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RELAZIONE TECNICA INTERVENTO 

 
PLANOVOLUMETRICO DI COORDINAMENTO DI UN’AREA DESTINATA  

A SERVIZI SOCIO SANITARI 

V A R I A N T E 
AL PIANO APPROVATO CON DELIBERA GIUNTA COMUNALE N.° 189 DEL 19.09.2019 

 

GENERALITA’ 

Il presente intervento è proposto a VARIANTE del Planovolumetrico approvato con Delibera di Giunta 

Comunale del Comune di Sulmona n.° 189 del 19.09.19.  

Rispetto alla progetto approvato, la VARIANTE proposta scaturisce dall’acquisizione di ulteriori lotti di 

terreno da parte dei proponenti l’intervento che ne consentono una maggiore edificabilità ed una migliore 

organizzazione urbanistica. 

Il lotto, a seguito dei recenti atti notarili di acquisto, si presenta ora in unico corpo con una superficie 

complessiva pari a mq. 30173 di cui mq. 28226 ricadenti in area “Socio-Sanitaria” Art. 3.16 delle vigenti 

N.T.A. Il lotto minimo richiesto è pari a 20.000 mq. 

L’organizzazione planimetrica proposta tiene conto dei permessi di costruire già rilasciati, e dei nuovi 
interventi proposti con il precedente planovolumetrico. 

 

UBICAZIONE 

L’area oggetto della presente,   è posta a ridosso del polo ospedaliero Dell’Annunziata , racchiusa tra lo 

stesso, e la strada Statale 17 dell’Appennino Abruzzese. 

Il complesso si connette su Viale Mazzini con una viabilità  pubblica ,  che a seguito di interventi 

realizzati (pubblico-privato) e da realizzarsi (vedasi piano triennale oo.pp. Comune di Sulmona) sta 

assumendo le caratteristiche di viabilità primaria. 

Il complesso immobiliare   è posizionato in maniera strategica rispetto alla zona , la Statale 17  posta 

nelle immediate vicinanze lo collega direttamente a  Castel Di Sangro e tramite Autostrada A 25 a  Roma 

e Pescara    . 
Rispetto alla Città di Sulmona l’intervento è posto in maniera ottimale, perché connesso direttamente con 

Viale Mazzini e, quindi, alla viabilità cittadina prossima al centro storico, perfettamente servito dai 

mezzi pubblici, ma raggiungibile anche a piedi.  

  

ORGANIZZAZIONE URBANISTICA 

 Il  complesso è  costituito da una molteplicità di terreni facenti capo a più proprietà che   in maniera 

sinergica hanno costituito un unico lotto urbanistico. Rispetto al progetto planovolumetrico approvato, 

sono state recentemente acquisite ulteriori aree distinte nel CT al foglio 49. P.lle 224, 504 e 67 

eliminando, di fatto, la non contiguità di alcuni terreni con il precedente “lotto unico”.  

I terreni coinvolti, la destinazione degli stessi, le superfici edificabili e le proprietà a cui fanno capo sono 

elencati nelle tabelle allegate.   

Con il presente progetto di VARIANTE l’area viene disciplinata con una viabilità che connette il 
complesso con la rete viaria cittadina, in particolare la strada interpoderale Buco della Grotta che segna il 

confine con l’adiacente ospedale viene potenziata e si connette a viale Mazzini con uno svincolo in gran 

parte realizzato frutto di una collaborazione tra le  proprietà dell’area oggetto della presente, la ASL n° 1 

Abruzzo ed il comune di Sulmona. 

La strada lambisce   la viabilità  in fase di realizzazione posta nella parte posteriore del polo ospedaliero 

a cui in un futuro , con l’accordo tra le parti potrebbe connettersi , ottenendo il duplice effetto di 

collegare   viale Mazzini sia con l’area a servizi  oggetto della presente , che con il nuovo parcheggio  

dell’ospedale, e da questo congiungersi con via Montesanto e quindi con l’accesso al NUOVO 

OSPEDALE. 

A questo tracciato di interconnessione con la città si unisce la viabilità necessaria a servire l’edificazione 

prevista. 
Il lotto è organizzato con un nucleo centrale destinato a parcheggio intorno al quale sono posizionati gli 

edifici in costruzione denominati A - B e C oltre ad un quarto edificio denominato Fabbricato D su cui è 
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stata caricata la capacità edificatoria ulteriormente acquisita, scaturente dai recenti rogiti notarili, per 

complessivi mq. 2370. Residuano mq. 54,20 di S.U. non utilizzata.  

