituto espropriativo 

diventa sempre più impercorribile perché oneroso e conflittuale oltre ad essere scisso dalle opere 

private. 

La Perequazione e un principio la cui applicazione tende ad ottenere due effetti concomitanti speculari: “la giustizia 

distributiva nei confronti dei proprietari dei suoli chiamati ad usi urbani, e la formazione, senza espropri, di un 

patrimonio pubblico di aree al servizio della collettivita" (S. Pompei, Il piano regolatore perequativo, Milano, 1998). 
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La Perequazione agisce nei comparti perequativi. I comparti a loro volta sono costituiti da quelli 

continui e quelli discontinui. Inoltre è possibile creare dei sotto comparti ove intervengono precise 

condizioni. Nel Piano sono individuate le aree che trasferiscono i diritti edificatori e aree che ricevono i 

diritti edificatori. Il Piano, al fine di una spedita e chiara applicazione della perequazione, oltre che dare 

sia ai proprietari che ai tecnici, una semplificazione operativa, contiene schede esecutive che 

suppliscono ai Piani Particolareggiati che andrebbero redatti ogni qualvolta occorra realizzare una 

trasformazione urbana. Quindi attenendosi alla scheda per ogni singolo comparto edificatorio e 

stipulando una convenzione con il Comune diventa estremamente semplice e veloce la possibilità di 

esercitare il diritto edificatorio. Cosa diversa è se alle schede predisposte si voglia apportare modifica o 

si voglia ridisegnare la stessa con dei sotto comparti. In questo caso va redatto un PUA e inoltrato alla 

Provincia che dovrà valutare la coerenza con il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale. 

 

 

OSSERVAZIONI IN MERITO ALL’IMPATTO AMBIENTALE CAUSATO DAL 

PERMANERE DELLA COMMISTIONE DI AREE INDUSTRIALI CON AREE 

RESIDENZIALI 

Le aree già delimitate in zona ASI, per le quali si prevede una trasformazione urbanistica che comporti 

un sistema complesso di interventi destinati ad innovare in modo sostanziale l’assetto fisico e 

funzionale della città sono state individuate come Ambiti di Trasformazione Strategica (ATS). Nel mese 

di gennaio 2014 è stata acquisita la volontà da parte dell’ASI di accettare e rendere praticabili le 

proposte strutturali e programmatiche, contenute nella proposta del Piano Preliminare di Solofra per la 

parte relativa alle ATS. In particolare è stata individuata una macroarea suddivisibile, in fase operativa ed 

attuativa, in sottoambiti. Tale macroarea ha preso il nome di ATS1 ex MAP con funzioni prevalenti: 

servizi, innovazione, commercio, housing sociale, polo logistico di interscambio (parcheggi, 

stazionamento autobus, scalo ferroviario); mentre un altro ambito è stato individuato e denominato 

ATS2 ex IULIANI con - funzioni prevalenti: servizi, attrezzature sportive, parco a verde attrezzato.  Le 

indicazioni del P.U.C. per gli ambiti ricadenti in Area ASI hanno effetto subordinatamente a modifiche 

normative del vigente Piano Regolatore ASI a seguito di variante o eventuale nuova elaborazione o 

eventuali Accordi di Programma nel rispetto delle procedure regolamentari e legislative vigenti. Con 

Delibera Consiglio Generale ASI n° 2013/3/8 del 20.12.2013, “Piano regolatore Territoriale 

provvedimenti”, si è disposto lo stralcio della perimetrazione delle aree oggetto di Delibera G.C. Solofra 

n° 70 del 24.4.2013 e di Delibera C.C. di Solofra n°22 del 29.4.2013 coincidenti - anche se non in via 

esclusiva - con gli Ambiti di Trasformazione Strategica individuati dal PUC. La perimetrazione dell’ASI 

vigente, interessa anche alcuni ambiti che nel pre-vigente PRG godevano di specifica disciplina 

urbanistica. Il PUC classifica i suddetti ambiti , ma fino ad eventuale nuova riperimetrazione dell’area 
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ASI, sono fatte salve le prescrizioni del PRG previgente se non in contrasto con le norme del PRT ASI. 

L’attuazione di tale aree discende da una complessiva ed integrata co-pianificazione e co-definizione  

delle operatività con il consorzio ASI. La disciplina urbanistica dei programmi attuativi di intervento 

promuoveranno  l’integrazione morfo-funzionale e significativi margini di flessibilità nella disciplina 

degli usi. Il PUC fa propri i riferimenti metodologici e le indicazioni operative elaborate nelle ricerche 

tecnico-scientifico-economiche dell’AUDIS (Associazione Aree Urbane Dismesse)  e contenute nella  

“Carta AUDIS della Rigenerazione Urbana”. Il suddetto documento, propone i principi di riferimento 

per i programmi di trasformazione delle aree urbane dismesse o dismettibili che, avendo perduta 

l'originaria funzione, costituiscono oggi i luoghi di maggiore potenzialità per la città, dal punto di vista 

della riqualificazione economica, sociale, urbanistica ed ambientale. 

Gli obiettivi prioritari da perseguire con le singole azioni progettuali, sia di iniziativa pubblica che 

privata, nel rispetto di quanto normato nel PUC si riferiscono ad alcune qualità essenziali da perseguire 

nel rinnovamento della struttura urbana di Solofra e sono:  

� Qualità urbanistica: il progetto delle ATS deve costituire un “pezzo di città” 

equilibrato ed un elemento della rigenerazione e sviluppo del contesto, contribuendo 

all’obiettivo generale che Solofra si è dato nella sua strategia di collocazione/rango 

regionale; 

� il miglioramento della forma e dell’efficienza della città attraverso un ampio equilibrio 

tra residenze, servizi e lavoro per realizzare aree urbane vissute lungo tutto l’arco della 

giornata; 

� il miglioramento delle connessioni territoriali dell’area, del quartiere e della città; 

� il perseguimento della realizzazione fisica del corridoio ecologico a scala comunale;  

� la costruzione del progetto in accordo tra il “Pubblico” inteso come Ente Pubblico a 

cui è affidata la regia del processo, il “Privato economico” inteso come tutti gli attori 

che intervengono nel processo di rigenerazione con legittime finalità di profitto 

(proprietari degli immobili, imprese, investitori, sviluppatori, ecc.) e il “Privato 

Collettivo” rappresentato da tutti gli attori che intervengono nei processi di 

rigenerazione con legittime finalità sociali (cittadini residenti e non, associazioni, 

scolaresche, ecc.). 

