Allo Sportello Unico per I'Edilizia
del Comune di SANTA MARIA DELLA VERSA

ELABORATO “A”

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA




PIANO DI RECUPERO EDILIZIO RELATIVO AD IMMOBILE SITO IN VIA F. CRISPI N. 20,
OGGETTO DI AMPLIAMENTO PER ADEGUAMENTO IGIENICO - FUNZIONALE

RELAZIONE ILLUSTRATIVA

1. INTRODUZIONE

Il Piano di Recupero ha come obbiettivo il recupero del patrimonio edilizio esistente, ai sensi
dell'articolo 30 L. n® 457 del 05.08.1978 e degli articoli 12 e 14 L.R. n.12 del 11.03.2005, inoltre disciplina e
conforma, in esecuzione delle previsioni dello strumento urbanistico, I'intervento, in questo caso privato, in una
porzione di territorio edificato ricadente in Centro Storico.

2. CONTENUTI DEL PIANO DI RECUPERO

Il presente Piano di Recupero definisce i volumi realizzati in ampliamento ad un edificio ad uso commerciale sito
invia F. Crispi n. 20, intervento reso necessario per I'adeguamento igienico funzionale del locale.

3. ATTUAZIONE DEL PIANO DI RECUPERO

Cosi come previsto nelle Norme Tecniche di Attuazione, allegate allo strumento urbanistico vigente, le
previsioni di attuazione degli interventi nell'ambito del Centro Storico, laddove presentassero particolari
situazioni di complessita i privati, ovvero, I’Amministrazione Comunale, possono procedere all’attuazione delle
previsioni del Piano delle Regole tramite piano attuativo (Piano di Recupero); in questo caso gli indici e
parametri da rispettare saranno quelli previsti dalla zona omogenea in cui si colloca lo stesso piano attuativo. La
procedura di approvazione di tali strumenti urbanistici attuativi del Piano delle Regole e delle loro varianti &
quella disciplinata dall’art. 14 della Legge Regionale n. 12/2005.

L. n. 12/2005 art. 14 - (Approvazione dei piani attuativi e loro varianti, Interventi sostitutivi)

1. | piani attuativi e loro varianti, conformi alle previsioni degli atti di PGT, sono adottati dalla giunta comunale; nel
caso si tratti ai piani di iniziativa privata, I'adozione interviene entro novanta giorni dalla presentazione al comune
del piano attuativo o della variante. Il predetto termine di novanta giorni puo essere interrotto una sola volta
qualora gli uffici comunali deputati all'istruttoria richiedano, con provvedimento espresso da assumere nel
termine di trenta giorni dalla data di presentazione del piano attuativo, le integrazioni documentali, ovvero le
modifiche progettuali ritenute necessarie per I'adeguamento dello stesso alle prescrizioni normative vigenti; in
questo caso, il termine i novanta giorni di cui al presente comma decorre nuovamente ¢ per intero dalla data di
presentazione della documentazione integrativa, ovvero delle modifiche progettuali richieste; della conclusione
della fase istruttoria, indipendentemente dall’esito della medesima, & data comunicazione da parte dei competenti
uffici comunali al soggetto proponente. La conclusione in senso negativo della fase istruttoria pone termine al
procedimento di adozione dei piani attuativi e loro varianti.

[’attuazione del piano € subordinata alla stipula, con I’Amministrazione Comunale, dell’atto di convenzione di
cui allo schema allegato (elaborato “D”™).

L'intervento di recupero disciplinato dagli strumenti urbanistici attuativi approvati, sara effettuato con intervento
diretto, previa presentazione di una pratica edilizia.



4. PRESUPPOSTI DEL PIANO DI RECUPERO

| signori Bertaccini Sergio e Locatelli Maria Rosa, in possesso di nulla osta da parte dell’agenzia del Demanio
(vedasi in allegato) hanno la volonta di procedere alla regolarizzazione dell’immobile in oggetto attraverso il
presente Piano di Recupero in considerazione del fatto che:
— le opere in oggetto riguardano la realizzazione di un piccolo volume nella porzione ricadente su
proprieta del Demanio;
— che la porzione di immobile ricadente su area demaniale sara presto oggetto di compravendita di
conseguenza necessita di conformita urbanistica e catastale;
— che I'immobile & inserito all’interno del Centro Storico.

