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PREMESSA

Il presente elaborato di PUA riporta gli stralci Normativi e di Valsat del POC vigente, che vengono
modificati con il Piano Urbanistico Attuativo del sub ambito 3B, in variante al POC stesso ai sensi
dell'art. 22, 1° comma lettera b) della L.R. 20/2000.

La modifica apportata dal PUA al POC, riguarda principalmente la rimodulazione della capacita
edificatoria privata nellambito stesso, unitamente alla quota edificatoria privata dell’ambito 9,
collocato a nord del Capoluogo, recependo cosi i contenuti e gli obblighi perequativi, dell’accordo
ex art. 18 L.R 20/2000 allegato al POC vigente, cosi come integrato con atto sottoscritto tra

Comune e Proprieta delle aree dei due comparti (3B e 9) in data 17.12.2018.

A seguito di tali modifiche, la Relazione, le Norme d’Attuazione e il Rapporto Ambientale/Valsat,
vengono aggiornati solo per le parti specificatamente interessate, riportando qui di seguito stralci
degli stessi. Si precisa che la Relazione sotto riportata, ha lo scopo di chiarire il contenuto della
presente variante e degli impegni sottoscritti, modificando solamente alcuni paragrafi della
precedente relazione di POC di primo impianto, per chiarezza di ricostruzione, essendo gli effetti
della Variante disciplinati dal relativo corpo normativo sotto riportato.

Le modifiche non riguardano la cartografia, che si conferma nella versione originaria.

N.B. Le parti cassate sono individuate con batratra—orizzontale e |le parti aggiunte con

carattere rosso.




RELAZIONE



Il primo accordo ai sensi dell’art.18 L.R 20/2000 allegato al POC vigente, sottoscritto tra il Comune

e la Proprieta delle aree coinvolte nei due ambiti 3B e 9, poneva le basi per il primo Piano

Operativo Comunale, approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n. 77 del 23.12.2013,

assegnando ai due ambiti una capacita edificatoria privata minore rispetto a quanto dimensionato

dal PSC. In particolare:

- DE ambito ANS-C 3B = 4.300 mq di SU (con funzioni residenziali);
- DE ambito ANS-C 9 = 5.900 mq di SU (con funzioni miste residenziali/terziarie/direzionali);

A fronte di queste assegnazioni, venivano fissati al comma1 dell’art.5 dell’accordo, gli obblighi

perequativi per il privato qui di seguito sintetizzati:

a) cessione al Comune di un’area di 8.000 mq da destinare a fascia boscata;

b) realizzazione della precedente fascia boscata;

c) cessione al Comune di un’area nellambito ANS-C 9 di 18.000 mqg di ST, a cui veniva
attribuito un DE pubblico di 1.200 mq residenziale (derivante dalla somma della quota
pubblica generata, ai sensi dell’art. 34 comma 9 Norma di PSC, e trasferita dal comparto
ANS-C 3B pari a 928 mqg di SU, con una quota di 272 mq di SU derivante da una
disponibilita edificatoria a credito del Comune?), e di 4.000 mq di SU terziaria/direzionale;

d) realizzare un tratto di strada di penetrazione all'interno del comparto ANS-C 9;

e) realizzare un nuovo manto stradale sulla via Stangolini;

Sempre nel primo accordo ex art.18 L.R. 20/2000 venivano stabiliti, al comma 2 art. 7, alcune
garanzie tali per cui, trascorsi quattro anni dall’approvazione del POC, la mancata e realizzazione
della strada di penetrazione, di cui al precedente punto d), avrebbe comportato per gli Attuatori la
cessione gratuita al Comune di un’area di 8.000 mq circa, con un DE privato ad uso residenziale

di 800 mq di SU che sarebbe andato cosi ad aggiungersi alla quota pubblica del Comune.

Dato atto che: in data 05.04.2018, con atto notarile di cui al repertorio 133720 e fascicolo
n.42332, presso il notaio Carlo Vico, sono state cedute al Comune le aree per la realizzazione
della fascia boscata, di cui al punto a), e I'area di 18.000 mq dell’ambito ANS-C 9 di cui al punto
c); a seguito di incontri intercorsi tra I'Amministrazione e la Proprieta, si &€ confermata la
disponibilita di quest'ultima a realizzare, la fascia boscata di cui al punto b), nonché il manto
stradale sulla via Stangolini di cui al punto €), ma non la strada di penetrazione di cui al punto d),
acconsentendo pertanto alla cessione dell’area non urbanizzata di 8.000 mq circa di ST, con un

diritto edificatorio privato ad uso residenziale di 800 mq di SU.
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La Proprieta ha avanzato inoltre la proposta, accolta dall Amministrazione, di aggiungere ulteriori
opere perequative a beneficio del Comune, integrando il primo accordo originario, con ulteriore

atto integrativo ai sensi dell’art.18 L.R. 20/2000. Tali opere proposte riguardano:

- lintegrazione dei lavori per il nuovo manto stradale su via Stangolini (punto e), con la
preventiva bonifica del fondo stradale deteriorato e delle banchine stradali;
- esecuzione di una porzione di pista ciclabile in localita Poggetto, realizzata sul lato Est

della Via Govoni, dal limite sud dell’edificato, fino al cimitero.

