Comune di Monte Isola - Piano di Governo del Territorio

ART.32 AMBITO DI TRASFORMAZIONE 10
Subambito: /
Destinazione prevalente: residenziale

Sitratta di un Piano d Recupero finalizzato alla riqualificazione in residenziale del vecchio retificio situato nella frazione di
Peschiera Maraglio. Tale riqualificazione sara subordinata ala realizzazione ed dla cessione allA.C. della strada di
collegamento trala strada comunale “Sensole-Peschiera’ e il cimitero comunale. La strada dovra essere adeguata sia per
quantoriguardala sezione stradale con unalunghezza minimadi 3,00 m che per quanto riguarda le opere urbanizzative quali
l'lluminazione pubblica ele bamiere di protezione se necessarie, e non dovrainterferire con gli spazi privati antistantiil nuovo
edificiolungolaparete versoillago.

ESTIENSTIONE AT [0 D@

2.891 mq (ST). (Morfologia) {Uiso dei stiofi)

[salvo rilievo topografico con misurazione effettiva delle superfici] Pianeggiante ] Urbanizzato |
Acclive Incolto

AN Scoscesa Prato

L'ambito si trova nella parte pill ad est ddla frazione d Gradonata Seminafivo

Menzino. Vigneto
{Conformazione) Uliveto
Regolare | Frutteto
Iregolare Vegetazione arbustiva
Compatta Bosco
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L B LR

Compreso nel tessuto urbano consolidato
In aderenza al tessuto urbano consolidato
Compreso nel NAF di

In aderenza al NAF di

Al confine con il Comune di

JELIMZNERL AN, CORTCRRMNE
Residenziale [ J |
Terziario

Produttivo

Salvaguardia urbana

Viabilita pubblica

Servizi pubblici

Ambiti extraurbani [ | [ |
NESHERGE
A D MENE 27 [P 2 A DLEEICR e Lo 2\
Molto bassa 1 Senza particolari limitazioni 1
Bassa 2 Con modeste limitazioni 2
Media 3 Con consistenti limitazioni Sl
Alta 4 Con gravi limitazioni 4
Molto alta 5
MITEREERERN
Beni culturali PIF Rispetto cimiteriale u
Bellezze individue ATE Allevamenti zootecnici [ |
Bellezze d'insieme B Sitiinquinati, RIR Infrastrutture sovraordinate

Vincdi paesistici
Zone dlinteresse archeologico
Parchi regionali, SIC, ZPS

Vincolo idrogeologico
Rispetto captazione acque sorgive
Depuratori

Vincoli militari
Riduzione di superfici aziendali
Sistema dei canali irrigui

scala 1:2000
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Foglio 15 scala 1:1000
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Volume
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Indici

Indice fondiano (IF) me/ma \
Indice terrioriale (IT) me/ma \
Volume predefinito me \
Ltilizzazione fondiaria (UF) % \
Ltilizzazione territoriale (UT) % \
Ulilizzazione predefinita mg P
fondiaria ma/mq \
Rapporto di copertura (RC)
territoriale maimag \
Copertura predefinita me \
volume % \
(lotti saturi) slp % \
50 % \
Rapporto di verde profondo % 30
Minima \
(edifici con ulimo solaio orizzortale) m 6,50
Massima —— - —
(edifici con ultimo solgio inlinato) m 7,50

P preesistente

32.2
1.

2.

Disposizioni particolari

L'attuazione delle possibilita edificatorie assentite allAdT 10 & vincolata alla preventiva
predisposizione di un piano paesistico di contesto.

La proposta progettuale di recupero e/o sostituzione, riqualificazione dell'edificio esistente,
dovra essere autorizzata ai sensi dell'art. 146 della D.Lgs 42/2004, dalla Sopraintendenza ai

beni paesaaqqistici preventivamente all'adozione del Piano attuativo.
[l progetto edilizio dovra essere improntato alla coerenza:

- materica (pareti intonacate o in muratura di pietrame; uso della pietra "serena” e di
"sarnico"; coperture con falde in coppi o tetto verde con struttura);

- dimensionale (edifici unifamigliari o bifamigliari a due piani fuori terra);

- cromatica (in coerenza con i disposti del precedente art.19);

- coerenza della adeguata progettazione improntata a criteri di rispetto paesistico con
dettagliate opere di mitigazione e concentrando l'edificazione in prossimitd degli edifici
esistenti.

