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RICHIEDENTI
| richiedenti in qualita di proprietari dei terreni oggetto del Piano di Lottizzazione Dal-
molin Costante sono:

DALMOLIN SILVANA, rozz ooy S USInS Do U inlin W) oD Too
}); nella sua
quahta di propnetana del 37,74%, pari a mq 4022 della superficie territoriale, identifi-

Cdulic dl LdldsLu eriel i ricl IUgIIU O0 llidppdic 11V,

SYMFYO Srls, v oo L s L, L T DD T T

vozozooooo); nella sua quallta di proprietaria del 62,26, pari a 6634 della superfICIe
territoriale, identificabile al catasto terreni al foglio 36 mappale 1060.

RIFERIMENTI CATASTALI

Il Piano Urbanistico Attuativo si colloca su di un fondo contraddistinto al catasto del
Comune di Valeggio sul Mincio al foglio 36 mappali 1101, 1060. La superficie cata-
stale totale dell’ambito di intervento & di mqg 10.656.

COLLOCAZIONE UBICAZIONE

L'area d'intervento e ubicata a sud del capoluogo e si colloca all’estremita meridio-
nale delle aree edificate. La lottizzazione avra accesso via Don Giovanni Beltrame,
che costituisce I'inizio della strada comunale per Vanoni Remelli.

RIFERIMENTI URBANISTICI

Il terreno in oggetto &€ compreso nella Tav. 3 “Carta delle Fragilita” del PA.T. come
‘Area idonea”; nella Tav. 4 “Carta delle Trasformabilita” del PA.T. come area interes-
sata da “Linea preferenziale di sviluppo insediativo residenziale”; nella Tav. 5 “Carta
delle Azioni di Piano” del PA.T. come “Ambito vocato all’espansione residenziale.
Nella zonizzazione del Piano degli Interventi € individuato come “zona C2 f”.

SINTESI URBANISTICA

L'iter di urbanizzazione dell’area ha avuto inizio con la richiesta di inserimento nel
primo PI. presentata dalla sig. Dalmolin Silvana e da Pacchioni Denis, in qualita di
rappresentante della ditta Edil Piu Valeggio s.r.l. in data 08.01.2014 (scheda 38), la
richiesta veniva rinviata per approfondimenti ad un successivo Pl. Successivamente
veniva ripresentata e accolta (scheda n. 121) nel Secondo Piano degli Interventi,
adottato con D.C.C. n°55 del 27.10.2016. Successivamente in data 29.12.2016, ve-
niva presentata un’osservazione con la quale si chiedeva di ridurre l'indice di edifi-
cabilita fondiaria da 1 m?m? a 0,80 m*m?®. L'osservazione veniva accolta ed il se-
condo Piano degli Interventi veniva licenziato con deliberazione del Consiglio Co-
munale n. 13 del 20.04.2017.

A seguito del preliminare di compravendita e successivo atto stipulato in data data
20.04.2018 presso lo studio del notaio Paolo Grimaldi (registrato a Verona al n°8156
Serie 1T) la ditta SYMFYO S.rl.s. acquistava la proprieta della EDIL PIU VALEGGIO
SRL.
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In data 14.03.2019 veniva autorizzata con Delibera della Giunta Comunale n. 57 la
stipula dell’accordo tra 'amministrazione e i proponenti per la realizzazione degli in-
terventi soggetti a perequazione mediante monetizzazione del contributo straordina-
rio in euro 255.750,00 come da richiesta dei proprietari.

L’accordo sottoscritto dall’architetto Anna Grazi in qualita di rappresentante legale
del Comune di Valeggio sul Mincio e i promotori del PUA: DALMOLIN SILVANA e
SYMFYO Srls rappresentata da Gelmetti Franca, & stato stipulato in data 04.04.2019
presso lo studio del Notaio Angelo Federici.

In data 10.12.2020 a cura dei richiedenti veniva presentata un’osservazione.
L'osservazione riceveva il pare favorevole della Polizia Locale (prot.1229 del
15.01.2021), dall’'Ufficio Lavori Pubbilici (prot. 1534 del 20.01.2021) e dall’'Ufficio Ur-
banistica Edilizia Privata (prot.1723 del 22.01.2021).

