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   AREA PATRIMONIO 

  Servizio  Edilizia Sportiva                    

                     
All' Area Urbanistica 

          Servizio Servizio Pianificazione Urbanistica Generale e Attuativa 
9.16.0.0.0 

          
Oggetto: Fattibilità urbanistica di un’attrezzatura di quartiere ad uso pubblico denominata “ 
Casa albergo per anziani- Villa Regina” in via Belvedere 145-147- Municipalità 5- Vomero ( 
NCT Foglio 129- p.lla 31) ai sensi dell’art.56 del vigente P.R.G. - Fase 1 
 Richiesta Parere. Rif. PG/ PG/290393 del 23/02/2026 
 
Con riferimento alla nota PG/290393 del 5 marzo 2026, in seguito all’esame della 
documentazione  progettuale presentata in merito alla riqualificazione e rifunzionalizzazione 
del complesso di Villa Regina in una casa albergo per anziani, si richiedono le seguenti 
integrazioni e chiarimenti ai fini del rilascio del parere di competenza: 
 

 Individuazione dei percorsi di accesso alle aree destinate alle due sale polifunzionali ( 
Palestra/Sala Convegni) 
Sulle tavole di progetto devono essere indicati in modo chiaro i percorsi di accesso alle due 
sale polifunzionali destinate alle attività sportive, insieme ai relativi ambienti di supporto 
(spogliatoi e locali di servizio). E’ richiesta una rappresentazione precisa degli accessi e delle 
percorrenze, evidenziando i collegamenti funzionali tra gli spazi. 

 
 Specificazione del tipo di attività sportiva prevista 

Indicare quale tipo di attività sportiva si intende svolgere all’interno delle sale destinate a 
palestra/sala convegni e specificare il numero massimo di utenti contemporaneamente 
presenti. Tale informazione è necessaria per dimensionare correttamente spogliatoi e servizi 
igienici in rapporto all’utenza prevista, nel rispetto delle linee guida riportate nella normativa 
CONI 
 
Servizi igienici e spogliatoi  

 Progettare e quotare ciascun blocco spogliatoio tenendo conto che almeno un servizio 
igienico per ogni blocco (uomini/donne) dovrà essere accessibile alle persone con disabilità , 
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conformemente alle prescrizioni dimensionali e funzionali della normativa sull’accessibilità e 
alle Linee Guida CONI (art. 8.6).

Linee guida CONI

Si invita a fare riferimento alle NORME CONI PER L’IMPIANTISTICA SPORTIVA, approvate con 
deliberazione del Consiglio Nazionale del CONI n. 1379 del 25 giugno 2008, limitatamente alla 
PARTE III – LINEE GUIDA PER GLI IMPIANTI SPORTIVI COMPLEMENTARI, relative agli impianti 
destinati esclusivamente alla pratica di attività fisico-sportive non regolamentate dalle FSN e 
DSA, con finalità ludico-ricreative, di benessere fisico o di attività terapeutica/riabilitativa. Le 
suddette linee guida sono finalizzate a suggerire criteri di qualità del servizio, di funzionalità e 
di sicurezza.

                                                                                    
                                  IL DIRIGENTE 
                Ing. Giovanni Toscano 
                                                                                                                     sottoscritta digitalmente*  

* La firma, in formato digitale, è stata apposta sull’originale del presente atto ai sensi dell’art. 24 del D.Lgs. n. 82/2005 e ss.mm.ii. (CAD). Il presente atto 
è conservato in originale negli archivi informatici del Comune di Napoli, ai sensi dell’art. 22 del D.Lgs. n. 82/2005 e ss.mm.ii. Ai sensi dell’art. 23 del D.Lgs. 
n. 82/2005 e ss.mm.ii, si attesta che la presente copia su supporto analogico è conforme, in tutte le sue componenti, al documento informatico originale 
da cui è stato tratto       
                

Firmato digitalmente da:

GIOVANNI TOSCANO

17/03/2026 11:37
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seguito dell’esame della 
rilevando nel progetto iniziative che richiedono l’espressione del parere formale di 

per l’attività di mensa, 
procedere con l’acquisizione 

http://www.comune.napoli.it/suap
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interesse storico, di cui all'art. 26 delle norme di attuazione della Variante.

L'immobile in argomento:

- è classificato, come risulta dalla tavola 7 - Classificazione Tipologica, come:

Unità edilizia di base preottocentesca originaria o di ristrutturazione a struftura autonoma -
Art. 73 per la parte edificata;

Unità di spazio scoperto concluse - giardini, orti e spazi pavimentati pertinenti a unità edilizie
di base - art. 114 per la parte pavimentata esterna;

è individuato, Der l'edificio oqqetto d'inte rvento, tra le attrezzature di ouartiere come
ili inati a istruzi t r rna n:rahanni in n'rànl aiirò77rtr r r2 è<icta nm resse com

e lÌ imm
destinare a soa ioubblici intervento n.2 dell da del ouartie re Vomero, co me risulta alsche
F.13 della tavola n. B "Soecificazioni", disciolinata dall'art, 56 della Variante

