COMUNE DI STELLA
PROVINCIA DI SAVONA

ORIGINATE/COPIA

DELIBERAZIONE N. 07

DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE
Adunanza straordinaria d’urgenza 1” convocazione, seduta pubblica

OGGETTO: STRUMENTO URBANISTICO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PRIVATA IN
FRAZIONE SAN MARTINO - LOC. BIGLINI TEGLIA — ZONA “C5” DI P.R.G.:
INTERPRETAZIONE AUTENTICA DELLE NORME DI ATTUAZIONE.

L’anno duemilaquattordici, addi 27 del mese di Marzo alle ore 21,00 nella solita sala delle
adunanze, previa I’osservanza di tutte le formalitd prescritte dalla normativa vigente, vennero oggi
convocati a seduta i CONSIGLIERT COMUNALI all’appello risultano i Signori:

PRESENTI ASSENTI

LOMBARDI MARINA ST
RAMORINO ARMANDO ST
CAVICCHINI ROBERTO ST
GRATTAROLA ELISA ST
SALVO GIUSEPPE ST
MALAGAMBA MARIA ROSALBA ST
ISONI DAVIDE SI1°
BIALE ANSELMO Sr
PICCONE VITTORIO SI”
DONATI MAURIZIO ST

TOTALE 10

[ 4

PARTECIPA ALL’ADUNANZA IL SEGRETARIO COMUNALE, GENOVA DOTT.SSA
GIOVANNA, IL QUALE PROVVEDE ALLA REDAZIONE DEL PRESENTE ATTO —
ESSENDO LEGALE IL -NUMERO DEGLI INTERVENUTI, LA SIG.RA MARINA
LOMBARDI - SINDACO, ASSUME LA PRESIDENZA F. DICHIARA APERTA LA
SEDUTA PER LA TRATTAZIONE DELLA PRATICA ALL’OGGETTO INDICATA.




OGGETTO:Strumento Urbanistico Attuativo di iniziativa privata in Frazione San
Martino - Loc. Biglini Teglia — Zona C5 di P.R.G.: Interpretazione autentica delle
Norme di Attuazione.

IL CONSIGLIO COMUNALE

VISTI:

- la delibera di C.C. esecutiva n. 20 del 27 /07 /2007 di Approvazione Progetto di S.U.A.
in loc. Biglini di Teglia fraz. San Martino in zona “C5” del vigente P.R.G. — richiedente
Ing. Alessandro Cerruti altri ora Soc. ABC S.r.l. con sede in Genova Via A. Cecchi
7/8 P.I. 01424930996 giusto atto notaio A.Chiavassa di Genova del 17/09/2007
n. rep. 43944 e successivo al integrazione del 02/10/2007 n. rep. 44151 - ¢ la
relativa bozza di convenzione urbanistico-edilizia finalizzata alla realizzazione di un
insediamento residenziale in zona “C5” del Piano Regolatore Generale;

- la successiva delibera C.C. n. 26 del 27/08 /.2007 di “Approvazione progetto di S.UA
in loc. Biglini fraz. San Martino “ - rettifica delibera n. 20 del 27 /07 /2007,

- la delibera C.C. n. 14 del 08/04/2008 con la quale sono state approvate le modifiche
- integrazioni alla convenzione sopracitata;

- la convenzione urbanistica per l'attuazione dello S.U.A. in oggetto a rogito Notaio
Ruegg di Savona Rep. 36915 in data 24/07/2008, contenente gli obblighi in capo al
Soggetto Attuatore e le garanzie richieste per il loro ademplmento '

- il Provvedimento Conclusivo del Procedimento Unico n. 44 /07 rilasciato dal Comune
di Stella in data 08/11/2007 alla Soc. AB.C. S.r.l. di Genova, a seguito di
Conferenza dei Servizi in sede deliberante tenutasi in data 26 /09/2007;

- gl elaborati progettuali dello S.U.A. approvato e vigente ed, in particolare, le Norme
di Attuazione e le relative tavole grafiche esplicative;

PRESO ATTO che il Comune di Stella & provvisto di Piano Regolatore Generale (P.R.G.)
approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regionale nr. 256 in data 15 Aprile
1996, oggetto di una successiva variante alle relative Norme di Attuazione approvata con
Decreto del Presidente della Giunta Provinciale nr. 3820 in data 24 Gennaio 2000;

PRESO ATTO che in data 30/03/2011 con propria delibera esecutiva n. 4 & stato
adottato il progetto preliminare P.U.C ai sensi della L.R. n. 36 /1997 e 5. m. ¢ i.;

DATO ATTO che il progetto di S.U.A in loc. Biglini di Teglia fraz. San Martino rientra
nella zona “C/5” di P.R.G. € nella zona AR-C 24.2” di P.U.C. e che la sua attuazione &
stata ritenuta conforme al dettato dello strumento urbanistico comunale di rango
sovraordinato PRG vigente al momento della sua formazione, e che, relativamente al
P.U.C. in itinere, adottato successivamente all’approvazione delio S.U.A., lo stesso nella
citata zona AR-C 24.2 si limita a recepire loperativita dello S.U.A. in corso, prevedendo,
inoltre, fattispecie di tipologie d'intervento esclusivamente sul patrimonio edilizio
esistente;

DATO ATTO che ad oggi, considerato lo stato di attuazione dello SUA ed il rilascio da
parte di qugsto Erite di titoli abilitativi sia per gli edifici residenziali che per le pertinenti
opere urbanizzative, visto lo stato di avanzamento dei relativi lavori, tenuto conto delle
pratiche in itinere, si rende necessario, a garanzia del puntuale assolvimento degli
obblighi da parte del Soggetto Attuatore in materia di urbanizzazioni, nonché ad univoca
definizione ed interpretazione di alcune considerazioni di ordine tecnico — esecutivo -
amministrativo in merito all’effettiva applicabilita dello S.U.A., ed in particolare delle
Norme di Attuazione e dei relativi elaborati grafici, da coordinarsi con la disciplina di cui
allo strumento wurbanistico generale di rango sovraordinato (citato PRG vigente),
effettuare una interpretazione autentica dei seguenti articoli:



Art. 2 N.d.A: (Edificabilita e modalitd di attuazione)

Omissis

E’ inoltre prescritto, in caso di realizzazione parziale, la contestuale realizzazione di una
trance funzionale di urbanizzazione che consenta anche per il primo intervento
Pallacciamento alla pubblica fognatura e il livello di urbanizzazioni primarie necessarie.

Omissis
In riferimento al citato art. 2 N.d.A. si rende necessaria la seguente precisazione:

La prescrizione in ordine alla realizzazione di una trance funzionale di urbanizzazione
rispetto ad un’attuazione parziale dello S.U.A. deve intendersi riferita a tutti gli obblighi
derivanti dalla convenzione e trova riscontro con gli obblighi introdotti all’art. 30, comma
1, lettera g), legge n. 98 del 2013 in materia di rilascio del certificato di agibilita.

Art. 3 N.d.A: (Dimensione e altezze)

1. Per ogni lotto il piuno prevede volumetrie ed altezze medie e massime che, calcolate
secondo la vigente normativa, non possono essere derogate.

2. Mentre sono vincolate le altezze medie e massime previste per gli edifici, si intendono
indicativi 'andamento e le quote di progetto del terreno.

3. E’ ammesso per ogni costruzione un margine di flessibilita planimetrica ed altimetrica
pariam. I,

4. Risulta altresi vincolante la suddivisione delle volumetrie e delle superfici edificabili
{pro quota indivisa ed uso esclusivo) tra i vari lotti.

2. Viene pertanto esclusa la possibilita di trasferimento di cubatura tra il lotto ed Ualtro
della lottizzazione.

6. E’ comunque possibile per tutti i lotti, raggiungere la completa edificabilitd in funzione
delle massime possibilita edificatorie sfruttando Uindice di lotto disponibile.

La lettura del sopra riportato art. 3 delle N.d.A dello S.U.A. deve essere coordinata tra i
vari commi che lo compongono € con le Norme Generali del PRG, ed in particolare:

e 1l Piano Particolareggiato ed il PRG non prevedono riferimenti e/o definizioni di altezze
medie, pertanto lo stesso riferimento non risulta essere significativo.

* Dal Piano Particolareggiato ed in particolare, dalle tavole nr. 18 e 19 recanti la
rappresentazione di massima (scala 1:200) delle tipologie edilizie unifamiliari e
plurifamiliari e dalla tavola sinottica degli indici urbanistici nr. 21, si rileva l'altezza
massima degli edifici di 5,75 mt misurata dalla quota esterna (terreno sistemato di
progetto / marciapiede) alla gronda, inferiore a quella di 6,50 m stabilita dal PRG per
la zona in esame. Sotto il proﬁlo tecnico esecutivo risulta palese che per garantire il
requisito dell’agibilita ai due piani fuoriterra previsti dallo Strumento Urbanistico (2,70
m h utile) e la realizzazione delle strutture portanti orizzontali costituiti da solai in
latero — cemento, completati con il pacchetto della pavimentazione (0,30 m h minima),
nonche la realizzazione della struttura di copertura con cordolo perimetrale a spessore
nel solaie ovverd rialzato rispetto allo stesso di ulteriori 30/40 cm, l'altezza degh edifici
si attesta, in fase esecutiva, tra i 6,00 m ed i 6,50 m in linea con la previsione dello
strumento generale PRG. A tal riguardo, quindi, si ritiene che l'altezza massima di cui
al comma 3 delle N.d.a. dello SUA, sia quella desumibile dallo strumento generale e
quindi 6,50 m. Restano ferme ed applicabili le disposizioni derogatorie in merito
all'ulteriore aumento di spessore delle strutture orizzontali per i c.d. “pacchetti
isolanti” in materia di risparmio energetico nelle costruzioni di cui ai decreti attuativi
vigenti sul territorio nazionale e normativa regionale di recepimento (D.lgs 115/2008
ed art. 77 L.R. 16/2008).