 

 

 

DISTANZE 

L’Art. 2.33  disciplina le distanze distinguendole nel seguente modo : 

D1 distanze dai confini di proprietà 

D2 distanze dai confini di zona 
D3 distanze dagli edifici prospicenti 

Nella Zona urbanistica di intervento “ Attrezzature Socio-Sanitarie “ di cui all’art. 3.16 delle N.T.A. 

viene indicato il solo parametro riferito al Indice di visuale libera  VI = 1 

Per gli altri parametri non essendo stati esplicitamente indicati, si applicano i minimi previsti dalla norma 

di piano , così come disposto dall’art. 2.33 delle NTA . 

Pertanto si avrà: 

D1 distanze dai confini di proprietà    >  ml 5 

D2 distanze dai confini di zona  > dell’altezza del fabbricato prospicente 

D3 distanze dagli edifici prospicenti >  ml 10 

Si precisa che tutti gli edifici rispettano ampiamente le distanze minime previste tranne che l’edificio B 

già edificato con concessione diretta,  la cui distanza dai confini di proprietà è comunque pari a ml 5. 

 

DIMENSIONAMENTO 

Superficie lotto(area socio-sanitaria) mq 28.176    >    mq 20.000 lotto minimo  

Indice di zona 3.000 mq/ha pari a 0.3 mq/mq 

Su max esprimibile 28.176 x 0.3 = mq 8.452,80 

Alla sup. utile sopra calcolata  vanno aggiunti  mq 388.40  di Su rimasti in capo alla San Panfilo s.r.l.  in 

forza  dell’atto  di compravendita notaio Benedetti in data 22/12/2010 rep 78204 racc. 18127 , con il 

quale la San Panfilo ha ceduto alla  FIR srl   16.428 mq di terreni ricadenti in zona a servizi socio sanitari 

con un capacità edificatoria limitata a mq 4.540 di Su contro i 4.928,40 che  l’area avrebbe potuto 

esprimere; 

Si precisa che i terreni in questione erano parte di un lotto unitario di mq 39.690 mq di proprietà della 

società San Panfilo srl ,   sul quale sono state rilasciate le autorizzazioni per la realizzazione degli edifici 
A e B, così come ampiamente riportato nelle relazioni allegate al Planovolumetrico approvato con 

delibera 189/19. 

Pertanto si avrà : 

Su max realizzabile  = mq 8.452,80 + 388,40 = mq 8.841,20 

 Rapporto di copertura  Q = 25%  

Superficie Coperta  max = 28.176 x25% = mq 7.044,00 

Fabbisogno parcheggi 

Parcheggi pubblici P1  1mq/15mq  

Parcheggi privati P2/P3  1mq/10mc 

 

DATI DI PROGETTO     
Edifici a destinazione Socio Sanitaria 

Fabbricato  A (Già Realizzato) 

Su  = mq 2957 

Volume = mq 2.957 x 3.60= mc 10.645,20 

Sc = mq 788.50 

Fabbricato  B (In corso di realizzazione) 

Su di piano mq 851 

Su tot.  = 851 x 3 = mq 2.553 

Volume = mq 2.553 x 3.40= mc 8.680,20 

Sc = mq 926.50 

Fabbricato  C  - Casa Funeraria  

Su  = mq 907 
Volume = mq 907 x 4.80= mc 4.353,60 
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Sc = mq 1.080,50  

Fabbricato D  (da realizzare) 

Su = mq 2.370 

 

 

 

Volume = 2.370 x 3.50 = mc 5.250 

Sc = mq 530 

 
Totali 

Superficie utile mq 2.957+2.553+907 +2.370= mq 8.787 < 8.841,20 

Volume = mc 10.645,2+ 8.680,20 +4.353,60+ 8.275,00 = mc 31.954 

Superficie coperta = mq 788.50+926.50 +1.080,50+  792,50 = mq 3.588,00 < mq 7.056.50 

 

DIMENSIONAMENTO  PARCHEGGI 

Parcheggi pubblici e privati 

• Parcheggi pubblici = P1 =15mq/100/ mq. di Su. =  mq. 8.787 x 15 % = mq. 1318,05 

• Parcheggi pubblici di progetto = P1 = 1387,87 > 1318,05 

• Parcheggi privati L. 122/90 = 1mq./10mc.: 

-Fabbricato A mc. 10.645,20/10 = mq. 1064,52 

-Fabbricato B mc. 8680,20/10 =  mq. 868,02 
-Fabbricato C mc. 4353,60/10 = mq. 435,36 

-Fabbricato D mc. 8275,00/10 = mq. 827,50 

Totale parcheggi minimi mq. 3195.40, parcheggi di progetto mq. 5.693,00 di cui coperti mq. 462,00. 

