COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME

Provincia di Bologna

PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PUBBLICA
PER L'ATTUAZIONE DELLA ZONA RESIDENZIALE

‘PANZACCHIA”

Approvato con delibera del Consiglio Comunale r2 tbdata 19/07/1994

RELAZIONE GENERALE

1- DESCRIZIONE DELL'AREA

| terreni oggetto del presente Piano Particola@ggdi iniziativa pubblica sono
situati a Ovest del centro abitato del Capoluog&adstel San Pietro Terme in adiacenza
della lottizzazione residenziale Bertella e attest&ud del tracciato della Via Scania.

Con una Variante specificata al P.R.G. /V.G. adattan deliberazione consiliare n.

234 del 26/07/1989 e approvata dalla Regione EnRlemagna con deliberazione della
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Giunta Regionale n. 3169 del 30/07/1991 i terranbggetto sono stati destinati a zona di
espansione “C3.3” con It 1 mc./mg.

La morfologia e la giacitura dell’area sono quelgatteristiche delle prime pendici
collinari come e desumibile dal rilievo dell'areel quale sono riportate le curve di livello.

Attualmente ['utilizzazione dei terreni € ad usaiegio con colture erbacee e a
vigneto.

Ai margini Est del comparto di intervento esistepiccolo impianto artigianale per
la produzione di manufatti prefabbricati in cemedigroprieta della ditta CEMENTUBI
S.r.l., per il quale e indispensabile provvederea sua ricollocazione.

| collegamenti con l'abitato esistente sono suéintemente articolati, potendo
avvenire sia dalla Via Scania che dalla utilizzaeiaella viabilitd esistente nell’adiacente

lottizzazione “Bertella”.

2- DIMENSIONAMENTO

L’area oggetto del presente intervento classific@bP.R.G./V.G. come sottozona
“C3.3” ha una superficie territoriale di circa 5004 mq. di cui 50.000 di proprieta della
Sig.ra Vai Anna Maria distinti in Catasto al Fogho83 mappali n. 365 parte — 89 e 366,
oggetto del presente piano particolareggiato, erd@Ocirca corrispondenti ai residui terreni
fra la vecchia e la nuova Via Scania di proprieth Sig. Bortoletti paolo, non oggetto del
presente strumento urbanistico preventivo, in qualat loro eventuale utilizzazione
edificatoria, peraltro di modesta entita, potréees®ggetto di successiva attuazione in sede

di predisposizione della soluzione distributival@elbna adiacente.

3 — SOLUZIONE DI PROGETTO

3.1 PREMESSA

L’area in oggetto, come citato in precedenza, éirta dal vigente P.R.G. come

zona residenziale di espansione.
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I P.R.G. inoltre indica, “impropriamente” non esde specifico compito dello
strumento urbanistico generale, le modalita dieaittne dell’area da assoggettante a piano
P.E.E.P.

Considerato pero che '’Amministrazione Comunaledggiunto un accordo con la
proprieta, per l'acquisizione della maggioranza treni in piano si ritiene opportuno
adottare come strumento urbanistico attuativo,rteqaure del piano Particolareggiato di
Iniziativa Pubblica, ai sensi dell'art. 21 dellaR..n. 47/1978 e successive modificazioni ed
integrazioni, fermo restando comunque, la poss&ibildi attivare le procedure per
I'attuazione di interventi di edilizia economica gwdare all’interno del presente piano
particolareggiato, pur non essendo questa Ammazgine Comunale, obbligata alla
predisposizione di un piano P.E.E.P. ai sensial¢ll23 della L.R. 47/1978 e successive

modificazioni ed integrazioni avendo una popolagiorferiore a 20.000 abitanti.

3.2. VINCOLI DI P.R.G.

Nella progettazione attuativa di tale area, si stamuti in considerazione i vincoli
fondamentali previsti dal P.R.G. e discendenti pilere regionale formulato in sede di
approvazione dello stesso.

In particolare, si € rispettata la prescrizioneaegle di prevedere una distribuzione
volumetrica, caratterizzata da tipologie basselanparte alta della zona, concentrando
guelle piu alte nella parte bassa.

Per quanto riguarda la grossa viabilita di attreasrento e penetrazione del centro
abitato, gia in sede di approvazione della variapiecifica del luglio 1989, la Regione ha
imposto una riconsiderazione delle proposte di &n@nto della stessa, ed in particolare

per la Via Scania ritiene_“utile valutare in quetdse un ridimensionamento del tracciato

proposto in prosecuzione alla strada Comunale 8cadi un eventuale adeguamento e

razionalizzazione della viabilita esistehte
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Pertanto nella proposta di attuazione del preserd@ro Particolareggiato € previsto
solo un prolungamento limitatissimo della Via Seanperaltro non interessata per |l
momento da accessi veicolari, in modo da conseantige “chiusura” e una delimitazione
precisa del comparto di piano particolareggiato.

