COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME
Provincia di Bologna

PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PUBBLICA

PER L'ATTUAZIONE DELLA ZONA RESIDENZIALE

“PANZACCHIA 27

approvato con delibera del C.C. n. in data

RELAZIONE GENERALE

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

| terreni oggetto del presente Piano Particolagggdi iniziativa pubblica sono situati a
Ovest del centro abitato del Capoluogo di Castel Bigtro Terme,in adiacenza alla gia attuata
lottizzazione residenziaPANZACCHIA 1 e attestati a Sud del previsto tracciato dellaS&ania.

Tale area é stata inserita nelle previsioni di RI®G la variante generale approvata con
delibera della G.P. n.112 del 17-4-2001, ed e ifleatm, in parte come zord&2e” e in parte
come verde pubblico, quest’ultimo pero, anch’gsstatore dell'indice It di 0.13 mg/ mq di Su.

La morfologia e la giacitura dell'area sono quebeatteristiche delle prime pendici collinari

come e desumibile dal rilievo dell’area nel qualacsriportate le curve di livello.
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Attualmente l'utilizzazione dei terreni € ad useiego con colture erbacee .

Ai margini Est del comparto, e attualmente in fade completamento il Piano
Particolareggiato residenziale denominato Panzacedi confronti del quale il presente progetto
opera una ricucitura e una razionalizzazione furdm

Nell’ambito del Piano e previsto il prolungamentdld via Scania, che si raccordera con la
via Emilia sulla base della ipotesi urbanisticartedta dal PRG vigente.

I collegamenti con l'abitato esistente, avverramtibzzando sia la via Scania che la Via
degli Artisti che adduce alla viabilita residengiall'interno della lottizzazione Bertella.

La localizzazione catastale € individuata al FoglBo mapp.760-762-763 e 852 di
proprieta della Coop.CESI di Imola e del dott.RaljgAlessandro per un totale di mqg. 43.073
catastali.

Tuttavia a seguito di rilievo di dettaglio dei conini effettuato dal Geom Sgarzi Mario,
(allegato al presente piano particolareggiato sait forma di perizia giurata), la superficie
territoriale reale ammonta a mqg. 43.227, quest’ultna superficie € quella utilizzata per
I'applicazione dell'indice territoriale di pertinen za ,pari a 0,13 mg/ mq.

2- DIMENSIONAMENTO

L’area oggetto del presente intervento classificitbaP.R.G./V.G. come sottozonR2e”
ha una superficie territorialgSt) di riferimento dimq. 43.227 di proprieta dei seguenti soggetti

attuatori: Coop.CESI s.coop.a.r.l. e del sig. Palgdilessandro.

3 — SOLUZIONE DI PROGETTO E PRESCRIZIONI URBANISTI CHE DI PRG

3.1 PREMESSA
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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 stijputan i proprietari dei
terreni che prevedono una opzione a favore dellankistrazione Comunale del 40 % delle

superfici edificabili.

3.2. VINCOLI DI P.R.G.

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL P.R.G. zone R2e - zone di espansione residenziali
(Art.22.2.2)
USI AMMESSI

a) funzione abitativa (cat.1 dell’art. 2, L.R. 46/88);
b) funzioni di servizio , ivi comprese le sedi di attivita culturali, ricreative, sanitarie,
pubbliche e private, le sedi di partiti e gli studi professionali (cat. 2 dell’art. 2, L.R. 46/88),
in misura non prevalente rispetto alla funzione abitativa,
c) funzioni commerciali (esercizi commerciali , alimentari e non alimentari,
limitatamente a quelli di vicinato, cioé con superficie di vendita non superiore a 250 mq.;
esercizi pubblici ; artigianato di servizio ), attivita produttive di tipo manifatturiero
artigianale di carattere laboratoriale compatibili col tessuto edilizio, funzioni
finanziarie, direzionali, assicurative  (cat. 2 dell'art. 2, L.R. 46/88); le funzioni della lett.
C) sono ammesse complessivamente in misura non
superiore al 5% della Su edificabile;
INTERVENTI AMMESSI
interventi di nuova costruzione previa approvazione di piano particolareggiato di
iniziativa pubblica o privata esteso all'intera area individuata nelle tavole di piano; Il
piano particolareggiato deve rispettare le seguenti condizioni:
» Ut=Su/St=1300 mg/ha (Snr nella quantita di pertinenza: vedi All.2);
e aree da cedere gratuitamente:
- sedi di percorsi viabilistici e ciclo-pedonali previsti dal PRG;
- aree per opere di urbanizzazione primaria:
sedi di percorsi viabilistici e ciclo-pedonali previsti dal PP;
parcheggi pubbl. in misura non inferiore a 17 mg/100 mq Su res.

