COMUNE DI MONTEPULCIANO

(PROVINCIA DI SIENA)
VARIANTE AL REGOLAMENTO URBANISTICO DEL 

COMUNE DI MONTEPULCIANO EX AREA M_PCI_01
RISTRUTTURAZIONE E AMPLIAMENTO FABBRICATO CONAD
RELAZIONE ILLUSTRATIVA
1 - SINTESI DEI CONTENUTI DEL PROGETTO
La variante urbanistica si rende necessaria al fine di poter specificare e modificare la previsione di distribuzione, l'area ed il dimensionamento, annullando l'attuale scheda M_PCI_01 del RU e sostituendola con la scheda M_IC_12, nell’ambito delle destinazioni già censite e previste dal PS e dallo stesso RU nell'ambito urbano della “Città Consolidata” di Montepulciano, inerenti aree prossime al centro storico del Capoluogo a valle di S. Agnese e del giardino di Poggio Fanti, non interessando più l'area più a sud oltre l'autostazione (lo Sterro). 

Le aree risultano oggi disciplinate dal RU, approvato con D.C.C. n° 59/2011 del 29.07.2011, e ricadono nell’ambito urbano “Le parti della Città Consolidata” (art. 105 del RU). Tale ambito comprende la parte di territorio urbanizzato del capoluogo costituita da un tessuto edilizio prevalentemente residenziale che include però importanti funzioni pubbliche e di servizio (scuole, attività commerciali, attività terziarie e direzionali). Il comparto è finora contraddistinto come M_PCI_01, individuato come zona territoriale omogenea “B” – Parti del territorio totalmente o parzialmente edificate diverse dalla zona A” (art. 14 del RU) e ricade all’interno dell’UTOE n. 1 “Montepulciano”. Gli obiettivi specifici degli strumenti urbanistici vigenti per questo ambito urbano sono, oltre alla riqualificazione complessiva dei tessuti insediativi e l’innalzamento della qualità residenziale, il consolidamento e il rafforzamento della struttura urbana mediante nuove dotazioni di servizi ed attrezzature. Il Regolamento Urbanistico precisa le indicazioni di PS alla scheda M_PCI_01 dell’Allegato 4 delle NTA. Fra gli obiettivi specifici sono indicati il trasferimento ed il potenziamento della media superficie di vendita nelle aree pubbliche a sud del piazzale dell’autostazione con realizzazione di un grande parcheggio, destinando l’attuale media struttura ad attività terziarie-direzionali e commerciali con realizzazione di interventi sulla viabilità per consentire una adeguata accessibilità alla nuova struttura.

Va fatto poi notare che l’area interessata dalla Variante pur all’esterno dalla zona di pertinenza di aggregati, ville e edifici specialistici di cui alla Tav. 15 C1 del PTC Provinciale, è comunque interna alla zona sottoposta a Vincolo Paesaggistico di cui all’art. 136 del Dlgs 42/2004 e successive modifiche ed integrazioni, come da specifico D.M. 247/1967.

Prima di passare alla descrizione e agli obiettivi della variante al RU è necessario ricordare quanto segue:

1) in data 22.02.2012 con prot. 3.886 la Soc. CO.RI.M. aveva presentato all'Amministrazione comunale, richiesta di attivazione al procedimento di iniziativa privata del Piano Complesso di Intervento M_01 in località lo Sterro, che prevedeva la riqualificazione dell'Area denominata Lo Sterro con realizzazione di una nuova Media Struttura di vendita;
2) con D.G.C. n. 161 del 25.06.2012 il Comune ha dato avvio al procedimento per la formazione del PCI_01 in località Lo Sterro nel capoluogo;
3) in data 24.01.2014 la stessa Società, considerato che le condizioni richieste per la realizzazione dello stesso Piano Complesso di Intervento risultavano eccessive e non più sostenibili da parte della stessa, nonché la congiuntura generale che non consente più tale tipo di investimento, ha richiesto l'archiviazione della richiesta di "Avvio di procedimento" per la realizzazione del Piano Complesso di Intervento M_PCI_01, e l’attivazione, ai sensi degli art. 16 e 17 della LRT 1/2005, del procedimento di Variante al Regolamento Urbanistico finalizzata al solo ampliamento e riordino dell’attuale supermercato CONAD di Montepulciano con trasferimento della Media Struttura di Vendita, già prevista, nella attuale sede da ampliare del Supermercato CONAD;

4) in data 19.02.2014 la Società  CO.RI.M. ha trasmesso gli elaborati per la verifica di Assoggettabilità della Variante a VAS.