Si € comunque valutata I'opportunita di impostare widefinizione del tracciato
della Via Scania, allargando e razionalizzando i&bilita esistente, cosi come richiesto
dalla Regione, nonché lo spostamento e la modiicazdegli incroci con le Vie Moro e
Togliatti.

Da segnalare inoltre che la soluzione distributiedla viabilita di accesso alla zona
di Piano Particolareggiato comporta la creazionendi svincolo rotatorio che occupera un
lotto edificabile inserito nelllambito della lot#iazione “Bertella” distinto in Catasto al
Foglio n. 92 mappali n. 80-81-111.

La previsione di tale intervento nellambito deépente Piano Particolareggiato e da

intendersi a tutti gli effetti anche come adozidhneariante al Piano Particolareggiato della

lottizzazione “Bertella;’ nell’ambito della quale, per il momento, non veng localizzati i

volumi di pertinenza del lotto soppresso.

3.3 DESCRIZIONE DELLA PROPOSTA PROGETTUALE

Sulla base dei vincoli precedentemente indicatiché della necessita di localizzare
la quota di volumetria di pertinenza della progxjatel rispetto della convenzione, con il
comune, la proposta progettuale prevede la acdéssib la distribuzione interna al
comparto, mediante il prolungamento della viabiditastente nella lottizzazione “Bertella”,
adiacente a Est, escludendo per il momento ognésscc carrabile primario sulla Via
Scania.

Nella parte morfologicamente piu elevata si sormaliazate le volumetrie piu basse
(H max ml. 7.50) articolate in lotti bi, tri, quagmiliari oltre ad alcuni moduli di edifici a
schiera.

Nella parte centrale del comparto, si sono locatezipologie a schiera, separate

dalla porzione piu consistente del verde pubblico.
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Nella parte piu pianeggiante, sono previsti glfiedmaggiormente consistenti, la cui
accessibilita avverra attraverso la creazione dinuovo accesso veicolare che potra
rappresentare eventualmente il nuovo asse didtriqutella futura utilizzazione della
edificabilita prevista nel lotto, attualmente ocatgdall’attivita produttiva (Cementubi).

Tutti e tre 1 nuclei significativi della lottizzaame, saranno collegati
longitudinalmente da percorsi esclusivamente pddeneiclabili che consentiranno anche
una maggiore e comunque piu agevole fruizione debe a verde pubblico esistenti a Sud,
da parte anche delle attuali lottizzazioni esistaritlord della Via Scania. Si € cosi evitata
una accessibilita carrabile dalla Via Scania o cogue perpendicolare alle curve di livello.

Si ottiene pertanto una soluzione distributiva pheilegia i collegamenti ciclabili e
pedonali minimizzando la viabilita carrabile.

Obiettivo del presente Piano Particolareggiato ellqudi attivare meccanismi
normativi e gestionali che producano prodotti edilisufficientemente omogenei,
organicamente concepiti, tali da inserirsi in urovw aggregato che si segnali per ordine

formale e compositivo finalizzati alla creazioneuda nuova immagine urbana.

3.3.1 TIPOLOGIE EDILIZIE

Le tipologie edilizie previste nel presente Pianartiéolareggiato sono
essenzialmente quattro.
1) Tipologia T1: Alloggi con volumetria massimdifecabile mc. 1.000 con H
max ml. 7.50 misurata alla linea inferiore di grand
Si dovranno prevedere soluzioni tipologiche ed iggtioniche

compatibili con il tessuto urbano esistente.
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2) Tipologia T2:

3) Tipologia T3.1

4) Tipologia T3.2

5) Tipologia Tc

edifici con volumetria massimdifecabile di mc. 1.320 con H

max ml. 7.50 misurata alla linea inferiore di grand

Edifici con tipologia a schiesaa patio con moduli edificabili
aventi una capacita edificatoria di mc. 420 cadacomo H max
ml. 7.50 misurata alla linea inferiore di gronda.

Per questo tipo di edificazione pur ammettendo Ile
intercambiabilita con le tipologie T1 e T2 dovranessere
adottate soluzioni architettonicamente omogeneepoineedano
la possibilita di realizzare i parcheggi pubblial fonte strada,
sul quale dovranno essere previsti a verde primatorecintato

ovvero delimitato da siepe viva avente H < 0.60.

Edifici a schiera come alladiipgia T3.1 ma con H max ml.
8.00 misurata alla linea inferiore di gronda e wodirie

massima di 410 mc. a modulo.

