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AMBITO DI TRASFORMAZIONE RESIDENZIALE ATR 01
denominato “ GERVASONA 5"

- Obiettivi prioritari

L’ambito di trasformazione residenziale ha una ST di circa 12.154 mq suddivisi in due distinti
comparti tra loro non collegati. La sua attuazione € finalizzata alla ricomposizione della frangia
urbana di Stradella posta a sud della SP ex SS10 gravitante su via Pertini.

Dei due comparti che costituiscono I'ambito, quello ad est & orientato, principalmente,
all'accoglimento delle aree da destinare al verde pubblico, da ubicare in fregio alla strada provinciale,
ed alla conclusione dell'attuale moncone mediante realizzazione di una “pipa giratoria” mentre, il
comparto posto ad ovest & vocato esclusivamente agli insediamenti residenziali ed a concludere |l
secondo moncone viario di via Pertini collegandolo con via Bolzani.

Tipologia e morfologia edilizie saranno indirizzate verso la ricerca dell’lomogeneita stilistico lessicale
col contesto esistente e al dialogo con il paesaggio agrario circostante.

In sede attuativa sara curata la sostenibilita delle nuove edificazioni da orientare, nel limite del
possibile, allimpiego di materiali naturali ed al contenimento dei consumi energetici e delle risorse
idriche.

- Contesto insediativo




- Vincoli gravanti sull’area

Assoggettamento a Programmazione Integrata di Intervento: Sid NoM
Corridoio ecologico di 1° livello della RER: Sid NoM
Corridoio ecologico di 2° livello della RER: SiOd NoM
Distanza da allevamenti di bovini, equini ed ovini: Sid NoM
Distanza da allevamenti di suini, bovini a carne bianca, ecc.: Sid NoM
Distanza da allevamenti avicunicoli o assimilabili: Sid NoM
Distanza da attivita a rischio di incidente rilevante: Sid NoM
Presenza di terreni inquinati: SiOd NoM
Rispetto di canali e corsi d’acqua: SiOd NoM
Rispetto di campi elettromagnetici di elettrodotti: SiOd NoM
Rispetto di campi elettromagnetici di antenne e ripetitori: SiOd NoM
Rispetto cimiteriale: Sid No™
Rispetto di depuratori: Sid NoM
Rispetto ferroviario: Sid NoM
Rispetto di gasdotti Sid NoM
Rispetto di pipeline Sid NoM
Rispetto di pozzi di captazione: Sid NoM
Rispetti di strade comunali SiOd NoM
Rispetto di strade sovracomunali: Si¥M NoOSP71
Vincolo archeologico: SiOd NoM
Vincolo monumentale: Sid NoM
Vincolo ambientale: Sid NoM
Vincolo paesaggistico: Sid NoM

- Fattibilita geologica
CLASSE 2 — Ridotte limitazioni alla trasformazione d’uso dei terreni.

- Sensibilita paesistica
Classe di sensibilita MEDIA

- Modalita di intervento
L'attuazione dell’'ambito non puod avvenire per sub comparti.

- Destinazioni d’'uso

uso residenziale secondo la disciplina generale degli ambiti di trasformazione residenziale di cui
all’Art.9DP, comma 4 delle presenti NTA. Le eventuali quote tra le destinazioni d'uso ammesse in via
principale e/o accessoria saranno definite in sede di pianificazione attuativa, non potra, in ogni caso
essere autorizzata MSV.

- Indici e parametri di utilizzo
- It max 1,50 mc/mq
- Hmax= 3 piano f.t.
- Rc=50%

- Dotazione di aree per I'insediamento di servizi pubblici e di uso pubblico o generale
La dotazione di aree per l'insediamento di servizi pubblici e di uso pubblico o generale dovra
uniformarsi ai parametri imposti dall’art. 9DP, comma 6.
E’ vietata la monetizzazione delle aree standard.

