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AMBITO – 5A in località Bassinale 

tav. n. 12 – Tavola riassuntiva delle previsioni di piano; 

nel Rapporto ambientale V.A.S.: ambito di trasformazione 

identificato con il n. 9a. 

Il sito, compreso tra via Cagnaghe e il torrente Redocla, 

interessato da un piano attuativo approvato (“Ambito 20”), a 

destinazione d’uso residenziale, in attuazione del previgente 

P.R.G., è contiguo al tessuto urbano edificato a nord e a vaste 

aree agricole e boschive a sud-est (vedi allegate tavole 

“Inquadramento” e “Previsioni di contesto”); il Piano, in coerenza 

con la richiesta della proprietà, ha programmato la riconversione 

dell’area. 

Obiettivi generali - realizzazione di nuovi fabbricati per attività private a uso 

prevalentemente socio-assistenziale, con edificazione di una 

residenza sanitaria per anziani, da circa 120 posti letto, un asilo 

nido, alloggi protetti per anziani; 

- realizzazione di una sala pubblica a servizio del quartiere; 

- riqualificazione della viabilità d’accesso carraio e pedonale 

esistente da nord (da via 1850), con adeguamento dei ponti sul 

torrente Redocla e sul suo immissario; 

- realizzazione di servizi (parcheggi pubblici e privati), 

necessari alla destinazione d’uso prevista nei fabbricati; 

- realizzazione di un parco privato convenzionato per la 

fruizione pubblica; 

- tutela delle sponde dei corpi idrici superficiali e loro 

riqualificazione con le tecniche dell’ingegneria naturalistica. 

 

Destinazione d’uso principale: attività socio-assistenziali e residenza; 

complementare: 

- alloggi protetti per anziani; 

- attività private di servizio, 

- attività direzionali, 

- attività di ristorazione e di ristoro, 

- attività per il benessere della persona; 

non ammessa: 

tutte le attività diverse da quelle consentite e in particolare: 

attività agricole e di allevamento; attività industriali e artigianali; 

attività commerciali; attività ricettive, attività ludico-ricreative. 

Edificabilità volume massimo edificabile nell’ambito: m
3
 28.500,00; 

- di cui: con destinazione d’uso sanitaria e assistenziale 

(R.S.A. privata - 120 posti letto ca.): m
3
 22.000,00; 

- di cui: con destinazione d’uso alloggi protetti per anziani: m
3
 

5.500,00; 

- di cui: con destinazione d’uso per asilo nido privato: m
3
 

500,00 (m
2
 165,00 ca.); 

- di cui: con destinazione d’uso per sala civica pubblica: m
3
 

500,00 (m
2
 165,00 ca.). 

I volumi realizzabili con destinazione d’uso sanitaria e 

assistenziale (m
3
 22.000,00); con destinazione d’uso per asilo 

nido privato (m
3
 500); con destinazione d’uso per sala civica 

pubblica (m
3
 500); potranno subire una reciproca variazione 

percentuale non superiore al 10%, senza però alcun incremento 

del volume massimo edificabile concesso nell’ambito (m
3
 

31.000). 
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All’ambito è concesso un volume aggiuntivo, massimo 

edificabile, di m
3
 2.000,00, con destinazione d’uso residenziale, 

di cui almeno m
3
 1.550,00 da destinare a edilizia sociale (edilizia 

convenzionata), da realizzare, a compensazione della previgente 

destinazione d’uso (P.A. “Ambito 20”) la cui attuazione non potrà 

essere protratta oltre il termine di validità del vigente piano 

attuativo. 

 

Modalità d’attuazione: programma integrato d’intervento, di cui all’art. 7.1 delle 

Norme di Attuazione (di seguito N.A., n.d.r.). 

a – L’impianto urbanistico generale dell’ambito di trasformazione, 

da realizzare con le modalità descritte nell’allegata tavola 

“Indirizzi progettuali”, dovrà porre attenzione alla morfologia 

dell’area, al rapporto tra spazi aperti a sud e spazi costruiti a 

nord; concorrere a completare il tessuto urbano, seppure 

interrotto dai due corpi idrici superficiali a settentrione, mediante 

tipologie edilizie che consentano di mantenere legami fisici e 

percettivi tra il versante collinare e il fondovalle edificato. 

