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Studio Tecnico
Dott. Ing. Dario RONCELLI

COMUNE DI TORRE DE’ BUSI

Provincia di Bergamo

oggetto: Relazione Tecnica lllustrativa

PIANO ATTUATIVO - Ambito ATR3-4
CONFORME AL P.G.T.

PROPRIETARI

Gazzaniga Ubaldo

Ghisleni Maria Rosa
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE DEL COMUNE DI TORRE DE’ BUSI

Il territorio comunale di Torre De’ Busi, sito nella parte sud-est della provincia di Lecco, dista circa

13 chilometri dal capoluogo di provincia.

Estratto ortofoto (fonte:Google maps)

Il centro abitato si colloca nella zona est del territorio comunale ed ha una popolazione residente di
1.970 abitanti.

Sotto il profilo della strumetazione urbanistica comunale, si rileva che il Comune & dotato di Piano
di Governo del Territorio, definitivamente approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n.
45 del 05/12/2009.
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INQUADRAMENTO TERRITORIALE DELL’AMBITO DI PA

L’area oggetto della presente
proposta di Piano Attuativo interessa
un ambito situato ad ovest del nucleo
urbano di Torre de Busi, in
adiacenza del tessuto antropizzato in
localita San Gottardo, in una zona
destinata a trasformazione a
prevalente destinazione residenziale,
delimitato dalla strada via Galileo
Galilei che si stacca dalla via
Leonardo da Vinci. Il presente Piano

Attuativo, predisposto in coformita
con le Estratto ortofoto (fonte:Google maps)
disposizioni contenute all’art. 12 della L.R. 11 marzo 2005, n. 12 e s.m.i., costituisce strumento
idoneo per la concreta attuazione degli obiettivi di sviluppo urbanistico e di valorizzazione urbana,
teritoriale ed ambientale declinati nel vigente Piano delle Regole del PGT, rappresentandone,
dunque, la concreta e puntuale declinazione operativa, nhonché negli strumenti di pianificazione e
programmazione approvati dal’Amministrazione comunale.

Obiettivo finale del progetto di Piano Attuativo & la realizzazione di un nuovo complesso a
destinazione residenziale, in attuazione a quanto previsto dall'art. 27 delle NTA del Piano delle
Regole — Ambito ATRS3 - 4 - Via Galileo Galilei, in conformita alle previsioni del vigente PGT.

L’area oggetto di pianificazione ha un’estensione territoriale pari a mq. 2.985,57 nella quale

trovera collocazione una nuova serie di piccoli edifici residenziali.
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INQUADRAMENTO URBANISTICO DELL'AMBITO DI PA

Premesso quanto sopra, si illustrano, qui di
seguito, le caratteristiche (morfologiche,
dimensionali e localizzative) che
contraddistinguono il comparto d’intervento
ATR3-4, oggetto dellodierna proposta di
Piano Attuativo, complessivamente
finalizzata — come meglio verra dimostrato in
seguito — a pervenire alla edificazione del
comparto d’intervento, rimarcando, altresi,
che l'odierna proposta di Piano Attuativo &
stata predisposta in conformita ai disposti
contenuti nella LR 12/2005 e s.m.i. e in
conformita al PGT.

Trattasi di area posta nel quadrante ovest
del territorio comunale, in adiacenza al

tessuto antropizzato in localita San Gottardo.

Estratto PGT

L’ambito ha una superficie territoriale definita di mq. 2.985,57 e confina a est con la viabilita e

ambito residenziale, a sud con ambito residenziale prevalente consolidato, nord con verde privato

di rispetto e ad ovest con altro ATR3-3.
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Allo scopo di fornire tutti gli elementi utili ad una completa e puntuale lettura delle caratteristiche
plani volumetriche, dimensionali ed architettoniche del presente progetto di Piano Attuativo, le note
qui di seguito riportate costituiscono il necessario compendio a quanto ulteriormente specificato

negli elaborati grafici di progetto.

