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1. PREMESSA

Contesto e finalita della Variante

La presente operazione di variazione e modifica del vigente Piano Regolatore Generale Comunale
(P.R.G.C.) prende avvio dalla necessita di ridefinire 1’accordo di programma, sottoscritto in data 20
agosto 2008 tra Provincia di Cuneo, Regione Piemonte e Comune di Mondovi, finalizzato alla
permuta dell’immobile sede dell’ex complesso ospedaliero “Gallo” in Mondovi Piazza, di proprieta
dell’ASL CNI1, con i fabbricati di proprieta comunale siti in via delle scuole per la realizzazione
dell’intervento di una nuova sede del Liceo scientifico G.B. Vasco all’interno dell’ex ospedale,
intervento risultato poi inattuabile per motivazioni tecniche relative all’intervenuta piu stringente
normativa antisismica.

In tale contesto, la Provincia, quale Ente cui ¢ demandata la gestione e la realizzazione delle scuole
di istruzione secondaria superiore, al fine di partecipare alla graduatoria del Piano Regionale
triennale per I’Edilizia scolastica 2018/2020, ha richiesto al Comune di Mondovi, con nota prot.
18639 del 06 giugno 2018, la disponibilita di un’area libera sulla quale poter edificare un nuovo
plesso scolastico, area individuata con nota prot. n. 18751 del 07 giugno 2018 in un lotto di
proprieta comunale ubicato all’interno del rione Altipiano.

L’ Amministrazione provinciale, con decreto del relativo Presidente n.143 del 07 novembre 2008, ha
quindi approvato il progetto di fattibilita tecnico-economica per la realizzazione su tale lotto di un
nuovo istituto scolastico e cid anche al fine di ridefinire 1’accordo di programma tra Provincia di
Cuneo, Regione Piemonte e Comune di Mondovi di cui in premessa ed accedere cosi ai
finanziamenti regionali .

Nella fattispecie 1’area individuata, delimitata dalle viabilita pubbliche di Via Piemonte, Via Dante,
Via Carducci e Via Verdi, ¢ sita in una zona prevalentemente residenziale nei pressi della Chiesa
parrocchiale del Sacro Cuore e del complesso scolastico costituito dalle scuole medie ed elementari
del secondo circolo; essa, censita a Catasto al Foglio 64 mappale n.530 ¢ ad oggi ricompresa in una
piu ampia zona urbanistica classificata dal vigente Piano Regolatore come ambito “CRIII-22 Zona
residenziale di nuovo impianto”.

Ne consegue quindi la richiesta avanzata dalla Provincia di Cuneo di attivazione delle procedure
urbanistiche necessarie per consentire la realizzazione sul lotto in argomento del nuovo plesso
scolastico; richiesta cui la Giunta Comunale ha riscontrato con 1’atto deliberativo n. 228 del 07
dicembre 2018 di conferma della disponibilita del Comune a concedere alla Provincia in diritto di
superficie 1’area in argomento, dando mandato all’Ufficio Urbanistica per 1’attivazione della
procedura di Variante parziale ex art.17, V comma, L.R.56/77 e s.m.i. al vigente P.R.G.C.
finalizzata alla trasformazione della destinazione d’uso urbanistica dell’area da “residenziale” ad
“area a servizi pubblici di interesse generale”, idonea come tale alla realizzazione della nuova
scuola.

2. ANALISI E DESCRIZIONE DELLA VARIAZIONE INTRODOTTA

Inquadramento territoriale e caratteri del contesto:

L’area di proprieta pubblica individuata per la realizzazione della nuova scuola ¢ sita nel nucleo del
Rione Altipiano nei pressi della Chiesa parrocchiale del Sacro Cuore e del complesso scolastico
costituito dalle scuole medie ed elementari del secondo circolo, in una zona prevalentemente



residenziale, essa ¢ censita a Catasto al Foglio 64, mappale n.530 e, come esplicitato in premessa, ¢
delimitata dalle viabilita pubbliche di Via Piemonte, Via Dante, Via Carducci e Via Verdi.

La zona ¢ dotata delle principali opere di urbanizzazione costituite dalle reti pubbliche di
acquedotto e fognatura ed ¢ limitrofa all’ampia area verde di Parco Europa, nonché ad aree a
parcheggio pubblico collocate lungo Via Piemonte e nei pressi della Chiesa del Sacro Cuore. Si
tratta di un contesto urbano fittamente abitato, dotato di pubblici esercizi e ed esercizi commerciali,
nonché di spazi a servizio pubblico che la nuova scuola verrebbe ad implementare.

