NORME di ATTUAZIONE

1. PREMESSA

Il presente P.E.C. relativo agli “Ambiti dell’espansione urbana perequata —
Espansione settentrionale del centro capoluogo — Comparto sud”, normato dall’articolo
52 del P.R.G.C. vigente é regolato da:

- dalle disposizioni in materia urbanistica citate in convenzione;

- dalle leggi statali, regionali e regolamenti in vigore, ed in particolare dalla legge
urbanistica 17 Agosto 1942 n. 1150 e succ. mod. ed integrazioni, dalla legge 28
Gennaio 1977 n. 10, dalla legge regionale n. 56/77 e succ. mod. integrazioni, dalla
legge 28 Febbraio 1985 n. 47 e dalla legge 24 Marzo 1989 n.122;

- dalle norme del vigente P.R.G.C. e dalla Variante n. 10 al P.R.G.C. del Comune di
Fossano;

- dalle Norme Tecniche di Attuazione del Piano Esecutivo Convenzionato relativo al
Sub Ambito;

Il presente progetto recepisce ed accoglie tutte le seguenti osservazioni
del’Organo Tecnico Comunale ed inserite nel provvedimento di esclusione di
assoggettabilita a VAS e precisamente:

- In merito all’efficienza energetica dei fabbricati ed allimpiego di pompe di calore o
altri sistemi di bassa emissione si precisa che tali indicazioni sono gia state recepite
dai criteri generali di progettazione delle “Norme di attuazione”. E’ prescritto che la
progettazione dei fabbricati deve recepire le linee guida adottate con D.G.R. n.30-
13616 del 22 Marzo 2010 “Indirizzi per la qualita paesaggistica degli insediamenti.
Buone pratiche per la progettazione edilizia” e gli ”Indirizzi per la qualita paesaggistica
degli insediamenti. Buone pratiche per la pianificazione locale” e pertanto dovranno
essere presi tutti gli accorgimenti progettuali finalizzati alla minimizzazione dei
consumi di energia ed all’'uso di fonti energetiche rinnovabili.

- Il progetto di realizzazione delle aree verdi ha previsto, come evidenziato nelle voci
del computo metrico, la bonifica dello scavo e I'utilizzo di terreno vegetale riportato. Le
essenze previste sono inoltre state scelte in funzione delle caratteristiche di resistenza
in terreni argillosi e la loro piantumazione € prevista in apposite buche drenanti per
favorirne I'attecchimento.

- Tutto il reticolo di evacuazione delle acque meteoriche € ispezionabile ed & previsto
nella strada privata condominiale; ad ogni lotto € stato predisposto un pozzetto
ispezionabile di consegna dell'utenza. Il tutto come da progetto nelle tavole 6 e 6A e
19.

- Per la gestione della strada privata condominiale si prevede listituzione di un
apposito Condominio; si prevede di trascrivere tale impegno da parte dei proponenti in
Convenzione.

- La rete fognaria € stata progettata prevedendo la realizzazione di pozzetti di
ispezione sulla strada privata condominiale e per ogni lotto & stato previsto un
pozzetto di consegna dell'utenza in modo da consentire la totale ispezionabilita della
rete cosi come approvato dal gestore della rete pubblica. Il tutto come da progetto
nelle tavole 7 e 7A e 19.



- Il progetto presentato ha gia recepito le indicazioni in merito all’utilizzo di corpi
illuminanti a LED.

- In Convenzione & stata inserita apposita prescrizione ai proprietari in merito al
mantenimento in condizioni di decoro dei lotti in edificati o in attesa di edificazione.

- Le Norme di progettazione sono state integrate con apposita tabella con stima
percentuale delle possibilita di trasferimento di Sul, sia residenziali che destinate ad
altri usi, tra i lotti.

Inoltre in merito alle considerazioni conclusive emerse nel esame da parte dell’Arpa si
precisa che.

- Le linee guida adottate con D.G.R. n.30-13616 del 22 Marzo 2010 “Indirizzi per la
qualita paesaggistica degli insediamenti. Buone pratiche per la progettazione edilizia”
e gli i"Indirizzi per la qualita paesaggistica degli insediamenti. Buone pratiche per la
pianificazione locale” sono state recepite dalle Norme di attuazione ed inoltre i nuovi
edifici dovranno rispettare tutti gli accorgimenti progettuali finalizzati alla
minimizzazione dei consumi di energia ed all’'uso di fonti energetiche rinnovabili.

- Le Norme di attuazione prevedono che tutti gli edifici dovranno attenersi nella loro
progettazione e costruzione alle “disposizioni in materia di rendimento energetico
nell’edilizia”, legge 28 maggio 2007 n.13, prediligendo costruzioni in elevata classe
energetica (A e B).

- Tutta lilluminazione pubblica ha previsto l'utilizzo di lampade per l'illuminazione
pubblica ad alta efficienza (LED).

- Nelle aree verde e stata prevista in accordo con [ufficio competente la
piantumazione di tutte specie autoctone arbustive autoctone a chioma ampia e
crescita veloce.

