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1. Premessa
La pianificazione comunale per il governo del terio si attua attraverso il piano regolatore
comunale. Tale piano si articola in: disposizistnutturali, contenute nel piano di assetto del
territorio; disposizioni operative che sono contemel piano degli interventi.
Il comune di Spinea ha approvato, il 17 dicemlda2? le scelte strategiche della propria
pianificazioné e ora, con questo documento, si propone di iflustr criteri che seguira per la
definizione del piano degli interventi che, in caera e in attuazione delle scelte strategiche
operate in sede di Pat, dovra individuare e disep gli interventi di tutela e valorizzazione, di
organizzazione e di trasformazione del territorimgpammando in modo contestuale la
realizzazione di tali interventi, il loro completanto, i servizi connessi e le infrastrutture per la
mobilita.

2. Sintesi delle scelte strategiche operate in sedeRlano di assetto del territorio

Prima di procedere con lillustrazione delle sceltee 'amministrazione intende perseguire a

livello operativo ovvero in sede di piano deglieienti, € importante ricordare all'interno della

“cornice” in cui si dovra operare e quali sono infustrategici delle scelte operate

dall’'amministrazione comunale in sede di Piancsde#to del territorio.

Gli elementi principali su cui si costruisce il paaterritoriale comunale sono cosi sintetizzabili:

1. Formazione ddue nuovi poli di accesso alla cittal’area dellaStazione della SFMR a est
del capoluogo; area del nuovo casello autostradsiel ovest; si tratta di scelte che la citta di
Spinea ha accolto assecondando valutazioni e@l@gsanificatorie e scala sovra-comunale
e rispetto alle quali € necessario proporre adegualitiche di valorizzazione. L'area della
stazione SFMR é destinata ad accogliere intengentirattere misto con residenza, servizi,
superfici commerciali/direzionali/ricettive; taleea e gia oggetto di un accordo preliminare
che dovra trovare attuazione nell'anno in corsaréa dehuovo casello autostradalepotra
assumere la valenza di piattaforma logistica imtiagron servizi commerciali e direzionali.

2. Interventi significativi sui servizi a scala comuné&: lindividuazione di aree che
consentano la riqualificazione di ambiti urbanistitualmente degradati quale I'area deka
fornace Cavasine la contestuale risoluzione dei notevoli problefarivanti dall’attuale
inadeguatezza e frammentarieta delle diverse seldistiche, di altri uffici comunali, di altre
strutture di interesse collettivo a servizio delldadinanza. La valorizzazione delle attuali

1 L’Amministrazione Comunale di Spinea ha procedaita formazione del PAT mediante procedura “coratettdi cui
all'art. 15 della L.R. 11 del 23.04.2004 e succ. ificakzioni, sulla base di un accordo di pianificaze con la Regione
Veneto. Con delibera della Giunta comunale n° 30103.2006, il comune di Spinea ha adottat@duinento preliminare
del Piano di Assetto del Territorio redatto ai seledl’art. 15 della L.R. 11/2004. Il Pat é statmtdto (una prima volta) con
delibera consiliare n. 37 del 20 aprile 2009. Sssiamente, 'amministrazione comunale ha integmdurre alcune
modifiche sostanziali che hanno reso necessaria ladozione del Piano, avvenuta con delibera dis@gio comunale n.
32 del 17 maggio 2011. Quindi il piano ¢ stato apgto in sede di Conferenza di servizi con Proareie Comune il 17
dicembre 2012; la Giunta provinciale ha poi ragifec!'approvazione nella Giunta provinciale n. 2@gennaio 2013, quindi
la delibera e stata pubblicata nel Bur n. 10 deg@3naio 2013 e il Pat ha acquistato efficaciaféttbraio 2013 (15 giorni
dalla pubblicazione).



aree a servizie, in particolare, dell’'ampio parco tematico Nu@emme, anche attraverso
necessari e utili interventi di collegamento “@teton altri spazi pubblici della citta.

3. Riqualificazione del tessuto esistentattraverso interventi su vari livelli:
a)Valorizzazione dell’asse via Romauale elemento territoriale significativo lungajiale
progettare spazi urbani attualmente non defingiidarea di piazza Marconi e Piazza Fermi
(e in corso il concorso di idee)altri spazi pubblici aperti;
b) Incentivazione di processi di trasferimento di abatura attraverso procedure concertate
al fine diriqualificare ambiti significativi dal punto di vista paesaggistico;
c) incentivazione dei processi di riqualificaziambanistica finalizzata trasferire le attivita
produttive in zona impropria;
d) completamento della rete infrastrutturale della viabilita secondaria al fine di
migliorare i collegamenti e le relazioni tra le iegparti della citta;
e) potenziamento e completamento delle aree a senpubblico e di interesse collettivo
esistenti e, in particolare, aree destinate adtatsportive, ludico — ricreative, didattiche,
ecc.

4. Riqualificazione del paesaggio e dellambientattraverso la realizzazione di ambiti di
forestazione, di corridoi ecologici e delladeguatila del territorio agricolo.

