COMUNE DI BORDIGHERA

PROVINCIA DI IMPERIA
UFFICIO TECNICO — SERVIZIO URBANISTICA E OPERE PUBBLICHE CONNESSE

protn, D34S 20 MAR 2075
Allegati n. 6

OGGETTO: Pratica edilizia n. 7012

Progetto : S.U.A.P. - REALIZZAZIONE DI UN CENTRO SPORTIVO PER IL
GIOCO DEL TENNIS

Ubicazione : Via Privata Canariensis

Richiedente : Fellin Andreas

VERBALE DELLA CONFERENZA DI SERVIZI REFERENTE

Sede ] Data " Ora inizio
Regione Liguria ‘ |
Genova I 12/03/2015 10.30
Via Fieschi, 15 a ‘ ‘,

Amministrazione indicente Nota convocazione

Comune di Bordighera |
Via XX Settembre 32 i 23/02/2015 prot. n. 3770

PREMESSO
Che in data 25/11/2014 (prot. 25704) ¢ stato presentato dal Sig. Fellin Andreas un progetto
di realizzazione di centro sportivo per il gioco del tennis, mediante procedura prevista dalla
L..R. 10/2012 e smi, in variante contestuale al P.R.G. vigente del Comune di Bordighera,
approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regionale n. 39 del 29/02/2000, che
ricomprende 1’area di intervento in zona Ela — Tessuto agricolo con antropizzazione
elevata;
Che in data 12/12/2014, con nota prot 27353 & stato comunicato avvio del procedimento con
contestuale richiesta di integrazioni per il completamento dell’istruttoria del progetto;
Che in data 08/01/2015 con nota prot. n. 245 sono state trasmesse dal Soggetto Proponente
le integrazioni documentali e gli aggiornamenti progettuali richiesti;
Che in data 10/02/2015, con deliberazione n. 23, la Giunta Comunale ha espresso indirizzo
favorevole per la prosecuzione dell’iter amministrativo del progetto;

DATO ATTO
che sono stati regolarmente invitati alla presente Conferenza i seguenti Enti, rappresentati
dai soggetti di seguito indicati:
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Enti ed
Amministrazioni
invitate

REGIONE LIGURIA
DIPARTIMENTO
{PIANIFICAZIONE | Arch. PELUFFO
TERRITORIALE URBANISTICA | DANILO
E TUTELA DEL PAESAGGIO |

UFFICIO PROCEDIMENTI
| CONCERTATIVI

'UFFICIO VAS

PROVINCIA DI IMPERIA!
SETTORE ‘
PIANIFICAZIONE E

| DIFESA DEL

' TERRITORIO

'UFFICIO POLIZIA
FLUVIALE

| |/AZIENDA SANITARIA |
' ILOCALE 1 IMPERIESE |

COMANDO
PROVINCIALE
'VIGILI DEL FUOCO

Ing. DI MARIA
DEI | GIUSEPPE

Arch. MAURIZIO
' MAGGIALI

ENEL DISTRIBUZIONE |

CONI LIGURIA

[ 'TELECOM

' ITALGAS

| Cognome ¢ nome |

1

Qualifica NOTE

| Nota prot 5147 del
112/03/15
| (allegato 0 a)

| assente

|l assente
|| assente

Nota prot 5354 del
116/03/15
| (allegato 0 b)

CONSTATATA

la presenza dei rappresentanti degli Enti invitati, come risulta dalla Scheda di registrazione

presenze (“allegato “0”), che costituisce parte integrante e sostanziale del presente verbale;

e la presenza altresi dei:

rappresentanti del Comune di Bordighera: Arch. Roberto Ravera, responsabile delegato del

rappresentanti del soggetto richiedente:

settore tecnico in virtt di delega da parte del
Dirigente ad interim del Settore Tecnico del Comune
in data 10/03/2015, prot. 4964;

