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1 AMMISSIBILITA’ URBANISTICA

Nel seguito si specificano le condizioni di sostenibilità urbanistica elencate nella tabella 
allegata all’Art. 7.5 del R.U.E. vigente. Si specifica che il progetto di variante al Piano 
Particolareggiato vigente viene esaminato in conferenza dei servizi, ed in tale sede, anche ai 
sensi della L.R. n.12 del 23/06/17, tutti gli enti portatori di interesse dovranno esprimere un 
parere motivato in merito al progetto presentato.

In particolare, per quanto riguarda le reti tecnologiche e fognarie, si è operato sulla base dei 
progetti già approvati allegati al vigente Piano Particolareggiato, adattandone i percorsi alla 
nuova distribuzione urbanistica.

- Impatto sulla sosta: l’assolvimento delle dotazioni minime definite al cap. 8 del 
R.U.E. è dimostrato nell’elaborato 2019 “Scheda dati tecnici di progetto”.

- Impatto sulla mobilità e sul traffico: il dimensionamento del Comparto C.3.98 
SAPABA non è stato modificato rispetto a quanto previsto nel Piano Particolareggiato (P.P.) 
vigente. Tale piano aveva già condotto con esito positivo la verifica dei flussi di traffico 
generato/attratto. La presente variante al P.P. vigente non ha modificato la quantità del 
traffico indotto e, pertanto, si conferma l’esito positivo circa la capacità di assorbimento 
della Via Ronzani.
Lo schema di accessibilità pedonale, ciclabile e veicolare è stato migliorato rispetto al 
vigente P.P. frazionando gli accessi al comparto e prevedendo strade a fondo cieco senza 
incroci carrabili. Ciò migliora sensibilmente la sicurezza delle utenze più deboli (pedoni e 
ciclisti) e la qualità ambientale del contesto, diminuendo la concentrazione delle auto. Anche 
la previsione di realizzare importanti parcheggi pubblici in fregio alla Via Ronzani produrrà 
un’importante riduzione della circolazione delle auto all’interno del comparto e contribuirà a 
migliorare la qualità ambientale del contesto. 

- Impatto su rete e impianti idrici, impianti fognari e impianti energetici: si 
ribadisce quanto già espresso in precedenza. In particolare tutte le reti verranno esaminate 
in conferenza dei servizi, ed in tale sede, anche ai sensi della L.R. n.12 del 23/06/17, gli enti 
portatori di interesse dovranno esprimere un parere motivato in merito al progetto presentato. 
In particolare, per quanto riguarda le reti tecnologiche e fognarie, si è operato sulla base dei 
progetti già approvati allegati al vigente Piano Particolareggiato, adattandone i percorsi alla 
nuova distribuzione urbanistica.

- Impatto sul sistema di gestione dei rifiuti urbani: è prevista la raccolta porta-
porta e, conseguentemente, non sono state previste piazzole per il posizionamento di 
cassonetti e campane per i rifiuti.

- Rischio di incidente: L’attività non rientra tra quelle definite “a rischio di incidente 
rilevante” ai sensi del Dlgs. 334/1999 e smi. 

- Rischio di inquinamento e contaminazioni delle diverse matrici ambientali: 
il comparto è ad uso esclusivamente residenziale. Pertanto non vi è produzione di rifiuti 
pericolosi e/o di reflui con sostanze pericolose. Non vi saranno scarichi in fognatura di rifiuti 
liquidi.

- Uso/movimentazione di sostanze nocive e pericolose: il comparto è ad uso 
esclusivamente residenziale. Pertanto non vi sarà movimentazione di sostanze pericolose 
(quali sostanze cancerogene, mutagene, teratogene).

- Rumore: è stato depositato l’elaborato n. 3003 “Documentazione previsionale di 
clima acustico”. Le conclusioni di tale elaborato evidenziano che “in relazione agli impatti 
derivanti dalla rete infrastrutturale attuale, cui si è sommato il traffico di progetto generato 
dal presente intervento, l’intero ambito di intervento appare essere a norma.” (pag. 54).

- Impoverimento vegetazionale e interferenza con nodi e connessioni 
ecologiche: il “progetto verde e paesaggio” è riportato nell’elaborato n. 2015. Dallo stesso 
si desume la grande importanza che è stata data nel progetto agli aspetti paesaggistici 
con particolare riferimento all’incremento della fitomassa. In particolare verrà realizzato un 
“bosco urbano” di oltre 1,8 Ha.
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Nella progettazione del comparto e delle tipologie edilizie proposte si è tenuto conto di quanto 
contemplato dalla legge n.13/89 e succ. D.M. si reputa  difatti assolutamente imprescindibile 
porre attenzione ai temi di accessibilità e adattabilità degli spazi, sia interni che esterni.

Sarà innanzitutto garantita l’accessibilità agli spazi esterni, marciapiedi e percorso di 
collegamento tra lo spazio pubblico (strada, marciapiede, parcheggio, piazza, ecc.) e l’ingresso 
alle unità immobiliari attraverso la realizzazione di almeno un percorso agevolmente fruibile 
(marciapiedi, rampe, servo-scale esterni, ecc.) anche da parte di persone con ridotte o 
impedite capacità motorie o sensoriali. Gli eventuali piccoli dislivelli determinati da gradini, 
marciapiedi, etc., saranno resi accessibili a disabili su sedia a ruote, per mezzo di apposite 
rampe di collegamento con pendenza max 8%.