Quanto sopra € stato territorialmente programmiatavarso l'individuazione diredici ambiti
territoriali omogenei (A.t.0.) dei quali uno a carattere produttivo sviluppatoglu via della
Costituzione, sette ambiti di tipo residenzialeuaiglanti il capoluogo, Orgnano, Fossa,
Rossignago, il Graspo d’Uva e i centri delle frazidi Crea e Fornase e, infine, 5 ambiti di
carattere agricolo caratterizzanti le aree postanéine del territorio comunale.

A tali scelte strategiche sono stati quindi assiooiaettivi di diversa natura e precisamente:

1. Obiettivi di carattere fisico: miglioramento della qualita dell’aria, migliorante della
qualita dell'acqua, messa in sicurezza del temiter del sistema insediativo dai rischi di
dissesto geologico e idrogeologico;

2. Obiettivi di carattere ambientale: riduzione della frammentazione ambientale, inawetare
la qualita ambientale delle superfici a valore antdle, creazione di corridoi ecologici,
limitazione delle barriere infrastrutturali;

3. Obiettivi di carattere paesaggistico valorizzazione degli ambiti di valenza paesaggst
valorizzazione di coni visuali particolari;

4. Obiettivi di carattere territoriale : riqualificazione del patrimonio edilizio esistentecupero
ambiti degradati anche attraverso il trasferimetiitaedifici impropri, completamento dei
centri abitati con consolidamento del tessuto esigf potenziamento dei nuovi poli
infrastrutturali (stazione Sfmr e casello autosttel contenimento nell’'uso del suolo;

5. Obiettivi di carattere sociale innalzamento della qualita degli standard petaate e nuova
localizzazione di aree di interesse generale gastiad attivita sportive, ludico ricreative,
didattico — formative, ecc.

Quanto sopra, verra attuato, attraverso azioniegfihe diverse. Innanzi tutto sono state
individuate le zone che sono gia contraddistinterd#essuto edilizio che viene sostanzialmente
confermato. All'interno di tali ambiti ricadono laree dell'urbanizzazione consolidatae
dell’'edificazione diffusa. Poi vi sono le areeaee destinate al miglioramento della qualita
urbana, le aree per imiglioramento della qualita territoriale (ovvero I'area della Sfmr e del
casello autostradale). Infine sono state indivieldatree di riqualificazione e riconversione
quali, in particolare, I'area di piazza Marcongrea dell’'ex Fornace Cavasin, la barchessa di
Villa Pusterla, I'area di via Buonarrotti, I'area da Pisacane, I'area di via Unita, I'ex campo
sportivo, I'area di via Desenzano e I'area di viaRuoli.



Sono stati individuati, sempre in sede di Pditniti fisici della nuova edificazione le linee
preferenziali di sviluppo insediativq i servizi e le infrastrutture di maggiore rilevanza(polo
scolastico, centro polivalente, caserma dei cai@iincentro ricreativo diurno, piscina
comunale, parco urbano, distretto socio saniteentro anziani, ecc.).

Si sono individuati gli Ato all'interno dei qualoso compatibili legrandi strutture di vendita
(Ato nn. 4, 6, 12 e 13)sono state individuate &itivitd produttive in zona impropria , & stata
prevista unapremialita” in caso di interventi che migliorino la qualita ambientale e sono
stati poi definiti i criteri e principi su cui castre il sistema relazionale (viabilita di rilevanz
strategica, viabilita a scala urbana, itinerariadiili, ecc.).

Sempre il Pat ha definito gli strumenti attravargaali dare attuazione alle scelte strategiche: la
perequazione urbanisticaattraverso specifici e definiti accordi di piac#zione e ilcredito
edilizio.

Ricordiamo quindi idati dimensionali previsti dal Pat. La superficie netta di pavimento
realizzabile risulta pari 484.891 mqche corrisponde a un volume @B9.565 mcA guesto
dato relativo al “costruito” deve poi aggiungerBec per le attivita produttive, commerciali e
direzionali € prevista una superficie territoripbi a28 ettari.

Si tratta di un carico insediativo aggiuntivo e guemsivo dell’edificabilitd residua del Prg
precedente al Pat (sono stati esclusi i soli padoiativi i cui lavori siano gia stati iniziati).lA
riguardo infatti, € opportuno ricordare che det&i740 mila metri cubi previsti qua&5 mila
derivano dal precedente Prge quindi oltre il 57% della potenzialita accorddt Pat deriva
dalla conferma di precedenti previsioni urbanigichei 315 mila mc aggiuntiviprevisti dal
Pat, poco meno del 56% (175.600 mc) sono localinegfi aereali di nuova espansione, il 9%
circa (28.400 mc) sono localizzati nel tessuto cbdato e la restante quota del 35% circa
(111.000 mc) riguardano aree di riconversionergdalificazione.

Per quanto riguarda invece daperficie da destinare alle attivita produttive commerciali e
direzionali, la superficie territoriale pari a 28a¢ € composta d24 ettari aggiuntivi, rispetto ai

4 ettari gia previsti dal Prg. Al riguardo va ridato che una quantita significativa di tali
superfici derivano dalla necessita di dover aceoglinel territorio comunale, scelte urbanistiche
derivanti da progetti strategici a scala sovracateugquali I'Sfmr e I'area a ridosso del nuovo
casello autostradale.

