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VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE

OGGETTO: PIANO URBANISTICO ATTUATIVO (P.U.A.) Al SENSI DELL' ART. 19, COMMA 1, DELLA L.R.V.
23.04.2004 N. 11, DENOMINATO “PUA ALBISANO”, DA REALIZZARSI IN LOCALITA'

N° 41 del 08/03/2023

ALBISANO IN VIA OLIVETI. DITTA PROPONENTE M&R PROJECT SRL. APPROVAZIONE.

L'anno duemilaventitre addi otto del mese di Marzo alle ore 13:35, nella Sede Municipale, previo
esaurimento delle formalita prescritte dalla Legge e dallo Statuto, si & riunita sotto la presidenza del Sindaco
Nicotra Stefano la Giunta Comunale. Partecipa all'adunanza ed é incaricato della redazione del presente

verbale il Segretario Comunale Dott.ssa Milena Gaglio.

Intervengono i Signori:

N° Qualifica Nome Presente Assente

1 Sindaco NICOTRA STEFANO Presente

2 Vice Sindaco SALAORNI MARCO Presente

3 Assessore ANDREOLI PASQUA Assente
PRESENTI: 2 ASSENTI: 1

Il Presidente, riconosciuta legale I'adunanza dichiara aperta la seduta ed
trattare il seguente argomento:

invita la Giunta Comunale a




OGGETTO: PIANO URBANISTICO ATTUATIVO (P.U.A.) Al SENSI DELL' ART. 19, COMMA 1, DELLA

L.R.V. 23.04.2004 N. 11, DENOMINATO “PUA ALBISANO”, DA REALIZZARSI IN LOCALITA'
ALBISANO IN VIA OLIVETI. DITTA PROPONENTE M&R PROJECT SRL. APPROVAZIONE.

LA GIUNTA COMUNALE

PREMESSO che:

il PAT. del Comune di Torri del Benaco e stato elaborato in copianificazione con la Regione Veneto,
validato dalla stessa struttura regionale in data 04.04.2014, adottato dal Consiglio Comunale con
deliberazione n.9 del 09.04.2014, Valutazione Ambientale Strategica approvata dalla Commissione
Regionale VAS in data 08.03.2016, approvato in Conferenza di Servizi in data 06.10.2016 e ratificato con
delibera della Provincia di Verona n.189 in data 29.12.2016;

successivamente e stato adottato il P.I. in data 10.07.2017 con deliberazione di Consiglio Comunale n. 30
e approvato in data 24.02.2018 con deliberazione di Consiglio Comunale n.1 2, ripubblicato per alcuni
ambiti che sono stati approvati con deliberazione n. 47 del 17.10.2018;

€ stata poi adottata la variante n. 1 al PAT. con deliberazione di Consiglio Comunale n. 26 in data
27.04.2018 che é stata trasmessa alla Provincia di Verona per la definitiva approvazione con nota prot. n.
18450 in data 19.11.2018;

la variante n. 1 al P.AT. e stata approvata con deliberazione del Presidente della Provincia di Verona
n. 27 del 21.03.2019 con condizioni e prescrizioni, e pubblicata all'albo pretorio online in data
25.03.2019 n. rep. 2019-170902-0001011;

con deliberazione del Consiglio Comunale n. 37 del 30.06.2021 é stata approvata la variante n. 2 al P. |;
con deliberazione di Consiglio Comunale n. 26 del 30.05.2022 ¢ stata adottata la variante n. 2 al PAT e
con successiva deliberazione di Consiglio Comunale n. 56 del 20/10/2022 sono state controdedotte le
osservazioni pervenute;

con deliberazione di Consiglio Comunale n. 04 del 16/01/2023 & stata approvata la Variante n. 2 BIS al
Piano degli Interventi, in attesa di perfezionamento degli elaborati, trasmissione agli Enti competenti e
pubblicazione.

PREMESSO che:

I'area di intervento & censita al Catasto terreni del Comune di Torri del Benaco sezione unica, foglio 10
mappale n. 648 ed & stata assoggettata a Piano di Lottizzazione turistica dal P.R.G. originario e come tale
trasposta nella variante generale n. 15 al P.R.G. In vigenza del P.R.G. le ditte allora proprietarie hanno
ottenuto l'autorizzazione a lottizzare con destinazione turistica ricettiva di cui alla Convenzione
Urbanistica n. rep. 85857 in data 09.06.2005, Permesso di Costruire n. 16/04 e successiva variante n.
260/07 relativamente alle opere di urbanizzazione, Permessi di Costruire n 18/°04 del 19.07.2005 - n.
265/’06 del 19.01.2009 — n. 273/'08 (quest’ultimo non perfezionatosi) e n. 180/09 del 24.12.2009
relativamente ai fabbricati edilizi;

con atto n. 28/2018 di repertorio del segretario comunale & stato sottoscritto 'accordo di pianificazione
ai sensi dell’art. 6 della L.R. 11/2004;

la societa proprietaria per completare quanto in essere e renderlo organicamente e paesaggisticamente
piu ordinato ha presentato una proposta di Accordo Pubblico Privato ai sensi dell’art. 6 della L.R.V. n.
11/°04, che 'Amministrazione comunale ha inserito come proposta n. 4 all'interno del PI. n. 2 che
modifica e sostituisce quello gia sottoscritto con il Comune di Torri del Benaco con atto n. 28/2018;