- Prescrizioni in materia di ciclo dell’acqua
1) L'attuazione dell'ambito di trasformazione & subordinato alla verifica della capacita residua di
trattamento delle acque reflue da parte del depuratore comunale o delle previsioni di un suo
ampliamento.
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2) In sede di progettazione delle opere di urbanizzazione primaria dovra essere verificata, in
accordo con l'ente gestore, la capacita ricettiva dell’attuale rete di raccolta delle acque
meteoriche. In caso di incapienza della stessa con conseguente necessita di conferimento in
acque superficiali, si dovra acquisire il nulla osta del Consorzio di Bonifica. In entrambi i casi il
conferimento delle acque meteoriche del comparto dovra rispettare i limiti di legge
provvedendo, se del caso, alla realizzazione dei necessari volumi di accumulo.

- Prescrizioni in materia di salute umana
L'attuazione dell'ambito € subordinata alla preliminare valutazione del Clima Acustico, finalizzata
soprattutto alla valutazione del livello di inquinamento generato dalla SP 71 (strada Cadé), le cui
risultanze dovranno essere attentamente valutate in sede di pianificazione urbanistica al fine di
introdurre le necessarie mitigazioni.

- Prescrizioni in materia paesaggistico - ambientale

Messa a dimora di siepi naturaliformi in fregio alla SP71 e lungo il confine con le aree agricole da
realizzarsi in conformita con le tipologie indicate all'art. 34 PR delle NTA del Piano delle Regole.

- Indicazioni per la pianificazione attuativa




AMBITO DI TRASFORMAZIONE ASSIMILABILE ATAPI 01

ALLA PROGRAMMAZIONE INTEGRATA
denominato “TORRE NORD” — localita Stradella

- Obiettivi prioritari
L'ambito di trasformazione denominato “Torre Nord” ha una ST di circa 74.485 mq.
Allambito & affidato il compito di ricomposizione urbana e ricucitura della frangia insediativa
dell’abitato di Stradella posta a nord della SP ex SS 10 e di collegare la stessa, aggirando il rispetto
cimiteriale, al piccolo nucleo insediativo di via Ghisiolo denominato Polveriera. La sua attuazione
deve concorrere alla rivitalizzazione del tessuto insediativo della frazione ed in particolare del
contesto, di cui € parte non marginale interfacciandosi con le auspicabili ricadute dei flussi agro -
turistici attesi dalla realizzazione della pista ciclabile Mantova — Foresta della Carpaneta che, per
breve tratto, ne attraversa il sedime.
In ragione della specifica missione, funzionale al miglioramento della qualita del sistema insediativo
e all'integrazione delle attrezzature pubbliche e delle infrastrutture carenti o assenti ed alla
riorganizzazione degli spazi e dei servizi pubblici, i comparto viene inquadrato nella
Programmazione Integrata di Intervento. La pianificazione attuativa dovra pertanto favorire
limplementazione di una pluralita di destinazioni d'uso e concorrere all’attuazione degli interventi
successivamente elencati nella presente scheda fra cui, da attuarsi in primo luogo, la
riqualificazione del tratto di via Ghisiolo compreso tra il cimitero e I'innesto sulla stessa della
viabilita d’ambito nonché l'integrazione delle proprie infrastrutture per la viabilita “lenta” con il
sistema delle ciclabili Mantova — San Giorgio — Foresta della Carpaneta (attualmente in fase di
definizione).
Dal punto di vista infrastrutturale dovra essere assicurato il collegamento viario tra via Toscanini e
via Ghisiolo.
La pianificazione attuativa dovra inoltre salvaguardare il corso del canale esistente limitandone il
tombamento ai soli tratti strettamente necessari agli attraversamenti delle infrastrutture nonché
salvaguardare e ove occorra integrare le siepi ripariali esistenti.
Tipologia e morfologia edilizia saranno orientate a conservare 'omogeneita stilistico lessicale del
contesto e a dialogare con il circostante paesaggio agrario anche attraverso la previsione di
interventi mitigativi quali, a puro titolo esemplificativo e non esaustivo, la messa a dimora di cortine
alberate in confine con le aree rurali.
In sede attuativa andra incentivata, per quanto possibile, la sostenibilita delle nuove edificazioni da
orientare verso I'impiego di materiali naturali e verso il contenimento dei consumi energetici e delle
risorse idriche.