Edifici condominiali aventi volwstria edificabile di mc. 1.430
(lotti Tca), MC. 2.800 (lotti Tcb), mc. 4.100 (loffcc) mc.
8.500 (lotti Tcd). Si dovra prevedere una progébiae
particolarmente coordinata ed omogenea per i lotti
condominiali, finalizzata alla creazione di una iagme urbana
ad isolato chiuso, attraverso la previsione di spaarticati e
mediante soluzioni compositive che recuperino lattaristiche
e gli elementi piu significativi della cultura artgdttonica ed
edilizia del territorio. Eventuali modificazioni itometriche,
limitate al soddisfacimento di necessita connesda a
disponibilita di finanziamenti agevolati potrannossere
ammesse previa deliberazione del Consiglio Comunale
Le altezze massime ammesse per ogni singola tigolegno
cosi definite:

- Tipologia Tca = H max ml. 8.50 (2 piani piu eventoente

mansarda piu interrato)
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- Tipologia Tcb = H max ml. 12.50 (4 piani fuoriterpau
interrato);
- Tipologia Tcc = H. max ml. 9,50 (3 piani fuoriterm@u

interrato);
- Tipologia Tcd = H max (6piani oltre ad eventualoty).

Come gia detto, le tipologie T1 — T2 — T3 possorsseee interscambiabili a
condizione venga prevista una organica ed omogamegettazione.

L’indicazione degli edifici & da ritenersi vincolancome ubicazione ma non come
sagoma, numero dei corpi scale ecc., che potranbiesle necessarie modificazioni ed
adettamenti in sede di progetto esecutivo.

La conformazione delle aree di pertinenza € quelticata nelle tavole di Piano
Particolareggiato, salvo gli eventuali adattametige si renderanno necessari in sede di
frazionamento per I'adattamento della realta deghi, alle necessita esecutive delle opere
di urbanizzazione primaria e ai progetti edilizi.

Il Piano Particolareggiato sara pertanto uno stnimedi riferimento generale,
dalle relative Norme di Attuazione.

Esso non dovra infatti essere un rigido strumentorig@rimento coercitivo,
condizionante piu dell'indispensabile lasciando mmimo di margine e flessibilita agli

imprevisti, a particolari bisogni e finalita ecoezali.

3.3.2 DATI DI PROGETTO E VERIFICA DEGLI STANDAR URBNISTICI

1) - St = Superficie Territoriale oggetto di PidParticolareggiato mq. 50.000
- It = Indice Territoriale 1 mc./mq
- volumetria massima edificabile mqg. 50.000 x £.00 mc. 50.000
- volume stanze possibile 50.060 625
80
- abitanti insediati 0,75 x 50.0690 469
80
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1)

2)

3)

4)

VERIFICA STANDARD URBANISTICI

Art. 46 L.R. 47/1978 e successive modificazionirgdgrazioni

L.R. 47/1978 di progetto
Istruzione dell’obbligo, asili, scuole materne
Mg. 6 x 469 mq. 2.814 *
attrezzature di interesse comune mqg. 1.876 *

spazi pubblici attrezzati a parco per il gioco

e lo sport

mg. 16 x 469 mqg. 7.504 mq. 12.047
parcheggi pubblici

mg. 4 x 469 mqg. 1.876 mqg. 2.037
Totale mqg. 14.070 mg. 14.084

* || presente Piano Particolareggiato prevedespeito dello standard regionale di 30

mq. per abitante articolati solamente in spaziyeede pubblico e parcheggi, in quanto le

aree per istruzione e attrezzature di interessaunerasono comunque soddisfatte a livello di

P.R.G., come dimostrato dalla tabella allegata.
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COMUNE DI CASTEL S. PIETRO TERME - PRG/VG

- STANDARS RESIDENZIALI -

FRAZIONE DI CAPOLUOGO

LR 4778 ATTUATI AL 1980 PRE\F/{IS/TVI (|5\|E|_ TOTALE DIFF. STANDARS
STANDARS (ab = 7857) (ab = . 13.515) (ab=n. 11.172) 8L.R. - TOT.)
RESIDENZIALI HA MQ/AB HA MQ/AB HA MQ/AB HA MQ/AB HA MQ/AB

COLONNA 1 2 3 5 5 6 7 8 1-1-7|  10=2-¢
ISTRUZIONE 6,133 6 3,801 4,8 3,623 10,9 7,424 6,6 +0,6
INTERESSE COMUNE| 4,088 4 8,860 10,6 5,717 17,2 14,077 12,6 + 8,6
PARCO 16,354 16 | 80,676 | 39,0 53,717 162,0 84,393 75,5 +59,5
PARCHEGGI 4,088 4 4,723 40 5,562 16,8 10,285 9,2 +5,.2
TOTALE 30,663 30 17,560 60,5 68,619 2069 | 116,179  103,9 +85516 +73,9
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B)

