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Parte 1. Ambiti di trasformazione: generalita

1.1 Ambiti di trasformazione: definizione e
classificazione
1 Ambiti ditrasformazione: definizione

Tipologia dell’ambito di trasformazione Modalita di attuazione

1 aree non edfficate, o edifiate parziaimente | PIANO ATTUATIVO
o totaimente, relle qualisi prevede una Piano di lottizzazione (PL)
nuov a organizzazione urbanistica, funzionale
o planovolumetria

2 aree non edfficate, o edifiate parziaimente | Permesso di cstruire convenzionato (PCC)
o totaimente, gia sewvite dale opere di
urbanizzazione primaria

2 Ambiti ditrasformazione: classificazione

ATR AMBITI DI TRASFORMAZIONE RESIDENZIALI

- soggettia piano dilottizzazione (ATRPL)

- soggettia permesso di wstruire convenzionato (ATR-PCC)
ATP AMBITI DI TRASFORMAZIONE PRODUTTIVI

- soggettia piano dilottizzazione ATP-PL)

- soggetti a permesso di wstruire convenzionato (ATP-PCC)
ATS AMBITI DI TRASFORMAZIONE PER SERVIZI PUBBLICI

- soggetti a piano attuativo (ATS-PA)

Il Documento di Piano demanda al Piano delle Regok la disciplina dei Piani di Recupero relativi alla citta stori@, che
non sono preliminarmente individuati nella “Carta delle previsioni di piano”.

1.2 Ambiti di trasformazione: prescrizioni particolari

1.3 Ambiti di trasformazione: prescrizioni particolari
1 Fasce di rispetto stradale

Le fasce di rispetto stradake della viabiita provinciale, cosi mme previste dal nuovo Codie della strada (D.Lgs. n.
285 del 30 aprile 1992 e s.m.i.), devono essere rispettate per gli ambiti di trasfomazione siti all’esterno del
perimetro del centro abitato.

Dette fasce di rispetto stradake sono indicate grafi@mmente relle tavole del Documento di Piano e del Piano delle
Regok, in base al perimetro del eentro abitato in vigore alla data di adozione del PGT.

Il territorio comunalke di Chignolo Po € attraversato da:

Ex Strada Statak (StradaProvinciale) n. 234 (strada extraurbana secondaria - tipo C): fascia di rispetto 30 metri.
Strada Provinciale n. 32 (strada locale - tipoF): fascia di rispetto 20 metri.

Strada Provinciale n. 193 (strada locak - tipo F): fascia di rispetto 20 metri.

Strada Provinciale n. 204 (strada localke - tipo F): fascia di rispetto 20 metri.

Le fasce di rispetto stradale sono misurate, da una parte e dallaltra, rispetto al “@nfine stradale”, definito ai sensi
dell'art. 3, comma 1, punto 10) del D.Lgs. 30 aprile 1992, n. 285 ("Nuov oCodice dellaStrada”).

2 Fasce di rispetto ferroviario

Il territorio comunale di Chignolo Po €& attraversato dalla linea ferroviaria Pavia-Cremona, il cui tracciato (direzione
est-ovest) & parllelo a quellb della ex Strada Statale (ora Strada Provinciakk) n. 234, e segue il anfine
settentrionale del Comune.
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Sono presenti nel Comune due passaggi a livello e due stazioni ferroviarie, posdti allingresso del capoluogo (via
Stazione) e della frazione di Lambrinia (via Mariotto).

Le Tavole del PGT riportano graficamente la fascia di rispetto ferroviario, che ha unampiezza di 30 metri misurati
rispetto al limite esterno dei binari: tale fascia di rispetto, ai sensi dellart. 49 del DPR n. 753/1980, € soggetta a
vincolo di inedificabilita.

3 Prescrizioni di carattere viabilistico

I soggetti attuatori dedli interventi negli ambiti di trasformazione dovranno realizzare, a propria cura e spes, le
strade di progetto comprese entro il perimetro degi ambiti di trasformazione stessi, rappresentate graficamente
nella “Carta delle previsioni di piano”. Si precisa che il tracciato di dette strade (“strade di progetto indiative”), cosi
come individuato nella “Carta delle previsioni di piano”, & puramente indicativo, e potra pertanto essere modifi@to in
fase di presentazione dei progetti degli ambiti di trasformaziore.

Inoltre, i soggetti attuatori degli ambiti di trasformazione dov ranno rispettare ke seguenti prescrizioni sulla viabilita di
progetto:

= All'interno del centro abitato, ove possibile, ke nuove srade di lottizzazione e i nuovi accessi che si affacciano
sulla viabilita provinciale dovranno essere indirizzati verso le intersezioni esistenti, a loro volta convenientemente
adeguate.

= Fuori dallattuake perimetro del centro abitato, gli accessi agli ambiti di tasformazione non potranno avvenire
direttamente dalla viabilita provinciale ma dovranno essere coordinati da strade locali o di arroccamento, a loro
volta collegate alla viabilita provinciak mediante intersezioni esistenti opportunamente adeguate o nuove
intersezioni.

Prima dell'esecuzione dei lavori che interessano la viabilita provinciale dovra essere presentata, agi uffici preposti
della Provincia competente, formale richiesta di coneessione corredata dal progetto esecutivo. Eventuali prescrizioni
relative a soluzioni viabilistiche, geometrie, dimensioni, ubicazione e alle @ratteristiche tecniche verranno indiate in
tale fase.

4 Mitigazione dellimpatto acustico derivante dal traffico veicolare e
ferroviario

Ai sensi del DPR n. 142 del 30 marzo 2004 “Disposizioni per il contenimento e la prevenzione dellinqguinamento
acustico derivante dal traffico veicolare” e del DPR n. 459/1998 “Regolamento recante norme di esecuzione dellfart.
11 della Legge 447/1995 in materia di inquinamento acustico derivante dal traffico ferroviario”, i titolari degli ambiti
di trasformazione, realizzando opere considerate ricettori all'interno della fascia di pertinenza acusti@, dovranno
individuare ed adottare opere di mitigazione sulla sorgente, lungo la via di propagazione del rumore e direttamente
sul ricettore, per ridurre l'inquinamento acustico prodotto dallesercizio delfinfrastruttura stradale o ferroviaria, con
I'adozione delle migliori tecnologie disponibili. Ai sens della Legge n. 447/1995 “Legge quadro sull'inquinamento
acustico”, i titolari degli ambiti di trasformazione sono tenuti altresi a redigere una valutazione previsionak di clima
acustico.