� Qualità architettonica: il progetto delle ATS deve produrre attrattività per i fruitori 

(residenti, fruitori della città ed imprese); 
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� il perseguimento di tipologie urbane ed architettoniche capaci di interpretare le 

mutazioni della società contemporanea rispetto a nuovi stili dell’abitare, del vivere e 

del lavorare; 

� il perseguimento di elevate prestazioni edilizie, di sicurezza, di efficienza energetica;  

� la costruzione di una nuova immagine urbana generatrice di identità collettiva. 

� Qualità dello Spazio Pubblico :favorire la convivenza civile, l’aggregazione sociale, la 

sicurezza e la partecipazione; 

� la riqualificazione e la riorganizzazione degli spazi pubblici e della viabilità, con 

eventuali integrazioni pedonali e/o ciclabili, al fine di garantire maggiore connessione 

tra i suddetti spazi, anche attraverso la stipula di servitù pubbliche di passaggio al fine 

anche di potenziare o restituire identità agli spazi pubblici; 

� la salvaguardia e l’incremento delle presenze di verde negli spazi sia pubblici che 

privati. 

� Qualità sociale: elevare la qualità della vita favorendo la coesione e l’articolazione della 

composizione sociale, offrendo adeguati servizi alla persona ed alla famiglia; 

� il miglioramento della dotazione di servizi anche per garantire un ambiente attraente, 

sicuro e flessibile; 

� il raggiungimento di una presenza equilibrata di attività e destinazioni d’uso diverse tra 

loro compatibili e complementari; 

� il miglioramento della interazione dell’ambito con il contesto urbano di riferimento; 

� l’offerta di servizi misurati alle reali esigenze della nuova parte di città che si sta 

progettando; 

� la previsione di meccanismi di informazione e partecipazione dei cittadini alle scelte 

progettuali; 

� la previsione di attivare concorsi di progettazione architettonica fin dalle fasi dello 

studio di fattibilità. 

� Qualità economica: sviluppare benefici economici per gli investitori, per il pubblico e 

per i cittadini; 

� il perseguimento del giusto bilancio tra qualità tecnica, tempi, efficienza attuativa e 

costo globale dell’intervento; 
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� il perseguimento di una crescita economica duratura nel tempo per l’area urbana; 

� il perseguimento di un surplus economico per il pubblico capace di contribuire alle 

spese di urbanizzazione per risolvere carenze in altri ambiti urbani consolidati.  

� Qualità ambientale : migliorare la sostenibilità ambientale della città e minimizzare 

l’espansione urbana; 

� la previsione e la preventiva attuazione della bonifica o della messa in sicurezza dei siti 

inquinati (suolo, acqua, edifici, aria); 

� il perseguimento della qualità ambientale degli ambiti ATS coinvolgendo in una 

strategia unitaria e integrata tutte le sue parti quali edifici, spazi scoperti, fonti 

energetiche.  

� Qualità energetica: avvicinare la città di Solofra al consumo zero di energie inquinanti 

(da consumatrice a produttrice); 

� il perseguimento della integrazione tra linguaggio architettonico ed urbanistico con le 

tecnologie più avanzate per il contenimento dei consumi energetici; 

� l’adozione di sistemi passivi per il risparmio e tecnologie innovative per l’efficienza 

energetica degli edifici; 

� il perseguimento di salubrità e benessere attraverso l’applicazione dei principi della  

bio-climatica applicata agli spazi urbani ed agli edifici. 

� Qualità culturale : sviluppare il senso di appartenenza e di identità misurandosi con le 

sfide dello sviluppo urbano; 

� la valutazione dell’eventuale rilevanza del patrimonio culturale (storia sociale ed 

economica e valore testimoniale dei manufatti) ai fini di possibili integrazioni di “pezzi 

“ da conservare ed integrare; 

� la valutazione dell’impianto di progetto attraverso la morfologia e la struttura 

urbanistica della città al fine di realizzare nuove parti di città coerenti con il contesto.  

� Qualità paesaggistica: considerare il paesaggio urbano costruito dal progetto come un 

valore fondante per l’area e per l’intera città; 

� la riappropriazione di paesaggi abbandonati; 

� la costruzione del corridoio ecologico e del sistema ambientale in ambito urbano, nella 

logica della Rete Ecologica; 
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Disciplina attuativa e modalità di attuazione 

Le aree dovranno essere attuate nella logica della perequazione urbanistica. Sono aree per le quali si 

prevede una trasformazione urbanistica che comporta un sistema complesso di interventi destinati ad 

innovare in modo sostanziale l'assetto fisico e funzionale di parti di città.  Si identificano radicali 

operazioni di ristrutturazione e rifunzionalizzazione urbanistica che consentano di riprogettare forma e 

funzionalità di grandi aree industriali dismesse e/o dismettibili e delle relative carenze secondo 

parametri di riqualificazione ambientale e urbanistica. Preventivamente è prescritto l’approfondimento 

degli aspetti della bonifica dei suoli e degli immobili, attuandone gli interventi necessari. 