C)

D)

E)

PROSPETTO RIASSUNTIVO

TIPOLOGIA | N. LOTTI V. EDIFICAB. H. MAX DS DC NOTE
T.1 1 1.000 7,50 6.00 5.00| L’esatto dime
2 1.000 sionamento dei
3 1.000 lotti sara
4 1.000 definito in sede
5 1.000 di frazio-
6 1.000 namento
7 1.000
8 1.000
9 1.000
TOTALE A MC. 9.000
T.2 10 1.320 7,50 6.00 | 5.00 |L’esatto diment
sionamento d€
lotti sara
11 1.320 7.50 6.00 | 5.00 |definito in sede
di frazio-
namento
TOTALE B MC. 2.640
T.3.1 12 1.680 7,50 -- -- L'esatto diment
sionamento dg
lotti sard
13 1.680 7,50 -- -- definito in sede
di frazio-
namento
TOTALE C MC. 3.360
TOTALE|A+B+C MC. 15.000
T3.2 14 2.460 8,00 -- -- L’'esatto diment
15 2.460 8,00 -- -- sionamento dg
16 2.460 8,00 -- -- lotti sard
17 2.460 8,00 -- -- definito in sedé
di frazio-
namento
TOTALE D MC. 9.840
T C.A. 18 1.430 8,50 -- -- L'esatto diment
19 1.430 8,50 -- -- sionamento dg
T C.B 20 2.800 12,50 -- -- lotti sard
21 2.800 12,50 -- -- definito in sede
T C.C 22 4.100 9,50 -- -- di frazio-
23 4.100 9,50 -- -- namento
T C.D 24 8.500 6 piani fuori terra oltre a
piloty
TOTALE E MC. 25.160
TOTALE D+E MC. 35.000
TOTALE A+B+C+D+E = MC. 50.000
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4- OPERE DI URABANIZZAZIONE

Tutte le opere di urbanizzazione primaria saranealizzate a cura e spesa dei
lottizzanti riuniti in consorzio sulla base di urrogetto esecutivo da approvarsi in
conformita agli schemi di massima di cui al presd?iino Particolareggiato.

Sono pure a carico dei consorziati gli oneri rglatalla acquisizione della
disponibilita dei terreni esterni al comparto dam Particolareggiato nonché gli oneri per
la realizzazione di opere di urbanizzazione geresali collegamento con i punti di attacco
delle opere di urbanizzazione primarie anche seermastal perimetro di Piano

Particolareggiato.

4.1 VIABILITA’

Come gia detto, il presente strumento urbanistic®ventivo prende in
considerazione non solo I'entita territoriale riidle al perimetro di piano, ma anche un
adeguato intorno che comunque con esso si relaziona

Si prevede infatti una modificazione alla attuatdugione degli accessi sulla Via
Scania, sia di via A. Moro che di Via Togliatti, fade di renderli maggiormente razionali e
compatibili con l'attuazione della nuova espansieden particolare, con la nuova zona per
attrezzature religiose attualmente in fase di attunee.

E’ prevista inoltre una ipotesi di prolungamentdlal®/ia Scania che recepisca le
indicazioni del parere del comitato Tecnico ConsgaltRegionale formulato in sede di
esame della Variante al P.R.G. del 1989. La sohgziche si ritiene piu razionale infatti,
prevede di seguire in massima parte il vecchicctedg della Via Scania senza spezzare, in
modo drastico, l'unita poderale adiacente ad Odelstomparto d’intervento.

La nuova viabilita, come detto, sara costituita glallungamento di quella esistente
nella lottizzazione “Bertella”.

In pratica le Vie De Gasperi e Morandi, attualmeteteninanti con un parcheggio

laterale, verranno prolungate come indicato neN®le di progetto.
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L’accesso principale che servira il nucleo edificgiil consistente € previsto
nell'attuale Via Togliatti.

Tale soluzione appare piuttosto obbligata, in quanil punto piu vicino al comparto
e nell’'unica zona ove non esistono costruzioni.

Considerata la particolare configurazione della Vgliatti, la soluzione che appare
al momento piu opportuna, ma che in sede esecptiiag subire gli adattamenti che la
realta del luogo imporra, senza per questo coditvariante al Piano Particolareggiato, e
guella di prevedere una circolazione rotatoria oedante i tre bracci della viabilita
principale. Da tale cerniera la nuova strada diiZpézione si diramera nelle aree
condominiali formando un quadrilatero configuralat@uova piazza pubblica, senza nessun
accesso sulla Via Scania se non eventualmentecttiezza”.

