COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME
Provincia di Bologna

PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PUBBLICA

PER L'ATTUAZIONE DELLA ZONA RESIDENZIALE

“QUADERNA”

Approvato con delibera del C.C. n. 129 in data 142004

RELAZIONE GENERALE

1- DESCRIZIONE E INQUADRAMENTO URBANISTICO E CATASTAL E DELL'AREA

| terreni oggetto del presente Piano Particolaggili iniziativa pubblica sono situati nella
zona di pedecollina del centro abitato di Osterran@de Comune di Castel San Pietro Terme,in
adiacenza alla gia attuata lottizzazione residém&8aAntonio e attestati a Sud del previsto trdocia

stradale di collegamento con la strada comunalé/dlaunga .
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Tale area € stata inserita nelle previsioni di R®@ la variante generale approvata con
delibera della G.P. n.112 del 17-4-2001, ed e ifleat®, in parte come zord&2e” e in parte
come zone Verde Pubblicf/P), zone Verde Sportivd(S),zone per attrezzature sportive e
ricreative di interesse comunalevj e zone per scuole dell'infanzia e dell’obbligd)( anch’esse
portatrici dell’indice It di 0.13 mqg/ mq di Su.

La morfologia e la giacitura dell’area sono quebeatteristiche delle prime pendici collinari
con andamento prevalentemente pianeggiante, codesumibile dal rilievo dell’area nel quale
sono riportate le curve di livello.

Attualmente l'utilizzazione dei terreni € ad useiego con colture erbacee .

Ai margini sud del comparto, & attualmente in fadie completamento il Piano
Particolareggiato residenziale denominato Sewagdi confronti del quale il presente progetto
opera una ricucitura e una razionalizzazione furdm

Nellambito del Piano e previsto il prolungamentelld via Montessori verso est, che si
raccordera con la via Villalunga sulla base dgitaési urbanistica delineata dal PRG vigente.

| collegamenti con l'abitato esistente, avverramtibzzando sia la via A. Magnani che la
Via A. Frank che adducono alla viabilita residete&l’interno della lottizzazione S.Antonio.

La localizzazione catastal e individuata al Foglio 68 mapp.322,324,532,533,
.parte,311 parte, 345parte, 811 parte, Fg. 71 ntyppapp. 14 parte di mqg. 110.742,di proprieta
della ditta SEFI s.p.a.di Bologna ; Al Fg. 68 dellda Costruzioni Edili Romagnoli s.r.l mapp 836
di mg.2963 e al Fg. 68 mapp. 854 di mq.714 di pedar della ditta Lancioni Giuliano per un
totale complessivo di St. di mq. 114419 catastal

A sequito di rilievo di dettaglio dei confini effetuato dal Geom Sgarzi Mario, (allegato
al presente piano particolareggiato sotto forma dperizia giurata), la superficie territoriale
reale di proprieta’ S.E.F.I. S.p.A. ammonta a mq.1Q.742 , la superficie complessiva
utilizzata per I'applicazione dell'indice territori ale di pertinenza ,pari a 0,13 mg/ mq. risulta
di mq. 114.419.

2- DIMENSIONAMENTO

L’area oggetto del presente intervento classificitbP.R.G./V.G. come sottozonR2e”

ha una superficie territorialgst) di riferimento dimqg. 65226 di proprieta dei seguenti soggetti
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attuatori: SEFI s.p.a. di Bologna , della ditta.@@a@oni Edili Romagnoli s.r.| .e del sig. Lancion
Giuliano, la Su realizzabile e’ pertanto la sedae$t.114419x0.13= mq.14874

3 — SOLUZIONE DI PROGETTO E PRESCRIZIONI URBANISTI CHE DI PRG

3.1 PREMESSA

L’area in oggetto, come citato in precedenza, dirta dal vigente P.R.G. come zona
residenziale di espansiondR2e” attuabile previa approvazione uh piano particolareggiato di
iniziativa pubblica, dando attuazione agli accordi convenzionali stigputan i proprietari dei
terreni che prevedono una opzione a favore dellankistrazione Comunale del 40 % delle

superfici edificabili.

3.2. VINCOLI DI P.R.G.
NORMATIVA DI P.R.G. zone R2e - zone di espansioneesidenziali  (art.22.2.2.)

USI AMMESSI

a) funzione abitativa(cat.1 dell'art. 2, L.R. 46/88);

b) funzioni di serviziq ivi comprese le sedi di attivita culturali, riagve, sanitarie, pubbliche e
private, le sedi di partiti e gli studi professidné&at. 2 dell'art. 2, L.R. 46/88), in misura non
prevalente rispetto alla funzione abitativa;

c¢) funzioni commerciali(esercizi commerciajialimentari e non alimentari, limitatamente a quell
di vicinato, cioé con superficie di vendita nonatpre a 250 mq.esercizi pubbligi artigianato di
servizig, attivita produttive di tipo manifatturiero artigianle di carattere laboratoriale
compatibili col tessuto edilizidunzioni finanziarie, direzionali, assicurativécat. 2 dell’art. 2,
L.R. 46/88); le funzioni della lett. c) sono amneessmplessivamente in misura non superiore al
5%della Suedificabile;

INTERVENTI AMMESSI
interventi di nuova costruzioneprevia approvazione dpiano particolareggiato di iniziativa
pubblica o privata esteso all'intera area individuata nelle tavole giiano; il piano

particolareggiato deve rispettare le seguenti caiahi:
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» Ut=Su/St=1300 mqg/ha (Snr nella quantita di pertina: vedi All.2);
e aree da cedere gratuitamente:
- sedi di percorsi viabilistici e ciclo-pedonaliqvisti dal PRG;
- aree per opere di urbanizzazione primaria:
sedi di percorsi viabilistici e ciclo-pedonaligristi dal PP;
parcheggi pubbl. in misura non inferiore a 17 @@ mq Su res.
(40 mg/100 mg Su commerciale o direzionale);
- aree per opere di urbanizzazione secondaria:
in quantita non inferiore a 83 mg/100 mq di Sunpoensiva delle
aree destinate a verde pubblico o ad altre at@ézz individuate nelle
tavole di piano; le quantita non individuate gaimente sono
destinate a verde pubblico;
L’'ubicazione e la conformazione delle attrezzaiiaree per opere di
Urbanizzazione Secondaria) nella tavola di Piamrientativa e va

specificata col piano particolareggiato

PRESCRIZIONI PRESCRIZIONI R2e
a) parcheggi privati:
negli interventi dinuova costruziong devono essere previsti parcheggi privati per azione
abitativa e parcheggi pertinenziali per le altrenflioni ammesse (di servizio, commerciali,
finanziarie, direzionali, assicurative) nella misuminima di 1 mqg ogni 3mq di Su (cfr. L. 122/89);
i parcheggi pertinenziali degli esercizi commercidévono essere aperti e liberamente fruibili
dagli utenti degli esercizi stessi nel periodo pegura;
b) distanze
- distanza minima degli edifici dai confini di zomeon inferiore alla meta dell’altezza dell’edifai
e comunque non inferiore a 5 m,;
- distanza minima fra pareti finestrate e paretedifici antistanti: 10 m.;
- distanza minima degli edifici dalle strade deatenalla viabilita urbana di scorrimento e alla
viabilita extraurbana: vedi artt. 23.2.2. e 23.2@3r. tavole di piano);
c) altezze :
altezza massima dei fronti degli edifici:

nelle zone R2e dekpoluogo - via Tanaridi Poggio Grande Palesioe Monte Calderaro

m. 6,50;

nelle zone R2e debpoluogo - via Madonnina m.10,50;
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nelle zone R2e debpoluogo - Panzacchianelle aree a sud:m. 6,50
nelle aree a nord: m.13,50;

