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RELATORE alla Giunta Marylin Fusco e con l'assistenza del Segretario Generale ¢ del Dott.ssa Monica Limoncin

i, che

all'unanimita HA APPROVATO il provvedimento proposto secondo la schema il cui testo integrale & riportato in originale
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OGGETTO - Comune di Vallecrosia (IM) - Approvazione di variante al vigente Piano Regolatore Generale ai sensi

dellart, 2 delly leppe regionale 7.2.2008 n. |

/L‘?/el{fa,,

DAT A

SH

il HEDHRTRO AT DELLA GILNTA

DELIBERAZIONE N.

LA GIUNTA REGIONALE

Vista la legge regionale 7.2.2008 n. 1 contenente “Misure per la salvaguardia e |
valorizzazione degli alberghi e disposizioni relative alla disciplina e alla programmazion
dell'offerta turistico-ricettiva negli strumenti urbanistici comunali® che, all'art, 2:

a) ai commi 2, 4 e 5 prevede che i Comuni, previa effettuazione del censimente delle struttur
esistent! vincolate, per effetto della legge, al mantenimento della destinazione d'uso a
albergo, adoftino apposita deliberazione consiliare volta sia a disciplinare gli opportuni €
possibili interventi di miglioramente e/o ampliamento di tali strutture sia a proporre, su
iniziativa del proprietario € acquisito il parere del gestore, l'eventuale eliminazione del
vincole alberghiero laddove ricorrano le tassative condizioni di cui al comma 4, lett. a) e b)
del medesimo art. 2,

b) al comma 10, ha introdotto una speciale procedura per le modifiche ai vigenti strumenti
urbanistici generali (sia P.R.G. sia P.U.C.) adottate dai Comuni ai sensi dei citati commi 2,
4 e 5, riservando le stesse ad approvazione della Regione;

\/ista la nota circolare n. PG/2008/146889 del 3.11.2008 con cui 'Amministrazione
Regionale ha fornito indicazioni operative per l'applicazione della ridetta legge regionale;

Vista la Deliberazicne della Giunta Regionale n. 655 in data 27.6.2006 e successive
modificazioni e integrazioni,
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Premesso che il Comune di Vallecrosia, in provincia di Imperia, @ dotate di Piana
Regolatore Generale approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regionale n. 591 del
19.5.1980,

Che la Civica Amministrazione, con deliberazione consiliare n 31 del 19.7.2004, ha
adottato il progetto preliminare del Piano Urbanistico Comunale, successivamente riadottato,
con deliberazione consiliare n. 16 del 9.4.2009, e tuttora in itinere,

Che nel periodo di pubblicazione del progetto preliminare come sopra adottato &
pervenuta un'osservazione da parte della Societa G.P. FIN sas, proprietaria dell'Hotel "Piccolo
Faradiso”,

Che in ordine al suddetto progetto preliminare sia la Regione Liguna che la Provincia dj
Imperia hanno reso il propric parere di competenza - al sensi dell'art. 39 della legge regionale
4.91997 n. 36 e s.m. e I. - rispettivamente con deliberazione della Giunta Regionale n. 233
dell'11.3.2011 e con deliberazione della Giunta Provinciale n. 179 del 13.7. 2011,

Che, inoltre, '’Amministrazione regionale, con la suddetta deliberazione n. 233/2011, ha
evidenziato al Comune la necessita di procedere sia all'adozione, ai sensi dell'art. 2 della citatal
legge regionale n. 1/2008, della prescritta variante al vigente Piano Regolatore Generale in
coerenza con le indicazioni fornite con Circolare Regionale PG/2011/3056 dell'11.1.2011, sia
alla pronuncia sulla osservazione come sopra presentata ai fini del pronunciamento di
competenza regionale sulla disciplina dell'offerta turistico-ricettiva contenuta nel Piano
Urbanistico Comunale,

Che, pertanto, 'Amministrazione comunale:

- con deliberazione consiliare n. 43 dell'8.11.2011, ha parzialmente accolto |'osservazione
presentata, a seguito della pubblicazione del progetto preliminare di Piano Urbanistico|
Comunale, da parte della Societd G.P. FIN.sas di G. Poggi, proprietaria dell'Hotel "Piccolo
Paradiso”,

