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COMUNE DI MAPDOLY
Direzione Centrale

Bianificazione e gestlone dei territorio - Sito UNESCO
Servizis Planificazione Generale
Servizio Sportaile unico edilizia privata

Saryizie Autonome Avvecatura
AL.A,

AlSig, Assessore alle Politiche urbane, urbanistica e beni comuni
Oggetio: Bozza di Masterplan ex Collegio Ciano e allegati.

Perviene per il tramite dell’Assessorato alle Politiche urbane, urbanistica ¢ ben! comuni la nota
prot. 2015/3571 del 11/12/2015 con la quale la fondazione Banco Nepoli per I'Assistenza
Al Tnfenzia ha trasmesso la documentazione reletiva alla bozza di Masterplan in atfuazione del
Protocollo di intesa siglato nel 2013.
La documentazione trasmessa contiene:

- ‘Bozza Delibera della Fondazione

Schema tpo di convenzions

- Relazione del Masterplan

- Tabelle di dimensionamento

- Tavola delle destinazioni d™uso
Al fine di una compiuta disamina oecorre, preliminarmente, porre attenzione alle finalitd def
protocollo dintesa tra Fondazione e Comune in quanto il lavoro del gruppo deve necessariamenic
porsi in esecuzione di questo.
Coms ¢ neto, il Protocollo confuga I'interesse della Fondazione a metiere a reddito 1 proprio
pairimonio per ricavare fondi per I'assistenza all’infanzia e Uinteresse della collettiviia 2 yeders
finalments anerta e fraibile una parte della cittd finora negata. La stessa leftura della disciplina
rhaniafics- finalizzata alla definizione di usi transitori nelle more del Pua - nasce da tele duplice
finalita di interesse pubblico e trova un limite proprio mel rispetto di tall istanze,
D questo punto di vista, la possibilita di riconoscere nelle more del Pua un ambito di azions per la
Fondazione (locazioni) e il riconoscimento di una certa flessibilitd in tale azione, men pud
configurarsi come superamento delle previsioni del Prg e svilimento dell’nso pubblice che, &
contro, le aitrezzature devono garantite.

S

¢

Tnolire s nbadisce che 11 Masterplen non & Tmo stumento ¢f pianificazione provisto per legge, ma-

acauisia significato in relazione all’accordo procedimentale tra i due Entl.

Ts tal genso, al fine di raggiungere un accordo, devono essere presenti sufficienti garanzie relative
sila non elusioas dslla normativa di Pre, non compromissione della futura pianificazions esecutiva
nonché modalith di utilizzo delle attrezzature comrispondenti all'inferesse pubblico.

Tl Masterplen pué solo svolgers — da un punto di vista urbanistco- un Tuolo di gnida per -

Vanticipazione delle atirezzature nelle more del Pua e per lo svolgimento del percorso di -

awicinamerto allo stesso.

Pertanto, sempre nel solco della non elusione e non compromissione del Prg, appare di palmere
evidenza stahilire un limite temporale- non presente negli atti della Fondazione- entro il quale si -




doved procedere all’adozione/approvazions del Pua che nello spirito del Protocollo & infesa
cosituiva un obicttivo finale per entrambi gli Entl.

Al fing di ssprimere una valutazions tecnico-giuridica in merito ai documenti ufficiaimente

trasmess] occorre analizzare i singoli atti, lasciando all' Amrministazions le conseguenti valutazioni
sullinteresse pubblico, :

In primo hzogo si osserva che la documentazions trasmessa non corrsponde alla documentazione
perventta informalmente e rispetto alla quale i gruppo di lavoro aveva relazionato all’ Assessorato
nel corso di uma recente riunione.

Schems tipo di ¢onvenzicne

In siferimento allo schema trasmesso si tileva la genericita del contenuto e la non cozxispondenza
dallo stesso rispetto al contenuto di uso pabblico ad oggl assunto dall'amministrazione in ipotesi di
attrezzature di quartiere. Tnoltre fo schema proposto vede come soggetti contraenti la Fondazione &
il locatario laseiando il Comune a svolgere un mero ruolo di predisposizione di “presa d'atte™ delie
modality & uso pubblico.

In ordine a questultimo si rileva che le sei convenzioni citate nella delibera della Fondazione con i
locatarl non tisultano trasmesse. Qualora dette corvenziom comspondessero a quelle gid
s aformalmente trasmesse ed esaminate dal gruppo di lavoro relative ad aftivitd di ristorazione, alla
piscing, alla attrezzatura scolastica & ad une attrezzatura sportiva (campo da rughy) si osserva
quanto segue.