¢ Al fini della misurazione dell’altezza massima degli edifici occorre effettuare una ‘
precisazione in ordine al punto di riferimento esterno: le tavole di SUA approvato e
quelle dei successivi progetti di dettaglio dei singoli lotti attuativi, assumono come




riferimento esterno inferiore il punto pit basso del perimetro dell’edificio (esclusi gli
accessori / pertinenze interrati e relativi accessi) sul terreno di progetto sistemato con
marciapiede. Tale criterio & stato_indicato nello SUA approvato e viene guindi assunto

a riferimento nell'ambito dell’attuazione dello stesso.

L’andamento planoc-altimetrico del terreno e la relativa sovrapposizione del progetto di
SUA sono indicati nella planimetria generale tav. 6. Le quote del terreno “stato attuale”
sono riportate in colore blu, mentre quelle di “progetto” in colore rosso. Trattandosi di
rappresentazioni “indicative” come citato nelle N.d.A., in sede di presentazione dei
progetti attuativi di dettaglio dei singoli lotti & di norma presente la tavola delle
sistemazioni esterne con raffronto plano-altimetrico tra il progetto architettonico e la
previsione di SUA. Di norma ¢, altresi, presente il tracciato del profilo trasversale del
terreno originario. Trattasi di elementi progettuali di dettaglio rispetto allo SUA da
assumere quindi a riferimento per quanto riguarda il posizionamento plano-altimetrico
degli edifici e l'applicazione del c.d. margine di flessibilita di 1 m qualora non
applicato. La quota del terreno sistemato di progetto (quota di colore rosso nella tavola
di SUA), come eventualmente aggiornata in sede di approvazione del progetto di
dettaglio che, fatta salva l'applicazione del previsto margine di flessibilitad di 1 m o gia
di altra previsione in sede di SUA approvato, di norma corrisponde con il punto pit
basso sul perimetro della costruzione (parte in elevazione fuoriterra) della giacitura del
terreno preesistente, costituisce, quindi, il riferimento per la misurazione dell’altezza
fuoriterra dell’edificio e la quota di riferimento del fabbricato per il calcolo del volume e
per la determinazione del posizionamento degli spazi accessori / pertinenziali da
considerarsi 0 meno interrati ai fini della loro e$clusione o meno dal computo
volumetrico dell’edificio, salvo, inoltre, quanto previsto dall’art. 28 delle N.d.A. del PRG

vigente.

In riferimento alle volumetrie si fa riferimento alle verifiche di cui alla tavola sinottica
degli indici urbanistici nr. 21 dello SUA ed alle relative tavole di verifica e dettaglio dei
singoli progetti attuativi, allegate in stralcio ai relativi atti di asservimento. Ai fini
dell’applicabilita dell’art. 3 comma 6 delle richiamate N.d.A. si prende atto che non &
precluso il raggiungimento delle massime possibilita edificatorie sfruttando lindice di

lotto eventualmente disponibile € non contemplato nello SUA, ma che, tuttavia, in

linea con la disposizione di cui al comma 1 del citato art. 6 (inderogabilita della
volumetria), occorra, preventivamente, attivare le pertinenti procedure atte
all'approvazione di una o piu varianti al Piano Particolareggiato S.U.A. in esame e
quindi, dopo lapprovazione, presentare lc istanze di rilascio dei pertinenti titoli
abilitativi in variante a quelli rilasciato e/ o in itinere.

Art. 4 N.d.A. (Variazioni consentite dall’impianto planivolumetrico)

1.

2.

4.

Le modifiche alle previsioni del piano, motivate da esigenze progettuali o funzionali,
sono ammesse, in sede del progetto esecutivo. '

Le tipologie rappresentate (tav. 18-19) hanno valore indicativo e possono essere
modificate in sede esecutiva purché vengano mantenuti i caratteri generali e morfologici
dell'insediamento. E’ consentito Uaumento o la diminuzione del numero di alloggi
previsto, purche la superficie minima di ogni alloggio non sia inferiore a 50 mq.

Negli spazi dei piazzali retrostanti, nelle fasce a verde privato a monte dei fabbricati ed
al di sotto, det, fabbricati stessi é consentita la realizzazione di volumi interrati da
destinarsi a parcheggio e a cantine. '

I volumi dei sottotetti possono essere utilizzati a scopo abitativo nei limiti previsti di
superficie lorda abitabile complessiva di zona. )

La lettura del sdi)ra riportato art. 4 delle N.d.A dello S.U.A. deve essere coordinata tra i
vari commi che lo compongono e con le Norme Generali del PRG ed in particolare:

Le modifiche in ordine all’accessibilita agli spazi accessori posti ai piani interrati /
seminterrati e/o sottotetto dall’esterno e/o dallinterno, con collegamento diretto dai
locali agibili, nonche la previsione di bucature in facciata e/o in copertura a servizio di
tali spazi, che derivino da esigenze di carattere funzionale, sono ritenute ammissibili in
sede esecutiva in quanto non costituiscono modifiche ai caratteri generali e morfologici
dellinsediamento. Tali connessioni non devono in alcun modo interferire con i




requisiti di risparmio energetico e di adattabilitd in ordine al superamento delle
barriere architettoniche delle parti dell’edificio agibili.

e Per la realizzazione di volumi interrati da destinarsi a parcheggio e a cantine nelle
ipotesi di cui al comma 3 del citato art. 4 N.d.A., realizzabili anche dopo la
sistemazione dei singoli lotti, tenuto conto che la conformazione del terreno nel sito in
cui si sviluppa lo S.U.A. & del tutto similare all’'andamento morfologico del terreno a
terrazze sostenute da muri che caratterizza 'ambito collinare urbanizzato dellintero
territorio comunale, si ritiene applicabile Part. 28 delle N.d.A del vigente PRG per
quanto compatibile con le destinazioni d'uso dei manufatti. In particolare, si ritiene
applicabile 1'ultimo comma del citato articolo che si riporta: “Si definiscono interrate
anche le costruzioni realizzate nei muri di fascia o nei muri di contenimento esistenti, a
monte delle strade, a condizione che non venga modificata la posizione, Uallineamento e
Paltezza, fatte salve quelle modeste modificazioni necessarie alla realizzazione
dell’accesso”.

Si precisa, inoltre, che, al fine di rispettare il divieto di modifica dei muri non siano
previste aperture / bucature ad eccezione degli eventuali varchi di accesso da
formalizzarsi mediante atto di impegno e vincolo nell’ambito dell’istituzione del vincolo
di pertinenzialita e di destinazione d’uso accessorio r1spetto all’'unita immobiliare
residenziale di riferimento.

Art. 5 N.d.A, (Tipologie edilizie e formali dei fabbrica}i]
Ommisis

Dal presente articolo non emergono al momento particolari criticita che richiedano
ulteriore approfondimento.

I contenuti di cui al precedente art. 4 comma 1; coordinati con le disposizioni -
interpretative oggetto della presente, vengono confermate anche alla luce del disposto di
- cui all’art. .5 nelllambito dei margini di flessibilita attribuiti dallo SUA alle scelte-
progettuali architettoniche che dovranno essere, comunque, riferite ai caratteri della
tradizione locale ed essere uniformi per tuttii lotti.

Art. 6 N.d.A. (Interventi per sistemazione esterne)
Ommisis

Dal presente articolo non emergono al momento particolari criticita che richiedano
ulteriore approfondunento

Si condivide la Soluz1one progettuale in essere secondo cui i camminamenti pedonali
posti in parallelismo alla viabilita interna sono stati previsti in sede esecutiva a raso della
pavimentazione stradale, opportuna_mente individuati da segnaletica orizzontale e dotati
di protezioni verticali, la ove necessarie a garantire la sicurezza dei pedoni, per ragioni di
carattere funzionale e manutentivo specie nel penodo invernale caratterizzato
dall’esigenza di passaggi automatizzati da parte dei mezzi spazzaneve ¢ spargisale anche
sui percorsi pbdbnah Resta del tutto evidente che tale soluzione, rientrante nelle
modifiche di natura funzionale di cui all’art. 6 comma 1, dovra risultare conforme sotto il
profilo quantitativo rispetto a quanto indicato nell’atto convenziona_le in termini di opere
urbanizzative a carico del Soggetto Attuatore. :

Art. 7 N.d.A, (Parcheggi)
Ommisis

Dal presente articolo non emergono al momento particolari criticitd che richiedano
ulteriore approfondimento. Si ritiecne vi sia compatibilita con 1’ interpretazione circa



Y

lapplicabilita dell’art. 28 delle N.G. del PRG, riportata al precedente paragrafo riferito
all’art. 5 delle N.d.A. dello SUA in esame.

