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Articolo 1

[l P.L. 205 denominato “Cantoniera”, Piano di Lottizzazione individuato e normato gia nel precedente
P.R.G.C. (art. 68 NTA e relativa scheda urbanistica — Piani attuativi produttivi); oggi viene normato dal vigente
PGT e classificato come “ZTE 5" art. 63 - Tessuto prevalentemente economico a forte specificita, ossia come
"aree appositamente individuata negli elaborati grafici libere o parzialmente edificate da completare
mediante intervento diretto in conformita ed in attuazione degli strumenti esecutivi originari approvati e

parzialmente attuati”.

Il presente Piano definisce i criteri e le modalita di progettazione finalizzati a qualificare urbanisticamente e

ambientalmente I'insediamento nel suo complesso.

Sono elementi costitutivi del Piano di Lottizzazione “P.L. 205 - Cantoniera” gli elaborati e le tavole di seguito

indicati:

1. Relazione generale

2. Norme tecniche di attuazione

3. Schema di convenzione

4. Relazione geologico-tecnica

5. Relazione inerente la previsione di impatto acustico

6. Computo metrico estimativo

7. Corografia, ortofotopiano, estratto di mappa ed elenco dei mappali coinvolti
8. Estratto del vigente P.G.T.

9. Estratti di PTCP

10. Planimetria P.L. 205 — Convenzione 2008

11. Planimetria stato attuale

12. Planimetria stato di progetto

13. Previsione bretella di collegamento

14. Planimetria di azzonamento P.L. 205 — Convenzione 2008
15. Planimetria di azzonamento stato di progetto

16. Documentazione fotografica

Articolo 2

La trasformazione urbanistica del comparto "P.L. 205 - Cantoniera" e regolata dagli elaborati di cui al

precedente articolo e delle presenti "NORME" che prevedono quanto segue:
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a)

b)

Q

NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

destinazioni d'uso delle aree ed i relativi indici di utilizzazione edilizia:

Tali prescrizioni sono vincolanti, ed ogni eventuale modifica richiede variante al piano;

impostazioni planivolumetriche: tali impostazioni potranno, in sede di esecuzione, essere oggetto di

eventuali modifiche, ai sensi del comma 12, art. 14 della L.R. 12/2005 e s.m.i.

localizzazione e caratteristiche delle opere di urbanizzazione primaria: queste prescrizioni, finalizzate alla
razionale ed economica utilizzazione del territorio, saranno realizzate tramite progetti esecutivi da
predisporre ed attuare anche per successivi stralci, previa approvazione con Permesso di costruire da parte
del Comune.

In tali progetti, fermi restando gli elementi di impostazione delle opere stesse, potranno essere apportate

le modifiche/integrazioni necessarie per la migliore realizzazione e la corretta funzionalita delle opere.

Per una corretta attuazione del piano si richiede:

a)
b)

il rispetto delle norme e prescrizioni di carattere generale del vigente P.G.T,

il rispetto dei vincoli e delle prescrizioni specifiche degli elaborati del piano di lottizzazione stesso.

AZZONAMENTO DELLE AREE DI PIANO:

Le aree comprese nel piano sono distinte in relazione alle seguenti destinazioni d'uso, corrispondenti a

differenti campiture a retino, riferimenti alfanumerici e perimetri degli elaborati grafici:

a.

b.

C
d.

®

aree edificabili per insediamenti commerciali all'ingrosso e al dettaglio, terziario/commerciale e assimilato;
aree fondiarie assoggettate al rispetto stradale della ex S.S. 10 “Padana Inferiore”;

aree per opere di urbanizzazione primaria (gia realizzate e cedute al Comune);

aree per parcheggi;

aree a verde

aree ed infrastrutture (esterne al piano) per la realizzazione da parte del soggetto attuatore del Comparto

A della connessione stradale con la rotatoria dell’Asse Interurbano (aree da cedere al Comune di Mantova).

OBIETTIVI PRINCIPALL:

[l Piano si prefigge i seguenti principali obiettivi:

definizione di un progetto urbanisticamente compiuto in tutte le componenti territoriali all'interno
del Piano Attuativo;

ricerca di elevata qualita distributiva ed edilizia;

insediamento di attivita a basso impatto ambientale;

completamento del sistema viario di distribuzione urbana;

Il piano, originariamente organizzato in 4 comparti, viene ora suddiviso, per le parti inedificate o da

completare in 2 comparti, denominati A (comparto Decathlon) e B (comparto Due C Srl Immobiliare),

quest’ultimo a sua volta suddiviso in due subcomparti; B1 e B2.
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Articolo 3

Si riportano di seguito gli indici urbanistici valevoli per i Comparti A e B del PL 205.

