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RELAZIONE TECNICA 

 

 

In accompagnamento alla Variante all’Ambito di trasformazione AT_006 

denominato P.A. “Ippocrate” 

 

CRONISTORIA ATTI ED ADEMPIMENTI: 

 

 con delibera di C.C. n. 19 in data 19/3/2013 è stato adottato il Piano Attuativo AT_006 

denominato “Ippocrate”; 

 

 con delibera di C.C. n. 35 in data 17/6/2013 sono state esaminate le osservazioni e sono 

state espresse le controdeduzioni alle osservazioni ed è stata definitivamente approvato il 

P.A. AT_006 “Ippocrate”. Tale deliberazione è efficace dal giorno 24/6/2013 data di 

pubblicazione dell’avviso di deposito sul B.U.R.L.; 

 

 in data 19/09/2013 il Responsabile dell’Area Tecnica settore gestione del territorio del 

comune di Porto Mantovano ha rilasciato il Permesso di Costruire n. 2013/161 per la 

realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria del P.A. AT_006 

“Ippocrate”; 

 

 il Piano Attuativo approvato ha confermato sostanzialmente la disposizione urbanistica 

prodotta negli elaborati del P.G.T. Quest’ultimo, infatti, prevedeva le aree per attrezzature 

pubbliche (parcheggi e aree a verde) addossate alla pubblica via Kennedy affinchè i nuovi 

edifici mantengano le distanze dalla “Latteria Sociale” richieste dall’A.S.L. in sede di 

parere al P.G.T. e corrispondenti a ml. 50,00 minimo per la nuova zona a destinazione 

terziaria e ml. 100,00 minimo per la nuova zona a residenza.Tale orientamento del P.G.T. è 

stato assunto completamente dal Piano Attuativo. 

A seguito della richiesta di insediamento di una struttura sanitaria avente la necessità 

di una superficie fondiaria di mq. 6.750,00, per poter realizzare una superficie coperta 

di circa 2.500,00 mq. e una superficie pavimentata lorda di 3.000,00 mq. da adibire ad 

ambulatori medici, diagnostici e cure riabilitative, il Piano Attuativo ha, 

necessariamente modificato, le previsioni del P.G.T. nei contenuti che riguardano la 

Slp da adibire alla funzione terziaria che è stata raddoppiata (da mq. 1.500,00 a mq. 

3.000,00), mentre la funzione a residenza è stata  ridotta del 70% circa; 

 

  il Piano Attuativo ha individuato 4 unità di intervento affinché l’attuazione potesse  

avvenire in tempi diversi, senza recare intralcio alle parti eventualmente già realizzate; 

 

 la partizione corrisponde alla differenziazione dell’assortimento funzionale ed alle 

differenti esigenze dimensionali e distributive di ciascuna delle attività da insediare. 
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PIÙ IN DETTAGLIO 

LOTTO 1 – DESTINAZIONE FUNZIONALE: RESIDENZA 

In continuità con gli insediamenti residenziali esistenti nel tessuto urbano consolidato si è 

previsto l’insediamento di un edificio a schiera. 

Tipologie edilizie 

Si tratta di tradizionale fabbricato a schiera, comunemente utilizzato per le strutture 

residenziali, col fronte “nobile” rivolto verso la nuova strada, a formare una cortina edilizia 

continua con altimetria variabile da due e/o tre piani. 

Ai sensi del D.M. 2/4/1968 b. 1444 art. 9 ultimo comma, la distanza dei nuovi edifici 

residenziali dalla sede stradale di progetto, è stata stabilita in 5,00 ml., di conseguenza gli 

accessi carrai saranno dotati di apertura automatizzata in quanto non è materialmente 

realizzabile la rientranza prevista del Regolamento Edilizio Comunale. 

LOTTO 2 – DESTINAZIONE FUNZIONALE: RESIDENZA 

E’ posto in perfetta continuità col precedente Lotto 1. L’edificio è stato previsto con 

accessi carrai ed ingressi distinti e separati per ogni alloggio. 

Tipologie edilizie 

Come Lotto 1. 

Le autorimesse potranno essere realizzate sul confine con un’altezza massima di 3,00 mt., 

in quanto i proprietari del lotto adiacente (Mapp. 402 Sub.1), con Atto Notarile, hanno 

autorizzato la possibilità di edificare sul confine. 