nelle zone R2e ddsteria Grande m. 13,50.
d) prescrizioni di tutela ambientale:
1) nelle nuove costruzioni almeno il 20% della stipe degli spazi aperti dei pertinenza dei
singoli edifici deve essere permeabile;
2) preliminarmente alla progettazione degli intamtieandra effettuata la valutazione previsionale
del clima acustico (art.8 L.447/95);
3) per compensare la diminuzione del tempo di wamione delle acque pluviali ai canali di
superficie e I'incremento di apporto idraulico peancato assorbimento dalla superficie del suolo,
€ obbligatoria la raccolta delle acque di precipitane meteorica in apposito invaso con capacita
corrispondente a 500 mc per ogni ha di superficigpérmeabilizzata; la realizzazione di tale
invaso e la sua ubicazione, allinterno o all’ester del comparto, € subordinata al parere
favorevole dell’'Ente od Ufficio preposto alla twetiraulica, con il quale dovranno essere definite
le caratteristiche funzionali delle vasche e comlar i criteri di gestione; l'ubicazione dell'invas
in zona esterna al comparto € consentita ancheogeespressamente previsto nelle destinazioni di
zona;
4) I'approvazione del piano particolareggiato R2eMonte Calderaro - nel caso in cui il piano
particolareggiato stesso venga adottato prima dalsferimento presso Monte Grande degli
impianti esistenti a Monte Calderaro - € subordamanche all’'acquisizione del parere (favorevole)
degli enti preposti alla verifica e misurazione dalello di esposizione della zona ai campi
elettromagnetici;
5) l'approvazione del piano particolareggiato R2é Mlonte Calderaro é subordinata alla
preventiva presentazione di un progetto per lo §mahto dei reflui (acque nere e acque bianche)
che dimostri I'effettiva possibilita di eseguirdgaperazione, nel rispetto della normativa e delle
disposizioni tecniche in materia; tale progetto hecdovra ottenere il nulla osta dell’autorita
sanitaria competente - deve individuare sia un oorgettore idoneo sia un adeguato sistema di

smaltimento (preferibilmente a servizio dell'intdadtizzazione).

Nella progettazione attuativa di tale area, si so@outi in considerazione i vincoli
fondamentali previsti dal P.R.G. che, oltre a pdere gli specifici parametri urbanistici e
dimensionali tipici per le zone di espansionesdislcune prescrizioni di tutela ambientale che
discendono direttamente dalle norme di attuazieid*&Al del bacino del Sillaro elaborato dalla

Autorita di Bacino del Reno.
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In particolare , per compensare la diminuzionetel®ipi di corrivazione delle acque pluviali
ai canali di superficie e I'incremento di appordoaulico per mancato assorbimento della superficie
del suolo, € obbligatoria la raccolta delle acquprdcipitazione meteorica in apposito invaso con
capacita corrispondente a 500 mc per ogni hauréicie impermeabilizzata.

La localizzazione di tale invaso secondo le dispa&ni del vigente P.R.G. e ipotizzabile
praticamente in tutti gli ambiti extraurbani del territorio comunale.

Allo stato attuale, considerato che il sistema fogmio della frazione di Osteria Grande
e di tipo misto e che la nuova lottizzazione si pe alla quota piu elevata di tutto I'aggregato
urbano della frazione stessa, si ritiene che una ptuale e definitiva localizzazione dell'invaso,
debba essere concordata con il Consorzio della Bdea Renana, il Servizio Provinciale Difesa
del Suolo e gli Enti gestori Hera-AMI. Tuttavia la soluzione che risulta di piu immediata
attuazione e quella di operare una soluzione divefgata per tutta la lottizzazione prevedendo
due punti di recapito, uno nel Torrente Quaderna eduno in uno scolo di bonifica ad Est
dell'abitato di Osteria Grande come evidenziato neprogetto di Piano Particolareggiato.

La localizzazione definitiva degli invasi e le ale eventuali soluzioni che saranno
concordate con gli Enti gestori competenti, non ctituiscono comunque variante al Piano
Particolareggiato.

La realizzazione di tale/i cassa/e di espansiodelle opere di adduzione sara a totale
carico dei soggetti attuatori i comparti di espansiche vi conferiranno le acque reflue bianche.

La progettazione esecutiva che dovra essere eifattim accordo con il Consorzio della
Bonifica Renana , prevedera la ripartizione deglero, fra i vari comparti di attuazione di
espansione in rapporto alle rispettive superfipenmeabilizzate.

| soggetti attuatori, con la sottoscrizione detlanvenzione urbanistica di  piano
particolareggiato, si impegnano a corrispondera Alhministrazione Comunale o a chi da Essa
indicato, il contributo di propria spettanza, neintini e alle condizioni che verranno concordate
con il Comune.

Un altro elemento che condiziona la scelta progégte che discende dal tessuto urbano
che caratterizza la zona residenziale circostantdalea impostazione del precedente piano
Regolatore e quello di prevedere una distribuzieslemetrica, caratterizzata da tipologie basse,
nella parte morfologicamente piu alta della zor@centrando quelle piu alte nella parte bassa
verso la lottizzazione del Serraglio

Relativamente al tracciato di collegamento con laia Villalunga esso rappresenta un
fondamentale asse di collegamento della zona resitgale di Osteria Grande sia nei confronti

della frazione di Varignana che verso la via Emiliae quindi su Castel S. Pietro TermeE’
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previsto pertanto nellambito della progettazionenplessiva di tale tracciato che si raccorda con la
S.S. Via Emilia in prossimita della Frazione di Miccolo’, la razionalizzazione del percorso
all'interno del comparto di Piano particolareggiato

L’'onere per la realizzazione del tracciato stradaleall'interno del comparto di piano
particolareggiato, compete al relativo Consorzio durbanizzazione

In conformita a quanto indicato all’art.8- 3° oo, del vigente PRG, é prevista inoltre a
carico dei soggetti attuatori degli interventirdiova realizzazione delle zone di espansiome,
onere relativo alla realizzazione delle opere infretrutturali previste dal PRG, per collegare
'area a nord con quelle a sud della via Emilia

La definizione di tale onere, che & condizioneadifiva alla attuazione dei comparti a
nord della via Emilia, € da determinarsi medidateealizzazione di uno studio di fattibilita che
qguantifichi i costi, individui i tempi di realizzaane delle opere e definisca i criteri di riparize
dell'intero onere, sulla totalita degli intervenii nuova realizzazione e ristrutturazione pre\dsii
PRG.

Siritiene che tale studio possa essere effettu@ttermini di cui al successivo articolo 5.

3.3 DESCRIZIONE DELLA PROPOSTA PROGETTUALE

Gli elementi che hanno condizionato le scelte ptogé del nuovo comparto lottizzativo
discendono essenzialmente da:

1- raccordo e omogeneizzazione del nuovo tessuto art@mquello preesistente

2- Integrazione della accessibilita al comparto, siala grande viabilita che con quella urbana
adiacente a ovest adottando soluzioni che privilegino la sicurerz traffico veicolare |,
selezionato e gerarchizzato dal traffico ciclo-pede.

3- Previsione di una soluzione urbanistica e distvautche, interpretando limpianto
urbanistico di PRG , ne valorizzi la soluzione dedta, attraverso una ridistribuzione delle
aree a Verde Pubblico in modo tale da creare umaagme urbana nuova, dove il “
costruito” risulta compenetrato nel Verde pubblkcdove le tipologie edilizie non appaiono
dominanti rispetto ai percorsi carrabili e ciclodpeali ma, anzi, questi ultimi devono

diventare una “rete” di relazioni vitali fra lenpadel quartiere.
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Si prevede infatti di realizzare una nuova strddg@enetrazionadalla via A. Magnani,
raccordata alla stessa, mediante un innesto @tebdisca la accessibilita ai lotti lungo la
direzione nord/sud.

Ai margini della viabilita carraia, sono previstparcheggi pubblici e la viabilita ciclo-
pedonale inserita all'interno di una fascia verd§dbtezione” della edificazione.