VERIFICATO che con il Piano degli interventi n. 2 & stato approvato l'accordo Pubblico Privato n. 4 cosi come
riportato all’art. 30 bis delle N.T.0. come di seguito specificato:



ACCORDO PUBBLICO-PRIVATO n. 4 - M&R PROJECT SRL

Oggetto: trasformazione parziale di ambito turistico — alberghiero in ambito a destinazione residenziale

in localita Albisanc

Destinazioni d'uso

Rasidenziale / Turistico - Alberghiera

Modalita di intervento

Piano Urbanistico Attuative

Superficie area d intarvento

Comispondenie ambito d’intervento del P1

Volume max ammesso

6263 mc residensiale @ 2267 me wristico - alberghiera = 8532 me
Lot

MNumero piani fuori 2rra

2 residenziale, 3 turistico — alberghiero

Rapporto di copartura max ammesso

Accorpamento lotl

Ammesso

Frazionamento loth

Ammesso

Lotio minimoe

Distanza minima dal confine stradale

DLgs 285/92, DPR 495/92, DM 144468

Distanza minima dai confini

H/2 con minimo m 3,00

Distanza minima tra fabbricati

minimo m 10,00 — DM 1444/68

Beneficio pubblico

Come da Accordo art. 6 LE n. 11/2004

PRESCRIZIONI

Il przsente accordo modifica e sostituisce quello gia sottoscritto con il Comune di Torri del Benaco con atto
n. 28/2018.

L accordo prevede I'attivazions con il presente PI n. 2 di una volumetria residenziale di me 6265 (SUL myg
2320), mentre il rimanznie volume di 2267 mc mantiene la destinazione turistico — alberghiera; tale volume-
tria di 2267 mc sard trasformata a destinazione residenziale, come previsto nell’accordo pubblico — privato
in oggetto, con futura modifica della strumentazione urbanistica vigente (Variante al PAT n. 2 e nuova Va-
riantz al Piano degli Interventi n. 3).

51 rimanda al testo dell’accordo per 1 consgguent: obblighi in carico ai proponenti @ al Comune di Torri del
Benaco in ordine alla realwzarions di aree a standards e opere infrastrutturali ¢ dalla determinazionz degli
aspetti economici conse guenti all"accordo pubblicofprivato.

In fase di progettarione dowvra essere predisposto uno specifico elaborato 2cnico-agronomico contenenie le
musure di attenzione ambientale proposte (sistemazions a verde con indicazions delle specie impiegate, tipo-
Iogia di pavimentaziond, illuminazions, sisteni di gestione acque meteoriche. (...

VISTI gli artt. 19 - 20 della L.R.V. n. 11/2004, che disciplinano I'adozione e I'approvazione dei Piani Urbanistici
Attuativi (P.U.A.);

DATO ATTO che:

- in data 11.11.2021 prot. n. 16969, € pervenuta agli atti di questo Comune istanza di approvazione di
P.U.A. di iniziativa privata (SOCIETA’ M&R PROJECT SRL), da realizzarsi in loc. Albisano, costituito dai
seguenti elaborati:

1 INQUADRAMENTO TERRITORIALE

2.1 RILIEVO TOPOGRAFICO, SEZIONI STATO ORIGINARIO
2.2 RILIEVO TOPOGRAFICO, SEZIONI STATO ASSENTITO

3 RILIEVO TOPOGRAFICO, SEZIONI STATO ATTUALE

4 RETI TECNOLOGICHE ESISTENTI

5 RILIEVO FOTOGRAFICO

6 INDIVIDUAZIONE AMBITO PUA

7 PLANIMETRIA GENERALE E SEZIONI STATO DI PROGETTO
8 VIABILITA’ INTERNA

9 PLANIVOLUMETRICO

10 RETI TECNOLOGICHE — ENERGIA ELETTRICA

11 RETI TECNOLOGICHE — RETE TELEFONICA

12 RETI TECNOLOGICHE — RETE GAS

13 RETI TECNOLOGICHE — RETE ACQUEDOTTO E FOGNATURA
14 RETI TECNOLOGICHE — RETE FIBRA

15 CABINA ENEL

16 MITIGAZIONE AMBIENTALE



A RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA

B RELAZIONE PAESAGGISTICA

C SCHEMA DI CONVENZIONE

RELAZIONE GEOLOGICA E GEOTECNICA

RELAZIONE DI COMPATIBILITA IDRAULICA

VISURE PER SOGGETTO E PER IMMOBILE AGGIORNATE

VINCA RELAZIONE DI NON NECESSITA VINCA DGR 1400/2017

VINCA DICHIARAZIONI DI NON NECESSITA VINCA DGR 1400/2017 - ALLEGATO E
ISOLA ECOLOGICA

E1 RELAZIONE TECNICA DESCRITTIVA

E2 RELAZIONE PAESAGGISTICA

E3 COMPUTO METRICO ESTIMATIVO

E4 QUADRO ECONOMICO

E5 INQUADRAMENTO GENERALE

E6 PLANIMETRIA STATO DI FATTO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
E7 PLANIMETRIA STATO DI PROGETTO E SEZIONI

con nota prot. 20152 del 23.12.2021 sono state chieste integrazioni documentali ai sensi del comma 3
dell’art. 3 del D.P.R. 300/92;

con nota prot. 3300 e 3301 del 24.02.2022 sono stati trasmessi i seguenti elaborati integrativi:
TAV.9.2 PLANIVOLUMETRICO DIMOSTRAZIONE DISTANZE
SPECIFICA TECNICA ENEL