Arch. Monica Rossi : responsabile del procedimento
Sonia Carioli : ufficio urbanistica
Geom. Giorgio Bonavia

Geol. Ampelio Verrando
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VERIFICATI
e irequisiti di legittimazione dei soggetti partecipanti;
e laregolarita delle convocazioni;
NOMINATI
PRESIDENTE DELLA RIUNIONE : Arch. Roberto RAVERA, Comune di Bordighera
SEGRETARIO VERBALIZZANTE: Arch. Monica ROSSI, Comune di Bordighera

PER QUANTO SOPRA ESPRESSO

Alle ore 10.30 il Presidente dichiara aperta la seduta e ricorda ai presenti che costituisce oggetto
dell’odierna riunione, ai sensi dell’art. 10 della L.R. 10/2012 e s.m.i. e art. 14 della L. n. 241/1990 ¢
s.m.i. presentare e discutere il progetto di: S.U.A.P. — REALIZZAZIONE DI UN CENTRO
SPORTIVO PER IL GIOCO DEL TENNIS che comporta variante al vigente PRG del Comune di
Bordighera.

Il Presidente rammenta inoltre che costituisce essenziale compito di questa Conferenza di servizi in
seduta referente assumere le determinazioni relative all’organizzazione dei lavori e fornire le prime
indicazioni e termini per I’adozione della decisione conclusiva.

Il Comune di Bordighera illustra la situazione urbanistica dei terreni interessati dall’intervento :
ricadono in zona classificata agricola dal PRG vigente (Ela — Tessuto Agricolo con antropizzazione
elevata) , mentre nel PRG in vigore al momento della promulgazione della Legge 431/1985 I’area
era compresa in zona B . Pertanto non opera il vincolo di cui al titolo III del D.Lgs 42/2004.
L’intervento & ubicato in ambito esterno alle fasce di inondabilita di cui al Piano di Bacino dei
torrenti Verbone e Borghetto, anche in riferimento alla Variante Sostanziale adottata con
Deliberazione del Consiglio Provinciale n. 30 del 10 aprile 2014. Precisa che per PRG del Comune
di Bordighera, attualmente, risulta scaduto il termine di 10 anni dall’approvazione e
conseguentemente risultano operanti le limitazioni dell’attivita urbanistica di cui alla L.R. n.
30/1992 ed in particolare la preclusione ad adottare varianti diverse da quelle di esclusivo interesse
locale nonché diverse da quelle puntualmente indicate nell’art. 6 della medesima L.R. 30/92 e
contraddistinte da finalitd di interesse pubblico, comprese anche quelle inerenti lo sviluppo dei
livelli occupazionali.

La variante al PRG comunale, sottesa al progetto, consiste essenzialmente nel cambio di
destinazione urbanistica (introduzione della nuova funzione secondo la relativa normativa di
attuazione che recepisce i parametri della proposta progettuale) per I’area di circa mq 5800, come
perimetrata nelle tavole grafiche, rispetto a quella agricola prevista dallo strumento urbanistico
generale vigente (zona Ela) .

Il tecnico illustra il progetto, come dettagliato nelle relazioni che sono parte integrante della
documentazione, con particolare riferimento alla sistemazione generale delle aree di intervento ed
all’attivitd e funzionamento delle strutture ivi previste.

1l progetto prevede la realizzazione di circolo di tennis, di proprieta e gestione privata, la cui attivita
principale consistera nella preparazione tennistica professionistica coordinata da allenatore tecnico
con importante carriera gia avviata.

L’attivitd consistera nel preparare atleti professionisti per i tornei del circuito internazionale, ed
inoltre, allenare e seguire giovani attraverso stage settimanali o giornalieri.