5 Presenza di allevamentidi animali

Si richiamano le indicazioni del Capitolo 10 del Regolamento Locale di Igiene, che individua le seguenti distanze
minime da rispettare per le stalle, i pdlai, le conigliaie e gii altri ricoveri per animali in genere, di nuova realizzazione,
utilizzati per lallevamento, essendo classificati quali industrie insalubri di prima classe ai sensi dellart 216 del
TU.LLSS.:

= Cavalli, cani, bovini, ovini: minimo 100 metri;
= Maiali, pollie conigli: minimo 200 metri.

Pertanto, I'attuazione degliinterventi previsti negli ambiti di trasformazione disciplinati dal presente documento deve
tenere conto degli allevamenti di animali eventuaimente presenti non solo nellambito interessato, ma anche nel
contesto territoriake, ed osservare le distanze sopra indicate.

Sewmndo le informazioni fornite dall/Amministrazione comunalke, confermate dai rilievi in sito, nel territorio comunale
di Chignolo Po sono presenti i sequenti allevamenti di bestiame:

= Allevamento di avalli (e entro di equitazione) rel capoluogo, invia Garibaldi.
= Allevamento di bovini (circa 100 capi) a frazione Alberone.

6 Ambiti agricoli nello stato difatto

Ai sensi dellart. 43, comma 2-bis della LR n. 12/2005, gli interventi di nuova costruzione che sottraggono superfici
agricole nello stato di fatto sono assoggettati ad una maggiorazione percentuale del cntributo di costruzione,
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determinata dai Comuni entro un minimo dell’'1,5 ed un massimo del 5 per eento, da destinare obbligatoriamente ad
interv enti forestali a rilevanza ecologia e di incremento della naturalita.

La Giunta Regionale ha definito le linee guida per la maggioraziore del mntributo di wstruzione con la DGR n. 8757
del 22 dicembre 2008.

II Comune di Chignolo Po, contestuaimente o successivamente alladozione del Piano di Governo del Territorio, con
apposita Deliberazione di Consiglio Comunale, provvedera:

» allindividuazione e alla perimetrazione delle aree agricole nello stato di fatto presenti nel territorio domunale;
= a stabilire la maggiorazione del contributo di costruzione (dall'l,5% al 5%), secondo le indicazioni contenute
nelle presenti schede.

Le presenti schede definismno, per ogni ambito di trasformazione che sottrae superfici agricole nello stato di fatto, il
“v alore agricolo” del suolo, determinato secondo il procedimento di cui alla DGR n. 8757/2008.

7 Smaltimento delle acque meteoriche

Ai sansi dei Regolamenti Regionali n. 2, 3 e 4 del 2006, sono poste a carico dei soggetti attuatori degli interventi
negli ambiti di trasformazione tutte le opere di gestione eccefficiente e di smaltimento delle acque meteoriche.

8 Tutela dei corsid’acqua

Devono essere rispettate le seguenti disposizioni, v olte alla tutela dei corsi d'acqua pubblici: A) divieto di copertura
(D.Lgs. 152/2006, art. 115, comma 1); B) “sono atti vietati in modo assoluto le piantagioni di alberi e siepi, le
fabbriche, gli scavi e il movimento del terreno a distanza dal piede degli argini minore di quella stabilita dalle
discipline vigenti nelle diverse localita, ed in mancanza di tali discipline, a distanza minore di metri quattro per le
piantagioni e il movimento del terreno e di metri dieci per le fabbriche e per gli scavi” (RD n. 523/19(4, articolo 96,
lettera f).

Per tutte le disposizioni volte alla tutela dei corsi d'acqua occorre altred fare riferimento al "Regolamento comunale
di polizia idrauli@”, redatto nel 2013 dal dott geol. Daniele Cali ed allegato allo Studio Geologico.

1.4 Tutela del Sito di Rete Natura 2000 e valutazione di
incidenza

In virtl dela presenza nel territorio comunalke e in comuni contermini di siti di Rete Natura 2000, tutti dli atti del PGT
di Chignolo Po (Doaumento di Piano, Piano delle Regole, Piano dei Servizi) sono stati sottoposti ala procdura di
Valutazione di Incidenza di cui all’art. 5 del DPR 8 settembre 1997, n. 357 e s.m.i.

NelComune diC hignolo Po € presente il seguente sito di Rete Natura 2000:

— Zona di Protezione Speciale ZPS IT2080702 "Po di MonticelliPavese e Chignolo Po".

Nei comuni contermini sono presenti i seguenti siti di Rete Natura 2000:

— La Zona diProtezione Speciale (ZPS)"Po diCorte SantAndrea” (Provincia di Lodi).

— IISito di Importanza Comunitaria (SIC) FiumePo da Rio Boriacco a Bosm Ospizio” (Provincia diPiaenza).

La provincia di Lodie la provincia di Piacenza hanno espresso Valutazione diincidenza positiva senza prescrizioni.

La provincia di Pavia ha espresso — con Determinazione Dirigenziale n. 1.447 del 22.08.2013 - parere di Valutazione
di incidenza positiva @n alcune prescrizioni, che hanno comportato, reltivamente al Documento di Piano ed alle
schede contenute nel presente fascicolo, I'obbligo di Valutazione di incidenza per lambito residenziale sito ad
Alberone denominato ATRPCC 6.

1.5 Tutela paesaggistica degli ambiti di trasformazione

1 Tutela paesaggistica degli ambiti di trasformazione

Gliambiti di trasformazione devono essere coerenti con gli obiettivi e gli indirizzi di tutela paesaggistia@ contenuti nel
Piano del Paesaggio. In conformita a quanto indicato dallart. 34 delle norme tecniche del PPR (“Indirizzi per la
pianificazione comunale e criteri per lapprovaziore del PGT”), essi assumono come riferimento il Documento di
Piano del PGT, alle cui deteminazioni devono attenersi.