SCHEDA TECNICA CASSONETTI A SCOMPARSA

QUADRO ECONOMICO

PARERE AGS

FATTIBILITA’ ITALGAS

PROGETTO CAVIDOTTI ENEL

PARERE SERIT

RELAZIONE TECNICA OPERE ESEGUITE E DA ESEGUIRE
VISURA STORICA

ESTRATO DI MAPPA

INTEGRAZIONE RELAZIONE GEOLOGICA GEOTECNICA
DICHIARAZIONE ESTENSORI

ATTO COMPRAVENDITA

con nota prot. 4622 del 11.03.2022 sono stati trasmessi i seguenti ulteriori elaborati integrativi:
RELAZIONE PUA

TAV.7 PLANIMETRIA E SEZIONI REV.1

TAV.8 PLANIMETRIA VIABILITA’ REV.1

TAV.9.1 PLANIVOLUMETRICO REV.1

TAV.9.2 PLANIVOLUMETRICO REV.1

con nota prot. 3470 del 25.02.2022 é stato richiesto parere di competenza all’Area Edilizia Pubblica sul
Piano Urbanistico Attuativo;

con nota prot. 3858 del 02.03.2022 il Responsabile dell’Area Edilizia Pubblica ha espresso parere
favorevole in merito alla funzionalita e dislocazione delle opere di urbanizzazione relativamente a
guanto previsto nella convenzione e nell’accordo di pianificazione.



DATO ATTO che:
- il P.AT. vigente qualifica I'area in questione come segue:
- Tav. 1 - CARTA DEI VINCOLI E DELLA PIANIFICAZIONE TERRITORIALE
- Vincolo Paesaggistico D.lgs 42/2004 — corsi d’acqua e specchi lacuali (parte),
- Vincolo Paesaggistico D.lgs 42/2004 — Zone boscate (parte)
- Vincolo Paesaggistico D.lgs 42/2004 — aree di notevole interesse pubblico,
- Vincolo Idrogeologico-forestale (parte);
- Vincolo sismico O.P.C.M. 3274/2003.
- Ambiti naturalistici di livello regionale (parte)
- Tav. 3 - CARTA DELLE FRAGILITA - (art. 10 “Prev. del rischio e controllo degli interventi”)
- L'area in questione é classificata parte in zona idonea e parte in zona idonea a condizione
aree esondabili o a ristagno idrico (da Piano d’area Mont Baldo);
- Tav. 4 - CARTA DELLE AZIONI DI PIANO (TRASFORMABILITA)
- (art. 14 N.T. “Ambiti di urbanizzazione consolidata”);

- il P.I. vigente classifica |'area in questione come segue:
- Aree oggetto di Accordi pubblico/privato art. 6 L.R. n. 11/2004 - Art. 30 Bis NTO;

DATO ATTO che il progetto di piano urbanistico attuativo prevede:

- Ambito di intervento risultante minima: mq. 11.482,00

- Ambito di intervento a seguito riperimetrazione: mq. 11.693 (+ 211 mq) < limite 10%:
- Le seguenti superfici di progetto suddivise per i vari ambiti:

AMBITO SUPERFICIE MQ
RESIDENZIALE 8952
TURISTICO RICETTIVO 1500
ISOLA ECOLOGICA 500
OPERE DI URBANIZZAZIONE GIA’ REALIZZATE 581
OPERE DI URBANIZZAZIONE DA REALIZZARE 42
AREA CABINA ENEL 118
TOTALE 11693
AREA DI AREA
ID DESTINAZIONE '“ﬁg:&? SEL:JS EEI;I'I[':;E ”L;’:'AEIF:D ;ﬂﬁﬂ s“:‘:;”
M) MASSIMA (M)
(MaQ)
A1 RESIDENZIALE 215 191 2 3,00
A2 RESIDEMZIALE 213 179 1 3,00
A3 RESIDENZIALE 193 139 2 3,00
Ad RESIDENZIALE 263 193 2 soo | TOTALE
2320
A5 RESIDEMZIALE 216 150 1 3,00
AB-AT-AB| RESIDENZIALE 583 646 2 3,00
B RESIDEMZIALE 797 765 2 3,00
c T:ISI';I:&%' 478 446 3 3,00 840




- | seguenti dati dimensionali e standard urbanistici:

DIMENSIONAMENTO PUA — DESTINAZIONERESIDENZIALE

VOLUME CONCESSO =mc 6264
METRI CUBI/ABITANTE =150 me
STANDARD URBANISTICI PER DESTINAZIONERESIDENZIALE
CALCOLO STANDARD URBANISTICI
Parcheggi e verde
Primari e secondari
mc 6264/150 = 42 abitanti x mq. 30,00 = mq 1260

Totale mq 1260

DIMENSIONAMENTO PUA - DESTINAZIONE TURISTICO-RICETTIVA

VOLUME CONCESSO =mc 2268,00

METRI CUBI/ABITANTE =15 mq ogni 100 mc
STANDARD URBANISTICI PER DESTINAZIONE TURISTICO RICETTIVA
CALCOLO STANDARD URBANISTICI

parcheggi verde

primari secondari primari secondari

mc 2268,00/100 x | mc 2268,00/100 x 5 =|0 mc 2268,00/100 x 5 =
5=113,40" 113,40 113,40