(40 mg/100 mg Su commerciale o direzionale);
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- aree per opere di urbanizzazione secondaria:
in quantita non inferiore a 83 mq/100 mq di Su, comprensiva delle
aree destinate a verde pubblico o ad altre attrezzature individuate nelle
tavole di piano; le quantita non individuate graficamente sono
destinate a verde pubblico;
L'ubicazione e la conformazione delle attrezzature (aree per opere di
Urbanizzazione Secondaria) nella tavola di Piano e orientativa e va

specificata col piano particolareggiato

PRESCRIZIONI
a) parcheggi privati:
negli interventi di nuova costruzione , devono essere previsti parcheggi privati per la
funzione abitativa e parcheggi pertinenziali per le altre funzioni ammesse (di servizio,
commerciali, finanziarie, direzionali, assicurative) nella misura minima di 1 mq ogni 3mq di
Su (cfr. L. 122/89);
i parcheggi pertinenziali degli esercizi commerciali devono essere aperti e liberamente
fruibili dagli utenti degli esercizi stessi nel periodo di apertura;
b) distanze :
- distanza minima degli edifici dai confini di zona: non inferiore alla meta dell’altezza
dell’'edificio e comunque non inferiore a 5 m.;
- distanza minima fra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti: 10 m,;
- distanza minima degli edifici dalle strade destinate alla viabilitd urbana di scorrimento e
alla viabilita extraurbana: vedi artt. 23.2.2. e 23.2.3 (cfr. tavole di piano);
c) altezze :
altezza massima dei fronti degli edifici:

nelle zone R2e del capoluogo - via Tanari , di Poggio Grande , Palesio e Monte

Calderaro : m. 6,50;

nelle zone R2e del capoluogo - via Madonnina : m.10,50;

nelle zone R2e del capoluogo - Panzacchia : nelle aree a sud:m. 6,50

nelle aree anord:  m.13,50;

nelle zone R2e di Osteria Grande : m. 13,50.
d) prescrizioni di tutela ambientale:
1) nelle nuove costruzioni almeno il 20% della superficie degli spazi aperti dei pertinenza

dei singoli edifici deve essere permeabile;
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2) preliminarmente alla progettazione degli interventi andra effettuata la valutazione
previsionale del clima acustico (art.8 L.447/95);
3) per compensare la diminuzione del tempo di corrivazione delle acque pluviali ai canali
di superficie e l'incremento di apporto idraulico per mancato assorbimento dalla superficie
del suolo, é obbligatoria la raccolta delle acque di precipitazione meteorica in apposito
invaso con capacita corrispondente a 500 mc per ogni ha di superficie impermeabilizzata;
la realizzazione di tale invaso e la sua ubicazione, all'interno o all’'esterno del comparto, é
subordinata al parere favorevole dellEnte od Ufficio preposto alla tutela idraulica, con il
guale dovranno essere definite le caratteristiche funzionali delle vasche e concordati i
criteri di gestione; l'ubicazione dell'invaso in zona esterna al comparto é consentita anche
se non espressamente previsto nelle destinazioni di zona;
4) I'approvazione del piano particolareggiato R2e di Monte Calderaro - nel caso in cui il
piano particolareggiato stesso venga adottato prima del trasferimento presso Monte
Grande degli impianti esistenti a Monte Calderaro - é subordinata anche all’acquisizione
del parere (favorevole) degli enti preposti alla verifica e misurazione del livello di
esposizione della zona ai campi elettromagnetici;
5) l'approvazione del piano particolareggiato R2e di Monte Calderaro é subordinata alla
preventiva presentazione di un progetto per lo smaltimento dei reflui (acque nere e acque
bianche) che dimostri I'effettiva possibilita di eseguire tale operazione, nel rispetto della
normativa e delle disposizioni tecniche in materia; tale progetto - che dovra ottenere |l
nulla osta dell'autorita sanitaria competente - deve individuare sia un corpo ricettore
idoneo sia un adeguato sistema di smaltimento (preferibilmente a servizio dell'intera
lottizzazione).