- Contesto insediativo




- Vincoli gravanti sull’area

Assoggettamento a Programmazione Integrata di Intervento:

Corridoio ecologico di 1° livello della RER:
Corridoio ecologico di 2° livello della RER:
Distanza da allevamenti di bovini, equini ed ovini:

Distanza da allevamenti di suini, bovini a carne bianca, ecc.:

Distanza da allevamenti avicunicoli o assimilabili:
Distanza da attivita a rischio di incidente rilevante:
Presenza di terreni inquinati:
Rispetto di canali e corsi d’acqua:
Rispetto di campi elettromagnetici di elettrodotti:
Rispetto di campi elettromagnetici di antenne e ripetitori:
Rispetto cimiteriale:
Rispetto di depuratori:
Rispetto ferroviario:
Rispetto di gasdotti
Rispetto di pipeline
Rispetto di pozzi di captazione:
Rispetti di strade comunali
Rispetto di strade sovracomunali:
Vincolo archeologico:
Vincolo monumentale:
Vincolo ambientale:
Vincolo paesaggistico:
- Fattibilita geologica
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CLASSE 2 — Ridotte limitazioni alla trasformazione d’uso dei terreni.

- Sensibilita paesistica
Classe di sensibilita MEDIA

- Modalita di intervento
L'attuazione dell'ambito puo avvenire per comparti comunque non eccedenti il numero di quattro.

- Destinazioni d'uso
Da definire in sede di presentazione del Piano Attuativo secondo la disciplina generale degli ambiti
di trasformazione soggetti a pianificazione attuativa assimilabile alla Programmazione Integrata di
cui all’ art. 10 DP delle presenti NTA, non potra, in ogni caso, essere autorizzata piu di n 1 MSV
alimentare o non alimentare.

Indici e parametri di utilizzo
- It = max 1,20 mc/mq

- Hmax= 9,50 ml

- Rc=40%

Opere vincolanti prioritarie

Nel comparto

Integrazione delle infrastrutture interne al PA destinate alla viabilita “lenta” con il sistema delle
ciclabili Mantova — San Giorgio — foresta della Carpaneta facendosi carico della realizzazione del
tratto che transita al suo interno;

Fuori comparto

Riqualificazione del tratto di via Ghisiolo compreso tra il cimitero e I'innesto della stessa con la
viabilita interna del’ATAPI, attraverso I'ampliamento della sezione stradale, la predisposizione delle
reti e dei sottoservizi necessari e I'acquisizione delle necessarie aree.

Dotazione di aree per I'insediamento di servizi pubblici e di uso pubblico o generale
La dotazione di aree per l'insediamento di servizi pubblici e di uso pubblico o generale dovra
uniformarsi ai parametri imposti dall’art. 10DP, comma 6 delle presenti NTA.

Standard di qualita

Dagli oneri connessi allo standard di qualita assegnato dal piano dei servizi alla programmazione
integrata e quindi anche al presente ambito, andranno dedotte le spese, opportunamente
documentate, sostenute per la realizzazione delle “Opere vincolanti prioritarie” di cui ai punti
precedenti. Gli eventuali oneri residui, in quanto dovuti, andranno versati al Comune o,
alternativamente, corrisposti mediante realizzazione di opere scelte dal Comune stesso fra quelle
elencate dal Piano dei Servizi, in conformita con quanto convenuto nella Convenzione Urbanistica.

Prescrizioni in materia di viabilita

1) | collegamenti fra la viabilita interna del’lATAPI e via Ghisiolo sono obbligatoriamente
subordinati alla contestuale riqualificazione del tratto di via Ghisiolo che va dal punto di innesto
sino al cimitero.