DESCRIZIONE

Trattasi di una piccola lottizzazione composta da sei lotti, ubicata a sud del capoluo-
go, che si sviluppa ortogonalmente a via don Giovanni Beltrame, da cui ha accesso.
La destinazione dell'area € interamente residenziale.

La conformazione allungata dell’ambito ha condizionato la distribuzione della lottiz-
zazione che prevede i lotti su di un unico lato della strada di lottizzazione. Tutti i lotti
sono posti sul lato nord allo scopo di orientare I'esposizione dei fabbricati verso
sud.

A seguito dell’osservazione del 10.12.2020 I'ingresso alla lottizzazione veniva modi-
ficato mediante:

- 'eliminazione della doppia curva, che determinava pericolosi e repentini cambi di
traiettoria ed una limitata visibilita delle strisce pedonali e dei veicoli in manovra di
parcheggio;

- il miglioramento della sicurezza dei pedoni essendo previsto un attraversamento
pedonale rialzato e arretrato rispetto dall'incrocio, che consente un’ottima visibilita
da entrambi i lati;

- l'introduzione di un marciapiede sul lato sud, all'inizio della strada di lottizzazione,
allo scopo di predisporre la continuita della viabilita pedonale futura;

- l'inserimento di due specchi parabolici, in posizione frontale al punto di arresto de-
gli autoveicoli, che consentiranno la visibilita su entrambi i lati anche in presenza di
siepi o recinzioni laterali;

- un incremento del numero dei parcheggi, collocati in una posizione fruibile dalla
comunita anche al di fuori della lottizzazione;

- un aumento della superficie utilizzabile a standard e contestuale riduzione di quella
adibita a sede stradale.

Nel ricalcolo degli standard si & potuto verificare che vengono garantiti interamente
gli standard richiesti anche per le aree destinate a dotazioni diverse.

La conformazione allungata dell’'ambito ha condizionato la distribuzione della lottiz-
zazione che prevede i lotti su di un unico lato della strada di lottizzazione. Tutti i lotti
sono posti sul lato nord allo scopo di orientare I'esposizione dei fabbricati verso
sud. | parcheggi sono distribuiti uniformemente secondo una ritmica geometria che
regola sul lato nord, lungo tutto lo sviluppo stradale, i parcheggi, i passi carrai e le
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alberature. Ad integrazione di questi sono previste le aree di sosta poste alle estre-
mita della lottizzazione, una in prossimita dell'ingresso e I'altra adiacente alla roton-
da/coppa rotatoria.

Quasi tutti i lotti sono dotati di doppio accesso carraio, in quanto sono stati predi-
sposti per la realizzazione di edifici bifamiliari o quadri-familiari.

Tra i marciapiedi ed i parcheggi & prevista la piantumazione regolare di alberi ad
alto fusto che contribuiranno a costituire un viale alberato, con funzione ombreg-
giante per gli stalli e di schermatura dall’irraggiamento solare in prossimita delle abi-
tazioni, oltre che contribuire all'equilibrio ecologico dell'area.

L’area verde e quella per le dotazioni diverse & stata posizionata in continuita con
quella realizzata nella lottizzazione di Borgo San Francesco, allo scopo di potenziar-
le reciprocamente realizzando un unico ampio spazio naturale a servizio di entram-
be le lottizzazioni. L'area verde prevedere la semina a prato, I'installazione di due
panchine e due cestini per rifiuti come concordato con il Settore Ambiente del Co-
mune.

La superficie territoriale dell’ambito € di 10.656 m? ed ha un indice di edificabilita
territoriale di 0,80 m*m?.

Il volume edificabile, pertanto e di 8.525 m®, mentre la superficie fondiaria & di 6.138
m?, e l'indice di edificabilita fondiaria & 1,39 m®/m?. Tale indice, che risulta molto ele-
vato, e stato condizionato dalla conformazione dell'ingresso che ha comportato un
elevato consumo di suolo influendo direttamente sulla superficie fondiaria.