588885888888

Nella progettazione attuativa di tale area, si s¢@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.

In particolare , per compensare la diminuzionetei®ipi 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 acquprdcipitazione meteorica in apposito invaso con

capacita corrispondente a 500 mc per ogni haupréicie impermeabilizzata.
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La localizzazione di tale invaso e puntualmenteividdata nel vigente PRG, a ovest
dellimpianto di depurazione del Capoluogo ,netitato della quale confluiranno le acque bianche
delle future espansioni del Capoluogo stesso.

Nel caso in esame le fognature per le acque biarsgranno convogliate all'interno del
collettore situato lungo la via Caduti di Cefabavente un diametro 1000 mm che adduce allo
scolo Fossa dei Prati.

La realizzazione di tale cassa di espansionele deére di adduzione, sara a totale carico
dei soggetti attuatori i comparti di espansionesifenziali e produttivi) che vi conferiranno le
acque reflue bianche.

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).

| 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 progédt e che discende anche dalla
impostazione del precedente piano particolareggiRdnzacchia, € quello di prevedere una
distribuzione volumetrica, caratterizzata da tigiedobasse, nella parte morfologicamente piu alta
della zona, concentrando quelle piu alte nellagoaassa.

Relativamente al tracciato della via Scania esgpresenta un fondamentale asse di
penetrazione del Capoluogo dalla direzione OvedE previsto pertanto nell’ambito della
progettazione complessiva di tale tracciato cheastorda con la S.S. Via Emilia in prossimita
della Frazione della Magione, la razionalizzazideé percorso all'interno del comparto di Piano
particolareggiato.

L’'onere per la realizzazione del tracciato stradaléinterno del comparto di piano
particolareggiato, compete al relativo Consorziartanizzazione.

In conformita a quanto indicato all’art.8- 3° com, del vigente PRG, e prevista inoltre a
carico dei soggetti attuatori degli interventirdiova realizzazione delle zone di espansione, un
onere relativo alla realizzazione delle opere sthturali previste dal PRG, per collegare I'area
urbana a nord della Via Emilia con I'area urbarsa@

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

quantifichi i costi, individui i tempi di realizzaane delle opere e definisca i criteri di riparize

Pagina 6 di 25



dell'intero onere, sulla totalita degli intervenii nuova realizzazione e ristrutturazione pre\dsi
PRG.
Si ritiene che tale studio possa essere effettnat termini ed alle condizioni di cui al

successivo articolo 5.

3.3 DESCRIZIONE DELLA PROPOSTA PROGETTUALE

Gli elementi che hanno condizionato le scelte pitogé del nuovo comparto lottizzativi
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 est, adottando soluzioni che privitedan sicurezza del 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 lenpiadel quartiere.

Si prevede infatti di realizzare una nuova strdidaenetrazione dalla via Scania, raccordata
alla stessa, mediante un innesto che distriblgsaacessibilita ai lotti lungo la direzione nanaid.

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 collegamento est ovest, raetk il raccordo con la via degli Artisti
nell’ambito del comparto Panzacchia 1.

L’edificio esistente di proprieta del sig.Ugolir€arlo, attualmente utilizza l'accesso
carrabile situato lungo la via Scania, in considenae della soppressione di tale innesto prewuista
progetto, si utilizzera un nuovo accesso dallaM@andi tramite il raccordo fra quest'ultima e

XN b

I'esistente viabilita “agricola”.
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Nella parte morfologicamente piu elevata si somaliazate le volumetrie piu basse (H max
ml.6.50) articolate in lotti bi, tri, quadrifamilia

Nella parte piu a nord, sono previsti gli edificaggiormente consistenti, (h.max- ml.13,50.