Il parcheggio non è  soggetto a valutazione di impatto ambientale VIA. 

Come evidenziato in precedenza la presente proposta di VARIANTE del planovolumetrico approvato, 

comporta una maggiore Superficie Utile da realizzare esclusivamente su Fabbricato denominato “D” che 

passa dai 1500 mq. previsti a 2370 mq. di progetto. L’aumento di superficie utile è possibile in quanto 

con le ulteriori aree acquisite (p.lle 224, 504 e 67) il monte complessivo della S.U. è aumentato di mq. 

907,50 rispetto a quello approvato. 

Sulla scorta dei nuovi terreni acquisiti si è migliorata, inoltre, la viabilità interna e la posizione dei  

parcheggi pubblici ancora da cedere al Comune di Sulmona. In merito si precisa che sono state oggetto di 
cessione a titolo gratuito le p.lle 1482, 1478, 1476 e 1473 inerenti le aree di parcheggio (parte) previste 

nel planovolumetrico approvato. 

Restano invariate tutte le altre previsioni progettuali.    

 

    

  

 

                                                                                                            Il Progettista 

 

                                                                                                    Arch. Alberto Bisciardi                                                           
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 RAFFRONTO TRA PLANOVOLUMETRICO APPROVATO E 

PLANOVOLUMETRICO DI VARIANTE. 

 
Art. 3.16-Zona per attrezzature socio-sanitarie = S (Zona F ai sensi dell’Art. 2 del D.M. 2.4.1968) 

 
 

PLANOVOLUMERTRICO APPROVATO CON 

DELIBERA DI GIUNTA COMUNALE N.189 

DEL 19.09.2017 

 

Superficie utile territoriale 

 
 St = foglio 49 p.lle  

n.°448, 450, 69, 265, 266, 52, 1445, 1449, 1456, 1457, 
1442, 1443, 1444, 1447, 1448, 1450, 1451, 1452, 1453, 
1454, 1455, 1399, 1429, 50, 51. 

 Superficie minima di intervento mq. 20.000 

 Superficie territoriale di progetto mq. 20.908 
Ai sensi dell’art. 2.22 delle NTA fermo restante il 
rispetto della S.M. i proponenti trasferiscono, sul lotto 
di intervento la S.U. derivante da aree destinate ad 
attrezzature socio sanitarie, ricadenti entro una distanza 
di mt. 30.00: 
Superficie territoriale mq. 20.908 + mq. 4220 = mq. 
25128; 
 

 
 
 
 

 Indice di utilizzazione territoriale = Ut = 
3.000 mq./ha. 

 Indice di utilizzazione territoriale max 
realizzabile: mq 25128x0.3= SU mq. 7.538,40 
+ mq. 388,40*= mq. 7.926,80 
 

(*) n.b. -  alla S.U. di mq. 7.538,40 va sommata la S.U. 
di mq. 388,40 poiché con atto notarile rep. 78204 racc. 
18127 del 22.10.2010, la predetta superficie utile 

derivante da una superficie fondiaria di mq. 16428 di 
proprietà della società FIR, è rimasta di proprietà della 
S. Panfilo. 
 
 

 S.U. di progetto: 
-Fabbricato A (dest. Socio-sanitaria) mq. 2957 
-Fabbricato B (dest. Socio-sanitaria) mq. 2553 
-Fabbricato C (dest. Casa Funeraria) mq. 907 
-Fabbricato D (dest. Socio-sanitaria) mq. 1500 

Totale mq. 7917,00 < 7926,80 

 
 

Rapporto di copertura 

 Rapporto di copertura max realizzabile = Q = 
25% di St. = mq. 20908,00 x 25% = mq. 
5227,00 

 Rapporto di copertura di progetto mq. 3325,50 
< 5227 
 
 

PROPOSTA DI VARIANTE 

AL PLANOVOLUMERTRICO  

 

 

Superficie utile territoriale 

 
 St = foglio 49 p.lle  

n.°224, 504, 1484, 1483, 1486, 1485, 1482, 342, 471, 
1487, 1480, 1481, 1478, 1503, 1502, 1501, 1500, 1506, 
1496, 1505, 1399, 1429, 67, 1474, 1476, 1473, 448, 
450, 69, 265, 266, 267. (come attualmente censite) 

