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Relazione illustrativa

Unita Territoriale delle Attivita Produtti

- 7.9a - Piano per gli insediamenti produttivi (art.

865/71)
- 7.9b - Piano particolareggiato di esecuzi
1150/42)

1. Premessa

Il Piano attuativo di iniziativa pubblic

industriale (UT 7.9. — S.S.1.7.D.9), compt
esistente ed il nuovo P.I.P., oggetto di an
stato approvato con deliberazione di C.
17.12.2001.
A seguito costi de

della stima dei

urbanizzazione, in sede di progettazione es

ve 7.9
27 L.

one (art. 13 L.

a della Zona

endente l'area
npliamento, &

C. n 103 del

lle opere di

ecutiva, per la

quale é stato incaricato I'Ing. Della Lena sono state rilevate

alcune problematiche. Infatti, il costo &
oggettivamente eccessivo e difficilmente so
fattibilita degli interventi.

L'’Amministrazione Comunale ha tenuto contg
avrebbe reso praticamente inattuabile
indirizzo (D.G.C.

10.12.2003) nel quale sostanzialmente richig

approvato un Atto di

valutazione e stesura di una nuova propos
come Variante generale al piano approvato.
Oltre alle problematiche sopra esposte, si &
la modifica del progetto della cassa
valutando l'ipotesi della sua eliminazione, cd

ubicazione fuori dal perimetro di piano.

isultato essere
stenibile per la

) che tale costo
| P.I.P., ha
n. 194 DEL
de all'U.T.C. la

ta progettuale,

resa necessaria
li espansione,

n la sua nuova

Contestualmente & stata definita una “risagomatura” del

Fosso del Bufalone, in sede di progettazione

definitiva delle




opere di riduzione del Rischio Idraulico dall’Ing. Muccetti,
incaricato dall’Amministrazione Comunale.

La pianificazione pubblica ha lo scopo di rendere fattibile
I'intervento, in conformita con gli obiettivi del P.R.G.
vigente,

Quindi, la proposta evidenzia una diversa soluzione
progettuale per il P.I.P. della zona industriale (UT 7.9
attivita produttive - S.5.1.7.D.9.) conseguente e coordinata
con le progettazioni idrauliche e delle opere di
urbanizzazione, al fine di migliorare [intervento
complessivo e rendere i costi sostenibili.

La variante generale al piano attuativo & adottato e
successivamente approvato dal Comune, con le procedure
di cui ai commi da quattro a otto dell’articolo 30 della L.R.
n. 5/95.

L'Indirizzo di Trasformazione Territoriale della UT nel Piano
Strutturale & Modificazione e Riqualificazione.

Il Piano Strutturale ha dettato precisi indirizzi normativi
all’‘art. 21 “Sottosistema insediativo del Paese Nuovo 1.7”
comma 9, individuando I’'UT destinata ad Attivita produttive
7.9.

Essa & suddivisa in due parti: la 7.9a e la zona di
ampliamento (con I.T. pari a 0,3 mq SLP/mq SP) soggetta
a Piano per gli Insediamenti Produttivi ex art. 27 L.865/71;
la parte 7.9b & la parte gia edificata con un Piano di
Lottizzazione ed & soggetta a Piano Particolareggiato di
Esecuzione di cui all'art, 13 della Legge 17 agosto 1942,
n° 1150.

In essa sono confermati i contenuti e |'efficacia di due dei
piani di cui al comma 1 dell’art. 31 della L.R. 5/95, cosi
come specificato al comma 2.

L'area di espansione dell’attuale zona industriale, essendo

soggetta a Piano per gli Insediamenti Produttivi, perche &



lo strumento di pianificazione e di politica economica,

poicheé ha la funzione di incentivare le imprese offrendo

loro, a prezzi di esproprio, le aree per il lorg insediamento

e la loro espansione.

Il nuovo progetto di sistemazione urbanistica dell’intera

Unita Territoriale 7.9 & volto a consentire |la fattibilita degli

interventi, per entrambi i piani attuativi (7.9a
L'attuazione del Piano Attuativo

E 7.9b).

si inserisce in una piu

ampia politica di sviluppo e di valorizzazione delle

potenzialita del territorio.
La legge, infatti, orienta |’azione dei pub
indirizza le attivita’ pubbliche e private &
sviluppo sostenibile.
La sostenibilita dello sviluppo €& volta ad ass
potenzialita’ del benessere dei cittadinie a s
diritti delle generazioni presenti e future n

risorse del territorio.

blici poteri ed
favore dello

sicurare uguali
alvaguardare i

el fruire delle

2. Elaborati della variante al piano attuativo

Gli elaborati della variante al sono i seguenti

- Tav. n. 1 - Estratto aereofotogrammetrico. con

individuazione del perimetro di piano — 1:1.000

- Tav. n. 2 - Estratto Planimetria del P.R.G. con

indicazione delle aree oggetto di piano —|1:2.000

-  Tav. n. 3 - Rilievo - 1:1.000

- Tav. n. 4 - Planimetria generale di progetto -

Viabilita ed azzonamento - 1:2000.