A compensazione del maggior costo sostenuto dalla Proprieta per tali opere aggiuntive, verra
concesso dal’Amministrazione, un ulteriore DE privato pari a 1.500 mq di SU, per i due ambiti
coinvolti, e cosi ripartito:

- DE privato aggiuntivo sub ambito ANS-C 3B = 1.200 mq di SU
DE privato aggiuntivo sub ambito ANS-C 9 = 300 mq di SU

Pertanto, considerando i trasferimenti di edificabilitd concessi alla Proprieta, i benefici acquisiti dal
Comune, nonché gli impegni presi tra le parti nellaccordo originario, unitamente alle ultime

integrazioni previste nell’atto integrativo, si pud riassumere lo stato di previsione, dellambito ANS-

C 3B e ANS-C9 nella seguente tabella:

AMBITO 3B pirvato

AMBITO 9 privato

AMBITO 9 pubblico

ACCORDO art.18

(mqg di SU)

DIMENSIF?SN(?MENTO EDmfng:wLIATA. 6.628 mq di SU 4.500 mq di SU residenziale  |4.000 mq di SU terziaria/direzionale
B ara VATA 5.700 mq di SU residenziale 4500 mq di SU residenziale  [4.000 mq di SU terziaria/direzionale
TRASFERIMENTI . '
TRA AMBITI -1.400mq di SU sty + 1.400 mq di SU
- 928 mq di SU del DE pubblico
e (diflerenza con massimo 3{+928 + 272 mq di SU residenziale
dimensionamento da PSC: 6.628 - 5.700 )
POC E EDIFICABILITA TOTALE 4.300 5.900 5.200

CESSIONI E BENEFICI

cessione 8.000 mq ST di terreno per fascia
boscata (ceduta il 05.04.2018)

cessione 18.000 mq ST di terreno

PEREQUATIVI — - - — - —
@rt5sec. 1) real!zzare fascia boscata; ) . realizzare strada di penetrazione;
* realizzare manto stradale via Stangolini;
se la proprieta non realizza la strada di
GARANZIE penetrazione, o modifica lo schema di
(art.7c. 2) urbanizzazione, cede al Comune altri

8.000 mg con 800 mq di SU residenziale

ACCORDO INTEGRATIVO
art.18

CONFERME PRECEDENTE
ACCORDO

cessione 8.000 mq ST di terreno per fascia
boscata (ceduta il 05.04.2018)

cessione 18.000 mq ST di terreno

* realizzare fascia boscata;
* realizzare manto stradale via Stangolini;

MODIFICA PRECEDENTE
ACCORDO

* non realizzare strada di penetrazione;
* modifica Masterplan e conseguente

cessione al Comune di 8.000 mq di ST
con 800 mq di SU residenziale

+800 di SU residenziale
—>

BENEFICI PEREQUATIVI
AGGIUNTIVI

* bonifica manto stradale via Stangolini;
* realizzazione pista ciclabile a Poggetto;

EDIFICABILITA AGGIUNTIVA

+1.200 mq di SU

+300 mq di SU
(- 800 mq di SU)

EDIFICABILITA TOTALE
(mqg di SU)

5.500

5.400

6.000




Per semplificare la lettura delle norme, si & scelto a livello progettuale, di sintetizzare le quote di
edificabilita attribuite, riportando altresi gli obblighi e le prescrizioni derivanti dagli accordi

sottoscritti.



NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE
Stralcio



Articolo 10 — Ambiti, aree ed interventi inseriti nel 1° Piano Operativo Comunale
1. Allinterno degli Ambiti ANS-C del PSC sono stati previsti i seguenti sub Ambiti:

(omissis)
< AMBITO 3 — Capoluogo

Sub Ambito 3 B

ST mq 43.174 circa
- Massima edificabilita prevista nellAmbito 3 B = mq 6.628 di SU

- DE pubblico = 2.489 mq di SU (pari al 37,5%)
- DE privato = 4.139 mq di SU (pari al 62,5%)

