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AT 1 

AMBITO DI TRASFORMAZIONE 

Descrizione dell’ambito 
L’ambito di trasformazione identifica un’area libera, suddiviso in 
due Sub Comparti (SubA e SubB), posta a nord di via De Gasperi, 
confinante ad ovest con il centro sportivo comunale, a sud con 
un insediamento commerciale, a est con un tessuto residen-
ziale e a nord con una previsione industriale in fase di comple-
tamento. 
 
Obiettivi, temi e indirizzi di progettazione 
La rimodulazione della previsione e conseguente attuazione si 
prefigura attraverso una concentrazione fondiaria all’interno del 
Sub Comparto A a fronte di una cessione non onerosa Sub 
Comparto B strategico per la riprogrammazione ed il potenzia-
mento dei servizi sportivi (Gf. 8 disciplinato dall’Allegato 3 delle 
norme del Piano delle Regole) della Città di Martinengo. Oltre-
modo si evidenzia l’insussistenza di vincoli ambientali e urbani-
stici che limitino l’ipotesi di trasformazione. 
 
Parametri urbanistici ed edilizi d’intervento 
(di cui all’allegato 1 delle Norme del Piano delle Regole) 
 
ST = 39.938 mq (computo GIS) 
IT = 0,15 mq/mq 
 

Sub Comparto A (SubA) Sub Comparto B (SubB) 
ST = 21.631 mq (computo GIS) ST = 18.307 mq (computo GIS) 
Superficie massima di Concen-
trazione Volumetrica pari a 
18.663 mq (sigla CvA schema 
compositivo orientativo) come 
definita al c. 7 art. 4 delle Norme 
del Documento di Piano 

Superficie massima di Concen-
trazione Volumetrica pari a 
13.307 mq (sigla CvB schema 
compositivo orientativo) come 
definita al c. 7 art. 4 delle Norme 
del Documento di Piano 

SL = 41.970 mq x 0,15 mq/mq 
= 6.295 mq 

 

SCOP = 30% della ST  
IPT = 0,20 della ST  
Altezza dell’edificio = 10,50 m  

 
Dotazione di servizi 
- minimi da garantire è quella prevista dall’art. 10.1.2 delle 
norme del Piano dei Servizi. 
- parcheggi pubblici è quella prevista dall’art. 10.2 delle norme 
del Piano dei Servizi. 
- parcheggi pertinenziali è quella prevista dall’art. 10.3 delle 
norme del Piano dei Servizi norme del Piano dei Servizi. 
 
Destinazioni d’uso non ammesse 
Tutte le attività classificate come insalubri e quelle appartenenti 
ai gruppi funzionali GF2; Gf. 3.2.; Gf. 3.3.; Gf. 3.4.; Gf. 3.5.; Gf. 3.6.; 

GF4; Gf. 5.2; Gf. 5.3; Gf. 5.4; Gf. 5.5; GF6 e GF7 disciplinate 
dall’Allegato 4 delle norme del Piano delle Regole. 
 
Modalità d’attuazione 
È prescritta la presentazione di Piano attuativo, ai sensi dell’art. 
12 Lr. 12/2005 e s.m.i per l’intero ambito di trasformazione AT1. 
L’attuazione del Sub Comparto A può avvenire anche per com-
parti stralcio funzionali di dimensione minima non inferiore a 
3.000 mq di ST, purché non compromettano l’attuazione com-
plessiva delle previsioni di cui alla presente scheda e concor-
rano - per la rispettiva quota parte - all’attuazione delle opere di 
urbanizzazioni complessive ed alle prescrizioni aggiuntive ob-
bligatorie. L’attuazione per comparti stralcio funzionali potrà 
essere proposta mediante la presentazione, da parte dell’ope-
ratore, di: i.) un elaborato tecnico dedicato che dimostri la non 
compromissione (urbanizzazioni, accessibilità, cessioni ecc.) 
dell’attuazione complessiva della previsione; ii.) un computo 
estimativo di compartecipazione, proporzionato all’entità 
dell’intervento (SL di viluppo proposta rispetto al totale di 
scheda), rispetto a quanto complessivamente previsto dalle 
prescrizioni aggiuntive obbligatorie. È data facoltà all’Ammini-
strazione di ammettere la monetizzazione (totale e/o parziale) 
della proposta di compartecipazione qualora la realizzazione 
non risulti strategica o funzionale. 
 
