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IL CONSIGLIO COMUNALE

PREMESSO che con delibera consiliare n. 80 del 29/11/2017, esecutiva ai sensi di legge, veniva adottata
definitivamente la “VARIANTE AL PRG VIGENTE AI SENSI DELL’ART. 26 DELLA L.R. 34/92
RELATIVA ALLA RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA DI UN’AREA PRODUTTIVA SITA
IN OSTERIA NUOVA, VIA BRODOLINI, PER LA REALIZZAZIONE DI UN PIAZZALE PER
SERVIZI LOGISTICI E ANNESSO EDIFICIO PRODUTTIVO?”, per l'area distinta al NCT al Foglio
5 con i mappali 229-234-236-240-251-422, con una superficie di mq. 8.368,53;

VISTO che con nota del 22/12/2017, 1’Ufficio provvedeva ad inviare alla Provincia di Pesaro e Urbino
copia del progetto di variante in oggetto, con richiesta di esprimersi in merito alla conformita ai sensi di
quanto stabilito dall’art. 26, comma 3, della L.R. 34/92;

VISTO che la Provincia di Pesaro ed Urbino con Decreto del Presidente n. 16 del 30/01/2018, ha
espresso “parere favorevole di conformita con la normativa vigente e con le previsioni dei piani
territoriali e dei programmi di carattere sovracomunale e, in particolare, con le previsioni e gli indirizzi
del PPAR, del PIT e del PTC, condizionatamente all’adeguamento, ai sensi dell’art. 26 comma 6 della
L.R. 34/92, ai rilievi contenuti nel parere prot. 3374/2017 del 29/01/2018 del Servizio Pianificazione

PRI

Territoriale - Urbanistica — Edilizia — Gestione Riserva Naturale Statale ‘Gola del Furlo’”,

CONSIDERATO che il Settore Tecnico - Servizio Urbanistica, in data 13/03/2018, ha provveduto a
redigere un’apposita relazione concernente la “PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONI AL PARERE
ESPRESSO DALLA PROVINCIA DI PESARO ED URBINO CON DECRETO DEL PRESIDENTE
N. 16 DEL 30/01/2018”, allegata al presente atto sotto la lettera “A”, quale parte integrante e
sostanziale, nella quale, sulla base delle motivazioni ivi riportate, si propone di respingere il rilievo
formulato relativo alla verifica della dotazione minima degli standard;

DATO ATTO che a norma dell’art. 39 del D.Lgs 33/13, la proposta di provvedimento del presente atto &
stata preventivamente pubblicata sul sito internet del Comune di Montelabbate nella specifica sezione
denominata “Amministrazione Trasparente - Pianificazione e Governo del Territorio;
VISTE le Leggi n.1150/42, n.765/67 vigente testo;
VISTA la Legge Regionale n.34/92 vigente testo, in particolare gli artt. 26 e 26 ter;
VISTO il vigente Regolamento Edilizio Comunale;
RITENUTA la propria competenza a norma dell’art. 42, comma 2, lettera b), del D.Lgs n.267/00 “Testo
unico delle leggi sull’ordinamento degli enti locali”;

DELIBERA
1) DI APPROVARE la relazione concernente la “PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONI AL
PARERE ESPRESSO DALLA PROVINCIA DI PESARO ED URBINO CON DECRETO DEL
PRESIDENTE N. 16 DEL 30/01/2018”, allegata al presente atto sotto la lettera “A”, quale parte

integrante e sostanziale;

sulla base delle motivazioni ivi riportate, si propone di respingere il rilievo formulato relativo alla verifica
della dotazione minima degli standard;

2) DI RESPINGERE, per le motivazioni illustrate nella relazione dell’ Ufficio approvata al precedente
punto 2), il rilievo formulato relativo alla verifica della dotazione minima degli standard;

3) DI TRASMETTERE la presente deliberazione alla Provincia di Pesaro ed Urbino per 1’espressione
del parere di conformita definitivo ai sensi dell’art. 26, comma 7, della L.R. 34/92;