Obiettivo del presente Piano Particolareggiato @lgudi 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

quattro.

1) TipologiaTl: Lotti con superficie massima edificabile niB4 (lotti n. 6-7-10e
11) con H max ml. 6.50. (piani fuori terra con Su.2\l.

2) TipologiaT2: . Lotti con superficie utile massima edificalnihg. 300 (lotti n.3-4-5
e 14) e mq. 328 (lotti 12 e 18)n H max ml. 6.50. (piani fuori terra
con Su,n. 2)

3) TipologiaT3 . Lotti con superficie massima edificabitey. 362 (lotto n. 9) e mq|
418 (lotto n.8)con H max ml. 6.50. (piani fuori terra con Sun. 2

4) TipologiaT4 Lotti con superficie massima edificabiteg. 534 ( lotto n.1) mq. 590
(lotto n. 2) mq. 590 (lotto n. 15) e mq. 533 (lottn. 16)con H max
ml. 13.50. (piani fuori terra con Su,n. 3)

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 edtanhenti in sede di progetto esecutivo.

La conformazione delle aree di pertinenza e queélldicata nelle tavole di Piano

Particolareggiato, salvo gli eventuali adattamechie si renderanno necessari in sede di
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frazionamento per I'adattamento della realtd deghi, alle necessita esecutive delle opere di
urbanizzazione primaria e ai progetti edilizi.

E’ ammesso I'accorpamento dei lotti solo per iilott6-7 e 10-11, fermo restando tutte le
altre prescrizioni normative di piano.

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.

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) DATI DIMENSIONALI
- St = Superficie Territorialeatastale

oggetto di Piano Particolareggiato mg. 43.073
St = Superficie Territorialeeale
oggetto di Piano Particolareggiato mq. 43.227
(Vedi perizia giurata)

- Ut = Indice di utilizzazione Territoriale 0,13gvmq

- Superficie utile massima edificabile mq. 43.227,13= mg. 5.619,51

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.)
Mg. 17 x 5.619,51/100 mqg. 955,32 mg. 1.455

2) Aree per urbanizzazioni secondaria,
comprensive delle aree destnate a
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verde pubblico individuate nelle

tavole di PRG
Mg. 83 x 5.619,51/100 mq. 4.664,20 mg. 13.316
PROSPETTO RIASSUNTIVO
TIPOLOGI | N. LOTTI Su. H. Ddal | DC NOTE
A EDIFICAB.mg. | MAX | confin
esu
strada
6 184 6,50 6.00 5.00| L’esatto dime
7 184 sionamento dg
T.1 10 184 lotti sard
11 184 definito in sede
di frazio-
namento
A) |TOTALE A MQ.736
3 300 6,50 6.00 | 5.00 |L’'esatto diment
4 300 sionamento dg
5 300 lotti sara
T.2 12 328 6.50 6.00 | 5.00 |definito in seds
13 328 di frazio-
14 300 namento
B) |TOTALE B Mq.1.856
8 418 6,50 6,00 | 5,00 |L'esatto diment
9 362 sionamento d€
T.3 lotti sara
6,50 6,00 | 5,00 |definito in sede
di frazio-
namento
C) |TOTALEC MQ.780
1 534 13,50 | 6,00 | 5,00 |L’esatto diment
2 590 13,50 | 6,00 | 5,00 |sionamento deg
T4 15 590 13,50 | 6,00 | 5,00 |lotti sard
16 533 13,50 | 6,00 | 5,00 |definito in sede
di frazio-
N.B. |namento
Indice
di
ribalta
mento
R=
0,50
D) | TOTALE D MQ.2.247
TOTALE A+B+C+D MQ.5.619

Pagina 10 di 25



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 dggsli comparti .

Per il comparto Panzacchia si ipotizzavano 5.590 complessivi di Su, dei quali, 2.347
mgq. inseriti nel primo PPA, corrispondenti a ciiicé2%.

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
riferimento per I'attivita edilizia ma non un paratno vincolante”, per cui la localizzazione
puntuale delle superfici edificabili, da inseriféettivamente nel programma edificatorio del primo
PPA, deve necessariamente tenere in considerazg@né soluzione urbanistica delineata, sia le
necessita tecnico economiche per dare attuaziocengbarto nel rispetto delle dotazioni territoriali
e urbanizzative.

