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C O M U N E  D I  D E R U T A

PROVINCIA  DI  PERUGIA



_____

VARIANTE N. 1 AL PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PRIVATA PER LA LOTTIZZAZIONE DI UN’AREA A SCOPO EDILIZIO, IN DERUTA, FRAZ. S. ANGELO DI CELLE - RICHIEDENTE: NOVATECNO S.r.l..

***************

RELAZIONE ISTRUTTORIA

NATURA  DELL'INTERVENTO

Trattasi della variante al Piano Attuativo approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 129 del 21/12/2005, proposta dalla Soc. NOVATECNO SRL riguardante  la lottizzazione di un’area a scopo edilizio, posta in Deruta, fraz. S. Angelo di Celle, area classificata nel vigente PRG come zona “CA”, (EX “C1,5” e "CD" del P.R.G. vigente al 2005). Il piano attuativo risulta approvano nel 2005 ma mai convenzionato.
LOCALIZZAZIONE DELL’INTERVENTO

L’area oggetto d’intervento è posta alla periferia est della frazione di S. Angelo di Celle, immediatamente a ridosso della zona residenziale dell’abitato. L’area e caratterizzata dalla pianura alluvionale del Fiume Tevere, con pendenze blandissime nell’ordine dell’1%.

I terreni interessati dal Piano di Lottizzazione, sono censiti al C.T. al foglio 15, particelle 611, 615 e 1507 della superficie catastale complessiva di mq. 22686 di cui 18865 ricadente nel vigente PRG come zona CA (zona dotata di piano attuativo operante) mentre nel PRG vigente al momento dell’approvazione del piano attuativo originario detta area ricadeva in due distinti comparti, uno classificato come zona "C1,5" della superficie territoriale pari a circa mq. 4967 e uno classificato come zona "CD" avente una superficie territoriale pari a circa  mq. 9136, il tutto per una volumetria complessiva di mc. 18870.

DESCRIZIONE DELL'AREA OGGETTO DELL'INTERVENTO
L’area in esame si colloca alla periferia est dell’abitato di S. Angelo di Celle, ad di sopra di un terrazzamento posto ad una quota superiore di circa ml. 4,00, rispetto alla sottostante  pianura alluvionale del Fiume Tevere. 

La zona si inserisce come già detto nella pianura alluvionale del Tevere, principale collettore della zona. Il drenaggio superficiale è garantito da una serie di fossetti naturali ed artificiali, che vanno a confluire nel fiume Tevere.

Per quanto riguarda l’aspetto vegetazionale, si precisa sull’area oggetto d’intervento, è priva di essenze arboree e risulta utilizzata come seminativo.

L’accesso al plesso in esame avviene da ovest attraverso il prolungamento di via Cavalcanti (traversa di Via Lucio Velio) e da est attraverso via Jacopone da Todi, prevedendo la sistemazione e allargamento della medesima via e la realizzazione di un nuovo tratto di strada che collegherà via Jacopone da Todi a via Lucio Velio, strada di previsione del P.R.G..

DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO

La Variante è finalizzata alla urbanizzazione dell’intera area con realizzazione di un edificio plurifamiliare ad uso residenziale e commerciale, n. 5edifici unifamiliari e n. 6 edifici bifamiliari, in sostituzione della tipologia di edifici plurifamiliari previsti nel progetto originario a suo tempo approvato. Infatti il citato Piano prevedeva la realizzazione di n. 5 (cinque) edifici plurifamiliari di cui (n. 2 nel comparto "C1,5" e n. 3 nel comparto "CD") ad uso prettamente residenziale, con la possibilità di inserimento di attività compatibili con la residenza.

