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COMUNE DI ROCCAFORTE MONDOVF
PIANO REGOLATORE GENERALE

VARIANTE PARZIALE N. 14

RELAZIONE




1. PREMESSA

Il Comune di Roccaforte Mondovi ¢ dotato di P.R.G.1. formato ai sensi del titolo IIT
della Legge Urbanistica Regionale approvato con D.G.R. nr, 50-10773 del 27/01/87 ¢ di
successiva variante approvata con D.G.R. nr. 103-38063 del 29/05/90.

Negli anni successivi ha provveduto ad elaborare una variante generale, anche te-
nendo conto degli eventi alluvionali del novembre 1994, la quale & stata approvata con
D.G.R. nr. 10-26301 del 21/12/1998.

Questa s1 ¢ configurata come variante all'originale P.R.G.I., ma rappresenta in realta
un nuovo piano regolatore comunale dal momento che il Consorzio con il Comune di Vil-
lanova Mondovi si & nel frattempo formalmente sciolto.

Successivamente, a fronte della necessita di apportare allo strumento urbanistico al-
cune modifiche finalizzate a migliorarne le modalitd operative e a correggerne alcuni a-
spetti non coerenti con lo stato dei luoghi o con le scelte originarie, ' Amministrazione
Comunale ha formato una 1” variante parziale ai sensi del 7° comma dell’ art. 17 della
L.R. 56/77 e s. m. ed i. Tale variante & stata approvata con d.c. n. 50 del 10/12/1999.

Successivamente ancora, a seguito di una iniziativa di riqualificazione e potenzia-
mento dello stabilimento termale di Lurisia, si & resa necessaria una ulteriore specifica va-
riante per garantire la compatibilitd urbanistica all'intervento stesso, individuando una
nuova area sul versante in sinistra orografica soprastante 'attuale stabilimento.

Le connotazion: dell'intervento in questione sono state tali da qualificare la variante
come "strutturale”, ai sensi del 4° comma dell'art. 17 della L.U.R., la quale ha richiesto
percio la procedura di approvazione ordinaria. Tale variante denominata “Variante Luri-
sia” ¢ stata approvata dalla Regione con deliberazione G.R. n. 6 - 3283 del 25/06/2001.

Quindi, con d.c. n. 18 del 17/05/2002, ¢ stata approvata la 2 variante parziale che
ha interessato tutti i settori di intervento: dai servizi alle infrastrutture, dalle aree residen-
ziali a quelle produttive e turistico-ricettive, fino alle modifiche normative. Qvviamente si
¢ trattato di variazioni dello strumento urbanistico, dettate da nuove necessita o diverse
opportunita attuative, di esclusivo rilievo locale.

L’esigenza, gia manifestatasi, di adeguare la previsione contenuta nel P.R.G. relati-
vamente al comprensorio sciabile ai progetti concretizzatisi, ha imposto la formazione del-
la 3” variante parziale, la quale ¢ stata approvata con d.c. n. 2 del 17/01/2003.

La 4” variante parziale, approvata con d.c. n. 28 del 29/08/2003, ha ancora affronta-
to, oltre ad altre tematiche relative a specifiche esigenze manifestatesi, la modifica al trac-
ciato di un impianto di risalita in localiti Rastello.

Proprio I’individuazione di questo nuovo tracciato ha originato la necessita di for-
mare la 5” variante parziale al P.R.G., in quanto a seguito di approfondite indagini geo-
tecniche, ¢ emersa ’esigenza di traslare il tracciato dell’impianto. Tale variante & stata ap-
provata con d.c. n. 25 del 22/09/2004.
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(C'¢ ancora da ricordare che I'Amministrazione per risolvere alcune problematiche
legate all'attuazione delle previsioni di piano nelle zone poste a ridosso dell'opera di difesa
spondale, nell'abitato di Roccaforte, le quali non potevano essere risolte con semplice va-
riante parziale, andando a modificare i vincoli operanti sul territorio comunale, ha formato
una variante strutturale.

Tale variante, approvata con D.G.R. n. 9-14588 del 24/01/2005, si configura come
variante di adeguamento al Piano per 'Assetto Idrogeologico del bacino del fiume Po -
P. AL - limitatamente all'abitato di Roccaforte, nella porzione lungo il corso del torrente
Ellero.

Successivamente, al fine di rendere operative le norme contenute nel R.E. approvato
con d.c. n. 16 del 29/09/2005, I’ Amministrazione ha formato una specifica variante di ca-
rattere normativo. Tale variante, denominata variante parziale n. 6, ¢ stata approvata con
d.c. n. 2 del 31/03/2006.

Contestualmente, al fine di risolvere alcune problematiche di limitata portata, ma
che, una volta risolte, hanno permesso una migliore gestione ed attuazione del Piano, &
stata approvata, con d.c. n. 3 del 31/03/2006, la 7* variante parziale.

