OGGETTO ' Pianc Attuativo

Ambito R Snodo S. Eufemia

Progettc di trasformazione S, Eufernia 1
Unita di intervento RE1.2

PROT. 3675/2010
COMMITTENTE Societa Copertino sri
LOCALITA’ Viale 5. Eufemia n. 109

RELAZIONE ISTRUTTORIA

INQUADRAMENTOG URBANISTICO

La proposta di Fiano Attuativo riguarda un'area, delia superficie di mqg 10.810,00, posta
nella zona est della citta e piu precisamente lunge Viale Sant’ Eufemia, che fino a pochi
mesi era fa occupata da fabbricati artigianali dismessi.

L'area & attuatmente censitz con i mappa'i n° 67 parte, 73, 76 e 310 del foglio NCT n.
194 e confina a nord con un complesso residenziale in corso di costruzione, ad est con
altri edifici sia di tipo terziario che con destirazione residenziale , a sud con il Naviglio
Grande Bresciano e ad cvest con la bretelia di raccordo con la via Serenissima.

Ai sensi del PGT approvato con delibera del Consiglio Comunale PG 57/19378 |l
19/3/2012, TVarea ricade nel Documents di Piano: Ambito R: Snodo di S. Eufemia,
Progetto di trasformazione S.Eufemia 1, Uni@a di imterverdo R.1.2.

LUAmbito R- Snodo di SantEufemia comprende iciti adiacenti allo snodo viario che
collega via Serenissima con Viale Sant’Eufemia.

Per tale unita dintervento & previsic la realizzszione di una SLP massima di mq
3500,00, a destinazione prevalentemente commerciale & ia cessione di mg 2274,00 per
urbanizzazioni secondarie a parcheggi.

Al sensi del PGT vigente, nellambito R. Snodo di Sant'Eufemia unitd di interventi R.1.2
& consentito l'insediamento della destinzzione a serviz..

L' area e interessata da una fzscia i rspeito del Naviglio Grande Bresciano { vincolo
ambientale ex Legge 431/85 ) ed inoitre ricade ail'interno del PAl nella classe di fattibilita
3, zona con consistenti limitazigni, 3d".

PROPOSTA PROGETTUALE _

Il progetto prevede ta dernclizione dei {abiwicati  esistenti, alcuni dei quali in stato di
grave degrado, e la realizzazione <i . nuovn edificic 2 destinazione terziaria e
commerciale.




Gli edifici attualmente esistenti hanno una superficie coperta complessiva di circa mqg
3090, ed una superficie lordz di pavimento di mq 3300 circa.

Il progetto, tenendo in considerazione io stato dei luoghi, ed in particolare la presenza
di reti tecnolcgiche ed alire servitu insistenti sull'area, nonché la viabilita sia pubblica
che privata, propone una riqualificazione rbanistica del sito attraverso | recupero, e
Fampliamento della supedicie lorda di pavimento esistente mediante una
riorganizzazione degli spazi,

Il planivolumetrico prevede, previa completa demcilizione dei fabbricati esistenti la
realizzazione di due corpi di fabbrica ad un sclo piano, uniti nel prospetto da una veletta
di coronamento, a destinazione commerciale per una superficie lorda di pavimento di
mq 3499,32 e, superficie di vendita complassiva non superiore a mq 2.500,00.

La facciata del nuovo edificio si svilupperd in senso longitudinale, con fronte parallelo
allasse di viale Sant'Euferria e del fiume Naviglio Grande Bresciano, lungo il quale &
prevista la realizzazione di un fascia di verde atirezzato, posta come quinta si
mitigazione tra il fabbricato e 'asse viaric.

La servitu di passaggic a fevore dei iotti Gullocalt a nord, rispetio a quello interessato
dallintervento, sara garanita dalia straca & penewaziore che, martenuta nella
medesima posizione di quelia atiuale, atiraversera l'edificio da nord a sud in posizione
centrale.

| progetto comporia la realizzazione i wnterventi  infrastrutturali e ambientali che
vengono annoverali tra le opere 4. urbanizzazione & Qualita aggiuntiva ai sensi dell'art.
33 del PGT .