La realizzazione di tale circolazione rotatoria umera un lotto edificabile inserito
nellambito della lottizzazione “Bertella”, pertantil presente Piano Particolareggiato
costituisce anche variante al Piano Particolareggialla lottizzazione stessa.

La realizzazione di tali opere compreso I'onere lpeacquisizioni delle disponibilita
dei terreni spettera al Consorzio.

| tre nuclei residenziali saranno collegati medsamba viabilita ciclabile e pedonale
con andamento longitudinale Nord-Sud che servicaliegare le aree residenziali P.E.E.P.
della zona Scania con le prime pendici collinari.

Le strade e i parcheggi saranno eseguiti previartesone del primo strato vegetale
con rullatura del piano di posa della fondaziomadgtle che sara di massima costituita da un
sottofondo di cm. 40 di sabbia di cava rullato,cda 30 di inerte stabilizzato, da cm. 7 di
Binder e da cm. 3 di tappeto di usura.

I marciapiedi saranno delimitati da cordonati & su fondazione in calcestruzzo e

opportunamente sigillati tra loro.

4.2 RETE FOGNARIA

La rete fognaria dovra essere realizzata sulla ke progetto esecutivo da

approvarsi da parte dell Amministrazione Comunale.
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Si dovra privilegiare la soluzione che consentaegliarare le acque bianche da quelle

nere, queste ultime collegate, allimpianto di deazione.

4.3 RETE ENEL, SIP, ACQUEDOTTO, GAS METANO E LUCEIBBLICA

Le reti di distribuzione ENEL e SIP saranno reatezsecondo le prescrizioni e gli
esecutivi predisposti dalle societa che gestiscoservizi e sulla base degli schemi di

massima allegati al presente Piano Particolaremygiat

4.4 VERDE PUBBLICO

Le aree a verde pubblico saranno attrezzate aecgpeese dei lottizzanti consorziati

sulla base di progetto esecutivo da approvarsadathministrazione Comunale.

5 — PREVISIONI DI MASSIMA DELLA SPESA PER L’ATTUAZDNE DELLE OPERE
PREVISTE NEL PIANO PARTICOLAREGGIATO

La previsione degli oneri relativi all’attuazionegdli interventi convenuti nel Piano
Particolareggiato che comunque non faranno capdnathinistrazione Comunale, salvo |l
caso in cui la stessa non eserciti il diritto dziope con la proprieta di cui alla delibera n.
63 del 29/03/1993:

1) Opere di urbanizzazione primaria di pertinenza

del comparto di Piano Particolareggiato, compreso

acquisizione area £ 1.900.000.000
2) Realizzazione edifici £ 38.000.000.000
3) Imprevisti £ 2.000.000.000

TOTALE GENERALE INTERVENTO £ 41.600.000.000
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Art. 1
GENERALITA’

L’edificazione prevista, dovra svilupparsi second® indicazioni del Piano
Regolatore Generale e delle prescrizioni di cypralsente Piano Particolareggiato, con le
modifiche che si renderanno necessarie in sedaittsgecper adeguamenti allo stato dei
luoghi, alle reali situazioni catastali ed in gaalerallo stato di fatto.

Tali modificazioni pertanto, riguardanti ad esemiidyi spostamenti della viabilita,
dimensioni e configurazione dei lotti, ubicazionanalizzazioni e servizi ecc. non
costituiranno variante allo strumento urbanistioevpntivo.

La progettazione degli edifici, dovra essere syhtp in maniera rispettosa delle
esigenze di decoro dell'ambiente, secondo critstetesi e funzionali, compatibili con le
caratteristiche architettoniche del tessuto urbpraprio del territorio, nel rispetto della
volumetria massima edificabile ed inserita nell’amloella morfologia del terreno, in modo
da minimizzare movimenti di terreno non giustificat

Le tavole di Piano Particolareggiato, sono da «mrarsi previsioni
planivolumetriche, non vincolanti per sagoma difiede per conformazione dei lotti, in
guanto assoggettabili, a tutti quegli adattamermti aggiustamenti che si renderanno
necessari anche in sede di tracciamento e progeitazesecutiva delle opere di
urbanizzazione primaria, con particolare riferineatla viabilita, nel rispetto comunque
degli standard urbanistici previsti dalla L.R. nZ//¥78 e successive modificazioni ed

integrazioni.