Art. 8 N.d.A. {Recinzioni)
Ommisis

Dal presente articolo non emergono al momento particolari criticitd che richiedano
ulteriore approfondimento.

Si condivide la soluzione progettuale in essere, secondo cui i rivestimenti lapidei dei murni
di sostegno e cordoli delle recinzioni sono previsti con rivestimento in lastre di pietra a
spacco. Resta del tutto evidente che tale soluzione, rientrante nelle modifiche di natura
progettuale di cui all’art. 6 comma 1, dovra risultare conforme sotto il profilo quantitativo
rispetto a quanto indicato nell’atto convenzionale in termini di opere urbanizzative a
carico del Soggetto Attuatore.

Art. 9 N.d.A. (Piantumazioni)
Ommisis

Dal presente articolo non emergono al momento particolari criticita che richiedano
ulteriore approfondimento.

Art. 10 N.d.A. (Opere di urbanizzazione)
Ommisis

Dal presente articolo non emergono al momento particolari criticitda che richiedano
ulteriore approfondimento. Eventuali modifiche ai contenuti quantitativi e/o qualitativi
alle opere di urbanizzazione a carico del Soggetto Attuatore, eccedenti i margini di
flessibilita e variazione di cui ai precedenti articoli, dovranno essere oggetto di apposita
variazione dell’atto convenzionale da sottoporre a preventiva autorizzazione da parte degli
organi competenti.

Art. 11 N.d.A. (Programma e tempi di attuazione)
Omunisis

Dal presente articolo non emergono al momento particolari criticita che richiedano
ulteriore approfondimento. Il termine decennale riportato al p.to a} dell’art. 11 ¢& riferito
all’attuazione dello SUA con completa attuazione degli interventi “privati” e per quelli
urbanizzativi “pubblici e/o d’interesse pubblico”. Decorso tale termine trovera
applicazione lo SUA per la gestione delle opere realizzate e le norme dell’ambito di -
riferimento degli strumenti urbanistici comunali generali.

ACQUISITI in ordine alle soprariportate linee interpretative e di indirizzo tecnico -
operativo ¢ ' ' ! '

delle Norme di Attuazione dello SUA in argomento, i pareri concordanti dell’Avv. Luigi
Cocchi del Foro di Genova e del consulente legaie dell’Amministrazione Avv. Isabella
Della Rosa, i quali, hanno convenuto sull'utilitd e sul contenuto delle stesse, al fine di
‘chiarire le problematiche interpretative intervenute in sede attuativa.

RITENUTO, quindi, di provvedere in merito, ritenendo meritevoli di approvazione le
soprariportate linee interpretative delle Norme di Attuazione quale atto di indirizzo per
Pattuazione dello S.U.A. in argomento;

VISTO il D.Lgs. nr. 267 in data 18/08,/2000;




VISTO il parere di regolarita tecnica reso dal responsabile del Servizio Area Tecnico
Manutentiva; !

Con voti unanimi favorevoli,

DELIBERA

per le motivazioni espresse in narrativa e qui richiamate e fatte proprie:

1.

DI APPROVARE le linee di indirizzo e chiarimento per l'univoca definizione ed
interpretazione di alcune considerazioni di ordine tecnico/esecutivo ed amministrativo
in merito all’effettiva applicabilita dello S.U.A. in loc. Biglini di Teglia fraz. San Martino
in zona “C5” del vigente P.R.G. ed in particolare delle Norme di Attuazione, della
Relazione [llustrativa e dei relativi elaborati grafici, da coordinarsi con la disciplina di
cui allo strumento urbanistico generale di rango sovraordinato (citato PRG vigente),
come in premessa dettagliatamente elencate e motivate ¢ qui integralmente
richiamate;

. DI DARE ATTO che la presente costituisce atto d’ indirizzo al Responsabile del

Servizio per l'attuazione ed applicazione dello Strumento urbanistico attuativo in corso
di validita;

. DI DICHIARARE con successiva ed wunanime votazione, il presente atto

immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134, IV c%mma, D.Lgs. 267 /2000



LETTO, CONFERMATO E SOTTOSCRITTO
IL PRESIDENTE IL SEGRETARIO COMUNALE

(F.TO MARINA LOMBARDI) (F.TO GENOVA DOTT.SSA GIOVANNA)

CERTIFICATO DI PUBBLICAZIONE N. 2 l Z

Io sottoscritto Segretario Comunale su conforme attestazione del Messo Comunale, CERTIFICO
che copia della prese_nte_ dehbe_razmne ¢' stata pubblicata all' ALBO PRETORIO di questo Comune
il giorno FAER o e e vi rimarra affissa per gg. 15 consecutivi.

1L SEGRETARIO COMUNALE
Stella, li
- F.TO GENOVA DOTT.SSA GIOVANNA

w

COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE AD USO AMMINISTRATIVO

Stella, i R

VISTO: - - T SEGKETARIO/COMUNALE
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1. schema di_-'niorme- tecniche di at'tuazione:dello S.U.A. di iniziativa privata in Localita

Biglini (Tegtia)

Art. 1 (Generalita ed elaborati dello S.U.'A.)" |

i. Lo strumento urbanistico attuativo & finalizzate alla rea:uzzd7sone di un insediamento
residenziale inserito nei profili paesistici esistenti e Carat’rerlszo dal mantenimento dei
B caratteri morfoioglm e tipologici r]COI’]OSC]bIII nell'intorno.

2: Elabcjrafti delio S.U.A:
a) Relazione illustrativa contenente:

Y : 1} Element generah PR.G. V|gente dlsc;lp!ma pae5|stlca '
2) Descrizione intervento assetto- plamvolumetnco wabmta poaeggl e verde pubbhco e

-prlva‘to _ :

8l © 3) Elementi quantitativi, superfici catasia[: e verifica mdncn.

§ | 4) Qualita edilizia e materiali.

{ | 5) Urbanizzazioni ed infrastrutture di comparto - Computo

8) Calcolo degli oneri concessori. ‘

7) Programma e tempi di attuazione.

8) Eliminazicne delle barriere architettomche

9) Misure per il risparmio energetico.

- Elenco delle ditte catastali- -

b) Allegati:
- Indagine geologica R S B

.- Schemadi convenzione

C) Tavoie granohe

5 A - -arquadramento PT.CP (aHega‘to A-B-C})- L (soaia 1 25@00)

2 - inquadramento generale- Estratto dl P.R.G- Propo*:ta V|ab|llta (scala 1:1000/2000)
3 - inquadramento catastaie ' | _ (scala 1:500) |
4 - rilievo planialtimetrico ' S~ (scala 1:200) |
5-  sovrapposizione progetto — nhevo catastale con iﬂdlC&ZlOﬂe -

: distanze confini e fabbricati _ - “(scala 1:200)

¢ B- sovrapposizione progatto — Tilievo p'anlaltime’fnco  (scala 1:200) '
7 - individuazione pianimetrica joli d intervento — aree S : -

. pubbliche e private . . © {scala 1:200)

| 8- planimetria generale: impianto urbanistico - ; ~(scala 1:200)

- 9~ planimetria generale: viabilita (scala 1:200)

10 - planimetria generaie: verde pubbhco e verde prlvato ‘(scala 1:200)

' 11 - pertinenze interrate - (scala 1:200)




13 - viabilita: strada privata - planlmetrla sezioni . : (scala 1:200)
14 - viabilita: strada privata - profilo jongitudinale . - (scala 1:200)
15 - prospetti nord - sezione A-A - - _ ' ' - {scala 1:200/1:1000)
16 - prospetti sud-ovest - sezione B-B - . : . (scala 1:200/1:1000)
{7 - prospetti est/nord-est - sezione C-C S (scala1:200/1:1000)
148 - tipologie edilizie monofamiliari .~ _ S (scala 1:200)
2. 19 - tipologie edilizie bifamiliari R ' © (scala 1:200)
20 - recupero funzionale ed archltettonlco dl fabbncato rurale eSlstente (scala 1:100)
+ 21 - tavola sinottica degli indici urbanistici (scala 1:500/1:1000)
22 - opere di urbanizzazione — consoli damento ed ampllamento
 strada comunale (sovrapposizione progetio — CTR) (scala ’I 10”0)
23 - opere di urbanizzazione - consolidamento ed ampliamento strada comunale
" (sezione Ionga‘tudmale — seZioni trasversali) S (scala 1: 1000)
opere di urbanizzazione — consolidamento ed ampliamento "

12 - planimetria genera!e reti mfrastrutturah - (scala 1:200)

~ strada Comunale (sovrapposmmne progetto — catastal ). (scala 1:250/1:500)

Art. 2 (Edifacablhta e modahta di attuazwne)

w

1. Le trasformazlom urbamsmche ed edIIIZIe deiie aree ogget‘u di smerverto icttizzatorio
sono disciplinate, ai sensi dellart. 28 della’ L g&,e 1"8194 n.. 1150 e successwe'

'modiﬂche

2. Lo S.UA. siattua nei mod: prewstl dalla convenziocne e med|ante conceSSIonl edilizie in
tutti | lotti, sono individuate n° 10 zone di intervento distinte.(tav: n°® 4).
E' gconsentita I'attuazione anche parzualp degh intervent prevustl dal p:ano a livello di

' snngoia zona o di parte di essa, purché venga presentato contestualmente alla richiesta di-

concessione edilizia il progetio complessivo dellintera zona di intervento a scala 1:100
con il dettaglio delle soluzioni architettoniche e dei materiali da impiegarsi. Gii elementi
definiti nel progetio unitario a livelio di zona di intervento hanno valore prescrittivo per i

. progetti successivi allo scopo di garantirne la-coerenza e 'omogeneita.

