VARIANTE ALLA P.ED.N. 60/2018
RELAZIONE  TECNICA NUOVO  PUA 14  INTERVENTO DA REALIZZARSI IN COMUNE DI CAMPONOGARA  -FRAZIONE CALCROCI  VIA SABBIONI  

PREMESSA:

N.B. LA PRESENTE RELAZIONE TECNICA RIMANE INVARIATA RISPETTO ALLA PRECEDENTE TRANNE CHE PER QUANTO RIPORTATO CON GRAFIA IN ROSSO

L’ area oggetto dell’intervento è  situata  in zona semicentrale nella frazione di Calcroci  Comune di Camponogara ( Venezia )  a ridosso della – ex Lottizzazione Guggia-Salviato ora PUA 16  eseguita agli inizi degli anni novanta.

Il terreno è completamente pianeggiante e non presenta particolari problemi per l’urbanizzazione dell’area. Attualmente tutta l’area di intervento è coltivata.

DATI CENSUARI   RELATIVI  ALL’INTERVENTO 
PUA 14 E PUA 16 :

PROPRIETA’ IMMOBILIARE  MANCIN S.R.L. 
Comune di Camponogara  N.C.T. di Venezia fg.6 di mappa 
 mappali:

-896       sem.arborato                 di    ha 00.02.24

-666       sem.arborato                 di    ha 00.00.97

-741       sem.arborato                 di    ha 00.00.18

-1287 (ex 1150) sem.arborato    di    ha 00.00.06
-1149 (ex 664/b) sem.arborato   di    ha 00.28.16

-1152 (ex 112/e) sem.arborato   di    ha 00.02.94

-1153 (ex 112/f) sem.arborato    di    ha 00.29.26

-1285 (ex 1148) sem.arborato    di    ha  00.00.81

-1290 (ex 1151) sem.arborato    di    ha  00.00.92
PROPRIETRA’ GUGGIA ANNA ( con procura a Imm. Mancin Srl) 

-1289    sem. arborato                di    ha 00.00.06

-1288    sem.arborato                 di    ha 00.02.48

PROPRIETA’ COMUNE CAMPONOGARA ( PUA 16)

-665    PARCHEGGIO             di  ha  00.00.86

-673    PARCHEGGIO             di  ha  00.03.36

La parrticella 673 del Comune di Camponogara ricadente all’interno del PUA 16 ha la superficie catastale errata. La superficie corretta come anche da ricostruzione grafica  risulta di mq. 180,00 . L’errore deriva dal frazionamento che ha originato la particella 673 .

La superficie complessiva dell’intervento è di ha 00. 65.54
( proprietà Imm. Mancin Srl)  parte ricadente nel PUA14  e parte ricadente in zona agricola non all’interno dell’ambito PUA 14 e ha 00.02.54 ( proprietà Guggia Anna con procura Imm. Mancin Srl )
Detti appezzamenti di terreno sono gli uni confinanti con gli altri e costituiscono un unico corpo, confinante nel complesso con i mappali  883- 942-941-1286- 491-904- 910- 678-343 .

Il perimetro dell’area interessata  alla Urbanizzazione è contornato nel Piano di Interventi del Comune di Camponogara con linea a pallini di colore marrone.
DITTE   PROPRIETARIE:

Trattasi di n. 3 ( tre ) ditte  proprietarie dell’area di intervento :

ditta  “ Immobiliare Mancin S.R.L.   con sede in Comune di Camponogara Via 8 Marzo n. 9 –P.I. 03429470275

Comune di Camponogara per quanto concerne l’area di accesso alla lottizzazione ( mappali 665-673) che si trovano all’interno del PUA 16 ma che sono oggetto di trasferimento  per quanto riguarda la superficie a parcheggio verso il PUA 14. 

