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INTRODUZIONE

ll progetto dei nuovi insediamenti residenziali & regolato da tre guide: la “Guida alla progettazione dei
nuovi insediamenti a bassa densita - 1", la “Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a bassa
densita - 2 " e la “Guida alla progettazione degli insediamenti a media densita”.

Il riferimento obbligatorio ad una di queste & contenuto nella voce “Criteri generali” delle schede-
norma allegate agli elaborati di Piano.

Le “Guide"sono articolate in tre parti.

La prima parte, “Criteri generali”, descrive le ragioni e gli obiettivi del progetto, ponendolo in relazione
con scelte urbanistiche pit generali.

La seconda parte, “Definizioni e regole aggregative”, descrive i meccanismi di funzionamento del
progetto, le regole secondo cui si assemblano e si compongno gli elementi di cui & costituito e
definisce i termini-chiave usati.

Questa parte, arricchita di illustrazioni e di elaborati grafici, non ha valore strettamente prescrittivo,
ma piuttosto informativo e di indirizzo. E’ la parte piu propriamente di guida.

La terza parte, infine, quella delle “Norme”, raccoglie tutti gli aspetti strettamente prescrittivi e
vincolanti, che costituiscono I'ossatura del progetto e che ne regolano la realizzazione.
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INTRODUZIONE

Il progetto dei nuovi insediamenti & bassa densita & regolato da due guide: la “Guida alia
progettazione dei nuovi insediamenti a bassa densita - 1" e la “Guida alla progettazione dei nuovi
insediamenti a bassa densita - 2 ". Il riferimento obbligatorio all'una o all'altra & contenuto nella voce
“Criteri generali” delle schede-norma allegate agli elaborati di Piano.

Le “Guide al progetto dei nuovi insediamenti a bassa densita " sono articolate in tre parti.

La prima parte, “Criteri generali”, descrive le ragioni e gli obiettivi del progetto, ponendolo in relazione
con scelte urbanistiche piu generali.

La seconda parte, “Definizioni e regole aggregative”, descrive i meccanismi di funzionamento del
progetto, le regole secondo cui si assemblano e si compongno gli elementi di cui & costituito e
definisce i termini-chiave usati.

Questa parte, arricchita di illustrazioni e di elaborati grafici, non ha valore strettamente prescrittivo,
ma piuttosto informativo e di indirizzo. E' la parte pil propriamente di guida.

La terza parte, infine, quella delle “Norme”, raccoglie tutti gli aspetti strettamente prescrittivi e
vincolanti, che costituiscono l'ossatura del progetto e che ne regolano la realizzazione.
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a bassa densité - 1 P4

| - CRITERI GENERALI

L'obiettivo di tutti i progetti delle nuove aree di espansione residenziale, e di questo in
particolare, &€ quello di mettere a punto delle procedure, che facciano interagire
I'imprevedibilita e la variabilita degli sviluppiindividuali con I'unitarieta degliinterventi.
Questo modello nasce come critica ai modelli insediativi a bassa densita che costellano il
territorio delle periferie e della campagna urbanizzata, dove gli spazi aperti risultano
slegati, non integrati con la residenza, le strade disegnano reti fitte e ridondanti, gli edifici
appaiono come oggetti dispersi e diversificati al massimo.

La piccola scala e lindividualita degli interventi residenziali nelle aree periferiche e
suburbane, il loro essere mere sommatorie di oggetti edilizi slegati fra loro, riuniti
paratatticamente in “lottizzazioni” fanno si che le espansioni residenziali difficiimente
diventino strutturanti per le parti di citta in cui si collocano.

L'obiettivo di questo modello di intervento &, al contrario, quello di costruire, con le
stesse densita e lo stesso rapporto costruito-standard, delle unita residenziali che
costituiscano dei veri e propri modelli insediativi, riconoscibili e ricorrenti in diverse zone
della citta e capaci di strutturarne le parti.

La strategia adottata vincola e progetta alcuni elementi, lasciando gli altri liberi
alliniziativa individuale degli operatori. In particolare si & deciso di non vincolare le
tipologie delle residenze, essendo queste un parametro molto soggetto alle variazioni del
mercato delladomanda e del mutamento degli stili di vita.

Al contrario, si & pensato un modo di aggregare tra loro, in maniera unitaria, tutte le
tipologie residenziali a bassa densita (case bifamigliari, a schiera, a patio, in linea
basse), senza vincolarle ad un disegno planivolumetrico, che le determinasse
univocamente.

Se & impossibile, allora, prevedere I'esatta configurazione finale degli interventi, &
tuttavia possibile prevederne alcuni aspetti e regolarne i meccanismi conformativi: le
variazioni e le scelte individuali avvengono entro un sistema regolato.

In questo modo é possibile raggiungere una scala intermedia, che va oltre alla mera
sommatoria di oggetti edilizi slegati e di piccole dimensionie porta alla configurazione di
pezzi di citta o di elementi unitari riconoscibili nel territorio.

Il modo di intervento adottato € ripetibile in diverse parti del territorio ed adattabile a
seconda dei casi in cui viene utilizzato.

Ifmeccanismo & quello dell'aggregazione modulare, che porta ad assemblaggi variabili di
spazi aperti e di volumi secondo regole combinatorie date. Questi assemblaggi
ammettono diversi elementi tipologici e portano all formazione formare tessuti “ibridi”,
legati assieme da alcune parti fisse.
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Essendo la flessibilita, la variabilita delle combinazioni degli elementi regolata da una
matrice modulare, |a diversita delle parti non pregiudica I'unitarieta dell'insieme, concepito
come un “tessuto”.

Il modello aggregativo consente anche la flessibilita nelle dimensioni delle unita di
intervento, che possono andare dal singolo edificio (nel caso di coincidenza del lotto di
intervento con un modulo) all’aggregazione di una serie di edifici.

Il sistema aggregativo & adattabile a diverse dimensioni delle aree e pud essere
facilmente suddivisibile in unita di intervento anche minime.

Alla discontinuita e la frammentarieta, che usualmente caratterizzano le zone a bassa
densita, viene contrapposto un modo di intervento che integra trattamento degli spazi
aperti di pertinenza degli edifici secondo le stesse regole e le stesse misure modulari
dell'edificato.

L'eccessivo numero di strade di distribuzione interna nelle lottizzazioni e il loro disegno a
maglia vengono sostituiti da un sistema che integra i viali di accesso alle abitazioni
all'interno del sistema di spazi aperti privati e semiprivati ricavati nella maglia modulare. in
altre parole, l'unita residenziale nel suo complesso viene servita da una strada
d'accesso parallela alla sua estensione longitudinale,che da accesso alle corti private
da cui si accede ai singoli edifici.

Queste “corti passanti” sostituiscono le strade interne della lottizzazione.

Poiché il traffico in questi spazi € limitatoal solo accesso dei veicoli dei residenti, essi
sono anche usabili, in maniera flessibile, come corti per il gioco, il lavoro domestico, il
tempolibero.

4 /
Esemgio di aggregazione a tipologia mista (case a schiera, edifici in linea, case a patio) realizzabile entro la
maglia modulare data.
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Il - DEFINIZIONI E REGOLE AGGREGATIVE

Guida
Si definisce “guida” linsieme delle prescrizioni -aventi carattere obbligatorio-, degli
indirizzi, delle regole di funzionamento, dei consigli e delle indicazioni atti ad orientare il
progetto delle aggregazioni di edifici e di spazi aperti delle aree di espansione
residenziale interessate.

La presente guida & parte integrante delle “schede-norma” che regolano il progetto di
alcune aree di espansione residenziale, classificate come “C2", “C2RS”, “RTS".

Essa assume alcuni principi orientativi ed alcune regole di funzionamento, qui sotto
descritte.