Considerato quindi che:

- nella tavola “Disciplina del Territorio le Aree Urbane e nella scheda del Piano Complesso di intervento M_PCI_01 del RU approvato, il fabbricato CONAD risulta inserito all'interno del perimetro del Piano Complesso di Intervento;
- la Società CO.RI.M. ha interesse ad ampliare il fabbricato senza realizzare la nuova struttura commerciale, ed ha chiesto di attivare, ai sensi degli art. 16 e 17 della L.R.T. 1/2005, la procedura di una Variante al Regolamento Urbanistico onde poter dotare l'edificio esistente e alcune aree limitrofe di un titolo edilizio per intervento convenzionato (IC) atto a contenere tutti gli elementi utili al futuro assetto;

A seguito di quanto sopra indicato qui di seguito si specificano i contenuti della Variante al RU approvato:

- cancellare l’area M_PCI_01, suddividendo il comparto in più aree con diversa destinazione urbanistica, delle quali solo una, quella dell'attuale supermercato CONAD e pertinenze nella nuova area M_IC_12, con il riordino e l'ampliamento dell'edificio esistente CONAD con trasferimento nello stesso della Media Struttura di Vendita di cui al M_PCI_01, il tutto con sensibile diminuzione volumetrica e di superfici (e quindi di minore impatto paesaggistico, urbanistico e di consumo di suolo) a seguito di un Intervento diretto Convenzionato con particolari e specifici obblighi da parte del richiedente, per una SUL complessiva in ampliamento pari a circa 1.500 mq. su due piani, di cui circa 700 commerciali e circa 800 a servizio. L'intervento interesserà inoltre la riqualificazione dell'intorno, l'ampliamento della destinazione a parcheggio sulla copertura dell'edificio, oggi già prevista nell'ambito della scheda M_PCI_01 e l'ampliamento della sottostante piazza coperta porticata;

- realizzare un’area CC_B_Tc Td Ri3, comprendete l’attuale magazzino comunale e pertinenze nelle immediate vicinanze dell’area dell’autostazione (lo Sterro), con destinazioni d’uso compatibili con la proprietà pubblica dello stesso, da assoggettare ad intervento diretto;

- realizzare una specifica area a parcheggio che conformi alla strumento urbanistico con l’attuale configurazione a parcheggio della zona a ridosso e sottostante al piazzale lo Sterro;

- realizzare un ampliamento dell'area a verde pubblico che si sviluppa tutto intorno alle due zone di cui ai punti precedenti. 
In particolare per quanto riguarda l'Intervento diretto Convenzionato per il riordino e l'ampliamento della struttura di vendita CONAD  si evidenzia che lo stesso si trova nel centro abitato del Comune di Montepulciano in via Bernabei Loc. S. Agnese, subito fuori del centro storico, in una zona dove negli ultimi decenni si sono sviluppate nuove costruzioni a destinazione residenziale, commerciale e ricettiva. L’immobile insiste su un’area, compresa fra Viale Bernabei, Viale I° Maggio e Via delle Lettere ed è identificato al N.C.E.U. del Comune di Montepulciano al foglio n° 118 particelle 1 e 543 e ricade in area tutelata ai sensi dell’Art. 136 del D.lgs. 42/2004.

Il fabbricato è stato realizzato fra la fine degli anni ’70 e gli inizi degli anni ’80. Nel 1976 fu elaborato un complesso progetto edilizio che prevedeva la costruzione di n° 4 piani con un dislivello pari a ml. 16,20, che ottenne parere favorevole dalla S.B.A.A.. In seguito a tale progetto, con Delibera del Consiglio Comunale  n° 220 del 18 novembre 1977, fu adottata una variante al P.R.G. del Comune di Montepulciano (SI)  dove veniva elencata la normativa tecnica inerente la Zona S/8 (altezza massima ml. 16,50 e comunque inferiore alla quota di riferimento costituita dal piano rotabile del viale che circonda il giardino di Poggiofanti), inviata alla regione Toscana con prot. 4093 del 12/04/1978 ed approvata. Successivamente la Società CO.RI.M., in data 15/04/1980 presentò una richiesta di Concessione Edilizia per costruire, nell’area dell’ex – mercato, un supermercato. Tale Concessione Edilizia n° 79/1980, venne rilasciata in data 18/11/1981 in seguito alla stipula fra la società C.O.R.I.M. ed il Comune, di una convenzione Rep. 4479 del 22/10/1981, trascritta in data 04/12/1981 alla conservatoria dei registri di Montepulciano Rep. 3328. Con tale convenzione veniva concesso alla Società C.O.R.I.M. il diritto di superficie a tempo indeterminato sull’appezzamento di terreno di proprietà comunale di mq. 3430 distinto al N.C.T. del Comune di Montepulciano al Foglio 98 particelle 1 (mq. 3111) e 543 (mq. 320). La costituzione del diritto di superficie comportava, per la Società C.O.R.I.M. alcuni obblighi e oneri tra i quali; la realizzazione al piano terra di un mercato coperto che dovrà essere riconsegnato in proprietà al Comune insieme alla piazza pubblica da realizzare nella copertura dell’edificio, quale corrispettivo per la costituzione del diritto di superficie; la realizzazione al piano primo di un supermercato più altri eventuali servizi commerciali, uffici e servizi di interesse generale o collettivo o sociale o del tempo libero.
Successivamente alla C.E. originaria n°79/80, furono rilasciate, in seguito alle modifiche apportate al progetto originario, ulteriori C.E. quali la C.E. n° 79/80/II del 10/12/1983 “Variante alla C.E. n° 79/80; la C.E. n° 79/80/I del 21/05/1984, “Variante alla costruzione di un Centro Commerciale”, con la quale era previsto l’ampliamento dell’edificio con la realizzazione di un piano ammezzato ricavato nel volume esistente posto verso monte, ed altre varianti in corso d’opera che, nella sostanza, non hanno modificato quanto originariamente realizzato.
Attualmente l’edificio, realizzato con struttura portante in C.A. (pilastri e travi) e  tamponatura in muratura rivestita a mattoni a faccia vista, si sviluppa in due blocchi sfalzati:  uno più grande a base triangolare su due livelli; l’altro su 3 livelli, di forma trapezoidale. 

