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ART.1 - Ambito di applicazione e validita del P.P

La presente variante al vigente piano particolareggiato di iniziativa privata attinente la zona urbanistica C3.98
(SAPABA), regola gli interventi di natura edilizia, infrastrutturale e di allestimento complessivo.

La variante al piano particolareggiato € redatta in conformita alla legislazione urbanistica nazionale e regionale e si
applica alla zona suddetta, come individuata nelle cartografie di cui al successivo art. 2 delle presenti norme.

La variante al piano particolareggiato ha validita ed efficacia per la durata di anni 10, nel quadro del sistema legislativo e
normativo vigente, a fare data dalla firma della relativa Convenzione Urbanistica.

La normativa riguarda le modalita di utilizzo delle aree e da indicazioni relative agli aspetti edilizi urbanistici, nonché ai
criteri di realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria.

La presente variante al vigente Piano Particolareggiato prevede un sostanziale rimodellamento morfologico rispetto al
P.P. vigente, mantenendo comunque la porzione di territorio oggetto di edificazione alle quote di sicurezza rispetto alle
piene bicentenarie e definisce un andamento degradante verso il fiume Reno nella porzione ad alta probabilita di
inondazione, con quote inferiori alle piene trentennali.

L’assetto della sponda del fiume, da definire in collaborazione con i competenti uffici del Servizio Tecnico Bacino Reno,
dovra tenere conto della geomorfologia del tratto e integrare gli interventi volti al riequilibrio dei processi di
deposito/erosione.

Per quanto non specificato valgono le indicazioni grafiche contenute negli elaborati di piano, le N.T.A. del vigente PSC,
le norme del RUE e, in generale, tutte le normative sovraordinate.

In caso di difformita tra le presenti norme e gli elaborati grafici, si prescrive che prevalgano le seguenti norme.

ART.2 -l piano particolareggiato é costituito dai seguenti elaborati

Elaborati Stato Legittimo — Piano Particolareggiato approvato Deliberazione n. 44 del 29/04/2009
1001  Stralcio Stato Legittimo: P.P approvato Deliberazione n. 44/2009

Elaborati Progetti di Variante — Progetto Architettonico

2001  Relazione illustrativa

2002 Inquadramento generale catastale aggiornato

2003  Inquadramento urbanistico — vincoli

2004  Rilievo plani-altimetrico aggiornato

2005 Documentazione fotografica ad oggi

2006  Planimetria generale di inserimento

2007  Planimetria generale

2008  Planimetria — Lotti privati

2009  Planimetria — Standard verde pubblico e parcheggi pubblici



2010  Planimetria — Aree da cedere

2011 Profili longitudinali e trasversali

2012  Viste tridimensionali fotorealistiche — Vista 1 e vista 2

2013  Viste tridimensionali fotorealistiche — Vista 3 e vista 4

2014 Progetto verde e paesaggio — Planimetria

2015  Progetto verde e paesaggio — Relazione, sezioni tipo e abachi

2016  Norme tecniche di attuazione

Elaborati Progetto di Variante — Opere di Urbanizzazione

3001 Relazione tecnica urbanizzazioni

3002 Relazione geologica

3003 Documentazione previsionale di clima acustico

3004  Opere stradali — sezioni tipo

3005 Rete illuminazione pubblica

3006 Rete Enel

3007 Rete Telecom

3008 Retiacqua e gas metano

3009 Fogne bianche e nere

3010  Fognature d’'urbanizzazione di raccolta acque stradali
3011 Fognature d’'urbanizzazione profili longitudinali acque nere
3012  Fognature d’'urbanizzazione profili longitudinali acque bianche
3013  Fognature d’'urbanizzazione particolari costruttivi

3014  Fognature d’'urbanizzazione di raccolta acque stradali: particolari tipo

ART.3 - Convenzioni, Soggetti attuatori
La nuova convenzione urbanistica regolera contenuti, modalita attuative e programmi di realizzazione degli interventi e
verra stipulata ai sensi dellart. 31 della L.R. 20 /2000, sue successive modifiche e integrazioni, tra I'’Amministrazione

Comunale e le proprieta delle aree incluse nel perimetro del Piano Particolareggiato.