- con deliberazione consiliare n. 44 dell'8.11.2011 — previo espletamento delle consultazioni
di cui all'art. 2, comma 10, della legge regionale n. 1/2008 - ha adottato, ai sensi del
medesimo art. 2, variante al vigente Piano Regolatore Generale, comportante modifica in
itinere al progetto preliminare di Piano Urbanistico Comunale, volta a proporre una diversal
disciplina degli alberghi al fine di consentire la valorizzazione ed il potenziamento delle
strutiure esistenti sul territoric comunale;

Che, a seguito degli adempimenti di pubblicita-pariecipazione espletati ai sensi dell'art. 2,
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comma 10, lettera a) della ridetta legge regionale n. 1/2008 non sono pervenute osservazioni,
come risuita da apposito certificato rilasciato dal Sindaco in data 24.1.2012,

Che | relativi atti sono stati qui trasmessi per l'approvazione con nota n. E79 del
24 1.2012, pervenuta in data 31.1.2012;

Che il termine perentorio per I'approvazione della suddetta variante — fissato nel ridetta
art, 2, comma 10, lettera d), pena la formazione di silenzio-assenso — scade il 29.7. 2012,

Visto il parere espresso dalla Commissione istituita per I'esame delle pratiche non

soggette al parere del Comitato Tecnico Regionale per il Territorio — Sezione per | 2
Pianificazione Territoriale Urbanistica, riunitasi in data 8.6.2012 con la partecipazione della

Struttura Affari Giuridici del Territorio per i profili di verifica di legittimita;

Rilenuto che sono da condividere le valutazioni espresse dalla suddetta Commissioneg
con la Relazione Tecnica allegata alla presente delibera quale sua parte Inlegrante &
sostanziale, cui si fa rinvio ad ogni effetto;

Che, conseguentemente, la proposta di modifica alla normativa di attuazione del vigente
Piano Regolatore Generale concernente la disciplina urbanistica degli alberghi sia meritevole di
approvazione nei termini indicati nella citata Relazione Tecnica,

Ritenuto pertanto che la variante di cui trattasi sia meritevole di approvazione in quanto
coerente con le disposizioni di cui all'art. 2 della legge regionale n. 1/2008 e con le indicazioni
fornite con la richiamata circolare regionale;

Su proposta del Vice Presidente della Giunta e Assessore alla Pianificazione Territoriale,

Urbanistica

DELIBERA

1) di approvare, nei termini in premessa richiamati, la variante al vigente Piano Regolatore
Generale del Comune di Vallecrosia adottata - ai sensi dell'art. 2 della legge reqionale n.
1/2008 - con deliberazione consiliare n. 44 dell'8.11.2011;

2) la presente deliberazione sara resa nota mediante pubblicazione, per estratto, sul Bollettino

Ufficiale della Regione Liguria anche ai sensi & per gli effetti della legge regionale
24 12.2004 n. 32 e s.m. nonché mediante depesito, con i relativi allegati, a libera visione de|
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pubblico presso la Segreteria del Comune di Vallecrosia a norma dell'art. 10, §° comma,
della citata Legge Urbanistica n. 1150/1942 e s.m. e mediante pubblicazione sul sito
informatico comunale a norma dell'art. 32, comma 1 bis, della Legge 18.6.2009 n. 69:

3) Al sensi dell'art. 3, comma 4, della Legge 7.8.1990 n. 241 e s.m., si d4 atto che awverso |
presente provvedimento & ammessa proposizione di ricorso giurisdizionale avanti i
Tribunale Amministrativo Regionale della Liguria, secondo le modalita di cui alla Legge
6.12.1971 n. 1034 e s.m, ovvero ricorso straordinario al Capo dello Stato, a norma del
Decreto del Presidente della Repubblica 24 11.1971 n. 1199 e s.m., rispettivamente entro
60 e 120 giorni dalla data di avvenuta pubblicazione della deliberazione stessa.
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OGGETTO : Comune di Vallecrosia (IM) - Approvazione di vanante al vigente Piano Regolalore Generale ai sensi
dell'art. 2 della lepee regionale 7.2 2008 1. 1
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(o] e REGIONE LIGURIA
| hiall B | DIPARTIMENTO PIANIFICAZIONE TERRITORIALE E URBANISTICA
\\\%\\@ |
SETTORE URBANISTICA E PROCEDIMENTI RELAZIONE TECNICA
CONCERTATIVI n. 43 del 8.6.2012