In tal modo il tessuto edificatorio risulta esseoenpletamente coronato dal verde pubblico
attrezzato a parco e per lo sport, con funziomaitigazione del costruito.

E’ previsto inoltre un collegamentword-sud , mediante il raccordo con la viaroccoli

nell’ambito del compartdi espansione Quaderna

Nella parte morfologicamente piu elevata si somaliazate le volumetrie pit basse (H max
ml.7.50) articolate in lotti con tipologie bi, adrifamiliari e plurifamiliari.

Nella parte piu a nord, sono previsti gli edificiaggiormente consistenti,con tipologie
plurifamiliari (h.max- ml. 13,50).

Obiettivo del presente Piano Particolareggiato @lgui attivare meccanismi normativi e
gestionali che producano prodotti edilizi suffidiemente omogenei, organicamente concepiti, tali
da inserirsi in un nuovo aggregato che si segraligodine formale e compositivo finalizzati alla

creazione di una nuova immagine urbana.

3.3.1 TIPOLOGIE EDILIZIE

Le tipologie edilizie previste nel presente Pianartieolareggiato sono essenzialmente

cinque.

1) TipologiaTl: Lotti con superficie utile massima edificabile M0 cad(lotti n. 1,
2,3,4,5, 6,) e mq.477 (lotto n. 3@onH max ml. 13,50(max. 4
piani fuori terra con Su)

2) TipologiaT2: Lotti con superficie utile edificabile articolatame segue:

Lotti 7 e 9 : Su max edificabileMqg. 770 cad,; H max ml. 7,5

(max. 2 piani fuori terra con Su);

Lotto 11 : Su max edificabileMqg. 591; H max ml. 7,3 (max. 2
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piani fuori terra con Su)

Lotto 8 : Su max edificabileMqg. 508; H max ml. 10,50(max. 3

piani fuori terra con Su)

Lotto 8 bis: Su max edificabileMq. 516; H max ml. 10,50(max. 3

piani fuori terra con Su)

Lotto 10: Su max edificabileMqg. 516; H max ml. 10,50(max. 3

piani fuori terra con Su)

Lotto 12 Su max edificabileMqg. 591, H max ml. 10,50 (max. 3

piani fuori terra con Su)

3) TipologiaT3 Lotti con superficie massima edificabieq. 330 (lotti n.13,14,15

conH max ml. 7,5Q (max 2 piani fuori terra con Su)

4) TipologiaT4 Lotti con superficie massima edificabilemq.198 (lotti
n.28,29,30,31,32,33); mql87 (lotti n.23,24,25,262e m(.236
(lotti n.16,17,18,19,20,21,22¢on H max ml. 7,50 (max 2 pian

fuori terra con Su)

5) TipologiaT5 Lotti con superficie massima edificabibeq.435( lotti n.34,35) cor
H max ml. 7,50.(max 2 piani fuori terra con Su)

L’indicazione degli edifici € da ritenersi vincolencome ubicazione all'interno della
lottizzazione ma non come sagoma, numero dei cscple, inserimento nel lotto, ecc., che
potranno subire le necessarie modificazioni edtantegnti in sede di progetto esecutivo.

La conformazione delle aree di pertinenza e queélldicata nelle tavole di Piano
Particolareggiato, salvo gli eventuali adattameciie 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.

E’ ammesso il frazionamento in parti uguali ec€arpamento dei lotti fermo restando tutte
le altre prescrizioni normative di piano previolawsta della Giunta Comunale :

Al fine di consentire una omogeneizzazione e unimondi flessibilita progettuale e
ammesso il trasferimento di Su edificabili frailothella misura massima del 5 % della Su ammessa
per ogni singolo lotto anche frazionato per lelogee T1 e T2 e del 10% per le Tipologie T3, T4 e
T5;
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Il Piano Particolareggiato sara pertanto uno stniméi riferimento generale, affinché la

futura edificazione si sviluppi entro i limiti impt dalla presente relazione e dalle relative Norme

di Attuazione.

Esso non dovra infatti essere un rigido strumemtofefimento coercitivo, condizionante

piu dell'indispensabile lasciando un minimo di magye flessibilita agli imprevisti, a particolari

bisogni e finalita eccezionali.

3.3.2 DATI DI PROGETTO E VERIFICA DEGLI STANDAR URB ANISTICI

1) DATIDIMENSIONALI

- St = Superficie Territorialeatastale

oggetto di Piano Particolareggiato

St = Superficie Territorialeeale

oggetto di Piano Particolareggiato
(Vedi perizia giurata)

M44.419

mg. 114.419

- Ut = Indice di utilizzazione Territoriale 0,13g¥mq
- Superficie utile massima edificabile mq. 11441®13= mq. 14.874,51
2)VERIFICA STANDARD URBANISTICI
(Art. 22.2.2 del vigente PRG)
L.R. 47/1978 DI PROGETTO
1) Parcheggi pubbilici
(17 mg/100 mq di Su resid.)
Mq. 17 x 14874.51/100 mg. 2.529 mg. 2.871

2) Aree per urbanizzazioni secondaria,
comprensive delle aree destinate a
verde pubblico individuate nelle
tavole di P.R.G.
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Mq. 83 x 14874.51/100 mq.12.345 mq. 37.648
PROSPETTO RIASSUNTIVO
TIPOLOGIA N. LOTTI Su. EDIFICABILE. mq. H. MAX DISANZA DAL | DISTANZA NOTE
CONFINE SU DAI CONFINI
STRADA
DC
DS
2 750 13,50 6,00 i .
T. 1 3 750 13,50 6,00 |10,00 lotti| dimensio
4 750 13,50 6,00 1,35 namento
5 750 13,50 6,00 lato o
6 750 13,50 6,00 |ovest, |deilott
36 478 13,50 6,00 indice di |sara
Ribaltameg
in sede di
frazionam
ento
TOTALE A) MQ.4.978
B) T.2 7 770 7,50 6.00 5.00 ||dem
8 488 10,50 6,00 5,00
8 bis 526 10,50 6,00 5,00 |come
9 770 7,50 6,00 5,00 sopra
10 526 10,50 6,00 5,00
11 591 7,50 6,00 5,00
12 591 10,50 6,00 5,00
per i lotti
7,9,11:
8,00 ml.
lato ovest
TOTALE B) MQ. 4.262
C) 13 330 7,50 6,00 6,00 ||dem
14 330 7,50 6,00 6,00
T.3 15 330 7,50 6,00 6,00 |come
sopra
TOTALE C) MQ. 990
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D) 16, 236 7,50 6,00 5,00 |ldem
17 236 7,50 6,00 5,00 |come
T4 18 236 7,50 6,00 5,00 |sopra

19 236 7,50 6,00 5,00

20 236 7,50 6,00 5,00

21 236 7,50 6,00 5,00

22 235 7,50 6,00 5,00

23 187 7,50 6,00 5,00

24 187 7,50 6,00 5,00

25 187 7,50 6,00 5,00

26 187 7,50 6,00 5,00

27 187 7,50 6,00 5,00

28 198 7,50 6,00 5,00

29 198 7,50 6,00 5,00

30 198 7,50 6,00 5,00

31 198 7,50 6,00 5,00

32 198 7,50 6,00 5,00

33 198 7,50 6,00 5,00

TOTALE D) 3.774
E) T5 34 435 7,50 6,00 5,00 |ldemc.s.
35 435 7,50 6,00 5,00
TOTALE E MQ 870
TOTALE A+B+C+ MQ. 14.874
D+E

4- DIMENSIONAMENTO PREVISTO NEL PRIMO P.P.A. 2002-2007

Il primo PPA, (programma pluriennale di attuazialet PRG) approvato con delibera del
Consiglio Comunale n. 53 del 16-05-2002, preve@d primo periodo di validita del PRG, che ha
come riferimento temporale : aprile 2002 —april®@2@na quantita di alloggi orientativamente
valutata nel 50 % delle capacita edificatorie dsgsli comparti .