E’ inolire prescrlt*to in.caso di reahzzaz;one parziale; la contestuale realizzazions di una.

‘! trance funzionale di urbanizzazione che consenta anche per il primo intervento

I'aflacciamento alla pubblica fognatura e il livello di urbanizzazioni primarie necessane '
Le costruzioni conseguenti a - quanto previsic dal presente S.U.A. devono. essers
impostate in sede di progetto definitive nel rlspeﬂo oitreché dei necessan requnsatl di
funziondiita aniche di quelli stabiliti: ' . . '

- dalia leg sﬂazaone vngente in materaa di risnarmao energetlco

- dalia leglsla7uone ‘vugeme in matena di abbattnmento delle barriere archltettonache _
| progetti delle smgole zone o lotti di intervento dovranno produrre gli atti di asservimento
in base alfindice’ terratonale ‘generale, con la sola esclusione. delle esistenti strade
oubblache | terrent asserviti alla costruzione dovranno comungue comprendere per mteio-
ia zona di‘intervento interessata. :

|
i

A3 (Dnmens:one e ahezze)

¢ 1. Per ogni Iotto il Smano prevede vo!umetne ed altezze medle e massme che calcolate

secondo la vi_g_e"n’{.e rmativa, non 00OssonC, essere derogate. !

LA 1

e




2. Mentre sono vincolate le altezze medie e massime previste per gli edificl, si mtendono
'mdicatw: l'qndamento ele quote di progetto del terreno

B 3. E' ammesso per ogm costruz:one un margme di ﬂessublhta planlmetr:ca ed altimetrica:
paria mt. 1. : :

4. Rlsulta altresi vincolante la suddlwsaone delle volumetrie e. deiie superﬂm edlficablli (pro
quota mdmsa ed uso esolusnvo) tra i vari lotti. .

e

5. Viene pertanto esolusa la possnbﬂna di trasterlmento da cubatura tra i] lotto e laltco de la '
lottizzazione, _ :

6. E comunque possibile per tutt: i !ott: raggmngere la complata edificabilita in funzione
de[le massime possub:luta edaﬂcatorle sfruti‘andc: I'indice di Ioﬂo dlSOOﬂlbllF‘

- Art. 4 (Variazioni consentite -da!l’lmplanto piamvolumetrlco)

1. Le modifiche alle previsioni del piangc, motivate da esigenze progettuah 0 funzmnall
- sono ammesse, in sede del progetto esecutlvo _

Le tlpologae rappresentate (tav. 18 — 19)_hanno valoré. lndicat:vo e possono essere
~modificate in sede esecutnva purché vengano mantenuti i caratteri generali e morfologici
dellinsediamento. £ consentito .abmel.kog la diminuzione dﬂjﬁgme_r_g__ga alloggi previ isto,

burché la superﬂc.le minima di egnt alloggio non sia inferiore a. mq 50,

3 W‘e/gﬁE[:TaZI dei-piazzali retrostanti, nelle fasce a verde privato a monte dei fabbncau g aldi
sotto dei fabbricati stessi & consentita la reall77321one di vo!um| interrati da destinarsi a
parcheggic e a cantine.

| volumi dei tetti possono essere u’r;!uzzat! a scopo abutatnvo nei Iimm prewstn di supemcae

lorda abitabile compiesswa di zona.

Art. 5 (tipologie_'-edilizie e formali' dei fabbricati)

1. Sono ammessi edifici aventi le;seguenti destinazioni: residenziali-ed annessi, | quali
dovrannc essere realizzati conformemente alle vigenti nofmative edilizie igienico —
sanitarie ed in materiale di sicurezza. o '

2. | fabbricati ‘dovranno armonizzarsi ad una architettura -stilisticamente coerente e
uniforme per tutti i vari iotti in cui si articola il piano; si dovra evitare. Pedificazione mediante
materiali e soluzioni costruttive diverse e contrastanti tendendo . invece a reaﬂuzzare
interventi edilizi fra loro quanto pit omogensi ¢ coordinati.

3. Le costruzioni deveno 'ribrendere i caratteri fo_rmali e le tipologie edilizie tipiche deile
tradizioni costruttive storicamente affermatesi ne! territorio circostante, riprendendone |
principali .eiementa anche nproposm in 'chiave moderna purché motiva_ta.

Le. _sagome ed i prospetli degil edifici dévranno ispirarsi a canoni Ds’tctlca lineari ¢
sempitc! ewzanao eccessive articolazioni ne| corpi di fabbrica.

'5 Le coperture edi tett: dovranno pOSSIb[imente presentare due falde inclinate a due falde
in tegole marsigliesi o coppi, gronde e pluviali in rame; & consentita la realizzazione di parti
- di fabbricato con copertura piana, da utilizzare come terrazze, con parapetto in muratura

“Gli aggettl di copertura saranno amenon o uguali a 40 cm.




6. Si prevedono moltre le seguenti particolara pl’eSCI‘!ZiOnl

- Gli intonaci saranno finiti in arenino, le colonture con tmte ai silicati, nella gamma delle
-+ terre o dei co[on tradizionali liguri.

- Infissi asterni: finestre e porte finestre In !egno o alluminio vemic:ato dotate di persiane
.alla genovese realizzate con gh steSS| ma’[enall :

Art. € {Interventi per sistemazione e_sterne) '

1. In merito” alle opere di urbanizzazione | “progetti = esecutivi potranno includere
'modlficazmni di natura distributiva, motivate da esigenze progettuali o funz;onall e
comunque dovranno rnsultare quantatatavamen _f‘onform: 2 m'arto indicatc nella
convenzmne ' o

2. Le smtemazuom e le fnlture esterne saranno real:zzate con opere e materiali t!p]CJ dei
Iuogo

3. Le strade interne alla lottizzante dovranno essere p_avin(i_entate, i passaggi pédonali e gli
accessi carrabili privati dovranno essere reaiizzati completamente con pavimentazioni in
pietra grigia, o in ciottol, o autohioccanti, o in quadrotti di calcestruzzo liscic di colore
gng|o 0 belge ' ' _ ' : '

© Art. 7 (Parcheggi)

1. Al fine di consentire la maggiore -disposizicne a verde delle aree non intersessate da
intervent! edificatori si prevede che | parcheggi ad usc privato, secondo le dotazioni
minime previste dalle normative vigenti, dovranno essere realizzarti-in parte nel softosuoio.

Art. 8 (Recinzéfj;m.)'

1. Le aree di uso pubblico dovranno essere recintate con guardrail o con altri tipi di
r’ecinz’ione di aitezza nen superiore mt.1 quaﬂﬁ verranno indicati da! Comune.

2. Le recinzionl lrasparenta dei lotii sono sempre consentite mentre le recinzioni cr«:che-
sentita la commissione edliizia, potranno essere ammesse quanto rappresentato elemento
. necessario -ed archuehonicamente coefente con gii -altri edifici- previsti e comunque_
dovranno avere un'aliezza massima di mt. 1.50 dal [plano della strada.

3 Le racinzioni tra u lotti e g[ | spazi comuni dovranno avere un muretto in puetra a soacco
'di altezza pari & cm. 30 per una altezza massima di 1.50 mt., analogaments | cancelli
potranno essere sealizzati | in ferro, con disegno semplice ¢ di foggia tradizionale.,

| muri di sostegno esterni saranno realizzati in cls rivestito con pietra a spacco.

Art. 9.(PiaﬂtUma£ioni) o
1. Le col]ocazioini‘ edi fipi di piantumazioni pfevisti sono vincolati ed in particoiare le siepi

da posizione lungo le recinzioni non potranno avere un 'altezza superiore a mt. 1,50 aI!o -
SCOpo d| non modlﬂcare Fassetto oeneraie dell'intervento di plantumazmne '




o2 Le alberature di alto fusto da collocare nei glardml pnvato dovranno prefenbllmente
- essere cost1tu1te da plante tradizionali del lucgo. :

3! Le aree non occupate da edlfICl o viabilitd in. genere dovranno essere oggeto di

adeguata piantumazione considerando -che per ogni- lotto- fa superﬂCle pavimentata,
esclusa larea di sedime del fabbfloeto e quella riguardante l'accessc cairaic, non potra

. essere superiore al 20% dellaree del. Smgo[o lotto =X dovra essere eseguata con
pav1mentaz=oneﬁltrante . o | <

Art. 10 (Opere di ur'-banizzaziene)

- Le opere di urbamzzazmne in re!azmne alf msed|amento prevusto delia 'Zona BiGLlNi
s0N0- le seguentl :

-} Caonsolidamento ed ampllamento strada comunale Teglia — /—\lpicella ne' tretto compreso

tra la Quota aliimetrica + 290.70 mt. e la Quota +302.40 mt., con uno svﬂuppo di circa

- 159.26 metri lineari (Tav.22-23-24). L
-} Amgliamento strada comunale Tegha A.p[cella nel tratto Cr‘e attra\;erea Fambito del
S. U A., con uno svilu 'ppo di circa 55.18 metri hneara A _ S .