L’esigenza, gia manifestatasi, di adeguare la previsione contenuta nel P.R.G. relati-
vamente al comprensorio sciabile, ai progetti concretizzatisi, ha imposto la formazione
della 8” variante parziale, approvata con d.c. n. 37 del 22/09/2006.

Nell’anno 2007 sono state redatte due ulteriori varianti: la numero 9 approvata con
d.c. n. 2 del 09/03/2007 e la numero 10 approvata con d.c. n. 51 del 28/11/2007.

Per mugliorare la qualita dei servizi all’interno del comprensorio sciabile con la va-
riante parziale n. 11, approvata con d.c. n. 7 del 01/04/2009, & stata apportata una modifi-
ca dell’art. 29, 1° comma. Nel medesimo anno ¢ stata redatta una seconda variante parzia-
le, la numero 12, approvata con d.c. n. 45 del 25/09/2009. Successivamente & stata predi-
sposta la variante parziale numero 13, approvata con d.c. n. 32 del 19/07/2010

Per 1 motivi che verranno illustrati nel secondo paragrafo si sono venuti a creare i
presupposti per la formazione di una nuova variante parziale, la numero 14.

SU_101_11.doc 3



2. OBIETTIVI E SCELTE DELLA VARIANTE

Le modifiche in questione vengono di seguito illustrate nel dettaglio ¢ a tal fine si fa

riferimento, per una migliore comprensione, alla classificazione individuata nella pubbli-
cazione “La nuova legge urbanistica del Piemonte sulle varianti ai Piani Regolatori” (I-
CAP, Cuneo, febbraio 1999).

2.1
2.L1;

Aree residenziali

Modifica modalita di intervento per singolo fabbricato (All. 1)

It presente intervento ha quale oggetto la modifica della modalita di intervento ine-
rente un singolo fabbricato ubicato nel Concentrico di Roccaforte Mondovi, pro-
spiciente sulla piazza della Chiesa “Mons. Eula”, angolo con via Ricetto € censito a
Catasto al Fg. 28, mappale 249.

Il piano vigente classifica la zona del Centro Storico, ove ricade il fabbricato in
oggetto, come zona R1 “Aree di interesse storico-ambientale” ovvero corrispon-
dente con le parti del territorio comunale (infatti oltre a parte del Concentrico & ri-
conosciuto anche il Borgo di Prea) individuato dal P.R.G. come insediamento a-
vente carattere storico, artistico e/o ambientale ed 1] tessuto edificato di immediato
intorno ai sensi del 1° comma, punto 1), art. 24 della L.R. 56/77 e succ. mod. ed i..
In tali zone sono obiettivi prioritari la conservazione, il recupero, il risanamento ed
una migliore utilizzazione del patrimonio edilizio esistente. Le tipologie di inter-
vento ammesse sono individuate singolarmente per ogni singolo edificio all’interno
dell’elaborato grafico in scala 1:1,000 in considerazione dello stato di conservazio-
ne dei fabbricati e delle loro caratteristiche tipologico-architettoniche mediante au-
torizzazione diretta.

Specificatamente al caso in esame ¢ ammesso 1’intervento di ristrutturazione edili-
zia interna, che risulta sostanzialmente appropriato se non fosse per la necessita
della proprieta di recuperare a fini abitativi il piano sottotetto attualmente inutiliz-
zabile a tal fine, poiché deficitario del requisito inerente 1’altezza utile interna pre-
vista dalla normativa vigente. Al fine di dare anche attuazione ad una previsione di
piano, coincidente con 1’obiettivo di recuperare i fabbricati esistenti con utilizzi
consoni all’area di intervento, si prevede una norma specifica per ’edificio oggetto
di modifica, come gia attualmente previsto per altri singoli casi ricadenti nel mede-
simo ambito di piano, consentendo la sopraelevazione del piano sottotetto, mante-
nendo uguale pendenza delle falde, di cm. 140 rispetto all’attuale altezza. La modi-
fica sotto il profilo architettonico-paesaggistico non va ad incidere sulle proporzio-
ni dell’edificato e non si vengono a creare impatti negativi nei confronti degli edi-
fici contigui, poiché, essendo I’edificio in oggetto quello con minore elevazione,
anche a seguito della sopraelevazione, si otterra un’altezza massima congrua e gia
presente nelle altre strutture.
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2:2
2.2.1.

In ultimo si precisa che la capacita insediativa di piano non viene modificata poi-
ché il piano vigente, oltre a prevedere gia per tale tipologia una sopraelevazione di
50 cm. massimo, ammette ampliamenti contenuti nel 20% del volume esistente,
che vengono in questo caso utilizzati per il recupero del nuovo piano utile.

La modifica ¢ riconducibile alla tipologia C; (modifica modalita di intervento) del-
la classificazione richiamata.

