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PREMESSA

La societa 18 REAL ESTATE S.R.L € proprietaria di un’area situata nel quadrante nord della citta di Brescia,
nel quartiere Sant’Eustacchio in via F. Gamba, sede del Club “Nuovo tennis Jottini”, che ospita ancora il

piccolo edificio degli spogliatoi e i campi da gioco ormai in disuso da anni.

L'area di proprieta, pur essendo classificata nella tavola “V-PR02_Azioni di Piano” del Piano delle Regole
come “R: Tessuto a prevalente destinazione residenziale (NTA art.81)” non & dotata di alcun indice di
edificabilita e risulta di fatto inedificabile. Obiettivo del presente piano attuativo in variante e il

trasferimento nell’area di proprieta di diritti edificatori gia previsti dal PGT.
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1 L’AREA DI INTERVENTO, LO STATO DI FATTO E LE PREVISIONI URBANISTICHE

Il comune di Brescia € dotato di piano di governo del territorio (p.g.t.) approvato con deliberazione di c.c.
n.57/19378 del 19/03/2012 e pil volte variato.

Il piano vigente & conseguenza delle varianti approvate, ultima delle quali € |la variante per aggiornamento
del Piano delle Alienazioni e valorizzazioni immobiliari del COMUNE DI BRESCIA come da delib. di C.C. n.
79 del 24/07/2020 e n. 97 del 28/09/2020.

Il PdR vigente nella tavola “V-PR02_Azioni di Piano” (Figura 1) del Piano delle Regole classifica I'area come
“R: Tessuto a prevalente destinazione residenziale (NTA art.81)".
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Figura 1: Estratto del PdR — Tavola V-PR0O2_Azioni di Piano Q1- Via Fausto Gamba
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La destinazione principale deve quindi essere quella residenziale benché siano ammesse anche “le attivita
direzionali, le attivita ricettive, le attivita artigianali di servizio, le attivita commerciali (con esclusione di
media e grande struttura di vendita fatto salvo quanto previsto al successivo punto, relativamente alle
parti di tessuto residenziale individuate come Rc), le attivita di produzione di beni immateriali e i servizi
(con esclusione dei servizi tecnologici, servizi ospedalieri (01), Servizi per lo Sport, limitatamente ad
attrezzature a carattere spettacolare, Servizi cimiteriali) le attrezzature per la mobilita (con esclusione dei
distributori di carburante). (...) Per i servizi non esplicitamente previsti dal Piano dei Servizi si rimanda
comunque alle disposizioni di cui all’art.56”.

Nonostante la classificazione ammetta la nuova costruzione, non sono pero indicati, come gia anticipato,
parametri urbanistici ed edilizi che consentano la realizzazione di nuovi edifici.

Vi sono poi altri tre aspetti di rilievo che si ritiene opportuno richiamare che non suggeriscono
impedimenti alla trasformazione dell’area.

Il primo riguarda la classificazione attribuita all’area di intervento dalla tavola V.l.-ALall04n “Carta della
fattibilita geologica per le azioni di piano”. In tale elaborato I'area risulta compresa in Classe 2a “Area
stabile, coincidente con zone di pianura e talora con la fascia marginale delle superfici di raccordo tra
pianura e rilievi, caratterizzata da un substrato in genere contraddistinto da buone caratteristiche
geotecniche”.
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Figura 2: Estratto del DdP — Tavola V-DPO5 Tavola sintesi previsioni di piano — Via Fausto Gamba

Classe 2a
Area stabile, coincidente con zone di pianura e talora con la fascia marginale delle superfici

di raccordo tra pianura e rilievi, caratterizzata da un substrato in genere contraddistinto da
buone caratteristiche geotecniche.