La rete fognaria dovra essere realizzata separando le acque scure dalle chiare cosi come la
rete di distribuzione dell'acqua dovra essere suddivisa in due reti in relazione agli usi, come
indicato al punto 4 dell'art. 18 paragrafo F.7 delle presenti norme.

Si ricorda che per le aree industriali dismesse individuate come aree soggette a
trasformazione urbanistica efo edilizia a destinazione residenziale si dovra effettuare, ai sensi
dellart. 242 del D.Lgs 152/06 e s.m.i. un'indagine preliminare sulle matrici ambientali, tesa
alla verifica del rispetto delle concentrazioni soglia di contaminazicne (CSC) di cui alla
colonna A, della Tabella 1, dell'Allegato 5, della parte IV, Titolo V, del D.Lgs. 152/06 e s.m.i..

L'attuazione delle possibilita edificatorie assentite all AdT.10 & consentita subordinatamente

alla dismissione dell’allevamento che genera la fascia di rispetto.

Nelle more di tale dismissione, potréd comunque valutarsi I'attuazione dell'ambito AdT10 a

seguito di una approfondita analisi delle caratteristiche e delle condizioni igienico sanitarie
dell'allevamento zootecnico, che verra svolta in accordo con ASL di competenza, e delle
eventuali azioni mitigative da porre in carico al’AdT stesso onde garantire idonei e certificati
sistemi di tutela sanitaria ed ambientale, tra cui una verifica degli impatti odorigeni
assumendo quale riferimento sperimentale la Dgr 15 febbraic 2012, n. 3018 “Linee Guida
caratterizzazione emissioni gassose da attivith a forte impatto odorigeno”. In seguito a tale
studic si valutera congiuntamente allASL la possibilita di attuare lintervento con deroga
sindacale.
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323 Destinazioni, modalita d'intervento, aree per servizi pubblici