LOTTO 3 – DESTINAZIONE FUNZIONALE: SANITARIA 

In questo Lotto è stata prevista la realizzazione di una struttura sanitaria composta di 

ambulatori medici, diagnostici, per la riabilitazione, per l’esercizio fisico ed il risposo, 

vasche per l’attività ginnica in acqua, ecc… 

Tipologie edilizie 

Il Piano Attuativo ha fissato, in via preliminare, la dimensione e la collocazione del 

fabbricato, la cui esatta configurazione poteva essere precisata solamente in sede esecutiva. 

La collocazione del fabbricato è arretrata rispetto a Via Kennedy per lasciare uno spazio 

libero dinanzi all’ingresso in modo da facilitare l’accesso dei frequentatori provenienti dai 

parcheggi disposti davanti all’edificio. 

Ai sensi del D.M. 2 aprile 1968 - n. 1444 - art. 9 - ultimo comma, la distanza dei nuovi 

edifici dalla sede stradale di progetto, viene stabilita in 5,00 ml., di conseguenza gli accessi 
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carrai saranno dotati di apertura automatizzata, in quanto non è materialmente realizzabile 

la rientranza prevista dal Regolamento Edilizio Comunale. 

 

LOTTO 4 – DESTINAZIONE FUNZIONALE: ESPOSIZIONE-PARCHEGGI 

Questo Lotto è stato adibito a parcheggio e piazzale per esposizione mezzi agricoli 

dell’attività commerciale esistente in adiacenza al presente Comparto. 

L’area non è stata dotata di capacità edificatoria che è stata trasferita nei Lotti 1-2-3. 

 

Viabilità e parcheggi 

 
Il Piano Attuativo conferma sostanzialmente la disposizione urbanistica prodotta negli 

elaborati del P.G.T. 

Quest’ultimo, infatti, prevede le aree per attrezzature pubbliche, parcheggi e aree a verde, 

in fregio a Via Kennedy. 

La distribuzione ai due lotti residenziali sarà garantita da una strada di progetto che diparte 

da Via Verdi e termina con uno slargo di manovra dotata di parcheggi centrali. 

Quanto agli spazi per parcheggi questi, sono dimensionati coerentemente con le 

disposizioni contenute nel Piano delle Regole e sono disegnati con la massima semplicità, 

con attenzione ai percorsi di ingresso e uscita e di circolazione. 

I parcheggi sono interamente ricavati con accesso diretto da Via Kennedy questo per ovvi 

motivi distributivi, ma anche funzionali (migliore accessibilità alle strutture sanitarie) e 

paesaggistici (maggiore caratterizzazione verde della strada comunale). 

 

Aree verdi e sistemazioni paesaggistiche 

 

La sistemazione paesaggistica prende atto del disegno d’insieme, sottolineata dalla 

altrettanto forte ortogonalità del volume del fabbricato adibito ad attività terziaria, 

assecondandola con la disposizione delle alberature e giocando sul contrasto fra la 

regolarità delle alberature disposte lungo le strade e l’andamento curvilineo della nuova 

struttura sanitaria. 

In fregio alla viabilità di progetto, a servizio della residenza, è prevista una fascia a verde di 

ml. 6,00 circa con la messa a dimora di una siepe continua (altezza minima mt. 3,00) in 

filare, che sottolinea l’andamento rettilineo della strada stessa e funge da filtro, rispetto ai 

fronti dei fabbricati non residenziali. 

In fregio alle aree a parcheggio saranno messi a dimora piccoli alberi da fiore di varie 

specie, scelti in modo da caratterizzare diversamente i diversi ambienti. 

Le caratteristiche morfologiche e la tipologia degli interventi proposti nel Piano Attuativo, 

hanno modificato le prescrizioni del P.G.T., in accordo con l’Amministrazione Comunale, 

sono stati attivati processi compensativi e perequativi. 