Z4a - Categoria di sottosuolo identificata B : in fase di progettazione per tipologie edilizie con
periodo proprio compreso tra 0.1 e 0.5 s, & prevista I'applicazione diretta del terzo livello di
approfondimento per la quantificazione degli effetti di amplificazione litologica (D.G.R. 30
novembre 2011 n. 9/2616 - All. 5, § 2.3.3) o I'utilizzo dello spettro di norma caratteristico della
categoria di sottosuolo C (D.G.R. 30 novembre 2011 n. 9/2616 - All. 5, § 2.2.2).

L'area di trasformazione, di 3561.03 mgq, si colloca in un contesto a prevalenza residenziale a media
densita costituito da edifici di altezze variabili dai due ai dieci piani fuori terra, pochi esercizi di vicinato e
alcune attrezzature fra le quali il complesso scolastico “ITIS - Benedetto Castelli” ed il centro sportivo che
ospita il “Gruppo sportivo Pavoniana”.

La zona & ben servita dai mezzi pubblici. Lungo la via F. Gamba, proprio difronte all’area, & presente una
fermata degli autobus urbani servita dalla linea 17 e a circa 200 m su via Oberdan & presente un’ulteriore
fermata degli autobus urbani servita dalla linea 16, infine, la stazione della metropolitana piu vicina & la
stazione “Ospedale” che dista circa 1300 metri dall’area di intervento.

2 LA VARIANTE URBANISTICA AL PDR

La proposta di variante al piano delle Regole che la societa 18 REAL ESTATE S.R.L presenta, ha la finalita di
attribuire all’area i parametri di edificabilita dei quali & attualmente sprovvista a condizione che
I'edificabilita sia generata dal trasferimento di diritti edificatori gia previsti dal PGT tramite lo strumento
della compensazione.

Cosi facendo non si avrebbe né consumo di suolo né incremento della capacita insediativa del piano.

)]

{



Quindi, non essendo specificati nella tavola V-PR02 gli indici di edificabilita massima per il lotto in oggetto
si propone che a questo siano attribuiti gli stessi parametri delle aree adiacenti (Figura 6) che il PdR
classifica “R 06b”.

In questo modo il lotto acquisirebbe i seguenti indici:
— IUFdi0,60 mg/mq

—  Rcdi50% di Sf

— SPer 35% di Sf
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Figura 6: Ipotesi del piano VARIATO — Via Fausto Gamba

La variante, cosi configurata consentira anche I'applicazione dell’art. 45 “Compensazione urbanistica.
Disciplina del trasferimento dei diritti edificatori” delle NTA del PGT, il quale stabilisce che “lo strumento
della compensazione puo essere utilizzato dall’Amministrazione Comunale per le aree destinate a servizi,
non comprese in ambiti di trasformazione, ed individuate dal Piano dei Servizi quali aree da acquisire {(...)" .
Nel PGT e quindi ammesso che siano assegnati dei diritti edificatori che non si possono esercitare in loco,
ma che possono essere trasferiti nei lotti ricadenti nell’ambito del tessuto urbano consolidato regolati dal
PdR e che tali diritti derivanti da compensazione siano trasferibili in lotti ricadenti nell’ambito del tessuto
urbano consolidato in una misura massima corrispondente al 15% dell'indice fondiario del lotto di
destinazione. Contestualmente a questo trasferimento del diritto edificatorio ad altro immobile, il terreno
con destinazione pubblica, che ha generato il diritto edificatorio, & ceduto all’Amministrazione Comunale.

Nel caso in esame, il principio qui descritto non e applicabile se non tramite la variante proposta in quanto
il lotto in oggetto e attualmente privo di indice di edificabilita anche se la classificazione urbanistica risulta
essere “R: Tessuto a prevalente destinazione residenziale”).

3 ILPIANO ATTUATIVO IN VARIANTE

Qualora la variante fosse approvata e fosse applicato Iindice di 0,60 mg/maq, il lotto di superficie
complessiva pari a circa 3.561,03 mq sito in Via Fausto Gamba produrrebbe una slp di circa 2.136,60 mg.
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Slp che potrebbe essere incrementata del 15% in forza dell’art. 45 delle NTA raggiungendo cosi una
quantita complessiva di mq 2.457,09.