ART.4 - Modalita di attuazione
Il Piano Particolareggiato si attua per singole richieste di Permesso di Costruire riguardanti:
- Le opere di urbanizzazione primaria;
- Gliedifici di cui ai lotti di attuazione cosi come descritti nei successivi artt. 7 e 8.
Per quanto riguarda le opere di urbanizzazione si specifica che il relativo permesso di costruire potra essere richiesto

anche per distinti stralci funzionali, congruenti al progetto complessivo allegato alla presente variante al P.P.

ART.5 - Termini di attuazione



II rilascio dei Permessi di Costruire relativi agli interventi privati avra luogo non prima del rilascio del Permesso di
Costruire relativo alle Opere di Urbanizzazione Primaria. Nel caso di Permessi di costruzione richiesti per stralci
funzionali potranno essere rilasciati i P.d.C dei soli edifici serviti dalle opere di urbanizzazione effettivamente realizzate
o0 dalle opere di urbanizzazione per le quali € stato richiesto il rilascio del relativo P.d.C. L'usabilita di tali edifici potra

essere richiesta solo successivamente al loro allacciamento alle reti di urbanizzazione perfettamente funzionanti.

ART.6 - Opere di urbanizzazione primaria

Il complesso sistema delle opere di urbanizzazione primaria va realizzato secondo le indicazioni di massima ricavabili
dagli elaborati di Piano Particolareggiato e verra definitivamente individuato in sede di rilascio del relativo Permesso di
Costruire o di successivi Permessi di costruzione se le opere verranno eseguite per stralci (vedi Art. 4)

Per quanto riguarda le prescrizioni in tema di clima acustico, si rimanda alla relazione a firma dell'Ing. Franca Conti di cui
all’elaborato 3003.

Con riferimento al sistema fognario si specifica che le acque bianche saranno scaricate nel Rio Bolsenda il quale
confluisce direttamente nel fiume Reno.

Per quanto riguarda lo stesso Rio Bolsenda dovra essere effettuato il ripristino di una sezione naturale, con rimozione
del tratto attualmente tombato, realizzando i nuovi attraversamenti previsti in progetto.

I ripristino dei rii Bolsenda e Gamberi dovra garantire condizioni di sicurezza idraulica per eventi bicentennali, un assetto
morfologico di equilibrio, a bassa richiesta di manutenzione, nonché conforme alle buone pratiche di riqualificazione
ambientale delle sponde.

Per una piu esaustiva descrizione si rimanda alla relazione specialistica contenuta nell’elaborato 3001

ART.T - Lotti edificabili

Fermo restando l'assetto urbanistico complessivo e le norme di carattere generale previste nel P.P., gli interventi di
natura edilizia sono attuati mediante lotti rappresentativi dei sottositemi urbanistici del sistema complessivo.

| lotti edificabili sono suddivisi in unitd insediative contrassegnate da un numero d’ordine, cosi come indicati
nell'elaborato 2008.

Gli edifici saranno articolati al massimo su sei livelli. Nel suo sviluppo planimetrico il P.P. prevede la realizzazione di tre
isolati principali e un fronte fiume:

- Perquanto riguarda i tre isolati, gli edifici raggiungeranno un massimo di quattro livelli fuori terra;

- Per quanto riguarda I'edificato in linea sul fronte fiume si prevedono altezze variabili: sino a sei livelli fuori terra
per le porzioni laterali in confine con i lotti adiacenti a nord e sud, e sino a quattro livelli fuori terra nel tratto
centrale.

Le destinazioni d'uso ammesse dal P.R.G. consentono la realizzazione di residenze, servizi, uffici, studi professionali,
ambulatori ed esercizi commerciali di vicinato.
Gli alloggi del piano terra potranno essere dotati di giardini privati e/o condominiali.

A ciascun lotto corrisponde una capacita edificatoria riportata all'art.8 delle presenti norme.