E' prevista ia cessione ai Comune ¢i Brescia, di mo 1088,79 di area verde per la
realizzazione di percorsi ciclopedonali; alin mig 5.249,21 di verde saranno asserviti ad
uso pubblico per la realizzazione in lato st di una fascia di mitigazione ambientale.

Opere di urpanizzazione

_ A Nuova rclatoria su Viale SantEufeiniaz ir: corrisponcenza con lingresso meridionale
del comparto;

_ B percorsi ciclopedonali laterai alla rotatoria;

_ C tombatura parziale, realizzazione i narcorsi ciclepadonali sopra il MNaviglio Grande
Bresciano e infrastrutture di mobilita su arse del Navigio Grande;

_ D sistemazioni aree verdi inforne ala rotatoria;

_ E percorsi ciciopedonaii ned verde:

_ F verde pubtiico in fato in faio est par fascia mitiguzions ambisntale.

Opere afferenti aila Quzlitd Aggiuntiva

Ai sensi deilart. 33 delie MTA vigent & cella scheda el Documenio di Piano che
disciplina Tintervento dovrad essere corrisacsts a titolo di Qualita Aggiuntiva un importo
pari aghi oneri di urbanizzazicne sscondaria o competenza dellintervento moltiplicati, in
questo caso, per un fattore K predeterminato dalla scheda & secondo ia formula

DQa=slpx TxK

Con
T = oneri di urbanizzazione sacondaria covoti ©
K=1

predeterminando gi oneri o urbanizzarions dovuti in funzione defla slp e delle
destinazioni d'usoc previste si vitiene

€ 138805,00 |
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1207,00 (commarciale )i €




[2292.32 (commerciale ) | € 80,007my | € 163.355,60 |

Quindi DQA sara paria € 322 18060 dei quali, sempre con riferimento al citato art. 33

il 20 % (€ 64.438,12) dovra essere reimpiegato per interventi compensativi sulie matrici
ambientali; di questo 20 % 11 & %, calsolato sul {otale { € 9.665,12) dowvra essere
corrisposic per progetti di valerizrazions dai Parco delle Colling .

Si propone di corrisponders in opere € 227.621 69 per
_ realizzazione delia rotatoria su Viale San’Eufemia 8 daila bretella di raccordo con la
via Serenissima,

ASPETT! PROCEDURALI

Il planivolumetrico € stato onginariaments presentaio in data 21/1/2010 - PG n 3675
e sottoposto aliesame della Conferenza intersetloriale che ha espressc parere negativo
relativamenis alla reaiizzazione cellz rowords unge Viale sant'Eufemia.
Successivamente una nuova conferenzs intersettoriale dava parere favorevole di
massima al progatto, subcrdinandoic a0 v progetty generale della viabilita da riferire
all'intero quadrante est d. Brescia.

In data 2 febbraic 2011, il ptano. originariamante presentato come variante al PRG
all'epoca vigente, aveva ottenulo il Farare favoravole deda Circoscrizione Est.

In data 7 febbraio 2013 & stato esaminato dalla Commissione Edilizia ¢he ha espresso
un parere di massima favorevole | pur con e seguent! indicazioni:

“Per maotivi di sicurezza invila & porre stiensong alie ceahzzazione di uscite di sicurezza
gelledificio poste dirsttarmernie sulla stiaua inicinag, esprime inoltre perplessita sulla
viabilita inferna di collegamento.”

La Cornmissione per il paesaggio i data 19 marzo 2013, ha espresso il seguente
parere:

“La trasformazione proposia dal plane attvaive non rimanda, considerate le
connotazioni ael contesce di riferimienin ad aligrazont sigrificative sotto it profilo
paesistico - ambiznfale.

Fermo restando e valuiaziori che saranmn asoresse sul progetio adilizio, la proposta di
piano appare compalibia”

Ii progetto ai 56 nsi -1e;l’arié<;cv‘o 353 '*f;‘:»'» -"ﬁ";’fk del 'rf_i‘i" if,ie nte, che Dr@vede che gli
triennale suiia nase degh obbie' tvi qwnimtvi & qb..::ltdt!\;’l specifici individuati dal
Comune, & staic presentalo come piroposia di inervento coerenternente a quanto
previsto dalla Determinazione dirigenziale n® 1975/1020398 de! 25 Otiobre 2013.