A tali valori, corrispondéncremento insediativo di circa 4405 unitde un numero di abitanti
teorici insediabili complessivo par28.504 unitd.

Infine, un richiamo doveroso allguantita massima di area agricola trasformabilein area
edificata. Si tratta di una superficie massimafdrasabile pari a4,67 ettari (eventualmente
elevabili a 5,14 ettari per incremento del 10%eit0 alla previsione originaria per interventi di
interesse pubblico o per la localizzazione di ¢rediilizi). || Pat prevede la trasformazionedi
7.55 ettari per destinazioni residenziali e compatibdn la residenz&;,82 ettari per attivita

2 Tale previsione deve essere valutata anche akadalla recentissima normativa regionale sul corcim¢legge regionale
28 dicembre 2012, n. 50 pubblicata nel BUR n. 11@Bde12.2012, entrata in vigore il 1° gennaio 2013)

% Il numero di nuovi abitanti teorici, pari a 4.408ita, deriva dallaver assegnato il valore di 166 per
abitante alla potenzialita edificatoria gia coneedal Prg precedente e 200 mc per abitante datienpialita
edificatoria prevista dal Pat (si veda Pat — Dinmmamento, Le quantita di progetto, pag. 9).

“ Al riguardo si ricorda ch&Naturalmente si tratta solo di un dato statistigarodotto di un indicatore di tipo
tecnico, non si tratta di un carico insediativoerifto a persone in carne ed ossa. In realta pit sheve persone
si tratta di un carico insediativo che va riferitdle nuove famiglie, che abbiamo visto si forme@iamche in
corrispondenza di una popolazione con tendenza akecita lenta.”(si veda: Pat — Dimensionamento — Le
quantita di progetto — Gli abitanti teorici agginmtpag. 9).
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produttive, commerciali e direzionalild,43ettari per aree di rilevanza strategica per telgo

di 25,80 ettari E’ chiaro che ilpiano degli interventi dovra misurarsi quindi con un dato
notevolmente inferiore rispetto alla complessiva trasformabilita previstpertanto le aree di
intervento dovranno essere valutate con estremiazaihe definendo le priorita sulla base delle
esigenze della citta e dei suoi abitanti.

Questi i dati significativi delle scelte effettuatall’amministrazione comunale e provinciale a

livello strategico. Ora, € necessario tradurre tgusselte al livello operativo, definendo i
contenuti del piano degli interventi.

3. Il Piano degli interventi: contenuti
L’Amministrazione Comunale intende ora avviare nbgedimento di formazione del primo
Pl secondo quanto previsto dagli articoli 17 e @BadLR 11/2004 e relativi atti di indirizzo
regionalf e in attuazione dell'art. 19 delle Norme Tecnictlie attuazione del PAT
approvat®.

® Si riporta I'articolo 17 della legge regionale 2004:

“Art. 17 — Contenuti del piano degli interventi (PI) -

1. Il piano degli interventi (PI) si rapporta cohbiilancio pluriennale comunale, con il programmgehnale delle opere
pubbliche e con gli altri strumenti comunali seitdirprevisti da leggi statali e regionali e si att attraverso interventi
diretti o per mezzo di piani urbanistici attuat{RUA).

2. 1l Pl in coerenza e in attuazione del piano sietto del territorio (PAT) sulla base del quadomoscitivo aggiornato
provvede a:

a) suddividere il territorio comunale in zone teoriali omogenee secondo le modalita stabilite poovvedimento della
Giunta regionale ai sensi dell'articolo 50, commgdettera b);

b) individuare le aree in cui gli interventi sonet®rdinati alla predisposizione di PUA o di compantbanistici e dettare
criteri e limiti per la modifica dei perimetri dagpte dei PUA;

¢) definire i parametri per la individuazione deilarianti ai PUA di cui all'articolo 20, comma 14;

d) individuare le unita minime di intervento, lestieazioni d'uso e gli indici edilizi;

e) definire le modalita di intervento sul patrimoradilizio esistente da salvaguardare;

f) definire le modalita per l'attuazione degli intenti di trasformazione e di conservazione;

g) individuare le eventuali trasformazioni da asgetjare ad interventi di valorizzazione e sostditégbambientale;

h) definire e localizzare le opere e i servizi plibbe di interesse pubblico nonché quelle relatavereti e servizi di
comunicazione, di cui al decreto legislativo n. 289 2003 e successive modificazioni, da realizpaiigualificare;

i) individuare e disciplinare le attivita produtivda confermare in zona impropria e gli eventuatipiamenti, nonché
quelle da trasferire a seguito di apposito convenamento anche mediante I'eventuale riconosciméntoediti edilizi di
cui all'articolo 36 e I'utilizzo di eventuali compsazioni di cui all'articolo 37;

j) dettare la specifica disciplina con riferimensd centri storici, alle fasce di rispetto e allermoagricole ai sensi degli
articoli 40, 41 e 43,;

k) dettare la normativa di carattere operativo demte da leggi regionali di altri settori con pastilare riferimento alle
attivita commerciali, al piano urbano del traffical piano urbano dei parcheggi, al piano per I'iigamento luminoso, al
piano per la classificazione acustica e ai pianing#nnali per la mobilita ciclistica;