Ditta Guggia Anna  con procura  speciale alla ditta “ Immobiliare  Mancin SR.L. .”  a procedere in tutti gli atti  per quanto riguarda esclusivamente i mappali  ( 1289-1288)
INFRASTRUTTURE  PRIMARIE  E  SECONDARIE ESISTENTI  IN  ZONA  ED  IN  AREE  LIMITROFE:

La zona oggetto di intervento è dotata nelle vicinanze delle seguenti  infrastrutture:

Primarie :

1) Strade  comunali  tutte asfaltate;

2) rete idrica di acqua potabile, fornita dall’acquedotto del    Mirese (Veritas)  con sede in Venezia S.Croce n. 489;

3) Condotta per lo smaltimento di acque bianche; 

4) rete di distribuzione di energia elettrica assicurata da ENEL DISTRIBUZIONE, l’energia verrà prelevata da cabina posta in prossimità di Via Nuova-Via Marco Polo;
5) Illuminazione pubblica già esistente sia su Via Nuova che su Via Sabbioni;     
6) rete telefonica esistente su Via Nuova e su Via Sabbioni;
7) Rete distribuzione gas metano esistente solamente in parte  su Via Sabbioni;
TUTTE LE INFRASTRUTTURE  FACENTI PARTE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIE  RIMANGONO INVARIATE   RISPETTO  A  QUANTO INDICATO  NEL PROGETTO DI CUI ALLA PRATICA EDILIZIA N. 60/2018 
INFATTI   NON   VENGONO  RICHIESTI NUOVI PARERI AGLI ENTI  INTERESSATI  IN  QUANTO  LE  INFRASTRUTTURE INDICATE  NEGLI  ELABORATI GRAFICI  RELATIVI ALLA  VARIANTE  AL  PUA  14  NON VARIANO RISPETTO A QUANTO INDICATO NEGLI ELABORATI GRAFICI  DI  ORIGINE

Secondarie:
L’area circostante alla zona di intervento PUA14  è dotata di servizi secondari quali 
1)Scuole di prima infanzia;
2) chiesa e asilo infantile;
3) campo da calcio;
4) Palestra ;

5) Parco giochi a ridosso della chiesa parrocchiale;

La penetrabilità all’area di intervento è ottima con accesso immediato da Via Sabbioni.

DESCRIZIONE DEL PROGETTO E PREVISIONI DEL P.I. 
a)

La destinazione d’uso del suolo di intervento secondo lo zoning del P.Interventi  è  “ ZONA C2/13 “

con indice di edificabilità di Max. 1Mc/Mq – 

La zona è perimetrata nelle Tavole del P.I. con il simbolo C2/13 con possibilità di intervento solo tramite strumento attuativo quale PUA.

Il progetto finale risulta così articolato:
La strada di penetrazione alla nuova area edificabile è prevista direttamente dall’ex parcheggio posizionato a metà circa della Via Sabbioni  ( parcheggio previsto nel Pdl Guggia-Salviato ora denominato PUA 16 )  esso sarà infatti ridimensionato e dove ora si trova la corsia di manovra del parcheggio è prevista la nuova strada di penetrazione ai futuri lotti edificabili. La sezione stradale avrà le dimensioni di ml. 6,00 per la carreggiata  più marciapiede di ml. 1,50 .

Il tracciato della nuova sede stradale sul lato est dell’intervento è previsto nel rispetto delle preesistenze relative alle recinzioni ed ai fabbricati già realizzati in loco ed ha una lunghezza complessiva per quanto riguarda il tratto di  strada da cedere al Comune di Camponogara di ml.  di ml 100,00 compresa la parte da eseguirsi dove attualmente esiste il vecchio parcheggio inserito all’interno del PUA 16, ed è previsto un tratto di strada che rimarrà privata oltre la rotatoria prevista per l’inversione di marcia dei veicoli di ml. 35,00 che condurranno agli ultimi due lotti previsti nel  planivolumetrico.
L’asse viario  sia quello che sarà pubblico che il tratto che rimarrà privato sarà provvisto di tutte le opere di urbanizzazione primaria e rappresenterà la strada residenziale di accesso a tutti i lotti  del comparto PUA14 ( totale n. 6 lotti da edificare ).
Alla fine del tratto della nuova strada di lottizzazione che sarà strada chiusa è prevista una rotatoria del diametro di ml. 12,00.

