Collegio Geometri e dei Geometri laureati della Provincia di Ravenna

Ravenna,  24 Ottobre 2008

Alla c.a. del

Responsabile della gestione associata e del procedimento del PSC Ufficio Segreteria c/o Comune di Lugo 
Largo della Repubblica, 12

48022    LUGO    (RA)

Sede Operativa: Via Amendola, 68 - 48022 Lugo (RA) 

E p.c. ai Signori

Sindaci dei Comuni di:

Alfonsine
Bagnacavallo
Bagnara di Romagna
Conselice
Cotignola
Fusignano
Lugo
Massa Lombarda
Russi
Sant’Agata sul Santerno
 

 

 

· OSSERVAZIONI PSC ASSOCIATO BASSA ROMAGNA  -

Adozione del Piano strutturale comunale – P.S.C dei Comuni di Alfonsine, Bagnacavallo, Bagnara di Romagna, Conselice, Cotignola, Fusignano, Lugo, Massa Lombarda, Russi e Sant’Agata sul Santerno redatto in forma associata (con variante al P.T.C.P. di Ravenna) ai sensi e per gli effettidell’art. 32 della Legge Regionale 24 marzo 2000, n. 20 e del Piano di zonizzazione acustica dei medesimi Comuni redatto in forma associata ai sensi della Legge Regionale 9 maggio 2001, n. 15 e s.m.i.

Riferimenti alle deliberazioni di Consiglio comunale di adozione, esecutive a termine di legge: Comune di Alfonsine delibera n. 48 del 29/7/2008, Comune di Bagnacavallo delibera n. 55 del 29/7/2008, Comune di Bagnara di Romagna delibera n.58 del 4/8/2008, Comune di Conselice delibera n. 52 del 17/7/2008, Comune di Cotignola delibera n. 64 del 28/7/2008, Comune di Fusignano delibera n. 34 del 28/7/2008, Comune di Lugo delibera n. 69 del 24/7/2008, Comune di Massa Lombarda delibera n. 76 del 7/8/2008, Comune di Russi delibera n. 58 del 29/7/2008 Comune di S. Agata sul Santerno delibera n. 28 del 30/7/2008, redatto in forma associata comprendente il Quadro conoscitivo e la VALSAT, ai sensi e per gli effetti dell’art. 32 della L.R. 24 marzo 2000, n. 20.
La Commissione Urbanistica del Collegio Geometri della Provincia di Ravenna,  con il contributo dei propri iscritti, ha affrontato l’esame della documentazione facente parte del PSC Associato Comuni della Bassa Romagna adottato e presenta le seguenti osservazioni alla normativa.

Lo sforzo compiuto dal Collegio nell’esaminare la normativa che regolerà la progettazione edilizia nei prossimi anni, ha il solo fine di dare un contributo di qualità e mettere a disposizione la propria professionalità in una materia che ci vede protagonisti insieme ai cittadini, imprenditori e tecnici dell’amministrazione pubblica.

Considerata la mole della documentazione, le osservazioni seguenti sono da considerarsi solo parziali, in quanto, data l’importanza della normativa, ci si riserva di proporre ulteriori contributi nel più breve tempo possibile.

Restiamo come sempre disponibili a fornire ogni chiarimento e riceverne in merito alle osservazioni proposte, auspicando che le amministrazioni comunali interessate promuovano la creazione di un gruppo di lavoro fra gli ordini professionali e gli estensori del regolamento per discutere e comprendere il fondamento di alcune scelte e attuare la massima condivisione dello strumento. 

Cordiali saluti.

Ravenna 25 Ottobre 2008

Geom .Alessandri Mauro                                                  Geom . Ugolini Daniele

Geom .Dal Borgo Roberto                                     (Presidente Collegio Geometri della Provincia di Ravenna)

(Responsabili della Commissione Urbanistica                                            

E Edilizia Collegio Geometri della Provincia di Ravenna)

A) OSSERVAZIONI GENERALI ALL’IMPOSTAZIONE DEL PSC  E ALLA SCELTE  FONDAMENTALI

Rifacendosi in parte alle nostre precedenti considerazioni, trasmesse in merito al “documento preliminare di PSC” presentato a seguito della Conferenza di pianificazione, si colgono con favore alcuni aspetti generali da più parti auspicati, che il documento di adozione tende a confermare nelle varie Normative di Attuazione.

L’omogeneizzazione di “Definizioni e sigle” (Art.1.7), il “Titolo II” nello sviluppo e chiarimento a normative di tutela derivanti da piani sovraordinati, il “Titolo III” nelle linee di valorizzazione ambientale, nelle definizioni delle varie “distanze/fascie di rispetto” ed, in generale, negli obiettivi per la redazione dei vari POC/RUE, potrebbe finalmente eliminare, o almeno ridurre, le differenze normative fra Comuni limitrofi, soprattutto nelle definizioni e nelle interpretazioni di concetti provenienti dalla stessa Normativa Regionale o Nazionale.

