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RELAZIONE URBANISTICA 
 
 
Premessa 

 
Il presente documento è riferito all’intervento di ampliamento di uno stabilimento 

industriale sito in Comune di Broccostella nell’ambito del PRUSST relativo all’area omo-
genea del “Medio Bacino del Liri” in relazione al sistema infrastrutturale a supporto dello 
sviluppo integrato dell’attività produttiva del territorio. 

Detto intervento è stato inserito nel PRUSST di cui sopra su proposta della SAR 
SpA (manifestazione d’interesse del 30.09.2009 prot. n. 35333 del Comune di Sora), pro-
prietaria delle aree di che trattasi, in relazione alla pluriennale attività nel settore trasporti 
svolto dalla stessa. 

 
 
L’area di intervento 

 
Il compendio industriale di proprietà SAR S.p.A., sito in località Colle Marchitto 

nell’area dell’agglomerato industriale Sora-Broccostella, sorge su un lotto di circa 26.700 
mq (F. 14, Mapp. 218) con accesso diretto dalla strada comunale (Via Ferrazza), sul quale 
sono state edificate - in fasi distinte e con il progredire dell’attività aziendale - le varie strut-
ture di cui attualmente è composto: 

- un fabbricato realizzato 
negli anni novanta (ed oggetto di 
variante riguardante l’ampliamento 
della zona destinata agli stessi, nel 
2001) con struttura in c.a.p. su un 
unico livello (ad eccezione della zo-
na destinata a magazzino, su due 
livelli), destinato alla costruzione e 
montaggio di cassoni e centine per 
veicoli industriali, con annessa car-
rozzeria, officina meccanica, zona 
uffici amministrativi, servizi igienici e 
magazzini (superficie coperta pari a 
1.991,44 mq); 

- un fabbricato edificato nel 
2000 (ed oggetto di variante per 
modifiche nel posizionamento delle 
tamponature esterne nel 2001) in 
adiacenza al fabbricato “A”, e costi-
tuito da due padiglioni (uno dei quali 
a duplice elevazione) con struttura in c.a.p., destinati allo stoccaggio di materie industriali 
semilavorate e relativo imballaggio, con annessi uffici, sala riunione, magazzino, servizi 
igienici e spogliatoi (superficie coperta pari a 2.971,24 mq); 

- una pensilina in acciaio a semplice elevazione, realizzata nel 1997, a protezione 
dell’erogatore di gasolio per uso interno all’azienda (superficie coperta pari a 114 mq); 

Figura 1 - Le aree di proprietà SAR  al F.14 del Comune di Broccostella 
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- un manufatto in c.a. a semplice elevazione, realizzato nel 1999, per il lavaggio 
autotreni aziendali (superficie coperta pari a 280 mq) con relativo impianto di depurazione 
acque reflue costituito da vasche di decantazione ed ispessimento fanghi, interrate, e da 
una cabina contenente i macchinari per la depurazione (superficie coperta cabina pari a 
5,10 mq); 

- una riserva idrica ad esclusivo servizio dello stabilimento industriale costituita da 
vasca in c.a. completamente interrata (anno di costruzione 2000);  

- un box costituito da struttura prefabbricata , in adiacenza al manufatto per il la-
vaggio autotreni (anno di costruzione 2007) ed adibito allo stoccaggio di olii minerali per 
autotrazione, sempre a servizio esclusivo dello stabilimento industriale (superficie coperta 
pari a 21,84 mq); 

La superficie residuale del lotto costituisce, allo stato attuale, l’area di pertinenza 
dei suddetti manufatti; è pavimentata in conglomerato bituminoso ed utilizzata come zona 
di transito e di parcheggio per gli automezzi.  

Dalla suddetta aerea, si ha accesso ad un’altra porzione della proprietà SAR 
S.p.A., costituita da lotti di terreno in zona agricola, per un estensione complessiva di circa 
36.000 mq, attualmente utilizzati anch’essi come area di parcheggio per gli automezzi, 
nonché da un’area di sedime in zona agricola vincolata, per un estensione complessiva di 
circa 3.600 mq.  

In adiacenza ai lotti sinora descritti, completano la proprietà SAR due fabbricati re-
sidenziali, siti in Via Fontana Scarpata ed accessibili mediante strada privata riservata ai 
residenti, con relativa area di pertinenza esclusiva - di estensione complessiva pari a circa 
3.700 mq - comprendente inoltre due manufatti collabenti di remota costruzione (una ri-
messa agricola ed un’abitazione rurale). 