- Nelle tipologie architettoniche non sono presenti edifici con facciate con ampie
superfici vetrate trasparenti e riflettenti ma aperture di dimensioni contenute e
comunque sempre provviste di sistemi oscuranti.

- In merito alla richiesta da parte dell’Arpa sulla limitazione delle superfici impermeabili
si precisa che la percentuale delle superfici impermeabili rispetto al totale dell’area
oggetto di intervento, risulta inferiore alla meta. Inoltre nelle Norme di attuazione nelle
prescrizioni in merito alla sistemazione delle aree esterne si & prescritto di limitare al
massimo le superfici impermeabilizzate prediligendo, ove possibile, materiali drenanti
per la formazione dei fondi.

- Il progetto prevede 'ampliamento e I'adeguamento del sistema acquedottistico e
fognario esistente con progetto approvato dal gestore al quale il Comune di Fossano
ha affidato il servizio a a cui verra consegnata la nuova opera; si rimanda pertanto alla
convenzione stipulata dal gestore del servizio con I’Autorita d’ambito.

- Il progetto ha previsto la realizzazione di apposite zone di conferimento necessarie
per la raccolta differenziata, opportunamente schermate per mitigarne I'impatto visivo.

- Ad ogni lotto & stato prescritto di prendere opportuni sistemi di accumulo per il
riutilizzo delle acque meteoriche per usi compatibili, nella misura indicativa di 4 mc per
lotto.

- La disposizione dei lotti lungo due assi stradali principale con andamento est-ovest e
nord-sud, su un’area pressoché pianeggiante come quella in oggetto censente la
limitazione al minimo degli impatti che possono determinare processi di degrado del
suolo.



2. UTILIZZAZIONE URBANISTICA ED EDILIZIA

L’area oggetto di PEC, Superficie territoriale, secondo misura catastale seguita,
risulta essere mq. 50.660. L’indice di utilizzazione territoriale assegnato & 0,2 mg/mq
di St. La superficie utile lorda risulta quindi:

- mq. 50.660,00 x 0.2 mg./mg. = 10.126,80 arrotondato mqg 10.132,00
A questa va sommata:

- Sul derivante dalle aree i cui proprietari si sono avvalsi di quanto previsto dal

comma 6 dell’articolo 52 del P.R.G.C. vigente.
mq. 914,00

- Sul di proprieta del signor Dompeé Claudio destinata ad “altri usi” derivante dalla
demolizione del fabbricato esistente
mq. 100,00

La superficie utile lorda totale risulta quindi essere Mqg. 11.046,00

La capacita edificatoria del comparto va cosi suddivisa:

- 90% destinati a residenza mq 9.941,40

- 10% destinati ad altri usi, mq 1.104,60, nello specifico destinazione D1/D2 ai
sensi dell’articolo 103 delle Norma di attuazione del P.R.G.C per un totale di
mq.

- quota Dompe Claudio, mq 100,00, recuperata dalla demolizione del fabbricato
esistente e nello specifico ipotizzata con destinazione D1/D2 ai sensi
dell’articolo 103 delle Norma di attuazione del P.R.G.C per un totale di mq.

Gli altri usi ammessi sull’area sono ai sensi dell’articolo 103 delle Norma di attuazione
del P.R.G.C:

C1- Vendita al dettaglio

D1- Intermediazione monetaria e finanziaria

D2- Attivita professionali ed imprenditoriali

P1- Artigianato di servizio e di piccole dimensioni
P2- Artigianato di servizio di grandi dimensioni
T1- Alberghi

T2- Ostelli ed altre forme di turismo per il turismo itinerante
T5 - Esercizio pubblico

. S1 - Pubblica amministrazione

10.S2 - Istruzione

11.S3 - Sanita ed altri servizi sociali

12.S4 - Organizzazioni associative

13.S5 - Organizzazione del culto religioso

14.S6 - Attivita Ricreative e culturali

15.S7 - Attivita sportive

16.S8 - Difesa e protezione civile

©CoNOR~WN -

Sulla base delle quote di proprieta dei proponenti sono stati individuati 27 lotti, con
capacita edificatoria e caratteristiche differenti, che assorbono lintera capacita
edificatoria del’Ambito.



3. SISTEMAZIONE DELLE AREE PRIVATE E PUBBLICHE

Gli elaborati del P.E.C. precisano la ripartizione dellambito tra le aree private di
pertinenza all’ edificazione e le aree pubbliche a tutti gli effetti.

Le prime saranno sistemate, parte in strada condominiale privata di servizio ai lotti,
parte a verde privato con tappeto erboso ed alberature varie e parte pavimentate o
asfaltate; deve comunque essere individuata in sede in progetto, all’interno della
proprieta, una superficie di “Standards ad usi pertinenzial’ pari al doppio rispetto a
quanto stabilito dall’articolo 103 delle N.T.A. ovvero 0,6 mg/mq di Sul residenziale.