Tale superficie sarebbe compensata, per una piccola parte (mq 73,39) dalla Slp degli spogliatoi esistenti
sull’area di intervento, per una parte di 1.142,54 mq di slp, dai diritti edificatori dell’area della Sig.ra
Consoli trasferiti da Via Casotti mentre per la parte restante di circa 1.241,11 mq dai diritti edificatori
provenienti dalle aree di proprieta della Fondazione della Comunita Bresciana Onlus.

A questo fine & stata individuata una proprieta che potrebbe trasferire totalmente i propri diritti
edificatori cedendo le aree al Comune. Il gruppo di aree indentificate sono di proprieta della Sig.ra Libera
Consoli, con la quale & stato stipulato un preliminare di compravendita dei diritti edificatori presenti
condizionato al buon esito della presente variante. Queste aree, situate in Via Casotti, nel quadrante sud-
est della citta (Figura 7), benché circondate da ambiti a prevalenza agricola, sono attualmente lasciate a
verde incolto in quanto attraversate da due grandi infrastrutture: la Strada Provinciale 11 Tangenziale sud
e I’Autostrada A4 Torino-Trieste.

Figura 7: Identificazione aree di proprieta della signora Consoli proposte per la compensazione

A completamento dei diritti edificatori necessari per il raggiungimento dell’indice proposto, & stata
individuata una seconda proprieta che potrebbe trasferire una quota parte dei propri diritti edificatori. Si
tratta della proprieta di Fondazione della Comunita Bresciana Onlus che possiede un’area di grandi
dimensioni in via Volta a sud della tangenziale. (Figura 8). In questo caso € stata avanzata una richiesta di
poter acquistare una parte dei diritti edificatori dei 5.680,00 che la Fondazione possiede.
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Figura 8: Estratto PdR — AR5 area via Volta-Sud Tangenziale

3.1 L’AREA DI PROPRIETA DELLA SIG.RA CONSOLI

Le aree di proprieta della Sig.ra Consoli sono classificate, nella tavola “V-PR02_Azioni di Piano” del
Piano delle Regole (Figura 9), come:

- del “R: Tessuto a prevalente destinazione residenziale (NTA art.81)”

- dell’”Ambito di salvaguardia e mitigazione ambientale (NTA art.85c)”

— del “PLIS delle cave di Buffalora e S. Polo (NTA art.87)”




e fanno parte del PAv-517 - Piani attuativi vigenti (NTA art.83a)”
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Figura 9: Estratto del PdR — Tavola V-PR02_Azioni di Piano Q6 — Via Casotfti

Per le aree classificate “Ambito di salvaguardia e mitigazione ambientale (NTA art.85c)” il Piano delle
Regole “individua specifiche politiche finalizzate alla tutela e valorizzazione dei caratteri ambientali e
paesistici, nonché alla mitigazione degli impatti ambientali costituiti dalla prossimita di attivita antropiche
particolarmente significativi, nel rispetto comunque delle componenti paesaggistiche e del sistema di
connessioni ecologiche reali o potenziali”.

Nelle aree interne al PLIS “vengono persequiti obiettivi di salvaguardia ambientale e di potenziamento
delle funzioni ecologiche e fruitive riconosciute dal progetto di rete ecologica e rete verde, di mitigazione
degli impatti generati dalle attivita antropiche, nonché di risanamento delle situazioni di degrado
paesaggistico e inquinamento, in particolare del suolo, dovute alla presenza di fenomeni di
marginalizzazione e alla disseminazione di funzioni para-urbane, specie in prossimita delle infrastrutture”.