: ) Verde pubohco e parcheggl pubbhm comprendent:

- Verde di interesse pubblico, n. 4 aree, 3 a Nord e 1 a Sud- Ovest del comparto per
‘complessivi mg. 639 circa;

~Parcheggi pubbilc: a Nord del comparto per n° 17 posti auto & tna superﬂc;e d1 circa

- ma. 222 ' :

=) Realizz'azione della strada princ;'{'pal'e ;jrivata che attraversa i eomparto'del S:U.Atrala

-Quota altimetrica + 280 00 mt. e la Quota +302.00 mt., con uno swluppo dicirca 224.60

metri lineari; . _ _
<) rete di alluminezmne stradale pubbhca g privata n° 25 pum: Iuce { Tav. 12}
<} .refe di dlstrlbuzmne deul’ energia e!ettrica nel eomparto per uno svilippo d| 47o metr ,'
ineari{ Tav.12); AR
=} rete per la teleionia per uno sviluppo d| 342 metrl Ilnearl 7
=) rete di epprovwglonamento idrico nel compar‘o per unoe svuluppo di 478 metr' Imearl
{ Tav.12}, con reqh ne di vasca e condotta esfema al rompaﬁo secondo le
lﬂdlCaZIOhj_ deli Ammlmstraznone Comunale; - . _ . _
-} _r_ete per_ lo smammento di acque piovane per une-s_vi-luppo di 64?' tri lineari (Tev.1'2);
) “'ete perio sma'i'ti"‘wenio di acque nere per une sviluppo ci 41 91 ari (vereo it
depuratore i fendovalie)( Tav.i2); - '

- ampl:amento ed edeguamen‘to servizi igienici nena scuoia eiementare in frazmne btella

-3 Rartino.




. Art. ‘H (Programma etemp: di attuazmne)

a) HI termine per 1a real:zzazmne dell'intero strumento urbanlstlco aﬁuativo e stablhto in
anni 10 a dec:orrere dalia sua approvazione. :

b) Condizicne n'ecessaria' al riiascio della prima concessione edilizia attuativa deilo
strumento & la contemporanea realizzazione di una tratta della orewsta rete acque
nere che consenta [’aliacmo afla fogna‘tura comunale .

c) Le aree dcstunate al verde pubbhco e ai parchegga pubbllm verranno realizzate in una
fase successiva di attuazione, dopo la realizzazione dell'interc Jmplanto di fogna*ura
prewsto e della vasca di raccolta acque potabili.

d) E’ consentita l'attuazione pe_r parti scorporate deil’ins_'ediame'nto‘previsto a co;ndizione'
- che venga prodotto i-l'progetto d"insieme dell’intera zona di intervento in scala 1:200.

e) L'attuazicne dello S. U A. verra regolata, in nfenmento ai rappom tra glr Operatorl e il
-Comune di Stella, da un'unica convenzuone che verra trascrltta in ogni titolo
~CONCEssorio. o

- Per le opere di urbamzzazlone di interesse: non eSCiubl\/O i soggetti at*uati deilo S.U.A.
| pncae:nclani"(} i rogct*i esecutivi che, approvati dal Comune, faranno parte mtogrante'
| - della concessione a titolo d: allegato. :

\

, f) Ad ogni c‘o'nces’sione edilizia di attuazione del pianc corrisponderd una parte di opere
\ : di urbanizzazione, di interesse generale o di interesse esclusivo, sufficiente a dotare i
: fabbricat de!ie necessarne urbanzzanom primarie.

; 9) Tenuto conto del]'esigenza di attuare .pre[iminar_‘mente l'ailaccio alia pubblica fognaiura
- - e del costo rilevante dei detta opera, sono consentite compensazioni degli oneri di
- urbanizzazione dovuti tra le prime concessioni edilizie e quelie sticcessive sia per
‘ _ quanto riguarda gli importi, sxa per quanto ﬂguarda la quota di opere di inferesse
‘ o esclusivo e generale. .
|
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f Goveerls o%ma’aa

via S. Ambrogm 25/2 —-P.zza.5. Domenico 4 -
E 17019 VARAZZE (SV) .

:  Tel. £19.95954 — Fax 019.935747

Cod. Fisc. CRR LSN 45519 L 6758

part. VA 00312400096 :

} gmat studio. cemrh@wrgzho it

pELAZHONE TEC%\HCO - 1L LUSTRATWA per imsedaamsamo res@”anz ale ricadente

ﬂe! perimEﬁO d S, UA !:4 LOC Bigg ni {Tnglla) dn IQ‘J!ZZEH’SH medaaqtv Piaro

Pamco!aregg a‘to ds iniz atwa pﬂvaia Big ini 2” .

‘J.

Il scttescrittor ing. Alessandro Cerruﬁ con stud;ca in Varazze via 8. Ambrog;o 252, ascrﬂtto
aii’Ordine dedii Ingegneri della Provmcaa di Savcmq al n® AGB mcancato dalia ditta- C O E.B.l

per redlgere Reia7!one Tecmco - a!!ustratava pe; ¥ msedzamento in oggetto, si pregia di_‘

. esporre quanto segue:

.G. VIGENTE - DISCIPLINA PAESISTICA (Tav, 1-2)

.k area oggetio dei creseme g U A di inziativa privata, & situata nal Comuﬂe di Stella (S Y

raz. S.Marting ~ iot:ania Biglini di Teaha

. Lambito territoriale a cui fa riferimento. & if sistema vallive del *orren?e Te’rf‘ aven ia comes

diretirice pn’nc:pale di fondoval lle !a strada provmc:aie che collega Varazze a Siella S Martino, |

attraverse il nucleo di Teglia- .:msednamﬁnto di*"fum cne ne cosﬂiumca lintorno & g:oii@c‘am sui
Yersants con espasy_icne :::Liu=0 ' _ ' _
Laccesso alla zona. awviéne attraverco la strada comunale !egiaa-—A!piceHa,"che si diparte
dalfa provinciate . 542, ali ‘sitezza del Rio Raccarazza | T

Sono compres; all amemo del perimetro di intervento n. 18 mappaii di propréété p;riva‘za di varie

fj'j-’t{--estensaons, tutti confi naﬂia tra | Oi‘O -raggruppabili in un comparto con estensione totale pari 2




A seguite dell ‘adozicne; con D.C.P,
Tim

‘Rischic If*r gc—c!og.co aisensidel DL, 1

ma. 12. 340 (TAV n. 2)
5u tale terreno ms;sle un edii cao rushca ds superf cie copeﬁa pan a 135 mq artacolato in tre-
Vo]umi au.tre e due livelli, per una ,cubatura cc_:mp}esswa di 815 mc. cirea, che si intende

nstrutturare _ |
Ai sensi delf'art. 15 deiie Nor"ne di Attuazaoﬂe dei P R.G. dei Comune di. Steiia i parameiru

urbanisw. rela’wi la zZona "C“ sone cosi da c&phna*l R /'-
indice terriiorile . mcdmq. . - . G5
| - indice fondiario SR o me/mg. 1.0
- altezza massima - -ooml 85
| - pianifuori terra e R S 2
. distanza minima dai fabbncatl | | w12
- distanza manama dai confini - . , .m].-:. ' _ ) ' B
- distanza minima dal c::glio stada Coml d L 5
- superficie minima di S.ULA. o U ma | S.CDO

Larea allo s‘iatc at‘tuaie rﬁsuha prwa di opere di Urbanizzazmne per cui ai-sensi delf'art. 15

delle N.d.A. del PRG & cornsentita Iedaﬁcazmne uni camente aﬁraverso o sirumenio

: urbaraiaiaw aﬂ'UdtIVG : , ‘
A seguiio Geii aoprovaz:one del PTCP e dipra’IZIDm urbamst;che del P RC vanno

vern" cate ed mtegrate con ie prescnziom paeSistnche regaonal: seccndo it B, T C P. la zona &

Jinserita in ambito territoriale n°49 - ‘v’a! e Tezr@

- sotto i prof o deIH assetio msedlat:vo in regime iD CO (msed iamento daf‘usa in ‘regime'

normatavo di consohdamema a’i 43) \Iavoia n° G Aiiegd*io A,,

- sotto il prcmo deil assetto geomomiog Co in ,regam MC-B art. 7 (mod ﬁuablhta d tlpc u;,'

(tavola n"0 - Alegate B)
- sotto ii profii i deif'assetio vegstazionale in regime SO%C-%SS art 58, €0; {tavela n® 0 —

i

Allegato Gy« -1 e

?@’1 dei Piani di: Bacins - straicio per il

Q
=
I\
~1
o

13398 ; s.m. & 1., | Comuni prendono atto dal quadro




della suscetﬂvata al d|ssesto Nel nostro caso soltanto la suscettwuta al dlssesto & da

Gonademre ai fini dei!’ m'tervento pozche nen vi sono rischi di lnondanlhta

. _Ia'Carta delia Susceﬁiv.ité_ al Dis'sesio_ mostra per tutta Varea di intemehtg un livello di

‘suscettivita media che risulta del ’iuttc_i i:bmpatibile cdn_ Vintervento in oggetto.