Nel caso in esame, essendo prevista una edditazostanzialmente simmetrica rispetto
alla strada di penetrazione nord-snd| primo PPA vengono inseriti tutti i lotti a EST di tale
viabilita, dal n.1 al n. 8 compreso , per una Su nssima edificabile di mq.2.810,
corrispondente a circa il 50 % della capacita edifiatoria totale. Eventuali varianti alle
indicazioni di cui sopra sono ammissibili previa diberazione della Giunta Municipale e non
costituiscono variante al presente Piano Particolaggiato.

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 maria, quota parte delle opere di urbanizzazione
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secondaria o di quelle opere di carattere generaéat.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 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 @ptizione 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 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 definiziare, 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 pesgate in data antecedente alle scadenze sopra
riportate.

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

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

Si prevede infatti il prolungamento della via Seaail'interno del comparto edificatorio
sulla quale si innesta la viabilita distributivatema che si ricollega con la via Degli Artisti
nell'ambito della lottizzazione Bertella.

Le strade e i parcheggi saranno esequiti previaresgpone del primo strato vegetale con
rullatura del piano di posa della fondazione stiadae 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.

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

opportunamente sigillati tra loro.

5.2 RETE FOGNARIA

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 bianahgudlle nere, queste ultime collegate,
all'impianto di depurazione.

Le acque bianche saranno convogliate alla precetaa di espansione nelle adiacenze del
depuratore comunale, eventualmente con la prewdsibruna vasca di accumulo per le acque di
prima pioggia pertinenti le sole superfici pubbéchpavimentate in asfalto, il tutto in conformita a
guanto indicato ai precedenti articoli nel rispetelle prescrizioni impartite dagli Enti gestaidi
ARPA e ASL..

In ogni singolo lotto dovranno essere realizzatizatti di disoleazione/sedimentazione per
le acqua bianche, prima dell'immissione in pubbfmgnatura.

Conformemente alle Norme di PRG, Le a&cpiovane dovranno essere convogliate in una
cassa di espansione (con capacita corrispondentg00a mc. per ogni ha di superficie
impermeabilizzata), individuati nelle tavole di R ad ovest dellimpianto di depurazione,
destinati al contenimento dei picchi di piena, vpyeparere favorevole dellEnte od Ufficio
preposto alla tutela idraulica, con il quale dowi@essere definite le caratteristiche funzionajlide

invasi e concordati i criteri di gestione;
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Le opere idrauliche risultano elemento coitiante per la sostenibilitd ambientale delle
nuove previsioni e devono quindi essere realizeatgestualmente 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 dionats nella misura di 500 mc/ha di Superficie
impermeabilizzata per ogni comparto di espansione.

Dovra essere opportunamente regolamentata la nmemoie dell'impianto e qualora l'invaso sia
scoperto, lo stesso dovra risultare inaccessibfieadi evitare rischi di cadute e traumatismi.

In alternativa , puo essere concordata Iezeszione 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 ,sammgalizzate secondo le prescrizioni e gli
esecutivi predisposti dalle societa che gestisdoservizi e sulla base degli schemi di massima
allegati al presente Piano Particolareggiato.

Si prevede inoltre la posa in opera di una serjgotifere per il cablaggio multimediale del

guartiere.

5.4 VERDE PUBBLICO

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

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

5.5. CABLAGGIO
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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 , sono di massima i seguentiussayli oneri previsti dall'art.8 denne NTA del
vigente PRG
1)Opere di urbanizzazione primaria di pertinenza

del comparto di Piano Particolareggiato, corspre

acquisizione area € 1.500.000,00

2)Realizzazione edifici (Costo di costruzione e
Oneri di progettazione e D.L. € 10.000.000,00
3)Imprevisti € 400.000,00
TOTALE GENERALE INTERVENTO € 11.900.000,00

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.