3. Il PI puo, altresi, definire minori distanze pistto a quelle previste dall'articolo 9 del decretel Ministro per i lavori
pubblici 20 aprile 1968, n. 1444 "Limiti inderogéibdi densita edilizia, di altezza, di distanza frdabbricati e rapporti
massimi tra spazi destinati agli insediamenti resiziali e produttivi e spazi pubblici o riservatleaattivita collettive, al
verde pubblico o a parcheggi da osservare ai fiellal formazione nuovi strumenti urbanistici o detlvisione di quelli
esistenti, ai sensi dell'articolo 17 della leggagdosto 1967, n. 765"

a) nei casi di gruppi di edifici che formino oggetti PUA planivolumetrici;

b) nei casi di interventi disciplinati puntualmente

4. Per individuare le aree nelle quali realizzamtarventi di nuova urbanizzazione o riqualificazoil comune puo attivare
procedure ad evidenza pubblica, cui possono parteeii proprietari degli immobili nonché gli opemat interessati, per
valutare le proposte di intervento che risultanai mlonee a soddisfare gli obiettivi e gli standatdqualita urbana ed
ecologico-ambientale definiti dal PAT. La procedsiaonclude con le forme e nei modi previsti @datlitolo 6.

5. Il Pl & formato da:

a) una relazione programmatica, che indica i tengipriorita operative ed il quadro economico;

b) gli elaborati grafici che rappresentano le indioni progettuali;

c) le norme tecniche operative;

d) il prontuario per la qualita architettonica e kitigazione ambientale; e) il registro dei creditilizi;

f) una banca dati alfa-numerica e vettoriale comete I'aggiornamento del quadro conoscitivo dirifeento nonché le
informazioni contenute negli elaborati di cui alétere a), b), e c).

6 L'articolo 19 delle norme di attuazione del Pgpmvato stabilisce quanto segue:
“Art. 19 - Disposizioni per il Piano degli Intervent



1. In sede di formazione del primo Pl ai sensi’detl 17 e 18 della LR n. 11/2004 I'amministrazionemunale,
rapportandosi con il bilancio pluriennale comunale il programma triennale delle opere pubblictoe le disposizioni in
materia di assetto del territorio e di uso del swantenute nel piano comunale di protezione cilile con gli altri strumenti
comunali settoriali previsti da leggi statali, eédcioerenza e in attuazione del piano di assetttedgtorio (PAT) sulla base
del quadro conoscitivo aggiornato, provvede quamngno ad estendere la trattazione disciplinare t tilitterritorio
comunale al fine di delineare un quadro di coerepea I'applicazione dei nuovi istituti giuridici dei progetti di
riqualificazione, anche in rapporto alle principfiialita della legge. L’'operazione di sviluppo egisazione delle scelte del
PAT potra successivamente avvenire per fasi sueegsattraverso varianti al Pl che predispongoraitiazione dello
scenario di sviluppo per parti limitate di territoe/o per temi. In ogni caso ogni variante al Réreuta ad operare nel rispetto
del quadro generale di vincoli, prescrizioni e tive fornite dal PAT e non pud compromettere Isgbilita di successiva
attuazione degli obiettivi del PAT stesso.

Prescrizioni

2. Il Piano degli Interventi, redatto con i contgri cui all’art. 17 della Ir 11/2004 e con la pemura di cui all’art. 18 della
Ir 11/2004, dovra contenere I'aggiornamento delada dati alfa-numerica e vettoriale del quadroosoitivo del PAT,
provvedendo alla:

- sovrapposizione della cartografia catastale idédifo territorio comunale;

- georeferenziazione di tutte le linee tecnologifdees, illuminazione pubblica, Enel, ecc.).

3. Oltre al registro dei crediti edilizi, di cui@mma 5 precedente Art. 18 ed il Registro Fondiariella Produzione edilizia
volumetrica (relativo alla SAU) di cui al successifrt. 21 comma 23 il PI dovra contenere un regiskelle varianti al PI,
con indicate le date di entrata in vigore di ciagcuariante e gli ambiti all’interno dei quali leepisioni urbanistiche sono
soggette a decadenza, ai sensi del comma 7 ddiBatella Ir 11/2004.