Gli abitanti teorici insediabili (volume edificabile / 150) sono 57 (56,83). Il soddisfaci-
mento degli standard urbanistici richiesti € stato verificato nella tavola di progetto
07rev.02 e puo essere cosi riassunto:

ICALCOLO DOTAZIONI STANDARD u. RICHIESTI PROGETTO
Superficie a parcheggi (12,00 m® x ab.) m? 681,99 744,56
Superficie a verde (5 m® x ab.) m? 284,16 285,00
Superficie per dotazioni diverse (13,50 m? x ab.) m? 767,23 767,23

Le aree e le opere di urbanizzazione primaria e secondaria, saranno vincolate per-
manentemente ad uso pubblico, dovranno inoltre essere rispettate tutte le prescri-
zioni contenute nei pareri espressi dagli Enti gestori delle reti tecnologiche, dal Con-
sorzio di Bonifica Veronese e dagli Uffici comunali coinvolti.

VIABILITA E PARCHEGGI

Le dimensioni delle carreggiate banchine parcheggi e marciapiedi sono stati dimen-
sionati secondo le norme funzionali e geometriche per la costruzione delle strade
(allegato D.M. 6792/01) emanate dal ministero delle infrastrutture e dei trasporti.
Considerate le dimensioni esigue della lottizzazione (57 abitanti) ed il conseguente
traffico prevedibile, il limite di velocita previsto & di 30 km/h, la strada € stata dimen-
sionata come categoria F Locale in Ambito Urbano (Tab. 3.4.a.) secondo le dimen-
sioni previste: marciapiede larghezza 160cm (punto 3.4.6 +10cm), come richiesto i
parcheggi avranno larghezza 250 cm (punto 3.4.7 +50cm), € la strada risultera di
5,70 cm di larghezza.

E prevista, nell’area di sosta est, la realizzazione di un parcheggio dimensionato per
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disabili, dal quale, per mezzo di rampe inclinate, & possibile salire alla quota dei
marciapiedi. Per agevolare la fruibilita della lottizzazione anche a persone con ridot-
te o impedite capacita motorie, € stato scelto di mantenere piani tutti marciapiedi
realizzando gli accessi carrai per mezzo di rampe e volta-testa. La larghezza dei
marciapiedi sara di 160 cm (sufficiente per una inversione di direzione), con dimen-
sioni ridotte solo per brevi tratti di 120 centimetri in prossimita delle aiuole alberate.
La tavola T.10 (rev.02 allegata), che contiene la segnaletica stradale orizzontale e verticale,
e stata definita in accordo con la Polizia locale.

RIEQUILIBRIO ECOLOGICO

Come previsto per le area assoggettate a PUA I'indice di Riequilibro Ecologico ¢ di
1 albero ogni 10 mq di area impermeabilizzata (superficie coperta) con un minimo
di 3 specie arboree scelte tra le specie autoctone.

Nel progetto di lottizzazione e previsto;un abaco di 4 specie arboree scelte tra le
specie autoctone. L’area parcheggio contribuisce con 30 alberi disposti direttamen-
te sul viale o nelle aree di sosta poste alle estremita. | lotti contribuiranno per regola-
mento con 6/4 alberi per ciascun lotto da scegliere tra le specie autoctone, mentre
nell’area verde € prevista la piantumazione di 12 alberi ad alto fusto.

Il totale previsto & di 76 alberi a fronte dei 184 richiesti, i rimanenti 108 alberi saran-
no monetizzati a cura degli Uffici Comunali e versato al Comune per I'esecuzione di-
retta in area disponibile. La tabella di calcolo della rete ecologica di mitigazione
compensazione ¢ riportata nella tavola n. 07rev.02, mentre le essenze arboree previ-
ste nel progetto sono riportate nella tavola n. 09rev.02.