Precisa, anche in merito alla scelta ubicazionale dell’intervento, che precedentemente all’attivazione
del SUAP per la creazione del nuovo impianto tennistico, ¢ stata verificata I’impossibilita di
utilizzare quelli esistenti del Tennis Club di Bordighera (di proprieta Comunale) per la mancanza di
campi coperti e le difficolta realizzative di eventuali adeguamenti, data la posizione nel tessuto
urbanistico circostante.
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Si discutono e si chiariscono gli aspetti relativi alla classificazione funzionale da attribuire
all’intervento e, conseguentemente, alla nuova zona urbanistica: & essenziale stabilire se la futura
gestione degli impianti garantira, tramite apposite clausole convenzionali, la fruizione pubblica e
dunque se I’intervento sia 0 meno inequivocabilmente parificabile ai servizi (zone F di PRG).

Tale aspetto rileva anche ai fini della quantificazione e soddisfacimento degli standard urbanistici.

Il delegato del Settore Urbanistica della REGIONE LIGURIA specifica che al momento, in assenza

di esplicito riferimento ad una gestione convenzionata con il Comune che regoli soprattutto le

modalita di apertura al pubblico, I’intervento progettato ha il carattere di una struttura privata,

caratterizzata da attivitd produttiva legata allo svolgimento di attivita sportive, assimilabile ad

attivita imprenditoriale (sostanzialmente classificabile come zona D).

Cio premesso si fa presente quanto segue:

1. rispetto al vigente PTCP si rileva che il progetto ricade prevalentemente in zona IS-MA e in
parte minore in zona ID. MO A pertanto occorre una dimostrazione di compatibilita degli
interventi con tale strumento. In tal senso & necessario acquisire lo S:0.1. previsto dall’art.46
comma 3 anche mediante I’'implementazione degli elaborati di rendering gia trasmessi da
includere in un’approfondimento complessivo esteso alle caratteristiche paesistico-ambientali e
vegetazionali presenti al contorno (particolarmente rilevanti risultano le verifiche percettive da
punti vista significativi sotto il profilo paesistico).

2. al fine migliorare la compatibilita del progetto con le suddette norme del PTCP si ritiene
necessario prevedere:

e una riconsiderazione formale del volume di servizio sotto il  profilo tipologico-
architettonico che migliori I’inserimento ambientale dello stesso mediante la riduzione delle
altezze utili (nei termini di legge) e di scavi e sbancamenti allo scopo di pervenire
all’adozione di opportune misure di adeguamento del volume di servizio all’andamento
naturale del terreno;

e dovra essere realizzato un approfondimento delle caratteristiche architettoniche e dei
materiali costruttivi del progetto sia a livello di prospetti che di copertura con possibilita di
inserimento di strutture leggere tipo pergolati o grigliati e barriere vegetali atte a mitigare per
quanto possibile I’'impatto percettivo delle costruzioni in progetto (volumi di servizio e
copertura campi);

3. risulta necessaria una puntuale definizione delle attivita previste per la palestra ubicata
nell’edificio della Club House al fine di precisare o escludere I’eventuale compresenza di
attivita non strettamente ascrivibili a quelle del circolo sportivo, anche in riferimento agli
standard dotazionali della struttura (ad es. parcheggi pertinenziali). Si evidenzia che in
relazione il regime privato o pubblico-convenzionato della struttura si dovranno definire le
quantita degli standard urbanistici da reperire le modalita del loro soddisfacimento
introducendo i conseguenti adeguamenti dell’atto convenzionale;

4. con riferimento all’individuazione cartografica e normativa della variante al PRG, deve essere
prodotta apposita tavola di variante con precisazione del perimetro di zona, attribuzione di
identificativo per il rimando alle specifiche NTA .

5. si richiede la trasmissione dell’attestazione di avvenuta pubblicazione con indicazione delle
eventuale presentazione di osservazioni o opposizioni;

6. si fa presente che I’avvio della fase istruttoria & subordinata al versamento di un contributo per
spese istruttorie pari euro 300.00; secondo le modalita che saranno comunicate in allegato al
presente verbale (ALLEGATO 1).