5. UBICAZIONE E IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'IMMOBILE IN OGGETTO

L’immobile oggetto del presente Piano di Recupero & ubicato nel centro storico dell’abitato di Santa Maria della
Versa in Via Francesco Crispi al numero civico 20.

Si riporta qui di seguito foto aerea con individuazione dell'immobile in oggetto rispetto ai principali edifici
presenti nel centro del paese.




Catastalmente il fabbricato risulta identificato al N.C.T. al Fg. 8 all. B (Sez. A) mappale 385 e 1247.

ESTRATTO DI MAPPA
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6. INQUADRAMENTO URBANISTICO

|l fabbricato, dal punto di vista urbanistico & ricompreso nell'ambito del “Tessuto storico e nuclei frazionali di
antico impianto” cosi come indicato nella Tav. PR 04.b.9 — Disciplina dei tessuti edificati ed agricoli (di cui i
allega stralcio) e nello specifico, secondo quanto riportato nella Tav. PR 03a — Centri storici: modalita di
intervento (di cui si allega stralcio), € classificato nella categoria di intervento della “Ristrutturazione Edilizia™;
escluso da vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 142 ¢.2 Dlgs 42/2004.

Il Centro Storico & costituito da zone a prevalente destinazione residenziale che rappresentano I'origine del
tessuto edificato antico. Tali zone si sono formate in tempi diversi originando il capoluogo e i nuclei di piu antica
formazione; in molti casi queste zone costituiscono infatti I'edificato originario di una localita o di una frazione.
In questi ambiti si riscontra generalmente la presenza di tipologie edilizie che definiscono la rete viaria con
complessi di edifici in linea dotati di ali laterali ed edifici accessori ubicati nelle parti retrostanti. All'interno di
questi settori urbanizzati si trovano le presenze monumentali e culturali pit rappresentative del complesso
costruito ed i luoghi di maggiore valenza tradizionale.
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STRALCIO P.G.T. — TAV. PR 04.b.9 del Piano delle Regole
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STRALCIO P.G.T. — TAV. 03a del Piano delle Regole
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Perimetrazione centri storici

Restauro

Risanamento conservativo

Ristrutturazione edilizia

Manutenzione straordinaria

Demolizione senza ricostruzione

La Ristrutturazione Edilizia comprende tutti quegli interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un
insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte diverso dal
precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell’edificio,
I'eliminazione, la modifica e I'inserimento di nuovi elementi ed impianti. Nell’ambito degli interventi di
ristrutturazione edilizia sono compresi anche quelli consistenti nella demolizione e ricostruzione parziale o

totale nel rispetto della volumetria preesistente fatte salve le sole innovazioni necessarie per I'adeguamento alla
normativa antisismica.



7. PROPRIETA’

L'immobile oggetto del presente Piano di Recupero risulta a capo di due ditte differenti:
— N.C.T. Fg. 8 all. B (Sez. A) mappale 385 avente corrispondenza al N.C.E.U. Fg. 8 (Sez. A) mappale 1387
di proprieta dei Sig.ri Bertaccini Sergio, nato a Pavia (PV) il 12.12.1939 Codice Fiscale
BRTSRG39T12G388J e Locatelli Maria Rosa, nata a Belgioioso (PV) il 23.06.1947 Codice Fiscale
LCTMRS47H63A741V, entrambi residenti a Santa Maria della Versa (PV) Via Boiolo n. 13;
— N.C.T. Fg. 8 all. B (Sez. A) mappale 1247 di proprieta del Demanio pubblico dello Stato Codice Fiscale
80193210582.

8. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

|l fabbricato in oggetto ha destinazione d’'uso commerciale dove viene esercitata |'attivita di vicinato “produzione
e commercio al dettaglio di prodotti dolciari”, situato nel centro del capoluogo contiguo ad altri fabbricati, ha
forma trapezoidale irregolare per una lunghezza totale di circa 19,00 mt., ricadente per circa 1,50 mt. su area
Demaniale, pit precisamente sulla sponda sinistra del Torrente Versa.

L’edificio & disposto su due piani fuori terra oltre ad un piano seminterrato, & provvisto di due ingressi, uno al
piano terra prospettante la via Crispi per I'accesso al pubblico per la vendita del prodotto finito ed uno sul retro
al piano seminterrato per i fornitori.

L'immobile nel suo complesso & attrezzato per contenere tutto I'occorrente necessario allo svolgimento
dellattivita nel rispetto delle vigenti normative in materia di sicurezza sul lavoro e salubrita dei prodotti
alimentari ed & suddiviso in vari ambienti ben distinti tra loro ma comunicanti, cosi come si evince dall’elaborato
tecnico allegato.

|l piano terra & suddiviso in due locali, zona vendita e laboratorio sul retro; il piano primo & adibito a magazzino e
deposito merci oltre alla presenza dello spogliatoio e del servizio igienico ad uso esclusivo degli addetti; il piano
seminterrato € adibito interamente a cantina.

Il collegamento tra i piani avviene tramite una scala interna adeguatamente disimpegnata.

La zona vendita ha una superficie netta di mq. 32,85, & correttamente aerata ed illuminata direttamente
dall’esterno, dispone di idonee scaffalature per la conservazione ed esposizione dei prodotti alimentari stabili a
temperatura ambiente, armadio e banco frigo per I'esposizione della pasticceria fresca, zona dedicata all’incarto
e grammatura del prodotto e zona cassa.

Il locale adibito a laboratorio, oggetto di ampliamento, ha una superficie di mq. 36,33, e risulta correttamente
aerato ed illuminato naturalmente. In questo locale si svolge I'intero ciclo per la produzione dei dolci, mediante
preparazione degli impasti, cottura, farcitura e decorazioni; si suddivide in varie zone di lavorazione e dispone di
banchi in acciaio inox, attrezzature e macchinari. Gli spazi sono studiati ed organizzati tenendo conto delle
attivita svolte, facendo in modo che le varie operazioni vengano svolte senza interferenze e nel rispetto della
normativa vigente.

|l laboratorio € la zona vendita hanno finiture che consentono una facile pulizia e disinfezione, cosi da evitare
I'accumulo di sporcizia ed il contatto con materiali tossici, 1a formazione di condensa o muffa e la penetrazione
di particelle nei prodotti alimentari.

II'servizio igienico per il personale addetto ha una superficie di 6,21 mq., pavimenti e rivestimenti in piastrelle di
ceramica, lavabili, disinfettabili e non assorbenti; lo spogliatoio ha una superficie di 3,06 mq., pavimenti e
rivestimenti in ceramica ed é dotato di armadietti a doppio scomparto, il tutto facilmente lavabile e disinfettabile.



9. PREMESSE PROGETTUALI

L’'intervento edilizio oggetto del presente P.d.R. & ricompreso tra quelli definiti dalla lettera “d” dell’art. 31 della
L. n° 457/78, come intervento di ristrutturazione edilizia (interventi rivolti a trasformare gli organismi edilizi
mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto o in parte
diverso dal precedente; tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi
dell'edificio, la eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti) cosi definito anche
nell’art. 55.c.4 delle N.T.A. del Piano delle Regole in allegato al P.G.T.

L’area in oggetto come gia sopra descritto ricade in un contesto urbanistico classificato nel vigente P.G.T. in
Tessuto storico e nuclei frazionali normata dall’art. 55 delle N.T.A. del Piano delle Regole.

Visto quanto previsto dall’art. 55.¢.4 delle N.T.A., in tale ambito, sono possibili piccoli ampliamenti fino al 20%
ma. di S.u. per unita edilizia al fine di inserire vani scala, servizi igienici e per motivi di funzionalita distributiva
e di adeguamento igienico, a condizione che I'intervento edilizio sia architettonicamente e compositivamente
ben integrato con il contesto circostante e col volume principale.