RETE IRRIGUA

Adiacente alllambito di lottizzazione, lungo via Beltrame, € presente un condotto
consortile individuato con la sigla 75f. Trattasi di una tubazione in cls interrata per la
parte prospiciente alla lottizzazione prima del 2015 e nella parte a nord di questa,
antistante alla lottizzazione Borgo San Francesco, contestualmente all’urbanizzazio-
ne di quest’area nel 2016. Nella progettazione della lottizzazione Dalmolin Costante
e stato tenuto conto delle prescrizioni per quanto attiene le interferenze con le strut-
ture irrigue consortili: in sede esecutiva dovra essere predisposta opportuna docu-
mentazione al fine di ottenere autorizzazione consortile di approvazione delle propo-
ste risolutive dellinterferenza, inoltre, data la presenza delle reti irrigue consorziali,
gli eventuali piani interrati dovranno essere adeguatamente impermeabilizzati in
modo da non ricevere infiltrazioni, e dovranno essere previsti idonei sistemi di ag-
gottamento per l'allontanamento dagli spazi interrati di eventuali venute idriche.

COMPATIBILITA IDRAULICA

Sono state eseguite le opportune indagini idrauliche ed idrogeologiche sui terreni
interessati dal Piano di Lottizzazione. Lo studio € stato eseguito dal Geol. Cristiano
Tosi secondo le indicazioni operative per la “valutazione di compatibilita idraulica
per la redazione degli strumenti urbanistici” contenute nella D.G.R.V. n°2948 del 6
ottobre 2009.

Dalla relazione allegata & stato rilevato che il substrato dell'area in esame & costitui-
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to da ghiaie e sabbie alluvionali e che lintervento non andra ad interessare l'idrogra-
fia superficiale in quanto la falda freatica si attesta ad un livello di almeno 40 metri di
profondita dal p.c. attuale. La permeabilita degli strati costituenti il sottosuolo & buo-
na ed i coefficienti di deflusso da utilizzare nelle considerazioni tecniche sono quelli
previsti dalla D.G.R.V. n°2948 del 6 ottobre 2009.

RETE FOGNARIA

La lottizzazione Dalmolin Costante si presenta come una continuita funzionale, oltre
che geografica, della lottizzazione Borgo san Francesco adiacente. | due ambiti,
sono collegati fisicamente da un’unica area verde nella quale € stato predisposto un
pozzetto per il collegamento della rete fognaria della nuova lottizzazione.

La quota del pozzetto di allacciamento della rete € a 82,14 con un cielo tubo a —
2,09. La quota della strada di lottizzazione € a 81,75 ed & prevista completamente
piana. | pozzetti di ispezione sono sette e presentano una quota cielo tubo che varia
da —-1,60m a - 1,15m. Questi sono costituiti da cilindri calcestruzzo vibrato, diametro
da 80 cm, dotati di soletta carrabile e chiusino in ghisa sferoidale. Le tubazioni
saranno in gres ceramico del diametro di mm 200. La pendenza prevista, allo
scopo di conseguire una profondita idonea alla sicurezza della tubazione e dello
scarico di almeno il piano terra dei fabbricati, presentera una pendenza uniforme
dello 0,3% sull'intero sviluppo della rete, in analogia a quanto realizzato nella
lottizzazione di Borgo san Francesco.

RETE METEORICA

La rete di smaltimento delle acque meteoriche stradali e dei lotti residenziali avverra
mediante posa di tubazioni e pozzi, indipendenti da quella fognaria, smaltite
allinterno dellambito d'intervento secondo quanto previsto dall'articolo 12-13 del
Regolamento Servizio Fognatura di AGS SFA e comunque nel rispetto dell'art. 30-
31-39 delle Nonne Tecniche del PTA.

La permeabilita delle litologie presenti, unitamente alla profondita della falda,
consente di realizzare lo scarico nel suolo delle acque meteoriche. Inoltre date le
dimensioni dell'intervento, che non comportano alterazioni significative nel regime
idraulico, non necessita nemmeno di opere compensative.

Analogamente a quanto realizzato nella lottizzazione adiacente, le acque provenienti
da superfici stradali, convogliate attraverso pendenze, saranno scaricate in caditoie
munite di una prima camera finalizzata alla separazione dei solidi grossolani (foglie,
inerti ecc..) raccordate in pozzetti disperdenti (dotati di pareti forate) collegati in rete
tra loro, attraverso i quali le acque bianche si infiltreranno nel sottosuolo.