In considerazione della complessita della lottizzaone soprattutto in ordine alle opere
di urbanizzazione primaria da realizzare la puntude definizione dei lotti e delle relative
superfici edificabili sara oggetto di uno specificqprovvedimento della Giunta Municipale in
funzione dell’entita degli oneri, della localizzazine definitiva delle casse di espansione e della
localizzazione delle volumetrie opzionate

Da notare tuttavia che, come indicato puntualmehgainto b) del capitolo 3 della relazione

e delle norme del PPA, le quantita indicatech sono coercitiveina “ costituiscono un quadro di
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riferimento per lattivita edilizia ma non un paramo vincolante”, per cui la localizzazione
puntuale delle superfici edificabili, da inseriféettivamente nel programma edificatorio del primo
PPA, deve necessariamente tenere in considerazgané soluzione urbanistica delineata, sia le
necessita tecnico economiche per dare attuaziocagbarto nel rispetto delle dotazioni territoriali

e urbanizzative.

5- OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA

Tutte le opere di urbanizzazione primaria sarargadiazzate a cura e spesa dei lottizzanti
riuniti in consorzio, sulla base di un progettoagiro da approvarsi in conformita agli schemi di
massima di cui al presente Piano Particolareggiato.

Sono pure a carico dei consorziati, gli oneri e leealizzazione di opere di collegamento
con i punti di attacco necessari per collegare laona ai pubblici servizi, anche se esterni al
Piano particolareggiato,quanto sopra in conformita anche ai contenuti diagli articoli A-23 e
A-26 della L.R. 20/2000 e s.m.i.

In conformita a quanto previsto dall’art.8 delemge PRG che prevedea“ carico del
proprietario oltre alle opere di urbanizzazione qaria, quota parte delle opere di urbanizzazione
secondaria o di quelle opere di carattere genergt.31 4° comma LR. N.47/78 ora LR. N.
20/2000 Capo A-V), necessarie per allacciare lamazo servizi pubblici. La quota parte e
determinata in proporzione alla entita dell'insedianto, salvo il caso delle opere individuate nelle
tavole di piano ricadenti in toto o in parte, afierno del comparto di intervento, per le quali é
richiesta la realizzazione a carico dei proprietari

In particolare, lattuazione dei comparti edificato Rle (via Gramsci), R2e (via
Madonnina) e Pie (via Torricelli) compresi fra laavEmilia e la ferrovia, € subordinata alla
realizzazione di uno studio di fattibilita che qtiéiohi i costi, individui i tempi di realizzazione
delle opere infrastrutturali previste per collegar efficacemente I'area urbana a nord della via
Emilia con l'area urbana a sud ( come gia indicatell'art.22.2.2.-zone Rle-lett.e) delle
Prescrizioni) e, infine, definisca i criteri di rgtizione dell'intero onere economico sulla totali
degli interventi di nuova realizzazione e di rigsttmazione previsti dal piano.”

Considerato che tale obbligo, risulta essere non levante rispetto all'assetto

urbanistico del comparto , ma significativo rispetd aqgli oneri di urbanizzazione primaria e

secondaria da porre a carico alle varie lottizzazii , da determinarsi anche in funzione della

complessita, della entita e del grado di fruizionehe le varie opere infrastrutturali hanno in
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rapporto alla ubicazione dei singoli comparti insedtivi, lo studio previsto dalle norme di

PRG, verra approvato dalla Amministrazione comunalesuccessivamente all’approvazione.

Si da atto comungue che gli oneri relativi ai confibuti straordinari di cui sopra, (oltre

ai normali oneri di U1-U2-e Contributo sul costo dicostruzione) sara da concertarsi con i

soggetti attuatori , ma gli stessi non potranno esse superiori al valore tabellare regionale

deqli oneri di U2 vigenti al momento del rilascio di permessi a costruire. |l versamento di tale

onere avverra alla Amministrazione Comunale al mometo del rilascio dei singoli Titoli

abilitativi.

Tale onere, successivamente alla sua definiziarea, aggiornato secondo gli indici ISTAT
del costo di costruzione al 30 giugno ed al 31rdime di ogni anno. Il prezzo cosi aggiornato sara
applicato alle richieste di titolo abilitativo pegate in data antecedente alle scadenze sopra

riportate.

Quanto sopra fermo restando il rispetto di tutti di altri impegni convenzionali.

5.1 VIABILITA'

Come gia detto, il presente strumento urbanistievgntivo prende in considerazione non
solo l'entita territoriale riferibile al perimetrali piano, ma anche un adeguato intorno che
comungue con esso si relaziona.

Si prevede infatti il prolungamento della via Messori verso Est (collegamento con la Via
Villalunga) all'interno del comparto edificatoriouléa quale si innesta la viabilita distributiva
interna che si ricollega con la via A. Magnani ed=fank nell’ambito della lottizzazione

Le strade e i parcheggi saranno eseguiti previartspone del primo strato vegetale con
rullatura del piano di posa della fondazione stimdhe sara di massima costituita da un sottofondo
di cm. 40 di sabbia di cava rullato, da cm. 30nérie stabilizzato, da cm. 7 di Binder e da cmi 3 d
tappeto di usura.

| marciapiedi saranno delimitati da cordonati ds cdu fondazione in calcestruzzo e

opportunamente sigillati tra loro.

5.2 RETE FOGNARIA
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La rete fognaria dovra essere realizzata sulla Hak@rogetto esecutivo da approvarsi da
parte dell’Amministrazione Comunale in accordo ddinte gestore del servizio..

Sara prevista la separazione delle acque biarglyeielle nere, queste ultime collegate alle
condotte che adducono all'impianto di depuraziaeatralizzato.

Le acque bianche saranno convogliate alla/e pedeistissa/e di espansione in conformita a
guanto previsto nel progetto di Piano Particolai@gge come indicato ai precedenti articoli nel
rispetto delle prescrizioni impartite dagli Entisggri ARPA e ASL..

Conformemente al parere A.R.P.A. Distretto Terrdierdi Imola, in data20/08/2004 prot. n.
2929/3 prima delle “casse di espansione” dovrarssere realizzate vasche di disoleazione.

Conformemente alle Norme di PRG, Le acpiovane dovranno essere convogliate in una
cassa di espansione (con capacita corrispondentg00a mc. per ogni ha di superficie
impermeabilizzata), individuati nelle tavole di Riaad ovest dellimpianto di depurazione,
destinati al contenimento dei picchi di piena, vpeparere favorevole dellEnte od Ufficio
preposto alla tutela idraulica, con il quale dow@essere definite le caratteristiche funzionagjlide
invasi e concordati i criteri di gestione;

Le opere idrauliche risultano elemento coitiante per la sostenibilitd ambientale delle
nuove previsioni e devono quindi essere realizzatgestualmente agli interventi edificatori, con le
modalita e gli oneri di cui al successivo comma .

L’attuazione degli interventi di cui sopra t@o avvenire mediante versamento alla
Amministrazione Comunale o a chi per Essa di urtrdmrto per la realizzazione di una cassa di
espansione, localizzata in una specifica area ata@limpianto di depurazione, comprese le
opere di adduzione, in proporzione alle nuove digoeerritoriali di espansione (Residenziali e
Produttive)che recapiteranno le acque reflue biamchale cassa di espansione.

Tale cassa di espansione dovra essere donats nella misura di 500 mc/ha di Superficie
impermeabilizzata per ogni comparto di espansione.

In alternativa , puo essere concordata |lbzeszione della cassa di espansione a cura e spese

dei vari consorzi di espansione.

