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COMUNE DI ASSEMINI

Servizio Pianificazione territoriale Edilizia Privata,Pubblica,Vigilanza Edilizia,Condono,Patrimonio
Proposta di Delibera di Consiglio Comunale

Proposta n°44 Del
24/07/2018

Oggetto : ADOZIONE VARIANTE N. 4 AL PIANO URBANISTICO COMUNALE FINALIZZATA ALLA RICLASSIFICAZIONE DI ZONE B NELLA VIA
F.LLI ROSSELLI.

Il Responsabile del Servizio Pianificazione territoriale,Edilizia
Privata,Pubblica,Vigilanza Edilizia,Condono,Patrimonio

Atteso che:

e In data 09/03/2018 con l'lstanza prot. n° 8386 i Sigg. Lecca Salvatore, Tani Valerio, Rogala Edyta,
Porceddu Paola e Porceddu Patrizia hanno richiesto la riclassificazione di porzioni di aree in Zona “B di
Completamento Residenziale — sottozona B2” nella via Fratelli Rosselli.

e Allistanza sono stati allegati gli elaborati della proposta di Variante n° 4 al Piano Urbanistico Comunale
redatta dall'lng. Murenu Francesco in collaborazione con il Geom. Usai Roberto, tendente a rettificare la
perimetrazione dei terreni distinti in catasto al F° 25 mappali 617, 3659 e 618 poiché ricadenti in parte
nella Zona “B” sottozona “B2” di Completamento Residenziale e nella restante parte in Zona “C”
sottozona C3 di Espansione Residenziale, con fabbricato costruito con regolari Titoli Edilizi (proprieta
Tani/Rogala) e con lotti residui inutilizzabili ai fini edificatori.

Preso atto della richiesta, sono stati accertati i fatti e la cronistoria degli Atti Amministrativi rilasciati
ed in dettaglio si riepiloga quanto segue:

e Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 64 del 19/12/2014 veniva definitivamente adottato il Piano
Urbanistico Comunale in adeguamento al P.P.R. e al P.A.l,, divenuto vigente con il recepimento delle
prescrizioni di cui alla Determinazione R.A.S. n. 994/D.G. del 13/04/2015 (C.T.R.U), formalizzate nella
Deliberazione Consiliare n. 22 del 06/08/2015 e risultato coerente con il quadro normativo e pianificatorio
sovraordinato con la Determinazione n. 2079/D.G. del 12/08/2015 che ne stabiliva la pubblicazione sul
B.U.R.A.S. ai sensi e per gli effetti di cui all'art. 20, 8° comma, della L.R. n. 45/1989 e s.m.i., quest'ultima
formalizzata in data 27/08/2015.

e Con la D.C.C. n° 64 del 19/12/2014, il Consiglio esaminava le osservazioni pervenute, a seguito della

pubblicazione avvenuta ai sensi della L.R. n° 45/1989 tra le quali la n°1 presentata dal Signor Lecca
Salvatore in data 09/10/2014 prot. n° 22572 il quale osservava:
Omissis............ <<“proprietario del terreno sito in via Fratelli Rosselli distinto in Catasto al F° 25
mappale 617 della superficie complessiva di mq.390 ricadente nel P.U.C. in argomento parte in
“Zona Omogenea B Completamento residenziale, sottozona B2 Aree da completare e/o
riqualificare” e parte in “Zona Omogenea C Espansione residenziale, sottozona C3 Espansioni in
programma”, chiede che venga introdotta una norma che consenta I'edificazione sull’intero lotto
in quanto attualmente inedificabile di fatto”. ............ Omissis>>.

e Con la stessa Deliberazione n° 64/2014 il Consiglio Comunale, in sede di controdeduzioni, non
accoglieva I'Osservazione poiché:
Omissis ............ <<“non pertinente alle parti modificate dalla D.C.C. n° 51 del 12.08.2014 rispetto
alla D.C.S. n° 35 del 13.12.2012 cosi come statuito dal penultimo capoverso della stessa D.C.C. n°
51/2014. Nel caso specifico, quanto citato dal Sig. Lecca in ordine all’art. 54 del R.E. allegato alla
D.C.C. n° 28/2011 di adozione del P.U.C era gia stato abrogato con la successiva D.C.C. n° 1/2012
di esame delle osservazioni al P.U.C.". ............Omissis>>.




Tale decisione non afferiva il merito del’Osservazione, ma esclusivamente la non possibilita di poter
modificare il Piano Urbanistico Comunale allora adottato poiché I'aggiornamento e la revisione del Piano
era consentito esclusivamente in conseguenza delle richieste da parte della R.A.S. Assessorato
all’'Urbanistica in sede di C.T.R.U.