 
 

La Variante Urbanistica 

 
L’intervento in oggetto si riferisce all’ampliamento dello stabilimento industriale di 

che trattasi mediante la realizzazione di tre nuovi edifici denominati Edificio A, Edificio B 
ed Edificio C, rispettivamente destinati ad attività di deposito e stoccaggio merci a tempe-
ratura controllata, ad officina meccanica interna all’attività aziendale per riparazione e ma-
nutenzione autotreni, ed infine magazzino di deposito e stoccaggio merci per conto terzi.  

Per la realizzazione di tale ampliamento, nell’ambito del succitato PRUSST “Medio 
Bacino del Liri”, viene proposta la variante urbanistica al PRG del Comune di Broccostella 
(FR) al fine di addivenire al cambio di destinazione d’uso delle aree agricole E1. 

Peraltro dette aree, seppure agricole, sono limitrofe a quelle dell’insediamento in-
dustriale SAR già in essere, attualmente classificato come “area urbanizzata” nel vigente 
Piano Territoriale Paesistico Regionale. 

Nel dettaglio, occorre precisare che: 

¶ le aree di proprietà SAR ricadenti in area ASI, e precisamente quelle relative al F.14 
mappale 218, sono escluse dal presente intervento; 

¶ le aree di proprietà SAR ricadenti in area verde vincolata (“area boscata” nel vigente 
P.T.P.R.), e relative ai mappali 681 e 682 del F.14, sono anch’esse escluse dal pre-
sente intervento; 

¶ allo stesso modo restano escluse dal presente intervento le “aree urbane” relative ai 
mappali 738 e 742 dello stesso F.14 unitamente ai fabbricati collabenti su di essi esi-
stenti. 
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Cosicché le sole aree interessate dalla variante urbanistica di che trattasi sono 
quelle ricadenti in zona agricola E1 e di seguito elencate1: 

 
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO  
Foglio Part. Porz. Qualità Classe   are        ca   

14 739  AREA URBANA  41 66 
14 293 - SEMIN. ARBOR. 2 11 80 
14 292 - SEMIN. ARBOR. 2 06 40 
14 578 - SEMIN ARBOR 2 09 03 
14 579 - SEMIN ARBOR 2 24 39 
14 170 - SEMIN. ARBOR. 2 18 55 
14 220 - SEMIN ARBOR 3 06 30 
14 210 - SEMIN ARBOR 2 21 70 
14 590 - SEMIN. ARBOR. 2 72 84 
14 591 - SEMIN. ARBOR. 2 01 39 
14 96 - SEMIN ARBOR 2 39 90 
14 147 - SEMIN ARBOR 2 13 60 
14 54 - SEMIN ARBOR 2 24 34 
14 697 - SEMIN ARBOR 3 32 46 
14 700 - SEMIN. ARBOR. 3 00 39 
14 690 - SEMIN. ARBOR. 3 10 31 
14 238 - SEMIN. ARBOR. 3 13 00 
14 248 - SEMIN ARBOR 3 10 50 
14 250 - SEMIN. ARBOR. 3 08 20 

 
La totale superficie delle aree d’intervento interessate dalla variante urbani-

stica di che trattasi risulta quindi essere di ha 3 are 66 e ca 73,  pari appunto a 
36.673  mq. 

Tali aree saranno assoggettate a variazione di destinazione d’uso (da agrico-
la ad industriale) e per esse varranno i nuovi parametri urbanistici come di seguito 
calcolati. 

 
 Superficie da cedere al Comune di Broccostella  
In ottemperanza a quanto disposto dall’art.5 del D.M. 1444/68, in relazione al 

rapporto massimo fra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli spazi pub-
blici destinati ad attività collettive, a verde pubblico o a parcheggi, è prevista la ces-
sione al Comune di Broccostella di aree, da destinare appunto a tali finalità, in misu-
ra non inferiore al 10% di quelle interessate dalla variante urbanistica. 

Esse dovranno avere un’estensione minima non inferiore a mq 36.673 / 10 =  
mq 3.667,00 

Sulla base di tali considerazioni, ed atteso che appare altresì opportuno dota-
re tali aree di un accesso diretto dalla viabilità pubblica, si è provveduto ad indivi-
duarle a confine con quelle, escluse dall’intervento, assoggettate a vincolo come 
ñarea boscataò e dotarle di accesso diretto dalla Via Ferrazza. 

