
  

COMUNE DI TEMU’  

PROVINCIA DI BRESCIA 

Piano attuativo – ATA 03 

 

INTEGRAZIONI P.E. ATA 03 Prot. 1015 del 17/03/2017 

Studio dettagliato di inserimento urbanistico 

   DATA:  

Dicembre 2017 

 

  

   ALLEGATO 

B 

 

IL PROGETTISTA 

NEW PROJECT di Faustinelli Riccardo & C. s.n.c. 

25056 - Ponte di Legno (Bs) - viale Venezia n. 10 

Tel. 0364.900908   Fax 0364.902210 

e-mail studiofaustinelli@gmail.com 

  



2 
 

 

 

SOMMARIO 

 

1_ESTRATTI CARTOGRAFICI_PGT TEMU’ ........................................................................................................... 3 

1.1_ tav.dp2b_individuazione dei vincoli e delle tutele ‘ope legis’, vincoli ambientali e amministrativi ......... 4 

1.2_ tav.dp10_progetto rete ecologica comunale ............................................................................................ 5 

1.3_ tav.dp14b_tavola delle previsioni di piano ............................................................................................... 6 

1.4_ SCHEDA SPECIFICA ATA 03_allegato 1b_Norme per gli Ambiti di Trasformazione ................................... 8 

1.5_ tav.pr4b_classificazione generale degli ambiti........................................................................................ 11 

1.6_ tav.ps3a_ricognizione servizi esistenti e di progetti ............................................................................... 13 

1.7_ SERVIZI DI PROGETTO_ estratto delle singole schede dal piano dei servizi ............................................ 15 

1.8_ tav.ps4_stato di fatto dei servizi d’infrastrutturazione del  sottosuolo. rete teleriscaldamento ........... 20 

1.9_ tav.ps5_stato di fatto dei servizi d’infrastrutturazione del   sottosuolo. rete dell’acquedotto .............. 21 

1.10._tav.ps6_ stato di fatto dei servizi d’infrastrutturazione del sottosuolo.  rete della fognatura ............. 22 

2_ESTRATTI DELLE NTA DI RIFERIMENTO_PGT TEMU’ ................................................................................... 23 

2.1_ art.16. _ parcheggi privati pertinenziali................................................................................................... 24 

2.2_ art.87. _ ATA ............................................................................................................................................ 26 

2.3_ art.81.1 documento di piano - compensazione ecologica ...................................................................... 27 

2.4_ art.109.1. servizi minimi per le attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e generale_PGT ........... 29 

3_CONFRONTO PARAMETRI URBANISTICI DELLO STATO DI PROGETTO RISPETTO ALLA NORMATIVA DI P.G.T

 ............................................................................................................................................................... 30 

4_ DIMENSIONAMENTO DEI SERVIZI MINIMI PER LE ATTREZZATURE PUBBLICHE E DI INTERESSE PUBBLICO E 

GENERALE e MONETIZZAZIONE ............................................................................................................ 31 

5_ DIMENSIONAMENTO AREA DI COMPENAZIONE ECOLOGICA E AGRICOLA PREVENTIVA .......................... 31 

6_ DIMENSIONAMENTO PARCHEGGI PERTINENZIALI ..................................................................................... 32 

7_ SOTTOSERVIZI ESITENTI NELLA ZONA ......................................................................................................... 32 

8_ VINCOLI ....................................................................................................................................................... 32 

9_CONCLUSIONI .............................................................................................................................................. 33 

10_ALLEGATI .................................................................................................................................................... 33 

 

 

  



3 
 

 

1_ESTRATTI CARTOGRAFICI_PGT TEMU’ 

 

Adozione: Delibera del Consiglio Comunale n.38 del 27/12/2013 

Approvazione: Delibera del Consiglio Comunale n.12 del 05/04/2014 

Aggiornato alla 1° correzzione di errore materiale e rettifica degli atti di PGT ai sensi 

del comma 14-bis dell’art. 13 della L.R 12/2005 e s.m.i. 
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1.1_ tav.dp2b_individuazione dei vincoli e delle tutele ‘ope legis’, vincoli ambientali e 
amministrativi 

 

 

 
Il vincolo relativo è decaduto in quanto la linea è stata interrata parallelamente al fiume.  