Infatti la precedente Deliberazione del Consiglio Comunale n°51 del 12/08/2014 di Riadozione del P.U.C.,
al penultimo capoverso del dispositivo statuiva testualmente: “Di dare atto ancora che per effetto
dell’aggiornamento e della revisione del Piano in ottemperanza a quanto richiesto dalla R.A.S. é
necessario provvedere agli adempimenti prescritti dall’articolo 20 della L.R. n. 45/89 e s.m.i.
limitatamente alle parti modificate rispetto alla D.C.S. n. 35 del 13/12/2012.”

Pertanto I'Osservazione del Sig. Lecca non poteva essere esaminata poiché preliminarmente non
pertinente le modifiche richieste dalla R.A.S. in quanto la stessa modifica era stata operata
dal’Amministrazione Comunale precedente che con la D.C.C. n°1/2012 abrogava l'art. 54 del R.E.
allegato alla D.C.C. n° 28/2011, che consentiva la definizione/risoluzione dei lotti edificabili divisi in due
diverse zone urbanistiche (nel caso di specie in esame “B” e “C”).

Tutto cio premesso & d'obbligo sottoporre all’'attenzione del Consiglio Comunale l'istanza, al fine di dare
risposta ai casi evidenziati la cui risoluzione & oggetto di proposta di Variante al P.U.C. finalizzata alla rettifica
della perimetrazione di Zona B di un'area situata nella parte finale della via Rosselli costituita da due lotti
prospicienti che di seguito si descrivono:

A) il primo lotto (a destra guardando la Via Rosselli spalle al Corso America):

Attualmente di proprieta dei Sigg. Tani Valerio e Rogala Edyta € interessato da un edificio esistente e
risulta classificato in parte in zona B (Sottozona B2) e in parte in zona C (Sottozona C3). Tale duplice
classificazione genera un'evidente indeterminazione della disciplina urbanistica da applicare nel lotto in
questione, soprattutto con riferimento alle differenti modalita di attuazione da applicarsi attraverso
interventi diretti nelle zone B o attraverso Piani Attuativi nelle zone C.

Il fabbricato risulta regolarmente edificato con i seguenti Titoli Abilitativi Edilizi diretti:

a) Concessione Edilizia del 28/03/1978 - Pratica Edilizia n. 68/1978, rilasciata al Sig. Eriu Mario
(precedente Proprietario);

b) Concessione Edilizia n.5 del 14/01/2008 - Pratica Edilizia n. 263/2008, rilasciata sempre al Sig. Eriu
Mario;

c) Permesso di Costruire n. 14 del 14/04/2017 - Pratica DUE rilasciata al Sig. Eriu Mario e volturata ai
Sigg Tani Valerio e Rogala Edyta (nuovi proprietari).

Pertanto la disciplina applicata € univocamente quella della Zona “B”, con Titoli Abilitativi rilasciati in
forma diretta, senza necessitare di alcuna pianificazione attuativa.

La strada Via Rosselli & stata realizzata ed urbanizzata dal Comune fino alla fine del lotto che ¢ in parte
in Zona “C”, anche qui a dimostrazione del fatto che sia sempre considerata Zona “B”.

B) il secondo lotto (a sinistra guardando la Via Rosselli spalle al Corso America):

Attualmente di proprieta del Sig. Lecca Salvatore, e delle Signore Porceddu Paola e Porceddu Patrizia &
allo stato attuale inedificato, ma dall’analisi della zona considerata, si rileva che una gran porzione del
terreno, risulterebbe riconducibile alla Zona “B”, in quanto adiacente e ricompresa in un contesto edificato
e urbanizzato, nonché con la viabilita di piano gia realizzata (via Rosselli), indica una regolare funzione di
asservimento per l'accesso al lotto e come detto al precedente punto 1 anche a quello frontista come si
rileva dall'ortofoto allegata negli elaborati pianificatori della proposta di Variante.

Appare evidente che tale secondo lotto, attualmente classificato in zona C3, risulterebbe un tassello
avulso e scollegato dalla geometria dello stesso comparto C3, compromettendo, in definitiva, I'equilibrata
espansione da programmare con Piano attuativo, dello stesso comparto di zona C.

Per il lotto n. 2 la proposta di riclassificazione in Zona “B” parte dalla verifica prevista dall'art. 3 del D.A.
n° 2266/U del 20/12/1983.