Ci si riserva comunque di richiedere eventuali integrazioni e seguito dell’avvio della fase istruttoria

con i competenti uffici regionali.

Si resta a disposizione per successive verifiche degli adeguamenti progettuali richiesti.
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Il Comune precisa che gli aspetti connessi alla classificazione funzionale da attribuire all’intervento
sono stati anche messi in luce nella Delibera della Giunta Comunale n. 23 del 10/02/2015
(ALLEGATO 2) laddove si fa riferimento ad una convenzione gestionale da definire.

Il risvolto occupazionale dell’iniziativa garantisce le finalita di interesse pubblico che potranno
essere quindi implementate in ragione della definizione della effettiva possibilita di fruizione
pubblica.

Il Progettista chiarisce che la via Canariensis ¢ una strada privata ed in fregio ad essa vengono
reperiti i parcheggi pertinenziali secondo il dimensionamento contenuto nelle norme CONI e
sufficiente anche a soddisfare i requisiti di cui alla L 122/1989.

II Comune di Bordighera richiama la annotazione del Comando di Polizia Municipale che
testualmente recita : “Trattasi di via privata non di pubblico interesse. Non avendo caratteristiche
di rilevanza pubblica, questo Comando non esprime parere perché non competente”. Richiama
inoltre il parere del Servizio Idrico Integrato del Comune (ALLEGATO 3).

In riferimento alla variante al PRG sottesa al progetto, si precisa che dovra essere applicato |’art. 38
comma 6bis della L.R. 41/2014; in merito il Comune di Bordighera fa presente che, data la recente
introduzione della norma ed in assenza di circolare esplicativa sulle modalita di calcolo del
plusvalore, esistono dubbi sul metodo di stima del medesimo ed in particolare se si debbano
comparare gli interventi ammissibili in base alle diverse potenzialita edificatorie (PRG vigente e Prg
variato) ovvero i valori venali dei terreni secondo le diverse funzioni (quella prevista nel PRG
vigente e quella nel Prg variato). Si potrebbe fare riferimento a modalita di calcolo contenute nella
Deliberazione n. 128 in data 11/11/2014 dell’ Assemblea Capitolina di Roma Capitale.

Il delegato del settore Urbanistica della REGIONE LIGURIA  si riserva di approfondire
I’argomento con altre strutture regionali, in funzione di collaborazione a seguito della richiesta di
chiarimenti da parte del Comune come sopra esposta.

Il delegato del CONI chiede innanzitutto al Soggetto Attuatore che si accrediti sul portale telematico
del CONI ed invii a livello informatico tutta la documentazione progettuale nel sito indicato.

Dal punto di vista progettuale rileva una carenza nel numero degli spogliatoi e servizi igienici in
particolare in riferimento alla dotazione richiesta per gli istruttori ed i giudici di gara. Fa presente
inoltre che deve essere considerato nel dimensionamento anche il numero dei potenziali fruitori
della palestra prevista a progetto oltre agli utenti dei campi da tennis determinati nel numero
massimo di 16 (utilizzo in contemporanea dei 4 campi ). Pertanto risulta necessaria la progettazione
di un maggior numero di spogliatoi e servizi igienici in funzione delle ulteriori utenze indicate.

Il progettista propone di rimodulare il progetto utilizzando all’'uopo una zona ubicata nel
seminterrato dell’edificio attualmente indicata come deposito. Richiama la norma CONI sul
dimensionamento minimo dei servizi igienici (m. 1,50x m.1,80) , da verificare con quanto richiesto
dall’ASL.

Il delegato del CONI fa presente che potrebbe essere applicata all’impianto la normativa relativa
alle Associazioni Sportive Dilettantistiche caratterizzate dal fatto che i frequentatori sono tutti soci
e tesserati.

Infine chiede ai rappresentanti del Soggetto Attuatore che il progetto sia sottoposto all’esame della
FEDERTENNIS chiamata a rendere il proprio parere specifico, necessario anche per I’espressione
del parere finale del CONI.