DATI DIMENSIONALI DA RILIEVO
Superficie ATR3-4: 2985,57 mq

DATI DIMENSIONALI ATR3-4
Superficie territoriale (ST): 2985,57 mqg

Area a standards individuata: 309,26 mg>308,51 mq

Area a standards a parcheggio individuata: n.16 posti auto (mt 2,5x5,00)

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI ATR3-3

Indice di utilizzazione territoriale (UT): 1mc/1mq

Volume massimo edificabile: 2.985,57 mc

Altezza massima: n.2 piani oltre interrato/seminterrato e sottotetto (vedasi sezioni tipo allegate)
Rapporto di copertura: <30% della ST (895,67)

Distanza minima fra edifici: Distanza > 10 mt (fatto salve distanze inferiori tra

pareti non finestrate)
Distanza degli edifici da spazi pubblici: Distanza >5 mt ove non convenzionato
Distanza dai confini: Distanza >= 5 mt ove non convenzionato (vedasi

tavola linee di inviluppo indicative)
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PROPRIETA’

L'ambito di intervento, oggetto della presente proposta di Piano Attuativo, risulta attualmente di
proprietd dei Sigg.ri Gazzaniga Ubaldo e Ghisleni Maria Rosa, proprietari dell’area di cui ai

mappali n. 454-455, foglio n. 2.

Estratto mappa catastale

Si specifica che I'ambito ATR3-4 interessa porzioni di due mappali di proprieta.
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UBICAZIONE

L’area oggetto di intervento si colloca nel quadrante ovest del territorio comunale di Torre de Busi
e si inserisce in ambito gia urbanizzato a prevalente carattere residenziale consolidato.

Pertanto si configura di frangia al contesto abitato e di naturale completamento della tipologia
residenziale esistente.

La via Galileo Galilei, strada sulla quale prospetta 'ambito d’intervento, rappresenta un‘arteria di
collegamento tra la SS 177 (via Sonna) e la frazione San Gottardo.

Estratto ortofoto (fonte:Google maps)

24030 BREMBATE SOPRA (Bergamo) - via Lesina, 1/A - Tel. 035.33.30.93 - Fax 035.62.09.17
cod. fis. RNC DRA 66C07 A794 L - p. i.v.a. 02136040165



Studio Tecnico
Dott. Ing. Dario RONCELLI

VINCOLI

Y

L’area oggetto di intervento non & soggetta ad alcun tipo di vincolo di natura paesaggistico,
ambientale, storico, architettonico, culturale, archelogico e idrogeologico.

Estratto carta dei vincoli

Classe di sensibilita

(¢

Estratto classi di sensibilita paesistiche - Tav. R2

24030 BREMBATE SOPRA (Bergamo) - via Lesina, 1/A - Tel. 035.33.30.93 - Fax 035.62.09.17
cod. fis. RNC DRA 66C07 A794 L - p. i.v.a. 02136040165

10



Studio Tecnico
Dott. Ing. Dario RONCELLI

Legenda

CLASS| ACUSTICHE E VALOR LIMITE ASSOLUTI
(DPCM del 14/11/1887)

Emissione Immissione
Leq dB(A) Leq dB(A)
diuna - nottumo | diurno - notturna

CLAGSE | Aree paricolarmanis rtats
CLABSE I A dostiate a8 o provaintamanss resdonzais
CLASSE i - Ao 6 oo milo

CLABSE V- Avwe f inensa wilvth mana

GLASSE V - Arva pevaiaarani mdussnal

CLABSE Vi - Aree socusameris dusunal

PRINCIPALI INFRASTRUTTURE DI TRASPORTO

e Strada Provinciale - S P. 177

|| e— Strada Provinciale - S.P. 179

7 FASCE DI PERTINENZA ACUSTICA DELLE INFRASTRUTTURE DI TRASPORTO
o | (DPR n.142 del 30/03/2004)

Strada extraurbana principale (S P. 177)
fascia A100m 70dB(A) diurna 60dB(A) notturno

|/ememwmnE fascia B 150m 65dB(A) diumo 55dB(A) notturno

Strada locale (F)
fascia 30 m con limit conformi alla Zonizzazione Acustica
strada locale - fascia 30 m con limiti conformi alla Zonizzazione Acustica