Vista la relazione istruttoria del Servizio Pianificazione Territoriale del 12.03.2018 dalla quale oltre alla

cronistoria degli atti sopra riportata effettua la seguente verifica dell’art. 3 D.A. N°2266/U/1983 (ZONE

B):

La proposta di riclassificazione per il lotto n° 1 & applicabile direttamente posto che i Titoli Abilitativi
rilasciati dimostrano la classificazione di fatto in Zona “B” di Completamento Residenziale.




e Come detto in precedenza alla lett. B per il lotto n. 2 si deve procedere alla verifica di cui all’art. 3 del D.A.
n°2266/U/1983 per il quale si deve calcolare, su una superficie non superiore a 10.000 mq, la parziale
edificazione dell'area non inferiore al 20% della volumetria realizzabile nei Comuni di Il o | classe.

e Nello specifico, si € individuata una superficie pari a 1330 mq, evidenziata negli elaborati pianificatori con
riquadro azzurro nella Fig. 6 "Verifica parametri per le zone B", comprendente il 2° lotto oggetto di
variante e altri lotti, adiacenti alla stessa area e gia classificati in zona B, dove si rileva che il volume
totale concesso & pari a 2.400 mc, di cui realizzati effettivamente, circa 2.000 mc. Ottenendo i seguenti
dati per il comparto di verifica:

=  Superficie comparto di verifica: 1.330 mq
=  Volume edificato 2.000 mc
= Volume max edificabile (1.330 mg x7 mc/mq) 9.310 mc
= 20% del Volume max edificabile 1.862 mc
= Verifica art. 3 DA 2266/U/83 2.000 mg > 1.862 mc

Tale verifica & stata effettuata nella condizione di maggior rigore, ovvero considerando una superficie di soli
1.330 mq in luogo dei 10.000 mq consentiti dal citato DA 2266/U/1983 e che in conclusione dal punto di vista
Urbanistico fa rientrare la proposta di variante tra i casi ammissibili ai sensi dell'art. 20 comma 9 bis della L.R.
n°45/1989 e s.m.i.

Preso atto di quanto sopra esposto e considerato che la Proposta di Variante al P.U.C. vigente:

1) Non incide direttamente sul dimensionamento complessivo delle Zone “B” risultante ininfluente come in
precedenza dimostrato, e qualora si rendesse necessario si tenga conto che con la Deliberazione
Consiliare n° 11 del 09.02.2018 & stata adottata la Variante n° 3 al P.U.C. riguardante I'eliminazione del
P.P. della Via Cagliari nella Zona “B” che riduceva l'indice edificatorio dal 6 mc/mg. a 3 mc/mq. e quindi
gli abitanti insediabili nella Zona “B” nuova sottozona “B4”.

2) Non incide sull'impianto normativo (N.T.A. e Regolamento Edilizio) del medesimo P.U.C., poiché le aree
oggetto di riclassificazione saranno sottoposte alla disciplina della Zona “B- sottozona B2”.

3) Non comporta modifiche allo Studio di Compatibilita Idraulica allegato al P.U.C. approvati dall’Autorita
con Deliberazioni del Comitato Istituzionale n. 3 del 01/08/2012 e n. 4 del 07/07/2015 in quanto ne
riconferma le pericolosita idrauliche vigenti (vedasi le relative Tavole di Pianificazione ante e post),
pertanto non & soggetta a verifica A.D.I.S. ai sensi dell’art. 8 delle N.T.A. del Piano di Assetto
Idrogeologico).

4) Non é soggetta alle procedure della V.A.S. poiché non modifica i contenuti della Valutazione Ambientale
Strategica del Piano Urbanistico Comunale vigente, approvato dalla Provincia di Cagliari in data
07/07/2015.

Esprimendo il Parere Tecnico FAVOREVOLE alla riclassificazione delle due aree da Zona “C” -
sottozona “C3” a Zona “B - sottozona B2” di completamento residenziale, il tutto come meglio
evidenziato negli elaborati pianificatori redatti dall'ing. Francesco Murenu "Zonizzazione vigente" e
"Zonizzazione in variante", in considerazione che si possa configurare, da una parte come la risoluzione di
precedenti errori di classificazione, come espressamente previsto dalla circolare dell’Assessorato Regionale
all'Urbanistica n. 1/1984 (esplicativa del D.A. 2266/U/1983) e dall'altra, come il riconoscimento di un disegno
che chiude organicamente il tessuto insediativo dell'edificato esistente di una zona di completamento
residenziale completamente urbanizzata;

Dato atto che la variante seguira l'iter procedurale post adozione previsto dall’'art. 20 della L.R. n. 45/89 e
s.m.i., pertanto nelle more dell’adozione definitiva si applicheranno le misure di salvaguardia.