I progetto, a seguito della valuazione estrassa dalls Commissione valutatrice delle
proposte, nominata con Determinazione awigenziale 22:27/124105 PG del 28 novembre
2013, non avends raggiunto # puntegnio minimo, non & siato inserito nella
programmazione t ennaie= sume da Deterr Zone difigenziale n® 291 del 20 febbraio
2074 n” 20054 di PG velative all’ sonrosanions del verball della Commissione sopra
citata.

Tultavia , ai sensi deftarticoin 10, ¢.3 Ced'nvito ada prasentazione delie domande, ai fini
deifa programmazione wiennsie, por gb bsveant & prevalenie  destinazione




commerciale, nel caso di non ammissicrs, era nrevisiz  la facolia di presentare una
nuova domanda ai fini del raggiurgime: 1to chat purteijggqla minimae.

In data 14 Marzo 2014, it progetiste ha presentalo integrazioni al Piano, con
I'inserimento di modifiche finalizzate al raggiungiments del punteggio richiesto.

I} Responsaiile del Settere Urbanistica, oo disposizione de; 4 Aprile 2014, ha stabilito
che il progetlo presentato in data 14 ma 14 cormisponge a guanto richiesto in sede
di valutazione della commissione ragoiungsndo auindi i ,,untmggso minimo di punti 20 ai
fini dellinserimento nelia procgrammezin 2zl

o

VERIFICA DI CONFORMITA URBANISTICA

Estratto da! PGT
Parametri urbanistici

sun. Terionale 7 CT’ 473
S.Lp. assegnate e BAGG

Destinazioni funzionsii arirnesss i zusf«u Corrrciale, Media struttura doi vendita
Joiv arrmesse produitiva, residenziale,
cosrierciale aravde shruttura di vendita, agricola
Unmalementare: lutte le aftre destinazioni.
Aree it Cessione o £.@74 parcheggi
Qualita aggivntive =1

indice / narametro ! ‘if““ fﬂmmm Previsto
Superficie iorda di Bho, 3500 Mg, 3.479,32
pavimento

IMa. &.205,00

Superifcie permeabils

Parchegyi pertinenziali Mg, 3.499,32 Mg 3.551,57 esternia
raso

Standard/crssioni Alovul v B.BES L P, 7.238.00
L0 BAYE S Mg lir cessione
TG 1.074.84
! (Maq  913.88 esterni al comparto

assariil ad uso pubblico
.‘ Mg 1.060,57
' ‘Mo 4.188,84 esterni al comparto

H H
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T
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Monetizzazione f 3
EdIIIZIa C@nwn icnata : i
Superﬂm uommem;e&h 'Mo 3409,532.




RIFLESS] SUL BILANCIC DELLUENTE

L attuazione def cresente intervento coriiorls per Pente Pacquisizione di aree e opere di
urbanizzazione che arricchiscono il paliimaerio comunals |

In particolare scno previsti -

- Facquisizione ci aree del valore, ai fini pairimonizli di € 2.475,14.

- la realizzazione di opere ¢i urkanizzazicne per comciessivi € 693.172,99 di cui €
395.551,30 a scomputo cneri e di opers afferenti la Qualitd Aggiuntiva per € 297.621,69
non scomputabili dagii oneri

__ai sensi deliart. 33 delle NTA viene corisposto un importo pari a € 9.665,12 per la
realizzazione di interventi nel’ambito de! parss dellz coliine.