Dovrà inoltre garantire la permeabilità del “varco a rischio” della 

rete ecologica a est, meglio identificato nell’allegato estratto 

“Vincoli amministrativi”. 

Il nuovo insediamento dovrà specialmente valorizzare la qualità 

paesaggistica del pendio, assecondando le isoipse e tenendo in 

particolare conto la percepibilità del luogo dalla valle sottostante 

e dal previsto adiacente parco comunale pubblico (A.d.T. n.5C). 

Per dette ragioni dovrà essere redatta una preventiva  

valutazione paesaggistica di contesto, ai sensi dell’art. 7.3 

delle N.A.. 

In particolare dovrà essere rispettata: 

- l’organizzazione prevista dei collegamenti viari, carrai e 

pedonali, principali con la viabilità esistente; 

- la collocazione delle aree destinate a parcheggio pubblico e 

privato; 

- la collocazione il più possibile a valle del complesso edilizio 

destinato a residenza sanitaria per anziani, che dovrà essere 

realizzato nel rispetto dell’andamento delle isoipse del 

pendio, in modo da consentire la maggior mitigazione 

possibile della rilevante massa da edificare; 

- l’asilo nido privato e la sala civica pubblica dovranno essere 

realizzati in un unico corpo edilizio, in coerenza funzionale e 

tipologica con il fabbricato della R.S.A. e degli alloggi protetti 

per anziani, ma autonomo da entrambi; 

- il corpo edilizio destinato ad alloggi protetti per anziani dovrà 

essere realizzato a valle, in coerenza funzionale e tipologica 

con il fabbricato della R.S.A., in modo da consentire la 

migliore relazione tra le strutture per servizi privati e pubblici; 

- il corpo edilizio destinato a residenza dovrà essere realizzato 

a valle, in coerenza funzionale e tipologica con il fabbricato 

destinato ad alloggi protetti per anziani, in modo da 

consentire la migliore relazione tra le due tipologie di alloggi; 

- la concentrazione delle aree destinate a parco nella porzione 

sud-occidentale dell’ambito, in relazione diretta con 

l’ambiente agricolo; 

- la mitigazione delle nuove edificazioni verso il torrente 

Redocla e il suo immissario, e verso l’edificazione 
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residenziale e artigianale esistente a valle, mediante una 

fascia a verde, inedificabile, fittamente piantumata con alberi 

e arbusti; 

- la riqualificazione ambientale delle sponde del torrente 

Redocla e del suo immissario, con tecniche d’ingegneria 

naturalistica; 

- le tipologie, gli allineamenti degli edifici e il loro impianto 

planimetrico hanno invece valore di semplice indirizzo 

progettuale. 

b – La realizzazione dei nuovi fabbricati, è subordinata alla 

verifica del possibile rischio idrogeologico e di vulnerabilità dei 

versanti (classe 4a, 3a). 

c – Dovranno essere rispettate le vigenti disposizioni in materia 

di invarianza idraulica e idrogeologica di cui all’art. 9.1 della 

Parte I°, Titolo III° delle Norme di Attuazione. 

d – Considerato che l’ambito ricade entro l’area di salvaguardia 

delle captazioni a uso idropotabile (pozzo dell’acquedotto 

pubblico nel fondovalle); l’attuazione degli interventi è 

subordinata alle disposizioni contenute nell’art. 14.4 delle N.A. e 

pertanto l’edificazione dovrà prevedere adeguate misure di 

mitigazione igienico-sanitaria; 

e – Dovranno essere realizzati fabbricati con qualità edilizia 

idonea a garantire il raggiungimento di livelli prestazionali 

acustici superiori rispetto agli standard obbligatori, in 

considerazione delle particolari destinazioni d’uso previste. 

f – La realizzazione dei nuovi fabbricati, è subordinata 

all’attuazione di adeguate misure di mitigazione ambientale, 

verso le aree riparali (torrente Redocla e suo immissario), 

prescritte nell’allegata tavola “Indirizzi progettuali”. 