 Superficie minima di intervento mq. 20.000 

 Superficie territoriale di progetto mq. 28.176 

(*) vedasi scheda esplicativa allegata 
Terreni ora costituenti unico lotto a seguito dei rogiti 
di acquisto per notaio Altiero: rep. 55685 del 
23/07/2019, rep. 55311 del 09/04/2019 e rep. 55499 del 
04/06/2019. 
Superficie totale a disposizione comprensiva di altre 
destinazioni mq. 30.123 (28176 + 1947) 

Superfici cedute al Comune di Sulmona con atto notaio 
Altiero quali parcheggi pubblici (P1) mq. 648,00 p.lle: 
1481, 1478, 1476 e 1473.  
Superficie territoriale mq. 28.176,00; 

 Indice di utilizzazione territoriale = Ut = 
3.000 mq./ha. 

 Indice di utilizzazione territoriale max 
realizzabile: mq 28176x0.3= SU mq. 8.452,80 
+ mq. 388,40*= mq. 8.841,20 
 

(*) n.b. -  alla S.U. di mq. 8.452,80 va sommata la S.U. 
di mq. 388,40 poiché con atto notarile rep. 78204 racc. 
18127 del 22.10.2010, la predetta superficie utile 

derivante da una superficie fondiaria di mq. 16428 di 
proprietà della società FIR, è rimasta di proprietà della 
S. Panfilo. 
 
 

 S.U. di progetto: 
-Fabbricato A (dest. Socio-sanitaria) mq. 2957 
-Fabbricato B (dest. Socio-sanitaria) mq. 2553 
-Fabbricato C (dest. Casa Funeraria) mq. 907 
-Fabbricato D (dest. Socio-sanitaria) mq. 2370(*) 

Totale mq. 8.787,00 < 8.841,20 

(*) unica sup. incrementata 

 
Rapporto di copertura 

 Rapporto di copertura max realizzabile = Q = 
25% di St. = mq. 28176,00 x 25% = mq. 
7044,00 

 Rapporto di copertura di progetto mq. 3588 < 
7.044,00 
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Parcheggi pubblici e privati 

 Parcheggi pubblici = P1 =15mq/100/ mq. 

di Su. =  mq. 7917 x 15 % = mq. 1187,55 

 Parcheggi pubblici di progetto = P1 = 

1504,00 > 1187,55 

 Parcheggi privati L. 122/90 = 

1mq./10mc.: 

-Fabbricato A mc. 10.645,20/10 = mq. 1064,52 

-Fabbricato B mc. 8680,20/10 =  mq. 868,02 

-Fabbricato C mc. 4353,60/10 = mq. 435,36 

-Fabbricato D mc. 5250,00/10 = mq. 525,00 

Totale parcheggi minimi mq. 2893,00, parcheggi 

di progetto mq. 4.085 di cui coperti mq. 462,00. 

 

 

Altezze e distanze di piano 

 

 Altezza massima = H = 14,50 mt. 

 Indice Visuale libera = V1 = 1 (art. 2.32) 

 Distanza D1 = V1 

 

Altezze e distanze di Progetto 

 

-Fabbricato A = h = mt. 14.20  < 14.50 distanza 

D1 > V1 

-Fabbricato B = h = mt. 11.00  < 14.50 distanza 
D1 > V1 

-Fabbricato C = h = mt.   6.00  < 14.50 distanza 

D1 > V1 

-Fabbricato D = h = mt. 14.00  < 14.50 distanza 

D1 > V1 

 

Casa Funeraria 

 

La casa funeraria ubicata nella zona destinata ad 

attrezzature socio-sanitarie, ha distanza non 

inferiore a 50,00 metri, misurata dai fili esterni di 
fabbricati che ospitano attività sanitarie pubbliche 

o private, o socio sanitarie. L.R. 41/2012 delibera 

C.C. n.° 58 del 30.11.2016. 

-Fabbricato A mt 53,00 

-Fabbricato B mt 51,00 

-Fabbricato D mt 54,00 

 

 
 

Parcheggi pubblici e privati 

 Parcheggi pubblici = P1 =15mq/100/ mq. 

di Su. =  mq. 8.787 x 15 % = mq. 1318,05 

 Parcheggi pubblici di progetto = P1 = 

1387,87 > 1318,05 

 Parcheggi privati L. 122/90 = 

1mq./10mc.: 

-Fabbricato A mc. 10.645,20/10 = mq. 1064,52 

-Fabbricato B mc. 8680,20/10 =  mq. 868,02 

-Fabbricato C mc. 4353,60/10 = mq. 435,36 

-Fabbricato D mc. 8275,00/10 = mq. 827,50 

Totale parcheggi minimi mq. 3195.40, parcheggi 

di progetto mq. 5.693,00 di cui coperti mq. 