L’importanza di adottare “criteri di massima semplificazione e trasparenza”, soprattutto dove vengono richiamate norme di livello regionale o nazionale, deve necessariamente diventare un obiettivo di indirizzo prevalente , in tutti i concetti del PSC che si riferiscono alla futura redazione dei POC e del RUE. Il tutto per consentire alle categorie professionali una operatività coordinata sotto un profilo di massima trasparenza, fra gli interessi generali e la tutela dei diritti privatistici, nel doveroso tentativo condiviso di favorire un riavvicinamento dei cittadini alle scelte politiche di trasformazione territoriale.

Stesso favorevole parere si può esprimere,  per quanto riguarda la generale uniformità di grafica e simboli riportata negli elaborati, tendenza possibilmente da consolidarsi nella redazione dei POC, ma che ha creato qualche problema di “lettura”.

A Tal fine, in merito alla forma degli elaborati del Piano, si segnala quanto segue:  

· Nelle tavole grafiche pur essendo presenti alcuni perimetri, gli stessi non sono rappresentati correttamente nella legenda ed occorre “cercare” nelle legende di elaborati di un altro Comune (esempio: perimetri zone rischio sismico, perimetro dossi di ambito fluviale, fasce perifluviali);

· La cartografia di base scelta per la redazione non risulta aggiornata (esempio: mancano le ultime lottizzazioni) e potrebbero creare notevoli problematiche nella redazione dei POC, considerando che le cartografie di base (catastali) dei PRG vigenti sono molto più aggiornate; 

· Gli edifici di valore storico sono visibili solo con estrema attenzione e sarebbe meglio utilizzare una simbologia  più facilmente individuabile;

· Non appare sempre “precisa” la correlazione tra gli “omissis” indicati nella normativa e le indicazioni contenute nella legenda delle tavole grafiche. Seguono alcuni esempi specifici riferiti alla documentazione del Comune di S.Agata sul Santerno, pensando di agevolarne la verifica anche per gli altri comuni:

· Nella legenda infatti troviamo le zone di tutela naturalistica (art. 2.5) ed anche il relativo articolo nelle NTA, ma nessuna zona risulta individuata come tale.

· Stessa cosa per i siti di importanza comunitaria e zone di protezione speciale: sono nella legenda e nella normativa ma non sono nel territorio comunale.

· Nella legenda è indicata “l’area a rischio moderato di esondazione nel Bacino del Po” ma il relativo articolo 2.26 è “omissis” nelle NTA.

· Viceversa nelle NTA troviamo l’articolo 2.27 (salvaguardia pozzi acquedottistici) ma non vi è alcun riferimento, sia nella legenda sia nell’ambito del territorio.

· Nella legenda l’art. 3.3 è definito “Riserva Naturale di Alfonsine” mentre nella normativa si parla di consolidamento e sviluppo della rete ecologica e sembra non esserci alcun riferimento con il territorio di Sant'Agata Sul Santerno

· Nella legenda c’è il retino della zona 2.21 mentre l’articola nelle NTA è “omissis”.

· L’articolo 2.23 è chiamato “area di potenziale allagamento del torrente Senio” ma in realtà a Sant'Agata Sul Santerno c’è il fiume Santerno, pur riconoscendo che la normativa di tutela è la medesima.

· L’articolo 2.22 specifica che si tratta delle zone PFV RU del piano stralcio del Bacino del Torrente Santerno, mentre leggendo l’articolo 2.19 non si capisce che si tratta della zona PFV: meglio specificare per evitare dubbi.

      Richiedendo una verifica e facendo salvi ns. errori interpretativi dovuti anche alla consistenza del materiale, si auspica l’utilizzo “in approvazione” di un criterio atto ad evitare ogni difficoltà e/o errore interpretativo di lettura documentale. 

      Notevoli “dubbi” si possono invece avanzare, relativamente ad alcune “aspettative disattese” rispetto all’elaborazione del “documento preliminare” nel quale, l’assenza di “limiti e perimetra-zioni” e l’utilizzo di “frecce direzionali” per l’individuazione degli ambiti (soprattutto di  espansione), costituiva il presupposto essenziale per evitare errate interpretazioni (e relative future problematiche) sulla funzione del PSC associato, derivanti dalla vigente legislazione regionale in materia. L’assenza di limiti e perimetrazioni attenuerebbe la rigidità del PSC e faciliterebbe la pianificazione successiva (POC,RUE), agevolandone l’attuazione pur mantenendone le previsioni di sviluppo. 

     Le esperienze dei primi PSC e non ultimo quello di Ravenna, segnalano i “danni” e le problematiche che possono derivare all’utilizzo di perimetrazioni, anziché simbologie di ambito più flessibili, come più volte confermato dagli stessi “estensori” della L.R. 20/2000.

     L’impostazione “flessibile” viene così a mancare nella redazione dei POC e nelle scelte che, ogni amministrazione comunale, vorrà operare anche tenendo conto delle incerte e diverse “disponibilità “ che dimostreranno i proprietari (spesso già in disaccordo fra di loro) dei terreni interessati.