_ai sensi dell'articole 33 delle NTA, viene corrisposio un importo pari a € 54.772,41
afferenti la qualita aggiuntiva,

PRINCIPAL: CONTENUTE DELLA CONVENZIONE

1-STANDARD
Le aree a standard urbanistici previsti daile norma dail'articolo 50 delle NTA del PGT
vigente ammeontens  a complessivi micg. 890864, reperiti n parte  ailintemo del
comparto ed in parte zli’esterng dello sipzan,

2-OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIM AR A
La societa proponente dovra realizzare ie segueni opare:

B_ percorsi ciclopedonall laterali alla roinnde, individuati con retino di colore rosso
sullailegaia planimetria Tav B regirme delis ooare;

C_ tombatura parzial iziona Jdi pavsorsi cidlopedonali sopra it Naviglio Grande e
infrastrutture < owebilitd (wato 4 ace ool individuate con retino di colore
bianco/azzurofarancio suil'alegaie plar

4] rggii"”"‘

v 3 regime delle opere,

La planimetria allegata TAV. B regims dofle opere fa parte integrante della presente
convenzione.

L'esecuzione di detie opere avvera in dase al progetio esecutivo agli atti degli uffici
comunali.

(Il progetic esecutive delie opere, redaiiy seconce 4 DPR 2010 n. 207, per quanto
applicabile, dovra essare validaio Jdal =iile del procedimento, prima della stipula
della preseride convanzions Wbanistica. 1 rsisthn cosh s000 & canico dedla Proprieta .

PRI

Modahta finanzianea
Le opere sopra descritte sono a totale carics del Proponente.




Ai sensi dell'art. 45 della L.R. 12/200 voiio defle overe di cui sopra & scomputato
dallammontare dei contributi di vrbanizzazones primaria applicatili in sede di rilascio dei
permessi di costruire.

Il valore scomputabile delie credetie oo »stinato 1 € 133.603,63 (al netto dello
scontc) in base aj pmqettu secuivo cele slesse redalc In base sl prezziario opere edili
deila Provincia ci Brescia cu & gtale appdioals uno soorie del 16%.

Scadenze

Le opere di cuii al preseni punto, devons essere realizzate contemporaneamente agli
inferventi edilizi & dovranno avere termine prima dei medesimi e comungue non oltre 5
anni alla data di stipulazione del orazanis slio

Durante l'esecuzionz delie opere dowd coungue essere garantita la funzionalita della
rete viaria con madaita che sararmo congondate con gii Eni cornpstenti.

3-OPERE 3! URBANIZZAZIONE S8EC
La societa proponenie dovra rasiizzars o Laguent] SISTEH TN

D_sistemaziore aree verdi intorno alia roiarda

sull'ailegata planimetria TAV. B regime delie opere;
E_ percorsi ciciopedonali rigl varde su gres i cessions, ndividuati con retino di colore
fuxia sull'allegata planimetria TAV. & regh e opers
F_verde pubiblico in lato est nar tascia szione am-hisntale {bosco urbano) su aree
assevite ad uso puoblico, roivitusto con redno di coiore biu sull’ ailegata planimetria
TAV. B regime deile cpere.

La planimetia aiegata TAV. B regime d2's opere fa parte integrante della presente
CONVENIZIone,

L'esecuzione di deite opare avward in o
comuriaii,

(Il progetto esecutivo delle opere, rudai
appiicabile, covrz essere  vaidasio,
stipula deliz presente convenzione
Proprieta .

progelic esecutivo agll atti degli uffici

oo PR 2010 n. 207, per quanto
abie dei procedimento, prima della
boredsivl cosli sono a carico della

Modalita finanziarie
Le opare sopra «:}er-“'
Al sensi deliart 45 della LR 122008
dall'ammontare de-a comrlhuh db urhang
dei permessi di cosiuire

Il valore scomputabile delie predetts convs & stmato in € 261.947.62 (al netto dello
sconic) in base al {.—’5"0\.55’&(" LGOI e dstin in pase &l prezziario opere edili
della Provincia ¢f drescia Ul & stes sr-dics o uno sconto del 15%.

fim SOV

sopra @ scomputato
applrcabili in sede di rilascio

Scaderize
Le opere relative ai presenti punti, DE ed £ devono essere realizzate
conter‘nporaﬂez;men ag*; interveni cm Ve Tovranno avere termine prima dei medesimi

€ COMUNGUE 10N e & ani Zus dal winng dat ssente atto.