Essi costituismno attuazone di dettaglio della strategia paesaggisti@ del Documento di Piano e devono essere
corredati da apposite relazioni ed elaborazioni @rtografiche che descrivano e argomentino la coerenza tra il PGT nel
suo complesso e le selte paesaggistiche operate nell definizione dellimpianto microurbanistico, degli indici
urbanistici e delle caratterizzazioni tipologiche in ordine a:

= Tutela ambientale, paesaggistica e storico-monumentale dei camatteri connotativi del paesaggio comunak
individuati nel quadio conoscitivo e in particolare nella “Carta del paesaggio” del Documento di Piano;
Valorizzaziore dele relazioni fisiche, visuali e simboliche tra i diversi elementi e luoghi connotativi;

Risoluziore di eventuali criticita correlate a situazioni di degrado o compromissione del paesaggio;

Continuita dei sistemi verdi e del sistema degli spazi e percorsi pubblici;

Coerenza dimensionak e morfologica con il tessuto urbano circostante e limitrofo.
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L'atto di approvazione da parte del Consiglio Comunale degli ambiti di trasformazione da conto dellavvenuta verifica
della coerenza delle previsoni e della proposta progettuale con il PGT e i Piano del Paesaggio, acquisito
preliminamente il parere consultivo dellaCommissione delPaesaggio.

Nel caso in cui i gli ambiti di trasformazione interessino, anche parzialmente, aree o immobili oggetio di specifica
tutela paesaggistica ai sensi dell’articolo 136 del D.Lgs. 42/2004, la relazione e gli elaborati cartografici richiesti
dev ono altresi dar conto della coerenza in merito agli obiettivi di salvaguardia e valorizzazione delle suddette aree e
immobili, con specifico riferimento a quanto indicato dalla disciplina di tutela di cui al comma 2 dell’artiolo 140 del
D.Lgs. 42/2004 ("Dichiarazione di notevole interesse pubblico e relative misure di conoscenza”), ove esistente, e
dalla DGR 2121 del 15 marzo 2006 (“Criteri e procedure per l'esercizio delle funzioni amministrative in materia di
tutela dei beni paesaggistici in attuazione delk legge regionale 11 marzo 2005 n. 127).

Nel caso in cui gli ambiti di trasformaziore interessino aree di degrado o compromissione paesaggstica, dovranno
essere definiti appropriati seenari organici di riqualificazione paesaggistica dei suddetti ambiti. La valutazione degli
interventi dovra essere effettuata con specifico riferimento alle necessarie coerenze con detti scenari, considerando
le eventuali neaessita di confronto intercomunale di cui al comma 11 dellarticolo 39 delle norme del PPR; nel @so in
cui la pianifi@zione attuativa abbia definito anche specifiche e dettagliate norme e indicazioni paesaggistiche per gli
interv enti di recupero, si applicano le semplificazioni procedurali di cui al comma 12 del citato articolo 39 delle Norme
Tecniche del PPR, ossia il giudizio paesistico si intende positivamente espresso qualora il progetto si attenga a tali
prescrizioni di dettaglio.

2 “Cartadelle classi di sensibilita paesaggistica” del Piano delle Regole

Ai sensi degli articoli 35-40 della Parte IV ("Esame paesistic dei progetti’) della Normativa del Piano Paesaggistico
Regionale (PPR), tutti i progetti urbanistici ed edilizi devono essere preceduti dalfesame di impatto paesistico.

Esso esprime lentita dei prevedibili effetti sul paesaggio conseguenti alla realizzazione dell’intervento progettato (art.
38).

Il progettista, in fase di elaborazione del progetto, deve valutare:

= La sensibilita paesisti@ del sito (art. 36). Essa € determinata dalle caratteristiche del sito stesso, nonché dai
rapporti che esso intrattiene con il contesto paesaggistico con il quale interagise, secondo quanto stabilito nelle
“Linee Guida per I'esame paesisti® dei progett” dicui alla DGR 11045/2002.

* Lincidenza paesisti@ del progetto (art 37).Si definisce incidenza paesistica di un progetto l'entita e b natura del
condizionamento che il progetto stesso esercita sullassetto paesaggistico del contesto, in ragione delle
dimensioni geometriche di ingombro planimetrico e di altezza, del linguaggio architettonico con i quale si
esprime, della natura delle attivita che & destinato ad ospitare.

L'impatto paesistico viene deteminato in base alla combinazione della sensibiita del sito e dell'incidenza del
progetto, secondo quanto stabilito nelle “Linee Guida per I'esame paesistico dei progetti” di cui alla DGR 11045/2002
(art. 38).

Ai fini dela deteminazione della sensibilita paesistica dei siti, nel PGT € stata elborata la “Carta delle classi di
sensibilita paesaggisti@” (Piano delle Regok). Il territorio cmunale € stato diviso in zone omogenee, a ciascuna
delle quali & stata attribuita una classe di sensibiiita, sulla base dei valori di giudizio indicati nelle linee guida di cui
alla DGR 11045/2002:

= Sensibilita molto bassa
= Sensibilita bassa

= Sensibilita media

= Sensibilita alta

= Sensibilita molto aka
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Figura 1. Stralcio della "Carta delle classi di sensibilita paesaggistia”
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Parte 2. Tipologie edilizie ed assetto
planovolumetrico

1 Edifici principali

Sulla base della valutazione del tipo di edificio residenziale, sono previste le seguerti tipologie.

A . . Si riferisce ad edifici monofamiliari, isolati nel lotto, e pertanto con le pareti libere e
Villette singole finestrate, ad uno o pitl piani fuori temra.

B Villette binate Si riferisce ad edifici monofamiliari,_ accostati nel lotto, gen_t‘era!mt_ente s_peculari e gemdlari,

e pertanto con dmeno una parete in comune, ad uno o piu piani fuori terra.

Si riferisce ad edifici monofamiliari, accostati nel lotto a gruppi di tre, generalmente

C Villette triple gemellari, con I'edfficio centrde dotato di almeno due parete in comune con gli edifici

accostati, ad uno o piul piani fuori terra.

Si riferisce ad edifici plurifamiliari, isolati nel lotto o accostati, con una scda camune anche

D Villetie a schiera dotata di ascensore, per I'accesso @ piani superiori, a due piani fuori terra o a tre, con

tipologia a schiera.