La trasformazione urbanistica é finalizzata a definire interventi per la localizzazione di insediamenti e 

attività innovative insieme a quote di funzioni residenziali destinate all’edilizia sociale all’interno di uno 

spazio urbano riqualificato e integrato funzionalmente e morfologicamente. Il progetto e la relativa 

disciplina urbanistica dovranno essere sostenuti con precise politiche di promozione e sviluppo di 

attività e funzioni a contenuto innovativo. Nell’ambito in esame il Puc si attua mediante intervento 

urbanistico preventivo (Iup) attraverso un P.U.A. avente valore , alternativamente, di  

� programmi integrati d’intervento di cui alla legge n. 179, articolo 17, e alla legge 

regionale 19 febbraio 1996, n. 3; 

�  programmi di recupero urbano di cui al decreto legge 5 ottobre 1993, n.398, 

articolo 11, convertito in legge 4 dicembre 1993, n. 493; 

�  programmi di Riabilitazione Urbana (PRU) di cui all’art. 27 della Legge 

166/2002; 

� ogni altro strumento particolareggiato previsto in legislazioni di settore o 

introdotto da future disposizioni legislative di livello statale e/o regionale. 

Gli ATS possono accogliere la edificabilità derivante dagli interventi di riduzione del carico insediativo 

negli ambiti a rischio idrogeologico R3 ed R4 e per la riduzione della vunerabilità sismica del costruito, 

media ed alta, attraverso la delocalizzazione di attività e funzioni ricadenti nelle suddette aree a rischio. 

Gli immobili e le aree di sedime, del tessuto urbano consolidato, eventualmente ricomprese 

nell’attuazione degli ATS, come ambiti di decollo di edificabilità territoriale, sono ceduti al pubblico 

come superfici perequative. I PUA di cui al comma precedente, in uno con gli studi di fattibilità della 

convenienza economica e sociale all’intervento di cui al comma 94.20 definiranno le precipue modalità 

attuative. 

All’interno del PUC, gli ambiti che interessano prevalentemente manufatti e/o aree (non esclusivamente 
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ex opifici) interessate da funzioni e destinazioni non compatibili con l’uso più propriamente urbano 

della Città e che si presentano attualmente degradati, dismessi, in condizioni locative scadenti tali da 

costituire detrattori ambientali o dell’immagine urbana, sono stati definiti nella categoria degli Ambiti di 

Trasformazione Urbana (ATU). 

Comprendono sia aree di grandi dimensioni sia aree di relativa grandezza che giocano  però un 

ruolo strategico per la riqualificazione dei tessuti circostanti, per l'articolazione del disegno urbano della 

città, per la sua infrastrutturazione o per la localizzazione di funzioni tattiche. 

In particolare gli obiettivi prioritari da perseguire con le singole azioni progettuali, sia di iniziativa 

pubblica che privata, nel rispetto di quanto normato nel PUC sono:  

• Il miglioramento della  qualità urbanistica complessiva del tessuto urbano sia dal punto di vista 

morfologico che funzionale; 

• la riqualificazione e la riorganizzazione degli spazi pubblici e della viabilità, con eventuali 

integrazioni pedonali e/o ciclabili, al fine di garantire maggiore connessioni tra i suddetti spazi,  

anche attraverso la stipula di servitù pubbliche di passaggio al fine  anche di potenziare o 

restituire identità agli spazi pubblici; 

• la salvaguardia e l’incremento delle presenze di verde negli spazi sia pubblici che privati;  

• il raggiungimento di una presenza equilibrata di attività e destinazioni d’uso diverse tra loro 

compatibili e complementari;  

• il miglioramento della dotazione di servizi; 

• il perseguimento di elevate prestazioni edilizie, di sicurezza, di efficienza energetica;  

• la realizzazione di parti di città con requisti di eccellenza sotto il profilo della sicurezza e della 

qualità urbana; 

• il perseguimento di operazioni di recupero/riqualificazione dei volumi esistenti o sostituzione 

edilizia con inserimento di nuove funzioni tra cui commercio, servizi, innovazione, artigianato 

non inquinante, residenza, funzioni sociali. 

 

Disciplina attuativa e modalità di attuazione 

Le aree sono ricomprese negli Ambiti di trasformabilità urbana di attuazione  perequativa. Sono 

Aree per le quali si prevede una trasformazione urbanistica che comporta un sistema complesso di 

interventi destinati ad innovare in modo sostanziale l'assetto  fisico e funzionale di parti di città. Sono 

Aree che per la loro importanza tattica possono essere interessate da programmi integrati di intervento, 

di carattere regionale o nazionale. Gli interventi consentiti sugli edifici esistenti, all’interno dei quali si 

esplicano attività non compatibili con le destinazioni d’uso previste nell’ATU -  nelle more dei suddetti  

interventi di riqualificazione/rigenerazione urbana attraverso l’attuazione dei comparti ATU -   sono 
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 la  manutenzione ordinaria e straordinaria e la ristrutturazione  leggera anche ai 

fini di  eventuali interventi di miglioramento/adeguamento sismico per la messa in sicurezza  della città. 

I suddetti interventi  possono essere anche finalizzati  a consentire  eventuali usi alternativi  

all’esistente con eslcusione di funzioni residenziali e comunque sempre garantendo le  dotazioni 

territoriali riferite alle  destinazioni che si insediano. Non sono consentite attività inquinanti di qualsiasi 

specie, anche se legate ai processi produttivi conciari, e più in generale delle  lavorazioni nocive, 

inquinanti e comunque incompatibili con le destinazioni d’uso ammissibili nell’ambito per la 

produzione di fumi, vapori, odori e/o rumori di I e II classe, ai sensi ex DM 05.09.1994. 

 

Riqualificazione delle aree industriali dismesse 

Gli ambiti urbani della memoria storica e socio economica, comprendono le parti della città 

caratterizzate  prevalentemente dai nuclei storici degli insediamenti produttivi conciari, nel rispetto della 

stratificazione urbanistico-funzionale fin dall’epoca rinascimentale.  Gli ambiti di riferimento 

coincidono con i quartieri storici  del Toppolo e di Balsami, caratterizzati dalla presenza di immobili e 

manufatti che presentano caratteri formali, distributivi, funzionali, spaziali tali da definire il Sistema 

degli Edifici della Memoria Storico Produttiva con un riconoscibile Valore di Archeologia Industriale. 