4) DI DARE ATTO che a norma dell’art. 39 del D.Lgs 33/13, la proposta di provvedimento del presente
atto & stata preventivamente pubblicata sul sito internet del Comune di Montelabbate nella specifica
sezione denominata “Amministrazione Trasparente - Pianificazione e Governo del Territorio;

5) DI DICHIARARE il presente atto immediatamente eseguibile;



PROVINCIA DI PESARO E URBINO

SETTORE TECNICO - SERVIZIO URBANISTICA

VARIANTE AL PRG VIGENTE AI SENSI DELLI’ART. 26 DELLA L.R. 34/92 RELATIVA ALLA
RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA DI UN’AREA PRODUTTIVA SITA IN OSTERIA NUOVA,
VIA BRODOLINI, PER LA REALIZZAZIONE DI UN PIAZZALE PER SERVIZI LOGISTICI E
ANNESSO EDIFICIO PRODUTTIVO

PROPOSTA DI CONTRODEDUZIONI AL PARERE ESPRESSO DALLA PROVINCIA DI PESARO ED
URBINO CON DECRETO DEL PRESIDENTE N. 16 DEL 30/01/2018

RELAZIONE

In seguito all’adozione definitiva da parte del Consiglio Comunale della variante al PRG in oggetto, intervenuta con atto
n. 80 del 29/11/2017, la Provincia di Pesaro ed Urbino, con Decreto del Presidente n. 16 del 30/01/2018, ha espresso
“parere favorevole di conformita con la normativa vigente e con le previsioni dei piani territoriali e dei programmi di
carattere sovracomunale e, in particolare, con le previsioni e gli indirizzi del PPAR, del PIT e del PTC,
condizionatamente all’adeguamento, ai sensi dell’art. 26 comma 6 della L.R. 34/92, ai rilievi contenuti nel parere prot.
3374/2017 del 29/01/2018 del Servizio Pianificazione Territoriale - Urbanistica — Edilizia — Gestione Riserva Naturale
Statale ‘Gola del Furlo’”;.

Considerato che le condizioni espresse dal citato parere sono le seguenti:

“A tale riguardo dovra essere prevista una fascia di superficie totalmente permeabile, avente una larghezza di almeno 2
metri lungo tutto il perimetro (lato via Buonarroti), per garantire, cosi come prescritto dall’ ASUR in sede di verifica di
VAS, la piantumazione di una cortina verde compatta, avente effetto di barriera acustica e ambientale. Tra le varie
essenze utilizzabili suggeriamo, ad esempio, il Lauroceraso (Prunus laurocerasus), pianta ideale in quanto
sempreverde, vigorosa, resistente, non attira i parassiti, poco sensibile al clima e con sviluppo fitto e compatto, in grado
di assolvere alle funzioni richieste dall’ASUR.

Si evidenzia infine che in merito verifica della dotazione minima degli standard, come richiamato nel parere di
assoggettabilita a VAS di cui alla determina n. 617 del 26.05.2017, nella delibera di approvazione si dovra attestare che
lintera area produttiva sia sufficientemente dotata di parcheggi funzionali rispetto a quanto originariamente previsto

dal piano di lottizzazione in rapporto anche al vigente PRG.”

Controdeduzioni:



Sulla base di quanto gia espresso dal Consiglio Comunale durante ’adozione definitiva del progetto in esame in
variante al PRG, mentre per la prima condizione, quella riguardante la fascia di verde, nulla si ha da eccepire, si
ritiene invece, per la seconda condizione riguardante I’attestazione delle dotazioni minime di standards, di dover

controdedurre al parere espresso dalla Provincia di Pesaro ed Urbino citato in premessa come segue:

L’originario piano di lottizzazione approvato dal Consiglio Comunale di Montelabbate con delibera n. 40 del
17/05/1974 (c.d. “Lottizzazione Pantanelli”) oggetto di apposita convenzione urbanistica ai sensi della L. n. 765 del
6/8/1967 datata 2/10/1975, prevedeva una superficie territoriale (ST) da destinare all’insediamento pari a mgq.
259.657,79.