= Indice di utilizzazione territoriale - Ut

= |Lotto A: <0,80 mg/mq
= |otto B1: < 0,80 mg/mq
= |otto B2: <0,80 mg/mq

= Indice di utilizzazione fondiaria - Uf

= lotto A: <0,50 mg/mq
Destinazione MSV+, MSV-, U2

= |otto B1: <0,50 mg/mq

Destinazione U2

= |otto B2: <0,50 mg/mq
Destinazione U2

=  Altezza massima

» Lotto A: < 10 ml e/o 2 piani fuori terra e interrato
» Lotto B1: < 10 ml e/o 2 piani fuori terra e interrato
= Lotto B2: <10 ml e/o 2 piani fuori terra e interrato

* Destinazioni d’'uso prevalenti

= Lotto A: Destinazione commerciale al dettaglio (MSV+, MSV) e residenza di servizio
all'attivita, terziario/commerciale e assimilato;

= Lotto BT: Destinazione commerciale e al dettaglio (U2) e residenza di servizio allattivita

= |otto B2: Destinazione commerciale e al dettaglio (U2) e residenza di servizio allattivita

=  Destinazioni d’'uso non compatibili

-Attivita produttive

-Altre attivita moleste come da elenco P.G.T.

= Aree private da assoggettare ad uso pubblico al momento del ritiro del PdC

Si riportano di seguito tabelle recanti le SLP indicative e le relative percentuali di standard da garantire:

: Cat. SLP Max % SUP. STANDARD
< - -
=° § DESTINAZIONE D'USO U2a il STANDARD MIN. (mq)
EI
< i | EDIFICIO DECATHLON ESISTENTE
< O,
% § (Standard convenzione 2008) 3.230 130% 4.277
[a]
8 COMMERCIALE DETTAGLIO MSV+ 2.000 125% 2.500
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COMMERCIALE DETTAGLIO MSV- 2.510 110% 2.761
TERZIARIO/COMMERCIALE E u2 o
ASSIMILATO >00 100% °00

8.300 mq 10.038 mq
. SLP Max % SUP. STANDARD

- DESTINAZIONE D'USO CAT. (ma) STANDARD MIN. (mq)
o
wl
=) TERZIARIO/COMMERCIALE o
; E ASSIMILATO U2 5.000 100% 5.000
E 5.000 mq 5.000 mq
&
= STANDARD DA GARANTIRE IN CONFORMITA" ALLA 5572
8 CONVENZIONE 2008 '

10.572 mq

In caso di variazione della SLP dei comparti, lo Standard potra essere conguagliato in fase progettuale
anche mediante monetizzazione.

Il presente PL di completamento non comporta diminuzioni di Standard rispetto al PL precedente
(Convenzione 2008):

- Standard del precedente PL (Convenzione anno 2008) 20.806 mq
- Detrazione standard ex "Lotto B" (Mc Donald's, Roadhouse, MaxiZoo) - 2.750 mq
18.056 mq

Standard garantito dal presente PL di completamento: (10.110+10.582) 20.660 mq >18.056

Il presente PL non comporta diminuzioni di standard rispetto al PL precedente.

Lo standard da reperire sara asservito all'uso pubblico; la proprieta e le spese di manutenzione e
gestione resteranno in carico ai privati.

= Rapporto di copertura - Rc

= Lotto A: Rc £ 50%
= Lotto B1: Rc £ 50%
= |otto B2: Rc £50%

» Superficie scoperta - Ssc
= lotto A: Ssc 2 40%
= Lotto BT: Ssc 2 40%
= Lotto B2: Ssc 2 40%
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= Distanze:

- Distanza dalla strada - ex S.S. 10 “Padana Inferiore” > 30,00 m (solo a seguito di variante
urbanistica al P.R.G.C. potranno essere ricondotti a 15,00 m essendo all'interno del P.A))

- Distanze dalle strade comunali di distribuzione dei Piani attuativi > 7,50 m

- Distanze dai confini > 5,00 m

- Distanze tra edifici separati > 10,00 m o collegati se all'interno dello stesso lotto

All'interno del piano e tuttavia ammessa |'edificazione in confine in caso di presentazione di progetto

unitario, previa convenzione fra i privati interessati.

La suddivisione in lotti edificabili riportata negli allegati grafici e nel planivolumetrico e indicativa.

= Aree scoperte e a parcheggio:
Le aree scoperte di pertinenza dei singoli lotti saranno attrezzate a verde, spazi cortivi, parcheggi, etc., nel
rispetto delle prescrizioni vigenti in materia di superfici filtranti.
| parcheggi dovranno essere piantumati secondo le disposizioni del vigente strumento urbanistico a scopo di

ombreggiamento e di mitigazione dell'impatto ambientale o con soluzioni equivalenti.