1 ’aHivith Historazione non configura uno standard e quindi wma aftrezzatura. Pertanto, quaiora fosse
vna locazione in continyitd, essa dovrebbe rientrare tra le attivita terziarie/commerciali/ecc. , con la
conseguents definizione delle volumstria da sottrarre alle pérte “privata”, verificando che tale
volumetsia sia “compensata” dalle volumerie deile attrezzanue ad uso pubblice effettivamente
aperte alla fruizione della citt2 {atuaimente nessunaj.

L uso pubblico della piscina va ricondotto, coms precedentemente rilevato, a quanto ordinariamente
richiesto per attrezzature anatoghe.

Tnoitre la tempistica riportata nello schema informale per la conclusione da parte dei servizi dsl
Oomune delle procedure di scelta dei hambini, deve essere Dreventivamente concordata con 1
Servizi comunall intersssati. '

T riferimento alla grande piazza del complesso st evidenzia chie ¢ indispensabile predisporre una

specifica bozza di convenz'fone*d'aﬂappravarafea—fﬂfMasterplanfdafsoﬂoscﬁvereﬁmﬁgmente ta
TFondazione e Comune, La previsione dell'apertura al pubblico della piazza & un eleniento centrale
per la fruizione dell’atea da parte dei cittadind ed era gid prevista nel Protocollo di intesa. Defta
previsions, Perverc riduftiva, sebbene venga riporatata nelfa parte narrativa della delibera della
Pondazione non viene perd specificamente approvata nella parte dispositiva della stassa delibera.

Tehelle di dimensionamento e Tavola delle destinazioni d'uvsg

Rispetto alla proposta di masterplan formulata dal gruppe di lavoro, si rilevano meodifiche delia
distibuzions delle destinazioni d’uso riguardanti:
. gettifiche dai lotth cortispondenti a var edificl/spazi apetti;




. modifiche delle destinazioni di alouni menufatti caratterizzati da volumetrie contenute;

tali modifiche appaiono condivisibili o comunque non rilevardi ai fini della proposta complessiva
del Masterplan. Di contro visultano modificate, rispeito alla prima ipotesi avanzata daila
Fondazione, 1 dati dimensionali degli edifici e in perticolare delle volumetrie, senza indicare le
modalita di calcolo . Infatii la relazione indica genericamente “declaratoria pretiamente urbaristica
in luogoe di guella catastale”. '

i fileva ancora, come s legee nella Relazione che®provvisoriamente non Sono riportate in conto [2
cubotwre fuori terra dei locali seminterrati” Ne discende che l'assenza della relativa destinazione
draso 1i riconduce nell'ipotesi di esclusione del caleolo del volume di cud alla normativa del Prg.

§i dlevano, inoltre, imprecisioni nella perimstrazione della collina di San Laise sotfopesta &
intervento diretto, corrispondente con la zona nEa, che non pud superate il confine della zona nAb
sottopaosta, iavece, a plano attuativo. -

Quento poi alla_flessibilits, pih volte richiamata nei documenti pervenuti, quele critero guida
dell'applicazione del masterplan, essa potra essere-esercitata in maniera preveritivamente concordata
allo scopo di limitarda ai casi pid rilevant] (principio del non aggravamento delle procedure) €
comunque nel guadro del progetto complessive di uso dell’ex Collegio nella coerenza delle diverse
desiinazioni ipotizzate. :

Non di meno rilievo & la disciplina delle strade che devono garentire I'accsso alla parte pubblica e di
cul non vi & menzions negli atti prodotti.

fer oid che concerne la parte private, la possibilita previsia dalia delibera della Fondazione di potet
artivare permessi di costruire -anche se limitati alla mantetenzione straordinaria- pone elemeatl &
tncerterza in merto alla destinazione d'uso dei fabbricati poiché legati alla passata destinazions
militars, Viceversa 12 delibera avrebbe dovuto conteners la previsione di un'attivita di edilizia
privats per limitafe esigenze strettamente funzionali e pertinenti alle attrezzature di uso pibblico, at
fine di non comprometiere o eludere la normativa del Prg.

Fer quanto su riportato si ritiene che in base alia documentazione complessivamente analizzata 100
i sizno nuffcienti elementl per proporre una délibera di Grunta approvazione del Masterplan.
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