4. Al fine di assicurare il monitoraggio dello stati attuazione del PAT, ciascuna variante al Rra@@ontenere un quadro
sinottico aggiornato di tutti i temi e le azioniepiste dal PAT medesimo (suddivise in direttivessgrizioni e vincoli), con
l'indicazione delle modalita e dei tempi di attuam previsti. Il programma di monitoraggio dellatstdi attuazione del
PAT, con la contestuale certificazione dell’evetgumtervenuta decadenza delle previsioni del Rhc@i finalizzati
all'esproprio, aree di trasformazione urbanistica),redatto, secondo le modalita stabilite da dttmdirizzo da parte del
Consiglio Comunale, entro un anno dall’entrata iroxégdel PAT, aggiornato con cadenza annuale e cicatoragli uffici
ed Autorita competenti. Il monitoraggio dello statlh attuazione del PAT potra essere svolto conédstente al
monitoraggio delle previsioni di sostenibilita dglano in rapporto alla Valutazione Ambientale Rtgada di cui al
successivo Art. 20 comma 7 e seguenti.

5. Lindividuazione delle aree nelle quali realimanterventi di nuova urbanizzazione o riqualificame € preceduta
dall'attivazione di procedure a evidenza pubblima, possono partecipare i proprietari degli immiobdnché gli operatori
interessati, per valutare le proposte di intervesfte risultano piu idonee a soddisfare gli obietigli standard di qualita
urbana ed ecologico-ambientale definiti dal PAT.pracedura si conclude con le forme e nei modiiptedall’art. 6 della
Ir. 11 2004.

6. La selezione delle linee preferenziali di svilagnsediativo, delle aree idonee per il miglioratoedella qualita urbana,
nonché delle aree di riqualificazione e riconvarsiadovra essere fatta prioritariamente tenendooimsiderazione gli
obiettivi ed i criteri per la trasformazione sosbéle definiti dal PAT e I'utilizzo del credito elifzio.

7. In particolare, per l'individuazione delle ardietrasformazione residenziale e produttiva, trallguammissibili, vanno
considerate prioritariamente le proposte progeatamaiformi al «fabbisogno insediativo strategicdwe consentano:

- la riqualificazione degli spazi pubblici e di eigerazione degli edifici di valore storico-testiriada ed ambientale,

- la riconversione delle parti di tessuto urbangrddate in cui sono previsti interventi di riquiaiizione e riconversione
ovvero di miglioramento della qualita urbana,

- il recupero della qualita ambientale e paesaiggistegli spazi aperti.

- la dotazione d'impianti che migliorino la qualanbientale,

- la concentrazione razionale e coerente dei sguulablici ed alle imprese,

- la gestione coordinate tra le imprese di streteda impianti presenti nell’area.

8. Il Piano degli Interventi potra prevedere nuawee di sviluppo insediativo residenziale esclusivate per:

- corrispondere alle necessita di localizzazione«tibbisogno insediativo strategico» di cui al coaprecedente, mediante
specifici accordi di pianificazione, ovvero medeidcalizzazione del credito edilizio.

- Corrispondere alle necessita di localizzazione fdbbisogno insediativo determinato dalla dinamieanografica nei
cinque anni successivi (i nuovi alloggi previstlileewuove aree di sviluppo residenziale dovrannoiggondere alle nuove
famiglie previste).

9. Ai fini dell'individuazione dei lotti a volumeat predefinita all'interno delle «Aree di urbanizzzne consolidata» e di
«Edificazione diffusa», il Pl potra considerateoptariamente le proposte di localizzazione deividotti da parte degli
aventi titolo che siano:

- accompagnate da specifica proposta di accorgd@mdificazione in applicazione del principi

di perequazione urbanistica di cui al precedente 14t

- finalizzate alla realizzazione di «prima casalditazione», in cui I'avente titolo, o i suoi famii fino al secondo grado in
linea diretta, si obblighino a stabilire la residare a mantenerla per almeno dieci anni dal ritedel permesso di costruire.
10. Il Piano degli Interventi dovra essere oggeattoapprofondimento sotto il punto di vista idraoli@ttraverso una
Valutazione di Compatibilita Idraulica redatta sedmhe modalita di cui comma 5 del precedente /A3t 1



Al fine di garantire la realizzazione coordinatdleleazioni previste dal PAT, il Pl dovra
contenere:

1. aggiornamento della banca dati alfa numerica e vettiale del quadro conoscitivo del
PAT: il P.I. dovra essere redatto in formato digitalededra essere aggiornata la banca
dati alfa-numerica del Quadro Conoscitivo del P.Agrovvedendo alla sovrapposizione
della cartografia catastale dell'intero territoc@munale, geo- referenziando altresi tutte le
linee tecnologiche (reti gas, elettrodotti eccr). (89, comma 2- NTA PAT)

2. emissione di avviso o0 bando per la selezione dellee sulle quali orientare
I'espansione residenziale e produttivae lo strumento che sara utilizzager selezionare
nuove aree, esterne al consolidato, sulle qualiasevie trasformazioni residenziali e
produttive, secondo le strategie indicate ReA.T. in base a criteri e priorita stabilite
dal’Amministrazione, attuando cosi percorso trasparente di concertazione;

3. emissione di avviso bando per la selezione dei paitv disposti a cedere aree per la
riqualificazione ambientale in cambio di diritti edificatori: € lo strumento che
consentira di individuare le aree sulle quali aseianterventi di riqualificazione
ambientale secondo le strategie indicate P&\.T. in base a criteri e priorita stabilite
dal’Amministrazione attuando cosi percorso trasparente di concertazione;

4. awviso o0 bando finalizzato alla ricognizione dellproposte di edificazionedei residenti,
degli operatori economici e dei portatori di insiediffusi relativamente in zone di nuova
edificazione, di edificazione diffusa e di edifie@ze consolidata, sia residenziale che
produttiva, previste dal PRG/PI vigente.