Tali modificazioni pertanto, riguardanti ad esemiggwi spostamenti della viabilita carrabile
e ciclopedonale,e della sua sezione, dimensioanégtrazione dei lotti, ubicazione canalizzazioni
e servizi, della localizzazione dei parcheggi eoon costituiranno variante allo strumento

urbanistico preventivo.
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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 delttaro, 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 awmrarsi previsioni planivolumetriche, non
vincolanti per sagoma di edifici e per conformagialei lotti, in quanto assoggettabili, a tutti gueg
adattamenti ed aggiustamenti che si renderannossa&teanche in sede di tracciamento e
progettazione esecutiva delle opere di urbanizeaziprimaria, con particolare riferimento alla

viabilita, nel rispetto comunque degli standardamibtici 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
costituito. Gli oneri di urbanizzazione primaridatesi alla totalita dell'intervento lottizzativo.
stabiliti dal Consorzio, previo nulla osta dellau@ia Comunale, dovranno essere versati da tutti i
proprietari e loro aventi causa in una unica soleial momento della approvazione da parte del
Consorzio dell'onere di urbanizzazione . Relativataeai lotti oggetto di opzione I'onere verra
versato dal soggetto che esercitera tale dirittoreunque in sede di stipulazione.

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

Lo Statuto del Consorzio di cui sopra, che doveeesapprovato dalla Giunta municipale e
il cui presidente sara di diritto il Sindaco pranggore della Amministrazione Comunale o0 un suo
delegato, regolamentera modalita, versamenti pitdnmesecuzione, da ripartirsi fra tutti i sogget

proprietari, ai sensi della vigente normativa irena.
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Tutte le opere di urbanizzazione primaria sarareadizzate a cura e spesa dei lottizzanti
riuniti in consorzio sulla base di un progetto eg®o da approvarsi in conformita agli schemi di
massima di cui al presente Piano Particolareggiato.

Tutte le opere di urbanizzazione e le aree perakilita carraia ciclopedonale e destinata a
standard urbanistici, una volta ultimate saranres@rin carico dal Comune o dagli Enti gestori i
servizi previo collaudo favorevole da parte detgssi.

Sono pure a carico dei consorziati gli oneri e i eaributi per la realizzazione di opere
di collegamento con i punti di attacco necessari peollegare la zona ai pubblici servizi ,anche
se esterni al perimetro di Piano Particolareggiatoquanto sopra in conformita anche ai contenuti
di cui agli articoli A-23 e A-26 della L.R. 20/20@0s.m.i.

In conformita a quanto previsto dall’'art.8 del efije 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 generaéat.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 gtiéiohi i costi, individui i tempi di realizzazione
delle opere infrastrutturali peviste per collegareefficacemente 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 @ptizione 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 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 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

Pagina 17 di 25



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 31mdime 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 teerggola d’arte, con adeguata massicciata e
sovrastante pavimentazione bituminosa, complesaghaletica orizzontale e verticale.

Tutte le sedi stradali, saranno destinate al pablliansito, in perpetuo senza limitazione
alcuna, anche per quanto concerne l'utilizzazioglodspazio 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.

La viabilita dovra essere completa, con parcheggrciapiedi, percorsi pedonali e ciclabili

ed illuminazione pubblica conformemente al pres@@o Particolareggiato.

b) Parcheqgaqi
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 parghagseguito di modifiche derivanti dalla
esecuzione delle opere di Ul e delle necessitaetit@di dell’'utenza, nel rispetto delle quantita
previste nel 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 sarannotgoéo individuati con puntualita in sede di

progettazione esecutiva delle opere di urbaniznazgimaria.
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Anche queste opere saranno assoggettate all’'ussigub

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 progttiva che vi conferiranno le acque bianche.

La localizzazione di tale invaso e puntualmenteividdata nel vigente PRG, a ovest
dell'impianto di depurazione nel Capoluogo nelll@ta della quale confluiranno le acque bianche
delle future espansioni del Capoluogo stesso.

Nel caso in esame le fognature per le acque biarsgranno convogliate all'interno del
collettore situato lungo la via Caduti di Cefabavente un diametro 1000 mm che adduce allo
scolo Fossa dei Prati.

La realizzazione di tale cassa di espansionele dpkre di adduzione alla stessa, sara a
totale carico dei soggetti attuatori i comparti eipansione (residenziali e produttivi,) che vi
conferiranno le acque reflue bianche.