5.3 RETE ENEL, TELECOM, ACOUEDOTTO, GAS METANO E LU CE PUBBLICA

Le reti di distribuzione dei servizi a rete ,sammralizzate secondo le prescrizioni e gli
esecutivi predisposti dalle societa che gestisdoservizi e sulla base degli schemi di massima

allegati al presente Piano Particolareggiato.
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Si prevede inoltre la posa in opera di una serjgotifere per il cablaggio multimediale del

quartiere.

5.4 VERDE PUBBLICO

Le aree a verde pubblico saranno attrezzate aecggese dei lottizzanti consorziati sulla
base di progetto esecutivo da approvarsi dalla Anstnazione Comunale o comunque secondo le

indicazioni del Settore Verde Pubblico e Ambiemté#adAmministrazione Comunale..

5.5. CABLAGGIO

Si prevede la realizzazione di una adeguata retartilizzazioni per il cablaggio del comparto
edificatorio e finalizzata alla messa in esercidelle nuove tecnologie informatiche e di

trasmissione dati.

6 — PREVISIONI DI MASSIMA DELLA SPESA PER L'ATTUAZI ONE DELLE OPERE
PREVISTE NEL PIANO PARTICOLAREGGIATO

La previsione degli oneri relativi all’attuazioneegli interventi convenuti nel Piano
Particolareggiato che comunque non faranno capdnathinistrazione Comunale, salvo il caso in
cui la stessa non eserciti il diritto di opzionencla 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 € 4.000.000

2) Realizzazione edifici (Costo di costruzione e
Oneri di progettazione e D.L. € 27.000.000
3) Imprevisti € 1.000.000
TOTALE GENERALE INTERVENTO € 32.000.000
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Art. 1 GENERALITA’

L’edificazione prevista, dovra svilupparsi seconigoindicazioni del Piano Regolatore
Generale e delle prescrizioni di cui al presen@n®iParticolareggiato, con le modifiche che si
renderanno necessarie in sede esecutiva, per adegtiallo stato dei luoghi, alle reali situazioni
catastali ed in generale allo stato di fatto, semk® ci0 costituisca variante al piano
particolareggiato compresi eventuali accorpamefrfagonamenti dei lotti consentiti norme.

Tali modificazioni pertanto, riguardanti ad esem|iwi spostamenti della viabilita,e della
sua sezione, dimensioni e configurazione dei lofhicazione canalizzazioni e servizi ecc. non
costituiranno variante allo strumento urbanistioceventivo.

La progettazione degli edifici, dovra essere s\yhtp in maniera rispettosa delle esigenze di
decoro dellambiente, secondo criteri estetici @zfanali, compatibili con le caratteristiche
architettoniche del tessuto urbano proprio delttro, nel rispetto della Su massima edificabite e
inserita nell’ambito della morfologia del terremo,modo da minimizzare movimenti di terreno non
giustificati.

Le tavole di Piano Particolareggiato, sono da amrarsi previsioni planivolumetriche, non
vincolanti per sagoma di edifici e per conformagakei lotti, in quanto assoggettabili, a tutti gueg
adattamenti ed aggiustamenti che si renderannoss&ieanche in sede di tracciamento e
progettazione esecutiva delle opere di urbanizmaziprimaria e secondaria con particolare

riferimento alla viabilita, nel rispetto comunquegti standard urbanistici previsti dal vigente PRG.

Art. 2 PRESCRIZIONI RELATIVE ALLE OPERE DI URBAN [ZZAZIONE

Le opere di urbanizzazione primaria previste nekpnte Piano Particolareggiato dovranno
essere realizzate sulla base di progetti esecutivi.

Tutte le opere di urbanizzazione primaria, saradestinate in perpetuo all’'uso pubblico,
senza limitazione alcuna anche per quanto rigulartiézzazione del suolo e del sottosuolo, senza
che cio possa mutare le condizioni giuridiche direpdi proprieta privata.

Le opere di urbanizzazione primaria, previste nah® particolareggiato, saranno realizzate,
a cura e spese dei proprietari, sia storici chefuteri acquirenti o esercenti il diritto di opzien

rilasciato alla Amministrazione Comunale, riuniti un Consorzio obbligatorio, appositamente
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costituito il cui Presidente sara il Sindaco pronpere o un suo delegato. Gli oneri di
urbanizzazione primaria relativi alla totalita datervento lottizzativo. stabiliti dal Consorzio,
previo nulla osta della Giunta Comunale, dovransgese versati da tutti i proprietari e loro aventi
causa in una unica soluzione al momento dellacajpgione da parte del Consorzio dell’'onere di
urbanizzazione . Relativamente ai lotti oggettmpzione I'onere verra versato dal soggetto che
esercitera tale diritto e comunque in sede di Eipane.

Spettera allo stesso Consorzio, I'onere per la teguzione delle opere, fino a che le stesse
passeranno di proprieta del Comune, dopo positilawdo.

Lo Statuto del Consorzio di cui sopra, che dowseee approvato dalla Giunta Municipale,
regolamentera modalita, versamenti e tempi di edece, da ripartirsi fra tutti i soggetti
proprietari, ai sensi della vigente normativa irtena.

Tutte le opere di urbanizzazione primac@mprensive della realizzazione deglkaccessi
carrai sistemati con pavimentazioni permeabili tipogreen park ricadenti nelle zone destinate a
Verde Pubblico saranno realizzate a cura e spadattizzanti riuniti in consorzio sulla base di u
progetto esecutivo da approvarsi in conformita agliemi di massima di cui al presente Piano
Particolareggiato.

Tutte le opere di urbanizzazione e le aree per laiabilita’ carraria ciclopedonale e
destinata a stanards urbanistici , una volta ultinate saranno prese in carico dal Comune o
dagli enti gestori i servizi previo collaudo favorgole degli stessi. Sono pure a carico dei
consorziati gli oneri e la realizzazione di opere di collegamento con i punti di attacco
necessari per collegare la zona ai pubblici servizanche se esterni al perimetro di Piano
Particolareggiato, quanto sopra in conformita anche ai contenutiudiagli articoli A-23 e A-26
della L.R. 20/2000 e s.m.i.

In conformita a quanto previsto dall’art.8 delemge PRG che prevedea“ carico del
proprietario oltre alle opere di urbanizzazione maria, quota parte delle opere di urbanizzazione
secondaria o di quelle opere di carattere geneiaét.31 4° comma LR:47/78 ora LR: 20/2000
Capo A-V), necessarie per allacciare la zona viegrpubblici. La quota parte € determinata in
proporzione alla entita dell’insediamento, salvadso delle opere individuate nelle tavole di piano
ricadenti in toto o in parte, all'interno del comga di intervento, per le quali é richiesta la
realizzazione a carico dei proprietari.

In particolare, l'attuazione dei comparti edificatoRle (via Gramsci), R2e (via
Madonnina) e Pie (via Torricelli) compresi fra laavEmilia e la ferrovia, € subordinata alla
realizzazione di uno studio di fattibilita che gtifiohi i costi, individui i tempi di realizzazione

delle opere infrastrutturali peviste per collegareefficacemente I'area urbana a nord della via
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Emilia con l'area urbana a sud ( come gia indicatell'art.22.2.2.-zone Rle-lett.e) delle
Prescrizioni) e, infine, definisca i criteri di @ptizione dell'intero onere economico sulla total
degli interventi di nuova realizzazione e di rigstamazione previsti dal piano.”

Considerato che tale obbligo, risulta essere non levante rispetto all’assetto

urbanistico del comparto , ma significativo rispeto agli oneri di urbanizzazione primaria e

secondaria da porre a carico alle varie lottizzazio , da determinarsi anche in funzione della

complessita, della entita e del grado di fruizionehe le varie opere infrastrutturali hanno in

rapporto alla ubicazione dei singoli comparti insedtivi, lo studio previsto dalle norme di

PRG, verra approvato dalla Amministrazione comunalesuccessivamente 'all’approvazione

del presente Piano.