La superficie minima inderogabile da destinare a parcheggio — rispetto alla superficie a standard totale da destinare
all’insediamento giusto piano di lottizzazione pari a mq. 259.657,79 - era pertanto pari a 12.982,89 mq, cosi come
quella da destinare a verde pubblico (10% della superficie territoriale ST, per un totale di mq. 25.965,78, di cui almeno

il 50% da destinare a parcheggio - art. 17 L. 765 del 6/8/1967 — art. 5 D.M. 1444/68).

I lottizzanti, hanno progettato uno standard a parcheggio pari a 33.324,00 mq (di cui pertanto 20.341,11 mq in

sovradimensionamento rispetto agli standard minimi inderogabili a parcheggio pari a 12.982,89 mq).

Sulla medesima area oggetto di lottizzazione, insiste un’area distinta al NTC al Foglio 5, mappali
229-234-236-240-251-422, avente superficie complessiva pari a 8.368,53 mq anch’essa avente destinazione a

parcheggio pubblico, mai realizzato dai lottizzanti.

Detta area ed ha mantenuto in questi anni, di fatto, un utilizzo agreste.

L’area ¢ stata cosi ceduta senza realizzazione di opere di urbanizzazione dai lottizzanti al Comune.

Al fine di riqualificare 1’area e di perseguire una valorizzazione immobiliare della medesima, I’amministrazione, sul
presupposto che la zona industriale ¢ completamente urbanizzata e servita da buoni assi viari per la circolazione di
mezzi pesanti, ha avviato pertanto un progetto di variante parziale al PRG, proponendo di trasformare 1’attuale
destinazione urbanistica dell’area a parcheggio pubblico - rimasta inattuata rispetto all’originaria destinazione prevista
dal piano di lottizzazione - in zona “D1.1” — produttivo di completamento - con caratterizzazione funzionale specifica
per “Servizi Trasporto/Logistici”, al fine di consentire la realizzazione di un’area per il parcheggio di camion e per

servizi di logistica.

Con relazione tecnica illustrativa allegata alla delibera di adozione n. 47 del 19.06.2017 il Comune ha pertanto indicato
le ragioni di interesse pubblico sottese all’adozione della variante:

1) la zona circostante risulta completamente urbanizzata e servita da viabilita adeguata alla circolazione di mezzi
pesanti;

2) la convenzione della lottizzazione prevedeva per 1’area, oggetto di variante, una destinazione a parcheggio pubblico
mai realizzata;

3) ’area ha mantenuto in questi anni, di fatto, un utilizzo agreste;



4) I’esigenza funzionale di introdurre, in una zona ad alta intensita industriale, un’area necessaria e nuova per il
parcheggio di camion e per servizi di logistica, permettendo inoltre al Comune di valorizzare il proprio bene in

previsione di una futura alienazione.

Sempre nella relazione tecnica illustrativa allegata alla delibera di adozione n. 47 del 19.06.2017 il Comune dava
espressamente atto che la variante avrebbe ampiamente garantito il rispetto dei limiti minimi inderogabili di standard a

parcheggio pubblico previsti dall’originaria lottizzazione.

La giurisprudenza ¢ concorde nell’affermare che le amministrazioni comunali, ferma la necessita di rispettare i limiti
minimi inderogabili in materia di standard urbanistici di cui al d.m. n. 1444 del 1968, rimangono libere di dare diversa

destinazione urbanistica alle aree acquisite in sede di convenzioni urbanistiche.

I principi generali che regolano i rapporti tra P.R.G. e piani di lottizzazione sono infatti tali per cui il Comune, giusta
adeguata motivazione, puo sempre esercitare lo ius variandi, riesaminando e rideterminando le precedenti valutazioni,
anche se assunte mediante convenzione di lottizzazione con il solo limite rappresentato dalla necessita di rispettare i
limiti minimi inderogabili in materia di standard urbanistici di cui al d.m. n. 1444 del 1968 (ex multis T.A.R. Piemonte,

sez. 1 —22/7/2011 n. 805).

