Comune di Monticelli d’Ongina 

Provincia di Piacenza 

PROPOSTA DI VARIANTE PARZIALE

AL PIANO REGOLATORE GENERALE (PRG) VIGENTE
(ai sensi dell’art. 41, comma 2, lett. b) della L.R. 20/2000 e succ. mod. ed int.)
Relazione illustrativa

Premesse generali

Il comune di Monticelli d’Ongina è dotato di un P.R.G. ancora vigente approvato dalla Giunta Provinciale in data 1-03-1993 con atto n.° 53. In data 2-05-2013 con delibera del Consiglio Comunale n°8, veniva approvato il nuovo PSC.

Al completamento della strumentazione prevista dalla vigente legislazione urbanistica manca l’approvazione del RUE e del POC: pertanto, per le parti non in contrasto con le indicazioni programmatiche contenute nel PSC, lo strumento che regola la disciplina dell’edificato esistente e delle zone agricole è ancora il PRG vigente.

In attesa della redazione di RUE e POC, e per rispondere anche a un bisogno di autocostruzione di edifici residenziali che si è manifestato negli ultimi mesi, l’Amministrazione comunale ha ritenuto di dare avvio a una variante al PRG vigente con l’intento comunque di non classificare nuove aree residenziali che avrebbero costituito ulteriore consumo di territorio. Si è pensato, allora, di operare incentivando il possibile recupero di piccole aree ad uso produttivo ora dismesse consentendo come già previsto dalle NTA del prg vigente, in zona D1, la trasformazione d’uso in residenziale del volume in tutto o in parte demolito.

Come si spiegherà nel dettaglio più avanti, e come è successo nelle varianti adottate da poco l’Amministrazione Comunale, per avviare la modifica del P.R.G. vigente ai sensi dell’art. 41 della legge regionale n. 20/2000 e s.m.i., ha posto la condizione che si procedesse con modifiche che avessero un contenuto normativo di tipo generale, applicabile quindi anche ad altri soggetti diversi dai diretti richiedenti, e che, ove possibile in relazione alla natura e consistenza dell’intervento assentito, si procedesse alla stipula di un preventivo accordo con il soggetto privato redatto ai sensi dell’ art. 18 della legge regionale n.° 20 / 2000 e s.m.. 

La Giunta Municipale ha già approvato un accordo i cui contenuti dettagliati sono riscontrabili nel testo allegato alla presente in virtù del quale i sig. Maderi Giovanni, Inzani Ivana, e Inzani Alberto, si impegnano alla cessione al comune di Monticelli d’Ongina di un’area necessaria alla costruzione di un parcheggio a servizio del cimitero di Fogarole.

Alla variante sono state allegati il Rapporto preliminare elaborato ai fini dello svolgimento della procedura di Verifica di Assoggettabilità a Valutazione Ambientale Strategica (VAS), e la Dichiarazione di Compatibilità Geologica e Sismica delle varianti proposte .
I contenuti della variante

La presente variante è sostanzialmente una integrazione dell’art. 55 delle nta del prg vigente che avviene attraverso l’aggiunta del comma 4 bis, il quale prevede, solo per le aree individuate in cartografia, l’applicabilità della norma stessa. In poche parole la norma si applicherà a solo 6 insediamenti a destinazione produttiva localizzati in San Nazzaro , Monticelli capoluogo e Olza e Fogarole che sono risultati al 31 Maggio 2014, non più attivi e aventi una superficie fondiaria non superiore a mq. 4.500. La norma ricalca quella già contenuta nell’art. 54 del prg vigente ma che si occupava solo degli insediamenti situati nel capoluogo cercando di risolvere la dismissione di aree produttive  ormai inglobate nel tessuto consolidato residenziale con la possibile variazione d’uso in funzione residenziale. Dall’approvazione del prg  sono passati circa 20 anni e il processo di dismissione delle aree produttive si è esteso anche ai centri frazionali a seguito della crisi economica perdurante. La norma che oggi si propone è più attenta al governo degli eventuali processi di trasformazione d’uso introducendo i seguenti principi:

a) La trasformazione d’uso potrà interessare solo volumi geometrici che verranno, totalmente o parzialmente, demoliti;

b) I parametri edilizi e urbanistici, conseguenti la ricostruzione del volume demolito, non potranno eccedere quelli delle zone di completamento residenziale adiacenti al fine di salvaguardare le caratteristiche tipologiche del tessuto residenziale circostante;

c) L’atto autorizzativo edilizio dovrà essere preceduto da un Accordo ex art. 18 della legge 20/2000 o da Atto unilaterale d’obbligo con i quali chi interviene si assume l’onere di contribuire alle urbanizzazioni pubbliche se richiesto dall’Amministrazione comunale,  ma  soprattutto si impegna a non ripristinare la funzione produttiva nei volumi eventualmente non demoliti. 

In virtù dell’accordo  ex art. 18 della legge n.° 20/2000 stipulato , si provvede a individuare nella specifica tavola di PRG anche l’area che verrà acquisita da destinare a parcheggio. 

Prima di predisporre la variante ci si è preoccupati anche di verificarne la compatibilità con le previsioni del PSC approvato e di approfondire la questione del dimensionamento residenziale e del rispetto degli standard urbanistici . 

