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ART. 38 AMBITO DI TRASFORMAZIONE 19 

Subambito: /                  Destinazione prevalente: alberghiera 
 

(ADT DI NUOVA PREVISIONE) 
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38.1 Indici 

 

Volume 
IT mc/mq \ 
IF mc/mq \ 
Volume predefinito mc \ 

SL 
IT mq/mq \ 
IF mq/mq \ 
Superficie lorda predefinita mq 4.500 

SCOP IC % ST \ 
% SF \ 

SA 
SA1, punti 4, 5, 6, 9, 10 art. 10.20 % SL 150 
SA2, punti 1, 2, 3 art. 10.20 % SL 50 
SA3, punto 7 art. 10.20 - autorimesse % SL 33 
SA4, punto 8 art. 10.20 – corridoi alberghi % SL 30 

Incremento lotti saturi SL % \ 
SA % \ 

Altezza 
H1 - altezza del fronte m 10,00 
H2 - altezza dell’edificio (H1+1/3H1) m 13,33 
H3 - altezza urbanistica m 3,00 

 

 

38.2 Disposizioni particolari 

1. L'attuazione delle possibilità edificatorie assentite è vincolata alla preventiva predisposizione di un Piano Paesistico di 

Contesto e alla realizzazione di mitigazioni eco-paesistiche in relazione al valore eco-sistemico dell'intorno. 

Gli interventi di mitigazione e compensazione ecologica da attuari per l’Ambito di Trasformazione 19 dovranno essere 

coordinati con quanto specificato nel parere di compatibilità reso in ordine al progetto presentato per l’ambito territoriale, 

individuato nelle tavole grafiche del Piano delle Regole come SUAP 5, normato e disciplinato dal relativo progetto di SUAP 

approvato con DCC n° 9 del 31/07/2019. [RIFERIMENTO A02PGT pto 6.2.3.7] 

2. Si applicano i disposti di cui al comma 8, art. 2 della LR 7 del 10/03/2017. 

3. L’eventuale residenza di servizio (1d) dovrà essere sottoposta a vincolo di pertinenzialità con atto notarile registrato e 

trascritto. 

4. Lungo il confine dell’ambito dovrà essere prevista una fascia arborea così come riportato negli elaborati cartografici 

operativi di Piano ovvero della Rete Ecologica Comunale (T04REC – Progetto della Rete Ecologica comunale, dettaglio 

degli Ambiti di Trasformazione). La fascia di mitigazione dovrà essere costituita da: 

- siepi antiabbagliamento composte con essenze arboree o arbustive autoctone; l’altezza massima non dovrà superare 

i parametri di cui alle presenti norme  inerenti le recinzioni; 

- alberature ad alto fusto di specie autoctona. 

5. Sì prescrive la messa a dimora di almeno un albero di essenza autoctona ogni 40 mq di superfice fondiaria oggetto di 

trasformazione da collocarsi anche fuori comparto con specifico progetto di compensazione ecologica da allegare alla 

convenzione con l’Amministrazione Comunale. La collocazione delle essenze autoctone, se ritenuto maggiormente 

opportuno, potrà avvenire anche nelle Aree di compensazione ecologica previste dal PGT. 

6. Dovrà essere mantenuta la necessaria permeabilità ecologica dell'area. 

7. Si richiamano espressamente i contenuti di cui all’art. 24.18 delle presenti Norme. 

8. La progettazione esecutiva di strutture ricettive dovrà recepire le migliori tecniche costruttive disponibili (BAT) per la 

prevenzione della “malattia dei legionari”. 

