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SETTORE PIANIFICAZIONE TERRITORIALE

Servizio Urbanistica

PIANO DI RECUPERO D’INIZIATIVA PRIVATA PRESENTATO DALLA

COOP. EDIFICATRICE “LA TRAVERSA” DELL’AREA SEDE DELLA 

EX DISTILLERIA SAVES – LOCALITA’ CARRAIA.

RELAZIONE TECNICA

                                                                                  Il Responsabile del Procedimento


   (Arch. Mario Lopomo)

      Il Dirigente del settore 

   Pianificazione Territoriale 
                                                                                            ( Ing. Carla Santoni)

Dicembre 2005

PREMESSA

Il comparto per il quale è avanzata proposta di P.d.R. è un’area ubicata nella zona di Carraia (ex sede della Distilleria Saves) compresa tra  Viale IV Novembre e Via Meucci ed inserita nel più ampio isolato definito da Viale IV Novembre, Via Bartoloni, Via Meucci e Via di  Carraia.

Trattasi pertanto di recupero di un’area ex industriale incompatibile con il contesto residenziale in cui è ubicata in linea con gli indirizzi di pianificazione del Piano Strutturale.

L’area è classificata dal R.U. ambiti urbani suscettibili di limitati incrementi del carico insediativo, zona B2 (art. 55 Norme), la necessità del piano di recupero scaturisce dalla disciplina del R. U. secondo la quale interventi di ristrutturazione urbanistica di volumi maggiori di 4.500 mc sono soggetti obbligatoriamente a Piano di Recupero. 

Il P.d.R. prevede la demolizione degli edifici del complesso produttivo (circa 21.292 mc) e la realizzazione di quattro edifici ad uso residenziale (circa 12.000 mc complessivi), previa bonifica dell’area. 

ASPETTI URBANISTICI

- Definizione del comparto

Il comparto per il quale è avanzata proposta di P.d.R. (6.591,07 mq) comprende l’area di proprietà (6.183,03 mq)  ed un’area adiacente - altra proprietà (superficie 408,04 mq - attuale fg. 14 p.lla 990), in origine parte della superficie fondiaria (ex fg. 15 p.lla 130)  su cui è stato costruito il complesso produttivo della distilleria.  Pur essendo oggi particella a se stante permangono i vincoli sulla superficie fondiaria in considerazione del fabbricato che vi insiste ed in applicazione dell’art. 12  delle Norme del R.U. - vincoli sulla superficie fondiaria.
Ne consegue che per il calcolo della capacità edificatoria del comparto occorre scorporare i vincoli conseguenti alla presenza del fabbricato (340,01mq di Sc) presente sulla particella non di proprietà. Applicando il rapporto di copertura fondiario Rc 40% stabilito per la zona, per ottenere una superficie coperta di 340,01mq sarebbero necessari 340,01/0,40 = 850,02 mq.

E’ definibile una superficie territoriale corretta  (S.T.C.) da considerare per l’applicazione dell’indice di utilizzazione territoriale pari a: 

S.T.C.= 6591,07 – 850,02 = 5.741,05 mq 

Valore inferiore alla  superficie di proprietà (6.183,03 mq).  

La superficie di proprietà è individuata dalle seguenti particelle catastali:

Fg. 14 p.lle   4188 – 4190 – 4192

Fg. 15 p.lle  130 – 1028 – 1029 - 5003

Fg. 15 p.lle  1314 (terreno di formazione da ex strada vicinale)

- Progetto Urbanistico

La proposta di P.d.R.  prevede interventi sia interni che esterni all’area individuata comparto nelle tavole componenti il progetto, in particolare:

· esternamente al perimetro del comparto è previsto il completamento di via Meucci con relative urbanizzazioni;

· internamente al perimetro del comparto è collocato l’intervento edilizio (n° 4 edifici), la viabilità privata ed i parcheggi privati di superficie oltre alle urbanizzazioni (parcheggi pubblici e verde pubblico).

La soluzione progettuale è impostata su via Meucci, qui sono collocati i parcheggi pubblici (421 mq circa 21-22 stalli), l’accesso carrabile all’area ed una piccola zona a verde pubblico intorno alla ciminiera. 

La finalità del mantenimento della ciminiera è chiaramente la conservazione della memoria del luogo affidata ad un elemento estremamente simbolico e rappresentativo dell’attività industriale.  

Lungo viale IV Novembre, strada caratterizzata da edifici residenziali per lo più a due piani, è previsto un edificio a schiera a due piani a completamento del fronte stradale. 