Ogni intervento edilizio che comporti aumento delle superfici utili, alterazione delle caratteristiche
architettoniche e modificazione delle destinazioni d’uso & subordinato all’approvazione di un piano di recupero.
In virtt di quanto sopra, I'oggetto della presente richiesta di Piano di Recupero di iniziativa privata € 1a
realizzazione di un piccolo ampliamento sul retro dell'immobile.

L’ampliamento risulta inferiore al massimo previsto (vedasi conteggi in allegato), oltre ad essere adeguatamente
inserito nel contesto del fabbricato principale.

10. DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO

L’intervento in oggetto riguarda la formazione di un piccolo ampliamento di 3,15 maq., sulla porzione di
immobile ricadente su area demaniale, consistente nella chiusura di un terrazzo.

Strutturalmente le opere hanno previsto I'impiego di un serramento in alluminio di chiusura, formazione della
copertura in laterizio con sovrastante manto in coppi, canali e pluviali in lamiera preverniciata.

La pavimentazione ed i rivestimenti sono stati realizzati in ceramica, in modo tale da garantire una facile e
corretta pulizia e disinfezione.

| serramenti sono provvisti di reti di protezione esterne che impediscono I'intrusione di mosche, zanzare ed
insetti vari.

E" presente un condizionatore d’aria tipo “split” che assicura una corretta temperatura e umidita del locale,
necessaria per il benessere del personale addetto, durante lo svolgimento delle fasi lavorative.

Le aperture esistenti garantiscono un corretto rapporto di aeroilluminazione del laboratorio.

VERIFICA RAI:

Superficie locale = 36,37 mq.

Aeroilluminazione occorrente = 36,37 mq. /8 = 4,55 mq.

Aperture esistenti = (0,75x1,10) + (1,80x0,80) + (0,90x0,90x4) = 5,51 mq.
RAlI = 5,51 mq. > 4,55 mq.

L’ampliamento in oggetto, anche se di modesta metratura, si rende necessario per un adeguamento funzionale
del locale, migliorando in questo modo la qualita del lavoro.

Si puo infine affermare che I'intervento risulta poco invasivo nei confronti del contesto circostante data la
posizione e I'entita dell’opera.



11. REPERIMENTO AREE PER SERVIZI E MONETIZZAZIONI

Ogni intervento che comporti aumento del peso insediativo concorre alla realizzazione delle opere di
urbanizzazione primaria ove non presenti, delle opere di allacciamento ai pubblici servizi ed al reperimento di
aree per servizi, ovvero aree pubblico e/o di uso pubblico necessarie alla realizzazione delle urbanizzazioni.

In questo caso, come definito nel Piano dei Servizi, negli insediamenti commerciali la dotazione minima di aree
destinate ad attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, commisurata all'entita dell'insediamento,
viene calcolata in ragione dei seguenti parametri:

- insediamenti commerciali e terziari: 100 mq. ogni 100 mq. di Su corrispondente a 1 mg. ogni 1 mq. di Su

In base all’art. 91 delle N.T.A. allegate al P.G.T., con l'attuazione tramite pianificazione attuativa & sempre
ammessa la possibilita di monetizzazione delle aree per servizi prevista dall’articolo 46, comma 1, lettera a)
nella medesima Legge Regionale n. 12/2005.

Le aree per nuove attrezzature e servizi pubblici che competono al comparto di recupero e che non vengono
cedute direttamente assommano a mq. 3,15.

Ai fini della monetizzazione di tali aree si propone come prezzo al mq. quello indicato nella delibera di C.C.
n. 10 del 13.05.2015 per i terreni ricadenti nel tessuto urbano consolidato, pari a € 52,00 (euro
cinquantadue/00) per cui I'importo totale della monetizzazione risulta pari a € 163,80 (mg. 3,15 x €/mq.
52,00).

Stradella Li; 14.10.2017

Firma e timbro professionale del tecnico