Totale mq. 340,00

- | seguenti valori di monetizzazione:

Destinazione turistica

Valore € /mq superficie totale
219,00 340,00 74.460,00
Destinazione residenziale

Valore € /mq superficie

251,00 1260,00 316.260,00
Totale generale 390.720,00

PRESO ATTO che:

con deliberazione della Giunta Comunale n. 41 del 13.03.2022 é stato adottato il PIANO URBANISTICO
ATTUATIVO (P.U.A.) DI CUI ALLA L.R\V. N.11/2004. ARTT.19-20, DENOMINATO "ALBISANO" IN LOCALITA'
ALBISANO, VIA OLIVETI - TORRI DEL BENACO. DITTA PROPONENTE M&R PROJECT S.R.L.;

a seguito dell’adozione con avviso protocollo 5109 del 18.03.2022 il Responsabile dell’Area Urbanistica
ha provveduto al deposito di tutti gli elaborati progettuali in libera visione al pubblico presso il Comune
di Torri del Benaco e sul sito web ufficiale;

a seguito della pubblicazione dell’avviso non sono intervenute osservazioni.

ATTESO che sono stati acquisiti i seguenti pareri:

Verifica Facilitata di Sostenibilita Ambientale, ai sensi dell’art. 6 comma 3 del D.Lgs. n. 152/2006, art. 4
L.R. 11/2004 come modificato dall’art. 2 L.R. 29 del 25 luglio 2019 e DGRV 61 del 21/01/2020: il Parere
motivato n. 71 in data 30/05/2022 da atto che il Piano Urbanistico Attuativo denominato Albisano del
Comune di Torri del Benaco (VR) non comporta effetti significativi sull’‘ambiente e sul patrimonio
culturale, subordinatamente al recepimento degli esiti della Valutazione di incidenza ambientale, di cui
all’‘allegato “A” al presente parere;
per gli effetti dell’art. 10, comma 3 del D.Lgs. 152/2006, la VAS comprende le procedure di valutazione
d’incidenza di cui all’art. 5 del decreto n. 357 del 1997 e, a tal fine, nell'ambito della procedura di VFSA &
stata fornita dal proponente una dichiarazione di non necessita della VINCA, ai sensi della DGRV n.
1400/2017; il parere motivato n. 71 in data 30/05/2022, Allegato “A” da atto che “é ammessa la
realizzazione degli interventi della presente istanza qualora:

o non si in contrasto con i divieti e gli obblighi fissati dal D.M. del MATTM n. 184/2007 e ss.mm.ii.,

|



dalla L.R. n. 1/2007 (allegato E) e dalle DD.G.R. n. 786/2016, 1331/2017, 1709/2017;

o ai sensi dell'art. 12, c. 3 del D.P.R. 357/°97 e ss.mm.ii. per gli impianti in natura delle specie
arboree, arbustive ed erbacee siano impiegate esclusivamente specie autoctone e
ecologicamente coerenti con la flora locale e non si utilizzino miscugli commerciali contenenti
specie alloctone;

o siano rispettate le prescrizioni previste dal parere n. 37 del 24/02/2016 e dal parere n. 91 del
27/04/2021 della commissione Regionale VAS;

o dichiara inoltre una positiva conclusione della procedura di valutazione “a seguito del verificato
rispetto dei requisiti di cui al paragrafo 2.2 dell’allegato A alla DGR 1400/2017, nel rispetto dei
requisiti di cui al paragrafo 2.2 dell’allegato A alla DGR 1400/2017, nel rispetto delle prescrizioni
previste dal parere n. 37 del 24/02/2016 e del parere n. 91 del 27/04/2021 della Commissione
Regionale VAS”;

Compatibilita Sismica, ai sensi dell’art. 89 del D.P.R. n. 380/2001 (ex art. 13 Legge 64/74) - a ns. prot.
25280 del 17.12.2022 - rilasciata dall’Area Tutela e Sicurezza del Territorio Direzione Difesa del Suolo e
della Costa, con nota a protocollo 565475 del 07/12/2022 e Autorizzazione ex art 89 del DPR 380/2001
dell’Area Tutela e Sicurezza del Territorio Direzione Uffici territoriali per il dissesto idrogeologico — U.O.
Genio Civile di Verona - con nota a protocollo 0581729 in data 16/12/2022;

parere di competenza sulla valutazione di compatibilita idraulica ai sensi della DGRV n. 2948/2009 - a
ns. prot. 8378 del 28/04/2022 - rilasciato dal Consorzio di Bonifica Veronese con nota a protocollo 4900
del 28/04/2022 con le seguenti PRESCRIZIONI: la Ditta ed i suoi aventi causa dovranno provvedere alla
realizzazione delle opere di compensazione, nonché alla manutenzione e pulizia in via continuativa delle
stesse. Tale obbligo dovro essere trascritto in tutti gli atti di trasferimento della proprieta e/o della
gestione degli immobili serviti dall’impianto;