5. elaborazione del prontuario della qualita architetbnica e della mitigazione
ambientale elaborato integrativo dell’apparato normativo.

6. adeguamento della zonizzazione di piano, delle noamntecniche di attuazione e del
regolamento edilizio: e l'insieme degli elaborati del P.l. (tavole al B0@l 2000 ed
eventuali elaborati dnaggior dettaglio, relazione e normativa) che npeil precedente
PRG:

* individuazione delle Zone Territoriali Omogenee @T

* individuazione aree in cui gli interventi sono sudpati alla predisposizione di un
PUA;

 definizione indici edilizi e destinazioni d’'uso;

» definizione modalita di attuazione (PUA , intervietitetti);

» definizione modalita di intervento sull'esistengggdi tutela...);

 individuazione delle opere e servizi pubblici;

* normativa sulle attivita produttive fuori zona;

* recepimento/aggiornamento normativa sulle fasgetis;

* normativa sulle zone agricole;

 individuazione delle aree di nuova urbanizzaziomieaalificazione;

 individuazione degli ambiti perequativi

* individuazione delle aree produttrici di creditalizib

7. sottoscrizione di accordi pubblici-privati e loro recepimento nel Piano degli Interventi
(art. 6 e art.17 comma 4 LR 11/04) per l'attuazidnalcuni interventi compatibili con il
P.A.T.

8. istituzione del registro dei crediti edilizi: stabilito gia dalla L.r.11/2004 e il riferimento
per il controllo della “creazione” e “atterraggidéi crediti edilizi. Essendo note le criticita
dello strumento (di tipo fiscale e tecnico/giurim)idl credito verra attivato solo a seguito di
accordi tra proprietari e 'amministrazione pubali¢art. 19, commi 3 — NTA PAT)



9. istituzione del Registro Fondiario e della Produzine edilizia volumetrica € lo
strumento da utilizzarsi da parte degli uffici camall per il riscontro della coerenza del
P.l. con il P.A.T. (in particolare per la verifiG&au e dimensionamento). (art. 19, comma 3
— NTA PAT)

10. istituzione del Registro delle varianti al Pl il registro dovra contenere le date di entrata
in vigore di ciascuna variante e gli ambiti allémbo dei quali le previsioni urbanistiche
sono soggette a decadenza, ai sensi del commdattddiB della Ir. 11/2004. Al fine di
assicurare il monitoraggio dello stato di attuaeiolel PAT, ciascuna variante al Pl dovra
contenere un quadro sinottico aggiornato di tuimi e le azioni previste dal PAT stesso,
suddivise in direttive, prescrizioni e vincoli, cbimdicazione delle modalita e dei tempi di
attuazione previsti. (art. 19, commi 3 e 4 — NHAT)

11. recepimento e aggiornamento normativoRecepimento ed aggiornamento dei vincoli
paesaggistici, dei vincoli derivanti dalla pian#mone di livello superiore e degli altri
vincoli indicati nel PAT; delle disposizioni relaé alle invarianti di natura idrogeologica,
paesaggistica, ambientale, storico-monumentalerisadio archeologico di cui al Capo I
delle NTA del PAT; definizione delle azioni finatiate alla adozione di misure contro il
rischio idrogeologico attraverso la approvazioneRiano delle Acque.

12. allineamento del PI con il programma triennale dek opere pubbliche.ll Pl si
rapporta con programma triennale delle opere pclbbli approvato al fine  di
riconoscendone la sostanziale coerenza con glittodoi@li pianificazione urbanistica
enunciati dal P.A.T. e attuati nel P.I.. Il Piangerinale costituisce parte integrante del
Piano degli Interventi con il quale si interfaccia

13. monitoraggio della VAS e della sostenibilita ambietale. L’attuazione del piano dovra
essere monitorata insieme allo stato dellambieSierimanda all’elenco contenuto nel
rapporto ambientale e nelle NTA del P.A.T. perd&esione degli indicatori da utilizzare
nel primo report che dovra essere approvato cargksénte al Piano degli Interventi.

4. 1l Prg precedente all'approvazione del Pat: il probema della definizione della
compatibilita del precedente strumento con le nuovscelte strategiche

Va ricordato un altro aspetto molto importantd, precedimento di formazione del Pat e di
successione dei diversi strumenti urbanistici. G@approvazione del P.A.T. il piano
regolatore vigente, per le parti compatibili corPAT, diventa il piano degli interventéi sensi
dellart. 48, comma 5 bis della L.r. 11/2004. L'apyazione del piano e delle sue varianti
comporta la decadenza dei piani urbanistici attu@®UA) vigenti limitatamente alle parti con
esso incompatibili espressamente indicate, salve ichrelativi lavori siano oggetto di
convenzione urbanistica gia sottoscritta ed efécaome stabilito dall’art. 18, comma 9 della Ir.
11/2004. Diventa quindi necessadbiarire gli ambiti di compatibilita e definire le norme
transitorie in attesa dell’approvazione del piaaglidnterventi complessivo.