L’edificio plurifamiliare previsto nell’ex Comparto “C 1,5”, rispetterà i parametri edilizi-urbanistici stabiliti nel Piano Attuativo approvato per il medesimo comparto, mentre gli edifici uni-bifamiliari interesseranno l’area ex “CD” e le costruzioni rispetteranno sempre i parametri edilizi-urbanistici stabiliti sempre dall’originario Piano Attuativo, in applicazione dell’art. 37 delle NTA che recita “Sono consentite varianti alla disciplina degli Ambiti di cui sopra, purché esse non mutino il perimetro e gli indici urbanistici di cui all’art. 8 delle presenti NTA del piano esecutivo originario”.
La variante ripropone la realizzazione di due tratti della viabilità che delimitava gli originali comparti di attuazione, modificandone leggermente la posizione di uno dei  tratto. E’ prevista inoltre la ridefinizione degli spazzi pubblici del verde attrezzato, che viene proposto nella parte più ad ovest del comparto attuativo. 
VERIFICA DEGLI STANDARDS URBANISTICI

EX Comparto C1,5

1) Indice max territoriale di zona





1,50/mc/mq

2) Altezza massima degli edifici





9,50 ml.

3) Distanza minima degli edifici dalle strade  - art. 25, Reg. Reg. 1/2015

  ed in applicazione dell’art. 140, c. 2 del Reg. Reg. 1/2015           
5,00 ml. 

4) Distanza minima degli edifici dai confini esterni al comparto

6,50 ml.

5) Distanza minima degli edifici dai confini interni tra lotti 

5,00 ml.
6) Indice minimo di permeabilità territoriale Ipt



0,40 mq/mq

7) Indice minimo di piantumazione 

            2 alberi ogni 100 mq. di St.

8) Rapporto max di copertura territoriale Rct
         


35% su St.

9) Parcheggi:

Ai sensi dell’art. 264, c. 2, della L.R. 1/2015, gli stessi sono stati determinati in applicazione del Reg. Reg. 7/2010.
Residenza:

· Pertinenziali art. 11, c. 7, Reg. Reg. 7/2010 – 1 mq./3mq. di SUC; 

· Pubblici – art. 11, c. 1, Reg. Reg. 7/2010, non inferiore a 5 mq/ad abitante per la residenza. 

Commerciale:

· Pertinenziali art. 13, c. 8, Reg. Reg. 7/2010 – 1 mq./3mq. di SUC;

· Pubblici – art. 13, c. 1, Reg. Reg. 7/2010. 

10) Verde pubblico – 
· Residenza: - art. 11c. 1, Reg. Reg. 7/2010 – minimo 5 mq/ad abitante;
· Commerciale: - art. 13, Reg. Reg. 7/2010 –  

La superficie edificabile complessiva del comparto ex C1,5 è di circa mq. 4967 per una volumetria massima di mc. 7450, la volumetria utilizzata dalla presente variante al Piano Attuativo e di mc. 7450.

EX Comparto CD

1) Indice max territoriale di zona





1,25/mc/mq
2) Altezza massima degli edifici     
PA approvato 7,50 ml. - da variante   6,50 ml.
3) Distanza minima degli edifici dalle strade  - art. 25, Reg. Reg. 1/2015

ed in applicazione dell’art. 140, c. 2 del Reg. Reg. 1/2015           
5,00 ml. 

4) Distanza minima degli edifici dai confini
 esterni al comparto            
6,50 ml.

5) Distanza minima degli edifici dai confini interni tra lotti 

5,00 ml.
6) Indice minimo di permeabilità territoriale Ipt



0,30 mq/mq

7) Indice minimo di piantumazione 

                               1,5 alberi ogni 100 mc

8) Rapporto max di copertura territoriale Rct
         


35% su St.

9) Rapporto di urbanizzazione Ru (minimo)
         

            35% (Su/St)

10) Distanza minima tra fabbricati Df

         
                  

10,00 ml.

11) Parcheggi:

Ai sensi dell’art. 264, c. 2, della L.R. 1/2015, gli stessi sono stati determinati in applicazione del Reg. Reg. 7/2010.

Residenza:

· Pertinenziali art. 11, c. 7, Reg. Reg. 7/2010 – 1 mq./3mq. di SUC; 

· Pubblici – art. 11, c. 1, Reg. Reg. 7/2010, non inferiore a 5 mq/ad abitante. 

11) Verde pubblico – 

· Residenza: - art. 11c. 1, Reg. Reg. 7/2010 – minimo 5 mq/ad abitante;

La superficie edificabile complessiva dell’ex comparto “CD” è di circa mq. 9136 per una volumetria massima da piano attuativo approvato di mc. 11420,  la volumetria prevista con la presente Variante al Piano Attuativo e di mc. 10160.