- rientra, come risulta dalla tavola 14, nel perimetro delle aree di interesse archeologico di cui
all'art. 58 delle norme;

- rientra, come risulta dalla tavola 12 - vincoli geomorfologici, in area classificata in piccola
parte in area a bassa instabilità e per la maggiore estensione come area stabile;

- non rientra nel perimetro delle zone vincolate dal Dlgs n.42/2OO4 parte terza, né nei
perimetri dei piani territoriali paesistici "Agnano Camaldoli" (Dm 06.11.1995) e "Posillipo" (D.fi'L4.12.1995), 

né nella perimetrazione del Parco Regionale dei Campi Flegrei (Dpgrc n.782 del
13.11.2003), né nella perimetrazione del Parco Regionale Metropolitano de e Colline di Napoli
(Dpgrc n.392 del L4.O7.2OO4);

- rientra nell'area della Pianificazione di Emergenza per ll rischio vulcanico Campi Flegrei -
Zona Rossa di cui al DPCM del 24.O6.2OL5;

- ricade in piccola parte nel Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico P.S.A.I. dell'Autorità dl
Bacino della'Campania Centrale approvato con delibera di Giunta Regione Campania n.466 del
21,10.2015, nella carta del rischio da frana R3 rischio elevato;

- rientra nel perimetro del centro edificato, individuato con delibera consiliare del 04.O7.1972.
ai sensi dell'art. 18 della legge 865/71;

- è stato dichiarato bene di interesse storico ai sensi del D. lgs. 22/01/2004, n. 42, con
Decreto n. L24L/2OL2 e n.468/2018, mentre risulta bene architettonico di intere6se culturale non
verificato nel Slstema vincoli in rete del Ministero della Cultura.

Conformità urbanistica
In riferimento alla conformità urbanistica del progetto in argomento. priorita riamente bisogna
specificare che. poiché l'immobile ricade completamente in zona A, l'intervento diretto
proposto è disciplinato specificamente rispetto alle unità di spazio individuate e classificate
nella tavola 7 della Variante, in relazione alle singole trasformaziona fisiche consentite dalla
suddetta disciplina urbanistica tipologica, che rinvia dettagliatamente alla parte II delle
relative norme tecniche di attuazione. Al fine, p€rtanto, di poter valutare la corrispondenza
degli interventi proposti in relazione alle specifiche tipologie edilizie e degli spazi liberi in cui
ricadono, vanno valutate Ie previsioni della tavola 7 - Classificazione tipologica, distintamente
per ciascuna parte nel rispetto degli artt. 53 e seguenti della Variante'
Per quanto riguarda le trasformazioni fisiche consentite. la parte coperta del complesso
oggetto d'lntervento, ricade in area disciplinata dall'art.73, relativo a Unità edilizia di base
preottocentesca originaria o di ristruXurazione a struttura autonoma, che al comma 4
prevede:"I/ restauro e la valorizzazione degli assetti e degli elementi architettonici originari,
nonché il ripristino degli elementi alterati, mediante:
a) la conservazione o il ripristino dell'impianto distributivo organizzativo originario proprio
delt'unità edilizia interessata, e in particolare del sistema dei collegamenti verticali, degli
accessi, degli affacci sullo spazio di pertinenza, solitamente a giardino, quale contesto
strutturante del tipo edilizio, nonché il recupero, anche parziale! di impianti distributivi
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organizzativi antecedenti allbssetto consolidato (.,);
b) la conservazione o il ripristino dei coltegamenti verticali e orizzontali caraXeristici dell'unità
edilizia, quali scale, androni, atrì, ballatoi, porticati e simili oppure il recupero di collegamenti
preesistenti;
c) it restauro o i! ripristino dei fronti esterni e interni, essendo prescritta la conservazione delle
aperture esistenti nel loro numero, nella loro forma, dimensione e posizione, ove
corrispondano alla logica distributiva propria dell'unità edilizia interessata, ovvero a organiche
trasformazioni della stessa, consolidate nel tempo secondo una storicizzata configurazione, e
l'insieme degli interventi tenda at mantenifiento dell'assetto conseguito; la modifica di
aperture è consentita ove si persegua il recupero di assetti precedenti e riconoscibili (.,);
d) il restauro o il ripristino degli ambienti interni;
e) la conservazione o it ripristino del sistema degli spazi liberi, esterni e internì, con particolare
riferimento a cortilì, porticati, giardini e orti, delle relative caratteristiche dimensionali e
formali (.. );
f) il ripristino o la ricostruzione filologica di parti crollate o demolite ('.)".
Il consolidamento, può interessare anche elementi strutturali, come murature portanti sia

interne che esterne, solai e volte, tetti e terrazze. sempre che gli lnterventi non comportino
modificazioni della posizione e delle quote degli elementi strutturali interessati, come previsto

al comma 5 dello stesso art. 73, che al successivo comma 5 prevede: "La eliminazione delle
superfetazioni, ìntendendosi per esse ogni manufatto incongruo rispetto alle caratteristiche sia