Il Soggetto attuatore ha richiesto di rimodulare la quota di DE privato, secondo quanto
stabilito dall’accordo ex art. 18 L.R. 20/2000 allegato al POC e successivamente integrato in
data 17.12.2018, portando #durre I'edificabilita privata del Sub Ambito 3B a 5.700 mq di SU, di
cui mg 4388 5.500 rimangono in loco e £488 200 mqg vengono trasferiti nellAmbito 9: ixesidui |a
differenza tra la quota massima dell’ambito (6.628 mq di SU) e la capacita edificatoria
privata (5.700 mq di SU), pari a & mq 928 mq di SU, vengono acquisiti dal Comune come DE

pubblico e trasferiti nellAmbito 9: il DE dell’Ambito 3B risulta essere cosi definito:

- DE privato = 4399 5.500 mq di SU (sviluppati in loco)

- DE privato = 4499 200 mq di SU (trasferiti nell'Ambito 9)

- DE pubblico = 928 mq di SU (trasferiti nell’ Ambito 9)

La differenza del DE pubblico (2.489-928=1561mq di SU) vengono monetizzati nelle opere
perequative sotto descritte.

Il_beneficio pubblico a favore dellAmministrazione Comunale, secondo quanto stabilito dagli
accordi di cui sopra, é:
- cessione dell’area di proprieta del proponente interessata dalla futura fascia boscata a
margine dell’insediamento e prevista dal PSC pari a mq 8.000 circa

- progettazione e realizzazione di tale fascia boscata



Modalita di attuazione = intervento diretto subordinato a redazione di PUA

H altezza massima = non superiore a 2 3 piani fuori terra

Funzione: residenziale

Dotazioni territoriali (30 mqg/ab):

= per verde pubblico: dotazione minima di 24 mqg ogni abitante teorico insediabile (1
abitante insediabile = mqg 27 di SU) pari ad almeno a mq 3-846 4.889 (oltre alla fascia
boscata)

= per parcheggi pubblici: dotazione minima di 6 mqg ogni abitante teorico insediabile (1

abitante insediabile = mq 27 di SU) pari ad almeno 954 1.222 mq

Prescrizioni particolari

| soggetti attuatori si impegnano a:

- rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell’Art. 18 allegato al POC 2013-2017 come integrato
in data 17.12.2018;

- rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nonché tutte le prescrizioni fissate

nella Valsat.
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VALSAT
Rapporto Ambientale
Stralcio
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PREMESSA

Il presente rapporto ambientale si sostanzia con la riproposizione della scheda di Valsat gia

approvata con il POC vigente, con gli adeguamenti a seguito delle modifiche proposte con il Piano

Urbanistico Attuativo.

N.B. Le parti cassate sono individuate con basratra—etizzontale e le parti aggiunte con

carattere rosso.

AMBITO ANS C_3
Sub Ambito 3.B
Capoluogo

Prevalentemente residenziale

Localizzazione e funzioni

- Costituisce una porzione dellAmbito 3, localizzato a margine dell’edificato
esistente nel settore ovest del Capoluogo e confina con il territorio agricolo.
I PSC lo ha individuato per dare il segno di chiusura dell’espansione
urbana in quella direzione

- Il Sub Ambito 3.B, che ha una Superficie territoriale di circa 4,3 ettari ed &
posto sul lato ovest delllAmbito 3. Per questo intervento e stato richiesto al
Comune, che ha accettato, una modifica di perimetro dell'Ambito di PSC al
fine di ricomprendere la quasi totalita di una proprieta per non lasciare
mappali agricoli di scarso utilizzo. Accettando cio, il perimetro ovest
delllAmbito di PSC sviluppa uno scalino verso ovest in ampliamento

Capacita insediativa
potenziale del PSC

- Capacita massima insediativa per il Sub Ambito “3B”: mq 4388 5.500 di
SuU

Dotazioni come da Accordo ex art. 18 LR 20/2000:
- Verde pubblico: mqg 3-846 4.889
- Parcheggi pubblici: mq 854 1.222

Condizioni di sostenibilita

- in sede di PUA vanno progettate le opere di compensazione per garantire
l'invarianza idraulica; in caso siano previsti sistemi di raccolta complessivi,
occorrera dimostrare le "quote" di spettanza di ciascun comparto di
attuazione

- Interventi e compensazioni idrauliche
Nel rispetto dei principi generali espressi in sede di PSC, il Consorzio della
Bonifica Renana prescrive:

- | due Sub Ambiti 3B e 3C, in sede di PUA, dovranno
presentare richiesta di Parere idraulico al Consorzio, allegando
anche il “master plan” con esplicitazione del sistema di
laminazione individuato (500 mc per ha) e documentazione
specifica relativa alla laminazione dei 2 sub ambiti in coerenza
con il “master plan”.

- Si rammenta che, seppur in via transitoria, i 2 sub ambiti
(rispettivamente di ST=4,3 ha e ST=7,4 ha) devono trovare
soluzione di compensazione idraulica per la trasformazione
territoriale da loro generata.