Compatibilita Idraulica ai sensi della D.G.RV. n. 2948/2009 del 06.10.2009 - a ns. prot. 15342 del
08/08/2022 - rilasciato dall’Area Tutela e Sicurezza del Territorio Direzione Uffici Territoriali per il
dissesto idrogeologico — U.O. Genio Civile di Verona, con nota a protocollo 349891 in data 08/08/2022,
con le seguenti condizioni: “.. predisposizione di un volume complessivo di laminazione di mc. 146
anziché di 94 mc originariamente calcolati, le CONDIZIONI riportate dal Consorzio di Bonifica in indirizzo
e quanto segue:

o Prima di ogni studio per la mitigazione per filtrazione nei terreni con carattere esecutivo
dovranno effettuarsi attente indagini geologiche e determinarsi i valori effettivi di massima
falda e della permeabilita K dei terreni;

o Nel caso si intendano creare zone umide con presenza di vegetazione o altri — ingombri dovra
incrementarsi I'area destinata agli invasi di raccolta acque di modo sia tenuto sempre libero dai
predetti ed efficiente un volume di invaso pari a quello calcolato per la compatibilita idraulica;

o Per le acque definite pubbliche (vedasi anche I'art. 822 del Codice Civile), in particolare per i
corsi d’acqua, anche difetti di argini o tombinati, che é fatto divieto di realizzare o autorizzare
fabbricati entro la fascia di rispetto dei 10 metri dall’'unghia arginale esterna o dal ciglio
superiore delle sponde;

o dovranno mantenersi e rispettarsi tutte le condizioni gia evidenziate col parere espresso per il
PAT eccetto quanto affinato con il presente;

o le opere di mitigazione ai fini della compatibilita idraulica dovranno sempre annoverarsi tra le
opere di urbanizzazione primaria;

o le superfici destinate all’invaso delle acque meteoriche dovranno essere vincolate di modo che
ne sia stabilita I'inedificabilita assoluta e I'obbligo di conservare inalterata la loro destinazione
nel tempo (ad esempio con atto notarile o con apposito vincolo/indicazione comunale);

o ogni opera di mitigazione dovra essere opportunamente manutenuta di modo che nel tempo
non riduca la propria efficacia nei confronti dell’assorbimento delle piogge.

che in data 11.10.2022 prot. 19732 & pervenuto il parere ai sensi dell’art. 16 L. 1150/1942 della
Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio di Verona con le seguenti prescrizioni:

Tutela Paesaggistica.

Intervento urbanistico e spazi esterni:



. Per la definizione plano-altimetrica di dettaglio delle aree esterne, dovranno preversi
interventi in grado di contenere il pit possibile le modifiche morfologiche dell’originario assetto del
terreno, ovvero di recuperare almeno in parte le caratteristiche nelle aree gia oggetto di precedenti
trasformazioni. A tal fine sara necessario redigere, nelle future istanze di autorizzazione
paesaggistica, delle planimetrie e delle sezioni delle aree d’intervento in grado di definire
preventivamente, giustificandole, le opere di sterro (da evidenziarsi in colore giallo) e riporto di
terreno (da evidenziarsi in colore rosso) da attuarsi, in relazione allo stato attuale delle medesime
aree;
. Tutte le arre esterne ai fabbricati dovranno essere oggetto di piantumazioni arboree, con un
numero significativo e idoneo di alberature autoctone, in particolare ulivi, al fine di meglio integrare
i medesimi fabbricati e le opere di urbanizzazione nel pregevole contesto paesaggistico in
argomento. Data l’estensione e [’articolazione dell’area, appare particolarmente opportuno lo
sviluppo di una complessiva progettazione del verde per l'intera area di piano, non limitata alle sole
e peraltro limitate aree di verde pubblico (cfr. Tav. 16). Indicativamente, la progettazione del verde
all’interno dei lotti potra avvenire con alberi e arbusti piantumati nella maniera pit naturale
possibile, evitando sesti d’impianto rigidi e rettilinei quali quelli a filare;
. La tipologia e il disegno architettonico delle recinzioni lungo i confini di proprieta dei singoli
lotti e dell’intera area piano, dovra risultare univoco, dalle caratteristiche materiche e cromatiche
tradizionali e integrate nel contesto, nonché di minimo impatto; le strutture di
recinzione/suddivisione dovranno quindi essere realizzate con materiali e manufatti leggeri e
integrati con piantumazioni a verde (ad es. recinzione realizzate con retei metalliche fissate su pali
di legno e siepi perimetrali), riducendo il pit possibile o eliminando del tutto muri e muretti in cls.
Quest’ultimi, qualora assolutamente necessari per opere di sostegno del terreno, dovranno essere
ricondotti (nelle dimensioni, nella morfologia e nei materiali di rivestimento) ai tradizionali muretti a
secco tipici della zona e opportunamente mitigati;
° Le opere di urbanizzazione, in particolare le strade e tutti i percorsi esterni, dovranno
anch’esse utilizzare tecniche e materiali in prevalenza legati alla tradizione costruttiva locale e
adottando specifiche strategie di mitigazione a verde;
° L’illuminazione generale dei percorsi e delle aree pubbliche o accessibili al pubblico e degli
spazi esterni dei singoli lotti dovra essere il pit possibile sobria e limitata allo stretto necessario,
evitando di creare un diffuso inquinamento luminoso. Le facciate degli edifici non dovranno essere
illuminate direttamente. La temperatura di colore della luce di tutti i corpi illuminanti dovra essere
pari a 3.000°K.