Unitad residenziale

Si definisce “unita residenziale” , ai fini di questa guida, ogni insieme di moduli adiacenti,
perimetrato ed identificato dalia campitura a bande parallele, che ne rappresenta la
suddivisionemodulare.

Ogni “unita residenziale” & individuata da un elemento unitario di recinzione (muro
perimetralenormato).

In ogni area di intervento possono essere presenti una o piti unita residenziali.

Modularita

Ogni unita residenziale - normata da questa guida - & basata su una suddivisione
modulare delle aree edificabili.

Il modulo scelto ha una larghezza fissa di 15 metri (con una tolleranza di +2 metri) ed
una lunghezza indefinita, variabile a seconda delle situazioni.

Come si vede negli abachi allegati, tale modulo si presta ad essere usato per varie
tipologie edilizie residenziali a bassa densita (case a schiera, edifici in linea, case a
patio, case bifamigliaried unifamigliari), cosi come per i diversi spazi aperti di servizio
alla residenza (corti e vialetti di accesso carrabile, parcheggi, giardini comuni, etc.).

Di entrambi vengono fornitii prototipi.

Gli abachi 1 e 2, qui allegati, forniscono un catalogo di elementi utilizzabili
nell'aggregazione, riferiti sia ai volumi edificati che agli spazi aperti.

La suddivisione modulare consente anche una suddivisione in unita di intervento, che
vanno dal minimodato dall’accoppiamentodi due moduli (uno edificato e uno di spazi
aperti) a sommatorie di pitt moduli.

In questo modo si ottiene un sistema piu flessibile di quello dato dalle lottizzazioni, dove
la dimensione di ciascun lotto é fissa.
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Guida aila progettazione dei nuovi insediamenti a bassa densita - 1 p. 4

Combinazioni

La scelta e la combinazione dei vari pezzi-prototipo contenuti negli abachi € libera, fermo
restando il rispetto dell'indice dell'area.

Cio consente ai vari operatori di scegliere le tipologie desiderate nei diversi casi.
Tuttavia la modularita del sistema e le regole di combinazione delle parti fanno si che, pur
essendo ogni aggregazione diversa dalle altre, non vi sia una perdita di unitarieta
complessiva, da un lato, e di riconoscibilita dell'insediamento nel territorio dall'altro.

La variazione nell’unitid consente di avere interventi di scala significativa, pur nelle
piccole dimensioni dei singoli pezzi.

Orientamento

La suddivisione modulare delle aree edificabili propone un orientamento unico per tutti
gli edifici.

Mentre I'orientamento degli edifici dipende da valutazioni relative ad un'opportuna
esposizione e ad un soleggiamento adeguato, I'orientamento complessivo dell'unita
residenziale deriva, invece, dalla sua posizione rispetto all'abitato e ai grandi spazi aperti
(campagna o spazi pubblici).

Affacci

Ogni unita residenziale, cosi realizzata, ha due affacci principali sui suoi lati lunghi,
rigorosamente distinti: I'uno & rivolto. verso labitato ed & costituito da una strada
carrabile, che da accesso all'unita stessa, mentre l'altro & rivolto verso un grande vuoto
ed & costituito da una passeggiata ciclo-pedonale.

Mentre il primo & a ridosso dell'edificato di quartiere, l'altro & affacciato sul grande
spazio aperto degli ambito agricoli o su aree a verde urbano.

Le corti modulari ricavate nel tessuto, se pur perimetrate da un muro di recinzione, sono
passanti e collegano i due affacci.

Muro perimetrale

Ogni unita residenziale & interamente perimetrata da un muro di recinzione.

La recinzione & continua, ma su essa si aprono ampi portali, che permettono 'accesso
carrabile e pedonale alle corti, ed altre bucature che offrono dalle corti viste del
paesaggio esterno.

Essa funziona anche come un “muro attrezzato”, nel lato rivolto verso la campagna,
potendo articolarsi a formare panchine, pensiline, pergolati.
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a bassa densita - 1

La continuita della recinzione concorre alla costruzione dell'intervento come unita, come
un unico manufatto di scala significativa, visibile anche da lontano come un’isola
edificata.

Altezza

Gli edifici possono avere uno o due piani, il muro perimetrale ha un'altezza massima di
2,40 metri e non inferiore a 1,50 metri.

Mantenendo i volumi bassi, I'effetto ottenuto € quello di un "tappeto” piuttosto compatto,
diun’unita orizzontale.

Volumi e tipologie

Gli elementi volumetrici sono previsti nell’abaco 2 in un catalogo che comprende una
variazione tipologica (case bifamigliari, case a schiera, edifici in linea bassi , case a
patio). Questo catalogo indica le misure, i modi di aggregazione, la conformazione di
massima degli e edifici e pud essere integrato con altre tipologie, nel rispetto dei limiti
volumetrici e delle altezze previste.

Proporzioni

La modularita degli elementi volumetrici e di spazio aperto e il rispetto degli indici di zona
(1 me/mq I1 1,5 me/mgq), unitialf'uniformitabasamentale data dal muro perimetrale, fanno
si che si produca un rapporto proporzionale, “ritmico”, tra volumi e intervalli di épazio
vuoto.

Nel rispetto degli indici, tale rapporto sara di 1/2, 1/3 o 1/4 moduli costruiti / modulinon
costruiti, a seconda dell'altezza degli edifici e della superficie coperta usata in ogni
modulo.
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il - AREE DI INTERVENTO SOGGETTE ALLE PRESCRIZIONI D |
“GUIDA AL PROGETTO DEI NUOVI INSEDIAMENTI A BASSA DENSITA -1”

1-C2RS N° 24, Zelarino
2 -C2N° 26, Zelarino
3-C2N° 27, Trivignano
4 - C2 N° 32, Asseggiano
5-C2N°70, Trivignano
6 - C2RS N° 78, Asseggiano
7 -C2RS N° 91, Malcontenta
8-RTS 1, Terraglio
9-C2RS N° 63, Bissuola
10 - C2RS N° 64, Bissuola
11-C2RS N° 65, Bissuola

Esempio di aggregazione a tipologia mista (case a schiera, edifici in linea, case a patio) realizzabil 3 entro la
-maglia modulare data.
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a

IV - NORME

A - DISPOSIZIONI GENERALI
Art. 1 - Ambito di applicazione

Le presenti norme costituiscono la parte prescrittiva della “Guida al progetto dei nuovi
insediamenti a bassa densita - 1”. Quanto non precisato nelle presenti norme fa parte
delle indicazioni - aventi carattere di orientamento e non prescrittivo - della guida

stessa.

Le presenti norme si applicano in tutte le aree di intervento per la realizzazione di
edilizia residenziale, di iniziativa pubblica o privata, da realizzare attraverso strumento
attuativo, per le quali & prescritto nella relativa scheda-norma - al capoverso “criteri
progettuali” - 'adeguamento alla “Guida al progetto dei nuovi insediamenti a bassa
densita”.

Entro il perimetro che individua lo strumento attuativo, le presenti norme si applicano
limitatamente alle aree individuate alla scala 1/2000 con apposito retino nella tav. 2 della
scheda-norma. Esse rappresentano una specificazione della suddetta scheda-norma, le
cui prescrizioni restano comunque valide per tutte le parti non interessate dalla presente
guida (standard primari e secondari, rete stradale, lotti edificabili non soggetti
alladeguamentoallapresente guida). -

Con riferimento alla tav. 2 della “scheda-norma”, & attribuito valore prescrittivo a:
- la suddivisione modulare (fermo restando il margine di tolleranza dimensionale
previsto, pari a + 2 metri rispetto ai valori indicati in pianta);
- I'orientamento dei corpi di fabbrica;
- il tracciato della recinzione normata.