Le opere compensative e perequative previste, consistevano nell’esecuzione di lavori di 

collegamento e completamento dell’incrocio tra Via Kennedy/Via Francesco Gonzaga II°, 

stralcio dello Studio di Fattibilità per “Lavori di interconnessione tronchi piste ciclabili sul 

territorio comunale”, adottato dall’Amministrazione Comunale nell’anno 2010.In linea 

generale, come descritto nell’Elaborato “G” e nella Tavola “9” del P.A AT_006 

denominato “Ippocrate”,. i lavori consistevano: 
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X posa di barriera di sicurezza stradale (tipo “mini – new jersey”) per separare il 

percorso ciclabile dalla carreggiata stradale. Realizzazione di scivoli e rampe 

d’accesso per eliminazione barriere architettoniche e per passi carrai. Attraversamenti 

ciclopedonali di tipo rialzato. Modifica ed integrazione marciapiede esistente e 

bitumato stradale; 

X il drenaggio delle acque meteoriche, sulla nuova pavimentazione impermeabile, 

laddove necessario, doveva essere garantito mediante adattamento della rete di scolo 

collegata alle caditoie esistenti; 

X i lavori dovevano essere completati con opere accessorie di sistemazione e 

contenimento del percorso e da un nuovo impianto di segnaletica orizzontale e 

verticale, in osservanza alle norme del Nuovo Codice della Strada; 

 in data 30/07/2013 con atto Notaio Dott. Andrea Finadri n° 32936 di rep. veniva     

stipulata la Convenzione Urbanistica del sopracitato P.A. AT_006 denominato 

“Ippocrate”; 

    in data 19/09/2013 con atto di compravendita n° 32993 di rep. Notaio Dott. Andrea 

Finadri la società “Futuredil Mantova S.r.l.” ha ceduto alla società “Lago Verde 

S.r.l.”, con sede in Porto Mantovano (MN), via Brodolini n° 28/D, i mappali 2519-

2520-2521-2522 del foglio 9, aventi una superficie complessiva di mq. 10.125,00, in 

parte compresi in “Area per la costruzione di strutture a destinazione Terziario” e in 

parte in “Area a verde pubblico e parcheggi funzionali all’ Ambito”.La parte 

acquirente, Soc. “Lago Verde S.r.l.” si è obbligata alla realizzazione dei parcheggi, 

del verde e di tutti i sottoservizi previsti dalla Convenzione Urbanistica di cui al punto 

precedente; 

    la stessa parte acquirente, si è obbligata ad addivenire alla costituzione della servitù 

perpetua e gratuita di uso pubblico a favore del Comune di Porto Mantovano, servitù 

prevista all’ Art. 11/Bis punto 3 della citata Convenzione Urbanistica; 

 in data 20/9/2013 il Responsabile del settore gestione del territorio ha rilasciato al 

lottizzante Società “Futuredil Mantova S.r.l” il Permesso di Costruire n. 2013/170/1 

per la realizzazione nella unità di intervento n.1 di edifici a destinazione residenziale. 

Tali edifici sono già stati ultimati ed agibili; 

 in data 02/12/2013 il Responsabile del settore gestione del territorio ha rilasciato alla 

società “Lago Verde S.r.l.” il Permesso di Costruire n. 2013/278/1 per la realizzazione 

nella unità di intervento n. 3 di un poliambulatorio sanitario. Tale edificio è in fase di 

ultimazione; 

 in data 28/05/2015, con atto Notaio Dott. Andrea Finadri n° 33495 di rep., la Soc.   

“Futuredil Mantova S.r.l.” ha ceduto, alla Soc. “Lago Verde S.r.l.”, il mappale 2518 

del foglio 9 di mq. 871; 

 in data 25/11/2015 l’ UTE di Mantova ha approvato tipo di frazionamento/tipo 

mappale (prot. n. 2015/7564 a firma Ing. Bruno Sacchi) con il quale veniva inserito 

nel N.C.E.U. il fabbricato adibito a poliambulatorio e veniva frazionata l’ area per 

attrezzature pubbliche da asservire all’ uso pubblico.Il tipo di frazionamento/tipo 

mappale ha modificato la numerazione dei mappali e le superfici. 
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MOTIVAZIONI DELLA VARIANTE 

 

1. il Responsabile del settore gestione del territorio Arch. Rosanna Moffa, con nota in data 