Articolo 4

In fase di esecuzione, senza necessita di approvazione di preventiva variante, sara possibile apportare, ai sensi
dell'art. 14 comma 12 della L.R. 11 marzo 2005, n. 12 e s.m.i., modificazioni planivolumetriche che non alterino
le caratteristiche tipologiche di impostazione dello strumento attuativo che non incidano sul dimensionamento

globale degli insediamenti e non diminuiscano la dotazione di aree per servizi pubblici o di uso pubblico.

Articolo 5

| caratteri architettonici delle costruzioni sono liberi, fatto salvo il rispetto degli indici di utilizzazione urbanistici
previsti. | complessi edilizi che dovranno essere articolati con planivolumetrie e/o tipologie differenziate
dovranno essere progettati tenendo conto di un‘idonea coerenza morfologica, in particolare per quanto
riguarda il contenimento della gamma dei materiali costruttivi adottati.

La richiesta di atto edilizio abilitativo per le nuove costruzioni dovra essere indirizzato alla qualita ambientale,
architettonica e costruttiva ed il progetto dovra essere corredato, oltre che dalla documentazione ordinaria gia
richiesta, anche dai seguenti elaborati:

- Tavole dei materiali da utilizzare

- Tavole delle sistemazioni esterne comprendenti un allegato specifico per I'arredo urbano, la recinzione, la

sistemazione a verde realizzata con specie autoctone e le attrezzature o manufatti accessori e di servizio.
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Articolo 6

La progettazione esecutiva dovra essere unitaria e coordinata e dovra soddisfare I'esigenza di consentire la
migliore fruibilita del comparto in relazione al contesto e di realizzare un ambiente urbano unitario, conforme
agli indirizzi del presente piano sia sotto il profilo urbanistico-edilizio ed ambientale che sotto il profilo
materico e igienico-sanitario.

| lottizzanti si impegna per sé e per gli aventi diritto a far si che ogni progetto sia redatto in conformita con le
linee generali di indirizzo e la progettazione esecutiva dei singoli edifici rispetti |'unitarieta architettonico-
compositiva dei comparti e garantisca un compatibile livello qualitativo e percettivo, oltre al rispetto

dell'ambiente circostante ed una razionale e qualificata utilizzazione delle aree.

Il progetto esecutivo delle opere interne ai comparti A e B, specifichera le caratteristiche delle opere di interesse

pubblico e degli spazi verdi, per concorrere a realizzare un'elevata qualita dell'ambiente urbano.

Tale progetto dovra attenersi agli indirizzi generali gia contenuti nel P.G.T. vigente e nel presente P.L. e dovra
essere concordato in via preventiva con I'Amministrazione Comunale ed assoggettato a Permesso di costruire

o altro titolo abilitativo consentito dalle norme vigenti.

AREE E OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA

Le opere di urbanizzazione primaria costituite dalla viabilita interna al P.L, relativa segnaletica e reti
tecnologiche sono gia state realizzate, collaudate e cedute al comune di Curtatone con atto n. Rep. 84.933 in

data 18.09.2020.

PARCHEGGI

All'interno del piano attuativo sono individuate le aree destinate a parcheggi privati ad uso pubblico,

rappresentate indicativamente negli elaborati di progetto.

La realizzazione delle opere € subordinata alla predisposizione di idonei progetti esecutivi da assoggettare a
Permesso di costruire o altro atto abilitativo, che potranno anche essere limitati a singoli lotti di attuazione, a
condizione che tali lotti garantiscano comunque un insieme funzionale e prevedano le eventuali opere di

sistemazione provvisoria necessarie per garantire sicurezza, funzionalita e decoro.

In particolare i progetti di cui sopra, ferme restando le destinazioni d'uso ammesse, potranno prevedere

modifiche ed integrazioni finalizzate alla migliore funzionalita delle opere.

| parcheggi, per i quali si prescrive I'uso di materiali e tecnologie permeabili e drenanti dovranno essere
piantumati secondo le disposizioni del vigente strumento urbanistico a scopo di ombreggiamento e di

mitigazione dell'impatto ambientale o con soluzioni equivalenti.
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OPERE DI VIABILITA ESTERNE AL COMPARTO

E a carico del Comparto A la realizzazione della bretella di collegamento tra l'attuale strada Verzellotto,
completata all'interno del Comune di Curtatone, e la rotatoria dell’asse interurbano lungo la SP ex SS 10 nel
territorio del Comune di Mantova, comprese le relative reti tecnologiche, la segnaletica ed eventuali opere di

compensazione.

Il progetto esecutivo di tale opera dovra essere sottoposto al rilascio del Permesso di Costruire da parte del

Comune di Mantova e al parere degli Enti competenti.

Articolo 7

Per tutto quanto non specificato nella presente normativa valgono le disposizioni di piano legislative vigenti.

Mantova, Gennaio 2023
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