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SCHEDA N°. 08      RESIDENZA 

          

Ambito di Trasformazione n° 8 
 

 
Obiettivi: L’Ambito di Trasformazione n° 8 consiste in un comparto sulla quale insistono 

alcuni volumi che avevano destinazione produttiva. 
 L’attività è cessata e l’obiettivo, oggi, è quello di cercare una soluzione adatta a 

rimodulare la volumetria esistente, attualmente concentrata in un unico manufatto,  
in fabbricati coerenti con la nuova funzione abitativa e con il contesto insediativo. 

 I nuovi volumi verranno anche ricollocati in una parte dell’ambito che consentirà 
con l’attuazione, la rinaturalizzazione della porzione di ambito più vicina alle 
sponde del lago, attualmente occupata dall’edificio esistente. 

 

 

Dati Dimensionali: - Superficie Complessiva Ambito mq. 4157 
 - Superficie Territoriale Edificabile mq. 4157 
 - Superficie Territoriale non Edificabile  mq. 0 
  

 

Dati di Edificabilità: - Indice Edificabilità Territoriale mc./mq. 0 
 - Diritti Edificatori da Perequare mc./mq. 0 
 - Volumetria Esistente mc. 2872 
 

 

Destinazioni d’Uso:  - Residenziale 
 - Uffici e terziario 
 - Ricettiva e pubblici esercizi 
 - Servizi di interesse generale 
 
 

Indici e Parametri: - Distanza dai confini per nuove costruzioni mt. 5.00 
 - Distanza dagli edifici per nuove costruzioni mt. 10.00 
 - Distanza delle recinzioni dalle strade mt. 3.00 
  
 - Dotazione parcheggi privati           1 mq. ogni 10 mc. di volume  
  (almeno 2 posti auto per unità abitativa) 
 - Superficie coperta  60% 
 - Superficie drenante  40% 
 - Altezza massima mt. 7.5 
 
 

Servizi pubblici: - Parcheggi pubblici mq./ab. 15.00 
 - Aree verdi attrezzate (sport e tempo libero) mq./ab. 10.00 
  
 Nell’ipotesi in cui all’interno del presente ambito non si riscontri la necessità 

dell’identificazione delle superfici  sopra specificate emergenti dalla progettazione 
urbanistica, queste potranno essere opportunamente monetizzate. 

 La richiesta del così detto Standard Qualitativo potrà essere fatta in sede di 
attuazione in contraddittorio con l’operatore; la formalizzazione delle conseguenti 
quantificazioni sarà esplicitata nell’atto di convenzione. 
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Infrastrutture e 
Urbanizzazioni: L’Ambito dovrà essere dotato di tutte le infrastrutture a rete necessarie compreso 

eventuali reti tecnologiche avanzate e comunque la dotazione minima dell’Ambito 
dovrà prevedere:  

 - fognatura acque nere 
 - fognatura acque bianche 
 - illuminazione pubblica 
 - rete distribuzione energia elettrica 
 - rete distribuzione gas metano 
 - rete distribuzione acqua potabile 
 

Progettazione  
Urbanistica: La capacità edificatoria totale è pari al volume esistente. 
 I volumi esistenti dovranno essere demoliti. Le eventuali porzioni di edificio 

attualmente a destinazione residenziale potranno essere conservate. Fino 
all’approvazione del Piano Attuativo sono permesse l’ordinaria e la straordinaria 
manutenzione dei volumi esistenti. Le volumetrie esistenti, a suo tempo assentite, 
dovranno essere verificate con apposito rilievo e relativa quantificazione per le 
conseguenti progettazioni attuative. 

 Gli accessi all’Ambito dovranno essere identificati lungo la via Gran Vigne. 
 
Progettazione 

Paesaggistica: Gli edifici esistenti dovranno essere demoliti. Le eventuali porzioni di edificio 
attualmente a destinazione residenziale potranno essere conservate. 

 Il Piano Attuativo dovrà prevedere solo tipologie edilizie mono e bifamiliari a corpo 
singolo. Non è ammessa la realizzazione di palazzine e case a schiera. 

 I nuovi volumi dovranno essere collocati il più possibile nella parte nord dell’ambito 
in prossimità della via Levorine.  

 Dovrà comunque essere prevista una fascia di connessione a verde, piantumata 
anche con essenze autoctone di alto fusto, di almeno 30 mt. di profondità lungo il 
lato sud (dove attualmente è presente l’edificio). 

 Le aree verdi interne dovranno essere opportunamente piantumate anche con 
essenze autoctone di alto fusto. 

 I muretti dovranno essere realizzati in pietra bianca tradizionale e le recinzioni in 
ferro a disegno semplice; le pavimentazioni non possono essere realizzate con 
asfalto ma con autobloccanti o in prato armato. 

 

 

Direttive specifiche: Dovrà essere tenuto in debito conto nel momento progettuale: 
 la compatibilità con le ipotesi assunte in sede di Documento di Piano; 
 la verifica di valutazione ambientale dovuta; 
 l’attuazione delle destinazioni e i servizi annessi conseguenti. 