07/02/2015, ha comunicato alla ditta lottizzante società “Futuredil Mantova S.r.l.”che, a 

seguito di accertamenti e valutazione effettuate dallo scrivente ufficio di concerto del 

servizio di Polizia Locale, le previste opere compensative indicate nel P.A. AT_006 

denominato “Ippocrate” non sono realizzabili, sia per problemi di sicurezza viaria e 

pedonale, sia per le difficoltà oggettive esposte dalla Latteria Sociale relativamente agli 

accessi carrai esistenti all’area produttiva. Pertanto, alla luce di quanto esposto, 

l’Amministrazione Comunale ha individuato un’altra opera compensativa a quella indicata 

in Convenzione. L’opera compensativa proposta in alternativa è la sistemazione delle aree 

stradali dell’ex quartiere “Palazzina” meglio conosciuto come P.L. “Lena – Eliseo” (via 

Repubblica- via Turati, via Po, ecc…). Trattasi di un intervento di riqualificazione delle 

strade del P.L. “Lena – Eliseo” con opere di asfaltatura, da realizzarsi per un importo fino 

alla concorrenza di  € 68.066,70 al netto di IVA. Invitava quindi, la ditta lottizzante a 

procedere in tempi brevi nella redazione della Variante al Piano, avente i contenuti sopra 

esposti ovvero, sostituzione dell’opera compensativa prevista “Il collegamento delle piste 

ciclopedonali nei tratti viabilistici esistenti di via F.lli Kennedy incrocio con via Francesco 

II Gonzaga” con la nuova opera compensativa, “Riqualificazione delle strade del P.L. 

Palazzina”. La Variante comporta la predisposizione degli elaborati di Variante al P.A. 

AT_006 denominato “Ippocrate” (relazione tecnica, tavole grafiche, convenzione, ecc..) e 

la redazione degli elaborati progettuali dell’opera individuata come compensativa. 

2. La società “Lago Verde S.r.l.” ha manifestato la necessità di ampliare le funzioni sanitarie 

previste originariamente nel poliambulatorio, di cui al PdC 2013/278/1. Le nuove funzioni 

sanitarie da svolgere riguardano attività di riabilitazione post-operatoria, fisica e motoria, 

fisioterapia ecc… Per ospitare le sopracitate funzioni sanitarie è necessario realizzare : 

 nell’unità di intervento n. 2, ancora inedificata, un nuovo edificio costituito da 3 piani fuori 

terra che verranno così adibiti: 

 piano terra e primo: sei ambulatori con sala d’attesa e servizi igienici; 

 piano secondo: quattro appartamenti ad uso terziario; 

 nell’unità di intervento n. 1 è necessario trasformare un alloggio ( mappale 10004 ) in 

ambulatorio per medici di base, ovvero a destinazione terziaria; 

 nell’unità di intervento 3 del poliambulatorio si aumenta la slp di 50 mq. 
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La realizzazione di queste nuove strutture comporta le seguenti modifiche alle previsioni del 

Piano Attuativo vigente: 

a)   cambio di destinazione d’uso da residenza a terziario; 

b)   aumento della superficie  pavimentata lorda per la funzione terziaria e diminuzione 

della superficie pavimentata lorda a residenza; 

c)   riduzione della superficie destinata a strada pubblica in funzione dell'inserimento della 

destinazione terziaria anche nel lotto 1 e della necessità di collegare tra loro tutti gli 

ambiti destinati al terziario; 

 

 

Pertanto, la presente Variante propone di adeguare l’Ambito di trasformazione AT_006 

denominato P.A. “Ippocrate”: 

 

A.  alla richiesta del Comune di Porto Mantovano di sostituire l’opera compensativa 

prevista originariamente con la sistemazione di una parte delle aree stradali dell’ex 

quartiere “Palazzina”, meglio conosciuto come P.L. “Lena – Eliseo” fino alla 

concorrenza di un importo pari a € 80.000,00 al netto di IVA. Le modalità e quantità 

delle opere compensative verranno specificate in sede di Variante al progetto esecutivo 

delle opere di urbanizzazione come da indicazioni che fornirà l’ Amministrazione 

Comunale; 

 

B.  alla necessità della società “Lago Verde S.r.l.” di realizzare due nuove strutture 

sanitarie con le funzioni descritte al punto 2 precedente. La realizzazione delle nuove 

strutture comporta una modifica delle destinazioni terziaria e residenziale e relativo 

adeguamento della dotazione delle aree per servizi; 

 