Sono consentiti, in sede di progettazione esecutiva degli edifici, aggiustamenti di natura tecnica purché tali da non
alterare il carattere urbanistico dell'insediamento; in particolare le quantita edilizie in ciascun lotto potranno subire
variazioni nel limite della SCA massima consentita dal P.S.C. per l'intero comparto e si potranno avere spostamenti e
compensazioni tra un lotto e l'altro, consentendo cosi il recupero di una minore edificazione di un lotto negli altri lotti

senza che cio costituisca variante al presente Piano Particolareggiato.

In particolare non costituiscono Variante al Piano:

- Le aggregazioni tra lotti, anche con costruzioni in aderenza sul confine, qualora resti inalterata la superficie
fondiaria;

- La modifica delle quote planoaltimetriche, a condizione che sia garantita la continuita dei collegamenti tra
strade, aree di parcheggio e percorsi pedonali, come previsto in progetto;

- Lavariazione delle sagome degli edifici;

- La modifica dei dati quantitativi di progetto ed il trasferimento di SCA da un lotto all'altro, ove non in contrasto
con le NTA del PSC e con la SCA massima ammissibile. Tali trasferimenti di SCA dovranno essere attuati
mediante asservimento urbanistico da evidenziare in sede di rilascio del Permesso di Costruire.

A tal fine, indipendentemente dal fatto che effettivamente il soggetto attuatore si avvalga di tale facolta, in sede di
richiesta di rilascio del Permesso di Costruire dovra essere predisposto e allegato alla richiesta stessa un prospetto
idoneo a rendere evidente:

1. Che la SCA complessivamente prevista dal Piano Particolareggiato resti invariata anche a seguito
dell'asservimento attuato;

2. Che la SCA trasferita in altro lotto non produce aumenti della SCA di Piano Particolareggiato.

Le sagome dei fabbricati in progetto sono indicative; pertanto allinterno del perimetro di ciascun lotto sono ammesse
modificazioni relativamente alla sagoma degli edifici senza che ci6 costituisca variante al P.P.

Per i singoli lotti la previsione delle rampe di accesso alle autorimesse interrate potra variare in sede di progettazione
esecutiva, sia planimetricamente che numericamente.

Le quote riportate negli elaborati 2007 e 2011 non sono vincolanti; verranno definite in maniera univoca in sede di

Permesso di Costruire.

ART.8 - Schede progettuali dei lotti di attuazione

Il piano indica le possibili tipologie edilizie edificabili con particolare riferimento al numero di piani abitabili ed alla SCA.
Complessivamente la SCA massima ammissibile & di mq 29.457, di cui mq 346 quale QPB.

La tavola 2008 — Planimetria - lotti privati — indica la SCA degli edifici con I'area di prevalente posizionamento dei
fabbricati.

Tale posizionamento & indicativo e potra essere variato nel rispetto dei parametri edilizi e urbanistici richiesti dalle vigenti

NTA, senza che cid costituisca variante al P.P.



Le tipologie edilizie sono indicative, ferma restando la SCA e la rispondenza di tutti i parametri edilizi e urbanistici

richiesti.

Attualmente le tipologie edilizie previste sulla base delle quantita edificatorie individuate negli elaborati progettuali, sono

le seguenti:

Lotto 1 Tipologia: linea Livelli fuori terra: fino a 6 SCA: 2.955 mq
Lotto 2 Tipologia: linea Livelli fuori terra: fino a 6 SCA: 2415 mq
Lotto 3 Tipologia: linea Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.245 mq
Lotto 4 Tipologia: linea Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 974 mq
Lotto 5 Tipologia: linea Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.245 mq
Lotto 6 Tipologia: linea Livelli fuori terra: fino a 6 SCA: 2415 mq
Lotto 7 Tipologia: linea Livelli fuori terra: fino a 6 SCA: 2415 mq
Lotto 8 Tipologia: linea Livelli fuori terra: fino a 6 SCA: 3.930 mq
Lotto 9 Tipologia: palazzina Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.058 mq
Lotto 10 Tipologia: bifamiliare Livelli fuori terra: fino a 2 SCA: 310 mgq
Lotto 11 Tipologia: palazzina Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.058 mq
Lotto 12 Tipologia: palazzina Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.230 mq
Lotto 13 Tipologia: palazzina Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.253 mq
Lotto 14 Tipologia: bifamiliare Livelli fuori terra: fino a 2 SCA: 310 mgq
Lotto 15 Tipologia: palazzina Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.058 mq
Lotto 16 Tipologia: palazzina Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.230 mq
Lotto 17 Tipologia: bifamiliare Livelli fuori terra: fino a 2 SCA: 310 mgq
Lotto 18 Tipologia: palazzina Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.253 mq
Lotto 19 Tipologia: palazzina Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.253 mq
Lotto 20 Tipologia: bifamiliare Livelli fuori terra: fino a 2 SCA: 310 mq
Lotto 21 Tipologia: palazzina Livelli fuori terra: fino a 4 SCA: 1.230 mq