COMUNE DI VALLECROSIA (IM)
Varianite al vigente PRG e modifica in itinere al progetto preliminare di PUC ai sensi dell ad, 2 della LR 12008 “Misire

per la salvaguardia e ls valonzzazione degli albergh! e disposizioni refative alia discipling e alla programmazione dell
offerta tunistico - ricattiva negli strument! urbanistici comunali®

relalore: arch. Pressalo

PRG VIGENTE E PUC IN ITINERE
SUG vigente | PRG aparovato con DPGR n. 591 del 19.05.1980

PUC I itinere | Adottato con DCC n. 16 del 09.04.2009
Nel periodo di pubblicazione del Progetio Preliminare di PUC é pervenuta un'osservazions
da parte defla Sociela G.P. FIN sas di G. Poggi proprietaria dell'Hotel "Piccolo Paradisa™

Con DGR n. 233 del 11.03.2011 & stato reso il Parere Regionale sul Progetia Prefiminare di
PUC ai sensi dell'art. 38 della LR. 36/1837.

Con nota n, PGI2011/27238 del 24.02.2011 1a Regione famisce i chiarimenti rchlesti per le
“|vie hrevi dall Amministrazions comunale relafivamente all' osservazione nresentata dalla |
proprietania dell'Holel *Piccolo Paradiso” al sensi dell'art. 2 defla L.R. 1/2008.. |

ITER DELLE VARIANTE URBANISTICA —
@ ,_-ﬁt_iﬁz"in.:.l'na DCC n. 43 del 08.11.2011 ad oggefic “delerminazione di parziale accoglimento
U | dell'osservazione presentata da parte della Soc. G.P.EIN di G. Foagl & C SAS - Proprietaria
Alberge Piccolo Paradiso”,

7 (DCC n, 44 del 08.11.2011 ad oggetto * adozione della variante ai sénsi delart, 7 dells LR,
| 1/2008° al PRG vigente ed al PUC in ifinere

' .Puhbﬂ'r.zité, Oepositata per 15 giomi conseculivi a far dala dal 21.12.2011,

Osservazioni | Entro il fermine di 15 giomi dopo la scadenza deal perioda di deposite e cioé fino al
fisgin 19.01.2012 non sono stale presentate osservazioni (come da cerificazione del Sindaco
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datata 24.01.2012)

Trasmissione atti | Nota comunale prol. n. 879 del 24.01.2012 pervenuta in Regione I 31.01.2012.
Scadenza 29.07,.2012

elaborati | - DCC 43eDCC44 dei 8.11.2011 con aliegan

CONSIDERAZIONI

Il Comune di Vallecrosia é dotato df PRG approvate con DPGR n. 591 del 19.05.1980 ¢ come tale soggelto a revisione
decennale,
Con Deliberazione del Consiglic Comunale n.16 del 8 aprile 2009 & stato adottato il Progetto Preliminare di PUC in ogqi

operante In salvaguardia contenente la disciplina e programmazione dell’ offerta lunstico-ricettiva comunale, |, in ordine al quale la
Regicna Liguria e la Provincla di Imperia hanno reso, ai sensi arl 39 della LR 36797, i propri paren di compelenza nspetlivamenile

con:

Reglone Liguria - deliberazione della Giunta Regionale n, 233 dell’ 11-3-2011 ( vota n. 13 del 17.11.2010 & 24,2, 2011 del

Comitate Tecnice Regionale per il lermitono)
Amministrazione Provinciale di Imperia - deliberazione della Giunta Provinciale n. 179 del 13.7.2011 { voto n, 1633 del

28.6.2011 del Comitato Teenico Provinciale )

L& analisl relative a tale plano hannp evidenziale [a presenza in ambito comunale di solo due strutture albarghiere;