C.  alla necessità di modificare, negli elaborati, la numerazione dei mappali a seguito 

del tipo di frazionamento/tipo mappale approvato dall’ UTE di Mantova in data 

25/11/2015.  
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1.1 Dati generali della Variante 

Si riportano di seguito i dati planivolumetrici della Variante all’ AT_006 denominato P.A. “Ippocrate”, raffrontati con i dati sia del P.A. Vigente che con quelli delle schede del P.G.T. 
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1.2 Verifica della dotazione di aree per servizi e spazi pubblici 

La dotazione di servizi e spazi pubblici o asserviti all’uso pubblico è prevista dalla Variante 

all’ AT_006 denominato P.A. “Ippocrate” in misura minore rispetto al minimo richiesto 

dallo strumento urbanistico generale, in conseguenza di ciò, è prevista la monetizzazione 

delle quantità di attrezzature pubbliche deficitarie. 

 

Dotazione di aree per servizi e spazi pubblici o di uso pubblico richiesti dal P.d.R. 

 

RESIDENZA 

Volume di progetto: mc. 1.870 : 150 mc./ab. = ab. 12,46 (arrotondamento a 13 ab.) 

   13 ab x 26,50 mq./ab.= mq. 344,50                       arrotondamento a mq.     

345,00 

 

TERZIARIO 

Superficie lorda pavimentata di progetto:                mq.  3.760,00 

         Totale aree per attrezzature pubbliche       mq.  4.105,00 

 

di cui a parcheggi: 

 

RESIDENZA ab. 13 x 3,00 mq./ab.                    mq.    39,00 

 

TERZIARIO almeno il 50% di mq. 3.760,00            mq.1.880,00 

         Sommano                mq. 1.919,00 
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MONETIZZAZIONE 

 

Dotazione di aree per servizi e spazi pubblici o di uso pubblico previste dalla Variante al 

Piano Attuativo : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Dalla relazione periziale di stima (allegata a tergo), il prezzo di monetizzazione viene  

stabilito in €/mq. 100,00. 

Pertanto, le ditte lottizzanti devono versare al comune di Porto Mantovano, alla stipula della 

nuova Convenzione Urbanistica, la somma di mq. 438,00 x 100,00 €/mq.= € 43.800,00 

(Quarantatremilaottocentocento/00). 

 

Verifica parcheggi previsti dalla Variante al Piano Attuativo : 

 

A = mq. 2.004,00 

B = mq.     55,00 

C = mq.   340,00 

 

Sommano       mq. 2.399,00 > mq. 1.919,00 richiesti dal P.G.T. 

  

 



 10 

 

Verifica attrezzature pubbliche : 

 

in progetto nel Piano Attuativo: mq. 3.667,00 < mq. 4.105,00 richiesti dal P.R. del P.G.T.; 

attrezzature pubbliche da monetizzare: mq 4.105,00 – 3.667,00 = mq. 438,00. 

 

1.3 Identificazione catastale 

Nel presente progetto di variante le aree sono catastalmente così identificate : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.4 Grado di edificazione del comparto 

Attualmente il comparto risulta edificato nelle unità di intervento n. 1 – 3 – 4. 

Rimane da edificare l’unità di intervento n. 2 oggetto principale della presente Variante. 
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Stato di attuazione opere di urbanizzazione 

Tutte le principali opere di urbanizzazione primaria e secondaria, previste nel Comparto 

oggetto della presente Variante, sono già state realizzate e parzialmente collaudate dall’Ing. 

Severino Malavasi a cui veniva conferito l’incarico di collaudatore dal Responsabile del 

Servizio del Comune di Porto Mantovano, con determina n 18 in data  15/02/2014. 

All’atto della stesura della presente Variante lo Stato di Attuazione delle opere di 

urbanizzazione viene di seguito descritto: 

 

1.  parcheggi a servizio della struttura sanitaria con accesso diretto da via Kennedy sono 

completamente ultimati. 

 

2.  viabilità interna al comparto e parcheggi esterni al comparto: completamente 

realizzata ad eccezione del tappeto d’usura, spessore cm. 3, in conglomerato bituminoso 

e successiva segnaletica stradale orizzontale e verticale: dovrà essere modificata e 

aggiornata in base ai contenuti della presente Variante; 

 

3.  parcheggi esterni al comparto completamente realizzati. 