: 18

Il Sindaco IT Segretario Generale L Assessore all’Urbanistica Il Presidente del C.C. Il Dirigente responsabile




Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a b'ass.a densita - 1 p. 8

B - DISPOSIZION!I SPECIFICHE

Art. 1 - Caratteri dell’edificazione

a) Volumetria

L’ edificazione nei lotti privati dovra sempre avvenire nel rispetto delle superfici utili, della
volumetria concessa, indicati dalla “scheda-norma”, e nel rispetto delle altezze massime
e del numero di piani fuori ed entro terra, indicati dalle presenti norme.

| progetti dovranno attenersi alle indicazioni relative alla tipologia e alla disposizione dei
volumi entro gli elementi modulari, descritte nell’ “abaco 2" allegato.

b) Altezza massimae numero di piani

| 'altezza massima consentita, valutata alla linea di colmo, & di metri 7,5.

E' ammesso un piano interrato o seminterrati, fermo restando il rispetto delle norme
generali e le caratteristiche idrogeologiche, volta per volta definite dalla zona di
appartenenza.

c) Testate degli edifici

E’ ammessa la costruzione a confine di ogni elemento modulare.

Qualora un lato degli edifici coincida con la “recinzione normata”, definita nel successivo
art. 3/a, @ ammesso uno sbalzo del primo piano nei limiti fissati dalla “sezione norma A2”
(< 1,50 metri).

Tali elementidi testata dovranno essere comunque privi di aperture e di accessi e di
materiale omogeneo o di composizione omogenea di materialinel rivestimento esterno o
nella parte a vista della parete esterna.

d) Recinzioniprivate

Nel caso di edifici bifamigliari o a schiera (punti 1 e 2 della “Abaco 2") la recinzione dei
giardini privati dev’essere unitaria per altezza e materialisu tutta la superficie modulare
indicata.

e) Garage

In tutti i casi i garage possono essere interrati o seminterrati e possono essere realizzati
sotto I'edificio o sotto la corte semipubblica.

In tutti i casi le rampe carrabili di accesso vanno ricavate nel modulo riservat~ =lla corte
semipubblica.
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a bassa densita - 1 p.

Nel caso di garage seminterrati realizzati sotto alla corte semipubblica andranno previste
le rampe e le scale che la rendano accessibile pedonalmente e ciclabilmente da entrambi
gli affacci.

Nel caso di aggregazioni di edifici bifamigliari o di case a schiera i garage vanno previsti
come indicato nell’ “Abaco 2" - punti 1 e 2.

Art. 2 - Progetto delle corti semipubbliche

Si definiscono “corti semipubbliche” gli spazi aperti modulari catalogati nell’ “Abaco 1”.
Essi vanno intesi come spazi aperti privati di uso pubblico e non possono dunque
essere computati nel calcolo degli standard primari e secondari. Tali spazi aperti
andranno realizzati in conformita con le indicazioni fornite dall' “Abaco 1".

Art. 3 - Recinzione normata

a) Tracciato del muro di recinzione

Il tracciato del muro di recinzione di ogni unita residenziale & indicato in ciascuna
scheda-norma (tav. 2) con tratto nero spesso ed identificato dalla dicitura “recinzione
normata”.

b) Omogeneitadi materiali

Ogni muro direcinzione deve essere realizzato con un unico materiale (o con un’unica
combinazione di materiali), omogeneo per tutta la sua estensione, anche qualora |'unita
residenziale sia suddivisa in piu unita di intervento.

c) Continuita

Il muro di recinzione deve avere uno sviluppo continuo lungo tutti i tratti indicati nella
scheda-norma, tav. 2, senza interruzioni e discontinuita, se non quelle realizzate come
le “bucature” di cui al successivo punto e).

d) Altezza

L'altezza del muro di recinzione di un'unica “recinzione normata” pu® variare, ma
dev'essere comungque compresa tra 1,50 metri e 2,40 metri, come rappresentato nella
“sezione normata A1".
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e) Bucature

Le aperture principali delle corti, che ne costituiscono gli accessi carrabili e pedonali,
avranno le dimensioni di pianta e di alzato e |a localizzazione indicate negli abachi e nella
“sezione normata A3 “.

Altre aperture possono essere ricavate, di varia misura, lungo il muro, come affacci dei
giardini privati e deile corti comuni.

Non sono ammessi in alcun caso accessi diretti ai giardini privati o alle abitazioni ricavati
nelmuroperimetrale.

Qualora un lato degli edifici coincida con il muro perimetrale, I'attacco tra edificio e
recinzione andra risolto come indicato nella “sezione normata A2", e cioé attraverso una
finestra in lunghezza, o una striscia di materiale diverso da quello del muro, disposta tra
la sommita del muro stesso (2,40 metri) e la quota d'imposta del primo solaio (2,70 metri).
Altre bucature possono essere ricavate nel muro perimetrale, purché non costituiscano
accesso e qualora non contrastino con il carattere unitario del muro stesso.
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Esempio di aggregazione a tipologia mista (case a schiera, edifici in linea, cacc a patio) realizzabile entro la
maglia modulare data.
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due file di case a schiera,
bifamigliari o unifamigliari.

Corte di accesso carrabile per
tutte le tipologie. Il parcheggio e
la circolazione sono liberi. Si
presta ad un uso come cortile in
assenza di auto.
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Corte di accesso carrabile per
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Corte di accesso asimmetrica
carrabile e pedonale per
disposizioni d tipologie diverse
sul due lafi.

T
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Corte pedonale con rampa di
accesso per garage interrati o
seminterrati ricavati sotto gli
edifici.
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Corte pedonale rialzata, ricavata
sopra garage seminterrati.
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. s 8 garage interrati.
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[
Giardino tematico da progettare
g liberaments entro i perimetro
dato.
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casa bifamigliare con recinzione
© garage normati.

garage normati.

casa a schiera con recinzione e
garage normati.
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prato

asfalto

pavimentazione

mmmmmumm aiuola per alberi
.

recinzione normata

- garage hormato
HHHIE  superficie pavimentata

szzﬂx;c terrazza su piano
s basamentale

proiezione del possibile
4 aggetto del piano primo.

§
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Assonometria degli elementi modulari:

[7‘ j sedime dell'edificio 1 - Elementi modulari degli spazi aperti (corti semi-pubbliche)
2 - Elementi modulari volumetrici (tipologie residenziali)
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Esempio di aggregazione di elementi modulari in un'unita residenziale
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Esempi di aggregazione di elementi modulari in un'unita residenziale
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3 Esempio di aggregazione a tipologia misia
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GUIDA ALLA PROGETTAZIONE DEI NUOVI INSEDIAMENT!I
A BASSA DENSITA’ - 2
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| - CRITERI GENERALI

L'obiettivo di tutti i progetti delle nuove aree di gspansione residenziale, come é gia stato
messo in evidenza, € quello di mettere a punto delle procedure, che facciano interagire
limprevedibilita e la variabilita degli sviluppi individuali con F'unitarieta degli interventi.
Questo modello nasce come critica ai modelli insediativi a bassa densita che costellano i
territorio delle periferie e della campagna urbanizzata, dove gli spazi aperti risultano
slegati, non integrati con la residenza, le strade disegnano reti fitte e ridondanti, gli edifici
appaiono come oggetti dispersi e diversificati al massimo.

La piccola scala e lindividualita degli interventi residenziali nelle aree periferiche e
suburbane, il loro essere mere sommatorie di oggetti edilizi slegati fra loro, riuniti
paratatticamente in “lottizzazioni”, fanno si che le espansioni residenziali difficilmente
diventino strutturanti per le parti di citta in cui si collocano.

L'obiettivo di questo modello di intervento &, al contrario, quello di costruire, con le
stesse densita e con lo stesso rapporto costruito-standard, delle unita residenziali che
costituiscano dei veri e propri modelli insediativi, riconoscibili e ricorrenti in diverse zone
della citta e capaci di strutturarne le parti.

In questo secondo caso di insediamenti a bassa densita, la strategia adottata vincola un
maggior numero di elementi del progetto rispetto al primo, precedentemente descritto,
lasciando agli operatori un minor margine di liberta d'intervento.