- holel Asti
- hotel Picoplo

Mel periode di pubblicazione del progette preliminare di PUC & pervenuta un' osservazione da parle della SOC. GPFIN s.a.s.

pmpnelarla dell’ hotel Piceole Paradiso con la quale Ia proprietd chiedeva:

revisione dei paramelr urbanistici relativi alla suddetta strutura tenendo conlo dell’ atluale superficle agibile dell’ immobile
comprensiva di quella cooetio di condono edilizio

maggiore Incremanto volumetncs al fine di raggiungere la consistenza di 35 camere

- maggiore incremento della supericie accessornia

- revisione del parametri edilizi ( distanze, frontl...)

ampliamento a fufte le destinazioni d' uso previsie per ie sirufiure ricsttive alberghiere di cui art 5 LR 2/2008

- eliminazione vincolo ventennale df destinazicne d' uso alberghisra

- jorme di incentivazione economica | esongre onern, esenzione ICL.,)

rapporto percentuale di volumetna residenziale/commerciale & turistico/ricetiive

In allermaliva a quanto sopra cambio di destinazione d' uso a residenziale con conseguente svincolo della struttura.

l.a Regione Liguria nell' esame del PUC, aveva evidenzialo come ko stesso adotialo successivamente all' enfrata In vigore dellz LR
1/2008, pur corredato dai contenuti di cui all' art 4 comma 1 della medesima legge concemente |a capacitd turistico ricettiva
complessiva del Comune, dovesse, per quanto riguarda |z discipling urbanistica deghi alberght ( art 2 LR in argomento). essere
invece adeguato addivenendo perianio Iz CA 2 formalizzare da un lsto aulonomo procedimento di varante al PRG vigente dall’
altro proposta di modifica al PUC in anticipazione rispetio all iter del nuovo Piane. Cio al fine di conseguire I' immediata operativita
delle previsioni di miglioramento/ampliamenio delie strutiure alberghiere esistenti owvero I' eventuale eliminazione del vincolo

operante ex lege laddove condivisibile.

& lal fine con nota n PGR2011/27238 del 24.02.2011 lo serivente ufficio invitava Il Comune ad espimersi anticipatamente rispetto all’
ulteriore corso del PUC rizpetio all' csservazione pervenuta relativa all’ holel Piccolo Paradiso formulando quindi alia Regione
proposta di accoglimento o di relezione della richiesta avanzata dall’ asservante soslanzialmente volla a richiedere un incremento
volumetrico ulteriore rispefto a quelle previstio dal PUC adotialo o & consaguire in subarding |' eliminazione del vincolo alberghisra
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L' Amministrazione Comunale, con nole prot 7268 e 7262 in dats 9.05.2011m,3 seguilo delle sopra richiamate indicazioni regianali
canvocava | proprietari dei suddetti alberghi al fine di esaminare specifiche richieste volte 2 definire una diversa discigling
urbanislica atta @ consentire un miglioramento delle rispettive strutture ovvero ad esaminare eventuali richiesta di svincolo dalla

destinazione d' uso alberghiera in oggl operante per legge.

Con riferimento all' osservazione al PUC presentata dai proprietan dell’ hote! Piccolo i Consiglio Comunale ¢con Deliberazione n
43 dell' 8 novembre 2011 ha quindi espresso le proprie determinazioni ritenendo |a stessa accoglibile per la parte relativa alla
riformulazione della disciplina di zona e subordinatamente al rispetto delle seguenti condizioni:

la revisione dei parametrici urbanistici ¢ accoglibile purché la superficie agibile attuale siz comprensiva di quella oggetio di
condono edilizio e passando perlanto da 520 mg a 590 mq

la richlesta di maggior incremento volumetrico é accoglibile fissando perd in 1368 mq la supedicie massima reallzzabile in
quanto la stessa vierie rilenuta corrispondente alla richiesta realizzazione di 35 camere. Valori magnior) potrebbern essere
valutali nel caso di creazione all' intemao dell’ immabile di una piscina { con relativi accesson ) al fine di una riqualificazione della
strutiura

non puo invece essere vaniala la superficie accessoria in quanio reqolata da normativa regionale vigante