- Tav. n. 5 - Planivolumetrico di progettp — 1:2.000

— Tav. n. 6 — Sezioni di progetto— 1:50
— Relazione illustrativa

— Norme tecniche di attuazione




- Tabella Standards urbanistici

— Piano particellare di esproprio delle aree interessate
dal piano sulle mappe catastali e relativo elenco
delle proprieta - 1:2.000

- Valutazione degli effetti ambientali

- Progetto preliminare delle opere di
urbanizzazione - Dott. Ing L. Della Lena

- Progetto preliminare per la regimazione del richio

idraulico = Dott. Ing. F. Muccetti

Oltre agli elaborati sopraelencati si fa riferimento
anche a quelli gia contenuti nel Piano approvato che

non subiscono modificazioni e cioé:

- Studio geologico tecnico e verifica idraulica costituito
da:
- Memoria tecnica
- Allegato 1 - calcoli idraulici
- Allegato 2 indagini in situ
— Tavola 1 . Inquadramento invasivo
— Tavola 2 - Definizione sottobacini
— Tavola 3 - Deflussi superficiali
— Tavola 4 - Geologia bacino
—~ Tavola 5 - Permeabilita bacino
- Tavola 6 - Diffusione della vegetazione
— Tavola 7 - Stato attuale ambiti/zone di tutela
-~ Tavola 8 - Rilievo di dettaglio - aspetti
morfologici
- Tavola 9 - Verifica idraulica
— Tavole 10 A/B/C - Sezioni idrauliche
— Tavola 11 - Opere idrauliche in progetto
— Tavola 12 - Indagini "in situ" dati di base

-~ Tavola 13 - Sezioni geotecniche



- Allegato fotografico

— Quadro conoscitivo costituito dagli estratti, in scala 1:
2.000 delle tavole 1B6 ,1C1 ,1C2, 1F1 ,1F2 , 3.2./1 del
Piano Strutturale e dagli estratti della zona interessata,
delle tavole dell’Atlante Territoriale relative a "USO DEI
PIANI TERRA DEGLI EDIFICI, NUMERO DEI PIANI ED
USO DEL SUOLO” e dello "STATO DI CONSERVAZIONE
DEGLI EDIFICI E STATO FISICO DEI SUOLI”, nonché
della "CARTA DELLA FATTIBILITA" gia allegate al
Regolamento Urbanistico.

3. Lo stato attuale

L’Unita Territoriale 7.9 ha una superficie di mq 281.850.
Nella parte 7.9b sono gia insediate pit di 35 aziende per
la maggior parte di tipo artigianale; si tratta
prevalentemente di falegnamerie, auto-officin2, carrozzerie,
e altri tipi di attivita artigianali come una tipografia, una
fabbrica di tende, un ferramenta, oltre a magazzini,
depositi, ingrossi di vario tipo e residenze, le quali di solito
in queste aree appartengono ai proprietari delle attivita
stesse.

Attualmente la viabilita di servizio & costituita da un anello
che serve la lottizzazione esistente, inserita nel comparto
che abbiamo definito come 7.9b.

Tale viabilita manca in alcuni tratti delle superfici di
marciapiede le quali sono appunto previste nelle scelte di
progetto, come vedremo in seguito.

Per quanto riguarda gli standard dei parcheggi e del verde
pubblico, essi sono, comunque, verificati e soddisfatti.
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Nella U.T. 7.9b sono storicamente presenti attivita
commerciali per la vendita al dettaglio, consentite dal
“Piano di adeguamento e sviluppo della rete distributiva”
(Piano del Commercio), adottato dal Consiglio Comunale
con delibera n. 124 del 9.7.1993, ai sensi della Legge n.
426 del 1971, in conformita alle disposizioni del Piano
Regolatore Generale e del Piano di Lottizzazione ad essa
relativo che aveva demandato a quello strumanto di settore
I'individuazione delle tipologie di vendita ammissibili;