NOTA. por | recatiori sensibili (scucle®, ospedall, case di cura e di riposo) aifinterna dalie fasce di
por vaigono | it

50 d8¢A) diurno 40 dBIA) nottuma
e o scuvle va 0l | e amo.

DESTINAZIONE D'USO DEGLI EDIFICI

Edificio civile #  Edificia produttivo
[ Uimie Amminiatrativo

azioni

_—
o
L
Q£
[
®
O
I
Q2
5
T
©
C
g
—
T
M
2
<
1
©
™
©
w
17
©
3
=
)
w

di piano
Classe Za - Fattibilitd con modeste limitazioni
Classe 3 - Fattibilita con consistenti limitazioni

di fattibilita delle

Classi
=

Estratto carta di fattibilita geolofica - Tav. G9B
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CONTENUTI DELLA PROPOSTA DI PA

Il presente progetto di Piano Attuativo persegue le seguenti finalita:

-Nuova edificazione residenziale:

Il progetto prevede di destinare il comparto
alla realizzazione di 3 edifici che seguendo
'orografia del terreno rappresentano un
contesto dinamico sia per la discontinuita
delle facciate, sia per la variabilita delle
altezze. Si allega planimetria Tavola n. 3

indicativa non vincolante.

Planivolumetrico di progetto

-Opere di urbanizzazione primaria interne al comparto:

Il progetto prevede la realizzazione, con oneri a totale carico del Proponente — Attuatore e a
scomputo degli oneri di urbanizzazione, delle opere di urbanizzazione di pertinenza del comparto

per la formazione di parcheggi, strada di P.L. e verde pubblico.

E’ peraltro doveroso rimarcare che l'attuazione del presente Piano Attuativo € conforme al PGT

vigente.

24030 BREMBATE SOPRA (Bergamo) - via Lesina, 1/A - Tel. 035.33.30.93 - Fax 035.62.09.17
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A) DESTINAZIONI FUNZIONALI

Destinazione d’uso principale: residenziale.

Il conferimento al sito della destinazione residenziale € del tutto coerente con il contesto presente
al contorno dell’ambito di intervento, che risulta essere gia parzialmente urbanizzato, nonché

caratterizzato da preesistenti insediamenti a destinazione residenziale consolidati.

B) DESCRIZIONE DEL PIANO - DOTAZIONI DI AREE A SERVIZI

Esaminate, nel paragrafo che precede, le potenzialitd edificatorie e le funzioni dedotte dalla
proposta di Piano Attuativo relativamente all'ambito di intervento, si procede, qui di seguito, ad
illustrare — rispetto al fabbisogno generato dagli interventi in previsione — la dotazione di standard
urbanistici reperita, onde attestare la complessiva coerenza del Piano rispetto alle previsioni al

riguardo declinate al vigente PGT.

VERIFICA AREE DESTINATE A STANDARDS
Calcolo della capacita insediativa: 2985,57 mc / 150 = 19,9038 abitanti
Calcolo della dotazione di aree a standards: 19,9038 x 15,5 = 308,51 mq
309,26 mq REPERITI > 308,51 RICHIESTI
Calcolo della dotazione di parcheggi a standards (art.27 NTA del PdR): n.1 parcheggio / n.1 unita

abitativa = n.16 posti auto
Se le unita immobiliari abitative in progetto esecutivo saranno in numero maggiore di 16, i posti

auto mancanti si potranno monetizzare ovvero la sua superficie.