Dato atto che il Progetto di Variante n. 4 al P.U.C. & composto dai sequenti elaborati:
Elaborato 1 — Relazione lllustrativa;

Elaborato 2 — Tavola Variante PUC Zoniz. Ante;

Elaborato 3 — Tavola Variante PUC Zoniz. Post

Elaborato 4 — Tavola Variante PUC Idro Ante

Elaborato 5 — Tavola Variante PUC Idro Post

Visto il D.Igs n.267/2000 e s.m.i.;

Visto il vigente T.U. DPR n. 380/2001 e s.m.i.
Visto il D.Lgs n. 152/2006;

Vista la Legge Regionale n. 45 del 1989 e s.m.i.;
Visto lo Statuto Comunale




Visto il Vigente Piano Urbanistico Comunale;
Verificato il rispetto degli standard edilizi ed urbanistici, delle normative sovraordinate vigenti

Esprimendo PARERE FAVOREVOLE ai sensi e per gli effetti dell’art. 49 comma 1 del D.LGS. n° 267/2000 e
s.m.i.

Si propone al Consiglio Comunale di adottare apposito
ATTO DELIBERATIVO

Con il quale per tutto quanto descritto in premessa e che fa parte integrante e sostanziale del presente
dispositivo:

Si adotti la Variante n. 4 al Piano Urbanistico Comunale finalizzata alla Riclassificazione di Zone B nella via
F.li Rosselli” proposta in data 09/03/2018 con l'lstanza prot. n° 8386 dai Sigg. Lecca Salvatore, Tani Valerio,
Rogala Edyta, Porceddu Paola e Porceddu Patrizia;

Si dia atto che la Variante n. 4 al PUC é finalizzata a rettificare la perimetrazione dei terreni distinti in catasto
al F° 25 mappali 617, 3659 e 618 con la riclassificazione delle due aree da Zona “C” - sottozona “C3” a Zona
“B - sottozona B2” di completamento residenziale, il tutto come meglio evidenziato negli elaborati pianificatori
redatti dall'Ing. Francesco Murenu "Zonizzazione vigente" e "Zonizzazione in variante", in considerazione che
si possa configurare, da una parte come la risoluzione di precedenti errori di classificazione, come
espressamente previsto dalla circolare del’Assessorato Regionale all'Urbanistica n. 1/1984 (esplicativa del
D.A. 2266/U/1983) e dall'altra, come il riconoscimento di un disegno che chiude organicamente il tessuto
insediativo dell'edificato esistente di una zona di completamento residenziale completamente urbanizzata;

Si dia inoltre atto che:

e Non comporta modifiche allo Studio di Compatibilita Idraulica allegato al P.U.C. approvati dall’Autorita
con Deliberazioni del Comitato Istituzionale n. 3 del 01/08/2012 e n. 4 del 07/07/2015 in quanto ne
riconferma le pericolosita idrauliche vigenti (vedasi le relative Tavole di Pianificazione ante e post),
pertanto non & soggetta a verifica A.D.I.S. ai sensi dellart. 8 delle N.T.A. del Piano di Assetto
Idrogeologico).

e Non & soggetta alle procedure della V.A.S. poiché non modifica i contenuti della Valutazione Ambientale
Strategica del Piano Urbanistico Comunale vigente, approvato dalla Provincia di Cagliari in data
07/07/2015.

e La variante segue liter procedurale post adozione previsto dallart. 20 della L.R. n. 45/89 e s.m.i,,
pertanto nelle more dell'adozione definitiva saranno applicate le misure di salvaguardia.

e E composta dai seguenti elaborati:

— Elaborato 1 — Relazione lllustrativa;

— Elaborato 2 — Tavola Variante PUC Zoniz. Ante;
Elaborato 3 — Tavola Variante PUC Zoniz. Post
Elaborato 4 — Tavola Variante PUC Idro Ante
Elaborato 5 — Tavola Variante PUC Idro Post

L’Istruttore: Scalas M.A. Il Responsabile del Servizio
Carlo Barletta
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— Estremi della Proposta

Proposta Nr. 2018 / 44
Ufficio Proponente: Ufficio Pianificazione Urbanistica

Oggetto: ADOZIONE VARIANTE N. 4 AL PIANO URBANISTICO COMUNALE FINALIZZATA ALLA
RICLASSIFICAZIONE DI ZONE B NELLA VIA F.LLI ROSSELLI.

— Parere Tecnico

Ufficio Proponente (Ufficio Pianificazione Urbanistica)

In ordine alla regolarita tecnica della presente proposta, ai sensi dell'art. 49, comma 1, TUEL - D.Lgs. n. 267 del
18.08.2000, si esprime parere FAVOREVOLE.

Sintesi parere: Parere Favorevole

Data 24/07/2018 Il Responsabile del Servizio

Geom. Carlo Barletta