Il “Progetto per gli insediamenti residenziali a bassa densita - 2", infatti, si prefigge un
duplice obiettivo. ,

Da un lato, l'obiettivo comune a tutti gli insediamenti a bassa densita proposti, che
consiste nella ricerca di una modalita che permetta di aggregare fra loro, in maniera
unitaria, tutte le tipologie residenziali basse (case bifamiliari, a schiera, a patio, in linea),
senza vincolarle ad un disegno planivolumetrico che le determini univocamente.
Dall'altro, la peculiarita dell'intervento & data dal proposito di raccordare le diverse scale
delle preesistenze con quella dell'intervento.

Ad esempio, nell'area RTS 1 del Terraglio, la piccola a residenza a bassa densita gia
presente nell'area, e quella dei grandi oggetti e dell'infrastruttura dovranno trovare un
rapporto dialettico con il nuovo intervento, garantendo le scelte fatte alla scala
territoriale.
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1. Tracciato e tessuto ,

Il raccordo fra le differenti scale presenti nelle aree di progetto e quelle del nuovo
intervento & affidato al disegno di un tracciato che introduce una scala intermedia.

Il tracciato definisce gli ambiti dell'edificato, degli spazi aperti, della viabilitd secondaria e
dei suoi spazi di pertinenza, costituendo un sistema a fasce alternate che si
compongono adattandosi alle preesistenze.

Esso genera cosi un tessuto che costruisce un paesaggio fatto di parti (fasce) che si
compongono nel tempo e nello spazio.

2. Le fasce edificabili

Ogni fascia, la cui profondita & di 30 0 35 m., ha lunghezza variabile ed & suddivisibile in
ulteriori sottomultipli le cui dimensioni sono pil adatte alla gestione di un unico operatore.
Ad esse viene fissata una sezione vincolante in ogni suo lato.

| lotti edificabili presentano una duplice caratteristica; la recinzione vincolante e una
direzionalita fronte/ retro fissata.

Recinziong

I vincolo riguarda le fasce di profondita 5 m. (fascia pubblica: verde e parcheggi) + 5 m
(fascia privata: garage, quota terziario, giardini), verso la strada carrabile: e le fasce di
profondita variabile 3 m. o0 4 m. per i percorsi pedonali o ciclo-pedonali verso gli spazi
aperti collettivi, come mostrano le sezioni in allegato. ‘

Affacci

| lotti edificabili presentano una direzionalita fronte/ retro fissata.

Essa € data dall'alternanza fra strada carrabile e spazio aperto che fa in modo che tutti i
lotti presentino un affaccio fissato sulla strada con accesso carrabile e uno sugli spazi
aperti pedonale.

Il sistema & cosi piu rigido e vincolante di quello previsto nella “Guida al progetto degli
insediamenti a bassa densita - 17, per quanto riguarda limpianto urbano, ma permette
ugualmente una variabilita tipologica al suo interno.

Orientamento

La suddivisione modulare delle aree edificabili propone un orientamento unico per tutti gli
edifici.
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Altezze

Il tessuto e composto da un edificazione di altezza massima di due piani, fatti salvi per
eventuali edifici eccezionali.

Combinazioni
La modularita e la rigidita del sistema fanno si anche se ogni aggregazione risultasse

diversa dalle altre, non vi sia una perdita di unitarietda complessiva e che permanga la
riconoscibilita dell'intervento nel territorio.

3. Gli spazi aperti collettivi
Dimensionalmente e formalmente assorbono le variazioni date dalla contaminazione fra
tracciato e viabilita esistente. Hanno misure variabili intorno ai 20 m. e saranno disposti

ad accogliere funzioni differenti: parcheggi, attrezzature sportive, verde, percorsi ciclo-
pedonali ecc.).

Per ognuno di essi viene data una proposta progettuale non vincolante.
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lll - ELENCO DI AREE DI INTERVENTO SOGGETTE ALLE PRESCRIZIONI DELLA
“GUIDA AL PROGETTO DEI NUOVI INSEDIAMENTI A BASSA DENSITA - 2"

1-C2N° 21, Terraglio

2 - C2RS N° 74, Terraglio
3-RTS N° 1, Terraglio
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IV - NORME

A - DISPOSIZIONI GENERALI

Art. 1 - Ambito di applicazione

Le presenti norme costituiscono la parte prescrittiva della “Guida al progetto dei nuovi
insediamenti a bassa densita - 2.

Esse si applicano nell'area di intervento che costituisce il “Comparto A” dell'area RTS 1
del Terraglio e nelle aree C2 n°21 e C2RS n° 74, ad eccezione dei lotti espressamente
indicati nella scheda-norma come non soggetti alle indicazioni della presente guida.
Quanto non precisato nelle norme fa parte delle indicazioni - aventi carattere di
orientamento e non prescrittivo - della guida stessa.

Tali norme rappresentano una specificazione delle “schede-norma” contenenti espresso
riferimento alla “Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a bassa densita - 27, le
cui prescrizioni restano comunque valide per tutte le parti non interessate dalla presente
guida (standard primari e secondari, rete stradale, lotti edificabili non soggetti
alladeguamento della presente guida).

E’ attribuito valore prescrittivo a:

- la fascia fra la recinzione e lo spazio aperto di 3 0 4 m. con percorsi pedonali o
ciclo-pedonali;

- la fascia privata di 5 m. prospiciente alla strada carrabile;

- la fascia pubblica di 5 m. adiacente alla precedente;

- la recinzione dei lotti edificabili;

- la posizione dei garage e dell’eventuale quota di terziario.
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B - DISPOSIZION! SPECIFICHE
Art. 1 - Caratteri dell’edificazione.

a) Volumetna

L'edificazione nei lotti privati dovra sempre avvenire nel rispetto delle superfici utili, della
volumetria concessa, indicati dalla “scheda-norma”, e nel rispetto delle altezze massime
e del numero di piani fuori ed entro terra, indicati nelle presenti norme.
| progetti dovranno attenersi alle indicazioni relative alla tipologia e alla disposizione dei
volumi entro gli elementi modulari (case unifamiliari, bifamiliari, a schiera, a patio, case in
linea basse), descritte nell”Abaco 3" in allegato.

b) Altezza massima e numero dei piani

L'altezza massima consentita, valutata alla linea di colmo, & di 7,5 m, salvo diverse
indicazioni della scheda-norma per lotti specifici.

E’ ammessa la costruzione di un piano interrato o seminterrato, fermo restando il rispetto
delle norme generali di zona e le caratteristiche idrogeologiche.

c) Testate e numero dei piani

E’ ammessa la costruzione a confine di ogni elemento modulare.

d) Ambito di pertinenza della strada carrabile

Tale ambito & composto di due parti: una pubblica di 5 m. di larghezza dovra essere
realizzata in parte a verde e in parte pavimentata con destinazione a parcheggio, l'altra
privata di 5 m. di larghezza in cui potranno venire collocati garage, terziario e giardini
privati. La realizzazione di tali fasce dovra tener conto delle indicazioni contenute
nell"abaco 4"

e) Ambito di pertinenza degli spazi aperti

Tale ambito & rappresentato da una fascia di 3 0 4 m. per i percorsi pedonali o ciclo-
pedonali.

La realizzazione di tale fascia dovra tener conto delle indicazioni contenute nell"abaco
5"
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f) Recinzione
La recinzione dei lotti edificabili dev'essere unitaria per ogni unita di intervento e per le
unita di intervento contigue, per altezza (compresa fra h. 1,50. e 1,80 m.) e materiali.

h) Garage

Tutti i garage saranno collocati fuori terra nella fascia privata di 5 m. verso la strada
carrabile.

| garage devono essere unitari per altezza e materiali per le singole unita di intervento e
per le unita di intervento contigue.