ATA03 
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1.2_ tav.dp10_progetto rete ecologica comunale 
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1.3_ tav.dp14b_tavola delle previsioni di piano 
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1.4_ SCHEDA SPECIFICA ATA 03_allegato 1b_Norme per gli Ambiti di Trasformazione 
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1.5_ tav.pr4b_classificazione generale degli ambiti 

 

 

 



12 
 

 

  



13 
 

1.6_ tav.ps3a_ricognizione servizi esistenti e di progetti 

 

 

 

I servizi di progetto presenti nell’area sono: MT.P.06, VI.p.20 , VI.p.24; nelle pagine seguenti si 

riportano le specifiche schede dal PdS.  
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1.7_ SERVIZI DI PROGETTO_ estratto delle singole schede dal piano dei servizi 
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ESTRATTO QUADRO GENERALE DEI SERVIZI DI PROGETTO con le relative 

quantificazioni economiche dall’Inventario dei servizi di progetto_PS2 
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SINTESI SERVIZI DI PROGETTO RICADENTI NELL’AMBITO 
 
Tipologia Di 
Servizio 

Quantità Attuazione Costo Unitario Costo Totale Attuazione 
diretta 

MT.p.6 68 m ATA 03 110 €/m 7.480 € SI 

VI.p.20 545 mq ATA 03 140 €/mq 76.300 € SI 

VI.p.24 Quantità 1 ATA 03 per i 
2/5 

350.000 € 140.000 €  
(2/5 del costo 
unitario) 

- 
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1.8_ tav.ps4_stato di fatto dei servizi d’infrastrutturazione del  sottosuolo. rete 
teleriscaldamento 
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1.9_ tav.ps5_stato di fatto dei servizi d’infrastrutturazione del   sottosuolo. rete 
dell’acquedotto 
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1.10._tav.ps6_ stato di fatto dei servizi d’infrastrutturazione del sottosuolo.  rete della 
fognatura 
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2_ESTRATTI DELLE NTA DI RIFERIMENTO_PGT TEMU’ 

 

Adozione: Delibera del Consiglio Comunale n.38 del 27/12/2013 

Approvazione: Delibera del Consiglio Comunale n.12 del 05/04/2014 

Aggiornato alla 1° correzzione di errore materiale e rettifica degli atti di PGT ai sensi 

del comma 14-bis dell’art. 13 della L.R 12/2005 e s.m.i. 
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2.1_ art.16. _ parcheggi privati pertinenziali 
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2.2_ art.87. _ ATA 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 



27 
 

 

2.3_ art.81.1 documento di piano - compensazione ecologica 
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2.4_ art.109.1. servizi minimi per le attrezzature pubbliche e di interesse pubblico e 
generale_PGT 
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3_CONFRONTO PARAMETRI URBANISTICI DELLO STATO DI PROGETTO RISPETTO 
ALLA NORMATIVA DI P.G.T 

 

Il comparto edificatorio ATA03 sarà caratterizzato dai seguenti parametri: 

1. Numero di lotti in cui è suddiviso il comparto: 1 

 

2. S.L.P. di progetto assegnata (Up) da PGT: 3.000 mq 

S.L.P. da bonus volumetrico (Art.92.1 PGT: 15 % Slp): 450 mq 

S.L.P. totale ammissibile : 3. 450 mq 

 

3. Parametri urbanistici vincolanti: ATA 03 

 

 _ numero di piani: 4 piani fuori terra; 

 _ altezza massima edificio:  14.00 m dal profilo del terreno naturale; 

 _ distanza minima dai confini; 5.00 m ; 

 _ distanza minima dalle strade: 7,50 m (art.14 PGT) 

 _distanza minima tra costruzioni: pari all’altezza dell’edificio più alto e comunque mai 

minore di 10,00 m 

 _rapporto di copertura:  ≤ al 50%  

 _rapporto di permeabilità: ≥ al 30%  

 

4. Riepilogo parametri di progetto 

 

 superficie territoriale ATA 03 = 3.598 mq  

 superficie coperta = 1.216,56 mq  

 rapporto di copertura = 33,81 % (verificata per <50%)  

 superficie permeabile= 1.432,49 mq 

 rapporto di permeabilità = 39,82 % (verificata per > 30%)  

 SLP di progetto = 3.440,53 mq (verificata per < 3.450 mq) 

 

5. Dati catastali 

I mappali compresi nel perimetro del ATA 03 sono:  foglio 25, mapp. n. 219, 220, 221, 222, 382. 
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4_ DIMENSIONAMENTO DEI SERVIZI MINIMI PER LE ATTREZZATURE PUBBLICHE E DI 
INTERESSE PUBBLICO E GENERALE e MONETIZZAZIONE  

 

DESTINAZIONE Quantità 
standard da 
PGT 

Slp in progetto Cessioni 
totali 
dovute a 
standard 

Cessioni 
garantite a 
standard 

Cessioni minime 
non monetizzabili 
* 

Cessioni 
non 
garantite e 
monetizzabi
li 

Residenza 
turistico 
alberghiera 

 80% Slp , (di 
cui 50% 
verde 
pubblico, 
50% 
parcheggi) 
 

 

3.440,53 mq 2.752,42 
mq: 
 

verde 

1.376,21 
PP  
1.376,21 

 
 

 

480,80 mq: 
 