g – L’edificabilità concessa dovrà essere ripartita in quota 

proporzionale fra tutte le proprietà comprese nell’ambito di 

trasformazione, come esattamente identificate nell’allegata 

tavola “Inquadramento”, indipendentemente dall’uso previsto 

(edificatorio o per servizi) per le singole porzioni di superficie 

compresa entro i suoi confini. 

h – Considerato che l’area ricade parzialmente entro i limiti di 

distanza da allevamenti di animali, di cui al Regolamento locale 

d’igiene in materia - vedi allegato “Estratto vincoli amministrativi” 

e art.14.11 della Parte I°, Titolo III° delle Norme di Attuazione); 

l’attuazione dell’ambito è subordinata alle disposizioni contenute 

nell’art. 14.11 delle norme di attuazione e, qualora l’edificazione 

si dimostri ammissibile, dovrà includere adeguate misure di 

mitigazione ambientale; 

i – Preliminarmente all’adozione del piano attuativo, deve essere 

documentata l’assenza di vincoli di destinazione connessi 

all’erogazione di finanziamenti per l’attività agricola. 

l – Qualora le aree agricole, interessate dall’ambito di 

trasformazione, in parte risultino inserite in un Piano di 

Utilizzazione Agronomica dei reflui zootecnici (P.U.A.), le aree 

sottratte devono essere compensate con altra superficie; 

pertanto le aziende agricole interessate dovranno procedere 

all’adeguamento dei propri Piani di Utilizzazione Agronomica dei 

reflui zootecnici. 

m – Considerato che l’area è parzialmente sottoposta a tutela in 

attuazione del Decreto lgs. 22 gennaio 2004, n. 42 e successive 
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modifiche e integrazioni (vedi tavola n. 1: Piano del paesaggio: 

vincoli paesaggistici e storici), preliminarmente all’adozione del 

piano attuativo dovrà essere acquisito il parere della competente 

Soprintendenza. 

n – Tutti gli interventi dovranno essere realizzati nel rispetto delle 

disposizioni del Piano d’Indirizzo Forestale (P.I.F.), approvato 

con delib. G.R. 6 marzo 2017, n. X/6301, pubblicato sul B.U.R.L. 

n. 11 S.O. del 17 marzo 2017. 

o – Considerata la ricorrenza dei ritrovamenti, che suggerisce un 

diffuso interesse archeologico del territorio comunale, peraltro 

contraddistinto da caratteristiche geomorfologiche e ambientali 

favorevoli all’insediamento antico, la realizzazione di tutti gli 

interventi edilizi è subordinata al parere preventivo della 

competente Soprintendenza per i beni archeologici.   In caso di 

riconoscimento d’interesse archeologico accertato o probabile, la 

Soprintendenza potrà disporre l’esecuzione di accertamenti 

preventivi ai sensi del comma 1 dell’art. 88 del Decreto lgs. 22 

gennaio 2004, n. 42 e successive modifiche e integrazioni e, per 

le opere di urbanizzazione, secondo le modalità previste dal 

comma 4 dell’art. 28 del predetto D.lgs.. 

Urbanizzazione: La quantità delle aree per la realizzazione delle opere di 

urbanizzazione dell’ambito e la compartecipazione 

all’integrazione dei servizi generali per la collettività locale, in 

parte da cedere gratuitamente, per la realizzazione dei servizi 

indispensabili alla nuova edificazione, e in parte da monetizzare, 

per le esigenze d’integrazione dei servizi d’interesse generale 

provocata dalle nuove attività da insediare, desunta dal Piano 

dei Servizi e definita nella Parte I°, Titolo IV° delle Norme di 

Attuazione, è determinata nel rispetto dell’art. 17 delle N.A.. 

 L’urbanizzazione dell’area dovrà in ogni caso essere attuata nel 

rispetto degli indirizzi contenuti nel Documento di Piano, delle 

previsioni del Piano dei Servizi e delle disposizioni delle relative 

N.A. (vedi Titolo II°). 