 

Per le caratteristiche tecniche e le modalità di esecuzione delle opere di urbanizzazione 

primaria e secondaria ancora da realizzare e per quelle ancora da collaudare si 

rimanda a quanto contenuto nel Permesso di Costruire n. 2013/161 in data 19/09/2013. 

 

GARANZIE PER L’ ATTUAZIONE DEGLI OBBLIGHI CONVENZIONALI : 

 

1) l’importo preventivato delle opere da eseguirsi a cura e spese dl Lottizzante e dei 

relativi oneri accessori ammontava a Euro 500.000,00. = ( Euro cinquecento mila); 

2) a garanzia degli obblighi assunti con la Convenzione, il Lottizzante ha prestato 

adeguata garanzia finanziaria per un importo non inferiore al 100% di quello previsto 

al comma 1, con polizza fidejussoria assicurativa n° 1674.00.27.27.99631322, in data 

25/07/2013, emessa da SACE BT CREDIT e SURETY per Euro 500.000,00; 

3) la garanzia è stata ridotta in data 19/09/14 a Euro 325.100,00 emessa sempre da 

SACE BT CREDIT e SURETY su richiesta del Lottizzante, in quanto una parte 

funzionale autonoma delle opere, è stata regolarmente eseguita e collaudata e il 

Comune ne ha accertato la regolare esecuzione. 

4) in data 04 aprile 2016, il collaudatore Ing. Severino Malavasi a seguito di visita di 

collaudo in corso d’opera n.2 del 12 dicembre 2015, ha accertato la regolare 

esecuzione delle opere eseguite e ha dichiarato che l’importo delle opere interne al 

Comparto da realizzare ammontano ad €27.995,10 a cui viene aggiunta la somma 

delle opere di compensazione/perequazione prevista dalla presente Variante pari ad 

€80.000. Pertanto l’importo delle opere mancanti e da garantire con fidejussione 

assommano ad € (27.995,10+80.000,00 )= 107.995,10 + Iva 10% (€10.779,95) = € 

118.794,61 
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Elenco elaborati della Variante al Piano Attuativo 

La presente Variante è composta, soltanto, dagli elaborati modificati. Pertanto, per tutto quanto non 

espressamente variato negli atti in esame, rimane in vigore il piano approvato definitivamente con 

Delibera Consiglio Comunale n.35 del 17/06/2013 che ha assunto efficacia dal 24/06/2013 (tavole 

grafiche, relazione tecnica descrittiva delle opere, ecc…). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Mantova lì 07/07/2016 

 

I   LOTTIZZANTI           I   TECNICI 

 
                 (Dott. Ing. GianLuca Ferrari) 

___________________________        _______________________ 

 

 

 

                  (Geom. Francesco Rosa) 

        _______________________ 
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Ambito di trasformazione AT-006

Strumento Urbanistico di Attuazione P.A. (Piano Attuativo)

Località Sant’Antonio

Toponimo Via Kennedy
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ESTRATTO TAV. PR_04a
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT 006
VIA KENNEDY – SANT’ANTONIO

CARATTERISTICHE e CRITICITA’ DELL’AMBITO IN OGGETTO
! L’area si trova inserita nel tessuto urbano consolidato residenziale in fregio a Via Kennedy.
! L’area appartiene ad un ambito zonizzato dal PRG come standard; non è mai stata oggetto di acquisizione.
! L’area è posta nelle vicinanze della latteria sociale posta ad Est di Via Kennedy.

ATTUAZIONE
• Trasformazione urbanistica mediante la definizione di Piano Attuativo (P.A.).
• Grado di priorità dell’intervento: non è indicato come intervento prioritario.
• Le destinazione d’uso ammesse verso l’area a servizi sono: artigianato di servizio alla residenza, uffici, piccolo commercio, ecc.; la 

residenza dovrà mantenere una distanza non inferiore al 100 ml dalle attività produttive. 

OBIETTIVI STRATEGICI e SPECIFICI:
! Inserimento organico e funzionale con il contesto residenziale.
! Inserimento organico e funzionale con il contesto ambientale.
! Mitigazione ambientale verso l’area pubblica.