L’area ¢ inoltre facilmente raggiungibile dalla Stazione ferroviaria di Mondovi, sita anch’essa nel
Rione Altipiano, nonché dalle principali direttrici di penetrazione nella citta da Villanova Mondovi,
da Cuneo e dal Casello autostradale.







Inquadramento urbanistico dell 'area nel P.R.G.C. vigente:

Dal punto di vista urbanistico, detta area ¢ interna al perimetro dell’area urbana e, come evidenziato
in premessa, fa parte di una piu ampia area urbanistica, 1’ambito CRIII-22 n°4042 “Zona
residenziale di nuovo impianto”, su cui il vigente Piano Regolatore prevede la possibilita di
realizzare un complesso a destinazione mista residenziale (70%) e terziario/commerciale (30%)
mediante la presentazione di uno Strumento Urbanistico Esecutivo.

Con I’atto deliberativo di Consiglio Comunale n. 21 del 26 maggio 2008 ¢ stato infatti approvato
sull’area CRIII-22 un Piano Esecutivo Convenzionato che ne prevede la suddivisione nei due
comparti a seguito descritti:

- Comparto 1, di proprieta privata, per la realizzazione di mq.8027 di Superficie Utile Lorda a
destinazione d’uso mista residenziale e terziario/commerciale, individuato a Catasto al Fg. 64 mapp.
nn.1376, 1377 e 1378;

- Comparto 2, di proprieta pubblica, per la realizzazione di una Superficie Utile Lorda, derivante
dalle proprietd comunali ricomprese nell’ambito di P.E.C., pari a mq. 6088 anch’essi con
destinazione mista residenziale e terziario/commerciale, individuato a Catasto al Fg. 64 mapp.
n.530.

Ad oggi il Comparto 1 risulta in parte attuato, infatti su di esso insistono due dei quattro fabbricati
previsti in attuazione del suddetto P.E.C. - trattasi di edifici a cinque piani fuori terra con
destinazione interamente residenziale, mentre il Comparto 2 non ha sinora avuto attuazione ed ¢
ancora libero da edificazioni.







La richiesta di modifica:

Come evidenziato in premessa la Provincia di Cuneo, in data 31 ottobre 2018, ha avanzato richiesta
al Comune di Mondovi di attivazione delle procedure urbanistiche necessarie per consentire la
realizzazione da parte di detto Ente di un nuovo plesso scolastico di scuola secondaria superiore sul
lotto di proprieta comunale di cui ai paragrafi che precedono.

A tale richiesta ¢ seguito 1’atto deliberativo di Giunta Comunale n. 228 del 07 dicembre 2018 con
cui ’Amministrazione Comunale, confermata la propria disponibilita a concedere alla Provincia in
diritto di superficie la suddetta area, ha dato mandato all’Ufficio urbanistica per 1’attivazione della
procedura di Variante parziale ex art.17, V comma, L.R.56/77 e s.m.i. al vigente P.R.G.C.
finalizzata alla trasformazione della destinazione d’uso urbanistica della stessa da “residenziale” a
“servizi pubblici di interesse generale”.

Operazioni svolte dalla Variante

In funzione del soddisfacimento della predetta esigenza di interesse pubblico, le operazioni messe in
atto dalla presente Variante, finalizzate alla variazione di destinazione d’uso del lotto di proprieta
pubblica mantenendo inalterati 1 parametri edificatori e le destinazioni d’uso di quello di proprieta
privata, riguardano tanto 1’apparato cartografico quanto quello normativo del vigente P.R.G.C.

Sotto il profilo cartografico con la Variante, dopo aver adeguato la base cartografica del P.R.G.C.
riperimetrando 1’ambito edificabile CRIII-22 n.4042 in corrispondenza del lotto di proprieta privata
(Comparto 1 del P.E.C.), si ¢ provveduto a trasformare il lotto di proprieta pubblica (Comparto 2
del P.E.C) nell’area SPII/i n. 5914 “Zona destinata a servizi sociali ed attrezzature di interesse
generale — Aree per attrezzature relative all’istruzione superiore dell’obbligo”, propria per la
realizzazione di un istituto di scuola secondaria superiore.

A tale operazione ¢ conseguito I’adeguamento delle aree a servizi pubblici SPI/v “Zona destinata a
servizi sociali ed attrezzature a livello comunale - Aree per spazi pubblici, a parco, per I’arredo
urbano, il gioco e lo sport”, prima ricomprese all’interno dell’ambito CRIII-22, di cui una
corrispondente a Parco Europa ¢ stata denominata con specifica area urbanistica SPI/v n.5915,
I’altra corrispondente all’area a servizi retrostante la Chiesa del Sacro Cuore ¢ stata ricompresa
nell’adiacente area SPI/v n. 3311.