Sono contraddistinti dalla persistenza di invarianti viarie e dei tracciati antichi, tali da rendere 

riconoscibile  l’impianto urbanistico di “fondazione” e dunque storico. Gli ambiti di riferimento 

coincidono con i quartieri storici  del Toppolo e di Balsami, caratterizzati dalla presenza di immobili e 

manufatti che presentano caratteri formali, distributivi, funzionali, spaziali tali da definire il Sistema 

degli Edifici della Memoria Storico Produttiva con un riconoscibile Valore di Archeologia Industriale. 

Sono contraddistinti dalla persistenza di invarianti viarie e dei tracciati antichi, tali da rendere 

riconoscibile  l’impianto urbanistico di “fondazione” e dunque storico.  

Per tali porzioni di territorio, all’interno della normativa del PUC, viene perseguito l’obiettivo prioritario 

della  tutela dell’ identità storico-culturale, con: 

• recupero conservazione dei  principali manufatti afferenti al sistema dei manufatti storici 

prevalentemente ex opifici con valore di testimonianza documentale dei processi produttivi 

conciari con un riconoscibile Valore di Archeologia Industriale (nelle schede d’ambito leggasi: edifici 

della memoria storico produttiva) 

• la conservazione delle regole storiche di impianto edilizio (viabilità, altezze, allineamenti, 

rapporti vuoti e pieni) e degli antichi caratteri costruttivi ove presenti; 

• la conservazione e la valorizzazione dei valori storico-culturali connessi con le 

emergenze architettoniche e gli immobili di interesse storico; 
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• il mantenimento dei caratteri edilizi e delle tipologie che costituiscono la matrice 

urbanistica originaria del tessuto edificato, ed in particolare relativamente agli edifici del 

costruito storico antico e recente, come definiti ai commi successivi;  

• la messa in sicurezza degli insediamenti storici esposti a specifiche situazioni di rischio, 

in particolare sismico e idrogeologico;  

• il mantenimento/conservazione (attraverso opportuni interventi di 

restauro/risanamento conservativo) di alcuni dei manufatti più significativi/rappresentativi 

delle antiche lavorazioni, opportunamente e coerentemente rifunzionalizzate, in grado, tra 

l’altro, di arricchire la complessità funzionale ed il valore dell’intero ambito; 

• la connessione dei quartieri al resto della città, garantendone una più agevole 

accessibilità, tramite limitati e mirati interventi sulla viabilità; 

• la utilizzazione di parte degli edifici non più ricostruibili in situ (quindi da de-localizzare) 

per interventi di riqualificazione urbana di parte dei tessuti esistenti (l’area intorno alla Chiesa 

di Sant’Antonio ed a completamento/integrazione di interventi edilizi in atto), tramite 

l’inserimento in essi, sia di quote edificatorie (attraverso modalità perequative) che di aree per il 

soddisfacimento degli standard urbanistici derivanti da fabbisogni nuovi e pregressi (verde 

attrezzato, parcheggi, edifici pubblici, ecc.) 

• il restauro ambientale dei valloni ed il ripristino della viabilità pedonale lungo gli stessi, 

ai fini, in particolare, di una loro costante manutenzione; 

• l’adeguamento dei sottoservizi; 

• il complessivo recupero di una dimensione urbana, fatta di slarghi, stradine, cortine 

edilizie, funzioni miste (residenziali, artigianali, commerciali, terziarie, etc.), in grado di elevarne 

il valore e rendere fattibili, dal punto di vista della convenienza economica, gli interventi stessi; 

• la qualificazione funzionale dell’attività insediativa, finalizzata anche alla complessiva 

riduzione del carico insediativo per le aree sottoposte a rischio idrogeologico elevato e molto 

elevato; 

• il trasferimento di funzioni incongrue ed incompatibili con i caratteri storico-ambientali: 

attività produttive di tipo industriale se ancora presenti, attività artigianali comprendenti 

lavorazioni nocive, inquinanti e comunque incompatibili con la residenza per la produzione di 

fumi, vapori, odori e/o rumori ecc. previo parere della competente ASL e riconversione 

funzionale. Nel caso di scarso valore degli edifici, essi possono essere sostituiti; 
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• il recupero degli edifici degradati, in cattivo stato manutentivo, non adeguati 

simicamente, anche attraverso la sostituzione di edifici recenti incoerenti con il contesto urbano 

e privi di valore storico; 

• il recupero a funzioni pubbliche o ad usi pubblici di spazi abbandonati o usati non 

adeguatamente; 

• la riqualificazione  e la riorganizzazione degli spazi pubblici e della viabilità, con 

eventuali integrazioni pedonali e/o ciclabili, al fine di garantire maggiore connessioni tra i 

suddetti spazi, anche attraverso la stipula di servitù pubbliche di passaggio; 

• il miglioramento della qualità dello spazio pubblico, anche con programmi di 

inserimento di opere artistiche scultoree contemporanee. 

In merito alla disciplina attuativa, l’Ambito Ottimale d’Intervento, contiene le Unità Territoriali 

Organiche Elementari  così come specificate nell’elaborato PS.2 - 2.2.Quadro delle regole. Schede Unità 

Territoriali Organiche Elementari del Territorio della persistenza storica. Le U.TO.E., contenute 

nell’Ambito Ottimale d’Intervento,  in quanto centri storici o nuclei storici, e definiti come ZTO A ai 

sensi del DI 1444/1968, assumono carattere di “aree di notevole interesse pubblico” ai sensi dell’art. 