Le aggregazioni di garage, terziario e giardini privati vanno previsti come indicato
nell'abaco 4.

Art. 2 - Recinzione normata

a) Muro di recinzione

It muro di recinzione seguira i confini del lotto edificabile ed & identificato con le sezioni
normative G, H, ed |, riportate nell'’Abaco Sezioni.

b) Omogeneita dei materiali

Ogni muro di recinzione deve essere realizzato con un unico materiale (o con un'unica
combinazione di materiali), omogeneo per tutta la sua estensione, per unita di intervento
e per tutte le unita di intervento contigue.

c) Altezze

L'altezza del muro di recinzione deve essere compresa fra 1,50 e 3,00 m. (verso la
strada carrabile) e fra 1,50 e 1,80 m. verso gli spazi aperti.

Art. 3 - Progetto degli spazi aperti collettivi

E’ da ritenersi vincolante la sequenza tra strade carrabili, lotti edificabili e spazi pubblici.

Sono da ritenersi, invece, non vincolanti i materiali, il disegno degli spazi ricreativi e per i
tempo libero, i percorsi pedonali.

1l Sindaco 1l Segretario Generale L'Assessore all'Urbanistica Il Presidente del C.C. Il Dirigente responsabile
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'Esempi di aggregazione a tipologia mista o |
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Progetto Spazi aperti collettivi.
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media dénsita ©op. 1

I - CRITERI GENERALI

La presente guida parte dalla considerazione che la variabilita del mercato immobiliare
oggi non permette di configurare un piano solo come sistema normativo-formale.

Le richieste tipologiche, quantitative ed economiche variano infatti rapidamente con i
mutare del quadro sociale e produttivo della citta.

Basare un piano di offerta edilizia su presupposti di scarsa modificabilita, fondati su
interventi sostanzialmente sincronici, risulterebbe pertanto azzardato.

Questi comporterebbero la messa in moto di una operazione eccessivamente
complessa che per giungere a buon fine dovrebbe assicurare un impegno finanziario
dall'ammontare completamente predeterminato, e che mal si adatterebbe alla lunghezza
dei tempi di realizzazione e ad altri fattori d'incertezza della prassi costruttiva.

Per questo & stato deciso di fondare i progetti per gli insediamenti residenziali a media
densita su modalitd di intervento capaci di accettare le fluttuazioni del mercato e di
consentire una forte variazione degli elementi durante la fase di realizzazione, mettendo
a punto delle procedure che facciano interagire l'imprevedibilita e la variabilita degli
sviluppi individuali con l'unitarieta degli interventi.

Cid ha trovato forma in uno strumento che si basa da un lato sulla definizione di una
serie di elementi invarianti che costituiscono la struttura di base del progetto e che
corrispondono alle parti di realizzazione pubblica, e, dallaltro, su un sistema di regole
edilizie nelle parti realizzate dagli imprenditori privati, in grado di consentire una gran
quantita di configurazioni e quindi di rispondere al mutare delle esigenze e alle variazioni
in corso d'opera. '

Spazi collettivi e spazi individuali ne risultano chiaramente delineati.

Per quanto riguarda la definizione formale degli spazi collettivi, il dispositivo predisposto
suggerisce un disegno d’assieme ed una serie di soluzioni specifiche, non limitandosi a
soddisfare solo le richieste quantitative degli standards urbanistici, bensi
approfondendo i caratteri delle diverse superfici del suolo, il tipo e i modi della
piantumazione, la disposizione e la volumetria dei corpi di fabbrica destinati ai servizi.
Data l'impossibilita di previsione dell esatta configurazione finale degli interventi, la
presente guida si basa sulla imposizione di alcuni aspetti del progetto e ne regola i
meccanismi conformativi: le variazioni e le scelte individuali avvengono entro un sistema
regolato.

La residenza privata infatti & lasciata libera di organizzarsi in maniera indipendente
allinterno dei recinti dei lotti, consentendo di soddisfare la domanda tipologica espressa
di volta in volta dal mercato.

{1 Sindaco {1 Segretario Generale L' Assessore all'Urbanistica Il Presidente del C.C. 11 Dirigente responsabile
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Al tempo stesso & perd soggetta ad una normativa che definisce il rapporto con lo
spazio pubblico che verra chiarita nel paragrafo successivo.

Il metodo di intervento adottato e ripetibile ed applicabile a seconda dei casi in cui viene
utilizzato.
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a n.1edia denéité' p. 3

Il - DEFINIZIONI E REGOLE AGGREGATIVE

Guida
La presente guida & parte integrante delle “échede-norma“ che regolano il progetto di
alcune aree di espansione residenziale: C2-5, C2-8, C2-9, C2-10, C2-12, C2-14, C2-88,
BRU 15 (inserite allintemo del progetto guiida Bissuola -Favaro) e alla C2-80 (bordo
Gazzera).

Elementi invarianti

La “Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti per la media densita” definisce gli
elementi invarianti del progetto, costituiti da una struttura di base che corrisponde alle
parti di realizzazione pubblica e da un sistema di regole edilizie per le parti di
realizzazione privata, in grado di consentire una gran quantita di configurazioni e quindi
di rispondere al mutare delle esigenze e alle variazioni in corso d'opera.

Struttura
La struttura delle costanti del progetto si basa sulla definizione di tre elementi di base:
- gli spazi aperti che danno qualita e valore all’'edificato alle diverse scale;

- la definizione della sagoma degli edifici che si affacciano sui principali spazi aperti,

quelli che intervengono nei punti di contatto con i tessuti esistenti, e quelli che hanno la
funzione di configurare i principali spazi di quartiere;
- la sagoma dei recinti e le densita dei lotti entro i quali interverranno i privati.

Spazi aperti

Allo spazio aperto viene affidato il ruolo di elemento strutturante e gerarchizzante
dellinsediamento alle diverse scale.

La definizione fisica e formale del disegno dello spazio aperto & rimandata ai progetti
specifici delle aree alle corrispondenti scale di intervento.

Nel progetto degli spazi aperti trovano posto anche i disegni di alcuni elementi interni alle
zone di intervento privato. Questi elementi sono costituiti dallo spazio dei garages inteso
come dispositivo unitario attraverso il quale predisporre una regolarita all'interno della
maglia dei lotti e precisare le posizioni degli accessi carrabili.

Gli assegnatari delle diverse parcelle dovranno realizzare congiuntamente quest'opera
che indica anche fisicamente la distinzione tra spazio collettivo ed individuale.

Il dispositivo si configura come una fascia dalla forma invariabile contenete le rampe
d'accesso, lo spazio di manovra e i box.

11 Sindaco 1l Segretario Generale L'Assessore all'Urbanistica 11 Presidente del C.C. Il Dirigente responsabile

52




Guida alla progettazione dei nuovi insediafnenti‘a média densita - p. 4A

| parcheggi possono essere parzialmente o totalmente interrati. Al di sopra di essi &
imposta la realizzazione di percorsi pedonali pavimentati ai lati dei quali le recinzioni dei
giardini sono disegnate per offrire occasioni di sosta ed aree piantumate.

Regole edificatorie

Al fine di rispondere alle condizioni variabili del mercato edilizio e alle configurazione
residenziali piu opportune nelle diverse contingenze, il progetto di piano attuativo
consente la libera organizzazione degli interventi privati allinterno dei lotti definiti dalla
struttura del progetto.

Il piano riconosce un’ampia gamma di lotti tipo, definiti in relazione alle scelte generali di
progetto, alla posizione occupata rispetto allinsieme dell'intervento, alla relazione con il
contesto e alle volumetrie e tipologie imposte dal piano.

Anziche descrivere le diverse classi di lotti, riportando le prescrizioni che li connotano,
si preferisce qui illustrare le configurazioni dinsieme delle tre unita d'intervento,
consentendo cosi di cogliere le intrinseche relazioni che si instaurano tra i diversi tipi nei
casi concreti, lasciando al testo normativo il compito di restituire le prescrizioni dei tipi
stessi.