Interventi edilizi:
° Pur nelle diversita delle specifiche soluzioni architettoniche che saranno successivamente
adottate dai progetti dei singoli fabbricati, gli stessi dovranno mantenere caratteristiche
percettive/estetiche e soluzioni tipologiche e costruttive comuni all’intero insediamento e di elevato
standard qualitativo, in particolare per quanto attiene alla morfologia e ai caratteri compositivi e
materici delle facciate e delle coperture che dovranno risultare perfettamente integrate nel
contesto;
° rispetto allo schema planivolumetrico presentato, si chiede di valutare possibili alternative
nella dislocazione delle volumetrie, riducendo in particolare I'altezza e il volume degli edifici posti a
quote altimetriche piu elevate, paesaggisticamente piu sensibili, e redistribuendo tali volumetrie
negli edifici o nelle aree poste a quote altimetriche inferiori;
. nello specifico, in relazione agli schemi relativi alle tipologie e al linguaggio architettonico
dei volumi edilizi, apprezzando in generale il tentativo di proporre dei fabbricati non banali e
contraddistinti da una spiccata contemporaneita sia in termini di morfologia che di caratteri
costruttivi, si rileva tuttavia come I'analisi del contesto prodotta per la redazione del PUA sia almeno
in parte carente, in particolare per quanto riguarda i materiali e i cromatismi delle costruzioni
tradizionali presenti nell’area di Albisano la cui integrazione paesaggistica risulta in molti casi
ancora insuperata, e che cio possa comportare la realizzazione di interventi con impatti del tutto
significativi e critici, anche dal punto di vista percettivo sia nel breve che nel lungo raggio;




. si prescrive, pertanto, che i progetti dei singoli fabbricati, coerentemente con quanto
riportato nel primo punto, siano attentamente studiati dal punto di vista dell’involucro edilizio
attraverso una preventiva analisi dei caratteri materici e cromatici dell’edilizia tradizionale
gardesana, da riprendere e rielaborare in chiave contemporanea. In generale, per le facciate,
appare importante il recupero dei cromatismi e, possibilmente, dei materiali tradizionalmente
impiegati nella zona, evitando, quindi, I'uso del bianco e di colori e finiture eccessivamente brillanti
e/o saturi; per le coperture, nel caso di tetti piani, appare opportuna la realizzazione di sistemi
estensivi a verde in cui potranno essere integrate le necessarie tecnologie per la produzione di
energia alternativa;
. si ritiene comunque essenziale che tutti i fabbricati all’interno del PUA presentino soluzioni
architettoniche coerenti tra loro, evitando linguaggi architettonici, elementi tipologici, materiali e
tecniche costruttive estremamente diversificati o dissonanti; allo stesso modo, gli eventuali ulteriori
elementi e manufatti edilizi presenti in facciata o in copertura (scale esterne, camini, logge, balconi,
parapetti, serramenti, oscuranti, lattonerie, ecc.), nonché eventuali serre bioclimatiche, pur nella
diversita di forme e dimensioni in base agli specifici progetti, dovranno possedere caratteri composi
e percettivi comuni e coordinati fra loro;
° per quanto riguarda, infine, I'eventuale realizzazione di piscine, tenuto conto delle
caratteristiche dell’area, dovra prevedere fondali di colori assimilabili alle tonalita del grigio-verde-
azzurro, non dissimili da quelle del lago e, quindi, non eccessivamente chiare. Inoltre, le
pavimentazioni esterne circostanti le piscine dovranno essere di ampiezza limitata e di colori simili a
quello del legno o del terreno naturale, mantenendo quindi un’ampia prevalenza delle aree a prato.
Tutela archeologica:
Verificato che l'area oggetto d’intervento rivela un potenziale archeologico per la possibile presenza di
incisioni rupestri di eta preistorica e di altri resti di eta medievale e moderna, al fine di evitare i danni
derivanti da rinvenimenti archeologici fortuiti e il conseguente blocco dei lavori, a norma dell’art. 28, comma
2 del D.Lgs. 42/2004, si ritiene opportuno che tutti gli eventuali interventi di manomissione del suolo che
intaccano il sedime non ancora interessato da scavi edilizi, siano condotti con assistenza archeologica.
A tal fine la committenza potra affidare apposito incarico ad archeologi dotati dei prescritti requisiti di
professionalita, i cui oneri non saranno a carico di questa Soprintendenza, alla quale andra consegnata la
documentazione delle indagini entro il termine di sei mesi, anche in caso di esito negativo.
Resta inteso che la direzione delle indagini, secondo quanto disposto dal D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42,
compete alla Soprintendenza, a cui dovranno essere comunicati, con congruo preavviso, non inferiore a 10
giorni, la data di inizio delle attivita e i nominativi degli archeologi professionisti incaricati”;

CONSTATATO che lo strumento urbanistico in questione & soggetto all’'approvazione da parte della Giunta
Comunale, come previsto dall’art. 20 della L.R.V. n. 11/2004 e s.m.i.;

RITENUTO che il testo della convenzione adottato debba essere modificato e integrato con le prescrizioni,
condizioni, indicazioni e raccomandazioni degli organismi di diritto pubblico che hanno espresso i pareri
poco sopra riprodotti;

RITENUTO, pertanto, di accogliere la proposta di P.U.A. in questione, di iniziativa della SOCIETA” M&R
PROJECT SRL, approvando l'iniziativa per I'urbanizzazione dell’area;

DATO ATTO che l'art. 78, commi 2 e 4, del D. Lgs. n. 267/2000 dispone:

“2. Gli amministratori di cui all’art. 77, comma 2, devono astenersi dal prendere parte alla discussione ed
alla votazione di delibere riguardanti interessi propri o di loro parenti o affini sino al quarto grado. L'obbligo
di astensione non si applica ai provvedimenti normativi o di carattere generale, quali i piani urbanistici, se
non nei casi in cui sussista una correlazione immediata e diretta fra il contenuto della deliberazione e
specifici interessi dell'amministratore o di parenti o affini fino al quarto grado.