Dopo queste necessarie preliminari indicazioniessdlelte strategiche operate in sede di Pat e
sui contenuti che il Piano degli interventi deveravdal punto di vista normativo, passiamo a
descrivere , in questo documento, il piano — pnogna delle scelte del’amministrazione, a
livello operativo, sul governo del territorio.

5. Il documento preliminare al Piano degli interventi: obiettivi del’amministrazione e
programma operativo



L'articolo 18 della legge urbanistica regionale 2004 prevede che il procedimento di
formazione del Piano degli Interventi (PI) sia meato da un documento nel quale siano
evidenziati, secondo le priorita stabilite dall'amistrazione, le trasformazioni urbanistiche,
gli interventi, le opere pubbliche da realizzarsinché gli effetti attesi. Si tratta di un
documento programmatico che viene illustrato nes@ di un apposito Consiglio comunale.

Alla luce di quanto sopra, gli obiettivi del’amnmtrazione comunale a breve e medio
termine sono i seguenti:

Fasen. 1

La prima fase del piano degli interventi si arteral in due momenti:

1.1. - dare risposta a problemi urgenti e specificquali:

definire le modalita di attuazione detg quale primo P.i. in attesa dell'approvazione del
piano degli interventi generale (definire le nornransitorie, chiarire il concetto di
compatibilita, ecc.) e raccogliere le richiesténtieresse da parte dei vari operatori;
“allineare” la programmazione a scala operativa leoscelte gia fatte a tale scala in forza di
procedimenti specialisportello unico attivita produttive e connessa variante urbanistica
lungo via della Costituzione);

“allineare” lo strumento, a scala operativa, comn igterventi previsti dagli accordi di
pianificazione e gli impegni gia assunigUalificazione dell'area strategica del nodo dek
Sfmr);

introdurre alcune urgentnodifiche alle norme tecnicheche consentano una piu corretta
gestione dello strumento urbanistico e una cresiciiana piu controllata e razionale.

1.2 — attivare laprocedura ad evidenza pubblica per la valutazione @lle proposte di
trasformazione urbanistica da inserire nel primo pano degliinterventi (come da schema
allegato al presente document®)valutare quindi le proposte che perverranno e sihe
riterranno meritevoli di accoglimento e di inserim@ nella programmazione generale a scala
operativa (fase 2).

Fase n. 2

" L'articolo 18 della legge urbanistica regionalé2lD4, stabilisce quanto segue:

“Art. 18 — Procedimento di formazione, efficacia evarianti del Piano degli Interventi.

1. Il sindaco predispone un documento in cui son@enziati, secondo le priorita, le trasformazioni
urbanistiche, gli interventi, le opere pubbliche d&lizzarsi nonché gli effetti attesi e lo illstpresso la sede
del comune nel corso di un apposito consiglio camein

2. Il piano degli interventi € adottato e approvatal consiglio comunale. L'adozione del piano egeduta da
forme di consultazione, di partecipazione e di @tazione con altri enti pubblici e associazionoromiche e
sociali eventualmente interessati.

3. Entro otto giorni dall'adozione, il piano € deptato a disposizione del pubblico per trenta giaransecutivi
presso la sede del comune decorsi i quali chiummueformulare osservazioni entro i successivi segiorni.
Dell'avvenuto deposito &€ data notizia mediante soryubblicato nell'albo pretorio del comune e smeho due
quotidiani a diffusione locale; il comune pud atteagni altra forma di divulgazione ritenuta oppang.

4. Nei sessanta giorni successivi alla scadenzaeataline per la presentazione delle osservazionoiisiglio
comunale decide sulle stesse ed approva il piaBoCopia integrale del piano approvato & trasmealia
provincia ed €& depositata presso la sede del comuper la libera consultazione.
6. Il piano diventa efficace quindici giorni dop@ Isua pubblicazione nell'albo pretorio del comune.
7. Decorsi cinque anni dallentrata in vigore delapo decadono le previsioni relative alle aree di
trasformazione o espansione soggette a strumeinidtati non approvati, a nuove infrastrutture e arke per
servizi per le quali non siano stati approvati ilagvi progetti esecutivi, nonché i vincoli preonditi
all'esproprio di cui all'articolo 34. In tali ipotsi, fino ad una nuova disciplina urbanistica, siptipa I'articolo
33.

8. Le varianti al piano sono adottate e approvatencle procedure di cui al presente articolo.
9. L'approvazione del piano e delle sue variantmporta la decadenza dei piani urbanistici attuafiPiUA)
vigenti limitatamente alle parti con esso incompiitiespressamente indicate, salvo che i relatwidri siano
oggetto di convenzione urbanistica gia sottoscettiefficace.”