Per quanto riguarda lo sviluppo tipologico degli edifici ad uso residenziale verrà garantita la 
totale accessibilità di tutte le parti comuni (androni d’ingresso, scale, pianerottoli, ascensori, 
garage, ecc.). Le tipologie “linea”, presenti sul fronte parco, e “palazzina”, presenti negli 
isolati interni, prevedono lo sviluppo su più di tre livelli e saranno quindi dotate di adeguato 
ascensore (di dimensioni atte a contenere una carrozzina a rotelle) per ogni scala principale, 
dal quale si potrà accedere direttamente a tutti i livelli della costruzione e a tutte le unità 
immobiliari private.
Nella tipologia “villetta”, di soli due livelli, non sarà previsto in un primo momento un 
ascensore interno, verrà comunque dimostrata una comoda adattabilità degli spazi che 
permetterà di inserire in un secondo momento un ascensore o un dispositivo servoscala per 
rendere completamente accessibili tutti gli spazi interni delle unità immobiliari. 

All’interno delle singole unità immobiliari verrà assicurato il requisito di visitabilità, il 
soggiorno o il pranzo, un servizio igienico ed i relativi percorsi di collegamento interni saranno 
quindi accessibili, così come verranno rispettati tutte le specifiche dimensionali e le soluzioni 
tecniche riguardanti i percorsi orizzontali, i servizi igienici e le porte. 

Nell’ottica di agevolare la modifica degli ambienti nel tempo per conseguirne la piena 
accessibilità, si dimostrerà verficato per ogni unità immobiliare il requisito di adattabilità. Si 
riporta uno schema tipo per un servizio igienico, che rappresenta come, attraverso semplici 
interventi che non riguarderanno aspetti strutturali dell’edificio, si conseguirà una fruibilità 
totale ai portatori di handicap con limitata capacità motoria.

2 ACCESSIBILITA’ / ADATTABILITA’ DEGLI AMBIENTI

Esempio tipo:
SCHEMI ACCESSIBILITA’
SPAZI CONDOMINIALI

TIPOLOGIA “LINEA”

TIPOLOGIA “PALAZZINA”

SERVIZIO IGIENICO U.I. PRIVATA SERVIZIO IGIENICO ADATTABILITA’

Esempio tipo:
SCHEMA ADATTABILITA’
SERVIZIO IGIENICO U.I PRIVATE

Spazio manovra 1,50 m
Spazio accostamento porta
Wc dotato di accostamento e maniglioni
Lavabo dotato di avvicinamento frontale 
Doccia a pavimento dotata di maniglioni

VANO SCALA A NORMA L 13.89

SPAZI RESIDENZIALI PRIVATI

VANO SCALA A NORMA L 13.89

SPAZI RESIDENZIALI PRIVATI
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I parcheggi pertinenziali sono dimensionati secondo le prescrizioni contenute all’interno 
dell’art. 8.4.1 del RUE vigente per gli interventi di nuova costruzione; saranno infatti realizzati 
adeguati spazi di sosta e di transito degli autoveicoli sia in forma interrata, all’interno di 
autorimesse accessibili da rampe carrabili, sia in forma esterna, posti auto aperti.
Tutte le costruzioni prevederanno altresì, in aggiunta allo standard pertinenziale privato, un 
posto auto accessibile per ogni edificio, non assegnabile a privati e a disposizione di persone 
disabili. Tale posto auto, uno per ogni vano scala, sarà dimensionato e realizzato secondo 
quanto previsto dalle disposizioni in materia di barriere architettoniche (L13/89 e successivi 
D.M.) e da esso si garantirà un percorso accessibile e privo di impedimenti che condurrà 
all’interno del vano scala condominiale, così come riportato nello schema tipo allegato.

L’intero sviluppo del progetto, cui uno dei principali input è quello di porre particolare 
attenzione agli aspetti ambientali si basa anche sulla promozione di stili di vita e mobilità 
in linea con i principi di sostenibilità e salute delle persone. In tale ottica prende forma il 
sistema diffuso e capillare dei percorsi pedonali e ciclabili che si snodano all’interno del 
comparto e che si ricollegano ai percorsi già presenti all’esterno dell’area. Si prevede quindi 
di accompagnare questo sistema ponendo particolare attenzione agli spazi per la sosta delle 
biciclette, prevedendo, negli spazi di pertinenza degli edifici, almeno un posto bici ogni 2 
unità immobiliari, così come previsto dall’art. 8.4.7 del RUE vigente.

Ogni unità immobiliare sarà dotata di uno spazio privato al piano interrato ad uso cantina,  così 
come previsto dall’art. 8.4.9 del RUE vigene, facilmente accessibile dal vano scala  attraverso 
percorsi interni all’edificio.

3 SPAZI DI SOSTA E CANTINE

POSTO AUTO DISABILI

POSTO AUTO PERTINENZIALI

POSTI AUTO DISABILI

POSTO AUTO PERTINENZIALI

PERCORSO A NORMA L 13.89

PERCORSO A NORMA L 13.89

ACCESSO AL VANO SCALA CONDOMINIALE

ACCESSO AL VANO SCALA CONDOMINIALE

AUTORIMESSA

CORSELLO

AUTORIMESSA

CANTINE

DISIMPEGNO ACCESSO CANTINE

Esempio tipo:
SCHEMI PARCHEGGIO PER DISABILI

TIPOLOGIA “LINEA”

TIPOLOGIA “PALAZZINA”