[l dimensionamento dello Studio idraulico ha ottenuto il Parere favorevole di compe-
tenza dal Consorzio di Bonifica Veronese ai sensi del DGRV 2948/2009 con le se-
guenti prescrizioni: i sistemi di invaso delle acque di laminazione a servizio delle
aree pubbliche dovranno avere una capacita complessiva di accumulo di almeno
155 mc; la capacita di infiltrazione complessivamente assicurata dai pozzi a servizio
delle aree pubbliche non dovra risultare inferiore a 90 I/sec.; i sistemi di invaso delle
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acque di laminazione a servizio dei lotti privati dovranno avere una capacita com-
plessiva di accumulo di almeno 122 mc; come dimensionate nel progetto esecutivo
allegato Relazione Idraulica Tav I1 12 13 a firma dell’Ing. Davide Ballin.

Inoltre la ditta ed i suoi aventi causa dovranno provvedere alla realizzazione delle
opere di compensazione, nonché alla manutenzione e pulizia in via continuativa del-
le stesse. Tale obbligo dovra essere trascritto in tutti gli atti di trasferimento della
proprieta e/o della gestione degli immobili serviti dallimpianto.

RETE IDRICA

Analogamente a quanto previsto per la rete fognaria, la lottizzazione Dalmolin Co-
stante si presenta come una continuita funzionale della lottizzazione Borgo san
Francesco adiacente. | due ambiti sono collegati fisicamente da un’unica area verde
nella quale € stato gia predisposto un pozzetto di collegamento della rete idrica per
la nuova lottizzazione. Il condotto principale, una volta attraversata I'area verde, si
divide in due rami dotati ognuno di una saracinesca e di uno scarico di fondo termi-
nale collegato ad un pozzetto disperdente.

E prevista l'installazione di un idrante in posizione centrale alla lottizzazione, diretta-
mente sul condotto principale prima delle due saracinesche di derivazione stradale
e l'irrigazione automatizzata, che parte da quella di Borgo san Francesco, delle aree
verde e degli alberi.

RETE GAS

La Gei Spa, societa di gestione della rete gas metano, ha previsto I'allacciamento
da via don Giovanni Beltrame in direzione della strada di lottizzazione da cui si dira-
meranno le condutture ai singoli lotti o utenze per un totale di 10 allacci.

RETE ENERGIA ELETTRICA

Nonostante I'esiguita della lottizzazione in oggetto, Enel ha richiesto che venga rea-
lizzata una cabina di trasformazione, da cedere all’ente, che servira anche di poten-
ziamento delle lottizzazioni adiacenti. La realizzazione della cabina & stata concor-
data all'interno dell’area verde di lottizzazione. L'impegno di potenza preliminarmen-
te calcolato di ogni singola unita abitativa sara di 3,00 KW, per consentire l'alimenta-
zione elettrica delle residenze.

La rete Enel ¢ stata dimensionata secondo le indicazioni e gli elaborati forniti dal
tecnico. La linea principale arrivera dalla lottizzazione Borgo san Francesco, attra-
verso 'area verde, dove sara collegata alla cabina di progetto e proseguira fino al
pozzetto principale della strada da lottizzazione da cui si diramera nelle due direzio-
ni. Dai pozzetti secondari verranno estesi gli stacchi per i singoli lotti.

TELECOM

Nell'area verde della lottizzazione Borgo San Francesco € gia stato predisposto un
pozzetto di collegamento alla rete Telecom per la nuova lottizzazione. Il progetto &
stato predisposto secondo le indicazioni dell'ente. Saranno predisposti dorsali di di-
stribuzione e pozzetti di derivazione per gli stacchi ai lotti per futuri collegamenti alle

+ A r-cL\i tettor

LOTTIZZAZIONE - DALMOLIN COSTANTE -

PAGINA - 7 -



MARTINELLI RIZZIERI ALFONSO

4. rcLi“‘e‘!""o#-

o]

gli

R
d
ARCHITETTI
PIANIFICATORI
PAESAGGISTI
CONSERVATORI

della provincia di

VERONA

DI NE
egl

Alfonso Martinelli Rizzieri
n* 1 001

sezione A

settore architettura
ARCHITETTO

STUDIO: via don g. beltrame 28, 37067 valeggio sul mincio vr - studio@architettomartinellirizzierialfonso.it - 0457951227

estremita della lottizzazione. La rete prevede la predisposizione di cavidotti per fibra
ottica.