Si rirerisce ad edifici plunfamilian, solati nel lotto o accostatl, con una scda canune anche

E Palazzine dotata di ascensore, per I'accesso a piani superiori, a due piani fuori tera oa tre solo con

mansarda al piano terzo.

2 Box auto ed accessori
Sulla base della loro collo@zione nelfarea di pertinenz, sono previste le seguenti tipologie.

Si riferisce d box come costruzione a se stante, posizionato in luogo separato o adiacente
b1 Box esterno all’edificio principale, al piano di campagna o semi interrato o interrato.
. Si riferisce d box sottcstante agli dtri piani dell'edificio, compreso parzialmente o
b2 Box interrato totalmente entro il profilo planimetrico del fabbricao, al piano irterrato.
. Si riferisce d box sottcstante agli atri piani dell'edificio, compreso parzialmente o
b3 Box seminterrato totalmente entro i profilo planimetrico del fabbricato, al piano semi interrato.

La scheda di ciascun ambito definisce ke tipologie mnsentite.

3 Organizzazione planovolumetrica degli edifici
Sulla base dell’'organizzazione spaziale degli edifici nell'area di pertinenza, sono previste le seguenti tipologie.

Si rirerisce ad edifici articolati, prevalentemente plurifamiliari, che racchiudono uno spazio
interno libero aperto su uno o due lai

A Edifici singoli Si riferisce ad edifici singoli, posti lungo le strade oisolai nel lotto

B Edifici accostati Si riferisce ad edifici accostati, posti lungo le strade od arretrati

C Edifici a orte chiusa _S| nfer|5(_:e ad edifici articolati, prevalentemente plurifamiliari, che racchiudono uno spazio
interno libero

D

Edifici a corte aperta

In ogni ambito sono ammesse tutte le articolazioni sopra descritte, nel rispetto dele seguenti prescrizioni:

= Al fine di evitare la formazione di fronti di edfici eccessvamente lunghi rispetto alla tradizione loale, ka
lunghezza di ogni facciata non deve in ogni caso superare i 25,00 metri, a loro volta suddwvisi in ripartizioni di
lunghezza inferiore a m 15. Queste ripartizioni possono essere effettuate mediante sporti, arretramenti,
div ersifi@zione delle akezze, aventi dimensione significativa e leggibile.

= La distanza minima tra le pareti esterne (finestrate e non finestrate) di edifici o di porzioni di edifici non aderenti,
non potra essere inferiore a 10,00 metri. Q uesta distanza minima non valke nel caso di edifici in corpo autonomo
destinati a box od ad aceessori non abitabili (ossia con altezza netia media interna non superiore a m 2,40 ed
altezza al colmo della copertura non superiore a 3,00 metri), che possono essere acmstati agli edfici principali o
essere posti a distanza non inferiore a 3,00 metri.
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Parte 3. Ambiti di trasformazione: compensazione,
perequazione ed incentivazione urbanistica

Il Documento di Piano disciplina I'applicazione degli istituti di compensazione, perequazione ed incentivazione
urbanistica, ai sensi dellart. 11 della Legge Regionale n. 12/2005.

1 Compensazione urbanistica

La compensazione urbanistica e listituto che persegue fequa distribuzione dei diritti edificatori riconosciuti dal PGT e

degli oneri derivanti dalla realizzazione delle dotazioni territoriali, tra tutte le proprieta oggetto di trasformazione

urbanistica, prescindendo dall’effettiva localizazione, sulla proprieta, dela capacta edifiatoria e dei vincoli

d'inedifi@bilita per ka dotazione di spazi da risevare ai serw ii.

La compensaziore urbanistica consiste nell’applicaziore dello stesso indice di edificabiita It (o di utilizzazione Ut) alla

superficie territoriale St di ciascun ambito di trasformazione individuato dal Documento di Piano, cosi come definita

dalle norme tecniche, indipendentemente dalla destinazione d'uso che sara effettivamente assegnata dallo

strumento attuativo. I volumi (o le SLP) derivanti dall'applicazione di tale indice saranno poi realizzati sulle aree

effettivamente edificabil, definite in sede di pianificazione attuativa.

Siprecisa che:

= Ilvolume (la SLP) edificabile & ottenuto motiplicando la superficie territoriale St per l'indice di edifi@bilita It (di
utilizzazione Ut) attribuito dalle norme tecniche e dalle presenti schede.

= Non partecipano alla ripartizione della capacita edfficatoria attribuita dal DdP solamente le supeffici delle strade
pubbliche esistenti alla data di adozione del piano attuativo.

I diritti edifi@tori di ciascun ambito di trasformazione, attribuiti a titolo generico o a tiolo di compensazione, si

generano a favore dei privati proprietari solo se vengono cedute gratuitmente al Comure le aree destinate alla

realizzazione dei servizi pubblici e di interesse pubblico o generale, e se vengono rispettati tutti gli impegni prev isti

dalla convenzione.

2 Incentivazione urbanistica

L'incentiv azione urbanistica € l'istituto che attribuisce, ai singoli ambiti od edffici sottoposti a pianifi@zione attuativa
o titolo abilitativo cnvenzionato, un incremento di capacita edificatoria a fronte dellimpegno dei proprietari delle
aree o dei soggetti attuatori degli interventi a conseguire benefici pubbilici, aggiuntivi rispetto a quelli dovuti.

3.2 Edilizia residenziale sociale

1 Definizione

L'edilizia residerziale socile si riferisce ad alloggi di edilizia residenziale convenzionata, realizzati dagli operatori
privati (cooperative, privati, imprese di costruzione) sulla base di una converzione, stipulata con il Comune, nella
quale vengono fissati: ke caratteristiche urbanistiche degli interventi, il prezzo di cessione, il canone di affitto e i
requisiti soggettivi richiesti a chi acquista o affitta tali alloggi. L'assegnazione o la vendita degi alloggi in regime di
edilizia converzionata viene effettuata direttamente da chi realizza gli alloggi. La realizzazione e I'assegnaziore degli
alloggi di edilizia residenziale convenzionata, wn acmrdo oneroso tra la proprieta delfarea ed il Comune, possono
essere affidati agli enti pubblici competenti (Comune, Aler) per realizzare alloggi di proprieta pubblica che verranno
alienati o concessi in affitto a canone agevolat a cittadini che ne hanno diritto, in base a bando per I'assegnazione.