2) Nel solo caso in cui allinterno dei progetti del’ATAPI sia confermata la presenza della MSV
I'approvazione del Piano Attuativo € vincolata all’'obbligo del preventivo assenso del Settore
Tecnico delle progettazioni della Provincia di Mantova in ordine alla sostenibilita dei carichi di
traffico aggiuntivi indotti a regime sulla rete principale, con particolare riguardo alla
dimostrazione che i livelli di servizio e di sicurezza della circolazione nei nodi di accesso lungo
la ex S.S. 10 non subiscano penalizzazioni rispetto agli standard prestazionali previsti dalla
normativa regionale per le strade di rango 'R2' 3). Diversamente, qualora I'incremento di traffico
veicolare sulla ex SS10 derivante dalla eventuale MSV unitamente a quella dell’'ambito superi
400 v/gg, dovra essere obbligatoriamente prevista la realizzazione di una rotatoria a raso in
corrispondenza dell'attuale incrocio fra via Ghisiolo e la ex SS 10. Tutte le opere di
adeguamento viabilistico dovranno essere espressamente inserite tra gli oneri convenzionali a
carico dei proponenti delle trasformazioni stesse e realizzate, al piu, contestualmente ad esse.

- Prescrizioni in materia di ciclo dell’acqua
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3) L’'attuazione dell’lambito di trasformazione & subordinato alla verifica della capacita residua di
trattamento delle acque reflue da parte del depuratore comunale o delle previsioni di un suo
ampliamento.

4) In sede di progettazione delle opere di urbanizzazione primaria dovra essere verificata, in
accordo con l'ente gestore, la capacita ricettiva dell'attuale rete di raccolta delle acque
meteoriche. In caso di incapienza della stessa con conseguente necessita di conferimento in
acque superficiali, si dovra acquisire il nulla osta del Consorzio di Bonifica. In entrambi i casi il
conferimento delle acque meteoriche del comparto dovra rispettare i limiti di legge
provvedendo, se del caso, alla realizzazione dei necessari volumi di accumulo.

- Prescrizioni in materia paesaggistico - ambientale
Sono vietati la deviazione e/o il tombamento del canale Marangona fatti salvi i tratti strettamente
necessari alla realizzazione degli attraversamenti stradali. E’ altresi obbligatoria, sentito il consorzio
di bonifica, la conservazione delle siepi ripariali e delle alberature attualmente esistenti lungo il
canale per i quali si dovra procedere al rinfoltimento ed alla integrazione nelle parti mancanti.

- Indicazioni per la pianificazione attuativa
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AMBITO DI TRASFORMAZIONE ASSIMILABILE ATAPI 02
ALLA PROGRAMMAZIONE INTEGRATA
denominato “ROMA” —localita Gazzo