La sistemazione di tale aree dovra comunque essere fatta con I'obiettivo di limitare
| superfici impermeabilizzate prediligendo materiali drenanti, cosi come indicato
dall’Arpa in sede di verifica di assoggettabilita a VAS.

Le seconde saranno destinate alla viabilita pubblica, ai parcheggi, ai marciapiedi,
al verde ecc., ed andranno sistemate secondo le indicazioni gia contenute nella
convenzione e nel preventivo di spesa per le opere di urbanizzazione e da definirsi
esattamente in sede di progettazione esecutiva.

4. NORME DI PROGETTAZIONE

Gli elaborati di P.E.C. presentano le caratteristiche generali del prodotto
urbanistico ed edilizio che si vuole conseguire, indicando le disposizioni planimetriche,
i profili regolatori e le caratteristiche tipologiche degli edifici previsti nelle varie aree.

Come segnalato anche dall’Arpa in sede di VAS, la progettazione dei fabbricati
deve recepire le linee guida adottate con D.G.R. n.30-13616 del 22 Marzo 2010
“Indirizzi per la qualita paesaggistica degli insediamenti. Buone pratiche per la
progettazione edilizia” e gli i”Indirizzi per la qualita paesaggistica degli insediamenti.
Buone pratiche per la pianificazione locale”; dovranno inoltre essere presi tutti gli
accorgimenti progettuali finalizzati alla minimizzazione dei consumi di energia ed
all'uso di fonti energetiche rinnovabili.

Tutti gli edifici dovranno attenersi nella loro progettazione e costruzione alle
“disposizioni in materia di rendimento energetico nell’edilizia”, legge 28 maggio 2007
n.13, prediligendo costruzioni in elevata classe energetica (A e B).

A conferma, a parziale modifica e ad integrazione delle N.T.A. del P.R.G.C. le norme
vengono cosi riscritte:

- Indice fondiario

Assegnato ogni lotto secondo tabella

- Standars di usi pubblici
5 mq /75 mc cosi come previsto da N.T.A. per usi residenziali
10 mq/ 75 mc cosi come previsto da N.T.A. per altri usi ammessi

- Standars di usi pertinenziali secondo art. 103 delle N.T.A
0.6mag/mq di S.u.l. residenziale
0.3mag/mq per altri usi

- Altezza fabbricati

Assegnata ogni lotto secondo tabella



Verde privato

30 % minimo della Superficie fondiaria

Indice di visuale libera rispetto confini di PEC

0,5

Distanze dalle aree pubbliche

3 mt.
0 mt. verso aree pubbliche per le sole destinazioni altri usi

Distanze dalle aree private esterne al PEC

3 mt.
0 mt. verso preesistenti bassi fabbricati come da Codice Civile

Distanza tra le costruzioni interne e esterne al PEC

10 mt.
0 mt. tra bassi fabbricati

Distanze dalla strada interna privata.

5 mt.
3 mt. solamente par i fabbricati destinati ad autorimesse fuori terra

Rapporto di copertura

Assegnata ogni lotto secondo tabella

Specifiche opportunita di intervento.

a) La divisione dei lotti € indicativa; & ammessa la possibilita di unire o
frazionare piu lotti se contigui fatto salvo il rispetto del lotto minimo pari a
mq. 430.

b) E’ ammesso il trasferimento delle S.U.L. tra lotti non confinanti.

c) E’ sempre ammesso variare la tipologia mono/bifamiliare in plurifamiliare o
schiera fatta salva l'altezza assegnata al lotto.

d) E’ ammesso variare la tipologia plurifamiliare in mono/bifamiliare solamente
perilotti: 4-6—-14—-19 —20.

e) E’ ammessa la variazione dell’altezza del fabbricato fino a quella massima
prevista dal Pec. solamente per i Lotti: 1 - 2

f) E’ ammesso il trasferimento della Sul tra i lotti nel rispetto della tabella di
seguito riportata