- per quanto riguarda le reti:
- Servizio acquedotto
Per servire questo Ambito dovra essere realizzato il
potenziamento delle condotte esistenti lungo via Pescerelli e via
Asia e la posa della rete interna ai comparti collegata alle reti
esistenti in via Asia, via Stagni, via San Benedetto (comune di
San Giorgio di Piano), via Massumatico, via S. Alberto e via
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Galliera Nord.
Da verificare con Hera in sede di esame del POC

- Servizio fognature e depurazione
L’Ambito dovra recapitare i propri reflui al depuratore principale
attraverso la realizzazione di un collettore dedicato
In sede di predisposizione del POC si dovra verificare la
capacita operativa dellimpianto di depurazione e fissare
eventualmente i programmi per il suo potenziamento in
relazione ai nuovi carichi insediativi previsti.
Da verificare con Hera in sede di esame del POC

- Servizio gas
L'impatto complessivo delle espansioni previste €& giudicato
molto importante sull’assetto del sistema gas. Occorre pertanto
predisporre lo stesso per un incremento della pressione di
erogazione della cabina REMI di via S.Alberto.
Tale intervento comporta una ricognizione a tappeto per
accertare 'adeguatezza od eventualmente adeguare i gruppi di
riduzione installati sulla rete di IV specie.
L'intervento di innalzamento della pressione risulta
propedeutico alla realizzazione dellinterconnessione con il
sistema di Malalbergo, a sua volta indispensabile per sostenere
i nuovi prelievi da PSC.
L’interconnessione sara realizzata sulla rete di IV specie
mediante due diversi collegamenti denominati negli allegati
come interconnessione 1 e interconnessione 2: gli interventi
descritti fino a questo punto sono da ritenersi adeguamenti di
carattere generale e dunque a servizio di tutti i nuovi comparti
previsti.
Per recuperare I'impatto sul sistema dei comparti 1, 2, 3, 13,20
occorre infine realizzare una magliatura in IV specie tra la
condotta presente su strada comunale Fornace e quella
presente su via Massumatico per una lunghezza di circa 1200
metri (intervento C).
Da verificare con Hera in sede di esame del POC

in fase attuativa dovranno essere concordati con il Gestore le azioni da
promuovere, che il soggetto attuatore dell’ Ambito dovra realizzare in toto o
in parte secondo specifici accordi da sottoscrivere con il Comune e con |l
Gestore medesimo

Condizionamenti ambientali

costituisce condizione imprescindibile per la sostenibilitda del POC
'adeguamento della capacita depurativa delle acque reflue. I Comune in
sede di approvazione del PUA, deve verificare la funzionalita dell'impianto
di depurazione in relazione anche ai nuovi abitanti insediabili con il POC
dovranno sempre essere previste reti fognarie separate per lo smaltimento
dei reflui e sempre verificati gli scolmatori fognari esistenti

in sede di PUA si dovra progettare le reti al fine di realizzare un riutilizzo
adeguato delle acque meteoriche al fine del risparmio della risorsa acqua

in sede di PUA dovra essere sviluppata una mirata rete di percorsi ciclabili e
pedonali in sede propria, relazionata con la rete ciclopedonale comunale

in sede di PUA si dovranno perfezionare e realizzare i tracciati di rete
ecologica di competenza, nel rispetto dell'impianto generale individuato nel
PSC

in sede di PUA si dovra perseguire nella progettazione e nella realizzazione
dei nuovi edifici residenziali, un risultato prestazionale di risparmio
energetico piu alto possibile nel rispetto di quanto declinato nel RUE

le linee elettriche di media tensione esistenti devono essere spostate o
interrate contestualmente all’intervento edilizio e quindi risolta la criticita
elettromagnetica

Altri limiti e condizionamenti

in sede di PUA dovra essere impiegato convenientemente un sistema
vegetazionale, in particolare lungo le strade, per limitare la diffusione delle
polveri totali e nel contempo tendere all'impiego di materiali costruttivi che
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minimizzino I'emissione di gas e sostanze inquinanti

il PUA dovra contenere un piano di cantierizzazione delle opere che
definisca i sistemi di abbattimento di polveri e rumori, di gestione dei
materiali di demolizione e scavo, delle acque meteoriche di dilavamento ed i
sistemi di messa in sicurezza della rete fognaria pubblica esistente
lattuazione degli interventi € condizionata alla preliminare verifica, in
accordo con la competente Soprintendenza per i Beni Archeologici, rivolta
ad accertare l'esistenza di materiali archeologici e la compatibilita dei
progetti di intervento con gli obiettivi di tutela

Prescrizioni
Geologico/Sismiche

In sede di PUA si dovranno affrontare in modo appropriato le problematiche
inerenti la sismica seguendo gli indirizzi riportati nella Relazione Geologica
e Sismica (Capitolo 4, schede ambiti e sub ambiti) allegata al POC.
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