L’ intervento edilizio prevede la costruzione  di n° 4 edifici ad uso residenziale (per complessivi 56 alloggi) serviti da una viabilità privata interna. Ogni alloggio è dotato di autorimessa privata interrata,  in aggiunta il progetto prevede n° 27 posti auto privati di superficie aventi la finalità di ridurre l’impatto dell’intervento per quanto concerne l’occupazione di posti auto.

- Parametri Urbanistici

Il P.d.R.  al fine della definizione dei parametri urbanistici da rispettare,  è soggetto alla disciplina dell’art. 55 - ambiti urbani suscettibili di limitati incrementi del carico insediativo e dell’art. 63 - Prescrizione per la formazione dei Recupero.


Art. 55
Art. 63

Volume realizzabile Vp 
SULxH
Vp<Ve

Indice di utilizzazione Ut o Uf

0,8 Uf
0,7 Ut

Superficie copribile max Scp 
40% Sf
Scp<Sce

Altezza max H
10,50
10,50

Numero di piani fuori terra n°
3
-

Distanza da strade e spazi pubblici Ds
5
-

Distanza dai confini Dc
5
-

Distanza tra fabbricati Df
10
-

Superficie permeabile Spp
25%Sf
Spp<Spe

Abbreviazioni utilizzate:

· Volume ricostruzione (Vp), Volume legittimo preesistente (Ve)
· Superficie coperta (Scp), Superficie coperta preesistente (Sce)
· Superficie permeabile (Spp),Superficie permeabile preesistente (Spe)
Standard Urbanistici (art. 14.1)

1 abitante ogni 30 mq S.U.L.

· Superficie parcheggi 



3,0 mq/ab 

· Superficie a verde 



9,0 mq/ab 

· Urbanizzazione secondaria 


6,5 mq/ab (da monetizzare)

Verifiche Urbanistiche

Verifica quantità


Dichiarata
Verifica Ufficio

Superficie Territoriale 
6.591,07 mq
6.591,07 mq

Superficie Territoriale Proprietà
6.183,03 mq
6.183,03 mq

Superficie Territoriale Corretta
5.741,05 mq
5.741,05 mq

Superficie Spazi pubblici
618,82 mq
618,82 mq

Superficie Fondiaria
5.972,24 mq
5.972,24 mq

Superficie Coperta progetto
1.815 mq
1.815 mq

Superficie permeabile 
1.720 mq
1.720 mq

Verifica parametri art. 63


Art. 63
Esistente
Progetto

Volume V
Vp<Ve
21.292 mc
12.027 mc

Superficie copribile Sc
Scp<Sce
3.424 mq
1.815 mq

Superficie permeabile Sp
Spp>Spe
0 mq
1.720 mq

Verifica parametri art. 55


Art. 55
Progetto

Altezza max H
10,50
<10,50

Numero di piani fuori terra n°
3
3

Distanza da strade e spazi pubblici Ds
5
<5 - aderenza

Distanza dai confini Dc
5 - aderenza
5 - aderenza

Distanza tra fabbricati Df
10
>10

Superficie permeabile Spp
>1.493 mq
1.720 mq

Verifica standards urbanistici art. 14 (n° 134 abitanti teorici)


Art. 14
Progetto

parcheggi (3,0 mq/ab)

402 mq


421 mq



Superficie a verde (9,0 mq/ab)
1.206 mq
74 mq

Urbanizzazione secondaria (6,5 mq/ab) 


871 mq
0 mq

Le quantità di standards urbanistici non realizzate all’interno del comparto (1.132 mq di verde e 871 mq di urbanizzazione secondaria) saranno  materia di convenzione che dovrà stabilire se   realizzate extracomparto o monetizzate.

Parametri Urbanistici PdR

· Indice di utilizzazione territoriale (Ut)




0,70
· Superficie territoriale complessiva (ST) 



6.591,07 mq 

a) Superficie territoriale proprietà 

        6.183,03 mq

b) Superficie territoriale altra proprietà 
           408,04 mq

· Superficie territoriale corretta (STC)



 
5.741,05 mq 

· SUL max  (5.741,05x0,7)





4.018,73 mq
· N° abitanti teorici (4018,73/30) (Ab)




134


· N° max abitazioni previste 





 56
· Superficie per spazi pubblici interna al comparto


618,82 mq
a) parcheggi


 