Unita residenziali: i lotti

Tre livelli di possibilitd progettuale sono previsti allinterno del progetto  che
corrispondono a gradi di liberta crescenti. '

| lotti che prevedono una configurazione obbligata e che precisano esattamente la
disposizione, la sagoma, i punti di accesso e il rapporto con il suolo dei fabbricati (come
ad esempio avviene nel caso della torre nel progetto per I' area Bissuola). | lotti che
prevedono soluzioni di vincolo alternative che possono essere tra loro combinate: quelli
che impongono le tipologie da insediare (come per le case a schiera che ridisegnano dii
orli dell'edificato esistente); quelli che sanciscono l'allineamento tra corpi di fabbrica,
(come quelli lungo i viali alberati di collegamento nord-sud); quelli che stabiliscono la
presenza di fronti commerciali (come avviene, per esempio, in corrispondenza dell'area
centrale di Bissuola nord).

Ci sono infine i lotti ad aggregazione tipologica libera e senza obbligo di rispondere ad
alcun vincolo se non quelio del rispetto dell’'uniformita.

Per illustrare questo sistema sono state elaborate alcune planimetrie alla scala 1:1000
che danno tuuc le indicazioni relative alla disposizione, tipologia, allineamento, fasce
perimetrali dei lotti edificabili e imandano ad un ventaglio di sezioni prescrittive.
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Al fine di chiarire il funzionamento complessivo di alcuni punti significativi del progetto
sono state prodotte delle sezioni in cui sono’evidenziati gli elementi fissi e al contempo
sono mostrate le diverse possibilita di aggregazione interne ai lotti.
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Guida alla progettazione dei nuovi insediaméhti a media densitd p. 6

Il - AREE DI INTERVENTO SOGGETTE ALLE PRESCRIZIONI .DELLA “GUIDA
ALLA PROGETTAZIONE DEI NUOVI INSEDIAMENTI A MEDIA DENSITA”

1-C2 N°5, Favaro

2 - C2 N°8, Bissuola

3 - C2 N°9, Bissuola

4 - C2 N° 10, Bissuola
5-C2 N° 12, Favaro

6 - C2 N° 14, Bissuola
7 - C2 N° 88, Bissuola
8 - C2 N° 80, Gazzera
9 - BRU N° 15, Bissuola
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Guida aila progettazione dei nuovi insediarﬁémi a media densita  p.

IV - NORME

A - Disposizioni generali

Art. 1- Ambito di applicazione

Le presenti norme costituiscono la parte prescrittiva della “Guida alla pogettazione dei
nuovi insediamenti a media densita”. Quanto non precisato nelle presenti norme fa parte
delle indicazioni, aventi carattere di orientamento e non prescrittivo- della guida stessa.

Le presenti norme si épplicano in tutte le aree di intervento per la realizzazione di edilizia
residenziale, di iniziativa pubblica o privata, da realizzare attraverso strumento attuativo,
per le quali & prescritto nella relativa scheda-norma I'adeguamento alla “Guida alla
progettazione dei nuovi insediamenti a media densita”.

Entro il perimetro che individua lo strumento attuativo, le presenti norme si applicano
limitatamente alle aree individuate alla scala 1:2000 della scheda norma e indicate sulla
TAV.2 con le sigle identificative dei lotti. Esse rappresentano una specificazione della
suddetta scheda norma, le cui prescrizioni restano comungue valide per tutte le parti
non interessate alla presente guida.

E’ attribuito valore prescrittivo a :
- i tracciati delle strade
- le aree destinate a servizi ed attrezzature pubbliche o di uso pubblico
- gli allineamenti
- la fascia vincolata che borda i lotti privati
- i percorsi pedonali e ciclabili
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita p. 8

B - DISPOSIZIONI SPECIFICHE

Art. 1- Classificazione delle aree

- Aree Pubbliche

Sono aree con previsione planivolumetrica progettuale definita.

Le indicazioni per gli spazi pubblici, individuati nelle tavole di progetto riguardano le aree
per la viabilita, gli spazi e i percorsi pedonali, le piazze, i giardini, le aree a verde, gli
edifici di interesse pubblico e i parcheggi di uso pubblico.

La dotazione di aree a standard fissa la configurazione complessiva delle aree di uso
pubbilico.

| vincoli per queste aree riguardano:

- perimetri delle aree

- quantita minime

- destinazioni d'uso

- collegamenti pedonali e ciclabili ( € vincolante la posizione )

- sezioni stradali

- posizione e altezza degli edifici

- quote altimetriche

- uso del suolo

- Aree private

In tali aree sono escluse tutte le destinazioni incompatibili con il carettere
prevalentemente residenziale della zona.

E' ammesso commercio al dettaglio, piccolo artigianato di servizio compatibile con la
residenza, pubblici esercizi e uffici solo nei lotti specificatamente indicati dalle tavole di
progetto per una volumetria che non superi il 20% della volumetria residenziale
complessiva.

Art. 2 - Caratteri dell'edificazione

a) Volumetria

L'edificazione nei lotti privati dovra sempre avvenire nel rispetto delle superfici utili, della
volumetria concessa,delle altezze massime e del numero di piani fuori ed entro terra,
indicati per ciascun lotto edificabile nelle tavole prescrittive.
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| progetti dovranno attenersi alle indicazioni relative alla tipologia e alla disposizione dei
volumi entro i lotti , descritti nell'abaco in allegato.

b) Definizione dei lotti.

Per ogni lotto privato & individuata una fascia di bordo vincolata a progetto e
assoggettata parzialmente o totalmente a servitu di uso pubblico.

Le opere relative alla realizzazione e alla manutenzione di queste aree sono a carico
degli assegnatari. la definizione progettuale di tali opere & specificata nelle tavole di
progetto e negli allegati delle norme.

c) Tipi di lotto

Sono state individuate sostanzialmente tre categorie di lotti, assoggettate a tipi di vincoli
diversi (oltre alla fascia di bordo che costituisce un vincolo costante per tutti i lotti),
indicate nelle schede norma e descritte nell'abaco dei tipi di lotto.l progetti dovranno
attenersi alle prescrizioni descritte nell'abaco che si trova in allegato.

d) Rapporto con il lotto

Tranne nel caso dei lotti di tipo C, in cui & consentita l'aggregazione di pil unita a
confine, e i casi indicati nell'abaco delle sezioni, gli edifici devono rispettare una distanza
minima di tre metri dalla recinzione.

€) Rapporto con la strada

La distanza minima dalla strada degli accessi carrai deve essere in ogni caso di cinque
metri.

f) Rapporto tra edifici

La distanza minima tra gli edifici deve sempre essere di dieci metri nel caso di pareti
finestrate

g) Dotazione di posti auto

E' sempre obbligatorio un posto auto coperto per ogni alloggio.

- Garage dei lotti privati

| fronti degli accessi carrai sono sempre indicati € nella maggior parte dei casi * indicata
anche la posizione delle rampe di accesso ai garage.

11 Sindaco Il Segretario Generale L'Assessore all’Urbanistica Il Presidente del C.C. [l Dirigente responga ile




Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita p. 10

In questi casi il garage & sempre parziaimente o totalmente interrato (nel caso sia
parzialmente interrato la parte fuori terra raggiunge un massimo di m.1,50).
Costituiscono un vincolo, laddove indicati:

- posizione della rampa

- altezza del garage fuori terra

- lunghezza della rampa

- posizione delle scale e delle rampe per disabili (nel caso il garage sia parzialmente
interrata)

- posizione delle uscite di sicurezza pedonali

- obbligo da parte degli assegnatari di realizzare all'interno del lotto privato una quota di
prese d'aria per i parcheggi interrati

- progetto della corte semi pubblica.