Aree produttive

Incremento parametro altezza in zona P1.1 ILurisia

La presente modifica scaturisce dalla necessitd di rimodernamento delle strutture
produttive di un’azienda importante a livello economico-occupazionale da tempo
operante sul territorio comunale connessa al settore dell’imbottigliamento
dell’acqua minerale.

L’azienda ricade all’interno di un’area produttiva individuata dal P.R.G. come P1.1
“Aree per impianti produttivi esistenti, confermati e di completamento”, posta
all’estremo ovest dell’abitato di Lurisia in prossimita dello stabilimento termale,
per la quale vengono fissati all’interno della relativa tabella di zona un insieme di
parametri edificatori-urbanistici che ne regolamentano, assieme alle norme di at-
tuazione, 1’edificabilitd della zona. Tra questi vi & 1’altezza massima realizzabile
che ¢ riconosciuta in mt. 8,50 indistintamente sia per le strutture produttive vere ¢
proprie che per 1 locali direzionali-amministrativi.

Data la limitata superficie ancora oggi utile all’edificazione, sia perché buona parte
dell’area risulta gia coperta da capannoni ed edifici vari, sia perché le caratteristi-
che geo-idrologiche di questa fan si che non tutti i terreni risultino idonei alla co-
struzione, appare indispensabile poter sfruttare in modo ottimale quanto gia edifi-
cato o eventualmente ancora da edificare sviluppando lo spazio in altezza. Inoltre
tale necessita scaturisce anche da bisogni legati al processo produttivo e di imma-
gazzinamento che secondo le nuove tecnologie debbono poter usufruire di spazi
differenti da quanto previsto nei tempi passati.

Cid premesso si provvede a modificare esclusivamente il parametro relativo
all’altezza massima edificabile portandolo da mt, 8,5 a mt. 10,00 senza che cid
comporti incrementi di S.U.L. realizzabile. Per tale motivo non si produce alcuna
verifica dei limiti quantitativi imposti dall’applicazione delle varianti parziali.

La modifica descritta € riconducibile alla tipologia G3.1 (modifica parametri) della
classificazione richiamata.
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2.3
2.3.1.

Aree turistico-ricettive

Incremento S.U.L. area T1.4 a Lurisia

La presente modifica ha per oggetto un’area a destinazione turistico-ricettiva per la
quale risulta necessario prevedere un incremento di superficie utile lorda realizza-
bile al fine di consentire un indispensabile sviluppo delle attivita svolte, vitale per
soddisfare le nuove necessita richieste dai frequentatori del territorio comunale e
consentire alla struttura di potersi evolvere secondo tali bisogni.

La zona presa in esame ¢ 1dentificata dal P.R.G. con la sigla T1.4 Lurisia ed ¢& loca-
lizzata nel concentrico dell’abitato di Lurisia lungo la strada comunale ¢ confinante
con il Rio Valcocca che la separa dall’annucleamento rurale denominato “I Vigliet-
ti”. Sull’area ¢ presente un’attivita di albergo e ristorazione che negli anni si & am-
pliata sfruttando la quasi totalita dell’edificabilitd assentita dal piano, in considera-
zione che comunque parte dei terreni risulta inedificabile poiché ricadente
all’interno della fascia di rispetto cimiteriale. Nonostante cio, per le ragioni in pre-
cedenza esposte, oggi la proprietd deve intervenire adeguando le proprie strutture
creando un modesto ampliamento,

Per operare tale modifica si assegna all’area una S.U.L. aggiuntiva di 500 mg. che
viene sottratta dalla quota a disposizione, attraverso 1’utilizzo dell’incremento del
6% previsto dalla L.U.R.. Per le verifiche quantitative necessarie si rimanda al suc-
cessivo punto tre.

La modifica ¢ riconducibile alla tipologia E1 (incrementi aree esistenti) della clas-
sificazione richiamata.
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3. VERIFICA DELLE MODIFICHE APPORTATE

Le modifiche precedentemente descritte, apportate al P.R.G. vigente, si qualificano,
come gla accennato, quali varianti parziali ai sensi del 7° comma della Legge urbanistica
regionale.

Esse infatti consistono in integrazioni e variazioni dello strumento urbanistico, detta-
te da nuove necessita o diverse opportunita attuative, che hanno esclusivo rilievo locale; in
quanto tali non modificano in alcun modo 1’assetto strutturale del Piano vigente, ma sem-
plicemente lo adattano a situazioni che sono insorte o si sono meglio precisate nel tempo.

Qltre a non contrastare, come detto, con piani o progetti sovra comunali approvati, le
modifiche in questione non comportano alcuna significativa variante delle previsioni vi-
genti agli effetti delle ricadute sull’ambiente.