Con I'art.8 di quel Piano del Commercio furono individuate
le seguenti attivita assentibili:

s Mobili

s  Materiale elettrico

= Articoli idro termo sanitari

»  Combustibili

» Animali vivi e articoli per il loro allevamento

s  Articoll di vetreria

»  Ricambi e accessori per veicoll

s  Motocicli e relativi ricambi e accessori

» Auto e relativi ricambi e accessori

»  Automotocicli e relativi ricambi e accessori

=  Prodotti per 1’ agricoltura e la zootecnia

s Articoli funebri

= Articoli per telecomunicazioni

» Articoli di nautica

s Articoli di elettronica

s Articoll per sistemi di sicurezza

s Articoli per sistemi di sicurezza antincendio

»  Materiali da costruzione e altri articoli per
1’ edilizia

= Legnami

Con la pianificazione attuativa sino ad ora attuata
non si era tenuto conto di tale situazione e, ad
esclusione del lotto A ove erano previsto Attivita
Urbane, era stata confermata come unica destinazione

d'uso ammissibile quella di Attivita Produttive.
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A seguito delle osservazioni presentate I'A+1

Comunale ha ritenuto opportuno,
alcune di esse prevedere che nella U
conformita alle norme del
situazione di fatto esistente

d'uso di Attivita Urbane — Commerciali al

ministrazione

in accoglimento di

T.79b in

Piano Strutturale e della

prevedere la destinazione

Dettaglio con

una limitazione della superficie di vendita a seconda

del genere.

4. Il progetto

l'intera U.T. 7

Iinsediamento di nuove attivita, riqualificaré

L'obiettivo generale per

ed integrarla con la parte 7.9 a, in modo

unico comparto che sia funzionalmente idon

.9 & favorire
> la parte 7.9b
da formare un

eo a contenere

impianti non solo artigianali e commercigli, ma anche

turistici e servizi in genere.
Il Piano Strutturale definisce le “destinazion

i d’'uso” all’art.

3 degli indirizzi normativi e in questo cpso all'art. 21

comma 9 (UT 7.9).
La stessa dizione “attivita di servizi alle imp
mai generica e non ben definibile. Al suo
andare dalle agenzie bancarie ai centri d
attivita ricettive al pronto soccorso, dalle 3
lo svago e il tempo libero al posto antincend
al ristorante, ecc.

Cio va visto anche alla luce del fatto

rese” & quanto
interno si puo
rezionali, dalle
ttrezzature per

io, dalla mensa

che i “servizi

all'impresa” non vanno solo in direzione degli aspetti

gestionali dell'impresa stessa, ma anche in direzione del

complesso degli addetti occupati e degli utilizzatori.

C’é poi da considerare il fatto che certe attivita, per le loro

caratteristiche, esigendo ampi spazi (vedi palestre) o che

sono incompatibili con la

residenza (vedi

discoteche)
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trovano una confacente collocazione nelle aree destinate ad
attivita produttive.

E’ ormai consolidato che il Piano delle aree ca destinare ad
insediamenti produttivi pud prevedere anche attivita che
normalmente si qualificano come “attivita urbane”, vale a
dire che oltre a contenere impianti produttivi di carattere
industriale, artigianale e turistico, vi possono essere
ammessi anche impianti destinati a servizi e attrezzature,
con cid non venendo in contrasto con lart. 27 della L.
865/71, né con il D.M. 2/4/68.

Piu specificatamente si indicano qui di seguito le varie
funzioni e attivita che possono essere svolte all‘interno
della U.T. 7.9.

IMPIANTI INDUSTRIALI:

Possono effettuare la vendita al pubblico dei soli oggetti di
propria produzione, purché effettuata negli stessi locali di
produzione. E’ richiesta solo liscrizione al R.E.C. (L.R.
17/5/99 n. 28 in attuazione del D.L. 31/3/98 n. 114)

IMPIANTI ARTIGIANALI:

E’ consentita la vendita al dettaglio da parte degli artigiani
a condizione che risultino iscritti all’ albo di cui all’art. 5
della L. 8/8/85 n. 445 e la esercitino al pubblico nel luogo
di produzione o in locale attiguo. (L:R. 17/5/99 n. 28).
Ovviamente la vendita non deve né pud essere trasformata
in somministrazione (cioé consumazione nel posto), perché
in tal caso occorre specifica autorizzazione comunale.
(Questa annotazione ha particolare importanza per artigiani

gelatai e pizzaioli).