L'area classificata come “Consoli: PAv-517" ovvero facente parte dei “PAv: Piani attuativi vigenti (NTA
art.83a)”, essendo un’area interessata da Piani Attuativi e/o Permessi di Costruire gia convenzionati o
approvati, dovrebbe recepire le previsioni del relativo piano attuativo e/o permesso di costruire
convenzionato. Tuttavia, la recente Variante idrogeologica al PGT approvata nel 2019, apporta una
modifica descritta alla pag. 26 della “Relazione generale di variante idrogeologica” proprio relativa alla
suddetta area, il Piano Attuativo convenzionato e approvato “Consoli: PAv-517".

Le indicazioni precedentemente date all’art.83a delle NTA sono pertanto sostituite dal seguente testo:
“Stante la collocazione del PAV all’interno delle aree a pericolosita P2/M del PGRA approvato con DPCM

del 27 ottobre 2016 e all’esterno del perimetro del centro edificato, si applica la normativa di fascia B del

PAI. Pertanto, i diritti edificatori previsti dal piano (1.142,54 mq di slp) dovranno essere trasferiti, ai
sensi e con i limiti dell’art. 45 delle NTA. Il trasferimento di tali diritti & subordinato:
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— alla cessione delle aree comprese nel perimetro del PAv o, in alternativa, alla realizzazione sulle
medesime aree di opere di mitigazione ambientale da concordare con il Comune (ad es.
piantumazioni o fasce boscate);

— alla cessione delle aree di cui ai mappali 58, 10, 23, 37, 11, 60 del foglio 264 NCTR”.
Questa variante stabilisce quindi che i diritti edificatori generati dal PAv-517 possano essere trasferiti,
tramite lo strumento della Compensazione e secondo i limiti descritti dall’art.45 delle NTA, ad altre aree.
Le aree di proprieta della Sig.ra Libera Consoli, situate nei pressi di Via Casotti, sono cosi classificate nel
Piano dei Servizi (Figura 10):

“Ambito di salvaguardia e mitigazione ambientale (NTA art.85c)”

“PLIS delle cave di Buffalora e S. Polo (NTA art.87)"”

“PAv: Piani attuativi vigenti”
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Figura 10: Estratto del PdS — Tavola V-PS02_Disciplina delle aree a servizio_Q6

| lotti sono individuati catastalmente al Fg.263 part. 212, 213, 214, 216 e al Fg.264 part.10, 11, 23, 37, 58,
60 (Fig. 11)
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Figura 11: Estratto catastale, Fg.263 e 264 — proprieta della Sig.ra Libera Consoli
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4 ILPROGETTO

E evidente che a fronte di una variante da apportare al PGT il progetto non pud che attenersi allo stretto
ambito urbanistico, limitandosi ad offrire al futuro progetto edilizio alcuni parametri di riferimento e
alcuni indirizzi per la progettazione.

L'ipotesi di progetto, schematicamente rappresentata nel planivolumetrico (figura 14), prevede la

costruzione di due palazzine a destinazione residenziale ognuna di queste articolata su piu corpi di
fabbrica.

4.1 GLI EDIFICI E LA SLP

La variante proposta e gli indici attribuiti, come gia detto, sviluppera una slp pari a circa 2.457,09 mq che
consentira la realizzazione di due palazzine, la morfologia delle quali dovra prendere a riferimento i
caratteri del tessuto urbano circostante ed in particolare le altezze degli edifici presenti nell’'intorno che
variano dai due ai dieci piani.

— /|

Figura 14 — Planivolumetrico

| profili ambientali, riportati nella tavola UR.SF-005 Stato di fatto con inserimento nuove costruzioni— Profili
e sezioni, indagano la possibilita di realizzare due edifici ognuno dei quali costituito da tre corpi di fabbrica
per I'altezza dei quali & stata presa a riferimento I'altezza degli edifici circostanti, entro una distanza
significativa per una contestualizzazione paesaggistica.

| due edifici sono composti ciascuno da tre corpi di fabbrica uno di 6 piani fuori terra, uno di 4 piani fuori

terra ed uno di 3 piani fuori terra.