 

Verde 
(cicloped
onale) 

480,80 
PP  
0 

 
 
 
 
 
 

510 mq: 

 
 

Di cui 
CESSIONE 
STRADALE 

222,20 

 
 

2.271,62m
q: 
 

 
 
 
 
 
 

verde 

895,41 
PP  
1.376,21 

 

 

*  Cessioni minime non monetizzabili come definito da scheda di PGT_ ATA 03 pari 510 mq 

In progetto le cessioni in totale sono: 703,00 mq (> 510 mq) 

222,20 mq :  viabilità esistente da cedere all’A.C.   
 (non computabile nella dotazione a standard ai sensi dell’art.3 comma 2, d.m. 1444/68 ) 

480,80 mq: area di collegamento ciclopedonale verso il fiume  
                       (computabile nella dotazione a standard ai sensi dell’art.3 comma 2, d.m. 1444/68 ) 

 

5_ DIMENSIONAMENTO AREA DI COMPENAZIONE ECOLOGICA E AGRICOLA 
PREVENTIVA 

 

Ai sensi dell’art. 81 del PGT, riportato ai paragrafi precedenti,  è calcolata applicando il parametro specifico 

del Valore agroforestale medio (b), secondo la seguente formula: 

 

 Superficie coperta : 1.216,56  mq 

 Valore agroforestale ATA 03: 2,52 

 

 Area destinata a compensazione ecologica DA RICHIESTA PGT 

 

= (1.216,56   mq x 2,52) x 0,3 = 919,72 mq 
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 Area destinata a compensazione ecologica DA PROGETTO 

                                      VEDI PIANO PAESISTICO DI CONTESTO = 733,87 mq 

 

Possibilità di monetizzare per la quantità non disposta: 

919,72 mq - 733,87 mq= 185,85 mq 

 

6_ DIMENSIONAMENTO PARCHEGGI PERTINENZIALI 

 

DESTINAZIONE SLP di progetto (mq) Volume edilizio 
virtuale 

Parcheggi minimi  
richiesti 

Residenza turistico 
alberghiera: 
- 1 mq/10 mc 
- E un minimo di 1 PA/2 

posti letto 

3.440,53mq  
 
 
 

8.773,35 mc  877,34 mq 

 50 posti auto 
minimo  
 

    

TOTALE RICHIESTA  877,33 mq 
 

 50 posti auto minimo 

TOTALE OFFERTA PROGETTO 947,6  mq   54  posti auto  

 

 

7_ SOTTOSERVIZI ESITENTI NELLA ZONA 

 

Nei pressi dell’area oggetto di lottizzazione sono presenti i seguenti sottoservizi comunali indicati 

nella Tav.12 di progetto: 

a) tubazione acquedotto comunale 

b) tubazione fognatura comunale 

c) tubazione rete del teleriscaldamento 

d) linea energia elettrica e telefono 

 

8_ VINCOLI 

 

All’interno dell’are di progetto dell’ ATA 03 sussistono vincoli di natura ambientale. 

 Aree rispetto di fiumi torrenti corsi d’acqua pubblici D.Lgs. 42/04, art.142, comma 1, lettera c) 
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9_CONCLUSIONI 

 

Per quanto riportato in tale studio di inserimento urbanistico dell’ ATA03, si considera soddisfatta la 

dotazione di standard minimi richiesti rispetto al dimensionamento richiesto: in generale si ritiene il 

progetto conforme a quanto dettato dalla normativa di Piano di Governo del Territorio approvato e 

vigente. 

Non si riscontrano problematiche nella possibilità di aggancio alle reti di sottoservizi presenti sull’area o in 

adiacenza ad essa in quanto area già urbanizzata. 

Anche per quanto concerne l’aspetto paesistico ed ecologico, analizzato più nello specifico nell’elaborato   

All. I_Piano paesistico di contesto, si ritiene che la fascia a verde compensativo sul confine NORD e OVEST 

costituisca una forma di mitigazione nei confronti dello status ‘ope legis’ presente con il quale ci si 

confronta, e corrispondente alla vicinanza del Fiume Oglio. Infatti la porzione di area a verde attrezzata con 

il percorso ciclopedonale, raccordandosi con la fascia a  nord, concorre a mantenere un varco verso il luogo 

che per sua natura, la sponda del Fiume, non risulta essere urbanizzato, né urbanizzabile, salvaguardando, 

grazie a tale fascia tampone, l’area di rispetto e tutela. 

 

 

 

 

10_ALLEGATI 

 

1. Visure catastali foglio 25, mappali  n. 219, 220, 221, 222, 382 

 

 

 

Il progettista 

                                                                                                                                            Arch. Faustinelli Riccardo 
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Visure catastali foglio 25, mappali  n. 219, 220, 221, 222, 382. 
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