- Obiettivi prioritari
L'ambito di trasformazione denominato “Roma” ha una ST di circa 55.055 mq.
All'ambito, € affidato il compito di ricomporre e ricucire la frangia urbana di Gazzo posta lungo via
Roma, a sud della ferrovia, sottraendo 'ormai datato insediamento di edilizia popolare esistente
dall'attuale stato di ghettizzazione. La sua attuazione deve pertanto contribuire alla rivitalizzazione
del contesto, di cui diviene parte dominante, anche attraverso la valorizzazione delle potenziali
sinergie legate alla presenza, nelle immediate vicinanze, di servizi non marginali quali Municipio e
scuole elementari.
In ragione della specifica missione, funzionale al miglioramento della qualita del sistema insediativo
ed all'integrazione delle attrezzature pubbliche e delle infrastrutture carenti o assenti, il comparto
viene inquadrato nella Programmazione Integrata di Intervento. La pianificazione attuativa dovra
pertanto favorire I'implementazione di una pluralita di destinazioni d’uso e concorrere all’attuazione
degli interventi prioritari elencati nella presente scheda procedendo, in primo luogo, alla
riqualificazione dell'intero tratto di via Roma confinante con I'ambito e di quello esterno di via
Nuova.
L'impianto urbanistico dell’'ambito dovra essere studiato in modo da minimizzare gli effetti indotti
dalla confinante linea ferroviaria introducendo aree cuscinetto tra ferrovia e residenza e, ove
consentito dalle ferrovie, adeguate schermature arboree di tipo autoctono.
Tipologia e morfologia edilizia saranno orientate verso una omogeneita stilistico lessicale con il
contesto ed essendo al margine dell'abitato dovra dialogare con il circostante paesaggio agrario
anche attraverso la previsione di interventi mitigativi quali, a puro titolo esemplificativo e non
esaustivo, la messa a dimora di cortine alberate in confine con le aree rurali e, come gia
evidenziato, con la ferrovia.
In sede attuativa andra incentivata, per quanto possibile, la sostenibilita delle nuove edificazioni da
orientare verso I'impiego di materiali naturali e verso il contenimento dei consumi energetici e delle
risorse idriche.

12




- Contesto insediativo

- Vincoli gravanti sull’area

Assoggettamento a Programmazione Integrata di Intervento: Si M NoO
Corridoio ecologico di 1° livello della RER: Sid NoM
Corridoio ecologico di 2° livello della RER: SiOd NoM
Distanza da allevamenti di bovini, equini ed ovini: SiOd NoM
Distanza da allevamenti di suini, bovini a carne bianca, ecc.: Si O NoM
Distanza da allevamenti avicunicoli o assimilabili: Si O NoM
Distanza da attivita a rischio di incidente rilevante: Sid NoM
Presenza di terreni inquinati: Sid NoM
Rispetto di canali e corsi d’acqua: Sid NoM
Rispetto di campi elettromagnetici di elettrodotti: Sid NoM
Rispetto di campi elettromagnetici di antenne e ripetitori: Sid NoM
Rispetto cimiteriale: SiOd NoM
Rispetto di depuratori: SiOd NoM
Rispetto ferroviario: Si M No O ferrovia Mantova-Monselice
Rispetto di gasdotti Sid NoM
Rispetto di pipeline Sid NoM
Rispetto di pozzi di captazione: Sid NoM
Rispetti di strade comunali Si M No O via Roma
Rispetto di strade sovracomunali: Sid NoM
Vincolo archeologico: Sid No™
Vincolo monumentale: Si O NoM
Vincolo ambientale: Si O NoM
Vincolo paesaggistico: Sid No™

- Fattibilita geologica
CLASSE 2 — Ridotte limitazioni alla trasformazione d’uso dei terreni.

- Sensibilita paesistica
Classe di sensibilita MOLTO BASSA

- Modalita di intervento
L'attuazione dell’ambito puo avvenire per sub comparti comunque non eccedenti il numero di due.
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- Destinazioni d’uso
Da definire in sede di presentazione del Piano Attuativo secondo la disciplina generale degli ambiti
di trasformazione soggetti a pianificazione attuativa assimilabile alla programmazione integrata di
cui all' art. 10 DP delle presenti NTA, non potra, in ogni caso, essere autorizzata piu di n 1 MSV
alimentare o non alimentare.

Indici e parametri di utilizzo
- It = max 1,20 mc/mq

- Hmax= 9,50 ml

- Rc=40%

Opere vincolanti prioritarie

Fuori comparto

- Riqualificazione dell'intero tratto di via Roma confinante con I'ambito mediante adeguamento della
sezione stradale, realizzazione di un percorso ciclo-pedonale e realizzazione delle opere
accessorie ai precedenti interventi.

- Riqualificazione dell'intero tratto di via Nuova mediante adeguamento della sezione stradale e
realizzazione delle opere accessorie.