136 c.1 let.c) del D.Lvo 42/2004 e s.m.i.. Viene delimitato, inoltre, un ampio Ambito Ottimale 

d’Intervento, denominato Ambito di Recupero Toppolo -Balsami,  la cui attuazione è demandata alla 

redazione di un PUA avente valore di Programma Integrato di Intervento di cui alla legge 17 febbraio 

1992, n. 179, articolo 17, e alla legge regionale 19 febbraio 1996, n. 3 e alla legge regionale 18 ottobre 

2002, n. 26. ed è correlato, come specificato negli articoli seguenti, alla attuazione di Comparti di 

Attuazione Perequativa (AR)  per il trasferimento di volumi  e superfici in attuazione del suddetto P.U.A 

per il Recupero e la Riqaulifciazione di  Toppolo Balsami .L’attuazione afferisce alla Componente 

programmatica prescrittiva e pertanto si rimanda agli elaborati “QP 2.1 Normativa di attuazione. 

Ambiti di pianificazione operativa” e “QP 2.2 Prescrizioni operative. Schede d’ambito  e schemi assetto 

preliminare ambiti di attuazione perequativa”. Nelle more  della attuazione dell’ Ambito di Recupero 

Toppolo-Balsami attraverso il PUA di cui al comma 84.12, e dei correlati comparti di attuazione 

perequativa di riqualificazione o per interventi ex novo, sono ammissibili esclusivamente le categorie 

d’intervento - come definite nel DPR 380/2001 e s.m.i. e descritte all’art. 14 - di manutenzione 

ordinaria e straordinaria, di restauro e risanamento conservativo, di demolizione senza ricostruzione del 

Sistema di manufatti ed aree con prevalenza di immobili già destinati ad opifici con scarso valore  

documentale, incoerenti con il contesto e destinando le  aree di sedime a funzioni pubbliche o di uso 

pubblico. Il Sistema dei manufatti storici prevalentemente ex opifici con valore di testimonianza 

documentale dei processi produttivi conciari, individua Edifici della Memoria Storico Produttiva e di 
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valore archeologico industriale i cui Volumi e superfici sono da conservare in situ. Le  Categorie 

d’intervento ammesse  sono il Restauro conservativo o recupero architettonico o manutenzione 

straordinaria o ordinaria. Tali edifici del sistema dei manufatti storici della concia presentando un 

interesse storico, archeologico ed etnoantropologico (la memoria del lavoro della concia), sono 

sottoposti opelegis alle disposizioni del D.LVo 42/2004 –Parte Seconda. La componente strutturale del 

PUC, individua le ulteriori destinazioni funzionali  pubbliche e private,  compatibili con l’intero ambito 

destinato al PUA Toppolo-Balsami, tra cui: Nuove aree attrezzate per i parcheggi; Comparto di nuova 

edificazione  destinato ad accogliere interventi di delocalizzazione; Aree a verde pubblico; Aree a Parco 

Pubblico; Aree destinate a potenziare il Corridoio ecologico fluviale della Solofrana; Interventi di 

adeguamento della viabilità; Perimetrazione Piano di Lottizzazione residenziale in corso di esecuzione. 

Le destinazioni d’uso ammissibili nell’Intero Ambito, che saranno specificate nella procedura di 

attuazione unitaria, da attuarsi  mediante Piano Urbanistico Attuativo (PUA) sono riassumibili in: 

rigenerazione/rifunzionalizzazione, attraverso l’introduzione, in esso, di funzioni residenziali integrate 

anche con attività ricettive extra-alberghiere, culturali, formative, commerciali , nonché terziarie e di 

supporto alle attività produttive della concia (uffici, esposizione, etc.). Non sono consentite attività 

inquinanti di qualsiasi specie, anche se legate ai processi produttivi conciari, e più in generale delle 

lavorazioni nocive, inquinanti e comunque incompatibili con le destinazioni d’uso ammissibili 

nell’ambito per la produzione di fumi, vapori, odori e/o rumori di I e II classe, ai sensi ex DM 

05.09.1994. Sono ammesse le modifiche di destinazioni di uso, che contribuiscono alla valorizzazione 

del patrimonio artistico, storico, archeologico, testimoniale; al suo recupero con interventi compatibili; 

alla diffusione di servizi volti al consumo finale privato, alla domanda turistica ed all'artigianato di 

servizio e produzione; nonchè ad incrementare l'attrazione per l'uso residenziale. 
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 DISPOSIZIONI IN MATERIA DI INQUINAMENTO ACUSTICO 

In tutti gli insediamenti esistenti e di progetto del territorio comunale verranno garantite condizioni 

di clima acustico, conformi ai valori limite fissati sulla base della “classificazione acustica” del 

territorio elaborata secondo i criteri dettati dalla Legge 26 ottobre 1995, n. 447 . La zonizzazione 

acustica vigente con le mappature del clima acustico già prodotte e contenute nel PIANO DI 

ZONIZZAZIONE ACUSTICA (ex L.457/1995 - art. 46 L.R. 16/2004 s.m.i.)  approvato con Del. 

C.C. n° 44 del 24.11.2010 e modificato all’art. 29 delle Norme di Attuazione  con Del C.C.  n° 37 

del 23.9.2011, sono state raffrontate con le ipotesi di progetto del PUC in merito agli Ambiti di  

territoriali soggetti a trasformabilità, al fine di favorire le valutazioni di sostenibilità ambientale ed 

acustica nella elaborazione degli strumenti esecutivi e progettuali dei suddetti ambiti. L’elaborato di 

riferimento è il “PS.4-4.8. Piano di zonizzazione Acustica exante.  Sovrapposizione aree soggette a 

trasformabilità”. Il PUC fa propria la Normativa di Attuazione del Piano di Zonizzazione Acustica 

approvato che qui si intende integralmente richiamata. L’Amministrazione Comunale provvede 

all’aggiornamento ed adeguamento del suddetto Piano di Zonizzazione Acustica alle scelte 

strutturali ed agli ambiti di pianificazione operativa anche a seguito di ulteriori indagini effettuate, 

così come effettuato nel Luglio 2018 con una nuova campagna di indagini fonometriche, effettuata 

sul territorio comunale e in linea con quanto riportato nell’elaborato 83_1_RA_OSS “Rapporto 

ambientale ai sensi del D. L.vo 151/2006 (VAS)” in cui, nel capitolo degli “indicatori di 

monitoraggio” degli agenti fisici, si fa riferimento a controlli e stima dell’esposizione della 

popolazione da effettuarsi con cadenza annuale a cura del Comune e dell’Arpac, indicando la 

quantità dei superamenti rispetto ai limiti di legge. 