In tal senso non & pertanto necessaria alcuna verifica ai sensi dell’art.20 della L.R.
40/98, ne conseguentermente dell’art.6 del D.Lgs. 4/2008.

Relativamente alla Vas, la D.G.R. 12-8931 del 09/06/2008 precisa che si intendono
escluse le varianti parziali che prevedono nuovi volumi in contesti gia edificati. Nel nostro
caso si tratta di modificare il parametro dell’altezza massima realizzabile (+ 1,50 mt.) pre-
visto per I’area produttiva P1.1, assegnare della S.U.L. aggiuntiva ad un’area turistico-
ricettiva e di modificare il tipo di intervento per un singolo edificio (assentendo la soprae-
levazione); pertanto si ritiene senz’altro di ricadere nel caso di esclusione previsto dagli
indirizzi regionali.

In merito alla verifica di compatibilitd acustica si rileva che le modifiche previste
dalla presente variante non hanno alcuna ricaduta in merito.

Per quanto attiene alle modifiche dei limiti quantitativi prescritti al 4° ¢., art. 17
della L.U.R. vengono qui appresso riportati i calcoli necessari a eseguire tale verifica. A
tal fine si riporta la sintesi delle modifiche apportate con le varianti parziali precedenti.

Aree Turistico — ricettive

Sup. Ter. Complessiva P.R.G. (Var. 1995+Var. strutt, specif. Lurisia) = 173.170 mq
Incremento ammissibile 173.170 x 6% = 10.390,2 mq
5.U.L.. Complessiva P.R.G. (Var. 1995+Var. strutt. specif. Lurisia) = 74.229,5 mq
Indice medio 74.229,5/173.170 = 0,428
Modifiche apportate con varianti parziali:
- VarParz. 2 - ampliamento T1.1 Norea +1.071 mgq S.T.
aumento 30% S.U.L. T1.1 Norea +1.464,9 wmqS.T*
aumento 300 mq S.U.L. T1.1 cap. + 700.9 mq S.T.*

+3.236,8 mqS.T.
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- VarParz. 4 - stralcio area T1.2 (Scotiattolo) - 1.840 mq S.T.
aumento 1.000 mq S.U.L. T1.1 Norea +2.336,4 mqS.T.*
individuazione nuova area T1.2 Lunisia + 750 mq S.T.

+1.246,4 mg S.T.

- VarParz. 12— riduzione area T1.10 Lurisia - - 32.028 mgq. di S.T.
con 5.250 mq. di S.U.L.

ampliamento area T2.1 Capoluogo - + 10.500 mgq.
di S.T. con 5.250 mq. di S.U.L.

La S.U.L. dell’area T1.10 viene trasferita nell’area T2.1 sen-
za che vi sia, in tal modo, incremento di 8.U.L. per le aree tu-
ristico — ricettive previste dal P.R.G.

- VarParz. 13 » aumento di 880 mq. di S.U.L.

area T1.1 Norea +2.056,0 mqS.T.*
aumento di 700 mq. di S.U.L.
Localita Borello +1.6355 mgS.T*

+ 3.691,5 mg S.T.

Bilancio superfici modificate +8.174,70 mgq S.T.

*Trattandosi di un aumento di S.U.L. occorre rapportarlo alla corrispondente S.T., ai fini delle verifi-
che quantitative, mediante ricorso all’indice medio:

- T1.1 Norea aumento 30% S.U.L. (627mq) = 627/0,428 = 1.464,9mqS.T.
~ T1.1 Capoluogo aumento 300 mq. S.U.L. = 300/0,428 = 700,9mqS.T.
- T1.1 Norea aumento 1.000 mq. S.U.L. = 1.000/0,428 = 2.336,4 mq S.T.
- T1.1 Norea aumento 880 mq. S.U.L. = §8B80/0,428 = 2.056 mgq. S.T.
- Localitd Borello 700 mq. S.U.L. = 700/0,428 = 1.635 mq. S.T.

Attuale disponibilita di Sup. Ter per ulteriori adeguamenti
(10.390,2 - 8.174,7) = 2.215,5 mq

Attuale disponibilita di S.U.L. per ulteriori adeguamenti
(2.215,5 x 0,428) = 948,2 mq
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Modifiche apportate con la presente variante:

e aumento di 500 mq. di S.U.L. area T1.4 Lurisia

Con la presente variante si ha pertanto un incremento di S.U.L. turistico-
ricettiva pari a 500 mq. corrispondenti ad una Sup. Terr. di mq. 1.168,2 (500/0,428) e
pertanto rimane una disponibilita di:

Sup. Ter. disponibile per ulteriori adeguamenti: 1.047,3 mq.

S.U.L. disponibile per ulteriori adeguamenti : 448,2 mq.
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ESTRATTO DELLE TABELLE DI ZONA VIGENTI
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ESTRATTO DELLE TABELLE DI ZONA MODIFICATE
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