Tali aree sono state pertanto individuate nell’intero mappale 220, posto a 
confine con la strada comunale Ferrazza, per una superficie complessiva di 630 
mq, in parte del Mappale 697, appunto il 697/b, per una superficie di 2.130 mq e dai 
mappali 590/b, 96/b, 147/b, 54/b, 690/b e 700/b,  tutti staccati per una larghezza di 

                                                           
1
 Cfr. visure catastali ï Allegato C 
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ml 7,50 dalle originarie omonime particelle del F.14. Il tutto come evidenziato nella 
tabella che segue: 

 
AREE DA CEDERE AL COMUNE DI BROCCO-

STELLA 
DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO  

Foglio Part. Porz. Qualità 
Clas
se 

  are         
ca 

14 220   semin arbor   06 30 

14 590 b 
semin. ar-

bor. 
  00 25 

14 96 b semin arbor   02 98 
14 147 b semin arbor   01 26 
14 54 b semin arbor   01 42 
14 697 b semin arbor   21 30 

14 700 b 
semin. ar-

bor. 
  00 21 

14 690 b 
semin. ar-

bor. 
  03 04 

TOTALE SUPERFICIE 36 76 
 

Pertanto il totale delle aree che saranno realmente oggetto di cessione al 
Comune di Broccostella sarà pari a mq 3676,00 > mq 3.667,00. 

 
Verifica di compatibilit¨ dellôindice di copertura 
L’intervento progettato prevede la realizzazione, come già accennato, di tre 

edifici: l’edificio A, l’edificio B e l’edificio C, il primo destinato ad attività di deposito e 
stoccaggio merci a temperatura controllata, il secondo ad officina meccanica interna 
all’attività aziendale per riparazione e manutenzione autotreni, ed il terzo destinato 
a magazzino di deposito e stoccaggio merci per conto terzi.  

L’edificio A avrà forma rettangolare con dimensioni in pianta di ml 25,00 x 
50,00 ed un’altezza di ml 5,40; il tutto quindi per una superficie coperta di 1.250,00 
metri quadrati. 

L’edificio B avrà sempre forma rettangolare con dimensioni in pianta di ml 
40,00 x 100,00 ed un’altezza di ml 7,00; il tutto quindi per una superficie coperta di 
4.000,00 metri quadrati. 
L’edificio C infine avrà anch’esso forma rettangolare con dimensioni in pianta di ml 
40,00 x 100,00 ma un’altezza di ml 9,00; anche quest’ultimo svilupperà quindi una 
superficie coperta di 4.000,00 metri quadrati. 

I nuovi corpi di fabbrica svilupperanno, nel loro complesso, una superficie 
coperta di mq 9.250,00 a fronte di un’area disponibile, decurtata della quota parte 
da cedere al Comune di Broccostella, di mq (36.673-3.676) = mq 32.997; tali valori 
determineranno pertanto l’indice di copertura Ic = 9.250/32.997=0,2803, che costi-
tuirà pertanto la regola tecnica di progetto della presente variante al PRG. 

 
 

Conclusioni. 

 
 A seguito di tale variante urbanistica le aree in oggetto saranno soggette 

pertanto alle seguenti regole di progetto: 
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Indice di copertura Ic= 28,03%  
Aree da cedere per attività collettive   Apu= 10% dell’area d’intervento 
Aree da destinare a parcheggio privato   Ppr= 1 mq/10mc di volume realizzato 
Distanza dai confini Dconf.≥ 10,00 ml    
Distanza fra i fabbricati 10,00 < Dfabbr. > 2 Hfabbr.  

È sulla base di queste regole tecniche che si è proceduto alla progettazione 
dell’intervento così come illustrato nelle relative tavole grafiche2.  

In particolare, per quanto riguarda il dimensionamento delle aree da destina-
re a parcheggio privato, il dimensionamento 

In particolare, dal Plano-volumetrico3 è rilevabile il rispetto di tali regole tecni-
che. Da esse è anche rilevabile l’entità degli spazi di parcheggio individuati, sia in 
funzione delle specifiche destinazioni d’uso di ciascuno degli edifici serviti, che in 
relazione al dimensionamento complessivo degli stessi  nel rispetto degli standard 
sopra esposti. 

 
Frosinone, maggio 2017 
      IL PROGETTISTA 
 
  Arch. Benedetta Chiarelli 

                                                           
2
 Cfr. TAV. 4 - 5 - 6 

3
 Cfr. TAV. 4 
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