Si da atto comungue che gli oneri relativi ai conibuti straordinari di cui sopra, (oltre

ai normali oneri di U1-U2-e Contributo sul costo dicostruzione) sara da concertarsi con i

soggetti attuatori , ma gli stessi non potranno esse superiori al valore tabellare regionale

deqli oneri di U2 vigenti al momento del rilascio di permessi a costruire. || versamento di tale

onere avverra alla Amministrazione Comunale al mometo del rilascio dei singoli Titoli

abilitativi.

Tale onere, successivamente alla sua definizia@rea, aggiornato secondo gli indici ISTAT
del costo di costruzione al 30 giugno ed al 31rdime di ogni anno. Il prezzo cosi aggiornato sara
applicato alle richieste di titolo abilitativo pegate in data antecedente alle scadenze sopra

riportate.

Quanto sopra fermo restando il rispetto di tutti di altri impegni convenzionali..

In particolare di specifica:

a) Viabilita

Tutte le strade dovranno essere realizzate a fgergiola d’arte, con adeguata massicciata e
sovrastante pavimentazione bituminosa, completegialetica orizzontale e verticale.

Tutte le sedi stradali, saranno destinate al pablliansito, in perpetuo senza limitazione
alcuna, anche per quanto concerne l'utilizzazioglodpazio e del sottosuolo per la realizzazione
di pubblici servizi.

L’apposizione di targhe con denominazioni stradalcon numeri civici, non mutera le

condizioni giuridiche di strade private soggetteavitu di pubblico transito.
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La viabilita dovra essere completa, con parchaggrciapiedi, percorsi pedonali e ciclabili ,
accessi carrai tipo “green park” ed illuminazione pubblica conformemente al presdptano
Particolareggiato.

b) Parcheqqi
Tutti i parcheggi indicati nelle tavole di lottizzane dovranno essere asfaltati, debitamente

arredati e illuminati e destinati ad uso pubblmgdiscriminato.
E’ ammessa la rilocalizzazione parziale dei parclygi a seguito di modifiche derivanti
dalla esecuzione delle opere di Ul e delle necessprogettuali dell’'utenza ,nel rispetto delle

guantita’ previste dal PRG.

c) Fognatura, acquedotto, rete gas-metano, Telecom, EN

Tutti questi servizi dovranno essere realizzatife@onemente alle disposizioni tecniche che
verranno impartite dagli enti gestori e sarannotgmo individuati con puntualita in sede di
progettazione esecutiva delle opere di urbaniznazimaria.

Anche queste opere saranno assoggettate all’'ussiub

In particolare per compensare la diminuzione eeigi di corrivazione delle acque pluviali
ai canali di superficie e I'incremento di appordoaulico per mancato assorbimento della superficie
del suolo,e obbligatoria la raccolta delle acque di precipitaione meteorica in apposito invaso
con capacita corrispondente a 500 mc per ogni hdi superficie impermeabilizzata relativa a
tutti i comparti di espansione residenziale e proditiva che vi conferiranno le acque bianche.

La localizzazione di tale invaso secondo le dispegini del vigente P.R.G. e ipotizzabile
praticamente in tutti gli ambiti extraurbani del territorio comunale.

Allo stato attuale, considerato che il sistema fogmio della frazione di Osteria Grande
e di tipo misto e che la nuova lottizzazione si pe alla quota piu elevata di tutto I'aggregato
urbano della frazione stessa, si ritiene che una ptuale e definitiva localizzazione dell'invaso,
debba essere concordata con il Consorzio della Bdisa Renana, il Servizio Provinciale Difesa
del Suolo e gli Enti gestori Hera-AMI. Tuttavia la soluzione che risulta di piu immediata
attuazione e quella di operare una soluzione divafgata per tutta la lottizzazione prevedendo
due punti di recapito, uno nel Torrente Quaderna eduno in uno scolo di bonifica ad Est
dell'abitato di Osteria Grande come evidenziato neprogetto di Piano Particolareggiato.

La localizzazione definitiva degli invasi e le al&ventuali soluzioni che saranno concordate
con gli Enti gestori competenti non costituiranimoncinque variante al Piano Particolareggiato.
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La realizzazione di tali casse di espansione ke dglere di adduzione alla stessa, sara a
totale carico dei soggetti attuatori i comparti éipansione residenziali e produttivi che vi
conferiranno le acque reflue bianche.

Conformemente al parere A.R.P.A. Distretto Terrdierdi Imola, in data20/08/2004 prot. n.
2929/3 prima delle “casse di espansione” dovrarssere realizzate vasche di disoleazione.

La progettazione esecutiva che dovra essere effatim accordo con il Consorzio della
Bonifica Renana , prevedera la ripartizione deglerdo fra i vari comparti di attuazione di
espansione in rapporto alle rispettive superfipenmeabilizzate (residenziali e produttive).

Le opere idrauliche di cui sopra , risultano eletnaondizionante per la sostenibilitd ambientale
delle nuove previsioni e devono quindi essere zeale contestualmente agli interventi edificatori,

con le modalita e gli oneri di cui ai successivingoi .

L’attuazione degli interventi di cui sopra potra vamire mediante versamento alla
Amministrazione Comunale o a chi per Essa di urirdmuto per la realizzazione di una cassa/e di
espansione, localizzata/e in una specifica areaf@prese le opere di adduzione, in proporzione
alle nuove superfici territoriali di espansione ¢Rlenziali e Produttive) che recapiteranno le acqu
reflue bianche in tale/i cassa/e di espansione.

In alternativa, puo essere concordata la realiopazdella/e cassa/e di espansione a cura e spese
dei vari consorzi di espansione.

Le acque nere dovranno essere convogliate nell@izaazioni nere che dovranno addurre
al depuratore.

| soggetti attuatori con la sottoscrizione dellanenzione urbanistica di  piano
particolareggiato, si impegnano a corrispondera Alhministrazione Comunale o a che da Essa
indicato il contributo di propria spettanza, naintei e alle condizioni che verranno concordate

con il Comune.

d) Spaziverdi
Gli spazi verdi previsti nellambito del Piano Reotareggiato sono classificati come verde

pubblico.

Tali aree dovranno essere arredate e attrezzdtelsage delle indicazioni delle tavole di
Piano Particolareggiato e delle successive indiceiziel progetto esecutivo.

Le aree a verde pubblico dovranno essere cedutriitgraente all Amministrazione

Comunale secondo i tempi e le modalita di cui @lavenzione.
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e) Cablaggio
Si prevede la realizzazione di una adeguata retartilizzazioni per il cablaggio del comparto

edificatorio e finalizzata alla messa in esercidelle nuove tecnologie informatiche e di

trasmissione dati.

f) Tempi di esecuzione

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

| proprietari si impegnano alla cessione a titolatgito delle aree e delle opere di
urbanizzazione interne ed esterne al compartopatiude di Castel San Pietro Terme o agli Enti

deputati alla gestione dei servizi, ad avvenuttacdlo favorevole.

Art. 3 PRESCRIZIONI RELATIVE Al SINGOLI EDIFICI

3.1 Norme specifiche

La realizzazione dei singoli progetti edilizi dowessere realizzata in conformita alle normative
edilizie e urbanistiche, ed igieniche sanitarieevity,

Il progetto di Piano Particolareggiato, prevederdalizzazione delle tipologie edilizie
sottoelencate e come di seguito regolamentate.

Sono ammessi edifici che prevedono scelte compesiid architettoniche dettate da
equilibrio e discrezione formale, escludendo orgiamiestranei alla cultura architettonica del
territorio se non supportati da adeguata documemeazche dimostri la logica che giustifica il
prodotto edilizio.

| paramenti di finitura esterna dei singoli edifid dovranno essere preferibilmente di
un solo tipo di materiale (mattone a vista o intoneo ecc.) evitando immotivati accostamenti.