Destinazioni Modalita d'intervento Aree per servizi pubblici
S o w N g M5 RRC | RE RU A COU [ NG PA PdCc 5P di qualita Esecirione opere
Destinazioni d'uso degli edifici = | aM SDM
@ fl a) o] c) o] d) b )
E %meslp | masp || &) 9 moab. | %elp | %a) |myeb.| %ep | %o | wdp | way | au ‘ | ‘ I
extra agricola la|| A 100 i ! PdC | PdC | PdC ! PdC | PAC | PA 30 ! 100 i ! 4 198,41 4 i ! 4
g 2oncola 1b [ |NA = - = - - - - - - - - - - - - - - - - - -
—E extra agricola in aree agricole, elc 1c | [NA - - = = = = = = = & = = 2 = = = = = = = =
& di senizio 1d | [NA = < = - - - - - - - - - - - - - - - - - -
non riconosciuta negli ambiti dipianc | 1e | [ NA = = 2 ” = " = = - o = " - - = ” ” - = ” 2
albergo 2a||NA = . . 2 N N . N - . . N N 5 - N = = x = .
residenza turistico-alberghiera 2b | [NA - - - - = " = = - - _ _ B _ _ _ _ _ _ _ _
.g motel 2¢ | |NA = = = = 2 = . - = = . . - = = . » = . » .
é villaggio turistico 2d | [NA 2 - - - - - = % = # = i = = = i i i i o =
campeggio 2e|[NA = = = = N 2 = B - = = 2 N = = , . = s . s
area di sosta 2 [|NA 3 I 4 = o = 2 2 A = 2 = u - , 2 o 2 " o "
2 complessa per Uffici 3a||[NA 2 = & £ i = = & s z 5 = i a2 » o & o - s s
-g studio professionale 3|l A 30 b i PdC | PdC | PdC i PdC |PdCc| PA i 100 | 100 i 100 [ 100 | 198,41 i 4 4 4
= fricio complementare 3¢ [ |NA 2 = z e % = 3 g s = = - 2 = = - 2 = 5 . .
eserizio di vicinato dal| A 20 150 (1) ! PdC | PdC | PdC ! PdC |PdCc| PA ! 100 | 100 ! 100 | 100 | 188,41 L ! ! 4
media distribuzione di vendia 4b | |NA 2 = = 2 @ = = = 2 = = = ] & w 4 2 2 & 2 =
% grande distriblzione di vendita dc [[NA = = = = 5 ik = & ) < = ik 5 & o & 5 2 & 5 £
§ centro commencials 4d | |NA 2 = B £ u = & = 4 = £ = ] 2 E = = ] = = =
§ altosalonifespesizioni mencealogiche| 4e | [NA = S & i 2 i = - 5 a 5 i = = = i & 2 i o =
pubblica ezencizio 4 |1 A 20 gt ! PdC | PdC | PdC ! PdC |PdCec| PA ! 150 100 ! 1501 100 ] 188,41 A ! ! !
distributere di carburante 4g NA - = = - = = = o o - = _ _ _ _ _ - _ - - -
exira agricolo in aree agricole, elc 5a|[NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - -
Y 2riigianato di senizio 5h ([ A 20 150 (1) \ | PdC|PdC|PdC| \ | PdC|PdCe| PA v 2o (100 v ] 20 [ 100 13889 | i y y
% sttivita non nconoscitta 5¢ | [NA - - - = - - N = = - N . - = - = = = = - -
=l tigianato o industria 5d | [NA = - = - - - - - - N - - - - - - - - - - -
depogito a cielo aperto e ||NA N - = = = - = = o - = - - - - - - - - - -
deposili e strutiure di servizio 6a|[NA - - B = = - - = o = o = o - - o - = o - -
allevamenti zootecnici 6b | [NA - = = = - = - - = = - = = = - = N = s N -
allevamenti zootecnici Bc || NA = = = o = o = = = o = - = = - - = - = _ _
b= - lcvamenti zootecrici 6d | [NA = = = = = 5 = . = . = - - - - - - - - - -
serre fisse Be [|NA - = = = = - = = - = - - - - - - - - - - -
attivita agrituristica 6f | |NA = = = = 2 . = = = = = - . = » - = - . _ _
discoteche, sale ballo Tal|NA 5 = - = = = = 5 3 - = = - . _ _ - _ - - _
pachedyi privati hil A 100 A ! PdC | PdC | PdC ! PdC | PdC | PA ! ! ! ! ! ! A A ! ! !
A Destinazioni ammesse PdC: Permesso di costruire, denuncia di inizio attivité
MA - Destinazioni non ammesse PdCe: Permesso di costruire corvenzionato (art 14, p 15, NTA)
O Quota massima rispetto al peso insediativo ammissibile PA Piano attuativo
50M Soglia dmensionale massima WS Manutenzione stracrdinaria A Ampliamento
{per le destinazioni commerciali 1 valon sona rifert alla SV) RRC: Reslauro e nsanamento conservalr COU. Gambio di destinazione duso {con opere)
P Velore preesistente alla dala di adozione delle presenti norme RE:  Ristrutturazione edilizia MNC: Muova costruzione
SV Superficie di vendita RU- Ristrutturezione urbenistica
(1) Per ogni singala attivité a); ¢); Quota di servizi pubblici indotti dal peso insediativa del progetto
2 Sullotto b): Quota massima monetizzabile di servizi pubblici
(3) Peralloggio (massimo due allogg per ogni attivitd aventi almeno d): Quota aggiuntiva d servizi pubblici per il miglioramento della quelité dellintervento
800mqsip) € Esecwzione di opere converzionate®
) Per esercizio (massimo un esercizio per ogni attivita) al.. Aredo urbano
{) Per attivita. Si intende 11 commercio di pertinenza dellatlivita | Opere di urbanizzazione primaria

produttiva stessa Il Opere di urbanizzazione secondaria

* (di valore uguale alla somma della monetizzazione degl SP con la monetizzazione, obbligatoria, degli SP di qualité)
fi: At 3.comma 6 lettera a), NTA
g At 3comma G lettera b), NTA
(& ) Incaso di insufficienza urbanizzetive: PdCc in luago di PdC
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CRITERI DI NEGOZIAZIONE
Determinazione del valore delle opere compensative

PROCEDURA ANALITICA DI DETERMINAZIONE DEL CCA E DELLO STANDARD DI QUALITA'
{finalizzata alla quantificazione dei valori di cui ai seguenti commi 2 e 3 del presente punto)

A. Valori di slp preesistenti o previsti alla data d'adozione delle presenti norme:

Alle successive lettere del presente comma si determina il valore delle opere compensative in
relazione alle possibilita edificatorie assentite.