ILLUMINAZIONE PUBBLICA

L'illuminazione del quartiere sara realizzata con corpi illuminanti a tecnologia led
emittente luce calda (3000K) come prescritto dall’Ufficio dei Lavori Pubblici, nel ri-
spetto dell'attuale Norma regionale in tema di inquinamento luminoso.
L'illuminazione stradale sara assicurata da corpi illuminanti posti su pali di 8 metri
mentre quelle dell’area verde pubblica e nei due parcheggi posti alle estremita della
lottizzazione, sara effettuata con corpi illuminanti su pali di 4 metri. | corpi illuminanti
sono previsti in continuita, per marca e modello, con quelli gia presenti nella lottizza-
zione adiacente.

ALTRI IMPIANTI
Sono previste I'installazione di una colonnina di ricarica per veicoli elettrici, posta nel
parcheggio ovest e di un impianto di videosorveglianza dell'ingresso/uscita dalla

lottizzazione.
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	- l’introduzione di un marciapiede sul lato sud, all’inizio della strada di lottizzazione, allo scopo di predisporre la continuità della viabilità pedonale futura;
	- l’inserimento di due specchi parabolici, in posizione frontale al punto di arresto degli autoveicoli, che consentiranno la visibilità su entrambi i lati anche in presenza di siepi o recinzioni laterali;
	- un incremento del numero dei parcheggi, collocati in una posizione fruibile dalla comunità anche al di fuori della lottizzazione;
	- un aumento della superficie utilizzabile a standard e contestuale riduzione di quella adibita a sede stradale.
	La conformazione allungata dell’ambito ha condizionato la distribuzione della lottizzazione che prevede i lotti su di un unico lato della strada di lottizzazione. Tutti i lotti sono posti sul lato nord allo scopo di orientare l’esposizione dei fabbricati verso sud. I parcheggi sono distribuiti uniformemente secondo una ritmica geometria che regola sul lato nord, lungo tutto lo sviluppo stradale, i parcheggi, i passi carrai e le alberature. Ad integrazione di questi sono previste le aree di sosta poste alle estremità della lottizzazione, una in prossimità dell’ingresso e l’altra adiacente alla rotonda/coppa rotatoria.
	Quasi tutti i lotti sono dotati di doppio accesso carraio, in quanto sono stati predisposti per la realizzazione di edifici bifamiliari o quadri-familiari.
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	Adiacente all’ambito di lottizzazione, lungo via Beltrame, è presente un condotto consortile individuato con la sigla 75f. Trattasi di una tubazione in cls interrata per la parte prospiciente alla lottizzazione prima del 2015 e nella parte a nord di questa, antistante alla lottizzazione Borgo San Francesco, contestualmente all’urbanizzazione di quest’area nel 2016. Nella progettazione della lottizzazione Dalmolin Costante è stato tenuto conto delle prescrizioni per quanto attiene le interferenze con le strutture irrigue consortili: in sede esecutiva dovrà essere predisposta opportuna documentazione al fine di ottenere autorizzazione consortile di approvazione delle proposte risolutive dell'interferenza, inoltre, data la presenza delle reti irrigue consorziali, gli eventuali piani interrati dovranno essere adeguatamente impermeabilizzati in  modo da non ricevere infiltrazioni, e dovranno essere previsti idonei sistemi di aggottamento per l'allontanamento dagli spazi interrati di eventuali venute idriche.
	COMPATIBILITÀ IDRAULICA
	RETE FOGNARIA
	RETE METEORICA
	RETE IDRICA
	RETE ENERGIA ELETTRICA