Sono da privilegiare gli intonaci tinteggiati. Lente ammesse sono da scegliersi
esclusivamentdra quelle indicate all’art. 17 delle Norme deaRo per il Centro Storico.

Sono escluse le tinteggiature di colore biancarolare (avorio,giallo chiaro ecc)

In ogni caso la tinteggiatura esterna dovra avere pecifico nulla —osta dell’Ufficio
Tecnico Comunale.

Si dovranno privilegiare gli infissi esterni in &g verniciato.
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E’ ammessa la realizzazione di manti di copertsusivamente color cotto.

Per gli edifici condominiali, fermo restando le grazioni sopra riportate, potranno essere
ammessi coperti a terrazza a condizione che siaganiwamente giustificabili sulla base della
logica della scelta progettuale.

Sono inoltre consigliati interventi anche sperinaéintn deroga alle prescrizioni sopra
riportate, che presentino valide soluzioni in lireea i principi della bioedilizia ed in genere con
I'architettura sostenibile.

1) TipologiaT1l a) edifici residenziali su lotti anche accorpabili

b) Su max edificabilemg. 75Q (lotti 1-2-3-4-5 e § e Mg. 478
(lotto 36) oltre alla Snr di pertinenza 8i4 piani fuori terra 90
% della Su).Nellambito dei sottotetti sono ammessi
esclusivamente locali con caratteristiche dimensiafh di Snr.
Non sono ammesse superfici che abbiano altezze uéilmedieg
riconducibili anche in parte a Su.
PerSu abitabile si intende quanto indicato al punto 1)
dell'allegato 2) ( Definizione di Su) depeinte PRG

c) max H ml. 13.5Q misurata secondo la definizione del PRG
vigente. Ovvero si intende con questo termingtdzza de
singoli fronti.

Si definisce altezza dei fronti, la differenza fea quota de|
marciapiede a contatto con I'edificio o tel terremsistemazion
avvenuta ( escludendo le parti limitate e necessdlaccess(
alle autorimesse e al piano interrato o semintey®t’intradossg
del soffitto dell’'ultimo piano con Su abitabile s)azzontale ch
inclinato (in quest’ultimo caso calcolata nel pumedio) o Ig
linea di colmo nelle coperture con inclinazioneesigre al 40 %

d) Distanza minima dai confinifra lotti o V.P.ml. 5,00 ;per i lotti
1-3-5 ml. 10 sul lato ovest prospiciente la lottizzione s
Antonio;

Con obbligo di prevedere una fascia alberatal d2,00

e) La realizzazione della copertura di corselli di alle
autorimesse interrate, dovra inserirsi nel terneatirale in modo
da n sporgere il meno possibile dal piano di caynpae
comunque previo benestare della proprieta confenant

f) La distanza della costruzione dal confine su frontestrada di
lottizzazionenon dovra essere inferiorerd. 6,00.

g) Sono ammessi trasferimenti di Su fra lotti nellasuna massima
del 5%.della Su ammessa per ogni lotto.

h) Sono ammesse recinzioni purché armoniche con ikéal|f
principale e adeguate con I'andamento naturaléetiedno;
Lungo i fronti strada sono ammessi esclusivamentestia in c.a
di H max ml. 0,80 con rete metallica o similaraeps viva.

D C
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2) TipologiaT2

a) edifici residenziali su lotti anclaecorpabili.
b) Lotti con superficie utile edificabile articolataroe segue:

Lotti 7 e 9 : Su max edificabileMqg. 770 cad,; H max ml. 7,5

(max. 2 piani fuori terra con Su) oltre alla Snr pdrtinenza pari a

130% della Su

Lotto 11 : Su max edificabileMqg. 591; H max ml. 7,3 (max. 2
piani fuori terra con Su) oltre alla Snr di peeinza pari al 1309
della Su

Lotto 8 : Su max edificabileMqg. 508; H max ml. 10,50(max. 3
piani fuori terra con Su) oltre alla Snr di peetnza pari al 90% del
Su

Lotto 8 bis: Su max edificabileMq. 516; H max ml. 10,50(max. 3
piani fuori terra con Su) oltre alla Snr di peetza pari al 90% del
Su

Lotto 10: Su max edificabileMqg. 516; H max ml. 10,50(max. 3
piani fuori terra con Su) oltre alla Snr di peetnza pari al 90% del
Su

Lotto 12 Su max edificabileMqg. 591, H max ml. 10,50 (max. 3
piani fuori terra con Su)- oltre alla Snr di peenza pari al 909
della Su

Nelllambito dei sottotetti sono ammessi esclusivaméee locali con
caratteristiche dimensionali di Snr .Non sono ammeg superfici
che abbiano altezze utili e medie riconducibili @che in parte a|
Su.

PerSu abitabile si intende quanto indicato al punto 1)
dell'allegato 2) ( Definizione di Su) del vigerRRG

¢)H max ml. 7,50, per i lotti 7-9-11 e ml. 10,50 péotti 8-8 bis-10-

12 misurata secondo la definizione del PRG vigeQevero s

intende con questo termine l'altezza dei singoinfi.
Si definisce altezza dei fronti, la differenza tea quota de
marciapiede a contatto con I'edificio o tel terremsistemazion
avvenuta ( escludendo le parti limitate e necéssalaccess(
alle autorimesse e al piano interrato o semint@yt’intradossg
del soffitto dell’'ultimo piano con Su abitabile s)@zzontale ch
inclinato (in quest’ultimo caso calcolata nel pum@dio) o Ig
linea di colmo nelle coperture con inclinazioneesugre al 40 %

d)Distanza minima dai confinifra lotti o V.P. ml. 5,00
Per i lotti 7-9-11 é prevista una distanza di m8,00 sul lato
ovest prospiciente la lottizzazione San Antonio cg
I'obbligo di una fascia alberata di ml. 2,00.

e)La realizzazione della copertura di corselli dcesso allg
autorimesse interrate, dovra inserirsi nel terreaturale in

modo da sporgere il meno possibile dal piano dipagna e

comungue previo benestare della proprieta confanant

a

a

a

o

DO

A1

f)La distanza della costruzione dal confine su frote strada di
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lottizzazione non dovra essere inferiorerd. 6,00.
g)Sono ammessi trasferimenti di Su fra lotti neffasura
massima del 5% della Su ammessa per ogni lotto.
g)Sono ammesse recinzioni purché armoniche conifi€exd
principale e adeguate con 'andamento naturaléededno;
Lungo i fronti strada sono ammessi esclusivamenuretti in
c.a. di H max ml. 0,80 con rete metallica o sinal&r siepg
viva.

\1%4

3) TipologiaTs3.

a) edifici residenziali su lotti anche accorpabili.

b) Su maxedificabilemq. 330 (lotto n. 13-14-15pltre alla Snr

di pertinenza di 2 piani fuori terral30 % della
Su).Nell'ambito dei sottotetti sono ammessi esclusivamee
locali con caratteristiche dimensionali di Snr . Na sono
ammesse superfici che abbiano altezze utili e mec
riconducibili anche in parte a Su.

PerSu abitabile si intende quanto indicato al punto 1)
dell’'allegato 2) ( Definizione di Su) del vigge PRG

c¢) H max ml. 7,50 misurata secondo la definizione del P
vigente. Ovvero si intende con questo terminedzlt de
singoli fronti.