     Scelta “rigida” che, aggravata dalla riduzione degli indici di edificabilità e dall’impostazione data alla “perequazione urbanistica” (di cui si tratterà più ampiamente in seguito), potrà comportare spiacevoli effetti su tutta la nostra realtà territoriale, quali:

· Un aumento dei costi e conguentemente dei valori commerciali delle aree edificabili, che il mercato immobiliare difficilmente sarà in grado di assorbire, soprattutto nei capoluoghi minori;

· Un aumento dell’ “incertezza ad intervenire” da parte di tutti gli operatori del settore, con tendenza a ridurre il regime concorrenziale del libero mercato e soprattutto nell’incerta e non sempre comprensibile applicazione del concetto di “perequazione” e dell’obiettivo dichiarato per l’ERS nella quota del 20% (ambiti di espansione) e 10% (ambiti di riqualificazione);

· Un conseguente “brusco rallentamento” di tutta l’economia locale collegata all’edilizia, con conseguente diminuzione delle relative “voci di bilancio comunale” e relativi servizi allo  stesso collegate;

     Questi possibili effetti negativi, amplificati dalla situazione economica generale, suggeriscono una diversa  impostazione del piano, atta a stimolare e favorire l’orientamento verso la nostra realtà territoriale delle  “energie imprenditoriali e culturali”  che il PSC si dovrà prefiggere di attirare.

     Probabilmente, l’adozione di correttivi che non stravolgerebbero il corposo lavoro svolto fino ad oggi,  sarebbero sufficienti alla “riduzione del rischio”, senza creare una  forzata “visione negativa”.

Nel tentativo di chiarire quanto sopra, si portano all’analisi di competenza, alcune indicazioni scaturite nelle varie discussioni sull’argomento:

· Favorire l’aumento del numero di possibili “ambiti d’intervento”;
· Renderne più certa la “flessibilità” di attuazione, chiarendo il sistema di “perequazione” e le sue applicazioni pratiche;
· Favorirne la riduzione della loro estensione e della (in alcuni casi) loro eccessiva concentrazione in poche zone degli abitati;
· Introdurre maggiori elementi strutturali di “flessibilità” del PSC, sia a livello grafico che normativo, che nel rispetto degli orientamenti di massima, consentano alle varie realtà comunali l’adozione di scelte strategiche “meno vincolanti” nella redazione dei POC;

· Evitare orientamenti come quello sui “Requisiti tecnici cogenti degli edifici” che, se non attentamente valutati, rischiano effetti di “inapplicabilità” con conseguenze di rallentamento generale dell’attività edilizia e difficoltà nei rapporti con le amministrazioni e/o enti interessati;

· Valutare attentamente le forme di applicazione degli obiettivi ERS, cercando di ridurre il pesante impatto “scaricato esclusivamente sul privato”;

· Riconsiderare e “soppesare” i rapporti che la normativa viene a creare fra, possibili richieste delle amministrazioni e fattibilità economica degli interventi, in tali condizioni, da parte degli operatori;

· Evitare di ricorrere, sfruttando indicazioni di legge (regionale e nazionale) che lasciano agli enti locali un certo margine discrezionale, ad orientamenti interpretativi rivolti ad individuare  “obblighi di monetizzazione”, spesso con vantaggi economici assolutamente trascurabili, ma che al cittadino trasmettono solo “sensazioni di accanimento” da parte dell’ente stesso. Un esempio significativo, ma che spesso passa quasi inosservato, riguarda il reperimento degli standard per gli interventi di recupero e riuso del patrimonio edilizio esistente (vedi osservazione specifica all’Art.4.3 comma 8-9 della normativa adottata) che i PRG vigenti spesso trattano con ottiche ed applicazioni diversificate.

     Come sopra anticipato, in riferimento all’Art.4.6 “Perequazione urbanistica e diritti edificatori”, appare opportuna una chiarificazione generale che, se non propriamente orientata alle casistiche ed ai relativi indici, paventa “scenari” difficilmente immaginabili, sia nelle loro forme di applicabilità che nei possibili “risvolti economici” e di “diritto” derivanti dal loro possesso.

Questo per l’assenza di indicazioni ed individuazioni delle aree su cui potere utilizzare i diritti edificatori e di quelle che daranno luogo a tali diritti, con la possibile creazione di “strane” azioni di “reperimento” e/o “commercio di diritti”, che non sembrano allinearsi con lo spirito e gli obiettivi di “maggiore fattibilità” e “giusta ripartizione” che stanno alla base dell’Art.7 della L.R. 20/2000, con espresso riferimento  agli “interventi di trasformazione da attuare in forma unitaria”.

     Anche in tema di rischi rispetto alle problematiche idrauliche (bacini di laminazione, ecc.), le aspettative di una “scelta strutturale” del piano, sembrano disattese. Nelle considerazioni sul  “documento preliminare di PSC”, si sottolineava la necessità scelte atte ad evitare interventi singoli (e realmente di scarsa efficacia), privilegiando interventi strutturali a largo respiro, anche con funzioni di protezione dell’edificato esistente e possibile funzione di accumulo. 

Non considerare tale opportunità ha, come unica conseguenza pratica, quella di concorrere alla lievitazione dei costi delle future aree di espansione, come sembra desumersi dall’art. 4.3 comma 6: nella verifica delle dotazioni…….non si tiene conto:…..“delle aree, ancorchè sistemate a verde, aventi funzioni di invaso di raccolta e accumulo delle acque piovane”, criterio spesso discutibile anche se già utilizzato da vari comuni.  