462,00. 

 

Altezze e distanze di piano 
 

 Altezza massima = H = 14,50 mt. 

 Indice Visuale libera = V1 = 1 (art. 2.32) 

 Distanza D1 = V1 

 

Altezze e distanze di Progetto 

 

-Fabbricato A = h = mt. 14.20  < 14.50 distanza 

D1 > V1 

-Fabbricato B = h = mt. 11.00  < 14.50 distanza 

D1 > V1 
-Fabbricato C = h = mt.   6.00  < 14.50 distanza 

D1 > V1 

-Fabbricato D = h = mt. 14.00  < 14.50 distanza 

D1 > V1 

 

Casa Funeraria 

 

La casa funeraria ubicata nella zona destinata ad 

attrezzature socio-sanitarie, ha distanza non 

inferiore a 50,00 metri, misurata dai fili esterni di 

fabbricati che ospitano attività sanitarie pubbliche 

o private, o socio sanitarie. L.R. 41/2012 delibera 
C.C. n.° 58 del 30.11.2016. 

-Fabbricato A mt 53,00 

-Fabbricato B mt 51,00 

-Fabbricato D mt 50,50 
 

 

 

         

                                                                      Il Progettista 

          Arch. Alberto Bisciardi 
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TABELLA SUPERFICI

DOCUMENTAZIONE CATASTALE





PROSPETTO SUPERFICI VARIANTE PLANOVOLUMENTRICO "PONTE NUOVO"

N.° FOGLIO P.LLA S. CATASTALE ZONA S.S.  ALTRE DEST. NOTE/PROPRIETA'

1 49 224 1045 615 430 PINDARO S.R.L

2 49 504 580 580 PINDARO S.R.L

3 49 1484 1133 1133 PINDARO S.R.L

4 49 1483 537 537 PINDARO S.R.L

5 49 1486 1526 1526 PINDARO S.R.L

6 49 1485 394 394 PINDARO S.R.L

7 49 1482 771 771 CENTRO SERVIZI GLI ASFODELI S.R.L.

8 49 342 154 154 NEW DEAL S.R.L.

9 49 471 78 78 NEW DEAL S.R.L.

10 49 1487 81 81 NEW DEAL S.R.L.

11 49 1480 15 15 CENTRO SERVIZI GLI ASFODELI S.R.L.

12 49 1481 21 21 COMUNE DI SULMONA AREA - PARCHEGGIO CEDUTA 

13 49 1478 305 305 COMUNE DI SULMONA AREA - PARCHEGGIO CEDUTA 

14 49 1503 317 317 CENTRO SERVIZI GLI ASFODELI S.R.L.

15 49 1502 744 744 CENTRO SERVIZI GLI ASFODELI srl - NCEU-attualmente CASA srl 

16 49 1501 436 436 CENTRO SERVIZI GLI ASFODELI S.R.L.

17 49 1500 4940 4940 CASA S.R.L.

18 49 1506 1743 1743 NEW DEAL S.R.L. - NCEU - attualmente CASA srl

19 49 1496 324 324 NEW DEAL S.R.L.

20 49 1505 2156 2156 NEW DEAL S.R.L.

21 49 1399 1444 1444 CONDOMINIO "PONTE NUOVO"

22 49 1429 3665 3665 PONTE NUOVO S.R.L. - NCEU

23 49 67 1830 1830 PINDARO S.R.L.

24 49 1474 34 34 NEW DEAL S.R.L.

25 49 1476 70 70 COMUNE DI SULMONA AREA - PARCHEGGIO CEDUTA 

26 49 1473 252 252 COMUNE DI SULMONA AREA - PARCHEGGIO CEDUTA 

27 49 448 1301 1301 LE NUAGE S.R.L.

28 49 450 1743 1743 LE NUAGE S.R.L.

29 49 69 700 632 68 LE NUAGE S.R.L.

30 49 265 767 159 608 LE NUAGE S.R.L.

31 49 266 740 176 564 LE NUAGE S.R.L.

32 49 267 277 277 LE NUAGE S.R.L.

Tot. Sup. 

Tot. Sup.Catastale Tot. Sup. Servizi Risp. Ambienta. Tot. Sup. Utile

30123 28176 1947 8452,8
a cui si sommano
mq. 388,40
dell'atto FIR

0,3
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