Si definisce altezza dei fronti, la differenfza la quota de
marciapiede a contatto con I'edificio o del terrensistemazion
avvenuta ( escludendo le parti limitate e necessdlaccess
alle autorimesse e al piano interrato o semin@r@at’intradossg
del soffitto dell’'ultimo piano con Su abitabile s¥aizzontale ch
inclinato (in quest'ultimo caso calcolata nel pum@dio) o |3
linea di colmo nelle coperture con inclinazioneesigre al 40 %

d) Distanza minima dai confinifra lotti o V.P.ml. 5,00;

e) La realizzazione della copertura di corselli di alle

autorimesse interrate, dovra inserirsi nel terreaturale in
modo da sporgere il meno possibile dal piano dipgagna ¢
comungue previo benestare della proprieta confanant

f) La distanza della costruzione dal confine sul froe
strada di lottizzazionenon dovra essere inferiorard. 6,00.

g) Sono ammessi trasferimenti di Su fra lotti neliaura
massima del 10%. Della Su ammessa per ogai lo

h) Sono ammesse recinzioni purché armoniche con idsol
principale e adeguate con 'andamento naturaléededno;

i) Lungo i fronti strada sono ammessi esclusivam
muretti in c.a. di H max ml. 0,80 con rete metallo similare
e siepe viva.

.

e

RG

D=

174

4) TipologiaT4

a) edifici residenziali su lotti anche accorpabili.

b) Su max edificabile mg. 236 ( lotti n. 16-17-18-19-20-21
mgq. 235 (lotto n.22);mq. 187 (lotti n. 23-24-25-26-27), mq.

198 (lotti 28-29-30-31-32-33pltre alla Snr di pertinenza di
piani fuori terra(130% della Sy. Nell'ambito dei sottotetti

sono ammessi esclusivamente locali con caratterishie
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dimensionali di Snr. Non sono ammesse superfici ¢
abbiano altezze utili e medie riconducibili anchen parte a
Su. Per Su abitabile si intende quanto indicatolgunto
1) dell’allegato 2) (definizione di Su) del vigent®.R.G.

c) H max ml. 7,50, misurata secondo la definizione EBG
vigente. Ovvero si intende con questo temnlialtezza de
singoli fronti.

Si definisce altezza dei fronti, la differenza feaquota de
marciapiede a contatto con [ledificio o tel terrera
sistemazione avvenuta ( escludendo le parti dimite
necessarie allaccesso alle autorimesse e al prgeoato g
seminterrato) e I'intradosso del soffitto dell’oftd piano cor
Su abitabile sia orizzontale che inclinato (in quétsmo caso
calcolata nel punto medio) o la linea di colmo ealbperturg
con inclinazione superiore al 40 %

d) Distanza minima dai confinifra lotti o V.P.ml. 5,00;

e) La realizzazione della copertura di corselli di alle

autorimesse interrate, dovra inserirsi nel terreaturale in
modo da sporgere il meno possibile dal piano dipagna ¢
comungue previo benestare della proprieta confanant

f) la distanza della costruzione dal confine sul fromt strada
di lottizzazionenon dovra essere inferiorerd. 6,00.

g) Sono ammessi trasferimenti di Su fra lotti nellasura
massima del 10%.della Su ammessa per ogni lotto.

h) Sono ammesse recinzioni purché armoniche con ibéal
principale e adeguate con 'andamento naturaléededno;
Lungo i fronti strada sono ammessi esclusivame
muretti in c.a. di H max ml. 0,80 con rete afleta o similare

e siepe viva.

174

174

4) TipologiaT5

b)

d)

edifici residenziali su lotti anche accorpabili.

Su max edificabilemq. 435 ( lotti n. 34-35)oltre alla Snr dj

pertinenza di 2 piani fuori terrél30% della Sy. Nell’ambito
dei sottotetti sono ammessi esclusivamente localiorc
caratteristiche dimensionali di Snr. Non sono amme®
superfici che abbiano altezze utili e medie ricondtibili anche
in parte a Su. Per Su abitabile si intende quantodicato al
punto 1) dell'allegato 2) (definizione di Su) deligente P.R.G.

H max ml. 7,50 misurata secondo la definizione del P
vigente. Ovvero si intende con questo termine dzt de
singoli fronti.

Si definisce altezza dei fronti, la differenza fea quota de
marciapiede a contatto con I'edificio o tel terremgistemazion

RG

avvenuta ( escludendo le parti limitate e necessdlaccess
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alle autorimesse e al piano interrato o semin@r@at’intradosso
del soffitto dell’ultimo piano con Su abitabile si@zzontale ch
inclinato (in quest'ultimo caso calcolata nel pum@dio) o |3
linea di colmo nelle coperture con inclinazioneesigre al 40 %

D

e) Distanza minima dai confinifra lotti o V.P.ml. 5,00;

f) La realizzazione della copertura di corselli di alle
autorimesse interrate, dovra inserirsi nel terneatrale in mod
da sporgere il meno possibile dal piano di camaagoomunqu
previo benestare della proprieta confinante

(O™

g) la distanza della costruzione dal confine sul fromt strada
h) di lottizzazione non dovra essere inferiorerd. 6,00.

i) Sono ammessi trasferimenti di Su fra lotti nell@ura massima
del 10%.della Su ammessa per ogni lotto.

j) Sono ammesse recinzioni purché armoniche con ibéadl|f
principale e adeguate con 'andamento naturaléededno;

k) Lungo i fronti strada sono ammessi esclusivamente

[) muretti in c.a. di H max ml. 0,80 con rete metalla similare ¢
siepe viva.

A} %4

3.2PRESCRIZIONI COMUNI

3.2.1 NORME GENERALI

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

Parte integrante di ogni progetto edilizio, dovrasexe il progetto dettagliato della
sistemazione esterna, con lindicazione delle zalierate a giardino (corredate della relativa
indicazione della specie) e di tutte le opere stesnazione esterne (pavimentazioni, ecc.).

In ciascun lotto, dovranno essere posti a dimofattl della costruzione ed in forma
definitiva, nuove alberature ad alto fusto nellasuna massima di una pianta ogni 100 mq. di
superficie del lotto, oltre ad essenze arbustive.

Le essenze dovranno essere scelte fra quelle tadiegli allegati alle norme di PRG..

Per tutte le costruzioni ad eccezione degli edif@ndominiali per i quali € ammessa la
copertura a terrazze piane sono ammessi | seguatgriali:

- copertura color cotto, diverse soluzioni sono ans®ese motivate da particolari soluzioni

architettoniche da approvarsi dalla Amministragi@omunale.

Pagina 27 di 28



Le murature esterne dovranno essere o ad intomategdiato con colore da sottoporre al
benestare dell'ufficio Tecnico Comunale, in c.&isda 0 a muratura a vista.

Le costruzioni condominiali dovranno essere realez secondo un progetto
particolareggiato che recuperi gli elementi stodaratteristici del territorio esaltando I'immagine
unitaria dello spazio pubblico interno mediantehenepazi porticati, elementi di raccordo fra gli
edifici, ecc., il tutto mediante un coordinamenteventivo presso I'Ufficio Tecnico Comunale e
previo parere della Commissione Comunale Edilizia.

Il progetto dei singoli edifici deve contenere eltalla documentazione di rito prevista,
anche un numero adeguato di sezioni ambientali dbealizzino con puntualita il corretto
inserimento del fabbricato nel terreno circostamen riferimento allandamento naturale del

terreno attuale e di progetto , esteso alle pepconfinanti.

3.2.2 PARCHEGGI PRIVATI

All'interno di ogni lotto dovranno essere previpircheggi privati adeguatamente fruibili
nella misura minima di 1 mg ogni 3 mq di Su ( ledg2/1989.

Deve inoltre essere prevista almeno una autori@negsi alloggio previsto.

3.2.3 PRESCRIZIONI DI TUTELA AMBIENTALE

Nelle nuove costruzioni almeno il 20 % della sugerfdegli spazi aperti di pertinenza dei

singoli edifici deve essere permeabile

Ogni lotto dovra essere dotato di una cisterna diapienza minima di mc. 8per la
raccolta delle acque piovane, da usare per I'iimee, lavaggio auto, fontanelle, ecc.

Relativamente alla valutazione revisionale del @linacustico e delle condizioni
geolitologiche del sito si rimanda agli specificial®orati facenti parte del presente Piano

Particolareggiato.
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