Si allega in appendice a questa relazione  “ Piano di Zonizzazione Acustica della Città di 

Solofra “ – Relazione Tecnica descrittiva – INTEGRAZIONE “ a firma dell’ing. Vincenzo 

Limone e trasmessa al Comune di Solofra in data 27 luglio 2018/prot. 11248. 
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Allegati  

A) FASCIA RISPETTO CIMITERIALE  

- A.1)  Delibera di Consiglio Comunale n° 29 del 21.07.2006  avente ad oggetto “Progetto 

definitivo ampliamento cimitero centro. Determinazioni”  con relativo Parere ASLAV2  

Dipartimento di Prevenzione prot. 182/068  del 24.01.2006 avente ad oggetto 

“Rideterminazione della fascia di rispetto cimitero Comune Capoluogo città di Solofra: 

riduzione ai sensi art. 28 L.166/2002”; 

- A.2 ) Delibera di Consiglio Comunale  n° 20 del 03/07/2015 avente ad oggetto “Approvazione 

Variante al PRG vigente di ampliamento del Cimitero di S.Agata Irpina”,. con relativo Parere 

ASLAV2 Dipartimento di Prevenzione prot. 23249 del 12.11.2014. 

- A.3) Elaborazioni cartografiche su base aereofotogramme trica e su  cartografia di piano del  

PUC in oggetto delle :   

Fascia di inedificabilità L.R.14/1982 –Allegato  p.1.7 

Fascia di rispetto cimiteriale R.D. 1265/1933 art. 338 

Ridetermin. fascia di rispetto cimiteriale  - Cimitero Capoluogo – Del. C.C. 29/2006 

Ridetermin. fascia di rispetto cimiteriale – Cimitero S.Agata – Del. C. C.  20/2015 

 

 

B) NOTA  DI RISCONTRO “RICHIESTA PRECISAZIONI SU ALCUNI ARTICOLI DELLE 

NORME DEL PUC – Nota Ufficio Urbanistica prot.7611/23.05.2018  

 

 

C) “ Piano di Zonizzazione Acustica della Città di Solofra “ – Relazione Tecnica descrittiva – 

INTEGRAZIONE “ a firma dell’ing. Vincenzo Limone e trasmessa al Comune di Solofra in data 27 

luglio 2018/prot. 11248. 

 
================================================================FINE 

 

 

 
F.TO   

Il gruppo di progettazione 

Arch. Spagnuolo Raffaele 

Ord. Arch. Av. N°275 

Arch. Oliviero Ivano 

                  Ord. Arch. Av. N°858 

Arch. Giaquinto Eleonora 

                  Ord. Arch. Av. N°1086 

Arch. Battista Luca 

                  Ord. Arch. Av. N°866 
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Studio di Architettura Bioecologica e Tecnologie Sostenibili per l’Ambiente 
degli Architetti Associati Battista, Giaquinto, Oliviero, Spagnuolo 
- Largo Scoca (ang. Via Macchia) 26, 83100 Avellino - 
tel. 0825/1913051 -  3487068692  
 

RISCONTRO “RICHIESTA PRECISAZIONI SU ALCUNI ARTICOLI DELLE NORME DEL PUC” – Vostra NOTA PROT. 7611/23.05.2018 

Spettabile Comune di Solofra  - AV 
Piazza San Michele -  Solofra. 

 
c.a. Dirigente Area Tecnica  

p.c. al Responsabile Ufficio Urbanistica 
p.c. al Sindaco Michele Vignola 

 

OGGETTO : RISCONTRO “RICHIESTA PRECISAZIONI SU ALCUNI ARTICOLI DELLE NORME DEL 

PUC” - Vostra NOTA PROT. 7611/23.05.2018 

 

 In riscontro alla Vs. nota prot. 7611/23.05.2018, in relazione ad alcune precisazioni sugli articoli del 

“Quadro delle Regole. Norme  di Attuazione. Elaborato PS 2 -2.1 oss”, afferenti, in particolare, al “Sistema 

ambientale e delle risorse naturalistiche, paesaggistiche e rurali “ e relative agli ambiti attinenti  al “Campo 

naturale ed aperto” si rappresenta quanto segue : 

a) Gli ambiti perimetrati all’interno del “Campo naturale ed aperto” sono suddivisi in 

• ambiti di primo livello  ed in particolare : 

  -  Aree ad alta Valenza naturalistica (art. 62) 

  -  Ambiti di ricomposizione e compensazione ecologico ambientale (art.64) 

   -  Aree contigue ai siti naturalistici (art.65) 

   -  Aree rurali per la connessione ecosistemica di valenza paesaggistica e culturale(art.66) 

  -  Aree agricole periurbane, teoria degli orti urbani.(art.72)  

  -  Aree di ripristino ambientale (art.74) 

• ambiti di secondo livello , contenuti nei primi, ed in particolare : 

  - Aree boschive e forestali(art. 67)  

   -  Ambienti seminaturali  (art.68) 

  - Aree agricole di pregio (art.69) 

   - Aree agricole ordinarie(art.70) 

   - Aree devegetate o incolte (art.71) 