dell'impianto originario dett'unità edilizia che detla sua crescita organica nel tempo e che non
rivesta alcun iiteresse per ta lettura fitotogica e per la definizione delle caratteristiche
tipologiche dell,unità edilizia stessa", nonché al comma 7: " L'.inserimento o l'adeguamento di
impianti tecnologici e igienico'sanitai e ta realizzazione delle opere di sicurezza".
Il frazionamentò delle unltà abitative è possibile a condizione che si conseguano assetti
coerenti con gli originari sistemi distributivi nella villa, nel rispetto della riconoscibilità delle
parti costituiive dell'edificio, in coincidenza dei muri delle maglie strutturali e

conseguentemente non introduca ripartizioni delle volte, degli archi e di ogni altro elemento

strutturale arch itettonico e decorativo.
Fermo restando il parere della competente Soprintendenza con le relative prescrizionì, si rinvia

al parere del competente Servizio Sportello Unico Edilizia.
pei il recupero dello spazio esterno, la disciplina di riferimento è dettata dall'art. 114, che al

comma 4 prevede: "sulle superfici già impermeabilizzate o incolte e che comunque non

risultino incluse in giardini ornamentati, esistenti o anche in dismissione e storicamente
documentabili, è conZenùta la realizzazione di parcheggi di cui agli articoli 16 e 77 comma 3 di
cui alla parte t della presente normativa"'
Considerato lo spazio già pavimentato limitrofo all'edificio si valuta come compatibile l'utilizzo a
parcheggio a raso indicato in progetto per soli quattro posti, dimensionati per portatori dl

handicap o mezzì di soccorso, di pertinenza della Casa albergo per anziani'

per quanto riguarda, invece, le utilizzazioni consentite, è necessario far riferimento alle

categorie di at[rezzature di quartiere previste dd DMf444/68, essendo l'area individuata come

stanaard urbanistico in tav.8- Specificazioni, e, quindi, disciplinata dall'art. 55 della Variante.

Per l,edificio nel suo complesso, le funzioni previste come casa albergo convenzionata
rientrano nella categoria di interesse comUne, mentre l'uso pubblico aggiuntivo della corte

interna ricade nellJ tipologia di spazi pubblici. Anche le funzioni integrate legate alla

socializzazione e alle attività motorie rientrano nella categoria di standard urbanistico, in

quanto regolate da apposita convenzione da stipulare a valle dell'approvazione del relativo uso

pubblico da parte della Giunta Comunale.
F".nlo ,estando il parere della competente Soprintendenza, l'uso pubblico proposto risulta,
quindi, conforme alla disciplina urbanistica vigente, rinviando al parere del competente servizio

Sportello Unico Edilizia in relazione al necessario rilascio del successivo titolo abilitativo privato.

Si precisa, infatti, che, a seguito dell'approvazione del nuovo disciplinare per la realizzazione

delie attrezzature convenzioÀate con Deliberazione della Giunta comunale n. 283 del 3/7/7026,
la Proponente ha fatto istanza di adesione alla nuova procedura, come. previsto dalle norme

transitorie del nuovo Disciplinare all'art. 14, presentando il nuovo modello di convenzione con

nota prot. PG/2O26/845192 del o6/oa/2o26, in sostituzione del precedente schema,

mantenendo inalterato il contenuto dell'uso pubblico all'esame della presente conferenza di

servizi.
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Per quanto riguarda il regime vincollstico, la disciplina richlamata relativa alle norme sismiche e
di difesa del suolo, la conformità del progetto è subordlnata al rispetto delle condizioni di cui
alrarl. 24. La verifica dell'ottemperanza alla suddetta disciplina è a carico del Servizio
competente.

Si precisa, ancora, che la conformità urbanistica del progetto risulta sempre subordinata alla
valutazione della competente Soprintendenza Archeologia Belle Arti e Paesaggio per ll Comune
di Napoli in relazione ai vincoli presenti sull'immobile.
Nel rispetto di tufte le condizioni suddette la proposta in oggetto risulta, in conclusione,
conforme alla strumentazione urbanistica vigente.

imento II Di
arch. And Ceudech

Piazzacauout.42-80137 Nepoll ltalia ' tsl. (+039) 081 7957930' fax (+039) oa1 7957942

urbanistica.Eenetale@!9c-comune.napoli'it' www'comune'naooll'it


	882b3509ee935d1a6671649b9d92c13b3de43cb1f3febe6f4a6c99fd46b32f64.pdf
	PG_2026_419649 trasmissione integrazioni alla CDS.pdf
	882b3509ee935d1a6671649b9d92c13b3de43cb1f3febe6f4a6c99fd46b32f64.pdf
	882b3509ee935d1a6671649b9d92c13b3de43cb1f3febe6f4a6c99fd46b32f64.pdf
	882b3509ee935d1a6671649b9d92c13b3de43cb1f3febe6f4a6c99fd46b32f64.pdf

		2026-09-14T12:18:56+0000
	Andrea Ceudech