>
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Figura 17 — fotoinserimento

Come riscontrabile nei fotoinserimenti (figura 16 e figura 17) gli edifici di progetto, avendo dimensione e
forma analoga agli edifici esistenti si inseriscono in modo congruo nel contesto edificato.
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Figura 18 — fotoinserimento

Figura 19 — Rappresentazione volumetrica
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Figura 20 — Rappresentazione volumetrica

4.2 | PARCHEGGI PERTINENZIALI
| parcheggi pertinenziali saranno ricavati all'interno del lotto di proprieta nelle quantita previste dal PdR.

La dotazione di spazi pertinenziali a parcheggio per la destinazione d’uso residenziale, &€ determinata dal
PGT nella quantita del 30% della SLP.

SLP=2.457,09 mq
Parcheggi pertinenziali Residenza (R) 30% della slp
2.457,09 mqg x 0,30 =737,12 mq

Una parte di questi, circa 648,14 mq, potrebbe essere realizzata in superficie nella parte nord del lotto
come indicato nella tavola UR.SF-005 Stato di fatto con inserimento nuove costruzioni — Profili e sezioni, a
questi si aggiungono poi quelli riposti nell’interrato di circa mq 739,04. Complessivamente saranno
reperiti circa 1387,18 mq di parcheggi, superficie che soddisfa ampiamente il valore richiesto.

43 RAPPORTO DI COPERTURA

Per le aree che il PdR classifica come “R 06b” il rapporto di copertura previsto € del 50% della Superficie
Fondiaria.

La Superficie territoriale si compone dell’area sita in via Gamba e delle aree di proprieta della signora
Consoli.

St=3.561 mqg +29.810,00 mqg =33.371,00 mq
Sf=3.561 mq
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Rc=50% della Sf
Rc=3.561 mqx 0,5 =1780,50 mq

Lo schema di progetto proposto prevede una superficie coperta inferiore a 1.000 mq, valore che soddisfa
ampiamente il requisito prescritto.

4.4 SUPERFICIE E VERDE PERMEABILE

Per le aree che il PdR classifica come “R 06b” il rapporto di superficie permeabile previsto e del 35% della
Superficie Fondiaria.

La Superficie territoriale si compone dell’area sita in via Gamba e delle aree di proprieta della signora
Consoli.

St=3.561 mq +29.810,00 mq =33.371,00 mq
Sf=3.561 mq

SPer 35% di Sf

SPer =3.553 mq x 0,35 =1.246,35mq

Lo schema di progetto proposto prevede una superficie permeabile di circa 1.285,32 mq, come dimostrato
nella tavola UR.SF-005 Stato di fatto con inserimento nuove costruzioni — Profili e sezioni, valore che
soddisfa il requisito prescritto, anche senza conteggiare le altre aree cedute in via Casotti che fanno parte
del PA trattandosi di un PA policentrico.

45 AREE E OPERE DI URBANIZZAZIONE

Le opere di urbanizzazione previste coinvolgono una superficie complessiva di mq 23.596,25 (UR.PR-004
Regime delle opere) di proprieta comunale.

Le opere di urbanizzazione consistono in:
Le opere di urbanizzazione coinvolgono un terreno di proprieta comunale sito in via Michelangelo Merisi,

Le opere prevedono la realizzazione di un nuovo percorso ciclo pedonale della larghezza di 3.00 mt che
dall'incrocio tra via S. Polo e via M. Merisi permettera la connessione con un tratto di percorso
ciclopedonale esistente sito circa a meta di via M. Merisi e si sviluppera fino all’incrocio tra via M. Merisi
e via L. Fiorentini. Tale percorso si sviluppera in un terreno adiacente alla strada allo scopo di proteggere
i fruitori dal traffico sostenuto che insiste su via M. Merisi.