TABELLA ESPLICATIVA POTENZIALITA EDIFICATORIE DEI LOTTI
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1 1.235,00 714,67 0,58 110,00 55% 708,3 57% 11,5* 3 P 476,3 30
2 1.348,00 714,00 0,53 113,74 55% 430,1 32% 11,5* 3 P 476,3 30
3 955,00 340,00 0,36 90,00 55% 519,19 54% 8 2 M/B 208,58 27
4 628,00 380,00 0,61 40,00 55% 228,28 36% 8 2 C 377,88 25
5 975,00 340,00 0,35 0,00 55% 562,61 58% 8 2 M/B 235,58 -
6 787,05 453,85 0,58 0,00 55% 280,35 36% 8* 2 C 427,88 -
7 737,82 200,00 0,27 0,00 55% 358,2 49% 8 2 M/B 137,87 -
8 800,70 200,00 0,25 120,00 55% 537,64 67% 8 2 M/B 137,73 50
9 637,00 220,00 0,35 0,00 55% 191,75 30% 7,5 2 M/B 143,88 -
10 633,00 200,00 0,32 0,00 55% 274,61 43% 7,5 2 M/B 143,88 -
11 727,00 210,00 0,29 50,00 55% 383,81 53% 7,5 2 M/B 134,97 38,911
12 677,73 210,00 0,31 47,09 55% 301,99 45% 7,5 2 M/B 134,97 38,911
13 1.838,00 625,00 0,34 0,00 55% 852,81 46% 7,5 2 S 754,81 -
14 1.261,00 727,17 0,58 160,80 55% 658,63 52% 9 2 C 438,95 49,08
15 565,00 150,00 0,27 0,00 55% 323,04 57% 8 2 M/B 220,96 -
16 533,79 150,00 0,28 0,00 55% 274,31 51% 8 2 M/B 220,96 -
17 2.176,60 750,00 0,34 0,00 55% 938,28 43% 8 2 S 579,03 -
18 830,00 125,00 0,15 86,57 55% 553,21 67% 7,5 2 M/B 137,73 50
19 840,00 440,00 0,52 0,00 55% 347,59 41% 8* 2 C 327,88 -
20 880,00 440,00 0,50 63,05 55% 451,75 51% 8* 2 C 300 27,88
21 1.000,00 134,09 0,13 100,00 55% 590,31 59% 7,5 2 M/B 137,73 125
22 494,97 127,46 0,26 0,00 55% 295,72 60% 7,5 2 M/B 117,79 -
23 535,47 127,46 0,24 63,05 55% 334,75 63% 7,5 2 M/B 92,79 25
24 426,00 120,00 0,28 60,30 55% 249,86 59% 7,5 2 M/B 92,79 25
25 1.241,52 710,00 0,57 0,00 55% 618,51 50% 11,5 3 P 576,3 -
26 1.140,00 710,00 0,62 0,00 55% 513,31 45% 11,5 3 P 726,3 -
27 924,98 422,70 0,46 100,00 55% 282,35 31% 11,5 3 P 301,32 50

*

M/B= tipologia mono/bifamigliare
S = tipologia a schiera
P= tipologia plurifamiliare a tetto piano

C= tipologia plurifamiliare con tetto a falde

Escluso sottotetto sempre ammesso nel rispetto dell'altezza massima

Nei Lotti 8 e 20 I'altezza viene riferita al piano strada medio nel tratto fronte Lotto su Via del Lucchetto;

nei Lotti 1 e 2 I'altezza viene riferita al piano medio di sistemazione dell'area antistante i lotti verso la nuova strada.




TABELLA ESPLICATIVA DELLE POSSIBILITA’ DI TRASFERIMENTO DELLA SUL TRA | LOTTI

S.U.L. % IN % IN S.U.L. % IN % IN
NUMERO | SUPERFICIE | PREVISTA |RIDUZIONE | AUMENTO | S.U.L. | S.U.L. | PREVISTA | RIDUZIONE |[AUMENTO| S.U.L. | S.U.L.
LOTTO | FONDIARIA |RESIDENZIALE| S.U.L. S.U.L. |MINIMA|MASSIMA| ALTRIUSI | S.U.L* | S.U.L* |MINIMA|MASSIMA
1 1.235,00 714,67 20% 20% 571,74 857,60 110,00 60% 50% 44,00 165,00
2 1.348,00 714,00 20% 20% 571,20 856,80 113,74 60% 50% 45,50 170,61
3 955,00 340,00 20% 20% 272,00 408,00 90,00 100% 30% 0,00 117,00
4 628,00 380,00 60% 20% 152,00 456,00 40,00 100% 30% 0,00 52,00
5 975,00 340,00 20% 25% 272,00 425,00 0,00 0% 30% 0,00 102,00
6 787,05 453,85 60% 0% 181,54 453,85 0,00 0% 30% 0,00 136,16
7 737,82 200,00 20% 30% 160,00 260,00 0,00 0% 20% 0,00 147,56
8 800,70 200,00 20% 30% 160,00 260,00 120,00 100% 40% 0,00 168,00
9 637,00 220,00 50% 30% 110,00 286,00 0,00 0% 20% 0,00 44,00
10 633,00 200,00 50% 30% 100,00 260,00 0,00 0% 20% 0,00 40,00
11 727,00 210,00 40% 30% 126,00 273,00 50,00 100% 50% 0,00 75,00
12 677,73 210,00 40% 30% 126,00 273,00 47,09 100% 50% 0,00 70,64
13 1.838,00 625,00 20% 0% 500,00 625,00 0,00 0% 20% 0,00 125,00
14 1.261,00 727,17 40% 20% 436,30 872,60 160,80 100% 50% 0,00 241,20
15 565,00 150,00 30% 30% 105,00 195,00 0,00 0% 20% 0,00 30,00
16 533,79 150,00 30% 30% 105,00 195,00 0,00 0% 20% 0,00 30,00
17 2.176,60 750,00 30% 0% 525,00 750,00 0,00 0% 20% 0,00 150,00
18 830,00 125,00 0% 100% 125,00 250,00 86,57 100% 60% 25,97 138,51
19 840,00 440,00 60% 0% 176,00 440,00 0,00 0% 20% 0,00 88,00
20 880,00 440,00 60% 0% 176,00 440,00 63,05 100% 50% 0,00 94,58
21 1.000,00 134,09 0% 100% 134,09 268,18 100,00 100% 50% 0,00 150,00
22 494,97 127,46 20% 80% 101,97 229,43 0,00 0% 20% 0,00 25,49
23 535,47 127,46 20% 80% 101,97 229,43 63,05 100% 60% 0,00 100,88
24 426,00 120,00 20% 80% 96,00 216,00 60,30 100% 60% 0,00 96,48
25 1.241,52 710,00 20% 20% 568,00 852,00 0,00 0% 20% 0,00 142,00
26 1.140,00 710,00 20% 20% 568,00 852,00 0,00 0% 20% 0,00 142,00
27 924,98 422,70 20% 20% 338,16 507,24 100,00 0% 50% 100,00 150,00