Art. 2
PRESCRIZIONI RELATIVE ALLE OPERE DI URBANIZZAZIONE

Le opere di urbanizzazione primaria previste ne@spnte Piano Particolareggiato

dovranno essere realizzate sulla base di progettiutivi.
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Tutte le opere di urbanizzazione primaria, saradestinate in perpetuo all'uso
pubblico, senza limitazione alcuna anche per quagt@rda I'utilizzazione del suolo e del
sottosuolo, senza che cid possa mutare le condgiandiche di opere di proprieta privata.

Le opere di urbanizzazione primaria, previste nah® particolareggiato, saranno
realizzate, a cura e spese dei proprietari, riumitin Consorzio obbligatorio, appositamente
costituito. Spettera allo stesso Consorzio, I'onerela manutenzione delle opere, fino a che
le stesse passeranno di proprieta del comune, seqento siano dal Comune richieste ed
in ogni caso dopo positivo collaudo.

Lo Statuto del Consorzio di cui sopra, regolamenteodalita, versamenti e tempi di
esecuzione, ai sensi della vigente normativa irereat

In particolare di specifica:

a) Viabilita

Tutte le strade dovranno essere realizzate a feerfegola d’arte, con adeguata
massicciata e sovrastante pavimentazione bitumjrmosapleta di segnaletica orizzontale e
verticale.

Tutte le sedi stradali, saranno destinate al pabbtransito, in perpetuo senza
limitazione alcuna, anche per quanto concernelifmtizione dello spazio e del sottosuolo
per la realizzazione di pubblici servizi.

L’apposizione di targhe con denominazioni stradation numeri civici, non mutera
le condizioni giuridiche di strade private soggettgervitu di pubblico transito.

La viabilita dovra essere completa, con parcheggirciapiedi, percorsi pedonali e

ciclabili ed illuminazione pubblica conformementgeesente Piano Particolareggiato.

b) Parcheqggi
Tutti i parcheggi indicati nelle tavole di lottizaane dovranno essere asfaltati,

debitamente illuminati e destinati ad uso pubbir@iscriminato.

c) Fognatura, acquedotto, rete gas-metano, SIP, ENEL

Tutti questi servizi dovranno essere realizzati faonemente alle disposizioni
tecniche che verranno impartite dagli enti gestori.

Anche queste opere saranno assoggettate all’'usnipab
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d) Spazi verdi
Gli spazi verdi previsti nellambito del Piano Reotareggiato sono classificati:

VERDE PUBBLICO.

Tali aree dovranno essere arredate e attrezzae Isate delle indicazioni delle
tavole di Piano Particolareggiato e delle successiglicazioni del progetto esecutivo.

Le aree a verde pubblico dovranno essere cedutgitgraente all’Amministrazione

Comunale secondo i tempi e le modalita di cui edlavenzione.

e) Tempi di esecuzione

Al rilascio della usabilita i servizi indispensahkilovranno essere assicurati per gli
edifici di cui e richiesta l'usabilita

| proprietari si impegnano alla cessione a titalatgito delle opere di urbanizzazione
interne ed esterne al comparto, al Comune di C8stelPietro Terme ad avvenuto collaudo

favorevole.

Art. 3
PRESCRIZIONI RELATIVE Al SINGOLI EDIFICI

a) Norme specifiche

La realizzazione dei singoli progetti edilizi doveasere realizzata in conformita alle

normative urbanistiche, ed igieniche vigenti.

Il progetto di Piano Particolareggiato, prevede rémlizzazione delle seguenti
tipologie edilizie, cosi regolamentate:
Sono ammessi edifici che prevedono scelte compesiéd architettoniche dettate da
equilibrio e discrezione formale, escludendo orgamiestranei alla cultura architettonica
del territorio se non supportati da adeguata dootszeone che dimostri la logica che
giustifica il prodotto edilizio.
| parametri di finitura esterna degli edifici domreo essere di un solo tipo di materiale

(mattone a vista o intonaco) evitando immotivatastamenti.
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Sono da privilegiare gli intonaci tinteggiati. Lente ammesse sono da scegliersi
esclusivamente fra quelle indicate all’art. 17 ei@lorme del Piano per il Centro Storico.

In ogni caso la tinteggiatura esterna dovra essarmrizzata dall’'Ufficio Tecnico
Comunale.

Si dovranno privilegiare gli infissi esterni in legyverniciato.

E’ ammessa la realizzazione di manti di copertsausivamente in cotto.

Per gli edifici condominiali, fermo restando le gcazioni sopra riportate, potranno essere
ammessi coperti a terrazza a condizione che siag@nmamente giustificabili sulla base
della logica progettuale.

Per le sole tipologie T3, per le quali € obbligatda realizzazione di autorimesse fuori terra
con accesso “a raso” dalla via pubblica, € comuraqumessa la realizzazione di superfici

accessorie interrate fino al raggiungimento dellgesficie coperta del piano terra.