9. Il rilascio del titolo abilitativo (permesso di costruire o altro titolo equipollente) relativo alla costruzione dell’albergo 

previsto nell’AdT 19 è subordinata al preventivo conseguimento dell'agibilità di entrambi i fabbricati agricoli previsti dal 

SUAP Imaginifica (SUAP 5). [RIFERIMENTO A02PGT pto 6.4.1.8] 
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38.3 Destinazioni, modalità d’intervento e servizi pubblici 

Destinazioni d’uso degli edifici 

Destinazioni Modalità d’intervento Servizi pubblici 

Amm
issib

ilità QM SDM MS RRC RE RU A CD NC 
PA PdCc SP di qualità Esecuzione 

opere 
a) b) c) b) d) b) e) 

% V o slp mq slp 1 2 mq/ab. % slp % a) mq/ab. % slp % c) % slp % d) a.u. I II 
    

Re
sid

enz
iale

 Residenza extra-agricola 1a NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Residenza agricola 1b NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Resid. extra-agricola in ambito extra-urbano 1c NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Residenza di servizio 1d A 20 \ \ \ \ \ \ \ \ PL 30 \ 100 \ \ \ 32 100 A A A 

Resid. non riconosciuta negli ambiti di Piano 1e NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
      

Tur
isti

co 

Albergo 2a A 100 \ \ \ \ \ \ \ \ PL \ 100 100 \ \ \ 32 100 A A A 

Residenza turistico-alberghiera 2b NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Condhotel 2c NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Villaggio turistico 2d NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Campeggio 2e NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Area di sosta 2f NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

      

Dir
ezio

nal
e Complesso per uffici 3a NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Studio professionale 3b NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Ufficio complementare ad altra attività 3c A 20 \ \ \ \ \ \ \ \ PL \ 100 100 \ \ \ 32 100 A A A 

      

Co
mm

erc
iale

 

Esercizio di vicinato 4a NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Media distribuzione di vendita 4b NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Grande distribuzione di vendita 4c NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Centro commerciale 4d NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Autosalone e/o esposizioni merceologiche 4e NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Pubblico esercizio 4f NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Distributore di carburante 4g NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

      

Pro
dut

tivo
 

Prod. extra-agricolo in ambito extra-urbano 5a NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Artigianato di servizio 5b NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Attività non riconosciuta negli ambiti di Piano 5c NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Artigianato e industria 5d NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Commercio all’ingrosso 5e NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Deposito a cielo aperto 5f NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

      

Ag
rico

lo 

Depositi e strutture di servizio 6a NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Allevamenti zootecnici famigliari 6b NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Allevamenti con limite alla stabulazione 6c NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Allevamenti oltre il limite alla stabulazione 6d NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Serre fisse 6e NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
Attività agrituristica 6f NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

      

Altr
o Discoteche, sale da ballo 7a NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 

Parcheggi privati 7b NA - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
      

A: destinazioni ammesse 
NA: destinazioni non ammesse 
QM: quota massima rispetto al peso insediativo ammissibile 
SDM: soglia dimensionale massima 
SV: superficie di vendita (per le destinazioni commerciali) 
P: valore preesistente alla data d’adozione delle presenti Norme 
at: per ogni singola attività 
lo: sul lotto 
al: per alloggio (massimo 1 alloggio per ogni attività) 
es: per esercizio (massimo 1 esercizio per ogni attività) 

MS1: manutenzione straordinaria art. 3, c. 6, l. a) 
NTA (in caso di insufficienza urbanizzativa: PdCc in 
luogo di PdC) 
MS2: manutenzione straordinaria art. 3, c. 6, l. b) 
NTA 
RRC: restauro e risanamento conservativo 
RE: ristrutturazione edilizia 
RU: ristrutturazione urbanistica 
A: ampliamento 
CDU: cambio di destinazione d’uso, con opere per 
tutte le destinazioni e senza opere per le 
destinazioni 4b, 4c, 4d, 4e, 4f (la destinazione d’uso 
da considerare è quella finale) 
NC: nuova costruzione 