Prescrizioni aggiuntive obbligatorie 
1.) La cessione non onerosa al Comune del Sub Comparto B 
obbligatoriamente non oltre la stipula della convenzione, pari a 
minimo 18.307 mq per l’incremento dei servizi sportivi della 
Città di Martinengo. 
2.) Il Sub Comparto A in fase attuativa dovrà provvedere alla 
realizzazione ed al mantenimento di una fascia in rilevato, 
lungo il confine nord ed ovest (sigla VA schema compositivo 
orientativo), a verde permanente piantumata con essenze au-
toctone e ipoallergeniche all’esterno della recinzione di uso 
pubblico di superficie minima pari a 5.000 mq. L’area a verde 
(>= 5.000 mq) partecipa alle azioni di riduzione del Consumo di 
suolo del Comune, ai sensi dell’Integrazione del PTR alla L.r. 
31/14 s.m.i.. La superficie complessiva di area a verde non po-
trà essere frazionata in aree inferiori a 5.000 mq e la destina-
zione finale dovrà essere mantenuta a verde, restando am-
messe solo infrastrutture leggere (percorsi ciclopedonali ecc.) 
Tale quota di verde permanete è comprensiva del verde in ces-
sione di cui dall’art. 10.1.2 delle norme del Piano dei Servizi. 
3.) Il Sub Comparto B in fase attuativa dovrà provvedere alla 
realizzazione ed al mantenimento di una fascia, lungo il confine 
sud ed est (sigla VB schema compositivo orientativo), a verde 
permanente piantumata all’esterno della recinzione di uso 
pubblico di superficie minima pari a 5.000 mq. L’area a verde 

(>= 5.000 mq) partecipa alle azioni di riduzione del Consumo di 
suolo del Comune, ai sensi dell’Integrazione del PTR alla L.r. 
31/14 s.m.i.. La superficie complessiva di area a verde non po-
trà essere frazionata in aree inferiori a 5.000 mq e la destina-
zione finale dovrà essere mantenuta a verde permanente op-
pure a parco pubblico, restando ammesse solo infrastrutture 
leggere (percorsi ciclopedonali, punto di ristoro, ecc..). Tale su-
perficie dovrà essere sviluppata in continuità con la fascia 
verde piantumata (sigla VA) del Sub Comparto A. 
4.) L’accesso (ingresso e uscita) al Sub Comparto A dovrà av-
venire da via Giuseppe Verdi che dovrà essere riqualificato ri-
spetto alla realizzazione della nuova viabilità che dovrà essere 
privata di uso pubblico dotata di ciclabile, marciapiede, illumi-
nazione e sotto servizi. 
5.) Le presenti prescrizioni dovranno rientrare all'interno degli 
obblighi della convezione urbanistica ed essere realizzate prio-
ritariamente all'attuazione dell'intervento. 
6.) Il mantenimento di servitù esistenti o comunque il loro spo-
stamento al fine di evitare l’interclusione di eventuali fondi agri-
coli. 
7.) La tipologia, il livello qualitativo e le modalità di manuten-
zione del verde di previsione dovranno essere definiti con l’Am-
ministrazione in sede di convenzionamento. 
8.) È fatta salva la possibilità per l’Amministrazione di avvalersi, 
laddove ne ricorrano i presupposti, dell’applicazione dell’art. 
l'art. 56 c. 2 del D.lgs 36/2023. 
 
Indirizzi per la progettazione degli interventi 
- gli edifici siano ad alte prestazioni energetiche; 
- predisposte minimo 2 colonnine per la ricarica delle auto elet-
triche; 
- verifica del corretto apporto idrico in fognatura/tombinatura 
come previsto dalla normativa regionale; 
- l’asservimento alla rete fognaria pubblica secondo le disposi-
zioni del RR n. 6/2019; 
- l’applicazione dei criteri progettuali previsti dal R.R. n. 7/2017 
e s.m.i; 
- l’utilizzo ove necessario, per gli ambiti interessati da corsi 
d’acqua superficiali, delle tecniche di ingegneria naturalistica ai 
sensi della DRG n. 48740 del 2000; 
- le nuove edificazioni dovranno prevedere tutti gli accorgimenti 
fattibili previsti dall’art.6 del R.R. n. 2/2006; 
- la predisposizione del clima acustico, ove necessario. 



Allegato 1 alle Norme del Documento di Piano      

Città di Martinengo        Schede degli ambiti di trasformazione del Documento di Piano           via De Gasperi 

 

2di34 
 

AT 1 

AMBITO DI TRASFORMAZIONE 

Individuazione Ambito di Trasformazione 
 

 
Data Base Topografico della Città di Martinengo 
 

 
Ortofoto AGEA 2021 della Città di Martinengo 

Schema compositivo orientativo non prescrittivo 
 

 
 

 Concentrazione  Verde piantumato 

 
Accesso 

 

Estratto PR02 – Carta del Piano delle Regole  
 

 
 
Legenda 
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE 

Estratto DP04 – Carta dei vincoli e delle tutele 
 

 
 
Legenda 
 

 

 

Estratto DP05 – Carta dei vincoli amministrativi 
 

 
 
Legenda 
 

 

Estratto DP07 - Carta dello schema e delle relazioni per la de-
finizione della rete ecologica del comune di Martinengo ai 
sensi della Dgr 10962/09 
 

 
 

 
 
Legenda 
 

  

 
 