Il nuovo percorso di 3.00 mt di larghezza, posto al di sopra di uno strato di tout venant e sottofondo
stabilizzato e delimitato da cordoli in cemento dello spessore di 12 cm, sara realizzato mediante |'utilizzo
di un conglomerato ecologico certificato adatto alla realizzazione di massetti stradali sostenibili, inorganici
ed ecocompatibili, privi di etichettatura di pericolosita, di rischio e totalmente privo di materie plastiche
in qualsiasi forma a tutela dell'eco sistema ambientale.

Si prevede l'illuminazione dell’intero percorso mediante I'utilizzo di lampioni con una altezza massima di
4.50 mt posti a 15 mt I'uno dall’altro, il nuovo impianto pud essere collegato con I'esistente in via M.
Merisi.

Verranno, inoltre, piantumati alberi ad alto fusto ed arbusti cosi da incrementare e completare la
vegetazione esistente.
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| costi stimati (che verranno precisati in fase esecutiva), descritti in dettaglio nell’allegato 1, ammontano,
complessivamente a € 292 068,84.

4.6 AREE E A STANDARD URBANISTICO

Gli standard minimi sono determinati dall’art. 61 delle NTA, il quale prevede per la destinazione d’uso
residenziale 40 mqg/50 mq di slp.

CALCOLO STANDARD DOVUTO
EDIFICI DI PROGETTO Residenza Parametro pgt mgq standard  Standard totale
Slp edifici (mq) 2.457,09 mq 50,00 Slp = 40 1965,67

Come anticipato in precedenza, I'impiego dei diritti edificatori generati dal PAV-517 prevede che i mapp.
58, 10, 23, 37, 11, 60 del foglio 264 NCTR, classificati dal piano dei servizi “Ambito di salvaguardia e
mitigazione ambientale”, inclusi nel PLIS delle Cave, siano ceduti gratuitamente al Comune. La superficie
catastale dei mappali coinvolti dalla cessione ammonta a mq 29.810,00, la parte rimanente dei quali
restera di proprieta della proprieta privata attuale. Cid detto le aree a standard urbanistico in cessione al
Comune risultano ampiamente superiori a quanto richiesto. Non si procedera pertanto ad alcuna
monetizzazione.

A questi, si aggiungono come richiesto dall’'amministrazione comunale, circa 350 mq di area destinata a
parcheggi asserviti all’'uso pubblico collocati all'interno del perimetro di progetto , sul lato del lotto
prospiciente alla pubblica via, dotati di ingresso ed uscita separati.

4.7 REGIME PATRIMONIALE DELLE AREE

Il Piano attuativo prevede in attuazione agli obblighi imposti dal PdR la cessione dei 58, 10, 23, 37, 11, 60
del foglio 264 NCTR e della superficie necessaria alla realizzazione delle opere di urbanizzazione per una
quantita complessiva di mqg 29.810,00. Il regime patrimoniale € indicato sulla tav. UR.PR-006 Regime
patrimoniale

4.8 ACCESSIBILITA’ DEI DISABILI ALLE AREE PUBBLICHE

Nella progettazione si & fatta attenzione affinché non sia limitata ai disabili la liberta di fruire degli spazi
aperti, sia pubblici che privati. | percorsi, le aree di sosta sono pertanto previsti con pavimentazioni
continue, senza dislivelli che superino i 2,5 cm e con pendenze, ove necessarie, che non costituiscono
barriera architettonica.

5 CALCOLO DEL VALORE ECOLOGICO

51 RILIEVO STATO DI FATTO

L’area oggetto di trasformazione rappresenta una porzione di area si colloca in un contesto a prevalenza
residenziale a media densita costituito da edifici di altezze variabili dai due ai dieci piani fuori terra.

Al suo interno ¢ individuabile una sola unita ambientale:

— U142_85 Aree sportive e ricreative

>
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5.2 CALCOLO DEL VALORE ECOLOGICO INIZIALE (ANTE-OPERAM)

Il valore ecologico iniziale (VEi) dipende dalla superficie e dalla tipologia delle unita ambientali presenti,
dal valore unitario naturale delle unita ambientali (VND), dal fattore di ripristinabilita temporale (FRT) e
dal fattore di completezza stimato sulla base delle componenti posizionali e del fattore di completezza
(FC.EC).