Servizi di urbanizzazione da realizzare: 

- riqualificazione della viabilità d’accesso carraio e pedonale 

esistente da nord (da via 1850), con adeguamento dei ponti sul 

torrente Redocla e sul suo immissario; 

- opere d'integrazione e miglioramento delle reti dei servizi 

tecnologici; ogni intervento edilizio é comunque subordinato 

alla preventiva verifica della completezza delle opere di 

urbanizzazione primaria esistenti; in particolare il nuovo 

insediamento non dovrà recapitare scarichi di acque reflue 

urbane “nere” sul suolo o nel sottosuolo, nel rispetto delle vigenti 

disposizioni di legge; 

- realizzazione di sala civica pubblica (con superficie lorda di 

pavimento non inferiore a m
2
 165); 

– realizzazione di parco a servizio delle nuove attività socio-

assistenziali e con fruizione pubblica, con superficie non inferiore 

a m
2
 8.500,00; 

- realizzazione parcheggi, a uso pubblico e privato, a servizio 

della residenza sanitaria per anziani, gli alloggi protetti, le 

residenze, l’asilo nido privato, la sala civica e per la fruizione 

pubblica del parco, in quantità rapportata alle esigenze funzionali 

della struttura; da organizzare con le modalità indicativamente 
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descritte nell’allegata tavola “Indirizzi progettuali”; 

- cessione gratuita delle aree di verde pubblico per 

l’ampliamento del previsto parco urbano pubblico (A.d.T. n.5C) 

con superficie non inferiore a m
2
 4.630,00, qualora tale cessione 

non sia già avvenuta in attuazione delle analoghe disposizioni 

prescritte per l’A.d.T. n. 5B; una limitata porzione di tale 

superficie di cessione potrà essere monetizzata; 

- partecipazione economica compensativa alla realizzazione 

d’interventi di miglioramento dei servizi comunali, tra quelli 

inseriti nel Programma triennale delle opere pubbliche vigente al 

momento della presentazione della richiesta di approvazione del 

piano attuativo. 

La determinazione dell’entità di detta partecipazione economica, 

compensativa per la sottrazione di suolo agricolo e per 

l’incremento volumetrico concesso dal Piano, verrà determinata 

dall’Ente comunale, nel rispetto delle disposizioni contenute nel 

documento “Indirizzi”, cap. 4.6. “Modalità di attuazione delle 

trasformazioni” del Documento di Piano, ma non dovrà 

comunque risultare inferiore a euro 1.200.000,00, 

(unmilioneduecentomila) da corrispondere contestualmente alla 

stipula della convenzione urbanistica.    La somma potrà essere 

corrisposta all’Ente comunale anche mediante la realizzazione di 

opere pubbliche, alla condizione però che la convenzione 

contenga adeguate garanzie fidejussorie.   Detta somma sarà 

sottoposta all’adeguamento alla variazione dell’indice ISTAT. 

 

Altre norme di attuazione: 

Altezza non superiore a m 11,50, comunque nel rispetto dell’art. 8 del 

D.M. 2 aprile 1968, n. 1444; 

- per fabbricati con destinazione d’uso sanitaria e assistenziale 

(R.S.A.): altezza non superiore a n. 3 piani (con tipologia edilizia 

a gradoni); 

- per fabbricati con destinazione d’uso per residenze e alloggi 

protetti per anziani: altezza non superiore a n. 2 piani; 

- per fabbricati con destinazione d’uso per asilo nido privato e 

per sala civica pubblica: altezza non superiore a n. 2 piani. 

Distanza dai confini non inferiore a 1/2 dell’altezza e comunque a m 5,00. 

 E’ ammessa la costruzione a confine nel caso di formale accordo 

tra le proprietà. 

Distanza dalle strade non inferiore a 1/2 dell’altezza e comunque a m 20,00 e nel 

rispetto delle vigenti disposizioni in materia di circolazione 

stradale (vedi tav. 7). 

Distanza dagli edifici non inferiore all’altezza della parete più alta e comunque a m 

10,00 dai fabbricati esterni all’ambito; è ammessa la costruzione 

in aderenza fra pareti prive di aperture.  