* Le percentuali in aumento della “S.U.L.

FAM . BOTTA

GIDUE snc

BOTTERO CHICAPPELLA
IMM. EUROPA srl
DOMPE' MARTINA
FERRERO

MAROCCO

GIUGGIA srl

TOTALE MQ.

altri usi” nei lotti che ne hanno attribuita 0,0 mq sono state calcolate rispetto alla S.U.L. residenziale

SUL TOTALE
RESIDENZIALE | ALTRIUSI |REC.A.USI
4.263,67 473,74
210,00 47,09
663,85 50,00
1.447,17 160,80
542,70 60,30 100,00
567,46 63,05
567,46 63,05
1.679,09 186,57
9.941,40 1.104,60 100,00




Il trasferimento delle S.U.L. come sopra descritto, € consentito nell’arco temporale
di validita della convenzione:

- nel caso avvenga tra lotti di proprieta diverse & necessario stipulare un atto
registrato e trascritto attestante tale trasferimento;

- nel caso avvenga tra lotti della stessa proprieta € sufficiente la verifica
complessiva della volumetria spettante alla stessa;

- il trasferimento delle S.U.L. dovra altresi essere dichiarato con atto registrato e
trascritto in occasione dell’alienazione del lotto in questione; tale atto dovra essere
prodotto agli uffici comunali.

In ogni caso per ogni singolo intervento edilizio dovra essere presentata dalla
proprieta tabella riassuntiva che indichi lo stato di attuazione degli edifici e dei lotti
dellintero P.E.C. con i rispettivi riparti di superfici e cubature al fine di monitorare la
situazione a livello generale, con particolare riferimento al rispetto delle percentuali
massime e minime delle destinazioni d'uso residenziale e usi compatibili.

5. TIPOLOGIE E ASPETTO VOLUMETRICO

La tipologia dei fabbricati previsti esecutivamente su ogni lotto prende in
considerazione gli schemi indicativi delle tipologie che fanno parte del presente
progetto di massima, queste, hanno carattere puramente indicativo e non prescrittivo,
verranno sviluppate dai singoli permessi di costruire.

L’aspetto planimetrico e volumetrico dovra essere caratterizzato da forme regolari e
semplici, di altezze diverse a seconda dei lotti, (come indicato dalla tabella).

| fabbricati dovranno partire dal piano di campagna di progetto, con divieto assoluto di
creare riporti a collinetta al di la delle normali pendenze.

La proposta progettuale allegata € costituita da diverse soluzioni tipologiche
architettoniche (tavole N. 21/22/23/24), puramente indicative.

La distribuzione delle tipologie edilizie all'interno dei lotti &€ stata pensata cercando di
inserirsi nel contesto urbanizzato il piu possibile con volumi proporzionati.

Dove si € dovuto inserire tipologie condominiali con altezza di 3 piani fuori terra; le
stesse sono state posizionate a nord, al limite con l'area verde pubblica e
nell’appendice sud verso via del Lucchetto.

Si ritiene opportuno per una migliore qualita urbana evitare il piu possibile la massima
altezza prevista dal PRGC, cercando di creare una aggregazione di edifici bassi, al
massimo di due piani fuori terra, nella parte centrale PEC.

In funzione di tali scelte sono state assegnate ad ogni singolo lotto le specifiche
prescrizioni dei parametri generali edificatori espressi nella tabella al comma 4.

E’ possibile in sede di presentazione di permesso di costruire apportare modifiche alla
sagoma dei fabbricati previsti, alla composizione architettonica del complesso dei
fabbricati, anche con variazioni del numero di unita abitative, sempre nel rispetto
dell'altezza del fabbricato, della viabilita privata interna di distribuzione ai lotti, del
rapporto di copertura, delle distanze minime previste dal S.U.E. e dalle specifiche
opportunita di intervento.



| tipi di edifici riscontrabili nell Ambito sono raggruppati nei seguenti caratteri :
- CASE UNIFAMILIARI o VILLINI .