Dalle verifiche effettuate agli elaborati progettuali, gli standards urbanistici risultano assolti.

ANALISI DELLE PREVISIONI PROGETTUALI
Documentazione grafica Tav. 1-2-3-4-4/a-5/a-5/b-6-7/a-7/b-8-9-10-11.

Riportano le situazioni attuali dell’area oggetto d’intervento, le previsioni dei massimi ingombri degli edifici, gli allineamenti dei fabbricati e le quote di spiccato, le sezioni schematiche degli edifici con riportati il numero dei piani, le tipologie edilizie, le sistemazioni viarie del verde e dei parcheggi sia pubblici che privati, le sezioni stradali, i comparti di attuazione, le opere di urbanizzazione primaria, gli impianti tecnologici, i particolari costruttivi e gli elementi di arredo urbano.

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA 
Espone i criteri informatori del progetto e tutte le circostanze che motivano le scelte progettuali, in essa vengono riportate i contenuti del Piano Attuativo a suo tempo approvato, e le varianti apportate con il progetto in esame, le descrizioni dei materiali utilizzati per la costruzione degli edifici e per le opere di urbanizzazione. 
DICHIARAZIONE DI CONFORMITA'

La dichiarazione di conformità di cui all’art. 55, c. 1, lett. e) della L.R. 1/2015, è stata redatta sull’apposita modulistica predisposta dalla Regione Umbria, in essa viene dichiarata la conformità del Piano Attuativo alle norme urbanistiche – edilizie, ambientali e paesaggistiche, di sicurezza, igienico-sanitarie, per l’abbattimento delle barriere architettoniche e di sostenibilità ambientale. 

ELENCO DELLE PROPRIETA’
Dalla documentazione prodotta emerge che i terreni sono di proprietà della Soc. NOVATECNO S.r.l..

DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
Dalla documentazione fotografica allegata non vi è in merito nulla da osservare stante la oggettività del materiale prodotto.

RELAZIONE GEOLOGICA
Da essa emerge l’idoneità dei terreni per gli scopi edificatori.

RELAZIONE IDRAULICA
In essa sono riportate le sezioni delle fognature delle acque chiare e i relativi calcoli di portata. La Provincia di Perugia Settore gestione idraulica, ha autorizzato l’immissione delle acque chiare di lott.ne sul Fosso esistente, sulla base delle risultanze del progetto idraulico prodotto.  
RELAZIONE SULLA VERIFICA DI ASSOGGETTABILITA’ A VAS
In essa vengono descritte le necessarie informazioni ai fini dell’accertamento degli elementi che possano avere impatti significativi sull’ambiente e sul patrimonio culturale. Dall’esame della stessa, dall’analisi delle caratteristiche dell’intervento e delle caratteristiche paesaggistiche ambientali del sito, visto che:

· le previsioni della variante al piano attuativo in esame, non conseguono ulteriore consumo di suolo, non incremento le capacità insediative e non conseguono la realizzazione di alcuna delle infrastrutture elencate nell’allegato IV alla parte seconda del D.lgs. 152/06 e s.m.i. e pertanto recepiscono integralmente le previsioni e prescrizioni del P.R.G. Parte Operativa e del Piano Attuativo a suo tempo approvato dal Consiglio Comunale con deliberazione n. 129 del 21/12/2005;
· dagli elaborati progettuali prodotti dal progettista, le circostanze sopra esposte emergono tutte chiaramente tantoché, anche per mezzo di apposito elaborato “Relazione giustificativa di non assoggettabilità alla Valutazione Ambientale Strategica” viene dimostrato ed attestato dal progettista che l’intervento in variante al Piano Attuativo, non introduce impatti significativi sull’ambiente;

In ragione di quanto sopra l’intervento in esame è escluso dal campo di applicazione della VAS ai sensi  del combinato disposto dell’art. 3, comma 4, lettera e), della L.R. 16 febbraio 2010 n. 12, e dell’art. 239, comma 2, della L.R. 21 gennaio 2015, n. 1. 