Distanza dai corpi idrici non inferiore alle distanze previste negli elaborati tecnici del 

documento "Individuazione del reticolo idrico minore”, di cui 

all’art. 9 delle N.A.. 

 

Norme esecutive a – il progetto di parco pubblico dovrà prevedere un’attenta 

tutela degli aspetti morfologici del luogo (tutela del pendio 

collinare); della percezione paesaggistica, con particolare 
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attenzione alla scelta delle specie arboree ed arbustive da 

impiegare; delle esigenze di gestione; 

b – la riqualificazione ambientale delle sponde del torrente 

Redocla e del suo immissario, dovrà essere realizzata anche 

avvalendosi delle tecniche d’ingegneria naturalistica; 

c – la sala civica dovrà essere realizzata con modalità esecutive 

atte ad assicurare una qualità del servizio almeno pari a quella 

definita nel Piano dei Servizi per i servizi culturali di classe B; 

d - i parcheggi pubblici e privati dovranno essere realizzati con 

modalità esecutive atte ad assicurare una qualità del servizio 

pari a quella definita nel Piano dei Servizi per i parcheggi di 

classe B; i parcheggi dovranno essere alberati con specie 

autoctone caducifoglie, di seconda grandezza, nel rispetto 

dell’art. 26 delle N.A.. 

 

Norme di mitigazione paesaggistica 

Tutti gli interventi edilizi devono rispettare le disposizioni 

seguenti: 

a - potranno essere eseguite opere di sbancamento o 

mutamento dell’andamento naturale del suolo alle condizioni di 

cui all’art. 15.1.a.4 delle norme di attuazione. 

b - La progettazione dei nuovi fabbricati dovrà tendere alla 

realizzazione di edifici compatti, articolati planimetricamente in 

elementi semplici, degradanti verso il fondovalle e nel rispetto 

dell’andamento delle isoipse del pendio, in modo da consentire 

la maggior mitigazione possibile della rilevante massa da 

edificare. 

c - Gli interventi edilizi dovranno perseguire la semplificazione 

delle falde di copertura, evitando soluzioni particolarmente 

articolate.   Preferibilmente le coperture dovranno essere piane o 

avere falde inclinate, con una pendenza compresa tra il 27 e il 

35% e manto in tegole. 

d – Gli edifici, preferibilmente con caratteri compositivi 

architettonici contemporanei, dovranno avere facciate realizzate 

con materiali (muratura intonacata, metallo naturale e verniciato, 

vetro, legno, ecc…), che contribuiscano all’integrazione del 

fabbricato nel contesto ed eventualmente tinteggiate con colori 

dai toni tenui.   Di tali colori e materiali devono essere prodotte 

campionature, che l’Ufficio tecnico comunale deve 

preventivamente approvare. 

e - Non è consentita l’edificazione di accessori (autorimesse, 

ripostigli, depositi, ecc.) separati dagli edifici principali, con la 

sola eccezione degli impianti tecnologici. 

f - Le alberature esistenti, adeguatamente rappresentate (per 

posizione, essenza e dimensione) nelle tavole grafiche del 

progetto edilizio, dovranno essere, ove possibile, conservate. 

Allo scopo di limitare la percezione dell’edificazione dal territorio 

agricolo, si dovrà provvedere alla messa a dimora di alberi e 

arbusti, nel rispetto dell’art. 26 delle norme di attuazione, in 

particolare lungo i confini che prospettano verso i corpi idrici 

superficiali. 

Nel piano attuativo dovrà essere prodotta un’approfondita 

progettazione del verde finalizzata alla mitigazione della 

percepibilità dell’edificato nel paesaggio (vedi allegata tavola 

“Indirizzi progettuali”). Detta progettazione dovrà essere 
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effettuata da un tecnico competente in materia e dovrà 

prevedere la scelta e la localizzazione di specie tali che possano 

ricostruire, ove possibile, connessioni ecologiche, anche urbane. 

g - Nel caso il progetto edilizio presentato sia ritenuto 

particolarmente significativo dal punto di vista architettonico e 

dell’inserimento ambientale, la Commissione per il paesaggio 

potrà derogare dalle disposizioni sopra indicate. 
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