Siamo in presenza di case singole, ossia del tipo di costruzione che oggi €
molto diffuso nelle periferie delle citta o attorno ai centri abitati. Il tipo comunemente
chiamato villa rinvia ad un tipo edilizio molto differente. Queste sono raggruppate in
una zona del PEC a carattere residenziale, sia per la posizione planimetrica sia per la
presenza di una strada anch’essa in proprieta condominiale. Esse derivano dal tipico
villino urbano, che si dispone al centro del lotto ed ad aprirsi su tutti i lati.

Seppure nella realta potranno essere di forme diverse, nel progetto presentato
accomunano alcune tipologie compositive e costitutive onde evitare il disordine e la
casualita.

Possono essere fornite di Piano Interrato per le autorimesse e cantine oppure di
autorimessa fuori terra con accesso da strada condominiale privata, di Piano Terra
destinato ad abitazione ed eventualmente di Piano Primo. E’ possibile I'insediamento
di altri usi ammessi oltre la residenza negli interrati o fuori terra.

- CASE in LINEA.

Si é ipotizzata la fusione di piu lotti per la realizzazione di questa tipologia
edificatoria ed in particolare dei lotti 13 e 17. Non & escluso che tale tipologia possa
essere realizzata anche altrove con I'accorpamento di due o piu lotti.

In essi 'organizzazione degli spazi & suddivisa tra zona giorno al piano terreno e zona
notte al piano primo; ogni casa e collegata all’altra da un corpo di raccordo ad un
piano (es. portico, salone etc.).

Nella tipologia proposta per il lotto 17 le autorimesse sono state pensate fuori terra
mentre nel lotto 13 & previsto un unico interrato comune a tutte le unita.

[l numero dei piani & sempre in numero di due fuori terra.

| Piani Terra sono sempre muniti di giardino privato, posti auto esterni realizzati a lato
della strada interna privata.

- CASE PLURIFAMILIARI.

Questi fabbricati hanno un solo corpo scala che serve piu unita abitative e le
collega con un interrato generalmente di dimensioni maggiori rispetto al piano Terra.
Ogni Lotto € definito in base alle sue Tipologie.

Sono state individuate due tipologie di edifici plurifamiliari:

- oltre i tre piani fuori terra con tetto piano
- fino a due piani fuori terra con tetto a falde con la possibilita di utilizzo del sottotetto

Le Tavole n. 21-22-23-24 riportano le tipologie di edifici proposti all'interno di
ogni singolo lotto.
Nella Tavola n. 5 & inoltre riportata la suddivisione dell’area nei diversi lotti con tabella
sintetica dei parametri costruttivi con I’ indicazione delle relative superfici e quote
altimetriche.



6. NORME COMPOSITIVE
e (Coperture e tetti

Sono ammesse coperture delle falde dei tetti del tipo piane, a capanna o
padiglione. | colmi dei tetti a falde dovranno essere sempre orientati parallelamente al
lato lungo del lotto, anche quando il lotto viene frazionato.

Sono vietate coperture ad una falda.

Sono ammesse superfici sistemate a lastrici solari, terrazzi o giardini pensili, anche
ritagliate nelle falde di copertura.

Sono da evitarsi cornicioni elaborati, sporti eccessivi oltre cm.80 esclusa gronda o
falde di tetto troppo articolate; sono invece ammessi volumi, anche non tecnici, che
emergono dalle coperture .

Le coperture delle autorimesse realizzate fuori terra dovranno essere a tetto piano, per
evitare la formazione di volumi eccessivi in aderenza al fabbricato principale.

Le coperture degli edifici potranno essere di due differenti tipologie:

a) - Edifici fino a 2 piani fuori terra

- Copertura a falda, capanna o padiglione dei corpi principali. Le coperture dovranno
essere realizzate preferibilmente con orditura in legno e manto di copertura in tegole.
E’ ammessa la realizzazione di terrazzi piani inseriti nelle falde. E’ comunque
ammessa la realizzazione di tetti piani.
- | corpi secondari, che si addossano a quelli principali, possono essere risolti con:
o porticati con coperture a capanna e manto in tegole;
o strutture coperte “tipo pergole”, a vetro o tende se utilizzate come porticati,
o coperture piane con sovrastante terrazzo, per autorimesse fuori terra o corpi di
collegamento tra fabbricati. Tale volume dovra essere caratterizzato da una
fascia perimetrale risolta ad intonaco o con rivestimento (in piastrelle o legno).

b) - Edifici a 3/4 piani fuori terra

Obbligatoria la copertura piana; il volume dovra essere caratterizzato da una fascia
perimetrale risolta ad intonaco o rivestimento (piastrelle o legno). Sui lastrici solari,
anche risolti a terrazzo, sono ammessi vani tecnici a servizio dell'impiantistica.

e Materiali di copertura

Sono ammessi manti di copertura tradizionali quali tegole.
Soluzioni moderne, quali coperture in lamiera sono sempre.

e Manufatti sopra le coperture

Gli elementi sopra le coperture potranno essere realizzati in muratura intonacata ,
inox, rame o metallo.
Sono da evitarsi elementi quali torrette, belvedere, comignoli monumentali o fuori
scala. Non sono ammesse teste di camino a protezione di sfiati di scarichi sui tetti.
E’ ammessa la realizzazione di abbaini, finestre a raso tetto.
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e Canali di gronda e pluviali

La raccolta e lo smaltimento delle acque piovane sono affidate ai canali di gronda
displuvi, converse e pluviali, posati in opera con pendenza sufficiente a allontanare le
acque. Dovranno essere realizzati in rame, inox o in metallo verniciato opaco.