Per quanto riguarda il fattore di completezza eco sistemico FC.EC, come indicato nell’Appendice 3 alle
NTA, si & assunto il fattore di completezza botanico (FC.B) e faunistico (FC.F) = 1.

Il fattore di completezza relazionale (FC.R) invece ¢ stato desunto dalla tabella “Fattore di completezza
relazionale” riportata sempre nell’Appendice 3” e risulta essere di livello basso, 1.0.
n”n II

Relativamente al fattore “FC.RE Rete ecologica” I’area risulta appartenere al livello piu basso in quanto:

— non sitrova all’interno di elementi di primo livello o di corridoi primari della RER;
— nonsitrovaallinterno di elementi areali o produce interferenza diretta con elementi lineari della REC
(Tavola V-REC 01.3);

anche per quanto riguarda il fattore “FC.PT Paesaggio” I'area si colloca nel livello “Basso”.

Ne consegue che il FC. Relazionale ((FC.RE max. + FC.PT max.) / 2) risulta uguale a 1,00.

Il fattore ecosistemico coincide quindi con il fattore relazionale: FC.ECosistemico = FC.B x FC.Fx FC.R=1
x1x1=1

Lo stato di fatto presenta unicamente la tipologia ambientale “aree sportive e ricreative” .

Il calcolo del valore ecologico iniziale riferito alla superficie territoriale dell’ambito oggetto di
trasformazione che riguarda le condizioni delle unita ambientali nello stato di fatto risulta dal calcolo
indicato nella tabella che segue.

Valore ecologico Stato di Fatto SUP VND | FRR | FC.EC | mq equiv.
Aree sportive e ricreative_aree impermeabili 343,09 1 1 1,00 343,07
Aree sportive e ricreative_aree permeabili 3217,98 2 1 1,00 6435,92
3561,07 | 'Otle ma 6778,99
equivalenti

5.3 CALCOLO DEL VALORE ECOLOGICO FINALE (A PIANO ATTUATO)

Il calcolo del valore ecologico finale riferito alla superficie territoriale dell’ambito oggetto di
trasformazione riguarda le condizioni delle unita ambientali nello stato di progetto e dipende dalla
superficie delle unita ambientali (AD), dal valore unitario naturale dell’'unita ambientale (VND) e dal
fattore di ripristinabilita temporale (FRT). Il progetto presenta unicamente |'unita ambientale
“urbanizzato” che comporta un valore VND=1 ed un valore FTR=1.

Lo stato di fatto presenta la seguente tipologia ambientali: “edificazione di grandi dimensioni”.

Valore ecologico Progetto sup VND FTR | FC.EC | mq equiv.

>
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U111 86.1_ Edificazione di grandi dimensioni_aree
impermeabili 2275,75 1,00 1 1,00 2275,75
U111_86.1_Edificazione di grandi dimensioni_aree
permeabili 1285,32| 2,00 1 1,00 2570,64
Totale complessivo 3561,07 | Totale mq equivalenti 4846,39

5.4 BILANCIO DI VALORE ECOLOGICO DELLA TRASFORMAZIONE

Il bilancio di valore ecologico della trasformazione rappresenta la differenza fra valore ecologico iniziale

nello stato di fatto e valore ecologico finale a trasformazione avvenuta:

AVE trasformazione = -VEi + VEf [mq equivalenti]

Valore ecologico iniziale = -6778,99
Valore ecologico finale = +4846,39
Bilancio ecologico della trasformazione = -1932,60