¢ accogliblle la richiesta di revisione dei paramelri edilizi tenendo presente la distanza di 5 melri dai confini e 10 metr dal
fabbricall con mantenimento dell' attuale allineamento del fronte edilizio e con un altezza massima di 17 matr pan a & piani
fuon ters

per quanto riguarda la modifica delle destinazioni d' uso viene precisato che | ampliamento volumetrico concesso dave avere
finalita volte a soddisfare le carenze della attuale struttura alberghiera di tipo tradizionale da confermare quale unica funzione
ammessa, falta ecoezione la quola percentuale di RTA prevista dalla LR 2708

Il vincolo di destinazione d' uso ad albergo é da confermare ai sensi della LR 1/2008 precisando nel contermpo che nel valutarg
un’ eventuale futura richiesta di svincolo i dovra tener conto della consistente quota di ampliamento In oggi ammessa dallo
strumento urbanistico a finl alberghien

per quanto riguarda |a possibilité df esenzione o riduzione oner si richiama la legislazione vigente in maleria

la nehlesta di una quola percentuale diversa da quella alberghiera ( residenzialelcommerciale) non & accoglibile in quanto |
ampliamenio sopra prospetialo € finalizzalo esclusivamente al mantenimento e sviluppo della struttura alberghiera

per quanto riguarda la richiesla di cambio di destinazione d' uso da alberghiero a residenziale avanzata dalla proprietd nel caso
di non accoglimento delle ulterion richieste sopra formulatesi ichiama quanto definito dalla LR 1/2008 e precisato dalla relativa
circolare applicativa circa la necessita della dimostrata sussistenza dei presupposti di cui all' art 2 comma £ e s precisa nello
specliice nel caso in questione che:

non sussiste | pggettiva impossibilita ad adeguare I' immobile alle caratteristiche distributive, funzionall e dimensionall al livell
di standard qualitativi del settore alberghiero a causa di vincoli inderogabil

I"immeobile risulta collocato in un contesto di particolare pregio ( fronte mare) per cui anche nella consistenza attuale non &
proponibile |a richiesta di svincole dalla destinazione d' uso ad albergo

Consideranda infine e peculianta osil area oggeio vell imevernio & (s necessita di una riqualificazicone dell’ intero anibils dal
fronte mare di Vallecrosia come perseguita dal PUC | intervento dowra essere progettat secondo Iivelll di standard di qualita
architetionica ed amblentals.

ed invece non accoglibile con riferimento alla richiests di svincela (avanzaia dagll operator scie in relazione alleventuality di

non accoglimento della richiesta di ampliamento) in quanto come evidenziato anche dal contenuto dell' osservazione stessa non
sussiste per |' immobile in questions | impossibilita di adeguario alle carafteristiche distibutive, funzionali e dimensionali del livellg
degli standard qualitativi del seftore alberghiero. La sua valenza a fini turistici & inoltre avvalorata dalia ubicazione sul fronte mare in

un centesto di particolare pregio paesaggistico.

Contestualmente a tale determinazione |z CA con Deliberazicne del Consiglio Comunale n. 44 dell’ § novembre 2011 ha
formalizzato la richiesta di variante al PRG vigente e modifica al PUC in itinere inerente la disciplina urbanistica degli

alberght in base al disposto dell' art 2 LR1/2008

La variante proposta si sostanzia rispettivamente in:
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= Variante al PRG vigente consistente nell' inserimento della normativa relativa alle due strutture alberghiere e precisamente
inserimento delle schede denominate

zona alberghiera 1 relativa all' albergo Piccolo Paradiso contenente la normativa speciale
zona alberghiera 2 relativa all' hotel Asti