1) Tipologia T1 a) edifici residenziali su lotti variamente accorpgbike
contigui, con le tipologie T2, T3;

b) volume massimo edificabile per ciascun lotto m60Q.non
necessariamente in un unico edificio;

c) H max ml. 7,50, misurata alla linea inferiore dbigda,;

d) Distanza minima dai confini fra lotti non accorpail 5,00;

e) La distanza della costruzione dalla strada diZp#zione
non dovra di norma essere inferiore a ml. 6,00, po&a,
essere ridotta quando particolari esigenze di fgtagene |a
riducano in funzione della conformazione del Iagtto,
allandamento naturale del terreno, delle soluzioni
architettoniche e funzionali proposte;

f) Non sono ammessi trasferimenti di volume se |non
nell’ambito di lotti accorpati;

g) Sono ammesse recinzioni purché armoniche con iteol|f
principale e adeguate con 'andamento naturaléededno;
Lungo i fronti strada sono ammessi esclusivameniestn
in c.a. di H max ml. 1,00 con siepe viva.

2) Tipologia T2 a) edifici residenziali su lotti variamente accorpgbil

b) volume massimo edificabile per ciascun lotto m820. non
necessariamente in un unico edificio;

c) H max ml. 7,50, misurata alla linea inferiore dogga;

d) Distanza minima dai confini fra lotti non accorpeauii 5,00;

e) La distanza della costruzione dalla strada diZn#izione
non dovra di norma essere inferiore a ml. 6,00, po&a
essere ridotta quando particolari esigenze di ptagene la
riducano in funzione della conformazione del lotto,
allandamento naturale del terreno, delle solujioni
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architettoniche e funzionali proposte;

f) Non sono ammessi trasferimenti di volume se
nell’ambito di lotti accorpati;

g) Sono ammesse recinzioni purché armoniche con iGéal
principale e adeguate con 'andamento naturaléetiedno;
Lungo i fronti strada sono ammessi esclusivameniecti
in c.a. di H max ml. 1,00 con siepe viva.

non

—n

3) Tipologia T3.1

a)Edifici con tipologia a schiera o a patio;

b) Volumetria massima edificabile mc. 420 a modula sBono
ammessi trasferimenti di volumi fra moduli;

c) H max ml. 7,50, misurata alla linea inferiore dogda

d) La particolare tipologia edilizia sconsiglia chears
prefissate distanze minime dai confini e da strade.
Nelllambito dei lotti individuati dalle tavole di i&o
Particolareggiato saranno definite le soluzionicatiee, la
viabilita secondaria eventualmente da riconduridntdrno
dei lotti stessi (non compresi negli oneri di unzaazione
primarie a carico di tutto il comprensorio di Pie
Particolareggiato) cosi come la suddivisione deggazi
privati, condominiali e con cambi di uso pubblico;

e) Gli edifici a schiera o a patio dovranno prevedése

autorimesse di pertinenza con accesso a raso dab
stradale.

Il fronte stradale del lotto dovra essere sistenaateerde
non sono ammesse recinzioni sul fronte strada gse
esclusivamente in siepe viva di altezza inferionel.al,00.
Fra ogni modulo a schiera verranno realizzati uegadta
numero di posti auto ad uso pubblico.
Le recinzioni non prospicienti i fronti stradali \d@anno
essere armonizzate con ['edificio principale ed gadde
all'andamento naturale del terreno.
Esse dovranno essere in c.a. con muretto di h n7éxml e
preferibilmente in siepe viva.

4) Tipologia T3.2

Valgono le stesse norme dellelogie T3.1 ad eccezione:

a) Volumetria massima edificabile mc. 410 a modula) song
ammessi trasferimenti di volume fra moduli;

b) H max ml. 8,00, misurata alla linea inferiore doigda;

c) Eventuali modificazioni nella tipologia T1 o Tcaraano
ammesse previa presentazione di soluzione disirdy
unitaria soggetta alla sola approvazione del Cdins
Comunale.

5) Tipologia Tca

a)Edifici  residenziali  plurifamiliari, anche di tig
condominiale;
b) Volumetria massima edificabile mc. 1.430;
c) H max ml. 8,50 misurata alla linea inferiore dimyla;
d) Distanze dai confini ml. 5,00;

1410)

174

pi

no

ut
g

o

e) Distanze dalle strade nl. 6,00;
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f) Eventuali corselli di accesso ai garage dovranngeres

coperti ad una quota che minimizzi i riporti dir@mo €
sistemati a giardino.