PARAMETRI EDILIZI ed URBANISTICI

PARAMETRO VALORE PRECISAZIONI e NOTE

Superficie Territoriale - St 14.800 mq Valori grafici - Carattere indicativo (Ci)

Superficie Fondiaria - Sf 9.620 mq Valori grafici - Carattere indicativo (Ci)

Indice di utilizzazione fondiaria - mq/mq - Uf 0,70 mq/mq Carattere indicativo (Ci)

Sup.Lorda di pavimento massima – Slp max
5.250 mq
1.500 mq

Funzione RESIDENZIALE (Ci)
Funzione COMMERCIALE e TERZIARIO (Ci)

Indice Fabbricabilità Territoriale - It 1,40 mc/mq Carattere prescrittivo (Cp)

Indice Fabbricabilità Fondiaria - If
Da 1,50 a 1,90 mc/mq
Da 1,60 a 2,00 mc/mq

Per la funzione RESIDENZIALE (Ci)
Per la funzione COMMERCIALE e TERZIARIO (Ci)

Altezza massima – H max 13,50 m Carattere prescrittivo (Cp)

Volume max realizzabile – Vol max

21.000 mc

15.750 mc
6.400 mc

Volume COMPLESSIVO (Ci)
Funzione RESIDENZIALE (Ci)
Funzione COMMERCIALE e TERZIARIO (Ci)

Abitanti teorici insediabili – Ab

(Vol max / 150 mc/ab)

105 ab
95 ab

85 ab

Valore massimo
Valore medio

Valore minimo

Aree per Servizi da reperire
(Ab x 26,5 mq/ab)

Individ. dal PS
4.854 mq (resid.)

100% Slp (comm./terz.)

Quantificazione da definirsi in sede di pianificazione 
attuativa in funzione delle destinazioni d’uso effettive e 
di eventuali opere extracomparto.

Numero massimo di piani fuori terra 4 Carattere prescrittivo 

Rapporto di copertura - Rc 30% Carattere prescrittivo (anche in applic. dell’Art. 4.1.2)

Sup. permeabile minima di Sup. Fondiaria - Sp 0,30 mq/mq Carattere prescrittivo (anche in applic. dell’Art. 4.1.2)

Indice di permeab. Ip sulla -Sc + sup. impermeab. 30% Carattere prescrittivo (anche in applic. dell’Art. 4.1.2)

Densità arborea - Da 1 albero/80mq Carattere prescrittivo (anche in applic. dell’Art. 4.1.2)

Densità arbustiva - Dar 1 arbusto/80mq Carattere prescrittivo (anche in applic. dell’Art. 4.1.2) 

• L’attuazione diretta del P.A. avviene assumendo come potenzialità dimensionale, il valore medio degli abitanti e della potenzialità edifica-

toria, assegnate all’AT dal DP. L’utilizzazione dei “valori massimi” è resa possibile a condizione che nei 5 anni di validità del DP non ven-
ga superato il “valore medio” previsto. Questa condizione deve essere esplicitamente prevista nella “convenzione”. L’utilizzazione dei pa-
rametri massimi e minimi comporta l’attivazione di specifiche procedure di compensazione da definire in sede di pianificazione attuativa.

• L’attuazione dell’azione compensativa/perequativa viene proposta all’Amministrazione comunale dagli operatori interessati, in base agli 
obiettivi strategici definiti dal DP.

• L’intervento di pianificazione attuativa dovrà essere corredato da uno studio che verifichi l’adeguatezza dei servizi e delle reti di collega-
mento necessari per la funzionalità del P.A. e la previsione degli eventuali interventi di adeguamento.
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DESTINAZIONI D’USO