4. Nel caso di piani urbanistici, ove la correlazione immediata e diretta di cui al comma 2 sia stata accertata
con sentenza passata in giudicato, le parti di strumento urbanistico che costituivano oggetto della
correlazione sono annullate e sostituite mediante nuova variante urbanistica parziale. Nelle more



dell’accertamento di tale stato di correlazione immediata e diretta tra il contenuto della deliberazione e
specifici interessi dell'amministratore o di parenti o affini é sospesa la validita delle relative disposizioni del
piano urbanistico”;

VISTI:

- il D.Lgs. 6 giugno 2001 n. 380 e s.m.i.;

- la Legge Regionale Veneto 23 aprile 2004 n. 11 e s.m.i,;

- il D.Lgs. 18 agosto 2000, n. 267 e s.m.i.;

- il D.Lgs. 152/2006 e s.m.i.;

- il Piano di Assetto del Territorio del Comune di Torri del Benaco vigente;
- il Piano degli Interventi vigente e le relative N.T.O.;

- il vigente Statuto Comunale;

- il vigente Regolamento edilizio comunale;

VISTA la deliberazione di Consiglio Comunale n. 78 del 21.12.2022, dichiarata immediatamente eseguibile, con
la quale e stato approvato il Documento Unico di Programmazione (DUP) semplificato 2023-2025;

VISTA la deliberazione di Consiglio Comunale n. 79 del 21.12.2022, dichiarata immediatamente eseguibile, con
la quale & stato approvato il Bilancio di Previsione Esercizi 2023-2025;

VISTA la deliberazione di Giunta Comunale n. 1 del 11.01.2023, dichiarata immediatamente eseguibile, e
successive, con le quali & stato approvato e modificato il PEG per il periodo 2023-2025;

RICHIAMATA la deliberazione di Giunta Comunale n. 130 del 19.08.2020, dichiarata immediatamente
eseguibile, avente ad oggetto “Definizione del nuovo assetto organizzativo del Comune di Torri del Benaco e
individuazione delle aree delle posizioni organizzative. Approvazione organigramma/funzionigramma”;

ACQUISITO E ALLEGATO il parere favorevole in ordine alla regolarita tecnica reso dal responsabile dell’Area
Urbanistica ai sensi dell’art. 49, comma 1 del D.Lgs. n. 267/2000 e s.m.i.;

ACQUISITO ED ALLEGATO il parere favorevole in ordine alla regolarita contabile reso dal responsabile
dell’Area Finanziaria ai sensi dell’art. 49, comma 1 del D.Lgs. 267/2000 e s.m.i.;

VISTO il decreto sindacale di nomina di P.O. Area Urbanistica n. 23 del 30/12/2022;
Tutto cio premesso e considerato;
Con voti favorevoli ed unanimi espressi dai presenti nei modi e nelle forme di legge,
DELIBERA
1) Quanto espresso in narrativa forma parte integrante e sostanziale del presente provvedimento;

2) Di dare atto che a seguito della pubblicazione del Piano Urbanistico Attuativo in oggetto, nei termini
previsti, ovvero dal 18.03.2022 al 17.04.2022, non sono pervenute osservazioni;

3) Di approvare, ai sensi dell’art. 20 della L.RV. n. 11/2004 e s.m.i., il P.U.A. denominato “Albisano”,
presentato dalla SOCIETA” M&R PROJECT SRL, area censita al Catasto terreni del Comune di Torri del
Benaco, sezione unica, foglio 10, mappale n. 648, depositato agli atti di questo Comune prot. n. 16969
del 11.11.2020, con integrazioni in data 24.02.2022 prot. n. 3300 e 3301 ed in data 11.03.2022
prot.4622, secondo gli elaborati che depositati agli atti dell’Area Urbanistica, s’intendono facenti parte
integrante della presente deliberazione, anche se, data la voluminosita e consistenza, non vengono
materialmente allegati al presente provvedimento, cosi come di seguito elencati:



INQUADRAMENTO TERRITORIALE

RILIEVO TOPOGRAFICO, SEZIONI STATO ORIGINARIO

RILIEVO TOPOGRAFICO, SEZIONI STATO ASSENTITO

RILIEVO TOPOGRAFICO, SEZIONI STATO ATTUALE

RETI TECNOLOGICHE ESISTENTI

RILIEVO FOTOGRAFICO

INDIVIDUAZIONE AMBITO PUA

PLANIMETRIA GENERALE E SEZIONI STATO DI PROGETTO

VIABILITA” INTERNA

PLANIVOLUMETRICO

RETI TECNOLOGICHE — ENERGIA ELETTRICA

RETI TECNOLOGICHE — RETE TELEFONICA

12 RETI TECNOLOGICHE — RETE GAS

13 RETI TECNOLOGICHE — RETE ACQUEDOTTO E FOGNATURA

14 RETI TECNOLOGICHE — RETE FIBRA

15 CABINA ENEL

16 MITIGAZIONE AMBIENTALE

A RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA

B  RELAZIONE PAESAGGISTICA

C SCHEMA DI CONVENZIONE
RELAZIONE GEOLOGICA E GEOTECNICA
RELAZIONE DI COMPATIBILITA IDRAULICA
VISURE PER SOGGETTO E PER IMMOBILE AGGIORNATE
VINCA RELAZIONE DI NON NECESSITA VINCA DGR 1400/2017
VINCA DICHIARAZIONI DI NON NECESSITA VINCA DGR 1400/2017 - ALLEGATO E
ISOLA ECOLOGICA