Sotto il profilo normativo con la Variante si ¢ provveduto a rivedere i dati dimensionali della
Scheda d’area del nuovo ambito CRIII-22 coincidente con I’ex comparto 1 del P.E.C., cio al fine di
mantenere inalterati 1 parametri e le quantita edificatorie previste dal vigente P.R.G.C. per I’area di
proprieta privata; dando atto che gli standard a servizi pubblici necessari per ’edificazione del
comparto in argomento sono gia stati ceduti nell’ambito del suddetto Piano Esecutivo.
Contestualmente si ¢ modificato ’art.50 delle Norme Tecniche di Attuazione del vigente P.R.G.C e
la relativa tabella normativa inserendo, per 1’area a servizi pubblici SPII/i n. 5914 in argomento, la
possibilita di una maggior superficie coperta (70% della superficie fondiaria) e di reperire nelle
limitrofe aree pubbliche esistenti le aree verdi ed a parcheggio richieste dalla normativa di settore
non direttamente reperibili all’interno del lotto.

Le suddette modifiche non hanno carattere sostanziale in quanto oltre ad essere puntuali e limitate
ad una specifica area urbanistica, non producono variazioni dei parametri insediativi che il vigente
Piano Regolatore ed il successivo Piano Esecutivo Convenzionato assegnano all’area di proprieta
privata e trasformano 1’edificabilita a fini residenziali e terziario-commerciali dell’area di proprieta
pubblica in edificabilita per la realizzazione di servizi necessari alla collettivita.
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Le suddette operazioni di Variante risultano nel loro complesso coerenti con il Piano Regolatore sia
dal punto di vista delle scelte di carattere urbanistico e zonizzativo, che dell’oggettiva
caratterizzazione fisico-funzionale dei luoghi.

Modifiche agli elaborati del P.R.G.C.:

La suddetta variazione ha comportato la modifica dei seguenti elaborati di P.R.G.C.:
Tav. P3.2/9;

Tav. P3.3/4 e Tav. P3.3/6.

Norme Tecniche d’ Attuazione (art.50 aree SPII e relativa tabella normativa);

Quadri sinottici (aree urbanistiche CRIII-22, SPI/v nn. 3311 e 5915 ed SPIl/i n. 5914);
Schede d’area (scheda d’area dell’ambito CRIII-22).




3. VINCOLI E PROCEDURE

1. CLASSIFICAZIONE ACUSTICA DEL TERRITORIO COMUNALE.

Con riferimento al Piano di Classificazione acustica del territorio comunale, approvato con Delibera
del C.C. n. 9 del 15.03.2004 e redatto ai sensi del IV comma dell’art.5 della L.R.52/00, 1’area in
argomento ricade nella classe II, in cui rientrano le “aree urbane interessate prevalentemente da
traffico veicolare locale, con bassa densita di popolazione, con limitata presenza di attivita
commerciali ed assenza di attivita industriali ed artigianali”.

La destinazione d’uso proposta dalla variante, pur risultando compatibile con i suddetti indirizzi del
Piano di Zonizzazione acustica vigente, sarebbe piu coerente con detto Piano se riclassificata in
classe I nella quale “rientrano le aree in cui la quiete rappresenta un elemento di base per la loro
utilizzazione: aree ospedaliere, scolastiche, aree destinate al riposo ed allo svago, aree residenziali
rurali, aree di particolare interesse urbanistico, parchi pubblici, ecc...”.

L’adeguamento a tale classificazione, che appare fin d’ora compatibile e congruo con il Piano di
Classificazione Acustica del Territorio Comunale vigente, sara attuato nell’ambito della procedura
di revisione del Piano stesso avviata in concomitanza con la revisione del vigente P.R.G.C.

2. COMPATIBILITA AMBIENTALE DELL’INTERVENTO e VINCOLI PAESISTICO-
AMBIENTALIL

L’area in oggetto non ¢ soggetta a specifici vincoli paesistico-ambientali ai sensi degli art.136, 142
e 157 del D.Lgs. 42/2004; né a segnalazioni ai sensi dell’art.24 della L.R.56/77 ¢ s.m.1i.

La proposta di Variante in argomento ¢ corredata del Documento tecnico di Verifica preventiva di
assoggettabilita alla Valutazione Ambientale Strategica (V.A.S.) comprensivo dei contenuti
essenziali della Variante medesima, la procedura di verifica verra quindi avviata con procedimento
integrato a seguito dell’adozione della Variante stessa da parte del Consiglio Comunale.