COMMERCIO ALL'INGROSSO E MINUTO:
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Il divieto di esercitare congiuntamente il commercio

all'ingrosso e al minuto non si applica ( art. 11bis del R:

Reg. 4/99, art. aggiunto con regolamento 3/5/2000, n.5,

Decreto 3/5/2000 del Presidente della Giunta regionale) per

la vendita dei seguenti prodotti:

- Macchine, attrezzature e articoli tecnici per
I'agricoltura, l'industria, il commercio e |'artigianato.

- Materiale elettrico.

- Colori, vernici, carte da parati, ecc.

- Ferramenta ed utensileria.

- Articoli per impianti idraulici, a gas ed igienici.

- Articoli per riscaldamento.

- Strumenti scientifici e di misura

- Macchine per ufficio.

- Auto, moto, cicli e relativi accesscri e parti di
ricambio.

- Combustibili.

- Materiali per l'edilizia.

- Legnami ed affini.

Tra gli impianti di carattere turistico sono da comprendersi
le strutture ricettive e di ristorazione e, in genere, tutte
quelle attrezzature di supporto al turismo tipo il Tourist
Office.

L'utilizzazione delle aree da destinare a servizi riguarda in
linea indicativa le seguenti attrezzature:

Poste, telefono, posto antincendio, agenzie bancarig,
pronto soccorso, centro direzionale, uffici, esercizi pubblici,
attrezzature per lo svago ed il tempo libero quali palestre,
bowling, scuole di ballo, discoteche, sale giochi, ecc.,
impianti questi che necessitano di spazi adeguati e che, per
loro stessa natura, sono incompatibili con la residenza in

relazione soprattutto alla rumorosita.
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Bozza

4

5. La struttura urbanistica del Piano Attuativo

E' da premettere che, per realizzare le previsioni riferite

alle aree pubbliche della Lottizzazione

parcheggi ed il verde vengano

dell'intera Unita Territoriale e che &

ritrovati

esistente, i
nell’ambito

incentivato il

trasferimento delle aziende ad esse confinanti assegnando

loro prioritariamente i lotti PIP di nuova edificazione.

Come abbiamo gia sottolineato |'area oggetto del PIP e

stata studiata nella sua unitarieta, cercando
lotti gia esistenti ed edificati con la zona d
mantenendo quanto piu possibile una vision

di reintegrare i
ampliamento,
e d'insieme, in

modo tale da giungere ad un equilibrio genTale di tutte le

destinazioni che interesseranno le aree comp

Tali aree saranno quindi destinate a :

- strade veicolari e pedonali ed ai parcheggi

- verde pubblico e zone di rispetto;

- servizi e attrezzature di interesse comune;

ese nel piano.

’

- insediamenti produttivi nuovi e di completamento.

Le problematiche sollevate a seguito della st

ma di progetto

esecutivo delle opere di urbanizzazione hanno portato alla

stesura di un loro nuovo disegno, rispettogo non solo dei

costi, ai fini della fattibilita ma anche della
fel Fosso del Bufalone, arrivando cosi ad U

“risagomatura”
n tracciato piu

semplice e lineare, capace di concentrare il |piu possibile le

opere.

La fluidita del traffico all'interno sara, comu.*nque, garantita

dalla possibilita di usufruire di aree sufficienti alla manovra

per poter raggiungere tutti i lotti.

Questa nuova soluzione per le opere di urbanizzazione &

stata redatta dal Dott. Ing. L. Della Lena nel progetto

preliminare allegato alla Variante al piano.

10

—_—————
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Il disegno dei lotti, a sua volta, subisce un

conseguente non solo al nuovo disegno dell

anche alla “risagomatura” del Fosso del Bu
della sicurezza in alternativa alla cassa di es

potra essere ubicata invece a monte, fuori da

piano. Questa nuova soluzione di messa in
confronti del Rischio Idraulico é stata redatta
F. Muccetti nel progetto preliminare e depos
Regionale per la Tutela del Territorio (n°. de

12.03.2004

cambiamento
a viabilita ma
falone ai fini
pansione, che
| perimetro di
sicurezza nei
dal Dott. Ing.
tata all’Ufficio
posito ......) ed

approvata con parere favorevole del............... |prot............asa

Tale necessita e dimostrata dalle motivazigni che hanno
condotto alla variante al Regolamento Urbanistico e da
quelle esposte nella parte finale della presente relazione.