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

Le opere idrauliche di cui sopra , risultano eletnarondizionante per la sostenibilita ambientale
delle nuove previsioni e devono quindi essere zeale contestualmente agli interventi edificatori,
con le modalita e gli oneri di cui ai successiviIneoi .

L’attuazione degli interventi di cui sopra potra vamire mediante versamento alla
Amministrazione Comunale o a chi per Essa di urtrdmrio 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 digoderritoriali di espansione (Residenziali e
Produttive) che recapiteranno le acque reflue Iiama tale cassa di espansione.

In alternativa, puo essere concordata la realiprazdella cassa 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 Allhministrazione Comunale o a che da Essa
indicato il contributo di propria spettanza, nainteni e alle condizioni che verranno concordate

con il Comune.
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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 @dlavenzione.

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 e richiesta I'usabilita

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

deputati alla gestione dei servizi, ad avvenuttacdo 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 sanitarieswit
Il progetto di Piano Particolareggiato, prevederdalizzazione delle tipologie edilizie

sottoelencate e come di seguito regolamentate.
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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 documemazche 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. Lentte 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 pgcifico nulla —osta dell’Ufficio
Tecnico Comunale.

Si dovranno privilegiare gli infissi esterni in legverniciato.

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 speritaénin 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 maxedificabilemq. 184 (lotti 6-7-10 e 1)oltre alla Snr dj
pertinenza di 2 piani fuori terrd 30 % della Sy.Nell'ambito
dei sottotetti sono ammessi esclusivamente localiorg
caratteristiche dimensionali di Snr. Non sono ammee
superfici che abbiano altezze utili e medie ricondtibili anche
in parte a Su.
PerSu abitabile si intende quanto indicato al punto 1)
dell’allegato 2) ( Definizione di Su) debente PRG

c) H max ml. 6,50, misurata secondo la definizione B&G
vigente. Ovvero si intende con questo termine l'aleziei
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 necessalaccess(
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 pumedio) o Ig
linea di colmo nelle coperture con inclinazioneesugre al 40 %
d) Distanza minima dai confinifra lotti o V.P.ml. 5,00;

DO
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e)

f)
9)
h)

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

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

Sono ammessi trasferimenti di Su fra lotti nellawna massima
del 5%.della Su ammessa per ogni lotto.
Sono ammesse recinzioni purché armoniche con isol|f
principale e adeguate con I'andamento naturaléetiedno;
Lungo i fronti strada sono ammessi esclusivamentesti in c.a
di H max ml. 0,80 con rete metallica o similaraeps viva.

(O™

2) TipologiaT?2

a) edifici residenziali su lottion accorpabili.

b) Su maxedificabile mqg. 300 (lotti n.3-4-5 e 14) e mqg. 328
(lotti 12 e 13) oltre alla Snr di pertinenza di 2 piani fuori
terra 30 % della Sy.Nellambito dei sottotetti sono
ammessi  esclusivamente locali con caratteristiche
dimensionali di Snr .Non sono ammesse superfici che
abbiano altezze utili e medie riconducibili
anche in parte a Su.
PerSu abitabile si intende quanto indicato al punto 1)
dell’allegato 2) ( Definizione di Su) degente PRG

c)H max ml. 6,50, misurata secondo la definiziors@ BRG
vigente. Ovvero si intende con questo termine dzala 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 necéssalaccess(
alle autorimesse e al piano interrato o semint@y®t’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 %

DO

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

e)La realizzazione della copertura di corselli dicesso all¢
autorimesse interrate, dovra inserirsi nel terreaturale in
modo da sporgere il meno possibile dal piano cigagna e
comunque previo benestare della proprieta confenant

f)La distanza della costruzione dal confine su frote strada di
lottizzazione non dovra essere inferiorend. 6,00.

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

g)Sono ammesse recinzioni purché armoniche conifited
principale e adeguate con 'andamento naturaléededno;
Lungo i fronti strada sono ammessi esclusivdeenuretti in
c.a. di H max ml. 0,80 con rete metallica o sin@la& siepé
viva.