2 - DESCRIZIONE DELL’ INTERVENTO: ASSETTO-PLANIVOLUMETRICG, VIABILITA,,
POSTEGG! £ VERDE PUBBLICO E PRIVATO (Tav. 5-6-7-8-8-10-11-13-14)

| L'ikhtervento prevede per 'arez oggétto diS.u. A !‘o'rga'hizzazione in lotti edificabifi -aﬁravérso ia
realizzazione di una serie d| unita abitative di tipo monofammare su’ due livelll, avent! le
' cc;ragtenst:c*ie di tipclogia isolata o aggreqa ' '

.Lassetto morfoioglco pf’opocto & coerente con ia struttura territoriale & *ambientale

preesmteme gssendo cosntwto dd un nsediamemo sparso di 17 unita abitative di nuova

edrfcazuone (oltre aﬂa nstrutturazaone de! rustico. nella quale si mtende defl mre n°® 3 Uﬂ]td-

!mmobmara) dusposle sul ferrenc rispettando !andamento natura!e al fine di ndurre al minimo
le trasformazioni del suoie e Paiterza dei muridi sasiegnc

La so%uzaone t1p0 ogica con aggregaziom fimitate & in grado di consolidare | carﬂ‘t’ze;n
dell msedaamemo uﬁ_ifqma_i:are di tipo diffuse, in sintonia con la natura morfologica de! conteste,

‘che rappresenta uno dei casi pilt evidenti di squilibic ambientale consolidato tra il modello di

insediamento di tipo rurale e la. morfclogia dei tﬂrritoric;' intal sens'o & pr’opbs’fa progettuale si -

| pone sulla finea de la crescita edilizia co!]anarg.: receme, che ha i connotati di uno sviluppo

'armonloso rispetio ﬁi‘e Vari e QFT‘ nems di ambito _
[ velumi in progetm scn’o d_ést;ribuatﬁ sul'terrn tarao ecendo iséguenti-créte;’i:_
- *"accessibi!ité alla viebifita o] incipale-pr wvata pre"ssta in nrcget._, "

- Ia !ocaauzzaznsne ﬂspeﬁo aile distanze dai confini dei compero :
- la lacal iZZGu. iore nsp‘e‘{tc} alle dwaﬂza raczymche
- la aavoravs!g e::posz cne solare 2 ﬁno.amzc :

- ibrispetio *pea ia naturale conformaéoﬁe' del terreno {errazzalo, dolcemente

acclive. .

#di pencoiosata adrauhca & geomorfoiogica andmduato costituitc dalle fasoe di’ |nondab;l:+a e




Le umta abitative occupano una supe*fcae cope'ta moduiare di c:rca 56 mq (7x8) per ogn:

i
1
.
|
|
1

plano il livello terreno ospita la zona giorno, il piano super;ore ia zona notte.

1

ogm unita singola 0 aggregata ha a di sposaZione unoQ spazio dest:nato a. giardme pnvﬂta
alcum casi & stato posabﬂe prev.:de;re sul fronte prmcapale un portxco aperio su tre latl e

1 agab;!e al plano superiors . quaie affaccio; it piano interrato e desti nato a locali di servizio

con Tauto, friiscono del! autorimessa comune

i La viabiliia e con":entata dai percorqo stradaie pﬂvate che diparte dalla strada comunale
Tegha—AiplceHa a quota 302 mt. e si immette, con pendenza di circa del 18% ailinterno del
| comparto, snodandosi in senso trasversale ai versante (come percorso di mezzacosta) per

: termmare in pr0551mita del pun’to a livello altimetrico 280.00 mt.

marcnaplede naizato di larghezza min. 12@ cme adeguate barr igre di protezione in accaa;o

pedonaie cu uso condcammiaie CO”QC{:{tE nelio- spazm mteme ‘alle unita che risultano disposte

uecmdo un arce. Al hveﬂo maersore di tale plazza trova coliccazione una autorimessa interrata
con n® 9 box per auto ad uso, del!e villette che prospetiano sulla piaz_a soprastante L'accesso
VE]CO]&FB 2l garage mterra’[o a quota: 792 mt., avviene medlanie due ‘rampe contrapposte che

: :>i f'aCCGi'daﬁﬂ alla strada principale dopo brevs iratio. La superwe che costituisce la puazza
| sosta, al fine di crsere uno spazic di usc comune a partire dal quzle sard possibile

| conduce ai lotti delle quc‘"»n“ nferior. |

Le fasce a quota 985 238 mt. aquota 282 mt. vengono Pdif‘ca*a- con cinque aggr'egaziem,‘ 2

| una ed a due unﬂg, quesie sono sarvite da una sirada di lotto dalla quale sl er‘f;enr*e al box, Le

uOS;.TL%ZiG’"H sor*c co*!oce*e ad una Leie swef:ﬁm di 3mt; per 'uni it nosta. a qaoga 303 mt.
' SOpF Saantu la s‘ffada Tegha - Aip icelie, 586@85‘29 al box si reglizza a‘f?ra\fmsa LPa TAMDA,

L mterver‘to prosone inolire, w postegg: pucb icl a ﬁom del c@mnana aungo la strada

comunale Tegliz+ lpk;ﬂa 3 q.u_om 02 mt. ;Der tener conto d@i'e esigenze della zona limitrofa

tuttora carenti, specie in occasion dipdbbﬁ;ohe m:amfestazaom.

Eallabatazzone (cantma !avandera) boX auto Alcune abkaz;cm no,n ragg;ungabﬂ dar ttamente

La carregglata avra una ampnezza mlmma di mt 5, ai iati della quale vi- sara sempre un

| Percorse da!! alto f*a quota 302 mt un primo trat'to in duqcet‘-a si arcedn alla niaLctta'

di mq. 343 petra es;ereédoneame_me pawmerta‘ta e arredaia con verde ed at_trvzzau,,r_e perla

intraprendere un percerso ‘pedonale, che non interferisce con la viabilitd veico ara € che




, | 1 abrtat;ve

3 - ELEMENTI QUANTITATIVI, SUPERFICI CATASTAL! E VERIFICA INDICI (Tav 21)

E

o,

La voiumetﬂa esnsteme & costituita da un rustrco dl voiume mc. 815 posto a quota 300 mt.

: (Ietto n 10) verra ncfruttura?o par formare n 3 umta aoitauve la superf cie ad ess0 assprvafn -
| & di mq. 484. | | | | |
| La.dotazione rinima di posti auto pertmen iali destinati alla sosta, pari a 1.mg. /10 me. ai

| sensi della 1..122/88, & sufficiente, in quanto superiore ailo standard minimo di fegge:

1

- spazi per parcnpgga pemnenz a}a in progeﬁo -j - ma. . _ N ; '804.5 +62.5

;'-spazs per parchegg: permenzah minimi . amg. - 5417

Per quanto riguarda gll spazi adlbm ai parcheggio pubblico s fa rlferrmerﬁo agl; standards
1 minimi prewstl dal | D [\ﬂ 1444#68 ' ' '
| - spazi per parchegg! pubblici in progeﬂo n® 17 (_t‘ax). 7) - mg. - : o o222
' ﬁ;-rspa{z!i per parchedgt pubblici minimi (2.5 mq /ab) - mg. . 170

Relativamenie é!'\ierde di uso pubblicc , in sede progetiuale sono state individuate aree che

- rispondono &l requisiti minimi i legge:

3—spa7n per verriﬁ uoblica in progetto Y my o B89

| '-spaza per verdepubbj:cp MG (9 r’aq b S mq o - [

- segiono tabelie estratte dalia tavola n° 21 Tavola sinottica degll indici urbanistici *:

i HE voiumeiria' di nuova.edificazicne, pari a 5418.5 me., risulta suddivisa in n°® 17 unitd




VERIFICA PARAMETRI URBANISTICE

[ndiéeierr‘tioﬁale previsto in narmativa (tefma) L

" indice temrforiale in progetio (meimg) . DA

Indice fondiario previsto in normativa (rﬁc_lrnq) ’

Indice fondiacia in progétto (meima) L :

. S'pperﬁc'me"minima diS.UA (Tﬂ} _ .
 Superfe éféé di intefveria (mq)
Yolume esisterte (I.TC‘} o
Valums in progetto (mc)

 Prani ruon ferra
Altezza massima( )
Dlﬁanza minima da| fabbr;caﬂ ( )

sttanza m:mma dai ccnﬁnl

Distan:a minima dai CIgliD atrad

Distarza minima dai corsl d' acqua

SGOO
12340>5000

g5

54185, 5

. Volumme maxreallzzablle(mt:) R T aam

Cibe

' o7u<1o'"ﬁ




VERIFICA INDICI URBANISTICH

D LaOTTO

1 & ‘_56
5

756

totpam .