La realizzazione e manutenzione di questo spazio semi pubblico & a carico degli
assegnatari dei lotti, i quali dovranno realizzare il progetto contemporaneamente.
L'organizzazione dei parcheggi interrati allintemo del lotto privato € libera. | garage
devono essere realizzati nel rispetto della normativa antincendio vigente.

Art.3- Progetto unitario

Nel caso di piu operatori assegnatari di un singolo lotto, l'intervento edilizio dovra essere
unitario, pur consentendo l'attuazione per concessioni edilizie diverse.

Art.4- Volumi tecnici
Saranno ammesse altezze maggiori di quelle previste nelle tavole prescrittive solo per i
corpi emergenti dalle coperture costituiti dalle torrette degli ascensori.

Per volumi tecnici, non considerati ai fini del computo degli indici urbanistici, si intendono.
ascensori, centrali termiche e analoghi.

Art. 5 - Verde privato

Per verde privato si intende tutta la superficie non coperta all'interno del lotto.
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Tale superficie potra essere giardino privato dei singoli alloggi o giardino condominiale a
seconda delle tipologie edilizie scelte dagli operatori. In ogni caso il progetto del verde

Guida alla progettazione dei nuovi insediamenﬁ a media densita . 1

privato dovra essere parte integrante della concessione.
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V - ABACO DEI TIPi DI LOTTO

TIPO DI LOTTO , ELEMENTI VINCOLATI
A allineamento
tipologia

posizione accesso carrabile

A1 allineamento
tipologia

A2V allineamento
tipologia

progetto architettonico del piano terra
A3 allineamento

tipologia

basamento

posizione accesso carrabile

B posizione accesso carrabile
progetto della corte semipubblica

Cc uniformita tipologica
allineamento intemo al lotto

Cc1 tipologia

11 Sindaco Il Segretario Generale L’ Assessore all’Urbanistica Il Presidente del C.C. {| Dirigepte respons;g)if




Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita p. 13

LOTTODITIPO A

’

In questo tipo di lotto vengono imposti i seguenti vincoli:

-allineamento sul fronte stradale

-tipologia edilizia (sono ammessi infatti solo edifici in linea o0 a punto scala)

- numero di piani massimi

- altezza massima

- quota del primo solaio fissata a m. 0,80

- posizione delle rampe di accesso ai garage _

- progetto delia corte semi pubblica che contiene le rampe, descritto. nell'Art.6.
- obbligo di realizzare la fascia di bordo

La soluzione architettonica scelta per la realizzazione dell'edificio & libera |

compatibilmente con il rispetto di tutti gli articoli di queste norme.
Le sezioni corrispondenti alle fasce di bordo sono sempre vincolanti

schema assonometrico del lotto

-edificio su fronte strada
- recinto
-accesso carabile
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita  p. 14

LOTTO DI TIPO A1

’

In questo tipo di lotto vengono imposti i seguenti vincoli:

- allineamento sul fronte strada

- tipologia edilizia

- altezza massima dell'edificio

- numero massimo di piani

- quota del primo solaio fissata a m. 0,80
- obbligo di realizzare la fascia di bordo

La soluzione architettonica scelta per la realizzazione dell'edificio & libera, come la
posizione delle rampe di accesso ai garage, che possono essere in qUalsiasi punto del
fronte di accesso ai garage.

In ogni caso ci deve sempre essere compatibilita tra le scelte del progettista e tutti gli
articoli di queste norme.

Le sezioni corrispondenti alle fasce di bordo sono sempre vincolanti

schema assonometrico del lotto

-edificio su fronte strada
- recinto
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita  p. 15

LOTTO DI TIPO A2

'

In questo tipo di lotto sono imposti i seguenti vincoli:

- vincolo di allineamento sul fronte strada

- vincolo tipologico

- altezza massima del!'edificio

- numero massimo di piani

- quota del primo solaio fissata am. 0,00 o m. 0,30
-viene imposto il piano terra commerciale

- viene imposta la soluzione architettonica del piano terra
- vincolo di realizzare la fascia di bordo

La soluzione architettonica scelta per realizzare l'edificio (escluso il piano terra) & libera,
come ¢ libera la posizione delle rampe di accesso carrabili che possono trovarsi in
qualsiasi punto del fronte di accesso ai garage.

In questo tipo di lotto solo I'edificio sul fronte strada principale & vincolato. Gli altri edifici
che possono essere realizzati allinterno del lotto privato possono essere di qualsiasi
tipo e possono assumere qualsiasi tipo di configurazione.

Questa liberta & sempre subordinata al rispetto della normativa.

Le sezioni corrispondenti alle fasce di bordo sono sempre vincolanti.

schema assonometrico del lotto

-edificio su fronte strada
- recinto
-piano terra commerciale
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita” p. 17

In questo tipo di lotto solo I'edificio sul fronte strada principale & vincolato.
Nella parte edificabile restante & consentita qualsiasi aggregazione dei tipi elencati nella
tavola normativa.

La soluzione architettonica scelta per la realizzazione degli edifici & libera, come & libera
I'organizzazione del garage. Nel rispetto della quota minima di superficie da destinare a
parcheggio privato (min. un parcheggio per alloggio), i progettisti possono scegliere di
utilizzare una parte del basamento come giardino.

La quota di commercio che pud essere realizzata all'intemo del perimetro di Piano
Attuativo pud trovarsi solo al piano terra degli edifici indicati nella tavola normativa,
mentre il terziario (uffici, studi professionali compatibili con la residenza) puo essere
individuato in qualsiasi edificio e in qualsiasi piano all'intemo del lotto.

La volumetria complessiva di commercio e terziario che pud essere realizzata non pud
mai superare il 20% della volumetria residenziale complessiva concessa dalla variante.
Le sezioni corrispondenti alle fasce di bordo dei lotti & sempre vincolante, mentre hanno
valore solo indicativo i prospetti e gli esempi delle aggregazioni tipologiche, che si
trovano in allegato.
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti'a media densita . p. 16

LOTTO DI TIPO A3

In questo tipo di lotto sono imposti i seguenti vincoli:
- allineamento sul fronte strada

- vincolo tipologico

- altezza massima dell'edificio

- numero massimo di piani

- quota del primo solaio fissata a m. 1,50

- viene imposto il progetto della fascia di bordo contenente le rampe di accesso ai
garage A

- tutti gli edifici sono impostati su un basamento, di cui viene fissata la quota a + 1,50,
che ha l'estensione del lotto

- la presenza di rampe per disabili & obbligatoriama la sua posizione e la soluzione
architettonica variano in funzione del tipo di aggregazione che viene scelto dal
progettista

- realizzazione delle fascia di bordo

schema assonometrico del lotto

-edificio su fronte strada
-basamento
-accesso carrabile
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita  p. 18

LOTTODITIPO B

'

In questo tipo di lotto vengono imposti i seguenti vincoli:

- posizione della rampa di accesso ai garage

- progetto della corte semi-pubblica che contiene la rampa di accesso ai garage

- obbligo di realizzare la fascia di bordo

In questo tipo di lotto nella parte edificabile & consentita qualsiasi aggregazione dei tipi
elencati nella tavola normativa. Le scelte progettuali devono sempre essere compatibili
con ogni articolo della normativa.

La quota di commercio che pud essere realizzata all'interno del perimetro di Piano
Attuativo pud trovarsi solo al piano terra degli edifici indicati nelle tavole normative,
mentre il terziario (uffici, studi professionali compatibili con la residenza) pud essere
individuato in qualsiasi edificio e in qualsiasi piano alf'interno del lotto. La volumetria
complessiva di commercio e terziario che pud essere realizzata non pudé mai superare i
20% della volumetria residenziale complessiva concessa dalla variante.