PA: Piano Attuativo (Piano di Recupero, Piano Particolareggiato, Piano di
Lottizzazione, Programma Integrato d’Intervento) 
PdCc: Permesso di Costruire convenzionato 
PdC: Permesso di Costruire 
a): quota di servizi pubblici indotti dal progetto (in caso di PA) 
b): quota massima monetizzabile 
c): quota di servizi pubblici indotti dal progetto (in caso di PdCc) 
d): quota aggiuntiva di servizi pubblici per il miglioramento della qualità
dell’intervento (servizi pubblici di qualità) 
e): esecuzione di opere convenzionate, di valore uguale alla somma della
monetizzazione dei servizi pubblici con la monetizzazione – obbligatoria –
dei servizi pubblici di qualità 
a.u.: arredo urbano 
I: opere di urbanizzazione primaria 
II: opere di urbanizzazione secondaria 
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38.4 Criteri di negoziazione AdT 19 

DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL CCA (CONTRIBUTO COMPENSATIVO AGGIUNTIVO) PER OPERE COMPENSATIVE AI SENSI DELL’ART. 

16, COMMA 4, LETTERA D-TER) DEL DPR 6/06/2001, N. 380 
 

1. Il CCA è costituito da due valori: 

a) la compensazione ecologica; 

b) le opere di compensazione. 

2. Compensazione ecologica: 

a) per Ambiti di Trasformazione che costituiscono consumo di suolo agricolo         2,50 €/mq di ST 

b) per Ambiti di rigenerazione urbana con riuso di attività produttive dismesse         1,00 €/mq di ST 

Le risorse derivanti dalla compensazione ecologica dovranno essere impiegate nelle “Aree di compensazione ecologica”, 

previste dal PGT e previste dal PIF, e/o nelle “Aree di mitigazione/protezione ambientale e paesistica (AM)” di proprietà 

del Comune di Polpenazze d/G o regolate da locazione a favore del Comune oppure regolamentate da convenzionamento 

tra il Comune ed i privati proprietari o aventi diritto reale di godimento delle aree. 
 

3. Opere di compensazione: 

Le risorse derivanti dalla negoziazione dovranno essere impiegate per la realizzazione di opere pubbliche o di interesse 

pubblico, previste nel Piano dei Servizi; da parte dell’Amministrazione Comunale o direttamente dai soggetti attuatori delle 

previsioni insediative a scomputo degli importi dovuti 
 

4. In applicazione dell’art. 16, comma 4, lettera d.ter) del DPR 380/2001 si stabilisce quanto di seguito riportato 

A. Superficie territoriale AdT 19                   11.398,00 mq 

B. Valore unitario terreno a destinazione agricola        10,00 €/mq 

C. Valore iniziale terreno a destinazione agricola (A x B)                  113.980,00 € 

D. Superficie lorda massima realizzabile                     4.500,00 mq 

E. Valore unitario della superficie coperta a destinazione prevalentemente turistica                 90,00 €/mq 

F. Valore ambito a destinazione prevalentemente turistica (D x E)                 405.000,00 € 
 

G. Maggior valore F – C)                     291.020,00 € 

H. Applicazione art. 16.4. DPR 380/01                    50% 

I. (G x H)                       145.510,00 € 
 

J. Incidenza al metro quadrato di superficie coperta (I / D)               32,34 €/mq arrotondato a 32,00 €/mq 
 

5. Prefissato il valore della monetizzazione in 100,00 €/mq, la convenzione urbanistica allegata al Piano Attuativo 

dovrà prevedere la monetizzazione della quota di CCA, pari al 32%, per ogni metro quadrato di superficie lorda 

convenzionato. 

6. La Giunta Municipale potrà stabilire i valori della monetizzazione diversificati per località e destinazioni d’uso senza 

comportare variante agli atti del Piano di Governo del Territorio 

 

 

38.5 Opere compensative per servizi pubblici di qualità 

1. Il CCA dovrà essere corrisposto a favore dell'Amministrazione Comunale o potrà essere scomputato nel caso il 

proponente realizzi direttamente opere finalizzate alla realizzazione di opere pubbliche o di pubblico interesse ricomprese 

nel PdS e da attuarsi nel quinquennio di previsione del DdP. 

 