ART.9- Prescrizioni per interventi residenziali

Le soluzioni costruttive di dettaglio che saranno adottate dovranno essere conformi alle seguenti prescrizioni:

Le finiture esterne relative alla parte muraria degli edifici potra essere in intonaco tinteggiato, in muratura faccia
a vista o in altri rivestimenti consoni alla natura dei luoghi, con possibilita di inserimento di particolari elementi
architettonici in materiali diversi in funzione delle specifiche scelte progettuali;

Il colore delle pareti esterne rifinite in intonaco civile sara concordato con l'ufficio tecnico al momento del
rilascio dei Permessi di costruire;

Le coperture potranno essere piane, con parti a tetto verde oppure a falda rettilinea o curvilinea con tegole

portoghesi in laterizio, in cemento o in materiale metallico (rame o lamiera preverniciata). Potranno essere



previsti dei lastrici solari, in copertura o intermedi, sia per usi privati che per I'alloggiamento dei pannelli solari
elo fotovoltaici, in conformita alle vigenti normative;

- I pluviali esterni e le lattoniere in genere saranno in rame o in lamiera preverniciata;

- Gliinfissi esterni saranno in legno, in alluminio o in PVC di colore da definire in fase di realizzazione;

- I sistema di oscuramento sara in avvolgibili di colore chiaro o in scuretti.

ART. 10 - Parcheggi

La quantita di parcheggi pubblici risponde ampiamente a quanto richiesto dalle NTA dello strumento urbanistico vigente.

Art. 11 - Verde pubblico attrezzato
La quantita di verde pubblico attrezzato risponde ampiamente a quanto richiesto dalle NTA dello strumento urbanistico

vigente.

ART. 12 - Verde privato

La sistemazione degli spazi verdi e condominiali dovra uniformarsi, quanto a materiali ed essenze, alle indicazioni fornite
per gli spazi pubblici; le siepi di delimitazione degli spazi condominiali e privati potranno essere definite nellambito di
ogni relativa richiesta di PdC.

ART.13 - Superficie catastale SCA

I metodo di calcolo della superficie catastale SCA ¢ stabilito dalle N.T.A. vigenti.

ART.14 - Distanze tra gli edifici ed i confini
Le distanze minime delledificio dal confine esterno di Comparto saranno di metri lineari 5.
Per le distanze dell’edificio dai confini del lotto sono consentite distanze inferiori.

Le opere interrate e le rampe di accesso alle autorimesse non dovranno rispettare alcuna distanza dai confini del lotto.

ART.15 - Altezza degli edifici

L’altezza degli edifici & definita nel precedente art. 8 e negli elaborati tecnici allegati alla presente variante al P.P.,

ART.16 - Recinzioni
La tipologia delle recinzioni, salvo diverse soluzioni da specificare in sede di richiesta di rilascio del P.d.C, saranno
costituite:

- Su strada e su spazio pubblico, da una recinzione di altezza massima cm. 180 cosi composta: h cm 50 di
muretto in cls faccia a vista e h cm 130 di recinzione metallica o plastificata con eventuale inserimento di siepe
viva;

- Tralotto e lotto da una recinzione di altezza massima cm 180 di recinzione metallica o plastificata con inserita

siepe viva.
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