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PIANO PARTICOLAREGGIATO AREE DI VIA VENETO

VARIANTE DI ASSESTAMENTO
Gennaio 1994

RELAZIONE

AMBITO URBANISTICO

1) Premessa

La proposta insediativa deriva dalla volonta ¢ dall'esigenza di creare un sistema
relazionato e compiuto nel contesto urbano che si snoda lungo l'asse di Via veneto,
attraverso un'opera di ricucitura dell'edilizia esistente, che presenta attualmente un
carattere sparso ¢ frammentario.

L'intervento tiene conto di due tivelli di riscontro. ,

In prima lettura si costituisce come parte di un'operazione di riassetto pit
complessiva della zona secondo il disegno che lo stesso P.R.G./V individua,
unitamente agli altri interventi residenziali (comparto Top~Ten, comparto C.E.LR.,
comparto Via Brescia).

In secondo luogo si costituisce come parte di una previsione attuativa che
comprende e coordina anche gli assetti del comparto di espansione adiacente, di
iniziativa privata,

In termini dimensionali, lintervento prevede la costruzione di 116 alloggi che,
sommati alla potenzaliti edificatoria dell'area limitrofa, comporta una capacita
insediativa complessiva di circa 190 alloggi, pari a 600 abitanti circa.

2) Servizi Pubblici

Nellipotesi di massima evoluzione espansiva della zona, si & posta 'esigenza di
verificare il necessario riscontro nel livello dei servizi pubblici di quartiere.

Da un'analisi dimensionale, il fabbisogno di tali servizi risulta soddisfacente
nell'ambito delle localizzazioni ipotizzate dal nuovo P.R.G..

Per le aree in oggetto, tale localizzazione ¢ identificabile nel bacino dei serviz
pubblici di quartiere posti su via Veneto a un chilometro circa verso mare.

In tale ambito ¢ strutturato il plesso scolastico che prevede I'asilo nido, 1a scuola
materna, la scuola elementare ¢ 1a scuola media inferiore.

Un'altra scuola elementare & ubicata immediatamente a monte dell'area interessata.
Sono previste inoltre attrezzature di interesse comune, servizi di carattere
complementare, verde pubblico € attrezzato di quartiere.

o



Il dimensionamento di tali servizi ha tenuto conto, oltre che dei parametri della
normativa vigente in materia, dell'effettiva distribuzione territoriale della
popolazione, quale risulta dalle revisioni di censimento 1991 e dalle ubicazioni delle
nuove quote di insediamento residenziale. ‘

3) Soluzione progettuale
Il progetio si pone come corente risposta formale ad alcuni requisiti cosi
riassumibili:

a) viabilita

La mobilita interna ¢ stata diversificata in tre livelli d'uso. Un primo livello, definito
viabilita di scorrimento o principale, & situato ai bordi dell'insediamento e collegato
con la rete stradale territoriale.

Questo livello di mobilitd si collegherd, in prossimiti dei parcheggi pubblici gii
previsti dal P.R.G., con la viabilita del comparto attiguo piti a monte.

Un secondo livello € costituito dalla viabilitd di servizio, per accedere ai parcheggi
esterni ed interni dei vari edifici. Questa viabilita sara separata dalla precedente da
barriere di rispetto alberate.

Il terzo livello di viabilitd & costituito dai percorsi ciclabili’'e pedonali, che
garantiscono il necessario collegamento funzionale e [lintegrazione sociale
dell'insediamento. Questi ultimi sono disposti secondo i due assi baricentrici del
comparto ¢ convergono verso il centro virtuale costituito dalla piazza, su cui
prospettano le unitd commerciali.

E' previsto un ulteriore percorso ciclabile e pedonale, esterno al comparto, ad uso
dell'intera area urbana, cosi come indicato dal P.R.G./V. Questultimo ha inizio in
Via Sondrio e si estende fino a Via Veneto affiancandola fino a collegarsi con la
scuola elementare a monte dell'intervento.

Naturalmente, anche questo livello di collegamenti ¢ predisposto con senso di
continuita rispetto al comparto adiacente.

b) Assetto morfologico e tipologia

L'assetto progettuale trova una prima ragione nell'esigenza di misurarsi con le
peculiaritd del luogo. II contesto interessato € privo di riferimenti estemi con cui
rapportarsi ¢ da qui sorge la necessitd di dare origine ad un impianto formale in
grado di dare senso compiuto alle parti progettate € al contempo di assorbire le
preesistenze.

In termini generali, le ragioni culturali delle scelte progettuali vanno ricondotte in un
ambito di ricerca che recepisce le esperienze piu significative attuate negli ultimi
anni sugli insediamenti urbani,

Emerge cosi I'ispirazione per un disegno urbano preciso, capace di dare origine a
livelli di relazione molteplici e articolati. Nello schema dell'impianto proposto si
possono leggere tre ambiti di relazione. Il primo, proprio di ogni corpo edilizio,
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serve a garantire la necessaria autonomia funzionale ¢ di gestione del singolo lotto.
Il secondo, di connessione interna fra i vari edifici viene determinato dai percorsi
porticati dei singoli lotti e dal loro intrecciarsi con i due assi ortogonali che
attraversano l'insediamento. I terzo risponde a un'esigenza di connessione pil
urbana, con la possibile continuita di alcuni percorsi nell'attigua area di espansione ¢
lungo Via Veneto.