In ogni lotto dovranno essere previsti opportuni sistemi di accumulo che
prevedano il riutilizzo delle acque meteoriche per usi compatibili nella misura indicativa
di 4 mc per lotto.

e Intonaci esterni e finiture

Si prevede l'intonacatura di tutte le superfici di facciata che non verranno rivestite
secondo quanto descritto punto successivo.
Tutti i paramenti esterni saranno eseguiti e finiti con finitura a frattazzo fine; tali
paramenti cosi finiti dovranno obbligatoriamente essere tinteggiati con tinte ai silicati o
a calce stabilizzata; sono da evitarsi le colorazioni con tinte intense quali aranci gialli
ecc., inoltre sono assolutamente da evitarsi le fasce marcapiano e di riquadratura
intorno alle aperture e le facciate a strisce multicolore.
Le tinte dovranno essere scelte obbligatoriamente tra quelle comprese nella cartella di
riferimento relativa al piano colore del centro storico, depositata presso l'ufficio del
Comune di edilizia privata.

o Rivestimenti di facciata

by

Sulle superfici di facciata non intonacate e possibile l'utilizzo di materiali di
rivestimento quali piastrelle e altri materiali, tipo lamiera o legno. Non € ammessa la
finitura in paramano ad esclusione di finiture che richiamino formati moderni di cotto.

¢ Logge e porticati

E’ ammessa le realizzazione di logge e porticati con esclusione assoluta degli
elementi ad arco.

e Parapetti di terrazze e balconi

Le ringhiere dovranno essere esclusivamente realizzate con elementi a barre in
acciaio inox, metallo o vetro di altezza e dimensioni secondo normativa vigente.

e Soglie e davanzali

Soglie e davanzali dovranno essere realizzate in pietra con profili arrotondati e di
adeguato spessore.
In alternativa i davanzali potranno essere risolti con gli stessi materiali utilizzati per il
rivestimento delle facciate del fabbricato (ad es. piastrelle) o con faldine.

e Serramenti esterni

Potranno essere realizzati serramenti in metallo, pvc o legno.
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Per finestre e porte la specchiatura dovra essere unica senza suddivisione del
serramento in riquadri. Sono ammesse vetrate di grandi dimensioni con aperture
scorrevoli o bilico. Non sono ammesse forme arcuate ma solamente squadrate. E’
espressamente vietato l'utilizzo di serramenti monoblocco in legno.

| sistemi di oscuramento potranno essere in metallo o legno o pvc, anche con funzione
di frangisole orientabile.

e Pavimentazioni aree esterne

La strada privata condominiale & prevista totalmente asfaltata. Nelle aree laterali
private utilizzate a parcheggio o vialetto pedonale la finitura sara con autobloccanti,
tipo porfibloc colore misto; elementi di colore differente verranno utilizzati per
distinguere passaggi pedonali, posti auto e passi carrai secondo indicazioni della D.L.
Le pavimentazioni esterne dovranno essere eseguite in materiali tipo pietra o tipo
porfibloc colori misti.

Nelle sistemazione delle aree esterne dovranno essere limitate al massimo le superfici
impermeabilizzate prediligendo, ove possibile, materiali drenanti per la formazione dei
fondi.

e Muretti perimetrazione lotti

| muretti di recinzione dei lotti verso la strada condominiale o spazi pubblici
saranno realizzati in calcestruzzo armato; le parti a vista sono previste realizzate con
applicazione di matrice negativa per ottenere finitura “graffiata” secondo particolari
esecutivo. Si prevede una copertina in elementi prefabbricati secondo particolari
esecutivi. La sovrastante recinzione e prevista in acciaio secondo tavola di dettaglio
allegata al Pec.
Gli elementi di ingresso su cui verranno posizionati gi impianti relativi alle forniture
delle utenze pubbliche dei singoli lotti saranno realizzati in muratura o cls lasciato
intonacato o a vista di colore a scelta della D.L. del PEC.
Sugli affacci verso la strada privata € possibile non realizzare nessun tipo di
recinzione.

Le recinzioni di divisione tra i lotti potranno essere dello tipo di quelle sopra
descritte o realizzate in rete metallica a pannelli rigidi di colore verde intergrata da
siepe; € ammesso l'uso della sola siepe.