Le sezioni corrispondenti alle fasce di bordo dei lotti sono sempre vincolanti, mentre
hanno valore indicativo gli esempi delle aggregazioni tipologiche, che si trovano in
allegato. | progettisti possono suggerire altre soluzioni sempre nel rispetto della sezione
vincolante.

schema assonometrico del lotto

ELEMENTO INVARIANTE DEL LOTTO TIPO B
-corte allungata semi pubblica
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita

LOTTODITIPOB

corte allungata semi pubblica
-accesso carrablie

- recinto

-edificl in linea

~corte allungata semi pubblica
-accesso carrabile

recinto
- edifici a biocco
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita

LOTTODITIPOB

~orte aliungats semi pubblica
“recinto

-portico

-piano tema commerciale
-edifici in linea

<orte allungata semi pubblica
-accesso carabile

- recinto
-schiera

I Sindaco Il Segretario Generale
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti a media densita  p. 19

LOTTODITIPOC

'

In questo tipo di lotto sono imposti i seguenti vincoli:

- obbligo di realizzare la fascia di bordo

- vincolo di allineamento degli edifici all'interno del lotto

- vincolo di uniformita tipologica all'interno del lotto

- vincolo di presentare un progetto unitario nel caso un lotto venga assegnato a pit
operatori

In questi lotti gli assegnatari possono realizzare : schiere, unfamiliari, bifamiliari

Gli edifici possono raggiungere i tre piani d'altezza ( a cui corrisponde una volumetria
massima) solo nel caso in cui il garage sia all'interno dell'edificio.

All'interno del lotto la posizione del garage é libera, pud essere interno o esterno
all'edificio. tale liberta € sempre subordinata al rispetto della normativa.

Le sezioni della fascia di bordo dei lotti sono sempre vincolanti.

schema assonometrico del lotto

ELEMENTO INVARIANTE DELLOTTO TIPOC
-recinto
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LOTTODITIPOC
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Guida alla progettazione dei nuovi insediamenti-a media densita  p. 20

LOTTODITIPOC 1

In questo tipo di lotto sono imposti i seguenti vincoli:

- vincolo tipologico ( obbligo di realizzare schiere )

- obbligo di realizzare la fascia di bordo

- vincolo di allineamento degli edifici all'interno del lotto

- vincolo di presentare un progetto unitario nel caso un lotto venga assegnato a piu
operatori

Gli edifici possono raggiungere i tre piani d'altezza ( a cui corrisponde una volumetria
massima) solo nel caso in cui il garage sia all'interno dell'edificio.

All'interno de! lotto la posizione del garage é libera, pud essere interno o esterno
all'edificio. tale liberta & sempre subordinata al rispetto della normativa.

Le sezioni della fascia di bordo dei lotti sono sempre vincolanti.

schema assonometrico del lotto

- recinto
~schiera
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edifig

edifici in linea

schiera

edifici con punto scaia

f——1

I

edifici 4 iidecd

HAVEEEINES

edifici con punto scala

schiera

SdiIct con punto scala

LOTTO DI TIPO A

Il Segretario Generale L’ Assessare all'Urbanistica

I1 Presidente del C.C.
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IPOTESI DELLE POSSIBILI AGGREGAZION! TIPOLOGICHE ALL'INTERNO Di UN LOTTO DI DIMENSION! 4

CUBATURA MASSIMA REALIZZABILE MC. 3510

TIPOLOGIA A PUNTO
SCALA IN LINEA

12 ALLOGG!
MC. 3500

j

11 Sindaco

It Segretario Generale

TIPOLOGIA SCHIERA

6 ALLOGG!
MC. 2160

__________________

V

L’Assessore all’Urbanistica Il Presidente del C.C.

TIPOLOGIA A PUNTC
SCALA IN LINEA

12 ALLOGG!
MC. 2700

[T 1 TIPOLOGIA A PUNTC

SCALA IN BLOCCO

12 ALLOGG!
MC. 2916
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>OTES| DELLE POSSIBILI AGGREGAZION! TIPOLOGICHE ALL'INTERNO DI UN LOTTO DI DIMENSIONI 30X48

JUBATURA MASSIMA REALIZZABILE MC. 3745

TIPOLOGIA A PUNTO T} TIPOLOGIA A PUN ’
\Zﬂ SCALA IN BLOCCO - VQ SCALA IN LINEA
12 ALLOGGI 12 ALLOGGI
MC. 2582 MC. 3700

//47%//

TIPOLOGIA SCHIERA

NN
Y N e

7
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IPOTES! DELLE POSSIBILI AGGREGAZIONI TIPOLOGICHE ALLINTERNO DI UN LOTTO DI DIMENSION! 45X55
PIANO TERRA COMMERCIALE LUNGO UN FRONTE T .

CUBATURA MASSIMA REALIZZABILE MC. 6435

F [ ] B A

MY ®Y IS
\\\\\\\ §\\\\\Q k\\_ k\
N

NN
NN |

E[) I; 1 —
TIPOLOGIA A PUNTO ;'POLOGIA :&ngll-r?
SCALA IN LINEA CALA IN LI
BLOCCO
e ooyl + SPAZI COMMERCIALI 17 ALLOGGI + SPAZI COMMERCIALLI
MC. 6370 ) e 5390

POTESI DELLE POSSIBILI AGGREGAZIONI TIPOLOGICHE ALL'INTERNO DI UN LOTTO DI DIMENSIO
NI 50
"IANO TERRA COMMERCIALE LUNGO UN FRONTE X0

CUBATURA MASSIMA REALIZZABILE MC. 4290

.

TIPOLOGIA A PUNTO
SCALA IN LINEA

8 ALLOGG! + SPAZI COMMERCIALI
MC. 3900
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IPOTES! DELLE POSSIBILI AGGREGAZIONI TIPOLOGICHE ALL'INTERNO DI UN LOTTO DI DIMENSIONI 45x55

i BT - m
CUBATURA MASSIMA REALIZZABILE MC. 6435 S : 4,

J
TIPOLOGIA A PUNTO ' - TIPOLOGIA SCHIERA
SCALA IN LINEA ' A — CON DOPPIO ALLOGGIO
\ \ \\\\\\\\Q \\? 8+8 ALLOGG!
& N 26 ALLOGG! \\\\\\ \\ MC. 5600

MC. 6400 N &\\‘
NN

NN\
\\\\\\§ N
\§§§ NN N

N MAN l75\\\ N AN
I | !
TIPOLOGIA A PUNTO T TIPOLOGIA SCHIERA
SCALA IN LINEA -
Vamnnme
N\ N \\\k \%\
26 ALLOGGI AMANIEN 12 ALLOGG!
MC. 6400 12 pLoce

_——— e —-— -

,
g,

o
-
W %

v

| |
| TIPOLOGIA SCHIERA
TIPOLOGIA A PUNTO
bj \&\Q -1 ] | scatanBLocco v NAENEE E PUNTO SCALA
' - q 28 ALLOGGI
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IPOTESI DELLE POSSIBILI AGGREGAZIONI TIPOLOGICHE ALLINTERNO DI UN LOTTO Ol DIMENSIONI 47x45

CUBATURA MASSIMA REALIZZABILE MC. 5500

— |

N

N
n

N N
NN NN
NN N
NI N

NN
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TIPOLOGIA A PUNTO
SCALA IN BLOCCO

12 ALLOGGI
MC. 3600

TIPOLOGIA SCHIERA

7 ALLOGGI
MC 2736

TIPOLOGIA SCHIERA
CON DOPPIO ALLOGGIO

7 + 7 ALLOGG!
MC. 4100

.

. . e

I

7

DA

i

N
NN
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TIPOLOGIA A PUNTO
SCALA IN LINEA

18 ALLOGGI
MC. 5400

TIPOLOGIA A PUNTO
SCALA IN LINEA

20 ALLOGGI
MC. 5500

TIPOLOGIA A PUNTO
SCALA IN BLOCCO

18 ALLOGG!
MC. 4750
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