(ai fini del computo del confributo compensativo le superfici sono attribuiti alla destinazione prevalente in vigore alla data d'adozione
delle presenti norme, salvo attribuzioni specifiche a furzioni differenti. Nel caso di parametri volumetrici, per la determinazione dei valori

di slp si considera il rapporto fra volume effettivo e l'altezza virtuale di 3 m.)

1. Residenziale: 0,00 mqslp I 3. Commercial-direzionale:

2. Turistico-alberghiera: 0,00 mq slp 4. Produttiva:

. Valore massimo assentito (punto 2 del presente articolo}:

1. Residenziale: 1.160,00 mq slp I 3. Commercial-direzionale:

2. Turistico-alberghiera: 0,00 mqslp 4. Produttiva:
. Determinazione di contributi per nuova costruzione (NC) o cambio di destinazione (CD):

Destinazione: 7. residenziale 2 tur-ab. 3. comm./dir.
* mgslpCD 1.160,00 0,00 0,00

*  mgsipNC 0,00 0,00 0,00

Note

*  Valore di slp previsto dal piano in caso di nuova costruzione (NC) o cambio di destinazione (CD).

0,00 mqslp
1.160,00 mq slp

0,00 mqslp
0,00 mqslp

4. produttiva
0,00
0,00

¢1. Per il computo del contributo compensativo si considera la destinazione prevalente prevista nellambito (salvo i casi di volumifslp

predefiniti dal precedente punto "Indici" del presente articolo).

. Valore unitario del contributo compensativo (cosi come determinato dal PdS del PGT):

Destinazione: 7. residenziale  1b. res. / ) . j 4. produttiva  4b. prod. conv.

Intervento:
*  €mgslp
Note
*  Valore unitario al mq slp del progetto di trasformazione per NC o CD.

. Valore del contributo compensativo aggiuntivo (CCA):

Destinazione: 7. residenziale  1b. res. conv. 2 tur-alb. 3. comm./dir. 4. produttiva  4b. prod. conv.

* €CD 116.000,00 0,00 0,00 0,00
* €NC 0,00 0,00 0,00 0,00
€ (Totale) 116.000,00 0,00 0,00 0,00

Subtotale 1 (contributo complessivo per cambio di destinazione):
Subtotale 2 (contrubuto complessivo per nuova costruzione):
totale:

Percentuale slp per servizi pubblici di qualita (punto 1 del presente articolo):
1. valore unitario di monetizzazione (cosi come stabilito dal PdS del PGT):
2. percentuale di standard di qualita (contributo compensativo) per mq slp
(rapporto per funzione - valore unitario di monetizzazione / valore unitario del CCA)

residenziale:

residerziale converzionata:

turistico-alberghiera:

commerciale-direzionale:

produttiva:

produttiva convernzionata:

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00

116.000,00 €

0,00 €

116.000,00 €

50,40 €/mg

198,41 %slp
173,61 %slp
198,41 %slp
198,41 %slp
138,89 %slp
83,33 %slp

Tale/i percentuale/i viene/vengono riportatariportate nella precedente tabella "Destinazioni, modalita dintervento, aree per senvzi

pubblic® del presente articolo (nella colonna relativa allo standard di qualita)
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32.5 Opere compensative per servizi pubblici di qualita (32.3, lettera d)

1. I CCA dovra essere corrisposto a favore delllAmministrazione Comunale e finalizzato alla
realizzazione di opere pubbliche (o di interesse pubblico) comprese nel PdS e da attuarsi nel
quinguennio di previsione del DdP.
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