I parcheggi  si prevede saranno così distribuiti :

una fascia di parcheggio composta da n.4 posti auto  è prevista lungo il confine dei mappali 941-942  all’interno del vecchio parcheggio di lottizzazione ( P2) , n. 4 posti auto sono previsti all’inizio della strada  di penetrazione alla nuova lottizzazione
( P1)  ed i rimanenti posti auto necessari a soddisfare a pieno sia le esigenze di ricollocazione del vecchio parcheggio sia  le normative saranno posizionati  al centro della nuova zona di  intervento , parcheggi individuati con il n. ( P3) composto da n. 7 posti auto + 2 posti auto riservati ai portatori di handicap, come da indicazioni fornite da vigente Comando di Polizia e parcheggio individuato con il n. (P4) composto da n. 10 posti auto. 
La scelta di distribuire i parcheggi deriva anche dal fatto  che nelle immediate vicinanze esistono altre aree destinate a parcheggio  (es. Parcheggio angolo Via Nuova Via 8 Marzo) raggiungibili attraverso il collegamento pedonale che si estende dalla nuova area di intervento alla Via Nuova.
Il verde sarà posizionato parte all’interno del vecchio parcheggio di Via Sabbioni  ( V1-V2) ,ora risistemato , parte  a ridosso del parcheggio denominato P4 ( V3 ) . 

SI FA PRESENTE CHE LA QUOTA DI VERDE NECESSARIA A SODDISFARE  LE ESIGENZE DI DISTRIBUZIONE DEI STANDARD PRIMARI  CON PREVISIONE DI RICAVO DEL 25% DELLE ARE A VERDE

O DEL 30% DI ARE A VERDE ( NUOVO P.I. ) VIENE AMPIAMENTE SODDISFATTA INFATTI IN AMBEDUE I CASI INFATTI  LE AREE INDIVIDUATE CON I SIMBOLI (V1-V2-V3) SUPERANO IN OGNI CASO ABBONDANTEMENTE LE QUOTE DI AREA VERDE PREVISTE  ( vedi Tabelle standard su Tav. 3/12 di progetto)  IN  ALTERNATIVA SE LE AREE A VERDE  INDIVIDUATE NON FOSSERO RITENUTE IDONEE VISTA LA QUANTITA’ IRRISORIA DI VERDE PREVISTO E VISTO CHE IN OGNI CASO NON SI ANDREBBE A PENALIZZARE L’ASSENZA DI UNO SPAZIO VERDE PER GLI ABITANTI INSEDIABILI  DATA L’AMPIEZZA DELL’AREA A VERDE CHE SI DOVREBBE REALIZZARE SI CHIEDE DI POTERLO MONETIZZARE E SI PROCEDERA’  UGUALMENTE ALLA REALIZZAZIONE DELLE TRE ZONE DI VERDE INDICATE IN PROGETTO.  

Con la presentazione della variante alla P.edilizia n. 60/2018 del  PUA 14 si andrà a variare solamente la cubatura inizialmente prevista nel lotto  cinque e quattro in quanto si è provveduto allo spostamento di mc. 100 dal lotto quattro al lotto 5  come previsto nell'art. 8 della Convenzione  .
Nel progetto sono previste delle isole ecologiche ciascuna delle seguenti dimensioni ml.1,00 x ml.0,60 = mq. 0,60 e saranno posizionate ciascuna per ogni lotto edificabile con previsione di n. 1 unità immobiliare per lotto,  tranne che sul lotto n. 5 dove sono previste due isole ecologiche in quanto  su tale lotto è prevista l'edificazione di  n. 4 unità immobiliari ( tipologia palazzina su 2 piani ) in totale le isole ecologiche saranno in numero di sei come  previsto nella precedente  Pratica Edilizia di urbanizzazione n. 65/2015.

b)

Come detto in precedenza il Piano di Interventi del Comune di Camponogara destina  l’area  come “ ZONA C2/13  parte zona residenziale , parte zona agricola con obbligo di presentazione di PUA  per poter edificare.

Le Norme Tecniche di Attuazione vigenti  danno:

-Tipologie ammesse   : case singole-binate a blocco o a schiera;
-Lotto Minimo            : mq. 600,00

-Densità Fondiaria      : 1Mc/Mq
-Percentuale area cop.: Max. 40%

-H.massima edifici      : Max. ml. 6,50

-Numero Piani             : 2

-Distanza confini         : Minimo ml. 5,00

-Distanza strada           : Minimo ml. 7,50

-Distanza fabbricati     : Ml. 10,00

c) 

L’insediamento occupa un’area di mq.6808,00  di cui, strade, marciapiedi e verde  da cedere all’Amministrazione Comunale mq (strade = mq. 930 di cui mq. 700,00 strada pubblica da cedere al Comune e mq. 230 di strada privata che rimarrà in carico alla ditta committente - marciapiedi mq. 339 di cui mq. 190,00 da cedere alla Pubblica Amministrazione e mq.149 che rimarranno in carico alla ditta committente  - verde mq. 74,00  parcheggi mq. 350.50, per un totale di mq. 1749,50  parte da cedere al Comune e parte che rimarranno in proprietà alla ditta committente . )

L’area di intervento è divisa in area edificabile e area agricola.