L’amministrazione ha pertanto non solo ampiamente motivato le ragioni di interesse pubblico sottese alla scelta di
mutare la destinazione dell’area in questione — mai trasformata dai lottizzanti in senso conforme alle previsioni di piano
- ma ha altresi specificato di aver ampiamente rispettato 1’unico limite inderogabile, ovvero quello dei minimi standard
di cui al D.M. 1444 del 1968, al fine di poter riesaminare e rideterminare le precedenti valutazioni assunte mediante

convenzione di lottizzazione.

La relazione tecnica illustrativa allegata alla delibera di adozione n. 47 del 19.06.2017 ha infatti correttamente indicato
che:

1) Poriginario piano di lottizzazione approvato dal Consiglio Comunale di Montelabbate con delibera n. 40 del
17/05/1974 (c.d. “Lottizzazione Pantanelli” oggetto di apposita convenzione urbanistica ai sensi della L. n. 765 del
6/8/1967 datata 2/10/1975), prevedeva nell’ambito della lottizzazione una superficie territoriale (ST) pari a mgq.
259.657,79;

2) di questi mq. 259.657,79, gli standard minimi inderogabili da destinare a parcheggio erano pari a 12.982,89 mq (art.
17 L. 765 del 6/8/1967 — art. 5 D.M. 1444/68);

3) la superficie totale degli standard a parcheggio di progetto ¢ pari a mq. 33.324,58 (figura 2 della relazione di variante
allegata alla D.C.C. n. 47/17) (20.341,11 mq sono pertanto gia stati previsti in sovradimensionamento rispetto agli
standard minimi inderogabili a parcheggio pari a 12.982,89 mq);

4) anche volendo per mero esercizio sottrarre dagli attuali standard a parcheggio pari a mq, 33.324,58, I’intera superficie
di cui a variante pari a 8.368,53 mq, residuerebbero 24.956,05 mq di standard a parcheggio - gia previsti -, limite ben
superiore ai minimi standard a parcheggio previsti per I’intera superficie di lottizzazione pari a 12.982,89 mq (24.956,05

mqg>12.982,89 mq).

Tali dati oggettivi relativi al rispetto dei limiti minimi inderogabili in materia di standard urbanistici di cui al



d.m. n. 1444 del 1968, unitamente alla motivazione dell’interesse pubblico alla variante ampiamente motivato
dall’amministrazione, rendono evidente la legittimita della variante adottata dal Comune, senza la necessita di
procedere ad ulteriori attestazioni riguardanti livelli di pianificazione gia oggetto di variante e di secondo livello

(PRG vigente e piano di lottizzazione).

A supporto della precedente affermazione si fa notare che:

- la superficie totale degli standard a parcheggio effettivamente realizzata ¢ pari a mq. 13.633,12, e pertanto
650,23 mq sono gia stati realizzati in sovradimensionamento rispetto agli standard minimi inderogabili a
parcheggio pari a 12.982,89 mq (elaborato 1 allegato alla presente);

- la superficie totale degli standard a verde pubblico effettivamente realizzata ¢ pari a mq. 16.595,91, ¢
pertanto 3.613,02 mq sono gia stati realizzati in sovradimensionamento rispetto agli standard minimi

inderogabili a verde pubblico pari a 12.982,89 mq (elaborato 2 allegato alla presente);

Il Comune, come richiesto dalla Provincia in sede di verifica di assoggettabilitda a VAS ha infatti accertato in sede di
adozione della variante il rispetto della “dotazione minima degli standard pubblici di zona previsti per legge e dallo

stesso PRG”.

E’ pertanto fuorviante, come anche il titolo del paragrafo della relazione tecnico-illustrativa della variante “VERIFICA
DELLA DOTAZIONE MINIMA DI STANDARDS URBANISTICO DI ZONA PREVISTI DALL ORIGINARIO PIANO DI
LOTTIZZAZIONE”, del quale ci assumiamo la responsabilitad, 1’ulteriore osservazione effettuata dalla Provincia al
Comune nel parere di non assoggettabilita a VAS relativa alla verifica del soddisfacimento della quota minima di

standard pubblici “previsti dall ‘originario piano di lottizzazione”.