Dal punto di vista tipologico-costruttivo, valutando il contesto ambientale
interessato, costituito essenzialmente dal pacsaggio agricolo, si é ritenuto opportuno
affidare l'adeguata integrazione dell'intervento edilizio a soluzioni tipiche di una
certa tradizione costruttiva.

In questo senso si spiega 'uso del cotto a vista ai piani terra usato in tutta la sua
varieta espressiva di orditura, modularitd e cromatismo.

Anche l'altezza degli edifici ¢ stata contenuta in un valore massimo di ml.12,50
privilegiando una piit naturale orizzontalita.

Non sono previsti piani interrati, se non per la tipologia "A", per il preciso intento di
non pregiudicare con eccessivi movimenti di terra I'uso degli scoperti €, nel
contcmpo per contenere i costi di costruzione.

I corp1 edilizi presentano quattro soluzioni tipologiche, in nsposta alle differenti
esigenze dell'utenza.

1) Tipologia "A"
Edifici bifamiliari su due livelli ¢ autorimesse e¢ servizi al piano interrato per
complessivi N.24 alloggi.

2) Tipologja "B"

Edifici plurifamiliari, predisposti per interventi L. A.C.P., ¢ conformi agli schemi
dellTstituto, con alloggi su tre piani, autorimesse e porticati al Piano Terra, per
complessivi N.36 alloggi.

3) Tipologia "C"

Edifici plurifamiliari aggregati a corte con alloggi su due piani, autorimesse e
porticato al Piano Terra e piccole attiviti commerciali rivolte verso la piazza
centrale, per complessivi N.24 alloggi.

4) Tipologia "D"
Edifici plurifamiliari con alloggi su due piani, autorimesse ¢ porticato al Piano Terra
per complessivi N.32 alloggi.

I tagho degli alloggi copre le diverse esigenze poss1b1h, a parure dall'aggregazione
minima con una camera, fino a tre camere. In ogni caso ¢ ammessa la flessibilita
distributiva interna nel rispetto della partitura esterna dell'edificio.



Gli edifici sono speculari ¢ in corrispondenza dei percorsi di raccordo sono ripartiti
in lotti che costituiscono le unitd minime di intervento.

L'attuazione dell'intero comparto si pud realizzare attraverso 24 fasi stralcio che,
indipendentemente  dall'ordine temporale, concorrono ~autonomamente alla
definizione del disegno complessivo, ferma restando la necessitd di un'attuazione
integrale delle opere di urbanizzazione primaria.

¢) Vincolt di zona

Il Piano rispetta, come da convenzione, il vincolo di non edificabiliti per una
distanza di ml.40,00 dal ciglio attuale di Via Sondrio. Inoltre viene applicata la
distanza di rispetto su Via Veneto di ml.20,00 dal ciglio stradale.

d) Parcheggi, verde

I parcheggi di tipo P3 sono ubicati tutti al piano terra dei fabbricati (ad esclusione
della tipologia "A") garantendo un posto auto per ogni alloggio.

I parcheggi di servizio al comparto sono stati previsti in prossimitd della viabilita
principale. Sono stati predisposti inoltre anche parcheggi ad uso pidl collettivo in
prossimita delle attrezzature sportive esistenti.

1l verde piti esterno ¢é stato concepito come fascia di definizione del comparto, ad
esclusione di una porzione all'incrocio di Via Veneto con viale Sondrio da attuare
nel rispetto della massima visibilita ai fini viabilistici.

All'interno del comparto € previsto il verde di relazione, ad uso pubblico per tutte le
tipologie, ad esclusione delle case bifamiliari a cui ¢ annesso il giardino o l'orto
privato.

11 verde attrezzato trova la sua naturale collocazione nelle attrezzature sportive gia
esistenti e relazionate con il comparto.



QUADRO RIASSUNTIVO DELL'INTERVENTO

Superficie Territoriale del comparto . mq. 42.502
Indice di utilizzazione territoriale Ut mq. 0,28 mq/mq
1) DATI TECNICI COMPARATI
Valori di Parametri di
PROGETTO Progetto
Superficie Utile (S.U.) 11.744 0,28
Superficie serviz (S.n.r.) 2.348 20% s.u.
Parcheggi P3 3.523 30% s.u.
Parcheggi P2+P1 per uso U8 2.100 5,4/30 s.u.
Verde pubblico attrezzato 10.500 26,8/30 s.u.
Altezza massima 12,50 12,50
Valori di Parametri
PRG./V diP.RG/V
Superficie Utile (S.U.) 12.750 0,30
Superficie serviz (S.n.r.) 2.550 20% s.u.
Parcheggi P3 3.825 30% s.u.
Parcheggi P2+P1 per uso U8 1.685 4/30 s.u.
Verde pubblico attrezzato 11.050 26/30 s.u.
Altezza massima 12,50 12,50