- 7 tqté;le_ 7604 '942 o

o U ed U

wp.fondiarz spedificata sup.\:'rahiﬁﬁ_ e e
tmq) gt pielimg) @

DML RS stzterd T 60 ]

R - -1 N
2 87 1o '
-3 888 10

Sarhess e
. L vrds privato:
. perin. scop. ) d

(mg)

- ara@ s -
s a1
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oo™ e

| STANDARDS
' palrcheggi pertin?nzi'aﬁ
aree’ piivate’ comuri

aree private-désfinaté alfaceessillta veicolare

© viabifta pubbica . .
STANDARDS

’ barcheggipubblici_

verde pubblica

TCTALE-AREE PUBBLICH

{ rVolumelriz abtricato esislenl (1™ Vokamela febbiicads edslenle +Volumekia nusva edifcazions

=
=

‘58
55 .
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5
58
149
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- Gil elementi architetionicl caratterizzanti la (ju'aiifié dellinsediamento sond individuati tra quelil-

4- QUALITA’ EDILIZIA E MATERIALI

. indicati dal Regolamento Edilizio del Comune, e comunque si preye&onﬁ:

Coperture: inclinate a2 due falde con struttura in c.a., con. isolamento in panneiﬁ

-t@rmmsciantj a venilanrs tsoo ci;lrodach e rtvestimento m tegole marsigliesi o coom con
gronde & pluviali in rame; e consent:ta !a reahzzazsone d{ parti di fabbricato -con

COpertura piana, da utth ZZare come tcrrazze con parapetto in mura‘tura

Gh agget’n di coperfura 50M0 !nferlon a40cm.

in

t’)

Mumtur@ perﬁmetmii, ﬁﬂtonﬁci e c@ioritwe“ ie miurature pcfamefrm. sarannc

biocchf d; !atenz‘o aiveolare termoisolante tspc poroton, gh mtor*ac; saranno finits in

: arenlno Ee coiomure con tinte ai sshca‘ts nei[a gamma delle terrs o dei colori -

tradizuonah ilgun

Infissi esterni: finestre & ;,er"e maai saranno in legno o alluminio verniciato

rispondenti ai D. Lgs. -192/2005, dotate di persiane alia genovese realizzate con gii

- stessi materiaii.

Pavimeéntazioni esterne: saranno in lastre di pietra serena grigia, ¢ autcbloccanti, o in-

p[etra tecmca o]l co!ore grigio o beige Dpri zone aedonaii in conglamera‘to b Lummoso ‘

con tappe‘nna I ,:mtura e autobioccanf 1 per Ee zone carrabilt

Recmzmm & muri: poiranno esserc. reaiaaate con canceﬁa s in acciaio vamsrﬂia*o di -
dtsegno mphm ¢ difoggia i adazaongie con ceraoao in pieira a SPAcCo per ¢ un aifezz
max di 30 om, i'ate_za totale massima congeﬁtita &di 1.5 mt

| muri di sostcgno es*term saranno reahz_au in cls rivestiti c:on pietra a spacco




§|5 - URBANIZZAZION] ED INFRASTRUTTURE Di COMPARTO (Tav 12-22-23-24)

A

ne% compaﬁe ie oaers dr urbamzzazronu & le infrastrutture seguenta.

) Ampiaamenio strada comunaie Tegha A picella nei tratto che attraversa !ambsto del
S.UA, conuno svilupoo di mrca 55.18 metri Imeﬂr :

B Rcahz_zaz.ore dei strada prmcapaie srivata che a..traversa il compaﬁo det 5. U Atala
Quota altlme*raca +280.00mt. e !a Quota +302.00 mt,, con une sw!uppo di circa 224 .60
metri iineari; : }

) re‘te di iluminazicne s’{rada!e pubblica e pravaia n° 25 ount !uce { Tav 12);

) rete ci distribuzione dell’ 'energ;a gletlrica nei compa to per Lnc. svs.uppo di473 metri
!meari { Tav. 12,, ' R : T -

' - =} reie per la telefonia per uno sviluppo di 342 metri imearn |

| B -} rete di aperow;g Gnamanso idrico nel wmpaﬁ@ ;)cr Unc swluppo d 478 meli lineari
{Tav.12), con reahaazzone divasca e cundot*a esterna & comp_arto secondo le

mcilcazmn dell’ Ammi r‘istrazsone Gomunale
} rete perlo smaltimento di acque paovane Der uno sv;luppa dl 647 metri Inman { Tav 12)
3 reie per io smattimenio d ﬁcquﬂ rers per %.aro waiup;o di 419 me*h lineari {verso ﬁi

depura‘tere di fondova%%e) (Tav 12)

5 Tutte le reti avran'no- priori-tarb Dercoréo lungo la strada principale di lotto.

E prevista linstaliazi Oﬂe i ses'bctna interratl di «gaq metane alli interna dei smgoaa iottl,

P

!hoith i "orr-" wo ﬂel! mp erto relative agh oneri di urbanzaazzone scondo adisgmssz!@

ir";pdr*ne da§ i .,zr“e, VEITAnno Suc"?phi i con

J

esecuzione delle senguenu ope?’e unolic he

- Amp!iamente & mnﬁol;damemr‘* strada comunals Tegha—mplcei!a npl i’ra‘ﬁo r‘ompresa trala.
= @u'otsv attimetrica + 290 70t 2la ﬂw*fa 302,40 mt. (Tav 9?_95 24):

e Realizzazione di vasca e condotta ssterna 2l -tcmpaﬁ:_s sec@ndm nd cazioni i:‘sﬁ

: ‘ . 2 . _ [ _

LI .
- ¢

Amministrazicne Comunale;

‘ O%tré &l verde, ai ;:osfebg pubbhm e pri vgta itati n g! g!s standafd a_'rbanas‘r irovaﬂ@ poste




in particolare, computando esclusivamente le opefe di utilita pubblica ed escludendo reti e

]| strade di lotto ad Uso privato, si avra:

‘i) Coneohdamenio ed ampli amemo sirada comunale Teglia — Alpiceila nel traito compreso

tra E Quoia altametrica + 290 70mt eis Quo*a +302.40 mt., con uno sV 1UpD0 di circa

- 154.26 a*netra !mean circa Euro 70, ‘139 6. R ' e '

2} Amp!iamenio strada comuawaie Teg ia — Aipsce!la nel tratic che atiraversa Pambito del

8.U.A., con uno sviluppo di circa 55. 18 ﬁ*em *meari circa Eum 21 244 48,

- 3) Reaixzzaz:one di vasca & condotia estema ai Compano secondo le mdicaz:om

deil’ Amm_mlstrazwne Comunale; Euro 32.97@,\,0.

{4 Verde pubblico & parcheggi pubblici : circa Euro 25.052,50 comprendenti:

- Verde di interesse pubblica, n° 4 aree, 3 a Nord .1 a Sud-Ovest del comparto per

comp]essaw mg. 689 circa; '_ A .

Parcheclgi pubbi]Cl a Ngrd del comparto per n® 17 posti auto e una superfme di circa mg.

227,
5 Amphamento ed adeguameme servizi glenlca ﬂeﬂa scuola elementare in frazuone d; Steha
s Martino: Eurc 100, ooo 00 circa. ‘

1 costi di urbanizzazicne esclusivamente per le opere di pubblica utilitd ammontano a

circa Euro 245.406,84.
£ - CALCOLO DEGLI ONER) CONCESSOR!

3._:1 tariffa viene caleolata sulla ba se di quanto siabilito dalle Delibers Comunall adettats in

app! icazione deﬂa Legge chlﬁnai n® 25/93 e dell’ art. 36 D.P.R.380/01:

. tarifa di rifer rrw‘io Euro 103.28 & pplicata: 80% = Eurc 103.29 x 0.8 = Euro 82.63
~ aumento ISTAT + 13.70% Euro 103, 29 x 1.1370 = Euro 117.4 | |
2. quota costo di costruzione: Euro 3 pphcata 88% = Eurn 26.86

aursento ISTAT +/13.70% Euro 26,86 x 1.1370 = Euro 30.54.




C C. CIu'ota opere di urbanizzazioné € aree: Eurc 69.72

apphcata L. 135.000 X 0:8 X 1 137n Eurc 63.42

- -D.'-‘,sncremento -per area non urbanizzata 30% di C: Euro 63. 42 X 0, 30 Euro 19.03

t E. tariffa apnhca’ta per opere gi urbamzzaz one u%D)

Eum £3.42 + Eum 19.03 = Euro 82 45

1. F.. guota massima di imeresse esc}us Vo £5% e di E Euro 82 457 x D 85 = Euo 53.59
1. 6 quota di intsresse geﬂera e: Euro 82.45 < Euro 53.58 = Euro 28. 86

1l calcolo degh oneri dOVL‘t! & redatto sulla base deiia Superﬁme utlle netta che, neliattuale
fase di Drogeﬁazsme up@iamca v;ene Lacolata per pmdcha ridquﬂ la Superficie Lord
@--Ab; abile (5. L. A) di una percemuaie dei D% che ‘nene oomo deil mﬂuer‘;za delie murature e

. degh atri spaa tecnici.