A\1”4

A} %4

3) TipologiaT3.

a) edifici residenziali su lotti non accorpabili.
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b) Su maxedificabilemq. 362 (lotto n. 9) e mq. 418 (lott
n.8), oltre alla Snr di pertinenza di 2 piani fuoniree (130 %
della Su.Nellambito dei sottotetti sono ammess
esclusivamente locali con caratteristiche dimensiat di
Snr . Non sono ammesse superfici che abbiano altezatili
e medie riconducibili anche in parte a Su.

PeSu abitabile si intende quanto indicato al punto 1)
dell'allegato 2) ( Definizione di Su) degente PRG

c) H max ml. 6,50, misurata secondo la definizione EBG
vigente. Ovvero si intende con questo terminedzla de
singoli fronti.

Si definisce altezza dei fronti, lafelieEnza fra la quota  del

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 con

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 dicesso all¢
autorimesse interrate, dovra inserirsi nel terraeaturale in

modo da sporgere il meno possibile dal piano thpagna e

comunque previo benestare della proprieta confenant

f) La distanza della costruzione dal confmsul fronte strada

di lottizzazione non dovra essere inferiorevd. 6,00.

g) Sono ammessi trasferimenti di Su frai lothella misure
massima del 5%. Della Su ammessa per ogni lotto.

e) Sono ammesse recinzioni purché armoniche con ibéal|f

principale e adeguate con 'andamento naturaléededno;

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

4) TipologiaT4

a) edifici residenziali su lotti non accorpabili.

b) Su maxedificabilemq. . 534 ( lotto n.1) mq. 590 (lotto n. 2
mq. 590 (lotto n. 15) e mg. 533 (lotto n. 16) oltre
alla Snr di pertinenza di 3 piani fuori ter(@0 % della
Su).Nelllambito dei sottotetti sono ammessi esclusivamee
locali con caratteristiche dimensionali di Snr. Nonsono
ammesse superfici che abbiano altezze utili e med
riconducibili anche in parte a Su. Per Su abitable si
intende quanto indicato al punto 1) dell’allegatg
2)(definizione di Su) del vigente PRG

c¢) H max ml. 13,50, misurata secondo la definizionk RRG
vigente. Ovvercsi intende con questo termine l'altezza
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
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necessarie all'accesso alle autorimesse e al praeaoato g
seminterrato) e I'intradosso del soffitto dell’oftd piano comn
Su abitabile sia orizzontale che inclinato (in dqudsmo caso
calcolata nel punto medio) o la linea di colmo ealbperture
con inclinazione superiore al 40 %

174

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

e) La realizzazione della copertura di corselliadicesso all
autorimesse interrate, dovra inserirsi nel terreaturale in
modo da sporgere il meno possibile dal piano cigagna e
comunque previo benestare della proprieta confenant

f) La distanza della costruzione dal confine sul frore strada
di lottizzazione non dovra essere inferiorerd. 6,00.

g) Sono ammessi trasferimenti di Su fra lotti nellasura
massima del 5%.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 esclusivas]
muretti in c.a. di H max ml. 0,80 con rete metallw similare &
siepe viva.

3.2PRESCRIZIONI COMUNI

3.2.1 NORME GENERALI

Lungo la recinzioni prospicienti la viabilitd pulldd, 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 steshazione esterne (pavimentazioni, ecc.).

In ciascun lotto, dovranno essere posti a dimorattl 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 terrazze piane sono ammessi i seguetdriaia
- copertura color cotto, diverse soluzioni sono ans®ese motivate da particolari soluzioni

architettoniche da approvarsi dalla Amministrazi@omunale.

Le murature esterne dovranno essere o ad intomategdiato con colore da sottoporre al

benestare dell'ufficio Tecnico Comunale, in c.&isia 0 a muratura a vista.
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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 mediantehenspazi porticati, elementi di raccordo fra gli
edifici, ecc., il tutto mediante un coordinamenteyentivo 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 puntualitd il corretto
inserimento del fabbricato nel terreno circostamen riferimento allandamento naturale del

terreno attuale e di progetto , esteso alle petgpconfinanti.

3.2.2 PARCHEGGI PRIVATI
All'interno di ogni lotto dovranno essere previprcheggi 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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