3. VINCOLI GEOMORFOLOGICI ed IDROGEOLOGICI .

L’area oggetto di Variante ¢ caratterizzata da una classe di idoneita urbanistica con pericolosita
geomorfologica minima o nulla (classe I) e non ¢ assoggettata a vincolo idrogeologico ai sensi del
RD 30/12/1923 n.3267 e della L.R. n. 45/89 e s.m.i.

Essa non ricade inoltre tra le aree individuate e perimetrate ai sensi della L.64/74 e pertanto non ¢
necessario acquisire il preventivo parere del settore decentrato della Regione per la prevenzione del
rischio idrogeologico.

4. PIANIFICAZIONE TERRITORIALE REGIONALE E PROVINCIALE

Ai sensi dell’art.1, comma IV, della L.R.41/97 la Variante in oggetto non contrasta ed ¢ compatibile
con 1 Piani sovracomunali approvati.



4. TIPOLOGIA DELLA VARIANTE

Con riferimento agli aspetti piu prettamente procedurali si € provveduto a verificare la compatibilita
della modifica introdotta dalla presente Variante con i limiti imposti dalla normativa urbanistica
vigente e nella fattispecie dall’art. 17, comma 5, della L.R. 56/77 e s.m.i. e dalla circolare P.G.R. n.
12/PET del 05/08/1998, in ordine alla classificazione tipologica delle varianti al Piano Regolatore
Generale.

La verifica ¢ quindi stata condotta mediante analisi puntuale dei contenuti della Variante stessa in
relazione alle sulle singole lettere di cui al predetto articolo della L.R.56/77 e s.m.i.:

Lettere a) e b) : la variante non modifica l'impianto strutturale del PRG vigente, con particolare
riferimento alle modificazioni introdotte in sede di approvazione e non modifica in modo
significativo la funzionalita di infrastrutture a rilevanza sovracomunale o comunque non
genera situazioni normative o tecniche a rilevanza sovracomunale.

Essa riguarda un ambito puntuale per il quale si interviene con un’operazione mirata che non
incide sulle scelte strategiche e sugli obbiettivi del Piano Regolatore, né modifica i principi
informatori dello stesso.

La Variante riguarda un contesto urbano e non incide sulla funzionalita di infrastrutture di
rilevanza sovracomunale, tra 1’altro non presenti nel contesto.

Lettere c) e d): la variante non riduce, né aumenta la quantita globale delle aree a servizi per piu di
0,5 mq/ab, nel rispetto, comunque, dei valori minimi di cui alla presente legge.
L’incremento di aree a servizi pubblici di interesse generale SPII previsto dalla Variante
risulta pari a 0,33 mg/ab. e rientra quindi ampiamente nel limite dello 0,5 mq./ab imposto
dalla norma.

Lettera e): la variante non incrementa la capacita insediativa residenziale prevista all’atto di
approvazione del PRG vigente.
Essa non incrementa, bensi diminuisce di ben 96 abitanti insediabili la capacita insediativa
residenziale data dal vigente P.R.G.C. all’atto di sua approvazione.

Lettera f): la variante non incrementa le superfici territoriali o gli indici di edificabilita previsti dal

PRG vigente, relativi alle attivita produttive, direzionali, commerciali, turistico-ricettive, in
misura superiore al 2%.
Essa comporta, nell’ambito in argomento, una riduzione di mq. 1826,40 di S.U.L. a
destinazione terziario-commerciale data dal vigente P.R.G.C., riduzione ampiamente
inferiore al limite del 2% delle aree complessivamente previste dal P.R.G.C. con tale
destinazione.

Lettera g): la variante non incide sull’individuazione di aree caratterizzate da dissesto attivo e non
modifica la classificazione dell idoneita geologica all utilizzo urbanistico recata dal PRG.
Essa riguarda infatti 1’utilizzo di un area sita in zona a pericolosita geomorfologica minima o
nulla.

Lettera f): la variante non modifica gli ambiti individuati ai sensi dell’art.24 della L.R.56/77 e
s.m.i., nonché le norme di tutela e salvaguardia ad essi afferenti.

Essa non incide su ambiti individuati ai sensi dell’art.24 della L.R.56/77 e s.m.1.

Per quanto sopra esposto si pud affermare che la presente Variante al P.R.G.C. vigente ¢
classificabile fra quelle di tipo parziale, ai sensi del V comma dell’art. 17 della L.R. 56/77 e s.m.i.
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