 Come evidenziato, nella premessa del “Quadro delle Regole”, nel paragrafo dedicato agli “Schemi di 

lettura, di interrelazione ed interoperabilità” (pag. 3 e pag. 5) gli ambiti di secondo livello si riferiscono alle aree 

agricole caratterizzate da specificità colturali. Rispetto a queste caratteristiche la prescrizione/prestazione della 

norma urbanistica incide sugli indici urbanistici  ed edilizi esclusivamente per i nuovi interventi, sia in 

termini residenziali sia in termini di realizzazione di annessi agricoli finalizzati all’implemento, trasformazione, 

creazione di una azienda agricola. Del resto, come riportato all’art. 20 “Destinazioni d’uso” lettera AG.9 punto 

9.6, nelle zone agricole”, “.. le nuove attività o l’ampliamento di quelle esistenti, sono consentite esclusivamente a coltivatori 

diretti o imprenditori agricoli professionali o cooperative  agricole o ad altre figure giuridiche il cui oggetto sociale è riconducibile alla 

attività agricola  multifunzionale ed alla tutela e salvaguardia dell’ambiente. I titoli abilitativi alla edificazione residenziale, 
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consentita per realizzare esclusivamente abitazioni rurali a supporto della conduzione del fondo  possono essere rilasciati 

esclusivamente come previsto al Titolo 2 punto 1.8 della L.R.14/1982.” 

 Tali ambiti di secondo livello, in relazione al quadro degli obiettivi perseguibili, alle azioni previste, ai 

divieti, prescrizioni ed attività ammesse ai fini ecologico-paesaggistici, alle prescrizioni generali relativa all’attività 

edilizia, ecc.,  devono essere rapportati a quanto previsto per gli Ambiti di primo livello che li contiene. Nella 

eventualità di aree che possono essere interessate da diversi ambiti, evidentemente viene fatto salvo il principio 

della maggiore estensione di superficie interessata, ai fini del riferimento più generale agli obiettivi perseguibili 

ed alle azioni previste dal PUC.  

 La nuova edificabilità viene definita attraverso gli indici edilizi; la edificabilità conseguente può essere 

somma di quella risultante dall’applicazione di tali indici per la superficie territoriale di riferimento, ricadente 

anche in diversi ambiti di secondo livello. 

 E’ chiaro, come pur evidenziato nelle norme del PUC, che per i diversi ambiti di primo livello le 

prescrizioni di tipo edilizio, lì contenute, sono riferibili ai manufatti esistenti, sia essi residenziali che funzionali 

all’espletamento dell’attività agricola. 

b) Gli interventi  per destinazioni d’uso agricole – residenziali  e/o pertinenziali ed annessi agricoli -

devono partecipare al perseguimento degli obiettivi di salvaguardia  e gestione del territorio rurale ed 

aperto, così come indicati al p. 6.3. delle Linee Guida per il Paesaggio , di cui al PTR Regione 

Campania giusto L.R.13/2008. Nelle suddette Linee Guida del Paesaggio, i cui indirizzi di 

salvaguardia generale del territorio agricolo  devono essere recepiti dai PUC , anche in conformità 

con quanto stabilito all’art. 40 “Utilizzazione ai fini edilizi delle aree agricole” del vigente PTCP della 

Provincia di Avellino,  viene  stabilito che gli interventi di nuova costruzione di residenze 

rurali e/o di pertinenze, sono assentibili esclusivamente a seguito dell’approvazione di un 

piano di sviluppo aziendale asseverato da un Professionista Agronomo che metta in 

evidenza le esigenze di realizzazione degli interventi edilizi o di trasformazione territoriale 

necessari allo sviluppo aziendale.  

c) Il Piano di Sviluppo Aziendale, dunque, è un elaborato propedeutico al rilascio del Permesso di 

Costruire (Intervento edilizio diretto), previa approvazione in Giunta Comunale, contenente anche  

uno schema di Convenzione, per tutti quegli interventi che prevedono nuova edificazione, ai fini 

dello sviluppo, creazione, innovazione, trasformazione, ampliamento di una azienda agricola. 

Indipendentemente dalla dimensione volumetrica dei manufatti a realizzarsi e dall’ambito 

urbanistico di primo livello in cui ricade l’intervento. Infatti si ribadisce, che la edificabilità ex-novo 

viene normata, con gli indici urbanistici conformi a quanto prescritto nel PTCP , all’interno degli 

ambiti di secondo livello definiti attraverso le caratterizzazioni colturali in atto. 

d) L’art. 20  “Destinazioni d’uso” lettera AG-.9  dal punto 9.9 e seguenti specifica funzioni e  contenuti 

del Piano di Sviluppo Aziendale. 
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e) Si coglie l’occasione, per ribadire , che la lettura delle norme di attuazione ha una valenza multilivello 

e multiscalare. Cioè,  oltre a quanto previsto nell’articolo specifico relativo agli ambiti di primo 

livello e a quelli di secondo livello -  in quanto una qualsiasi area del campo naturale ed aperto 

ricadrà sempre in un ambito di primo livello (dove sono normati ai fini edilizi gli interventi 

sull’esistente) ed in uno di secondo livello (dove sono normati ai fini edilizi gli interventi di nuova 

edificazione) - è necessario riferirsi, inoltre, sempre agli art. 20 “Destinazioni d’uso”, art. 21 “Usi 

ammessi nei diversi ambiti territoriali con le “Schede relative ai singoli ambiti con associate le 

destinazioni d’uso ammesse” e le “ Matrici di relazione tra la destinazione d’uso e gli ambiti in cui è 

possibile esercitarla”, ed art. 22  “Carichi urbanistici. Dotazione minima di standard per le 

trasformazioni urbanistiche e le correlate destinazioni d’uso”, oltre al quadro vincolistico di 

riferimento con i relativi articoli di norma correlati. 

 Tutto quanto premesso si ritiene comunque opportuno rispondere puntualmente ai quesiti posti con la 

Vs. nota di cui in oggetto. 