2 Localizzazione ed incentivi edificatori per edilizia residenziale sociale
L'edilizia residenziake sociale € ammessa in tutti gli ambiti di trasformazione residenziali individuati dal Documento di
Piano:

= Ambiti di tasformazione residenziali soggetti a piano di lottizzazione (ATR-PL)
= Ambiti di tasformazione residenziali soggetti a permesso di costruire converzionato (ATR-PCC)

Agli ambiti di trasformazione residerziali che realzzano alloggi di edilizia residenzale sociake vengono concessi
incentivi edificatori, ai sensi dellArticolo 11, comma 5 della LR n. 12/2005, quantifiati dalle norme tecniche del
Documento di Piano e dalle presenti schede. L'edfficazione negli ambiti di trasformazione dovra rispettare gli indicie i
parametri e tutto quanto contenuto nelle rispettive conv enzioni.

3.3 Edilizia produttiva e commerciale convenzionata

1 Definizione

L'edilizia produttiva e commerciale corvenzionata si riferisce ad infrastrutture produttive e commerciali (magazzini,
capannoni, alloggi ed uffici pertinenziali), realizzate da operatori priv ati (cooperative, privati, imprese di costruzione)
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sulla base di una mnvenzione, stipulata con il Comune, rella quale vengono fissati: le aratteristiche urbanistiche
degli interventi, il prezzo di aessione, il canone di affitto e i requisiti soggettivi richiesti a chi acquista o affitta tali
infrastrutture. L'assegnazione o la vendita delle infrastrutture in regime di edilizia convenzionata viene effettuata
direttamente da chi realizza dli alloggi.

2 Localizzazione ed incentivi edificatori per edilizia convenzionata

L'edilizia produttiva e commerciale corverzionata &€ anmessa nei seguenti ambiti di trasformazione individuati dal
Documento di Piano:

= Ambitti di tresformazione produttivi soggetti a piano di lottizzazione (ATP-PL)
= Ambiti di teasformazione produttivi soggetti a permesso di costruire convenzionato ATPPCC)

Agli ambiti di trasformazione, tra quelli sopra elenati, che realizano infrastrutture d edilizie produttiva o
commerciale convenzionata, vengono concessi incentivi edificatori, ai sensi dell’Articolo 11, comma 5 della LR n.
12/2005, quartificati dalle norme del Doaumento di Piano e dalle presenti schede. L'edifi@zione negli ambiti di
trasformazione dovra rispettare gli indici e i parametri e tutto quanto mntenuto nelle rispettive convenzoni.

3 Definizione

L'edilizia residerziale sociale si riferisce ad alloggi di edilizia residenziale convenzionata, realizzati dagli operatori
privati (cooperative, privati, imprese di costruzione) sulla base di una converzione, stipulata con il Comune, nella
quale vengono fissati: le caratteristiche urbanistiche degli interventi, il prezzo di cessione, il canone di affitto e i
requisiti soggettivi richiesti a chi acquista o affitta tali alloggi. L'assegnazione o la vendita degi alloggi in regime di
edilizia converzionata v iene effettuata direttamente da chi realizza gli alloggi. La realizzazione e lassegnazione degli
alloggi di edilizia residenziale convenzionata, wn acmrdo oneroso tra la proprieta delfarea ed il Comune, possono
essere affidati agli enti pubblici competenti (Comune, A ler) per realizzare alloggi di proprieta pubblica che verranno
alienati o coneessi in affitto a canone agevolato a cittadini che ne hanno diritto, in base a bando per I'assegnazione.

4 Localizzazione ed incentivi edificatori per edilizia residenziale sociale

L'edilizia residenziale sociale & prevista nei seguenti ambiti di trasformazione indv iduati dal Documento di Piano:

= Ambii di tasformazione residenziali soggetti a piano di lottizzazione ATR-PL).

= Ambiti di tasformazione residenziali soggetti a piano di recupero ATR-PR).

= Ambitti di trasformaziore residenziali soggetti a permesso di costruire converzionato (ATR-PCC).
= Ambiti di tasformazione per servizi pubblici soggetti a piano di recupero ATSPR).

Agli ambiti di trasformazione che realizzano allbggi di ediliza residenziale sociale vengono concessi inentivi
edificatori, ai sensi delfArticolo 11, comma 5 della LR n. 12/2005, quantfficati dalle presenti schede. L'edifi@zione
negli ambiti di trasformazione dovra rispettare gli indici e i parametri e tutto quanto contenuto nelle rispettive
conv enzioni.

3.4 Edilizia bioclimatica
1 Definizione

II Documento di Piano promuove l'edilizia bioclimati@, che si riferisce ad edifici innovativi, in grado di garantire una
maggiore efficienza energeti@ ed un minore consumo di risorse.

2 Incentivi edificatori per edilizia bioclimatica

Gli ineentivi volumetrici legati al’edilizia bioclimatica sono previsti dalle leggi vigenti in materia. A tal proposito, si
ricordano le disposizioni di cui allart. 11, commi 1 e 2, del D.Lgs. 30 maggio 2008, n. 115 “Attuaziore dell direttiva
2006/32/CE relativa allefficenza degli usi finali dell'energia e i sewizi energetici e abrogazone della direttiva
93/76/CEE". In Regiorne Lombardia, gli interv enti di edilizia bioclimatica sono regolamentati dalla Legge Regionalke 20
aprile 1995, n. 26 (art 2, commi 1-1bis-1ter-2), cosi come integrata dalla Legge Regionale 28 diembre 2007, n. 33,
oltre che dal Decreto Dirigenziale Regionale n. 8935 del 7 agosto 2008 “Approvazione circolare relativa
all'appliaziore della LR n. 26/1995 e al rapporto con fart. 11 del D.Lgs. n. 115/2008".
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Parte 4. Ambiti di trasformazione produttivi (ATP):
disciplina urbanistica
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4.1 Ambiti di trasformazione produttivi soggetti a
permesso di costruire convenzionato (ATP-PCC)

1 Ambiti ATP-PCC: identificazione

Nela “Carta delle previsioni di piano”, gli ambii di trasformazione produttivi soggetti a permesso di costruire
conv enzionato sono identificati @n la sigla ATP-PCC.