Dotazione di aree per I'insediamento di servizi pubblici e di uso pubblico o generale
La dotazione di aree per l'insediamento di servizi pubblici e di uso pubblico o generale dovra
uniformarsi ai parametri imposti dall’art. 10DP, comma 6 delle presenti NTA.

Standard di qualita

Dagli oneri connessi allo standard di qualita assegnato dal piano dei servizi alla programmazione
integrata e quindi anche al presente ambito, andranno dedotte le spese, opportunamente
documentate, sostenute per la realizzazione delle “Opere vincolanti prioritarie” di cui ai punti
precedenti. Gli eventuali oneri residui, in quanto dovuti, andranno versati al Comune o,
alternativamente, corrisposti mediante realizzazione di opere scelte dal Comune stesso fra quelle
elencate dal Piano dei Servizi, in conformita con quanto convenuto nella Convenzione Urbanistica.

Prescrizioni in materia di viabilita

1) | collegamenti fra la viabilita interna del’ATAPI e via Roma sono obbligatoriamente subordinati
alla contestuale riqualificazione del tratto di via Roma confinante con I'ambito.

2) Nel solo caso in cui allinterno dei progetti del’ATAPI sia confermata la presenza della MSV
I'approvazione del Piano Attuativo € vincolata all’obbligo del preventivo assenso del Settore
Tecnico delle progettazioni della Provincia di Mantova in ordine alla sostenibilita dei carichi di
traffico aggiuntivi indotti a regime sulla rete principale, con particolare riguardo alla
dimostrazione che i livelli di servizio e di sicurezza della circolazione nei nodi di accesso lungo
la ex S.S. 10 non subiscano penalizzazioni rispetto agli standard prestazionali previsti dalla
normativa regionale per le strade di rango 'R2' 3). Diversamente, qualora I'incremento di traffico
veicolare sulla ex SS10 derivante dalla eventuale MSV unitamente a quella dell’ambito superi
400 v/gg, dovra essere obbligatoriamente prevista la realizzazione di una rotatoria a raso in
corrispondenza dell'attuale incrocio fra via Nuova e la ex SS 10. Tutte le opere di adeguamento
viabilistico dovranno essere espressamente inserite tra gli oneri convenzionali a carico dei
proponenti delle trasformazioni stesse e realizzate, al piu, contestualmente ad esse

- Prescrizioni in materia di ciclo dell’acqua

1) L’attuazione dell'ambito di trasformazione e subordinato alla verifica della capacita residua di
trattamento delle acque reflue da parte del depuratore comunale o delle previsioni di un suo
ampliamento.

2) In sede di progettazione delle opere di urbanizzazione primaria dovra essere verificata, in
accordo con l'ente gestore, la capacita ricettiva dell'attuale rete di raccolta delle acque
meteoriche. In caso di incapienza della stessa con conseguente necessita di conferimento in
acque superficiali, si dovra acquisire il nulla osta del Consorzio di Bonifica. In entrambi i casi il
conferimento delle acque meteoriche del comparto dovra rispettare i limiti di legge
provvedendo, se del caso, alla realizzazione dei necessari volumi di accumulo.
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- Prescrizioni in materia di salute umana
L'attuazione dell'ambito € subordinata alla preliminare valutazione del Clima Acustico, finalizzata,
soprattutto, a stimare il livello di inquinamento generato dalla linea ferroviaria Mantova — Monselice,
le cui risultanze dovranno essere attentamente valutate in sede di pianificazione urbanistica al fine
di introdurre le necessarie mitigazioni.

- Prescrizioni in materia paesaggistico - ambientale
Salvaguardia dei fossi posti lungo il perimetro delllambito e messa a dimora di siepi naturaliformi,
da realizzarsi in conformita con le tipologie indicate all'art. 34 PR delle NTA del Piano delle Regole,
in corrispondenza delle linee di confine tra aree edificabili ed aree agricole e lungo la linea
ferroviaria alla distanza consentita dalla FFS.

- Indicazioni per la pianificazione attuativa
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