La seconda fase del piano degli interventi consisteella definizione di uno strumento
urbanistico che dovra avere tutti i contenuti dialliart. 18 della I.r. 11/2004 e all’articolo 19
delle vigenti norme di attuazione del Pat. Questaosda fase sara caratterizzata dalla
necessita di definire questi punti:

a. Aggiornamento dell’'apparato normativo attraversaéguamento delle Norme tecniche di
attuazione.

b. Recepimento degli accordi approvati e sottosa@itiensi dell’art. 6 LR 11/2004 e dellart.
11 della L. 241/1990, in particolare
» Accordo sottoscritto in data 16/8/2010 - “Piandrécupero Villa Bennati-Pasqualétto
realizzazione delle opere di urbanizzazione previdal PdR, della pista ciclabile di
collegamento tra il parcheggio SFMR e via unitd @llegamento stradale tra via unita e
la nuova rotatoria SFMR mediante compensazioneccedhto edilizio;
» Accordo sottoscritto in data 23.3.2011- “Varianté P1 — Interventi di miglioria della
qualita urbana e crediti edilizi”: Adeguamento &N 21, realizzazione della viabilita
prevista dal PRG, realizzazione della piazza pettapoli viaggianti, adeguamento del
sistema idraulico in zona via Bennati, atterraggediti edilizi in zona 2 (via Bennati). La
D.C.C. n° 119 del 29/10/2009 ha individuato I'atol® I'ammontare dal credito concessi
all'impresa privata che dovra trovare coerenza™kl

c. Recepimento di altri eventuali accordi per intetveer i quali vengano proposte e avviate
forme di concertazione pubblico/privata di cui @it: 6 della LR 11/04 rispondenti agli
obiettivi del P.A.T., in particolare:
» Accordi che attivino il mercato dei crediti e ilagferimento volumetrico al fine di
reperire in proprietd comunale nuove aree a fazegsta per mitigare gli effetti ambientali
prodotti dal Passante e per dare alla citta nuov&zebni territoriali e nuovi servizi.
Le aree interessate sono quelle che il PAT destiftaestazione in adiacenza al Passante
autostradale.
* Accordi che prevedano interventi nella aree di aljicazione territoriale poste in
adiacenza della stazione della SFMR (per la pama oggetto dell'accordo di
pianificazione gia formalizzatog nei pressi del Casello autostradale di Crea.
» Accordi che consentano di attuare interventi défobEmazione urbanistico — edilizia
della citta nelle aree destinate alla riqualifice® urbanistica, al fine del recupero di zone
degradate e del reperimento di nuovi servizi, paggh aree pubbliche.
Particolare attenzione sara rivolta agli interveditiriqualificazione su aree di proprieta
comunale tra le quali I'area posta a nord del mpio¢ quelle interessanti le aree di
proprieta privata degli ex PN 28 e 29, alla rigiigdzione dell’ambito di piazza Marconi e
Fermi.
» Accordi volti alla definizione del trasferimentadualificazione di attivita produttive in
zona impropria
* Accordi che consentano di realizzare su aree emdatd, una infrastruttura verde
urbana mediante compensazioni volumetriche. P#atiednteresse ai fini del recupero
ambientale rivestono le seguenti aree:
- aree ex standard in adiacenza alla linea fear@vad est di via Bennati;
- aree ex standard posta tra le vie Gioberti &sRoago.
- aree ex standard tra via Carducci e via Repudblic
- aree ex standard tra via delle Industrie eDedFilippo
- aree ex standard ubicata in via Aleardi
* Accordi che prevedano la concessione di creditlizedal fine di finanziare opere
pubbliche finalizzate alla sistemazione dell’assetiario e della qualita dell’arredo
urbano.
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d. Individuazione di alcuni nuovi lotti edificabili iarea a edificazione diffusa

e. Individuazione delle nuove aree di espansione eezidle e produttiva, a completamento
del tessuto insediativo e nel rispetto dei parans¢dbiliti dal PAT, attuabile secondo la
nuova disciplina della perequazione urbanisticaiedediti edilizi.

L’amministrazione comunale, in sede di piano dagérventi, si riserva comunque la facolta
di programmare la crescita urbana - con particaldéeeimento alle zone di espansione non
ancora attuate - coerentemente con la programmeadosviluppo infrastrutturale della citta
(e quindi coerentemente con il piano di sviluppiedepere pubbliche) al fine di garantire la
sostenibilita urbanistico-ambientale degli intertven

Sul presente documento, dopo la presentazione msi@lm comunale, si avviera la fase di
consultazione, di partecipazione e di concertaziprevista dalla normativa vigente, alla
guale saranno invitati gli altri enti pubblici esasiazioni economiche e sociali eventualmente
interessati dalle tematiche sopra indicate.

Si segnala infine, in relazione alle modalita duatione dei provvedimenti di variante al
Piano degli interventi che, poiché i tempi di rddae dei singoli accordi di pianificazione e
di localizzazione delle nuove aree di trasformagioompletamento del sistema insediativo
potranno essere diversi, il Consiglio Comunale padottare le corrispondenti Varianti
urbanistiche anche con provvedimenti separati.

Il Sindaco
Silvano Checchin
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