      Una particolare attenzione, merita la possibilità di applicazione dell’ Art.18 L.R.  20/2000 , un “potente tramite” per generare nuove e notevoli opportunità a disposizione delle Amministrazioni Comunali, ma che non viene trattato dalle norme di attuazione adottate e viene solamente accennato nella Relazione illustrativa al punto 4.2.4 (ultimo capoverso).  

Dalla lettura di tale punto, sembra emergere una scelta del PSC di limitarne l’attuazione ai soli        “ambiti  per i nuovi insediamenti“ con una piccola deroga  riferita alle sole “aree già interessate da insediamenti dismessi o da sostituire se esenti da particolari obiettivi di riqualificazione del contesto”.

Alla luce di quanto sopra ipotizzato e dal confronto con esperienze applicative di altri PSC, sembra crearsi una ulteriore limitazione per i Comuni nella redazione dei POC e l’impossibilità di applicazione in altri ambiti di tale importante “strumento di proposta” per il privato e “strumento di concertazione” per gli Enti locali.

Previsione che, se confermata andrebbe attentamente valutata nelle sue implicazioni, con l’adozione di correttivi che, oltre ad una maggior flessibilità di applicazione (senza limitarne gli ambiti possibili) renda disponibile un’ampia quota di “contenuto discrezionale degli atti di pianificazione territoriale ed urbanistica”, a disposizione degli Enti per la redazione dei POC e per poter valutare  ogni futura “proposta di accordo pubblico-privato” sul proprio territorio. 

B) OSSERVAZIONI ALLE NORME DI ATTUAZIONE DEL PSC

1) TITOLO I – CONTENUTI DEL PIANO STRUTTURALE COMUNALE E DISPOSIZIONI GENERALI –  art. 1.6 - Misure di Salvaguardia. 

“Osservazione”

Comma 3 – occorre fare salvi i PUA per i quali sia stata autorizzata la presentazione del piano se di iniziativa privata oppure l’adozione degli stessi se di iniziativa pubblica. Eliminare quindi modificare la dicitura “per i quali sia stato effettuato il deposito presso la segreteria del Comune per la pubblicazione, ovvero sia stata effettuata l’adozione”.

“Motivazione”

La richiesta di modifica è in linea con gli indirizzi regionali  (circolare regione prot.301806 del 27-11-07) e alla recente giurisprudenza in merito. 

2) TITOLO I – CONTENUTI DEL PIANO STRUTTURALE COMUNALE E DISPOSIZIONI GENERALI –  art. 1.7 -  Definizione e sigle. 

“Osservazione”

Comma 1 – occorre specificare che la fascia di rispetto ferroviaria si misura dal binario e non dal piede della scarpata.

“Motivazione”

Il binario è il solo elemento certo e costante per l’effettuazione di misurazioni. Le stesse ferrovie eseguono la misura della fascia del rispetto misurando i trenta metri dall’asse del binario, in quanto la scarpata non è elemento certo e modificabile nel tempo.

3) TITOLO I – CONTENUTI DEL PIANO STRUTTURALE COMUNALE E DISPOSIZIONI GENERALI –  art. 1.7 -  Definizione e sigle. 

“Osservazione”

Comma 1 –  Nella definizione di “Intervento” ,  non si comprende perché sia stato inserito anche “cambiamento dello stato di diritto di un immobile”. La norma non è comprensibile anche perché le variazioni dello stato di diritto (compravendite) di immobili, non possono rientrare nelle attività edilizie

4) TITOLO I – CONTENUTI DEL PIANO STRUTTURALE COMUNALE E DISPOSIZIONI GENERALI –  art. 1.7 -  Definizione e sigle. 

“Osservazione”

Comma 1 –  Nella definizione di “Costruzione” , si chiede di eliminare la dicitura “posto sul suolo”, che  può portare ad interpretazioni fuorvianti da parte degli addetti ai lavori.

5) TITOLO I – CONTENUTI DEL PIANO STRUTTURALE COMUNALE E DISPOSIZIONI GENERALI –  art. 1.8 - Valore delle individuazioni grafiche. 

“Osservazione”

L’articolo deve essere completamente revisionato considerato che la carta tecnica utilizzata per la predisposizione delle tavole grafiche non è aggiornata e presenta numerose incongruenze rispetto allo stato attuale dei luoghi. Nelle norme di attuazione del PSC andrebbe specificato che i limiti per l’individuazione delle infrastrutture, aree di tutela, ambiti sono indicativi ed andranno precisati negli strumenti di pianificazione successivi (POC e RUE).  Per quanto riguarda gli ambiti urbanizzabili,  i limiti devono essere considerati indicativi e modificabili in sede di POC e RUE, pur mantenendo fisse le quantificazioni degli ampliamenti. Gli scostamenti massimi dei limiti indicati nell’articolo dovranno essere riportati nelle norme di POC e RUE.