L’unico limite alla variante ¢ infatti, il rispetto degli standard minimi inderogabili previsti per legge dell’art. 5 del D.M.
1444/1968, cosi infatti richiamati dalle NTA al PRG, il cui calcolo ¢ semmai ricavabile — come detto - rispetto all’intera

superficie da destinare a standard nell’originario piano di lottizzazione.

Parimenti nella relazione istruttoria allegata al parere favorevole con rilievi, la Provincia di Pesaro e Urbino D.P.P. n.
16/2018, dapprima richiama correttamente “alla verifica della dotazione minima degli standard” — con chiaro
riferimento al rispetto dei limiti minimi inderogabili di cui al D.M. 1444/1968-, per poi in maniera fuorviante richiamare
al fatto che il Comune nella delibera di approvazione dovrebbe attestare che I’intera area produttiva ¢ sufficientemente
dotata di parcheggi funzionali rispetto a quanto originariamente previsto dal piano di lottizzazione anche rispetto al

vigente PRG” (parere prot. 3374/2017 del 29/01/2018 allegato al D.P.P. n. 16/2018).

11 refuso in cui € incorsa nuovamente 1’amministrazione Provinciale € evidente.

A nulla rilevano infatti gli standard previsti dal piano di lottizzazione, anche in considerazione del fatto che la

convenzione urbanistica ¢ scaduta e sono stati eseguiti i collaudi parziali delle opere di urbanizzazione realizzate.

Gli standard previsti nel piano di lottizzazione, altro non sono infatti che gli standard che legittimamente possono essere

stabiliti in sovradimensionamento rispetto agli standard minimi calcolati rispetto alla superficie totale destinata



all’insediamento dal piano di lottizzazione, ma che nulla rilevano rispetto alla legittimita di adottare — ed approvare - la
variante nel rispetto dei limiti minimi inderogabili (standard minimi ex art. 17 L. 765 del 6/8/1967 — art. 5 D.M.
1444/68).

Il Comune attraverso la documentazione presentata ha chiarito pertanto che 1’intera area produttiva ¢ sufficientemente

dotata di parcheggi funzionali peraltro gia realizzati in evidente sovradimensionamento rispetto ai minimi standard.

Nel caso di specie, si ribadisce che:

1) l’originario piano di lottizzazione approvato dal Consiglio Comunale di Montelabbate con delibera n. 40 del
17/05/1974 (c.d. “Lottizzazione Pantanelli” oggetto di apposita convenzione urbanistica ai sensi della L. n. 765 del
6/8/1967 datata 2/10/1975), prevedeva nell’ambito della lottizzazione una superficie territoriale (ST) pari a mgq.
259.657,79;

2) la superficie totale degli standard a parcheggio di progetto ¢ pari a mq. 33.324,58 (figura 2 della relazione di variante
allegata alla D.C.C. n. 47/17) (20.341,11 mq sono pertanto gia stati previsti in sovradimensionamento rispetto agli
standard minimi inderogabili a parcheggio pari a 12.982,89 mq);

4) anche volendo per mero esercizio sottrarre dagli attuali standard a parcheggio pari a mq, 33.324,58, ’intera superficie
di cui a variante pari a 8.368,53 mq, residuerebbero 24.956,05 mq di standard a parcheggio - gia previsti -, limite ben
superiore ai minimi standard a parcheggio previsti per I’intera superficie di lottizzazione pari a 12.982,89 mq (24.956,05

mqg>12.982,89 mq).

La variante al PRG dell’area pervenuta al patrimonio del Comune, ¢ pertanto certamente legittima, essendo peraltro
pacifico che la stessa, in termini di standard a parcheggio non comporta alcun sacrificio rispetto alla posizione che i

privati ricavavano dalla precedente sistemazione degli spazi pubblici.

Per tutto quanto sopra esposto, si respinge il rilievo formulato relativo alla verifica della dotazione minima degli

standard.

Montelabbate, 1i 13/03/2018

IL RESPONSABILE DEL
SETTORE TECNICO
Geom. Lorenzo Ballotta
f-to digitalmente
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