C) INTERVENTI URBANIZZATIVI PREVISTI DAL PIANO E SCOMPUTO ONERI DI URBANIZZAZIONE

Il Piano Attuativo prevede la realizzazione, a cura e spese della proponente, di tutte le opere
necessarie a garantire la corretta ed adeguata urbanizzazione del compatrto.
Le opere di urbanizzazione da realizzare a carico del presente progetto di Piano Attuativo risultano

essere:

24030 BREMBATE SOPRA (Bergamo) - via Lesina, 1/A - Tel. 035.33.30.93 - Fax 035.62.09.17
cod. fis. RNC DRA 66C07 A794 L - p. i.v.a. 02136040165
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o Parcheggio pubblico: trattasi della realizzazione completa dellarea a parcheggio posta

all'interno del comparto, completo di tutte le dotazioni segnaletiche e di illuminazione
pubblica.

o Reti di servizio: trattasi della realizzazione, in coordinamento con gli enti gestori, delle reti di
servizio per acqua, energia elettrica, telecomunicazioni, illuminazione pubblica, fognature

ed allacci.

Come poc’anzi evidenziato, la proponente si impegna a realizzare, a propria cura e spese, le
opere di urbanizzazione primaria relative al comparto, descritte precedentemente, il cui valore
ammonta a complessivi € 133.815,60 (vedi all. C - computo metrico estimativo), oltre IVA e spese
tecniche.

Complessivamente, il contributo di concessione, commisurato alle opere di urbanizzazione

primaria per le edificazioni previste nel Piano Attuativo, ammonta a € 32.841,27, cosi determinato:

Oneri di urbanizzazione primaria
mc. 2.985,57 x 11,00 €/mc = € 32.841,27

Conseguentemente, si da atto che, essendo il valore della quota di urbanizzazione primaria
previste dal Piano attuativo considerate ai fini dello scomputo pari ad € 133.815,60 & superiore
all'importo degli oneri di urbanizzazione primaria a tale titolo dovuti (pari ad € 32.841,27), il Piano
Attuativo, in applicazione a quanto previsto dall’art. 16, comma 2, del citato DPR 380/2001 e
dall'art. 45 della LR 12/2005, prevede lo scomputo totale dei medesimi, salvo verifica del

conguaglio.

D) CARATTERISTICHE DI QUALITA’ PROGETTUALE ED ARCHITETTONICA

La proposta progettuale del Piano Attuativo prevede orientativamente la realizzazione di piccoli
edifici che seguendo l'orografia del terreno rappresentano un contesto dinamico sia per la
discontinuita delle facciate, sia per la variabilita delle altezze, sia per la differenziazione dei colori
comungque omogenei tra loro in modo da proporre un armonioso e gradevole intervento.

Indicativamente i materiali con cui saranno composti i prospetti saranno rappresentati da strutture
lignee per il tetto e gronde con sovrastante tradizionale copertura in cotto, mentre per le facciate
potranno esserci degli inserti in pietra abbinata a colori tenui. Sono previsti dei piccoli terrazzi/

loggiati in pietra o simile e legno in modo da ingentilire le facciate.

24030 BREMBATE SOPRA (Bergamo) - via Lesina, 1/A - Tel. 035.33.30.93 - Fax 035.62.09.17
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Tutto quanto sia gli edifici che le aree comuni e parcheggi saranno inseriti in un contesto verde con
presenza di piante autoctone, siepi di frangia e contenimento, anche all’esterno del limite di P.A.,
in quanto essendo l'area dello stesso proprietario, vi sara una piantumazione di contorno a
mitigazione dell'intervento che risultera, a questo punto mascherato dalla vegetazione e
perfettamente inserita dal punto di vista paesaggistico e paesistico.