“Motivazione”

Il PSC per sua definizione deve contenere scelte strutturali generali, mentre quelle di dettaglio andranno specificate nei POC e RUE. E’ importante mantenere una certa flessibilità nel PSC, per non dover poi eseguire varianti prima della sua scadenza naturale dovute ad errori grafici e mancata rispondenza con la realtà dei luoghi. L’attuazione dei piani è legata alla conformazione reale del territorio e ai proprietari delle aree interessate. Demandando al POC e RUE le scelte di dettaglio potrà essere facilitata l’attuazione delle scelte contenute nel PSC. 

6) TITOLO II – TUTELA DELL’AMBIENTE E DELL’IDENTITA’ STORICO- CULTURALE E DELLA SICUREZZA DEL TERRITORIO –  art. 2.2- Invasi ed alvei di laghi, bacini e corsi d’acqua – comma 6 

“Osservazione”

La norma esclude la nuova costruzione di capanni e attrezzature per la pesca ammettendo solo interventi di manutenzione e l’eventuale ristrutturazione e/o rilocalizzazione. 

Occorre inserire anche la costruzione  di capanni nuovi e attrezzature per la pesca,  ovvero per il ricovero delle piccole imbarcazioni, se previsti e disciplinati da specifici strumenti di pianificazione intercomunali, provinciali.

 “Motivazione”

I capanni da pesca sono manufatti che rientrano nella tradizione collettiva della nostra provincia. Il PSC non può escludere la previsione di nuove strutture se ammesse da piani specifici nella quale sia stato studiato l’inserimento ambientale.  

7) TITOLO II – TUTELA DELL’AMBIENTE E DELL’IDENTITA’ STORICO- CULTURALE E DELLA SICUREZZA DEL TERRITORIO –  art. 2.4- Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale – comma 2 

“Osservazione”

Si chiede la modifica del comma come segue: “ …………… corrisponda ad un’ampiezza approssimativa di m. 150 dall’alveo si intende che l’ampiezza effettiva dell’area su cui si applicano le prescrizioni suddette è pari a m 150 misurati dalla ciglio interno dell’alveo ovvero dal piede esterno della scarpata dell’argine se presente.”
“Motivazione”

Fino ad ora i ml 150 sono sempre stati misurati dal piede della scarpata dell’argine se esistente o dal 

ciglio interno dell’alveo. La sponda, non in presenza di scarpata, è qualcosa di indefinibile, quindi si 

chiede che tali 150 ml. vengano misurati dal ciglio interno dell’alveo come di fatto si è proceduto 

fino ad ora.

8) TITOLO III – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: QUALIFICAZIONE VALORIZZAZIONE E INFRASTRUTTURAZIONE DEL TERRITORIO –  art. 3.7- Distanze di rispetto e vincoli relativi alle infrastrutture lineari e agli impianti – comma r 

“Osservazione”

Si fa presente che la direttiva regionale in merito dal 25/08/2008 non è più in vigore. Ora bisogna attenersi alla legge quadro 36/2001, D.P.C.M. del 08/07/2003 e decreto 29/05/2008.

9) TITOLO IV – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI GENERALI DI SVILUPPO URBANO - art. 4.1 - Classificazione generale del territorio comunale. 

“Osservazione”

Comma 3 – occorre specificare che i limiti del territorio potenzialmente urbanizzabile valgono per il posizionamento degli ambiti e per il calcolo delle superfici complessive assegnate ma non sono inderogabili. Verranno specificati in sede di POC e RUE.

10) TITOLO IV – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI GENERALI DI SVILUPPO URBANO - art. 4.2- Criteri per il dimensionamento del PSC riguardo alle previsioni di sviluppo di funzione residenziale e relative funzioni complementari. 

 “Osservazione”

Comma 3 – non si comprende perché la possibilità di costruire una certa percentuale di SC al di fuori degli ambiti potenziali per nuovi insediamenti individuati nel PSC sia stata prevista solo per alcuni Comuni. Tale possibilità dovrebbe essere estesa a tutti i Comuni per aumentare la flessibilità dei piani e la gestione da parte dei singoli Comuni interessati. 

11) TITOLO IV – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI GENERALI DI SVILUPPO URBANO - art. 4.3 - Criteri per il dimensionamento del PSC riguardo alle dotazioni di attrezzature e spazi collettivi per la popolazione -  

“Osservazione”

Commi 8 e 9 – Concorso alla realizzazione delle dotazioni: direttive al RUE e al POC.

Condizionare indiscriminatamente “le realizzazione o la monetizzazione” delle dotazioni territoriali anche per gli interventi sul patrimonio esistente “recupero e riuso che comporta aumento del carico urbanistico”, diventa quasi “assurdo” in molti piccoli interventi edilizi, frequenti nel nostro territorio, e certamente eseguiti senza fini speculativi.