Nell’ambito dei progetti esecutivi dovranno esséeénite le
soluzioni di dettaglio della viabilita secondariasgrvizio,
gli spazi condominiali, i percorsi pedonali copertscoperti

| parcheggi, gli spazi condominiali ad uso pubblic@enere

(tutte opere e superfici hon comprese fra gli ongir
urbanizzazione primaria a carico del comprensoriBidno
Particolareggiato).

Il fronte strada del lotto essere sistemato a verdm

saranno ammesse recinzioni sul fronte strada seconan

siepe viva ed eventuale rete metallica su meretto.a. H
max ml. 0,60 — le recinzioni sui fronti non proseiti le
strade dovranno essere armonizzate con le casttthd
degli edifici principali.

6) Tipologia Tcb

a) Edifici residenziali plurifamiliari di tipo condomiale;

b) Volumetria massima edificabile mc. 2.800;

c) H max ml. 12,50 misurata alla linea inferiore doigua;

d) I corselli di accesso alle autorimesse dovranneressopert
alla quota del piamo di campagna e dovranno e
sistemati a giardino pensile:
Nell’ambito dei progetti esecutivi dovranno esséeénite le
soluzioni di dettaglio della viabilita secondariasgrvizio,
gli spazi condominiali, i percorsi pedonali copertscoperti

| parcheggi, gli spazi condominiali di uso pubblioogenere

(tutte opere e superfici non comprese fra gli ongin
urbanizzazione primaria a carico del comprensogioRiang
Particolareggiato);

e) Sugli edifici attestati sulla piazza non sono psevidistanz
dai confini e dalle strade, ma saranno prescrittesede
esecutiva;

f) Non saranno ammesse recinzioni se non in siepe viva

i
ssere

D

A

7) Tipologia Tcc

a) Edifici residenziali plurifamiliari di tipo condomiale.
Valgono le stesse norme di cui alle tipologie Toth
eccezione:

b) Volumetria massima edificabile mc. 4.100;

c) H max ml. 9,50 misurata alla linea inferiore di iga.

8) Tipologia Tdc

a) Edifici residenziali con tipologia a torre;

b) Volumetria massima edificabile mc. 8.500;
c) H max — 6 piami fuori terra ed eventuale piloty
Eventuali modificazioni volumetriche limitate
soddisfacimento di necessita connesse alla dispiteildi
finanziamento agevolato, potranno essere ammessegia

al

pr

deliberazione del Consiglio Comunale.
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b) Prescrizioni comuni

Lungo la recinzioni prospicienti la viabilita puldd, dovranno essere ricavati
appositi alloggiamenti per i contatori Acqua e gdsENEL, se ed in quanto richiesti dalle
Aziende erogatrici dei servizi.

Parte integrante di ogni progetto edilizio, dovesere il progetto dettagliato della
sistemazione esterna, con l'indicazione delle zalierate a giardino (corredate della
relativa indicazione della specie) e di tutte lem@pdi sistemazione esterne (pavimentazioni,
ecc.).

In ciascun lotto, dovranno essere posti a dimdiattal della costruzione ed in forma
definitiva, nuove alberature ad alto fusto nellsuna massima di una pianta ogni 50 mq. di
superficie del lotto, oltre ad essenze arbustive.

Nella piantumazione, dovranno essere rispettateguenti rapporti quantitativi,
riferiti alle essenze indicate nell’allegato n.&lld norme di P.R.G.:

- un minimo del 70% di essenze del gruppo A il rest&9% del gruppo B.
Non meno del 60% delle essenze dovra essere a fragluca.

Ogni lotto dovra essere dotato di una cisternaagienza minima di mc. 8 per la
raccolta delle acque piovane, da usare per l'izig#e, lavaggio auto, fontanelle, ecc.

Per tutte le costruzioni ad eccezione degli eddandominiali per i quali € ammessa
la copertura terrazze piane sono ammessi i seguatdiriali:

- copertura in cotto, diverse soluzioni sono ammessaodificate da particolari soluzioni
architettoniche e dietro specifica autorizzazioabkadCommissione Edilizia.

Le murature esterne dovranno essere o ad intonateggiato con colore da
sottoporre al benestare dell'ufficio Tecnico Comanan c.a. a vista 0 a muratura a vista.

Le costruzioni condominiali dovranno essere reatezsecondo un progetto
particolareggiato che recuperi gli elementi stomeiratteristici del territorio esaltando
I'immagine unitaria dello spazio pubblico internedmnte anche spazi porticati, elementi
di raccordo fra gli edifici, ecc., il tutto medi@tn coordinamento preventivo presso

I'Ufficio Tecnico Comunale e previo parere dellam@missione Comunale Edilizia.

Pagina 20 di 20