PREVALENTE:
Destinazione d’uso Du1
Du 1/1 Abitazioni
Du 1/2 Residence, alberghi, abitazioni collettive
Du 1/3 Servizi alla residenza 
AMMESSE
Destinazione d’uso Du2
Du 2/1 Esercizi di vicinato
Du 2/3 Medie strutture di vendita
Du 2/6 Artigianato di servizio
Du 2/7 Bar e ristoranti
Du 2/8 Prodotti da forno e alimentari
Du 2/9 Parrucchieri, trattamenti di bellezza, centri per il benessere fisico
Du 2/11 Studi professionali ed attività terziarie e di servizio alla persona
Du 2/12 Uffici e attività di servizi alle imprese 
Du 2/14 Sedi di associazioni culturali e ricreative
Du 2/15 Attività di formazione culturale e professionale
Du 2/16 Banche, intermediazione finanziaria, assicurazioni, poste e telecomunicazioni
Du 2/17 Sanità e assistenza sociale
Destinazione d’uso Du 5
Du 5/1 Alberghi e motel
Du 5/2 Pensioni e affittacamere
Du 5/3 Bed and brekfast
NON AMMISSIBILI
Destinazione d’uso Du 2
Du 2/2 Lavanderie
Du 2/4 Grandi strutture di vendita
Du 2/5 Commercio all'ingrosso
Du 2/10 Palestre e servizi per l’attività fisica ricreativa
Du 2/13 Riparazioni veicoli
Du 2/18 Discoteche, sale da ballo e simili, sale giochi e biliardi (Art. 6.14 delle presenti RG)
Du 2/19 Sale da gioco (Art. 88 – TULPS / Art. 6.14 delle presenti RG)
Du 2/20 Telefonia in sede fissa: Call center - Phone center
Destinazione d’uso Du 3
Du 3/1 Artigianato e industria manifatturiera
Du 3/2 Depositi e magazzini
Du 3/3 Distribuzione carburanti e relativi accessori
Du 3/4 Movimentazione merci e magazzinaggio
Du 3/5 Lavorazione di inerti
Du 3/6 Lavorazione di materiali da demolizione
Du 3/7 Preparazione di conglomerati bituminosi
Du 3/8 Preparazione di conglomerati cementizi
Destinazione d’uso Du 4
Destinazione d’uso Du 5
Du 5/4 Mense e fornitura di pasti preparati
Du 5/5 Strutture congressuali
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DOTAZIONE AREE PER SERVIZI ed ATTREZZATURE DI INTERESSE PUBBLICO e GENERALE
Monetizzazione: " ammessa (solo per i servizi alla residenza) # non ammessa
La monetizzazione verrà stabilita e concertata in sede di pianificazione attuativa ed in funzione delle effettive destinazioni d’uso e di even-
tuali opere extracomparto, da considerare in termini di compensazione.

OPERE INFRASTRUTTURALI e STRATEGICHE

TIPOLOGIA DI OPERA PRESCRIZIONI SPECIFICHE

Realizzazione di viabilità interna e percorsi ciclopedonali da connettere alla struttura 
urbanistica d’ambito.

Rispettando gli standard definiti dall’Ufficio 
Tecnico Comunale Comune 

Particolare attenzione dovrà essere rivolta al risparmio e al riutilizzo della risorsa idrica 
nel rispetto della R.R. n. 2 del 24 marzo 2006

Miglioramento degli obblighi imposti dalla 
normativa vigente del 10%

MISURE DI MITIGAZIONE AMBIENTALE ed ALTRE PRESCRIZIONI SPECIFICHE PER L’ AT

TIPOLOGIA DI OPERA PRESCRIZIONI SPECIFICHE

Localizzazione di fascia di verde alberato e arbustivo (larghezza minima 3 m) con fun-
zione di filtro e mitigazione verso la viabilità.

Utilizzo di essenze autoctone

Per accedere agli incentivi previsti dal PR, messa in opera accorgimenti costruttivi per 
l’attenuazione dell’inquinamento acustico ed ambientale prodotto dal traffico veicolare 
(posa in opera di asfalto fonoassorbente sulle pavimentazioni stradali, realizzazione di 
dune o barriere fonoisolanti, coibentazioni acustiche, ecc.)

Miglioramento degli obblighi imposti dalla 
normativa vigente non inferiore a 3 dB

Per accedere agli incentivi previsti dal PR, messa in opera di tecnologie adeguate alla
produzione di energia da fonti rinnovabili

Tendente ad un miglioramento rispetto alle 
normative non inferiore al  10% 

Per accedere agli incentivi previsti dal PR, messa in opera di tecnologie adeguate per la 
qualità energetica delle costruzioni 

Tendente ad un miglioramento rispetto alle 
normative non inferiore al  10%

Per accedere agli incentivi previsti dal PR, messa in opera di tecnologie adeguate per la 
qualità acustica delle costruzioni

Tendente ad un miglioramento rispetto alle 
normative non inferiore a 3 dB

Per accedere agli incentivi previsti dal PR, realizzazione di opere indicate come strategi-
che dall’Amministrazione Comunale
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