“Motivazione”

Sembra opportuno sfruttare il PSC per una “analisi condivisa” sull’argomento e evitare un carico eccessivo di oneri per interventi “poco significativi” come: piccole trasformazioni di Snr in Su, piccoli cambi di destinazione d’uso (spesso frequenti nelle unità “non residenziali” affittate),  divisioni di unità unifamiliari (spesso eseguiti con opere minimali), interventi comunque già soggetti all’applicazione del contributo di costruzione.  Si precisa inoltre che, in riferimento alla cessione delle quote di parcheggio (o relativa monetizzazione) nei PRG vigenti, viene di norma riferito ai soli lotti di completamento vuoti.
12) TITOLO IV – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI GENERALI DI SVILUPPO URBANO - art. 4.4 - Criteri per il dimensionamento del PSC riguardo alle previsioni di sviluppo delle attività produttive secondarie e terziarie specializzate e relative dotazioni. 

 “Osservazione”

Nel P.S.C. non viene individuato quali siano le attività produttive secondarie, quindi per logica si ritiene che per le attività produttive non sia possibile individuare quelle secondarie e non.
Comma 6 – si chiede di introdurre la possibilità di ampliamento di singole attività produttive, che alla data di  adozione del PSC siano esistenti, al di fuori degli ambiti individuati di cui al comma 4  e per i quali i POC potranno programmare l’attuazione, per una quantità anche superiore al 50% (vedi richiamo art.5.8) della superficie del lotto già assegnato. 

13) TITOLO IV – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI GENERALI DI SVILUPPO URBANO - art.4.6 - Perequazione urbanistica e diritti edificatori – comma 5 

 “Osservazione”

Al punto B) si chiede per B1 in generale IP = da 0,20 a 0,25 mq/mq; qualora l’area risultasse qualificata come zona C ai sensi del previgente P.R.G. e l’ IP è incrementabile fino ad un massimo di 0,30 mq/mq. Tali indici sono incrementabili del 20 % in presenza di edilizia bioclimatica.

 “Motivazione”

Gli indici assegnati comporteranno un smodato aumento del consumo del territorio e un notevole aumento dei valori immobiliari locali di terreni e di fabbricati, con l’eventualità di un blocco degli investimenti specifici. Si devono introdurre incentivi all’edilizia bioclimatica, semplificando anche l’interpretazione delle tabelle delle direttive regionali.

14) TITOLO IV – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI GENERALI 

DI SVILUPPO URBANO - art.4.6 - Perequazione urbanistica e diritti edificatori – comma 5 

“Osservazione”

Al punto C) si chiede per  C1 in generale: IP= da 0,35 a 0,40 mq/mq .

“Motivazione”

Come sopra riportato si ritiene che l’indice assegnato sia eccessivamente basso tale da comportare un notevole spreco del territorio e una notevole depressione del mercato in funzione degli investimenti.

15) TITOLO IV – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI GENERALI DI SVILUPPO URBANO - art.4.6 - Perequazione urbanistica e diritti edificatori – comma 9

 “Osservazione”

Non appare corretto discriminare la SC legittimata attraverso sanatoria ai sensi di legge (70%) rispetto alla SC realizzata attraverso regolare titolo abilitativi (100%). 

I titoli abilitativi sono regolari anche se ottenuti attraverso procedure di sanatoria.

I fabbricati oggetto di sanatoria hanno ottenuto, mediante sanatoria titolo legittimo di esistere, possono essere oggetto di compravendite, di garanzie immobiliari, ipotecarie, e ora, con tale norma si vogliono penalizzare, oltre ogni limite di legittimità. 

Perplessità nascono anche nella valutazione di edifici ad uso abitativo, in condizioni non abitabili. Per un fabbricato ad uso abitativo esistono molteplici fattori che possono incidere sulla condizione di “abitabile”.

Un fabbricato sprovvisto di allaccio all’acqua potabile non è abitabile. Questo è solo un caso, ma la giurisprudenza ne ha individuato tantissimi altri. Con questa stesura si lascia una troppa discrezionalità al funzionario che dovrà controllare. Si ritiene che lo scopo principale debba essere quello di incentivare in qualsiasi modo il recupero anche attraverso il riconoscimento del 100% della SC., di fatto penalizzata da questo P.S.C.

Stesse considerazioni valgono per i fabbricati ad uso diverso da quello abitativo.

16) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.4 – Ambiti specializzati per attività produttive.

 “Osservazione”

Comma 1 – Si chiede di modificare la definizione come segue:” Gli ambiti per attività produttive ASP1 sono le parti del territorio caratterizzate dalla concentrazioni di attività economiche commerciali e produttive, totalmente o prevalentemente edificate o in corso di edificazione sulla base di P.U.A approvati  o dei quali sia stata autorizzata la presentazione.”

17) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.4 – Ambiti specializzati per attività produttive.

“Osservazione”

Comma 5 – Si chiede di abrogare totalmente la norma che prevede che non sono insediabili attività logistiche a grande dimensione, intendendo tali quelle che occupano un lotto con Sup. fondiaria di oltre 10.000 mq.

“Motivazione”

Il  PTCP non pone vincoli al riguardo, non si capisce perciò questa limitazione. Alcuni Comuni, ad esempio  Conselice, si confrontano, quotidianamente, nell’aspetto industriale, commerciale e logistico con altri limitrofi. Si ritiene che tale limitazione di mq 10.000 abbia solo aspetti  che incidono in maniera troppo negativa per  lo sviluppo.