L’accesso carrale sara unico da via Galileo Galilei sia per il parcheggio pubblico sia per gli edifici.
L'attuazione dellATR propone la realizzazione di edifici a destinazione residenziale realizzati
mediante l'applicazione delle moderne tipologie costruttive, nel rispetto delle normative all'uopo
vigenti in materia di contenimento energetico, con l'applicazione di recenti sistemi per gli impianti
tecnologici, atti a ridurre gli impatti delle nuove costruzioni in merito all'inquinamento atmosferico

ed acustico che risulta insignificante

E) INSERIMENTO AMBIENTALE INTERVENTO

Come gia evidenziato in premessa, I'area ricompresa all'interno del comparto oggetto dell’'odierna
proposta progettuale & collocata in ambito gia parzialmente antropizzato e non risulta essere
caratterizzata dalla presenza di particolari elementi di pregio paesistico — ambientali.

Inoltre I'attuazione dell'intervento edificatorio sara caratterizzata da criteri di qualita architettonica,
finalizzati ad assicurare I'obiettivo di ottenere una congrua qualificazione complessiva del nuovo
insediamento, nonché le condizioni di massima relazione funzionale e figurativa con il contesto
circostante.

La proposta progettuale in discussione si pone I'obiettivo, in coerenza alla vocazione edificatoria
gia riconosciuta al compendio del vigente PGT, di dar corso alla realizzazione di un complesso
residenziale garantendo, al contempo, I'armonico inserimento delle nuove strutture in previsione
nel contesto territoriale presente al contorno, senza apportare pregiudizio alcuno agli elementi
naturali tipici della zona. In tal senso, si segnala che le sistemazione esterne degli edifici saranno
concepite nella medesima ottica di garantire il corretto inserimento paesistico - ambientale.
Complessivamente, dunque, le azioni di cui sopra attestano la concreta volonta di porre in essere
un intervento qualificante, correttamente inserito anche dal punto di vista ambientale, nel contesto
territoriale di riferimento.

Al fine di analizzare nel dettaglio le potenziali ricadute degli interventi in progetto, si produce, qui di
seguito, a verificare, in rapporto ai sottoelencati parametri di lettura, l'incidenza delle trasformazioni
proposte.

-Diversita: non si riscontra la presenza di caratteri/elementi peculiari e distintivi, naturali e antropici,

storici, culturali e simbolici;

24030 BREMBATE SOPRA (Bergamo) - via Lesina, 1/A - Tel. 035.33.30.93 - Fax 035.62.09.17
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-Integrita: L'intervento non altera i caratteri distintivi di sistemi naturali e di sistemi antropici storici
(relazioni funzionali, spaziali,simboliche, ecc. tra gli elementi costitutivi);

-Qualita visiva: non si riscontra la presenza di particolari qualita sceniche e/o panoramiche dirette;
-Rarita: il compendio non & caratterizzato da preesistenze aventi carattere unico od irripetibile;
-Degrado: non si verifica la perdita e/o la deturpazione di risorse naturali e di carattere culturali,
storici, morfologici, testimoniali, né, tantomeno, l'intervento in progetto € potenzialmente idoneo a
generare episodi di degrado o di marginalita urbana;

-Sensibilitd: 'ambito d’intervento é idoneo ad accogliere la trasformazione proposta, senza che cio
possa generare effetti di alterazione o diminuzione dei caratteri connotativi, ovvero originare
elementi di degrado della qualita complessiva;

-Vulnerabilita/fragilita: non si verifica alcuna alterazione o distruzione dei caratteri connotativi dei

luoghi;

-Stabilita: non viene alterata I'efficienza funzionale dei sistemi ecologici o situazioni di assetti
antropici consolidate;

-Instabilita: non si configurano situazioni di instabilita delle componenti fisiche e biologiche o degli

assetti antropici.

In conclusione si puo affermare concretamente che l'intervento in oggetto si configura quale
elemento di frangia urbana e quindi anche di completamento tipologico e morfologico del contesto

urbanizzato adiacente, coerente col tessuto architettonico presente.
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