L’area agricola risulta essere pari a mq. 2362,50 mentre l’area edificabile risulta pari a mq. 4445,50 che detratte le quote relative a strade, marciapiedi , parcheggi e verde sia private che pubbliche   rimane una superficie edificabile netta di mq. 2696,00 ; essendo l’indice di edificabilità territoriale di 1mc/mq  si raggiunge un limite massimo  netto di edificabilità pari a mc. 2696,00.

Gli abitanti insediabili possibili come da previsione delle Norme Tecniche di Attuazione sono in n. di 1 persona ogni 150 mc. Edificabili pertanto si prevede  l’insediazione di n.18 persone   ( mc. 2696,00: 150= 18 persone ).

In relazione agli abitanti insediabili  si avranno :

SERVIZI PRIMARI = 10 MQ. X PERSONA INSEDIABILE =

MQ. 10 X 18 persone = 180 mq. di servizi primari

Parcheggi Pubblici = 75% di mq. a servizi primari=

75% di mq. 180,00 = mq. 135,00 necessari + mq. 210 (vecchio Parcheggio ) totale necessari mq. 345,00 a PARCHEGGIO

Parcheggio Previsto = mq. 350,50 > mq. 345,00 ( da cedere Comune ) 
Verde: 25% di mq. a servizi primari

25% di mq. 180,00 = mq. 45,00 necessari 
OPPURE

Verde: 30% di mq. a servizi primari

30% di mq. 180,00= mq. 54,00 necessari

Previsto dall’intervento = mq. 74,00 ( da cedere Comune )  > a quanto necessario .  
SI SODDISFANO AMBEDUE LE PREVISIONI DI STANDARD A VERDE  

SERVIZI SECONDARI = 20MQ.X PERSONA INSEDIABILE MQ.20X 18 persone = 360 mq.< 1000,00 mq.  dotazione minima  prevista  come da art. 15 delle N.T.A. di servizi che verranno pertanto  monetizzati .
RIASSUNTO DIMENSIONAMENTO LOTTIZZAZIONE

Superficie area di proprietà che si intende lottizzare ( superficie        territoriale )

Mq. 6808,00
Superficie  totale delle aree da cedere al Comune per le varie destinazioni ad uso pubblico previste ( strade-marciapiedi- parcheggi- verde )

Mq. 1314,50 
Area di strade – marciapiedi  che rimarrà in carico alla ditta committente mq. 435,00.

Superficie aree destinate alla fabbricazione residenziale  composta da aree coperte e scoperte di proprietà ed uso privato

Comunque non pubblico = superficie fondiaria

Mq. 4445,50   ( PUA 14)

Destinazione d’uso del suolo secondo l’azzonamento previsto nel Piano Interventi =

Zona  C2/13
Indice di edificabilità per la zona territoriale =

1 Mc/Mq

Superficie netta edificabile detratte aree da cedere e aree 

Che rimarranno comunque in carico alla ditta committente =

Mq. 4445,50 – Mq. 1749,50 = Mq. 2696,00

Massima volumetria edificabile secondo i criteri dello strumento  urbanistico vigente =

Mq. 2696,00  X   1  mc/mq = Mc. 2696,00

Volumetria di progetto prevista = 

Mc. 2696,00

Abitanti insediabili  = ( mc. 2696,00 : 150) = n. 18 abitanti

Densità territoriale  =  ( ab. 18 : 2696,00 )  =  ab/Ha   6
Concludendo per quanto riguarda il confronto fra  gli standards urbanistici imposti dal Piano di Interventi sia quello attuale che quello futuro  e quelli previsti  nel Progetto di Urbanizzazione dell’area si  ha un aspetto positivo per quanto riguarda  il Progetto  che si intende eseguire per l’urbanizzazione dell’area.  
Il tecnico

Geom. Marigo Monica                                  …………………..
Ing.    Bruno Michele                                    ………………….
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