2) ELEMENTI DIMENSIONALI

Superficie per residenza (lotti) mq. 16.624
Superficie Parcheggi pubblici ' mq. 2.800
Superficie Verde pubblico mq. 10.500
Superficie viabilitd interna mq. 12.578
TOTALE Superfici mq. 42.502
3) RIPARTIZIONE IN LOTTI

Lotti n.1,3,4,6,7,9,10,12 mq. 3.312

Lottin.2,5,8,11 mq. 1.472

Lottin.13,14,15,16 mq. 4.784

Lottin.17,18,23,24 mq. 3.758

Lotti n.19,20,21,22 mq. 3.298

TOTALE Superficie edificabile mq. 16.624



PREVENTIVO SOMMARIO DI SPESA
(Aggiornamento Gennaio 1994)

Costo degli interventi urbanizzativi, escluso il costo degli edifici a carico degli

assegnatan.
N.B.:

Le quantiti delle singole voci dovranno essere verificate in sede di progetto

esecutivo.

1) STRADE E PARCHEGGL:

Trattasi di opére comprensive di sede stradale, marciapiedi, cordolature,

spartitraffici, ¢ quant'altro occorre per completare l'opera.

- strade carrabili con trattamento finale

a bynder e tappetino d'usura in

conglomerato bituminoso mq.9.000x33.200=  298.800.000 1

- strade di servizio in cubetti di porfido

del Trentino (8x10) mq.4.900x72.000=  352.800.0001

- strade pedonali trattate con pavimentazione

in listelli di laterizio a spina di pesce mq.1400x100.000=  140.000.0001

- sottofondazioni per le pavimentazioni di

cuisopra:  sabbia mc.3.500x26.000= 91.000.0002
stabilizzato mc.2.500x32.000= 80.000.0002

- opere accessorie (tipo cordoli in asfalto) 111.000.000 1

Totale strade e parcheggi 1.073.600.000 1

Note:
1 - voce aggiornata al Gennaio 1994.
2 - voce aggilunta al Gennaio 1994,



2) FOGNATURE BIANCHE E NERE
Trattasi di opere comprensive di scavi, tubazioni, pozzetu, chiusini, innesti, mano
d'opera, reintemi, ecc..

- rete bianca

mt.1.100x175.500=  193.050.000
- rete nera

ml.460x175.500= 80.730.000 1
Totale fognature 273.780.000 1
3) RETE IDRICA

Trattasi di opere comprensive di scavi, tubazione in polictilene, valvole,
saracinesche, giunti, innesti, mano d'opera, ecc..
ml.1.100x68.000= 74.800.000 1

4) RETE GAS
Trattasi di opere comprensive di scavi, tubazioni in acciaio, valvole, giunti, innesti,
mano d'opera, ecc..

ml. 1.100x68.000= 74.800.000 1

5) RETE ENEL E PUBBLICA ILLUMINAZIONE
Trattasi di opere comprensive di pali di varie altezze, basamenti in c.a., cavi, quadri,
tubi guida, scavi, innesti, allacciamenti, - mano d'opera, ecc..

- rete pubblica illuminazione ml.2.000x65.500=  131.000.0001
- cabina ENEL N.1 12.000.000 1
- rete per utenze ENEL 50.000.000 2
Totale Rete Enel e P.Illuminazione 193.000.000 1
Note:

1 - voce aggiornata al Gennaio 1994.
2 - voce aggiunta al Gennalo 1994,



6) RETE SIP
Trattasi di opere comprensive di scavo, tubazioni in p.v.c., pozzetti, chiusini, pezzi
speciali, innesti, mano d'opera, ecc.. ‘

ml.900x65.000= 5§8.500.000

7) VERDE PUBBLICO
Trattasi di opere per 1a preparazione del terreno, trattamento di concimazione, posa
di piante, arbusti e prato, ecc..

mq.10.400x13.500= 140.400.000 !

SUBTOTALE A 1.888.880.000 !
Revisione Prezzi ¢ Imprevisti 10% 188.888.000 1
LV.A. 9% . 169.999.2001
SUBTOTALE B 358.887.200 1
Spese tecniche per rilievi, frazionamenti

¢ rogiti, collaudi 15% 283.332.0001
LV.A. su spese tecniche 19% 53.833.0801
SUBTOTALE C 337.165.080 1
TOTALE (sub A +subB +sub C) = 2.584.932.2801
Arrotondamento 2.585.000.000
Note:

1 - voce agglornata al Gennalo 1994,



8) COSTO DELLE AREE
Aree di proprieta comunale

mq.39.000x25.000 975.000.000
Aree da espropriare

mgq.3.500x50.000 175.000.000
Totale Opere di Urbanizzazione

2.585.000.000

Costo Totale 3.735.000.000

Costo aree e urbanizzazioni rapportate
a mgq. di aree edificabili
£.3.735.000.000/ 11744 =
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318.034/mq