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE
Specifica le modalità attuative dell'intervento per quanto concerne i materiali utilizzati e le norme di carattere tecnico, edilizio ed urbanistico con cui verranno attuati gli interventi.

SCHEMA DI CONVENZIONE

Lo schema di convenzione redatta sull’apposito schema predisposto dalla Regione Umbria, contiene i dati e quanto altro necessario per individuare la natura dei rapporti tra il soggetto attuatore ed il Comune. La stessa dovrà essere aggiornata secondo le correzioni apportate in rosso.

PROGRAMMA DEGLI INTERVENTI – Ordine cronologico delle opere 
Espone i criteri, le fasi degli intervento ed i tempi di attuazione. 

COMPUTO METRICO ESTIMATIVO
In esso sono riportate le descrizioni e le quantità delle opera da realizzare. 
PARERE CONCLUSIVO:

Le previsioni progettuali sono coerenti con le previsioni del P.R.G. vigente e le relative norme tecniche di attuazione ed in particolare ai contenuti dell’art. 37 delle Vigenti NTA del PRG parte operativa, dove al comma 3, pone quale limite esclusivamente che le varianti alla disciplina degli ambiti “CA” non vadano a mutare il perimetro e gli indici urbanistici di cui all’art. 8, delle medesime NTA del PRG parte operativa. La variante rispetta i dettami dei citati artt. 8 e 37. 
Relativamente alla previsioni in variante si propone al C. C. di impartire le seguenti prescrizioni:

· venga incrementato il numero delle alberatura d’alto fusto da piantumare nei verdi pubblici e privati sino a raggiungere il numero di 272 previste nel Piano Attuativo approvato;

· vengano completati i due tratti di viabilità di progetto, corredati dei relativi marciapiedi ed impianti tecnologici, (tratti di viabilità esterna al comparto), uno che collega la strada di lott.ne con via Lucio Velio e l’altro posto al servizio dell’area a parcheggio di lott.ne, in corrispondenza dell’estremo lato ovest del comparto;

· dovrà essere adeguatamente sistemato anche il tratto di strada di accesso ai comparti che congiunge Via Dante Alighieri con le nuove strade di lottizzazione. La sistemazione dovrà comprendere anche la realizzazione dei marciapiedi, l’impianto di pubblica illuminazione, le opere di regimazione delle acque meteoriche almeno del tratto adiacente l’ex comparto CD e la bitumatura dell’intero tratto stradale;

· i previsti camminamenti all’interno dei verdi previsti in cessione, vengano delimitati da cordoli in calcestruzzo e pavimentati con elementi autobloccanti di tipo permeabile;

· dovranno essere individuati in corrispondenza dei parcheggi pubblici idonei spazi attrezzati per la sosta di biciclette (almeno n. 7 spazi per biciclette);
·  la possibilità di modificare le quote di spiccato degli edifici previste  a progetto , senza ricorrere alla procedura di variante al P.A., previsto al punto 14 delle NTA, dovrà essere limitata ad una variazione compresa tra +20 e -50 cm.;  
· tutti i percorsi pedonali e più in generale tutte gli spazi pubblici e di uso pubblico dovranno rispettare la normativa tecnica sull’abbattimento delle barriere architettoniche di cui alla Legge 13/89 e s.m.i.;
· dovranno essere osservate le prescrizioni impartite dalla Provincia di Perugia Servizio Difesa e Gestione Idraulica, contenute nell’autorizzazione n. 29/2014 pervenuta in data 25/03/2015 prot. 3706, relative all’immissione delle acque meteoriche nel fosso dei Guastri;
· tutte le infrastrutture a rete dei pubblici servizi dovranno essere realizzate nel rispetto delle prescrizioni che le società erogatrici impartiranno anche in corso d’opera.

Deruta, lì 18/06/2015   

IL TECNICO  ISTRUTTORE

(Geom. BIAGIONI ANGELI Isauro 
Visto :

IL RESPONSABILE

DELL’UFFICIO URBANISTICA ED EDILIZIA

                      (Geom. Verbena Vairo)
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