La nuova viabilita costituisce un prolungamento sia ad est
e nord — est, lato Variante Aurelia, della strada esistente
che a ovest fino a raggiungere la zona di ampliamento.
Questa soluzione porta alla realizzazione di un unico ponte
sopra il Fosso ad est con la conseguente riduzione dei costi

delle opere di urbanizzazione rispetto flla soluzione
approvata precedentemente.
Il prolungamento ad est e nord — est, lato Variante Aurelia,
della strada esistente termina in un ampia area di manovra
eggi

to a ovest va a

dove sono stati reperiti anche i parch pubblici,

adeguatamente alberati; |'altro prolungamen

concludersi in una “racchetta” adeguatamente

dimensionata per la manovra e per |‘accesso ai lotti dei

mezzi.
Contestualmente, saranno realizzati marciapiedi,
un’adeguata illuminazione e un doppio filare di alberi a

sottolineare la volonta di trasformare il qoncetto che in

genere viene associato ad una viabilita di “servizio”, dando

vita invece ad una sorta di viale che, cohe vedremo in

1
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seguito, fungera da unione delle due zone, quella esistente
e quella di progetto.
La viabilitd secondaria di accesso ai singoli lotti sara poi
precisata dai successivi schemi di utilizzo in sede di
assegnazione e con le modalita del Regolamento.
Per quanto riguarda i parcheggi & previsto il recupero di
quelli gia presenti nella “vecchia” area ed i nuovi parcheggi
saranno sistemati lungo le strade esistenti e di progetto e
mella parte terminale della nuova vianilita.
Nella parte nord confinante con |‘abitato e intorno
all’ambito di portezione del Fosso, per una fascia ben piu
ampia, e stata prevista |'ubicazione di un ampia fascia a
verde pubblico di previsione.
Tale scelta progettuale oltre che soddisfare la richiesta
. degli standards, calcolati con la dotazione minima
prevista dal D.M. 1444/68 per le attivita commerciali, e
quindi ampiamente dimensionati nel caso di Attivita
Produtive, e seguire I'andamento dell’ espansione dell’area,
vuole creare una fascia di rispetto che si frapponga tra la
zona del PIP e le zone esistenti, tenendo conto anche della
previsione di completamento del tessutc edilizio del
Sottosistema insediativo del Paese Nuovo 1.7 in via S. ’
Bartolo. |
Per quanto riguarda |'area di testata della parte gia
Lottizzata ove & previsto l'inserimento del primo blocco di
servizi, I'obiettivo & quello di creare un lotto (A) che potra
accogliere servizi (una banca, un motel, un bar, ecc), e che

sara una sorta di porta d’ingresso all'intera area. Per
quanto riguarda gli standards per i parcheggi ed il verde
necessari ai suddetti servizi, saranno ritrovati all’interno
del lotto stesso.

La “quantita” di verde pubblico, che & stata nel frattempo

alienata, sara ricalcolata e quindi ritrovata zllinterno dello

12
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standard complessivo da destinare a verde pubblico per

l'intera area del Piano Attuativo.

La scelta inerente il verde pubblico si le

ga qui con la

presenza del Fosso del Bufalone. Infatti, 41 seguito della

necessita comunque di intervenire a risolvere il problema di

sicurezza idraulica presente attualmente

€ Ccurare e

riqualificare le sponde del torrente, il piano prevede di

creare una fascia di verde pubblico attor
stesso, cosi da riqualificare questa area,
costi e allo stesso tempo dar vita a un
opportunamente attrezzato, si offra alla
passeggiate, sia da parte di chi lavora all’in
sia da parte degli utenti ai servizi stessi.
Per quanto riguarda la parte gia Lottizzata
lotti ancora vuoti (B1, B2, B3) per i qual
completamento, con l‘osservanza delle dovu
confini e nel rispetto degli standards da ritro
del lotto stesso. Per tutti gli altri lotti gia ed

risulti possibile, si consente |I'ampliamento,

no al torrente
"condensare” |
0 spazio che,
sosta o alle
terno dell’area

sono presenti
si prevede il
(e distanze dai
vare all’interno
ificati, laddove
nei limiti del

rapporto di copertura, e |'eventuale cambio di destinazione

d‘uso.

Va inoltre considerato che questa area ¢ stata ormai

“assimilata” dalla citta, quindi deve essere pensata e

riqualificata proprio per poter servire la citta stessa e non

pit quindi nell’ottica della zona industriale.

Ai fini della

riqualificazione della parte

7.9b (zona

industriale esistente) e della sua integrazione con la parte

7.9a (area di espansione), in continuita a q

dal piano precedentemente approvato in

uanto stabilito

ordine aglle

finalita ed agli obiettivi, viene redatta una Variante al piano

suddetto avente i contenuti e

'efficacia dei

piani

particolareggiati di cui all’art. 13 della Lque 17 agosto

1942, n° 1150 per la prima zona e di P.I.P. p

13

er la seconda.