421,23 mq

b) verde attrezzato




  74,00 mq


b) strade



 
            123,59 mq

· Superficie fondiaria (6.591,07 - 618,82) (SF)


5.972,24 mq

· Superficie copribile max (40% S.F.) (Sc)

         

2.048,88 mq

a) Superficie copribile teorica 

         2.388,89 mq


b) Superficie coperta esistente

            340,01 mq
· Allineamenti preesistenti  su viale IV Novembre;
· Allineamenti particolari su via Meucci per gli edifici A e D costruiti a distanza inferiore di 5m o in aderenza dagli spazi pubblici di nuova formazione. 
Per quanto non espressamente normato si farà riferimento alle norme del Regolamento Urbanistico, del Regolamento Edilizio e più in generale alle normative vigenti in materia urbanistica ed edilizia.

ASPETTI AMBIENTALI

Con determinazione dirigenziale n° 1666 del 30/12/03 è stato approvato il Piano di Caratterizzazione redatto ai sensi del DM 471/1999 relativo all’area in oggetto. Il progetto preliminare e definitivo di bonifica è stato approvato con determinazione dirigenziale n. 1300 del 19/10/05.
Alla proposta di Piano di Recupero è allegata una relazione di Valutazione degli effetti ambientali delle trasformazioni redatta ai sensi dell’art. 34 del Regolamento Urbanistico. Dall’esame delle risorse coinvolte: suolo, aria, acqua-approvigionamento, acqua-scarichi, produzione di rifiuti, energia, ambiente acustico nella situazione ex-ante emerge un miglioramento del quadro ambientale complessivo. Non vengono fornite prescrizioni particolari per la realizzazione dell’intervento eccetto la necessità di potenziamento e/o completamento delle urbanizzazioni:

· potenziamento rete idrica da via dei Cappuccini a via Meucci;

· prolungamento della rete di metano da via Meucci fino alla condotta in esercizio su via Bartoloni;

· completamento via Meucci.

Durante la fase di cantierizzazione dovranno essere adottate misure per l’abbattimento delle polveri e delle emissioni sonore.

PARERI ENTI ESTERNI

La proposta di piano di recupero ha riportato:

· parere favorevole a condizione della commissione edilizia in data 18/11/05;

· comunicazione A.U.S.L. prot. 43371 del 14.09.05 acquisita con prot. 42112 del 21.09.05; 

· parere ARPAT con prescrizioni per la fase esecutiva prot. 3253 del 20.09.05 acquisito con prot. del 20.09.05.

· parere favorevole a condizione del servizio strade e viabilità del 04/11/05.

Le indagini geologico tecniche ed idrauliche sono state depositate all’Ufficio Regionale Tutela Territorio in data ………………. ai sensi e per gli effetti dell’art. 62 comma 4 Legge Regionale n. 1 del 3 Gennaio 2005.

DICHIARAZIONE AI SENSI DELL’ART. 79 COMMA 3 L.R. 1/2005

La proposta di P.d.R.  limitatamente all’intervento edilizio, contiene precise  disposizioni planivolumetriche, tipologiche formali e costruttive come stabilito dall’art. 79 comma 1 lettera a)  esistono pertanto i presupposti per l’attestazione prevista dall’art. 79 comma 3 e consentire l’intervento edilizio mediante DIA. 

Gli edifici individuati con le lettere A – B – D – E sono così articolati:

Edificio A

Tipologia 


edificio a schiera 

N° alloggi previsti


10

N° piani abitabili


 2

Piano Interrato

n° 10 autorimesse

Piano Sottotetto/Mansarda non abitabile



       Edificio B

Tipologia 


edificio in linea 

N° alloggi previsti


11

N° piani abitabili


3

Piano Interrato

n° 12 autorimesse

Piano Sottotetto/Mansarda non abitabile
 


Edificio C

Tipologia 


edificio a schiera 

N° alloggi previsti


 8

N° piani abitabili


 2

Piano Interrato

n° 8 autorimesse

Piano Sottotetto/Mansarda non abitabile
 


Edificio D

Tipologia 


edificio in linea 

N° alloggi previsti


27

N° piani abitabili


3

Piano Interrato

n° 27 autorimesse


Piano Sottotetto/Mansarda non abitabile


DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

La documentazione allegata presenta sia tavole a contenuto urbanistico che tavole a contenuto edilizio.  Delle tavole a contenuto edilizio - pur evidenziando  la corretta impostazione - si prende atto ai soli fini della procedibilità ai sensi dall’art. 79 comma 1 lettera a) e del procedimento urbanistico.