Al piano terra su Via delle Lettere, oltre alla zona porticata avente una altezza di 4,50 ml. posta sotto al blocco triangolare ed adibita non a mercato coperto (come inizialmente previsto), ma a parcheggio per mezzi di ogni genere, si trovano, nella parte più interna, dei locali destinati a spazi tecnici e a negozi (questi in parte nel blocco trapezoidale a 3 livelli). Al secondo livello del blocco trapezoidale, sono presenti ulteriori negozi ed uffici, mentre agli ultimi livelli dei due blocchi, si trovano invece gli ambienti destinati esclusivamente al Supermercato CONAD.

L’immobile ha una copertura piana praticabile, accessibile sia da via Bernabei che dal parcheggio al piano interrato, tramite due collegamenti verticali posti agli angoli dell’edificio.

Attualmente il supermercato e le altre attività commerciali e direzionali presenti, compresa la zona destinata a parcheggio, hanno le seguenti superfici:

	DIMENSIONAMENTO
	FABBRICATO CONAD

	Superfici di vendita
	CORIM mq.1250 ca + Altre propr. mq.340 ca= mq.1590 ca.

	Sup. complementare attività commerciale e locali tecnici
	CORIM mq. 120 ca.


Va evidenziato che la struttura, a seguito della convenzione già ricordata con l’Amministrazione Comunale, è stata concepita in maniera da lasciare libera l’area di sedime sottostante (con maggior onere costruttivo a carico della Soc. CO.RI.M.), per poterla sfruttare ad uso di parcheggio di tipo pertinenziale, pur essendo stata la stessa, restituita in proprietà al Comune, a seguito della detta convenzione. In effetti, quindi pur non avendo la Soc. CO.RI.M. in proprietà alcuna area (in quanto, per convenzione, ha restituito al Comune di Montepulciano quanto in suo possesso, ritenendosi il solo diritto perpetuo di superficie), soddisfa comunque di fatto le necessità di standard, di servizio e di relazione. Di ciò andrà tenuto in necessario conto per ciò che riguarda il riordino e l'ampliamento previsto dal M_IC_12, in merito al soddisfacimento dei soli standards relativi all'ampliamento previsto che potranno essere soddisfatti in copertura.
Il precedente PCI_01, per la struttura, prevedeva la suddivisione in più unità edilizie da destinare come già detto ad attività terziarie-direzionli, strutture di servizio di interesse pubblico e commerciali con i relativi servizi, che insieme al sistema connettivo di percorrenze pedonali e di aree verdi, contribuiranno a valorizzare e qualificare l’intervento nel suo complesso.
Gli obiettivi generali del M_IC _12 sono:

1. ristrutturare ed ampliare, all'interno dell'attuale edificio commerciale, la media struttura di vendita esistente con dotazione di standard a parcheggio solo per la parte in ampliamento, con mantenimento delle altre attività presenti; 

2. realizzare, in luogo della copertura piana esistente, un parcheggio a servizio per il soddisfacimento delle necessità di relazione e stanziali della parte in ampliamento della media struttura, con copertura anche parziale;

3. riqualificare l’immagine dell’edificio esistente e dei suoi elementi fisici; 

4. ampliare la piazza/parcheggio porticato sottostante l'edificio verso Via delle Lettere;

5. riordinare e sistemare i percorsi pedonali e le aree esterne direttamente correlate alla struttura;

6. riqualificare la fascia lungo Via delle Lettere, esternamente alla piazza/parcheggio porticato; 

7. realizzazione di una piazzetta lineare verde e semicoperta con strutture trasparenti sull'area pubblica a lato di via Bernabei, in prossimità dell'ingresso pedonale della struttura;

Dovranno essere inoltre realizzate le opere funzionali alla ristrutturazione del comparto: verifiche ed integrazioni allacciamento alle reti tecnologiche e al sistema di smaltimento delle acque reflue. 
Dimensionamento del progetto
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