. Superfl cie Lorda Abitabﬂe 1884 mq. {SLA) o v
Onere compsesswo di Concessi one SUn x (B-H:) = '
- 1695.6 mq. x (Eurc 30.54 + 82.45) = Euro 191584.84

per costo d| costruz:one {mq. 1895.6 x Eurc 30. 54) = Euro 51783. 62
per opere di urbamzza_zrone. (Euro 191584.84~ Euro 51?53.62) =,

1. Euro 1395801.22

ds cui;

| per mteresse esclusavo (6*’3% X Eure 139801 22) = Eurc 90870.79

" per interesse Genera’e (35% X Euro 139801 22} = Euro 48930. 43

7= PROGRAMMA £ TEMPI Di ATTUAZIONE

oay termine per la reai;z‘_a?onﬁ deil m%@r@ simme?ﬁc urbmastico g#uaﬂvg 2 sa‘ab iifo in anni

10 a decarrere daha sua appmvaﬂong

) Condizione ﬁecnssarsa 2i rilasc o deﬂa prima concessaone edilizia atwaiuva deilo srmmemo

& ! inizio della: reaI izzazione del concol camento od amplzamento dalla strada © munaié

Tﬂgha A!plceﬂﬂ qumlﬁ :mmpu 0 degli oneri, secondo le indicazioni delf Ammams%rézione _

Comunaie




cb_. o

| 8- ELIMINAZIONE DELLE SARRIERE ARCHITETTONICHE (Tav 5

c) Le aree destinate al verde ;ﬂubb!ico e ai parcheggi pubblici v’erranno realizzate in una fase

successrva di attuaz:one dopo la realizzazione. dellintero impianto di addu21one idrlca,
_‘,prevas_to ¢ della vasca di raccelta acque _potabih, secondc_ e indicazion deil

Amministrazione Comunale.

' d) E’ consentita QGttuazmne per parti scorpnra‘isﬁ deli msed'ameﬂto previ sto a condzzaone che

\Jenga pradotto i proget to d'insieme deli’intera zona di intervento in scala 1 ._-ZDG.

. 8) L’aﬁuazmne delic S.UA. vera regoia a, in_riferimente 2i rapgorti tra gl ‘operatori' g il

uomune di Stella, da un’unica convenzione che verra Lrascr!*fa in ogni titolo r‘omes:ono.
Per le opers di urbanizzazione di interesse non e:ciuswo i sogg-et%a ativati deL!a S.ULA A.
preéenteranno progeﬁa esecutivi che, approvail d:A! Comune faranno parte antegrante'

de!!a coracnssmne a titolo di- ailegaio

£
Ad ogni concess’toﬁe edilizia di aﬁuazione del piano corrispondera una parte di opere di
- urbanizzazione, di interesse generale o di interesse esclusivo, sufficiente a dotare i

_fabbricati delle necessarie urbanizzazicni primarie.

g} Tenuto conto dell'esigenza di attuare preliminarmente la realizzazione del consclidamento

ec ampliamento della *f”"da comunzle Teglia — Alpicellz ¢ del costo rilevante @i detta
opera, s0N0 censen‘tm mmpensazaom degii oneri di urbanizzazions dovuti fra ia: Diine
concessioni edilizie e guelia successive sia per quam{a riguarda_ ali mper* sia. per guanio

ﬂgqarda la quota i cpere di interesse asclusivo & gensraie.

N

bt

Rispetic afia ve rifica per la rn-.éﬁ‘ deazé deila nroaﬁt‘*azifjﬁp del S.UA. ai requisiti p sti

d %ia G;scapima v'qeme per il superﬁmenm g el xmancﬁac & aelie parriers & ci“{sucmc‘?c negh
edifici prw ati, mmanda alla fase eceﬂu‘wﬂ dello SUA _ 2 _

Ai fini di una nuntua]e adere de”a nrogai:*qzaone ai requielti richiesti daffa normativa (ved

No;‘me di Attuazione). 'insediament @.:Qre_\fedc Yedificazione di organismi edilizi monc e

bafam liarf privi di parta comuni.,




;gennam 1989, n®13.

_ TaIe caS|stlca e espressamente contemplata (dali art.3 comma 4 Eettara ay del Decreto del
Mimstero dei Lavori Pubblici de 14 gmgno 1988, n° 236 attuativo dell’ aiﬂ de!la Legge 9

- Occorre qur‘ad1 nel nos**o‘ caso che sia assolfo il requisito deii’adaitia'biiité di tutte le parti e
: componenti deli organismo abitative. T o
'J'Come specificatc dalla lettera 1) del 1’artz del citato D.M. per adaﬁab:lita Si ;mende fa

- possibilita- di modificars nel tempo o spazso cosimsto con cosil %;mﬂat:, allo scopo di renderlo

co’mple'tameme ed agevoimeme fruibile anche da parie di persone con ridotta o impedita

in pa'tlco%are si & ps‘owecuzo ai Tini del

capacitz motoria o sensoriale.

n questa fase progeﬁuale si'sONo quindi adottati accorgrnentu che consentono di adeguare
' facilmente & con fievi oneri irpmob[ e ad eqeﬁtuaa esigenze di aCC\,"-‘aSlbllltﬂ nel senso di una
 ' agevole e sicura fruizione degli spazi- anche daﬁ parte di cersone con ridotta od ampedrta

: capacrta motoria o' sensoriale. ' =

a

accessibilita di alcune unita & n*”‘}\fﬂ'{Loﬂi 2,

48

3 7 E

eay

7, 10) a hmﬁare il piu’ possibi ie ! uso di scale negli spazi apert], comum e privati, a favorg di
rampe con pendenza non super ore a2l" 8%, con une syaiﬁppo lineara minore di 10 mt ed una

Iarghezza minima di. 1 mt. _ _
U In tutte le unitd s & comungue provveduto ad un dimensi Qnampn‘i’o delie scale,. 51a mteme sia

LSy L ey

esterne di 8cCesso agii immobili, in modo tale che possa essem in ogni i momento inst a“,!ato un

. servoscaia eietiromeccamco Senza imervem strutturali.

Sie mfne pravzs‘ta ia gmoas;b; ita di inserire, ’weﬂe unita abitative con box di progcrie ta al pianc

: inferrato {Lotti 1, 3, 8, 8, 11, 12, .13}, Un ZSCEnsorE S ewcsca 2 internd che permsita di

- collegare quest’ ultimo ai piani superiori deil'edificio.

MISURE PER il RISPARMIC ENERGETICO:
Ec@mfc@.wpai:hu [ta ¢ sostenibilita amwem:a & deil’ m*ww@na@;

U intervento G&has_% vuole proporre & sltamente innovall vG poiché si fonde sui principi delia
sostenibilitd ambientale, realta consolidata in alcuni passi europel, in piena fase di sviluppe in

aicune reg&sni italiane quali Lombardia ed Emilia Romagna.

Punto di'parienza i gussia tendanzﬂ m ontinua eveluzione a cascata & il Protocolio di Kyote,




rattificato dall itaha c:un 1a Legge 120/02, seguuo dal}a Direttiva Europea 9009191!CE da cul
~sonQ scaturiti il D lgs 192/200:.; sl contemmemo del consumi energe‘uc: il -Decreto di
Attyazione del 28/07/2005 s il correttivo D igs 311/2008, per cui | comuni deveno uniformare |
- pxopn *ago:amenti edahzi prevedendo soluzioni upologache e tecnologiche mahzzate al
: rasparm o energetico. Per cio che conceme ia Regione ‘Liguria f2 L.R. 36/87 da ampio spazao
& terni dslla sostenibilita ambaentalﬁ come gwda aiiz paamf cazione temtonaie e seppur non
essendovi ancora '} obblige normative, I rtervenio in - guestione polrcbee anticipaie la

,tenden'fa ne!ia nostra Regione e nella riosira Provmc;a _

- Con 15 termine “sostemoqh’ia amb emaie G eco-aos’tembmta” Si :hende il contemmento dei

- consumi enargetic, 1 utilizzo di di fonti energetiche nnnoqabm la riduzione del fabbisagrio

_ ener@e‘i’co i"mpiego di nuove tecnclogie ai fini delia tutela e della saivagLJardia deil ambiente,.

a pamre dalla orogettazionse per Doi seguire durantﬂ la fase df reahzzaz;one e di esercizic deil’

intervento. Al fini pratici tale nucva tendenza si & aduce nei nostro progetto nell’ applicazione

dei prmmpi Drogettuaii della o oarcmtettura e Geﬁa bioclimatica che sn fonc:iano principaimente -

sulla limitazione dell’ mpaﬁo ambieﬂta{e sul corrette orientamento dell 'edn’ icio, limitando al

. minimo ﬂe supen‘“ ci in ombra, prestando particolare attenzione al suo anvolucro ndmende al

- massimo ia trasm‘iﬁa-n‘za dei suct componenit meciante murature iperisclate, in cui si devone

i eliminare | pont] Iarmac uliizzare wm&fi doppi con cavitd 2 gas a 0ass8a oond duttivita, ULiEi.{.ZETG E

- esclusivamente mmeraa!s naturai: biocompatibili, aumentare ai ma':SImo i efncneﬂza dell’
: zmpaen’m termico rd‘,ac:,ende le emissioni nocive, soddisfare aimeng i 5@% del fabblsogm di
cqua calda sanitaria con impianti solari termici con pannell  da miegrarSi obbligatoriame mn

_SL_JH tetti, prevederc il risparrnio idrico nel tratt amento delle auquve bianche, g;r:g e ¢ nere. -

Su!' base delle considerazioni generali esposts, nell attuale fase pro ettuale 'si sono adoﬁafz
prog

criteri-di collocazions e orientamento degli edifici 2 di loro drsnogz:onﬂ formale — tapolomca

. che consentiranne di ot mizzare le vauta?mn e e verifichs mergetache pmpre delia

SUGCSQde fase ssecutiva, cost come pravisio dai.u horme di A*tuazuone dei preseme S.UA
- a daﬁ a legislazione citata sul risparmic enargatice.
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