La conformità del progetto al P.d.R., alla normativa urbanistico-edilizia in generale, alle norme igieniche e di settore sarà oggetto di verifica e di asseverazione nel futuro atto abilitativo.

Elenco allegati:

STATO ATTUALE

Tav 01



Inquadramento cartografico

Tav 02



Parametri urbanistici

Tav 03



Planimetria piano terra stato attuale

Tav 04



Planimetria piano primo stato attuale

Tav 05



Planimetria piano secondo stato attuale

Tav 06



Prospetti e Sezioni stato attuale

STATO DI PROGETTO GENERALE  DEL LOTTO 

Tav 07


Planimetria generale piano terra stato di progetto - GENERALE
Tav 07/A

Planimetria generale piano terra stato di progetto – VIABILITA’
Tav 07/B

Planimetria generale piano terra stato di progetto – VERDE PUBBLICO E PARCHEGGI

Tav 07/C

Dimostrazione superficie fondiaria

Tav 07/D

Verifica DPR n. 503/96

Tav 08


Sezioni e prospetti generali stato di progetto

Tav 08/A

Sezioni tipologiche

Tav 09


Planimetria generale piano terra stato di progetto – OPERE DI URBANIZZAZIONE
Tav 10


Particolari opere di urbanizzazione

           OPERE DI URBANIZZAZIONE
STATO DI PROGETTO EDIFICI 

Tav 11



Piante stato di progetto – 


           EDIFICIO A
Tav 12



Sezioni Prospetti stato di progetto – 
           EDIFICIO A
Tav 13



Piante stato di progetto – 


           EDIFICIO B
Tav 14



Sezioni Prospetti stato di progetto – 
           EDIFICIO B
Tav 15



Piante stato di progetto – 


           EDIFICIO C
Tav 16



Piante stato di progetto – 


           EDIFICIO C
Tav 17



Sezioni Prospetti stato di progetto – 
           EDIFICIO C
Tav 18



Piante stato di progetto – 


           EDIFICIO D
Tav 19



Piante stato di progetto – 


           EDIFICIO D
Tav 20



Piante stato di progetto – 


           EDIFICIO D
Tav 21



Sezioni Prospetti stato di progetto – 
           EDIFICIO D
VERIFICHE URBANISTICHE 

Tav 22-A


Computo SUL– 



           EDIFICIO A
Tav 22-B


Computo SUL– 


           
           EDIFICIO B
Tav 22-C


Computo SUL– 


           
           EDIFICIO C
Tav 22-D


Computo SUL– 


           
           EDIFICIO D
Tav 23 



Computo Superficie coperta

           

Tav 24 



Computo Permeabilità dei suoli

Tav 25-A


Computo Volume– 


           EDIFICIO A
Tav 25-B


Computo Volume– 


           EDIFICIO B
Tav 25-C


Computo Volume– 


           EDIFICIO C
Tav 25-D


Computo Volume– 


           EDIFICIO D

Tav 26 



Verifica superficie a parcheggi L.122/89

Tav 27 



Verifica superfici coperte locali interrati

Tav 28-A


Verifica L.13/89– 


           EDIFICIO A
Tav 28-B


Verifica L.13/89– 


           EDIFICIO B
Tav 28-C


Verifica L.13/89– 


           EDIFICIO C
Tav 28-D-1


Verifica L.13/89– 


           EDIFICIO D
Tav 28-D-2


Verifica L.13/89– 


           EDIFICIO D

Tav 29-A


Schema smaltimento liquami– 

           EDIFICIO A
Tav 29-B


Schema smaltimento liquami– 

           EDIFICIO B
Tav 29-C


Schema smaltimento liquami– 

           EDIFICIO C
Tav 29-D-1


Schema smaltimento liquami– 
                         EDIFICIO D
Tav 29-D-2


Schema smaltimento liquami– 
                         EDIFICIO D

Tav 30



Valori urbanistici riassuntivi

RELAZIONI TECNICHE

· Relazione Tecnica

· Relazione Ausl e Verifiche rapporti aereo illuminanti

· Relazione verifica L.13/89

· Relazione Geologica

· Relazione Idraulica

· Relazione di valutazione effetti ambientali delle trasformazioni

· Documentazione Fotografica

· Norme Tecniche di Attuazione

Il Responsabile del Procedimento

        Arch. Mario Lopomo

Il Dirigente del Settore
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