Per quanto riguarda la compatibilità con il PSC è stata verificata in modo esplicito per il lotto denominato Olza n° 1 in quanto, in esso, viene prevista la destinazione residenziale;  invece, per quanto riguarda i rimanenti lotti ( Monticelli 1/2, Olza2/3, San nazzaro 1), il PSC  conferma la destinazione  produttiva che è comunque mantenuta anche  dalla presente variante al prg che opera esclusivamente sul testo normativo. 

In sede di redazione del RUE, in relazione anche alle possibilità contemplate dall’art. 28 comma 3° della legge n.° 20 / 2000, si prevederà la destinazione residenziale, in parziale modifica a quanto previsto dal PSC approvato. 

Per quanto riguarda il rispetto degli standard urbanistici, bisogna ricordare che il dimensionamento convenzionale del PRG vigente non ha considerato i lotti totalmente o parzialmente edificati limitandosi, sia per le zone residenziali che per quelle produttive, a conteggiare i soli lotti liberi. Ciò comporta che, poiché la variante opera su volumi esistenti, il lotti in oggetto non sarebbero stati considerati nel calcolo del dimensionamento.  Comunque la dotazione di standard prevista dal PRG vigente, come modificato dalla varianti  approvate fino ad oggi,  risulta uguale a  37,30 mq./ abit.,   superiore di 7,30 mq./abit. al minimo previsto dalla legge. Si ritiene, quindi, che anche un improbabile e contemporaneo riuso di tutte le aree in oggetto prima dell’adozione del RUE,  non potrebbe comportare il superamento dello standard minimo. Infatti se ragioniamo in termini di valori assoluti notiamo che a fronte di mq.  200.430 dovuti  per legge riferendosi agli abitanti convenzionali previsti dall’ultima versione dl prg vigente,( abit. 6681x 30 mq. /abit. = 200.430 mq.),  esiste nel comune di Monticelli d’Ongina, un  esubero di aree per servizi uguale a 48.610 mq. (249.040 mq. – mq. 200430 = mq. 48.610) che, applicando lo standard di 30 mq./ ab, sarebbero sufficienti a soddisfare  una ulteriore capacità insediativa di ben  1.620 nuovi abitanti. 

Per una verifica di quanto affermato, si allega, alla presente, la tabella 7/G con il conteggio degli standard aggiornato alle precedenti varianti residenziali  n° 1, 2, 3. approvate dal comune di Monticelli. 

Testo della variante normativa

L’Articolo delle NTA del PRG vigente n.° 55  -  ZONE PRODUTTIVE "D2"  DI COMPLETAMENTO viene integrato con il comma 4 bis :

 “4. bis.
Per favorire il recupero a scopo residenziale degli insediamenti produttivi esistenti all’interno del territorio urbanizzato del Capoluogo di Monticelli d’Ongina e dei centri frazionali, il PRG individua, con apposita simbologia, quelli che risultano totalmente dismessi alla data del 31 Maggio 2014 che non abbiano superficie fondiaria superiore a 4.500 mq. .

In tali ambiti è concesso, ai proprietari o agli eventi titolo, di riavviare l’attività produttiva oppure di demolire totalmente o parzialmente gli edifici esistenti e ricostruire lo stesso volume geometrico trasformandone l’uso da produttivo a residenziale, senza che ciò comporti, nel lotto di pertinenza,  il superamento degli indici di fabbricabilità e delle altezze ammesse dal PRG vigente nelle zone B adiacenti all’insediamento stesso . 

In questo caso andrà prevista la realizzazione di parcheggi pubblici nella quantità minima pari a 1mq. ogni 15 m.c.  da cedere preferibilmente sul fronte strada o, in alternativa, ne sarà ammessa la monetizzazione o la cessione in altre zone indicate dal comune di Monticelli. Saranno reperiti anche  i  parcheggi privati nella quantità prevista dal successivo art. 108.  

Il titolo edilizio sarà preceduto dalla sottoscrizione, da parte dei proprietari  interessati,  di un accordo con soggetti  privati ex art. 18 della legge regionale  n.° 20 / 2000 o di un atto unilaterale d’obbligo, qualora non siano necessari ulteriori varianti allo strumento urbanistico, che contengano, oltre l’impegno di contribuire alla realizzazione di opere di interesse pubblico eventualmente definite con il comune di Monticelli, anche la dichiarazione della definitiva dismissione dell’ attività produttiva, e la rinuncia al suo successivo ripristino nei volumi eventualmente non demoliti.”

La presente variante è costituita dai seguenti elaborati:

1) Relazione illustrativa e tabella 7/G ;

2) Rapporto preliminare;

3) Dichiarazione di Compatibilità Geologica e Sismica;

4) Testo delle norme del P.r.g. vigente; 

5) Testo delle norme del P.r.g. variato

6) Testo delle norme del P.r.g. confronto;

7) Tav. P3.3  P.r.g. stato di fatto;

8) Tav. P3.3  P.r.g. stato di variante;

9)
Tav. P3.2  P.r.g. stato di fatto;

10) Tav. P3.2  P.r.g. stato di variante;

11) Tav. P3.1b  P.r.g. stato di fatto;

12) Tav. P3.1b  P.r.g. stato di variante;

13) Tav. P2.6  P.r.g. stato di fatto;

14) Tav. P2.6  P.r.g. stato di variante;

15)  Tav. Psc 3.6;

16)   Accordo con soggetto privato ex art. 18 legge 20/ 2000.  

Monticelli d’Ongina li      Agosto - 2014

Arch. Passoni Gian Paolo

1