5.5 CALCOLO DELLE AREE DI COMPENSAZIONE

Come indicato nell’ Art. 40 Disciplina di compensazione ecologica delle NTA : “In alternativa all’esecuzione

diretta delle opere compensative, e facolta dei soggetti attuatori delle unita di intervento corrispondere,

all'atto della stipula della convenzione urbanistica, un onere aggiuntivo rispetto agli oneri di

urbanizzazione dovuti, pari a 5 Euro per ogni mq equivalente da compensare”

mq equivalenti da compensare: 1.932,60

€/m2 5

1.932,60x5=9.663,00 €

6 ELENCO ELABORATI

Nr.
elaborato

EG.EG-001
EG.EG-002

EG.ES-001

EG.ES-002

UR.SF-001
UR.SF-002
UR.SF-003

A

\

1

Elenco elaborati

01.PARTE GENERALE

ELABORATI GENERALI

Relazione generale e bilancio ecologico
Documentazione fotografica

ELABORATI SPECIALISTICI

Piano paesistico di contesto e analisi di impatto
paesistico

Relazione paesistica

02.PROGETTO ARCHITETTONICO
ELABORATI STATO DI FATTO
Inquadramento

Rilievo dell'area

Rilievo dell'area - materiali

Codice archiv.

550.PA-V.EG.EG.002.R00
500.PA-V.EG.EG.006.R00

550.PA-V.EG.ES.001.R00

550.PA-V.EG.ES.002.R00

550.PA-V.UR.SF.001.R00
550.PA-V.UR.SF.002.R00
550.PA-V.UR.SF.003.R00

Tipo

Rel
Rel

Rel

Rel

varie
varie
varie

Formato

Ad
Ad

Ad

A4

A0
A0
A0
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UR.SF-004
UR.SF-005

UR.PR-001
UR.PR-002
UR.PR-003
UR.PR-004
UR.PR-005
UR.PR-006

Rilievo dell'area - uso del suolo

Stato di fatto con inserimento nuove costruzioni
- Profili e Sezioni

ELABORATI PROGETTO

Planivolumetrico e Progetto Rete Ecologica
Regime urbanistico-edilizio

Progetto di suolo

Regime delle Opere

Standard Urbanistico

Regime patrimoniale

550.PA-V.UR.SF.004.R00
550.PA-V.UR.SF.005.R00

550.PA-V.UR.PR.001.R00
550.PA-V.UR.PR.002.R00
550.PA-V.UR.PR.003.R00
550.PA-V.UR.PR.004.R00
550.PA-V.UR.PR.005.R00
550.PA-V.UR.PR.006.R00

varie

varie

varie
varie
varie
varie
varie
varie

AO
AO

A0
A0
A0
A0
A0
A0



ALLEGATO 1

Quantificazione delle aree per opere di urbanizzazione primaria e secondaria

Percorso ciclopedonale soluzione 2

descrizione u.m. €/g.ta q.ta totale
Formazione di rilevato 30 cm mc € 14,40 558,34 € 8 040,09
Sottofondo stabilizzato mq € 3,80 2461,14 € 9 351,80
Percorso realizzato in materiale ecologico sp 5 cm mq € 28,00 2461,14 € 68 911,92
Sovrapprezzo alla voce precedente per ognicmoltrei5| mq € 4,10 4922,28 € 20181,35
Cordoli in cemento 12x25x100 ml € 23,00 1638,00 € 37 674,00
Scavo Sezione Ristretta rete llluminazione mc € 11,76 193,00 € 2 269,68
Pozzetti + chiusino in ghisa (uno per ogni lampione) cad € 350,00 46,00 € 62 100,00
Tubi diam 160 P.V.C. ml € 25,00 846,00 € 21 150,00
Plinti palo e pozzetto Lampioni H 4,50mt cad € 370,00 46,00 € 17 020,00
Pali da 125/150 W h = 4,50-6,00 m cad € 550,00 46,00 € 25 300,00
Collegamento lampioni a illuminazione esistente acorp | € 800,00 1,00 € 800,00
Sistemazione a verde con alberi cad € 235,00 82,00 € 19 270,00
TOTALE TOTALE | € 292 068,84
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