Gli aspetti di conoscenza e di approfondimento riguardo alle reti dei sottoservizi 
sono stati censiti e riportati nelle tavole PS-2 del Piano dei Servizi e nel PUGSS. 
Quanto proposto non potrà sovvertire le ipotesi di indirizzo del P.G.T. tanto meno 
si sottolinea che gli eventuali possibili interventi edilizi dovranno aver risolto in 
modo più che soddisfacente tutte le questioni infrastrutturali (luce, gas, acqua, 
ecc.). In tal senso per tutti gli aspetti che coinvolgono tale comparto, la 
trasformazione di questo non potrà rendere critica la situazione infrastrutturale oggi 
esistente pena la non attuazione dell’Ambito in oggetto. 
La progettazione dovrà essere corredata già in origine di tutta la necessaria 
documentazione che sarà sottoposta al vaglio dei tecnici degli specifici settori 
operativi del comune. 
La stessa approvazione riguardante la costruzione o ampliamento di sottoservizi 
dovrà essere preceduta e subordinata alle necessarie valutazioni e autorizzazioni 
amministrative o di competenza su specifiche e particolareggiate progettazioni. 
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I criteri e le metodologie per le opere di urbanizzazione primarie “reti fognarie” 
dovranno essere conformi a quanto previsto dall’art. 15 comma 3 R.R. n° 3 del 28 
marzo 2006.  
Devono essere previsti sistemi o impianti per l’accumulo e l’utilizzo delle acque 
meteoriche per gli usi consentiti dalle normative vigenti così come riportato 
nell’attuale Regolamento Edilizio e nel R.R. n°2/2006 e s.m.i. 
Il Piano Attuativo e le relative autorizzazioni a costruire dovranno essere 
sottoposte al parere vincolante della Commissione Paesaggistica Comunale. 
Studio Geologico e Sismico. 
L’eventuale progettazione è subordinata alle verifiche e agli aspetti di tutela 
evidenziati negli studi di carattere geologico, idrogeologico e sismico facenti parte 
del presente P.G.T. 
Recupero aree dismesse. 
Dove sia necessario, in quanto area dismessa di origine produttiva, devono essere 
preventivamente verificate le caratteristiche di salubrità dei suoli, vincolando i nuovi 
progetti all’effettuazione di specifici accertamenti di carattere ambientale (qualità 
dei suoli) atti a verificare eventuali episodi di contaminazione. 
Va verificato il rispetto o meno delle concentrazioni di soglia di contaminazione 
(C.S.C.) per il suolo, sottosuolo, e acque sotterranee. Di conseguenza si 
valuteranno i successivi adempimenti previsti dal D.Lgs. 152/06 e s.m.i. 
E’ indubbio che la possibilità di riconvertire l’ambito in questione sia subordinata 
all’accertamento dello stato di salubrità delle aree prese in esame accertando 
l’assenza di rischio sanitario e/o alle operazioni di bonifica. 
Nel caso di presenza di strutture e manufatti contenenti fibre di amianto dovranno 
essere eseguite le bonifiche e gli eventuali smaltimenti secondo quanto previsto 
dalla normativa vigente in materia. 
Tutela dall’inquinamento acustico stradale. 
All’interno delle fasce di pertinenza acustica stradale è fatto obbligo la 
presentazione di idonea documentazione per la valutazione dell’Impatto Acustico 
da sottoporre al parere dell’A.R.P.A. ai fini del controllo nel rispetto della normativa 
in materia di inquinamento acustico. 
Tutela dall’inquinamento elettromagnetico. 
In presenza di eventuali impianti di radio telecomunicazione, di elettrodotti e linee 
elettriche aeree in genere, dovrà essere attuata la verifica prevista per legge, alla 
presenza continuativa di persone per le funzioni identificate, per i valori di 
attenzione dell’impatto generato dal campo elettromagnetico. 
Piano di illuminazione del territorio comunale. 
La progettazione dovrà essere corredata già in origine di tutta la necessaria 
documentazione secondo quanto previsto dalla L.R. 17/2000 e s.m.i. per tutti gli 
impianti d’illuminazione esterna, pubblica e privata; il tutto dovrà essere conforme 
ai criteri riportati alla normativa di riferimento. 
Criticità inquinamento idrogeologico e idraulico. 
Gli interventi proposti dovranno essere conformi e in ottemperanza alle normative 
vigenti. 
Dovranno essere adottati sistemi tali che non consentano la dispersione di 
inquinanti nel sottosuolo e in tutti i corpi idrici superficiali; tutti gli scarichi dovranno 
essere allacciati alla pubblica fognatura. 
Analogamente, tutte le trasformazioni edilizie e in particolar modo le eventuali 
sistemazioni idrauliche dovranno essere tali da salvaguardare le aree di 
esondazione, espansione e divagazione dei corsi d’acqua mantenendo 
l’accessibilità anche dei corsi stessi. 

 

 

 