2 Ambiti ATP-PCC: destinazioni d'uso

Per gli ambiti ATP-PCC & prevista una destinazione d'uso degli edifici artigianale, produttiva e commerciale.

Sono tuttavia ammesse anche tutte ke destinazioni duso considerate compatibili con il contesto urbano in cui gli
ambiti di trasformazione sono inseriti.

Le destinazioni d'uso principali degli edifici e le destinazioni non ammesse sono riportate nela seguente @abella.

DESTINAZIONI ARTICOLAZIONE SI| NG DESTINAZIONI | ARTICOLAZIONE SI [NO
RESIDEN ZIALIL R1]| Abitazioni ([ ™ Manifatturiere °
V | Vicinato ) alloggio custode
COMMERCIALI M1 | Medie<m?2 600 [ ] PRODUTTIVE AP2 | Depositi a cielo aperto [ ]
Medie<m2 1500 Depositi-magazzini
le’ARA- c1| M2 alloggio custode ® Ap3 allgg;o custgode ®
COMMERCIALI GS Grandi>m2 1500 ° AP4 | Rottamazione )
alloggio custode A1l | Abitazioni agricole )
Commerdo ingrosso A2 | Infrastrutture agricole
f'\%l‘gl‘c’l)lél;glo c2 alloggio custo<g:1e ® AGRICOLE A3 | Allevamenti = :
b1 Uffici o A4 | Coltivazioni °®
DIREZIONALI alloggio custode SR | Pubblici ®
D2| Att.priv.culturali socidi | @ SERVIZI P | Privati dinteresse pubbl. | @
RICETTIVE RI 1| Attrezzaure ricettive ) vedi Piano dei E | Interesse generale o
ESTRATTIVE AE | Attvita di cava Py Servizi T Senvizi teardlagid Y
ST. SERVIZIO SS | Stazioni di senvizio ) M Senvizi per la mdaita o

3 Ambiti ATP-PCC: precisazioni sulla disciplina del commercio

Si precisa che, negli ambiti di trasformazione ATP-PCC, gli esercizi commerciali di medi distribuzione di vendita
(categorie MS1-CC1 e MS2-CC2) sono consentiti sia per il settore ALIMENTARE sia per il settore NON ALIMENTARE,
in conformita a quanto indicato nelle Norme Tecniche di Attuazione e nel Fascicolo “II sistema commerciale” del
Documento di Piano, ai quali si rimanda.

4 Ambiti ATP-PCC: precisazioni sulle stazioni di servizio

E ammessa la realizzazione di nuove stazioni di servizio (distributori di carburante e autolvaggi) soltanto nell’ambito
di trasfomazione ATPPCC 2, a condizione che siano localizzate nelle aree comprese entro i “limiti di rispetto
stradale” rappresentati graficamente nella “Carta delle prev isioni di piano”.

5 Ambiti ATP-PCC: akezza massima degli edifici

L'altezza massima consentita per gli edifid industriali e commerdali, misurata secondo la definizione
delle norme tecniche del PGT, & di 12,00 metri, ad eccezZione di eventuali torri di lavorazione, serbatoi,
ecc, che potranno avere altezze maggiori.

6 Ambiti ATP-PCC: tipologie edilizie

Sono consentite le seguenti tipologie:

TIPOLOGIA AMMESSA m:ESSA
A Capannone isolato [
B Capannone in linea ([
C Uffici isolati ®
D Uffici accostati ®
E Residenza isolata ®
F Residenza accostata ®
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7 Ambiti ATP-PCC: distanze e indici di sostenibilita insediativa

distanza dei nuovi edifici dai confini dell’ambito di trasformazione: meta

De Distanza dai confini = dell'altezza dell’edificio con un minimo di 5,00 m
distanza dei nuovi edifici dalle strade esterne all’anbito di trasformazione:
Ds Distanza dalle strade = secondo gli allineamenti esistenti lungo le strade o, nel caso di inesistenza di
edifici vicini, minimo 5,00 m
Df Distanza fra pareti _ distanza dei nuovi edifici dagli edifid esistenti all’esterno dell’ambito di
finestrate " trasformazione: altezza dell’edificio pili alto con un minimo di 10,00 m
Superficie a _ ) .
SPp parcheggio privato = 1,00 mqg ogni 10 mc di volume
Rapporto di
Ro occupazione del = 70%
suolo
Af Ve_:rde ecologico - 30%
privato

Il rapporto di copertura Rce ke distanze interne Ds, Dc e Df saranno fissati dallo strumento urbanistico esecutivo.

8 Ambiti ATP-PCC: capacita edificatoria

La capacita edifiatoria degli ambiti ATP-PCC € riportata nella Tabella 1, in cui sono definiti i seguenti indici di
utilizzazione territoriale.

Indice di utilizzazione territoriale minimo Ut_min

L'indice di utilizzazione territoriale minimo Ut_min € l'indice di base attributo a ciasaun ambito di trasformazione
produttivo ATP-PCC. Tale indice pud essere incrementato, entro limiti stabiliti, attraverso fappli@zione di ineentivi
edificatori legati alledilizia produttiva convenzionata e alla perequazione urbanistica.

Indice di utilizzazione territoriale aggiuntivo Ut_agg

A ciascun ambito di trasformazione produttvo ATPPCC viene attribuito un indiee di utiizzazione territoriale
aggiuntivo Ut_agg, a condizione che la superficie lorda di pavimento derivante da tale indice:

= provenga dalla SIP di perequazioneSLP_pereq attribuita ad uno o piu degl “ambiti per servizi pubblici soggetti a
perequazione” individuati dalPGT;
» sia destinato ad infrastrutture di edilizia produttiva/commerciale mnvenzionata.

Lindice aggiuntivo Ut agg, comprensivo della SLP destinata ad edilizia produttiva convenzionata e della SLP di
perequazione SLP_pereq, puo raggiungere ilvalore massimo di 0,05 mg/mg.