Se un imprenditore ha individuato tale territorio per un’attività logistica vuole dire ha considerato tale territorio idoneo e conveniente  sotto tutti gli aspetti ( linee ferroviarie, stradali, impianti ecct ). Il Comune in sede di POC e RUE, o anche attraverso l’attivazione di art.18 L.R.20/2000 potrà valutare la convenienza e l’idoneità di tali insediamenti.

Tale richiesta fa riferimento a quella più generale di flessibilità del PSC.   

18) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.4 – Ambiti specializzati per attività produttive.

 “Osservazione”

Comma 5 – La norma specifica giustamente che le Le funzioni ammesse in queste aree sono

 specificate nel RUE fra quelle manifatturiere, di servizio e terziarie. Non appare corretto dettare nel PSC ulteriori specificazioni quali: “-  l’insediamento di nuove medie strutture di vendita di prodotti non alimentari è ammissibile solo nelle porzioni a più marcata commercializzazione e comunque entro i limiti stabiliti dalla normativa vigente per le aggregazioni commerciali di rilevanza comunale ( ossia max 5000 mq SV per ciascun ambito) fatte salve eventuali specifiche previsioni della pianificazione provinciale o contenuti in PUA già approvati-“ e altre a seguire.

Le specifiche funzioni da insediare nelle aree rientrano nella prerogativa di POC e RUE.

Inoltre  specifiche normative   regionali e provinciali ( piani commerciali…..) potrebbero prevedere la regolazione di tali interventi comportando variante al PSC, se così normato.

19) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.4 – Ambiti specializzati per attività produttive.

 “Osservazione”

Comma 7 – si chiede di riformulare l’inserimento dell’indice Q (superficie coperta) nel caso di “interventi di nuova costruzione o sostituzione”, o comunque eliminarne l’applicazione in caso di “ampliamento” degli edifici esistenti. 

“Motivazione”

Di fatto tale parametro, considerato in concomitanza con l’indice UF, limiterà notevolmente gli ampliamenti per gli edifici esistenti, spesso strutture produttive a piano unico per esigenze logistiche-funzionali, con parti in elevazione limitate alle zone uffici. condizionando pesantemente, in alcuni casi, lo sviluppo delle attività nelle aree esistenti.

Si precisa a tal fine che, l’ampliamento viene considerato “nuova costruzione” ai sensi dell’allegato alla L.R. 31/2002, a cui si riferisce espressamente l’articolo 1.7 delle NTA.

20) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.5 – Ambiti per nuovi insediamenti urbani (ANS)

 “Osservazione”

Comma 8 – Modalità di attuazione direttive al POC – Non risulta corretto o sufficientemente motivato perché l’UT massimo  previsto per ciascun comparto, cioè la capacità edificatoria complessiva, è differente nelle normative dei vari Comuni. Ad esempio  UT  non superiore a mq 0,40 mq/mq per tutto il territorio comunale di Lugo e inferiore per altri. Si ritiene corretto assegnare a tutti i comuni lo stesso U.T.

21) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.5 – Ambiti per nuovi insediamenti urbani (ANS)

 “Osservazione”

Comma 13 – assegnare le destinazioni d’uso agli ambiti individuati è una prerogativa degli strumenti di pianificazione di dettaglio (POC e RUE). Per facilitare l’adozione del PSC e non correre il rischio di procedere, prima della naturale scadenza, a varianti del PSC, è opportuno eliminare le destinazioni d’uso assegnate agli ambiti.

22) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.7 – Nuovi ambiti specializzati per attività produttive (ASP2)

 “Osservazione”

Comma 4 – Destinazioni d’uso –

Assegnare funzioni ammesse o non ammesse agli ambiti individuati è una prerogativa degli strumenti di pianificazione di dettaglio (POC e RUE). Per facilitare l’adozione del PSC e non correre il rischio di procedere, prima della naturale scadenza, a varianti del PSC, è opportuno eliminare le specificazioni delle funzioni ammesse all’interno degli ambiti individuati.

Si segnala inoltre che le specificazioni sono differenti nelle normative dei PSC dei vari Comuni, assegnando vincoli diversi in un settore dinamico e basilare per l’economia del territorio.

23) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.7 – Nuovi ambiti specializzati per attività produttive (ASP2)

 “Osservazione”

Comma 5 – Modalità attuative e parametri edilizi ed ambientali –

Si chiede di elevare i parametri di UT come segue: UT da 0,40 mq/mq fino ad un massimo di 0,45 mq/mq.

I parametri proposti sono troppo limitati e considerando sempre in aumento il costo dei terreni, comporteranno costi finali superiori che si ripercuoteranno inevitabilmente sul prezzo finale a carico degli acquirenti.

24) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.8 – Limitati interventi di ampliamento di attività produttive non localizzati

 “Osservazione”

Comma 1 – Determinazioni del PSC –

Si chiede di sostituire la norma come segue: “Al di fuori degli ambiti di cui  all’art. precedente, individuati come potenzialmente utilizzabili per ospitare nuovi insediamenti specializzati per attività produttive, il PSC definisce all’art 4.4 comma 6 una quota di potenzialità insediativa riservata a rispondere ad eventuali specifiche esigenze, non pre- individuabili  in sede di P.S.C., di ampliamento o sviluppo di singole attività produttive che alla data di adozione delle presenti norme siano già insediate o per le quali sia stata autorizzata la presentazione  il PUA.”