Si conviene in questa sede che il verbale, i relativi allegati e copia del progetto vengano trasmessi
anche alla FIT.

Si passa all’esame degli aspetti edilizi e di inserimento ambientale del fabbricato destinato a Club
House previsto nel progetto.
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Il Comune di Bordighera fa presente che, pur in assenza di vincolo ambientale , il progetto ¢ stato
esaminato dalla Commissione Locale per il Paesaggio ed il relativo parere ¢ richiamato nella
Deliberazione della Giunta Comunale n. 23 del 10/02/2015 .

Il delegato del settore Urbanistica della REGIONE LIGURIA esprime perplessita sulla veste
architettonica dell’edificio, con  particolare riferimento alla composizione dei prospetti,
caratterizzati da una eccessiva disomogeneita nei ritmi delle partiture vuoto/pieno e nella forma e
dimensione delle bucature. Inoltre, al fine di migliorare gli aspetti di inserimento nel contesto
ambientale e paesaggistico caratterizzato da terrazzamenti in pietra e prevalenza di aree verdi,
suggerisce di inserire lungo i prospetti nord e sud del fabbricato strutture leggere (tipo pergolati) in
funzione di sostegno per sistemazioni a verde che consentano una percezione di continuita fra
I’ambiente naturale circostante e la copertura inerbita dell’edificio. In tale modo I’impatto del
fabbricato verrebbe mitigato con particolare riferimento alla visuale dal retrostante versante
collinare.

II Rappresentante del COMANDO PROVINCIALE DEI VIGILI DEL FUOCO richiama le norme di
cui al DPR 151/2011. Chiede chiarimenti sulla progettazione ed ubicazione della centrale termica e
chiede sia verificata e dimostrata 1’accessibilita all’area da parte dei mezzi di soccorso. In
riferimento al Decreto per i Centri sportivi del 18/03/1996 fa presente che la superficie di aerazione
dei depositi deve essere almeno 1/40 della superficie dei vani. Chiede chiarimenti in merito alle vie
di esodo con particolare riferimento al locale palestra e riceve chiarimenti da parte del progettista.
Avendo rilevato che il progetto risulta soggetto al controllo dei Vigili del Fuoco, chiede che il
Soggetto Attuatore presenti il progetto specifico per I’ottenimento del relativo Nulla Osta al
Comando di Imperia , per il tramite del Comune.

Viene consegnata copia del progetto ai rappresentanti degli Enti intervenuti e si stabilisce che gli atti
della Conferenza vadano in pubblicazione per un periodo di 15 giorni consecutivi.

La Conferenza di Servizi, esauriti gli adempimenti di rito, acquisiti i pareri e le dichiarazioni di cui
sopra e visti gli atti menzionati da atto che:

o il presente verbale, unitamente agli allegati che ne formano parte integrante e sostanziale,
verra trasmesso ai soggetti partecipanti/convocati da parte del Comune di Bordighera ed alla
FIT;

o si invitano gli Enti a presentare eventuali richieste di documentazione integrativa,
chiarimenti o approfondimenti entro giorni quindici (15) dalla ricezione del presente
verbale;

o gli atti della Conferenza ed il progetto andranno in pubblicazione secondo quanto previsto
dall’art. 10, comma 5, della L.R. 10/2012, al fine della presentazione di eventuali
osservazioni da parte di chiunque abbia interesse.

o Si prevede che la Conferenza Deliberante sara convocata entro i termini stabiliti all’art. 10
della L.R. 10/2012 e smi, salvo interruzioni per richiesta integrazioni da parte degli Enti e
fatto salvo quanto gia contenuto nel presente verbale.

Alle ore 12.00 si procede allo scioglimento della seduta.
Letto, confermato e sottoscritto.

IL SEGRETARIO BALIZZANTE
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