« modifica in itinere al PUC adottato relativamente ai sequantl efaborati
elaborato L schede nomative - con sostituzione della scheda denominata AR tc seconda le indicazioni tecniche della DCG

n.432011

elaboralo D norme di conformita e congruenza — con efiminazione del contenuto del comma 1 dell' art 125 * inferventi sull
esistenfe” e sua sostituzione con Ia dicitura * s/ veda la scheds @ ambito - elaborato | schede normative - deniminata AR! tc1”
elaborato C.2 struttura del Fiano *Programma di ripartizione dell’ ospitalita wristica™ eliminaziane delle dicitura " ampliamenta
man a8l 100% del volume, con sopraglevazione massima o 2 prani da atfuare nel lermine massimo o 10 annl dall’ entrala in
vigore dalle presenti nomme * all' art 4 scheda relativa al Piccolo Paradiso e sua sostituzione con * s/ veda la scheda o ambito -

alaboralo L schede normative - denominata AR ic1"

In particolare :
- per!' hotel Astl sono ammessi gli inlerventi di manulenzione straordinana, di fisanamento consevativo e di ristrulturazione

edilizia, Incrementi  assentibill una sola volta) per motivi di adeguamento igienico-funzionale e strutlurale, non superion al 20%
della superficle aglbile esistente a condizione che il progetto curi | ampliamento consentito in modo che lo stessa sl inserisca
organicamente nell’ esistente fabbricato, senza alterare negativamente | prospetl e la copertura, E' inoltre ammesso Il recupero
del soflotelll efo altri volumi o superficl collozall in parti dell’ edificio diverse dai soltotettl secondo la normativa vigenle con
divielo di recuperare al finl abitativi le logge e | porticati; il progetto dovra curare Il recupero consentito in modo che lo stesso si
Insensca organicamente nell’ esistente fabbricato senza alterare negativamente | prospett] e la copertura
- per ! albergo Piccolo Paradiso l'infervento si configura come demolizione e ricostruzione con incrementa volumetrice dell
edificio esislente. [n base ai parametr! definiti dallz specifica scheda # ammesso un incremenio d: 778 mq di superficie aglbite
aggiuntiva nspetto ai 550 mg esistent ( per un tolale di 1076 mq) per 5 piani complessivi ed una altezza di 17 m, Un ulteriore
aumento di SA viene nella vaniante proposto solo ed esclusivamente se legato alla creazione di una piscina { con relativi
accessori) all' interno dell’ immobile, il tutto al fine di incentivare una effettiva riqualificazione della struttura,

VALUTAZIONE

L' ipotesi di ampliamento & di rigualficazione dell’ albergo Piccolo Paradiso risulta coerente con | obiettive perseguitc dall
Amiministrazions comunale con §i nuovo FUC di caraftenzzazione in senso tunistico-ncreativo dell area costiera a valle della linea
ferroviaria mediante |z realizzazione di nuove strutture ricetiive ed il potenziamento delle esistenti; |a riorganizzazione del
lungomare, per |l quale | recenti interventi di ripascimento dell’ arenile hanno di molte ampliato |a funzionalita balneare e suo
collegamento con la passeggiata 8 mare dei vicini comuni di Bordigherz & Camparosso | il patenziamento degli spazi di fruizione
plubblica .

Nelio specifico si tratta di una stntura in oggi atfiva, collocatz sul fronte mare, in area classificata dal progetto Preliminare dif PUC
quale ambito di figualificazione AR ic1 a prevalente destinazione turistica-ricattiva da consolidare {ambito TU del PTCP) per la
quale I' attuale dotazione di senvzi nonché la capacita ricettiva (complessivamente parl 2 20 postl letto e10 camere) rsulta
inadeguata agli attuali standard alberghien necessitands pertanto di una nqualificazions & potenziamenta.

Parimenti condivisibile € la proposta di ampliamento dell’ ulteriore sirutiura alberghiera presente nel territorio comunale costituita

dall’ alberge Astl collocats in via Angeli Custodi. Jungo I Aurelia .
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PROPQOSTA CONCLUSIVA

Per quanto sopra considerato & valutato si ritiene che la vananie al vigente Plano Regolatore Generale del Comune di Vallecrosia

sla meritevole di approvazione.

F to Il funzionarnio
{arch. Maurella Pressato)

[Fatn - 1L ]"LFS /gN‘h‘*. ILE DEL PROCEDIMENRT)

anfllu I‘msful 1)

F to |l dirigente

(arch. Antonio Gorgoni )
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