Gli ingressi principali condominiali da viabilita pubblica, realizzati come da
progetto, saranno dotati di videocitofoni per tutte le unita abitative che non possiedano
accesso diretto al lotto dalla strada pubblica, secondo il criterio dell’accesso piu vicino.
| singoli accessi ai lotti verranno dotati di buca delle lettere, citofono e consegna
utenze.

e Accessi carrai
Gli accessi alle rampe dei garage interrati per un o piu unita immobiliari dovranno
essere arretrati dal filo strada condominiale, secondo Regolamento Edilizio Comunale.

Nel caso di autorimesse realizzate fuori terra gli accessi alle autorimesse dovranno
essere collocati ad un minimo di mt 3 da filo strada privata.
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e Parcheggi privati

Sono indicate per ogni singolo lotto delle aree esterne in cui sono stati individuati i
parcheggi privati esterni (posti auto in proprieta); tali spazi devono essere risolti con
autobloccanti di tipologia e colore uguale a tutto il villaggio. Per ogni area esterna ai
lotti & stata anche individuata la collocazione di un albero in modo tale che l'effetto
globale della strada interne sia quella di un viale alberato.

Tali aree potranno essere traslate sul fronte della proprieta in sede di permesso di
costruire, sempre nel rispetto delle distanze previste dal codice della strada.

Nel caso che tali posti auto vengano accostati con quelli di proprieta del vicino é
assolutamente vietata la suddivisione con muretti o steccati.

Nel caso di lotto con superficie al di sotto dei 600 m, il posto auto pud essere
reperito all’interno della proprieta e la recinzione pud essere traslata a filo strada
condominiale.

Nelle aree a parcheggio privato esterno ai lotti potranno essere installati dei
dissuasori a scomparsa al disotto del piano strada.

Nel caso di realizzazione di autorimesse fuori terra e possibile individuare i parcheggi
privati anche nellarea antistante l'acceso allautorimessa a condizione che la
profondita minima di tale area sia mt. 4.5.

Su ogni parcheggio esterno privato & previsto il piantamento di un albero del
tipo “pyrus calleryama chanticleer™ di forma ad alberello di fusto di diametro di cm.10
con relativa griglia in ghisa cm. 150*150, in adeguato scavo di cassonetto
opportunamente colmato di terriccio vegetale per permettere la vegetazione della
pianta, cosi come disegnato nella Tav.5.

e Verde ed alberature

Tutte le porzioni di aree scoperte non interessate da indispensabili pavimentazioni
dovranno essere mantenute obbligatoriamente a tappeto verde con arricchimento di
cespugli, fiori e siepi sempreverdi.

In deroga alle distanze ed ai regolamenti locali a condizione che perd non provochino
danno a manufatti e fabbricati e che siano mantenute nel rispetto del corretto vivere
civile:

- € consentita la piantumazione di piante a foglia caduca, anche di alto fusto ad una
distanza di mt.2 dal confine.

- € consentita la piantumazione di piante non di alto fusto anche impalcate a rami da
terra a mt. 1 dal confine

- € consentito il piantamento di siepe del tipo chamaeyparis, cupressus, taxux, thuya
laurus, laburnum, cornus pyracanta, elaeagnus berberis ed altri con analoghe
caratteristiche, a mt. 0.30 dal confine di proprieta; in tal caso € obbligatoria la posa di
rete verde ombreggiante per giardini.

e Strada privata e accessi da strada pubblica

La strada privata di distribuzione ai lotti, sara realizzata secondo progetto e
computo metrico, con i vari accessi pedonali e carrai da Via Santa Lucia, via del
Lucchetto e dal nuovo parcheggio nord e lilluminazione interna prevista dal PEC,
sono condominiali divisi in quota di millesimi. Alla divisione millesimale concorrono
anche tutti i lotti che dispongono di accesso pedonale da strada pubblica.
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| Lotti 3 - 5 - 8 potranno usufruire dell’accesso carraio dalla strada privata di
pertinenza della cascina preesistente su via del Lucchetto; tale possibilita non esime i
proprietari dall’obbligo di partecipare ai costi relativi alla realizzazione e gestione delle
opere condominiali di viabilita.

La presenza di percorsi pedonali esclusivi su via Del Lucchetto, non esime i
proprietari dal obbligo di partecipare ai costi relativi alla realizzazione e gestione delle
opere condominiali di viabilita.

e Utenze

All'interno del sedime della strada privata condominiale troveranno posto tutti gli
impianti e reti indispensabili all’'urbanizzazione della zona con specifiche e particolari
contenuti all'interno del progetto convenzionato e voci di capitolato contenute
nell’allegato computo metrico.

Gli allacciamenti saranno a carico dei singoli lotti nei pozzetti al’'uopo predisposti.

| contatori, le utenze di derivazione di tutti gli impianti e i pali di illuminazione sono da
realizzarsi ad incasso, dal filo esterno del muro di cinta del lotto onde evitare che
sporgano sul sedime stradale.
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