 

L’art. 20  “Destinazioni d’uso” lettera AG-.9  al punto 9.11 specifica i contenuti del Piano di Sviluppo 

Aziendale. Evidentemente, possono essere di mero riferimento i format dei Piani di Sviluppo Aziendale 

contenuti nelle diverse misure di attuazione del Piano di  Sviluppo Rurale della Campania.  

 

Il Piano di Sviluppo Aziendale, non è collegato in via esclusiva ad aspetti volumetrici o a soglie 

dimensionali e di complessità degli interventi previsti. Esso deve essere redatto ogni qualvolta un’azienda 

agricola realizza nuovi manufatti edilizi. Ad esempio se un’azienda agricola, interviene su manufatti 

esistenti, applicando gli incrementi volumetrici possibili come previsti negli articoli delle Norme riferiti 

agli ambiti di primo livello del “Campo naturale ed aperto”, non ha l’obbligo di produrre il Piano di 

Sviluppo Aziendale. Se la trasformazione/ampliamento dell’azienda agricola viene attuata attraverso un 

contestuale  ampliamento di manufatti esistenti e con la realizzazione di nuovi manufatti, il Piano di 

Sviluppo Aziendale è necessario. All’interno di tale elaborato, si darà conto delle ricadute in termini 

produttivi, organizzativi, ecc., sia degli ampliamenti che delle nuove costruzioni. 
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Il Piano di Sviluppo Aziendale non è direttamente riferito all’ambito rurale urbanistico. Esso è 

necessario per tutti quegli interventi che prevedono nuova edificazione, ai fini dello sviluppo, creazione, 

innovazione, trasformazione, ampliamento di una azienda agricola. 

 

Chiarita la natura ed il significato del Piano di Sviluppo Aziendale, esso non è commisurabile alla 

semplicità o circoscrizione dell’intervento. Essendo sempre riferito ad interventi di nuova costruzione 

per l’ampliamento, trasformazione, nuovo insediamento di un’azienda agricola. Nel rispetto sempre delle 

unità minime aziendali , così come indicate nel PTCP della provincia di Avellino e recepite nel PUC 

negli ambiti agricoli di secondo livello, definiti dalle caratterizzazioni colturali. Dunque l’approvazione 

del PSA da parte di un organo come la Giunta Comunale è condizione necessaria per il rilascio del titolo 

abilitativo, potendo essere concettualmente assimilato ad un Piano Urbanistico Attuativo, seppur diverso 

per contenuti e specificità.  

Del resto “la realizzazione del piano di sviluppo aziendale è garantita da una apposita convenzione, da registrare e 
trascrivere – anche presso la Conservatoria dei RR.II. – a spese del richiedente e a cura del Comune, che stabilisca in 
particolare l’obbligo per il richiedente:  
a) di effettuare gli interventi previsti dal piano di sviluppo aziendale, in relazione ai quali è richiesta la realizzazione di 
nuove costruzioni rurali;  
b) di non modificare la destinazione d’uso agricola delle costruzioni necessarie allo svolgimento delle attività agricole e di 
quelle connesse per il periodo di validità del programma;  
c) di non modificare la destinazione d’uso agricola delle nuove costruzioni rurali eventualmente da realizzare;  
d) di non alienare separatamente dalle costruzioni il fondo alla cui capacità produttiva sono riferite le stesse.” 
 

 

 
 

Le “Aree Boschive e Forestali di preminente Valore Paesaggistico” di fatto sono interessate dal vincolo 

paesaggistico di cui all’art. 142 del D.Lgs 42/2004 e s.m.i. . Per suddette aree il PUC, pur vietando la 

realizzazione di nuovi interventi edilizi, riconosce un indice edilizio , che nell’ambito della realizzazione e/o 

ampliamento e/o trasformazione di un’azienda agricola, può essere trasferito in altre aree con diversa specificità 

colturale. Dunque, così come evidenziato all’art. 43 “Risorse paeasaggistiche…”, comma 43.8 delle Norme, sono 

soggetti ad Autorizzazione Paesaggistica solo gli interventi che incidono sulla trasformazione esteriore dei luoghi 

e degli immobili. Quindi, nel caso di interventi su edifici esistenti o di interventi  ambientali ad esempio  come 

descritti all’art. 15 delle Norme, questi sono soggetti al cosiddetto Parere della Sovrintendenza. Il solo 

sfruttamento dell’indice edilizio, evidentemente, non comporta trasformazione fisica delle aree sottoposte a  

tutela paesaggistica. 
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La verifica della  conformità urbanistica nel periodo transitorio che intercorre tra la vigenza di un piano vigente e 

l’approvazione di quello successivo, si base sul confronto tra quanto, normativamente,  prevedono i due piani 

urbanistici per l’area in oggetto. Si applicano le norme più restrittive tra le due. 

 

Considerata la natura pubblicistica di un Piano di Sviluppo Aziendale, che viene prima approvato in Giunta 

Comunale, e poi la sua applicazione è garantita con la sottoscrizione di una Convezione  registrata alla 

Conservatoria dei RR.II., può non escludersi che lo stesso PSA ed il relativo progetto edilizio, prevedano la 

realizzazione di opere di urbanizzazione primaria necessarie al funzionamento dell’azienda agricola, obbligandosi 

il richiedente alla realizzazione delle stesse, similmente a quanto accade ad esempio, nella realizzazione di un 

PUA a scopi edificatori residenziali o commerciali. Sempre che siano verificate tutte le condizioni ambientali, 

geologiche, del rispetto del diritto di proprietà, della non lesività del diritto di terzi. 

 
Ciò per quanto dovuto 
 
Avellino 29 maggio 2018 
 

I progettisti 

arch. Raffaele Spagnuolo 

arch. Luca Battista 

arch. Eleonora Giaquinto 

arch. Flaviano Oliviero 

(inviata a mezzo pec e firmata digitalmente) 

 


















