Indice di utilizzazione territoriale bonus Ut_bon

In caso di utilizzo, totale o parziale, dell'indice di utilizzazione aggiuntivo Ut_agg, il Documento di Piano attribuisce
agli ambiti di trasformazione ATP-PCC un indiee bonus Ut bon. La SLP derivante da fale indice, in aggiunta a quella
derivante dalindice minimo Ut_min, potra essere destinata ad edilizia privata. L'indiee bonus Ut _bon conaesso &
direttamente proporzionale all'indice aggiuntivo Ut_agg, secmndo kb relazione:

Ut bon= 1,00 xUt agg

Lindice bonusUt_bon puo pertanto raggiungere il valore massimo di 0,05 mg/mgq.

Indice di utilizzazione territoriale totale Ut_tot

Corrisponde all'indice di utilizzazione territoriale massimo ammesso negli ambiti di trasformazione ATP-PCC ,che pud

essere raggiunto in caso di completo sfruttamento dell'indice di utilizzazione territoriale aggiuntvo Ut_agg (e,
conseguentemente, delfindice di bonus Ut_bon). E dato da:

Ut tot = Ut_min + Ut_agg + Ut_bon

9 Ambiti ATP-PCC: aree per servizi pubblici

La Tabella 2 precisa le aree per servizi pubblici in ciascun ambito di trasformazione produttivo soggeto a pemesso
di costruire convenzionato (ATPPCC).
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Il calwlo delle aree per sewvizi € stato effettuato ipotizando:

» che sia sfruttata I'intera @pacita edificatoria degli ambiti di trasformazione (compresi gli inentivi);
= che tutta la SIP edifi@abile sia destinata ad attivita produttive.

Nel caso in cui, all'interno di un ambito di trasformazione ATP-PCC, siano realizzati edifici ®n destinazione diversa da
quella produttiva, nel rispetto delle destinazioni d’'uso ammesse indiate al punto Errore. L'origine riferimento
non é stata trovata., le aree per sewizi pubblici dovranno essere alcolate secondo i parametri relativi alle diverse
destinazioni, che sono i seguenti.

Aree per servizi pubblici negli ambiti ATP-PCC: destinazione residenziale

Dotazione complessiva: 26,50 mg/ab.

Cessione minima: 12,00 mg/ab, da distribuire in aree a parcheggio ed aree a verde attrezzato, a seconda delle
esigenze del caso.

Monetizzazione massima: 14,50 mg/ab.

Il calmlo degli abitanti & effettuato attribuendo a ciascun abitante 150 metri cubi divolume residenziak di progetto.
Aree per servizi pubblici negli ambiti ATP-PCC: destinazione artigianale/produttiva

Dotazione complessiva: 10% dellaSLP produttiva di progetto.

Cessione minima: 5% dela SLP produttiva di progetto, da distribuire in aree a parcheggio ed aree e a verde
attrezzato, a seconda delle esigenze del caso (nelle @abelle, a tiolo indicativo, i parcheggi e le aree verdi sono div isi
in parti uguali).

Monretizzazione massima: 5% della SLP produttiva di progetto.

Aree per servizi pubblici negli ambiti ATP-PCC: destinazione commerciale, direzionale e terzaria
Dotazione complessiva: 100% della SLP di progetto.

Cessione minima: 50% della SLP di progetto, interamente destinata a parcheggio.
Monetizzazione massima: 50% della SLP di progetto.
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Parte 5. Schede degli ambiti di trasformazione
produttivi soggetti a permesso di costruire
convenzionato (ATP-PCC)
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5.1.1 SCHEDA AMBITO: ATP-PCC 1

1 Localita ed identificazione

L'ambito si trova a nord est del capoluogo, sul confine con il Comune di Miradolo Teme, ed € compreso tra la ex
Strada Statak n. 234, la ferrovia Pavia-C remona e via Stazione.

Figura 3. ATPPCC 1. Foto aerea

2 Previsioni del PRG vigente

L'ambito era individuato come zona produttiva di completamento nel PRG vigente. I| PGT conferma la destinazione
produttiva, ma prescrive che I'attuazione degli interv enti sia subordinata a permesso di costruire mnvenzionato.
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3 Obiettivi

L'obiettivo del PGT € la realizazione di un polo produttivo ben attrezzato e di qualita, con adeguata dotazione di
aree a verde attrezzato e parcheggio.

Dovra essere garantita un'elevata qualita progettuale dei nuovi insediamenti, in termini di seelta delle dimensioni,
delle forme, dei colori e dei materili utilizati.

4 Viabilita stradale

Si prescrive che I'acasso all'ambito di trasformazione in oggetto non possa avvenire direttamente dalla ex Strada
Statale n. 234 (ora provinciale), ma avvenga attraverso una strada locak “di arroc@emento”, a sua volta collegata
alla strada provinciale mediante un‘intersezione di tipo e dimensioni adeguate.

Il progetto dela viabilita di accesso dovra essere preventivamente approvato dalla Provincia di Pavia, ente gestore
della exSS n. 234.

Ai sensi del D.Lgs. 30 aprile 1992, n. 285 ("Nuovo Codice della Strada”) e, in particolare, dell’Articolo 26 del DPR 16
dicembre 1992, n. 495 (“Regolamento di esecuzione e di attuazione del nuovo Codice delkb Strada”), le nuove
costruzioni, le ricostruzioni e gli ampliamenti degli edifici esistenti dovranno rispettare l'arretramento di 30 metri
rispetto al confine stradale della ex SS n. 234 (“strada extraurbana secondaria” o di “tipo C”). I “limiti di rispetto
stradale” sono rappresentati graficamente nella “Carta delle previsioni di piano”.

Ai sensi del DPR n. 142/2004, infine, sono posti a carico dei lottizzanti tutti gli interventi di mitigazione dell'impatto
acustico deriv ante dal traffico veimlare esistente e previsto.

5 Viabilita ferroviaria

Ai sensi dellAtticolo 49 del DPR 11 luglio 1980, n. 753 ("Nuove nome in materia di polizia, sicurezza e regolarita
dell'esercizio delle ferrovie e degli altri servizi di trasporto”), ke nuove costruzioni, ke ricostruzioni e gli ampliamenti
degli edifici esistenti dovranno rispettare I'arretramento di 30 metri rispetto al limite di occupazione della rotaia piu
vicina della ferrovia Pav ia-C remona. I “limiti di rispetto ferroviario” sono rappresentati grafi@mente nella “Carta delle
prev isioni di piano”.