L’osservazione è coerente con quella all’art. 4.4.c. 6.

25) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.8 – Limitati interventi di ampliamento di attività produttive non localizzati

 “Osservazione”

Comma 3 – Direttive al POC –

Si chiede di eliminare il limite per l’ampliamento massimo assentibile pari al 50% della superficie del lotto già insediato.

Tali norme escludono la possibilità di valutare l’esigenze delle attività produttive che possono essere differenziate e che possono benissimo essere inserite nelle normative di dettaglio (POC e RUE).

Il P.T.C.P. della provincia di Ravenna riconosce la possibilità di ampliamento delle aziende  esistenti ancorché non insediate in poli produttivi sovracomunali o strategici. 

Non può ritenersi opportuno fissare un limite massimo do espansione quando sarà la VAS a stabilire se e di quando si possa realizzare l’ampliamento.

26) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.8 – Limitati interventi di ampliamento di attività produttive non localizzati

 “Osservazione”

Comma 3 – Direttive al POC –

Si chiede di eliminare il vincolo che l’intervento sia allacciabile ad una rete fognaria recapitante a un depuratore. Esistono altri sistemi di smaltimento eco-sostenibili che se utilizzati possono consentire gli ampliamenti. 

27) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.9 – Prestazioni ambientali dei nuovi insediamenti

 “Osservazione”

Comma 2 – Efficienza energetica e contenimento dell’emissione dei gas serra –

L’argomento è quanto mai attuale e lo sarà sempre di più nei prossimi anni.  Riteniamo che non siano stati introdotti incentivi e indicazioni strutturali sul territorio per agevolare l’efficienza energetica e l’introduzione di impianti fotovoltaici anche di grandi dimensioni (individuazioni di aree, norme di inserimento ecc…). La norma poteva benissimo fare riferimento alle norme vigenti in materia, tra l’altro in corso di continua evoluzione. 

28) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.11 – Direttive al RUE e al POC per il Territorio rurale.

 “Osservazione”

Comma 4 – si chiede di comprendere la possibilità di riutilizzo ai fini abitativi degli edifici agricoli con originaria funzione non abitativa, in linea con quanto stabilito dall’articolo A21 della LR 24/2000 che consente il recupero anche di tali edifici, nel rispetto delle caratteristiche tipologiche. 

“Motivazione”

Inserire tale possibilità, con le dovute condizioni, consentirebbe di aggiungere qualche edificio alla “tanto decantata” necessità di recupero del patrimonio edilizio rurale esistente. Soluzione già sperimentata in altre realtà territoriali e che, se correttamente normata, ha generato recuperi senza particolari “deturpazioni” ambientali.

29) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.11 – Direttive al RUE e al POC per il Territorio rurale.

 “Osservazione”

Comma 4 – Il P.S.C non prende in considerazione i fabbricati abitativi sparsi in zona rurale e non facente parte di nuclei abitativi consolidati in zona rurale. Dalla lettura del comma si recepisce che il tutto si riferisce a fabbricati comunque rurali e non a quelli abitativi non rurali. 

Nel territorio sono presenti tantissimi fabbricati con queste caratteristiche e che non hanno mai fatto parte di aziende agricole, ma che sono sempre stati fabbricati abitativi.

Anche a questi fabbricati deve essere data  la possibilità di ampliarli, modificarli, ristrutturarli, per adeguarli a  nuove esigenze familiari. Tale possibilità potrebbe essere legata all’introduzione nel fabbricato di sistemi per il risparmio energetico.

30) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.11 – Direttive al RUE e al POC per il Territorio rurale.

 “Osservazione”

Comma 7 – Viene esclusa la possibilità di insediamento di nuove attività produttive secondarie, senza darne una definizione precisa. Queste norme potrebbero essere rimandate in sede di definizione di POC e RUE, in modo da consentire un’analisi più precisa.

31) TITOLO V – ASSETTO STRUTTURALE DI PROGETTO: DISPOSIZIONI RIGUARDANTI I DIVERSI AMBITI DEL TERRITORIO - art. 5.11 – Direttive al RUE e al POC per il Territorio rurale.

 “Osservazione”

Comma 10 – si chiede di sostituire il comma come segue: “Nei nuclei residenziali rurali di cui all’art 5.10 punto 3 lettera d) vanno consentiti tutti gli interventi di recupero, riuso, demolizione e ricostruzione anche con eventuale ampliamento degli edifici esistenti, atti a consolidare il nucleo stesso.” Eliminando tutta la parte seguente.

 “Motivazione”

Si ritiene che se esistono lotti liberi questi possono essere utilizzati in quanto detti nuclei residenziali rurali sono già dotati di tutti i servizi pubblici ( gas, acqua, pulmino per i bambini che si devono recare a scuola) quindi non rappresentano costi aggiuntivi per l’amministrazione comunale, ma è interesse della comunità che tali nuclei residenziali siano vitali.
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