suime Teoniche di attuazione del

rotdL det Documento di Piano,
 alio scomputo dagh oneri di

A titoio Q!.:aﬁ-’& r\qmun-i\ﬁfa
vigente PGT e cowe pievia
il Proponente s impagnzg a

"““X
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urbanizzazione le ssguentl opere evig ale oo spposito refino colore  giallo
sullallegata planimetria B regime delis opare. che fa parte integrante delia presente
convenzione:

A Nuova rotatoria si Viaie Sant’t olemia, ceroorsh cisiopadonall 2 refativa iliuminazione
pubblica

L'esecuziona di delfe opere avverrd in base 2l oronelto esecutive agii atti degli uffici
comunali,

(Il progetio aesecutivo dede cpera red
applicabile, dovra essera validao
della prasenie convainzione urbarusi

widn PR 2010 n 207, per quanto
da del procaedimento, prima della stipula
st GOstl 30N0 @ carico delia Proprieta .

Il valore delie praedetie opers & slimaio in & Z97.821¢
progetto esecutivo delle stesse redstio in brs
Brescia cul € stalo applicata uno 500 dol 1 5%.

59 {2l netto dello sconto) in base al
a0 opere adili della Provincia di

I
moenl vy oy esrion
1zl R

In sede di stipulazione deila presents convenzions il Proponenta ai sensi dellart. 33
delle NTA cel vigenfs PGT dovwrd cori

- una quota pan al 3% de :
valorizzazione del Farca detls T
- una guola pariad € 84,7
agdiuitiva, per ia reatzzazone di« pJ e G

v 2ol oa € 986512 per progetti di

st oo degd onerd afferentl la qualitdy
npnensativa rEf:“; 2 mainci ambientaii.

Scadenze

Le opere realive al puanio A Heew:s owtona g Yigle SantEufemia, percorsi
ciclopedonaii e relaliva  ifuiaineaicre pubbhlca  devono essere  realizzate
contemporaneamente agli interventi ad! dovranng avere terming prima dei medesimi
e comungue non ofire b ar ala data o iszione del presente atto.

Duranie Fesacunong delle opsr e susaere garantita la funzionalita della
rete viaria con modaitd che sararno oo “edi cornpetenti.

N P SLH

5-CESSIONE AREE E COSTITUZIONE [ BERVITY Ui USO PUBBLICO

5.1)

Cessione aree

I Proponente cede ai Comlng | senza
- larea censits al NOT fasl
arances  suifak, tav, A
destinati alia realiziazior:
- I' area censita al NOCT fogis
confraddistinta con i colors wio's
1044,91 destinzia zila reclizzazione
punio 3 weiwra o

-larea, eslerna al comosrto s NCT Tagio no 194 mappale 67 parte
contraddistinta con il colnres o fav. A i-?eﬁqime delie aree, per circa
mq 913,88 destinatza alla realiz ions o opere db urbanizzazione secondaria di cui al
punio 3 lettera k.

3| i cul al punto 2
' ;)?r‘e 76 parte e 310 parte,
iof Hime delle aren,  per circa my
ree (i 11;’1‘3&.'”2.23“0:'163 secendaria di cui al

oo cessione dovranno essere

Frimma dela siputa de}éa
frazionate ed identlicate




i tipo di misura sara redaiio in relarions a cap sr—ﬂrj esisienti e picchetti fissi, da porre
in opera & cura e spese dei Froponaents, i rebili in sito & verra consegnato ai
competenti Uffict Comunal ‘;a:é'ma s i ENZIONE.

Il Proponente provvaede alia redazione namento delle ares di cessione,
che viene aliegato alla presente corven 27 far 12 integrante.

Le aree vengono cedute ibere da iscrizon mnw,dw trascrizioni ed annotazioni
pregiudizievali, da servith, usuiruth ed usi ds oneri & gravami, vincoli e contratti agrari
di ogni specie.

Il possesso di {aii arze rests ab Fropo = o fing 4l realizzare le opzre previste dal
presente piano attuativo, sino allz prasa v o3 e cpere da parte del Comune, e
comungue non cdre 3 mes! dalla dasmiss one del ceriificate di collaudo; fino a tale data

ogni onere e irudo derivante da tai immel b compelerannd a Proponente.