Inoltre, ai sensi del DPR n. 459/1998 (“Regolamento reante nome di esecwzione dell'art 11 della Legge n.
447/1995 in materia di inquinamento aaustico derivante dal traffic ferroviario”), sono posti a @rico dei lottizzanti
tutti gli interventi di mitigazione delfimpatto acustico necessari per rispettare ke soglie minime di kegge.

6 Stato difatto e valore agricolo del suolo

Per la determinazione del valore agricolo del swolo, si fa riferimento allaDGR n. 8059 del 19 settembre 2008 (“Criteri
per la definizione degli ambiti destinati allattivita agricol di interesse strategico nei PTCP”) e alla DGR n. 8757 del
22 dicembre 2008 (“Linee guida per la maggiorazione del contributo di costruzione per il finanziamento di interventi
estensivi delle superfici forestali”).

Il valore agricolbo del suolo & deteminato sovrapporendo i dati relativi allav oazione agricoka e alluso reale.

I terreni in oggetto hanno vocazione agricola moderata (classe 3, punteggio 75).

L'area ¢ attualmente destinata a prato. .

Il valore agricolo del suolo € MODERATO. E prevista una maggiorazione percentuale del contributo di costruzione ai
sensi dell’artiolo 43, comma 2-bis della LR 12/2005, che sara stabilta dallamministrazione comunale con apposito
atto. La maggiorazione deve essere compresa tra I'1,5% e il 5% del costo di costruzione.

7 Indicazioni della RER
L'ambito non ricade in “elementi” della Rete Ecologi@ Regionale, ai sensi delle DGR n. 8515/2008 e n. 10962/2009.

8 Indicazioni dello Studio Geologico

L'ambito di trasformazione ricade in classe 2A di fattibilita geologica.

Classe 2A. “Fattibilita con modeste limitazioni: aree pianeggianti o sub pianeggianti asarivibili ai
depositi alluvionali del Piano Generale Terrazzato o Livello Fondamentale della Pianura, a substrato
prevalentemente sabbioso o sabbioso-ghiaioso”. La classe comprende ke zore nelle quali sono sate
riscontrate modeste limitazioni all’utilizzo a scopi edificatori e/o alla modifica della destinazione d’'uso dei terreni.
L'esecuzione di indagini mirate, eseguite ai sensi del DM 14 gennaio 2008 (“Nome Tecniche per le costruzioni”), &
sempre e comunque obbligatoria.

9 Indicazioni del PTCP

Il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) individua farea in oggetto come “area di consolidamento
delle attivita agricole e dei caratteri connotativi”. Tali aree sono disciplinate dall’articolo 33, commi 32-33-34 delle
Nomne Tecniche diAttuazione del PTCP.

Quale misura compensativa alla sottrazione di suolo agricolo, si appli@ la maggiorazione del cntributo di
costruzione di cui all'artiolo 43, comma 2-bis della LR n. 12/2005, secondo le indi@zioni riportate nel Paragrafo
“Stato di fatto e valore agricolo del suolo” della presente Scheda.
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10 Indicazioni del SIBA (Sistema Informativo Beni Ambientali)

L'ambito in oggetto non ricade in aree soggette a vinmlo paesaggistico ai sensi del D.Lgs. n. 42/2004 (“Codice dei
beni culturali e del paesaggio”).

11 Indicazioni del Piano di Zonizzazione Acustica

L'ambito in oggetto rientra in classe acustia 4 (“aree di intensa attivita umana”). La previsione del PGT € conforme
alPZA.

Per maggiori dettagli siinvita alla consultazione del Piano di Zonizzazione A custica, redatto nel 2007 dal dott Angelo
Schiavi. In ogni caso, sitenga presente che il PZA dovra essere aggiornato dopo lentrata in vigore del PGT.

12 Allevamentidi bestiame
Non sono preserti allevamenti di bestiame in prossimia del’ambito in oggetto.

13 Elettrodotti ad altatensione

L'ambito in oggetto non €& attraversato da elettrodotti ad alta tensione.

14 Compatibilita con gli ambiti urbanistici adiacenti
Non si rilevano incompatbilita @n le destinazioni urbanistiche degli ambiti adiacenti.

15 Fasce di rispetto cimiteriali
L'ambito in oggetto non rientra nelle fasce di rispetto cimiteriali.

16 Fasce di rispetto dei depuratori

L'ambito in oggetto non rientra nelle fasce di rispetto degli impianti di depurazione.

17 Fasce di rispetto dei pozzi idropotabili
L'ambito in oggetto non rientra nelle fasce di rispetto dei pozz idropotabili.

18 Fasce PAI (Piano di Assetto Idrogeologico) del fiume Po

L'ambito in oggetto non rientra relle “fasce fluviali” definite dal PAI ("Piano di Assetto Idrogeologico”) del fiume Po,
adottato dallA utorita di Bacino del fiume Po con Deliberazione n. 18 del 26 aprile 2001.

19 Valutazione di Impatto Ambientale (VIA)

Nel caso in cui il progetto del piano di lottizaziore preveda I'insediamento di attivita particoarmente delicate dal
punto di vista dellimpatto sulfambiente (cioé le attivita comprese negli elenchi della Legge Regionale n. 5 del 2
febbraio 2010), lattuazione degli interventi dovra essere subordinata a “Valutazione di Impatto Ambientake” (VIA),
secondo ka procedura di cui ala LR n. 5/2010 sopra citata.

20 Indicazioni per il risparmio energetico

Al fine di incentivare la prodwzione di energia da fonti rinnovabili (materia disciplinata dalla DGR 18 aprie 2012, n.
3298), si suggerise di valutare fopportunita di realizare, sulle coperture dei nuovi insediamenti produttivi o
commerciali, impinti fotovoltaici o simili.

21 Ambiti di particolare sensibilita acustica

L'ambito in oggetto & inserito fra gli “ambiti di particolare sensibilita acustica”. L'indi@zione € dov uta alla presenza, a
nord del capoluogo di Chignolo Po, di due piste automobilistiche, che hanno un notevole impatto acustic sul centro
abitato.

I soggetti attuatori degli interventi, pertanto, sono tenuti a verifi@re che tale impatto acustico non superi i limti di

legge.
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