E1l RELAZIONE TECNICA DESCRITTIVA

E2 RELAZIONE PAESAGGISTICA

E3 COMPUTO METRICO ESTIMATIVO

E4 QUADRO ECONOMICO

E5 INQUADRAMENTO GENERALE

E6 PLANIMETRIA STATO DI FATTO E DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

E7 PLANIMETRIA STATO DI PROGETTO E SEZIONI

N =

LONOUAWNNR

=
= O

Integrazioni del 24.02.2022

TAV.9.2 PLANIVOLUMETRICO DIMOSTRAZIONE DISTANZE
SPECIFICA TECNICA ENEL

SCHEDA TECNICA CASSONETTI A SCOMPARSA
QUADRO ECONOMICO

PARERE AGS

FATTIBILITA’ ITALGAS

PROGETTO CAVIDOTTI ENEL

PARERE SERIT

RELAZIONE TECNICA OPERE ESEGUITE E DA ESEGUIRE
VISURA STORICA

ESTRATO DI MAPPA

INTEGRAZIONE RELAZIONE GEOLOGICA GEOTECNICA
DICHIARAZIONE ESTENSORI

ATTO COMPRAVENDITA

Integrazioni del 11.03.2022
RELAZIONE PUA
TAV.7 PLANIMETRIA E SEZIONI REV.1



4)

5)

6)

7)

8)

9)

TAV.8 PLANIMETRIA VIABILITA” REV.1
TAV.9.1 PLANIVOLUMETRICO REV.1
TAV.9.2 PLANIVOLUMETRICO REV.1

Di integrare e modificare come segue il contenuto della convenzione per I'attuazione del PUA:

a) all'art. 1, dopo il primo comma, viene inserito il secondo comma del seguente tenore:
- “ll Soggetto Attuatore si impegna a dare esecuzione al PUA anche in osservanza dei pareri
espressi:
- in data 30.05.2022, parere motivato n. 71 dell’autorita competente per la V.A.S. con riguardo
all’attivata Verifica Facilitata di Sostenibilita Ambientale, ai sensi dell’art. 4 L.R. 11/2004 e alla
procedura di valutazione di incidenza ambientale ai sensi dell'art. 5 del DPR 357/97 e ss.mm.ii.;
-in data 11.10.2022 prot. 19732 dalla Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio di Verona
ai sensi dell’art. 16 L. 1150/1942;
- in data 07.12.2022 prot. 565475 dell'Area Tutela e Sicurezza del Territorio - Direzione Regionale
Difesa del Suolo e della Costa, in materia di compatibilita sismica;
- in data 28.04.2022 prot. 4900 del Consorzio di Bonifica di Verona in materia di compatibilita
idraulica:
- in data 08.08.2022 prot. 349891 dell’Area Tutela e Sicurezza del Territorio - Direzione Uffici
Territoriali per il dissesto idrogeologico — U.O. Genio Civile di Verona;

pareri dei quali dichiara di conoscere I'integrale contenuto”;

b) all'art. 14, dal testo del secondo comma, va eliminata I'espressione “Ai sensi e per gli effetti del
combinato disposto degli artt. 63 — comma 2 — e 86 della L.R.V. n. 61/85";

Di dare atto che gli elaborati non contengono le precise disposizioni di cui all’art. 23, comma 1 - lett. b
del D.P.R. n. 380/2001 e pertanto il PUA non potra essere realizzato tramite segnalazione certificata di
inizio di attivita (ex DIA);

Di dare atto che il termine di efficacia del P.U.A. ai sensi dell'art. 20 commi 8, 9 e 13 della L.R.
23.04.2004 n. 11, entrera in vigore trascorsi dieci giorni dalla pubblicazione all'Albo Pretorio del
Comune di Torri del Benaco e avra efficacia di dieci anni;

Di approvare lo schema di convenzione urbanistica depositato agli atti dell’Area Urbanistica, facente
parte integrante della presente deliberazione anche se non materialmente allegata, che potra subire
modesti aggiustamenti tecnici di dettaglio in sede di stipulazione;

Di incaricare il Responsabile del Servizio Urbanistica a sottoscrivere la convenzione urbanistica;

Di comunicare il presente provvedimento alla ditta richiedente;

10) Di autorizzare il Responsabile dell’Area Urbanistica ad adempiere con tutti i provvedimenti inerenti e

conseguenti la presente deliberazione.

Successivamente la Giunta comunale, vista 'urgenza del provvedimento in discussione, con separata unanime e
favorevole votazione, espressa nei modi e nelle forme di legge,

DI

DELIBERA

DICHIARARE il presente provvedimento immediatamente eseguibile, ai sensi dell'art. 134, comma 4, del

D.Lgs. n. 267 del 18 agosto 2000 e s.m.i.



Letto, confermato e sottoscritto

Il Sindaco Il Segretario Comunale
Nicotra Stefano Dott.ssa Milena Gaglio

(atto sottoscritto digitalmente)