5.2)

Costituzione di servit; di uso pun

I Proponents assarve & Lg o} ruumu
larea censita al NCT £, “iir'i-

contraddistinta con i 1,050‘9 mids: G

it onarte, 73 parte e 67 parte,
tav. A Regime celie aree, dellg

superficie di mg 10€0,57, riconosciuln ¢ A
- Parea eslema ai compario censiz o 194 maoppale 67 parte,

contraddistinta con il coiore  varde 2naG sl m
della superficia di g 41285 A4, ricorosciuds ooris st angda,

tav. A Regime delle aree,

Prima della stipula delia convenzions e 2 cocetin di asservimento dovranno essere

frazionate ed identificate con idoren nury

6- PROGET I EDILIZ)

L'altezza massima deil'ediicio |, viene o s
esislenie su Vigle Jant'tufemia inm
“Sezione A-A 2 sezione B-B siluai
Le altezze di cui sopra non poiranng
applicazione della LK 33/2007

L'aitezza di cui 80pia Joirz
spessore dei solai, ttuaiman
Vista la preasistente r‘%hﬂ
prescrive la realizzazions o
sostanze inguinanti nal § :
reaiézza;'ior;r' dm? e'\#-':tuaEF bm Ism
Neilipatesi i LA;; : oo :
CONSEIaio piin

corr riferimerto alla guota stradale
4 inelicaio sulia ailegata Tav. 10 b,
Lnbbaatali)”

alzurs modo incrementate se non in

ragione di un aumenio di

lastriale i parte dellarea, si
care Peventuale presenza di
ite di interverto e quindi la

WIS iosefmeesnuta bonifica dovrd essere
S VAL G

T- GARANI & EO0ONOIITHE
A garanzia  deygl m;

: "r”f)ﬁn’\ e dovrd  presentare,
contestuanrente abia sciosorizio

ceE Lna sarangia fideiussoria pari ad
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€ 133.603,68 per la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria, una garanzia
fideiussoria pari ad € 261.947,62 per la realizzazione delle opere di urbanizzazione
secondaria ed una di € 297.621,69 a garanzia deli’'esecuzione deille opere relative alla
qualita aggiuntiva.

IL FUNZIONARIO TECNICO

Arch. Mariargsa Maifrini
///%S /
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RESPONSABILE SERVIZIO TECNICO
Arch. Ornélla Fogliata

A

RESPONSABILE SERVIZIO UFFICIO DI PIANO
E CONVENZIONI URBANISTICHE
ing Claudic Bresciani

Brescia 13.02.2015




Elenco

elaborati allegati :

All 1 | Rilievi fotogratici

1 Rilievo state di fatto

2 Estratii

3 Calcolo supetficie coperta edifici asistant ¢ caloolo sup. di prarpietd
4 Planimetria usc del suoic

5a Planimetria standard urbanislici

5b Calcolo parametrt urbanistic )

5¢ Calcolo aree a parcheggio

5d Caleolo SLP e Superficie-coperta o o

5e Planimetria standard urbaristici

6 Regime delie aree Cessione aree & dista

7 Regime delie opere

8 Planimatria ambisntaie .

9a  'Planimetria piano lerra situazione esistar
%b Planimetria piano larra situazione di progas

Sc Planimetria piano terra situazione o sovrapp e
10 a | Sezicng A-A ¢ gsezione H-8 silugziong esisienie

18b | Seziore A-A 2 sexicne 5-03 siuazione ¢ p 0 (ambiantali)
10¢ | Sezione A-A g sezione B-2 siuasione di sevrapposizions

11 a | Prospstti situszione asostante B ‘

11b | Prospatti ovest e sud situazore di progst mbientaliy

11¢c | Frospeiti situazione di soviadpesizions .
12a | Render 3D Visione fotoarafica situazinne 3i progelio .
12b | Visiene fotografica situazione esistente -

A Ragime delle aree

B

| Regime delin ogere

'




