PROGETTO

VARIANTE AL PIANO ATTUATIVO
“MONDADORI” IN VARIANTE AL P.G.T.

COMMITTENTE

ARDEA REAL ESTATE srl

Via Stretta, 181 - Brescia

REGIONE LOMBARDIA
PROVINCIA DI MANTOVA
COMUNE DI MANTOVA  ¥aNtova

OGGETTO
AVVIO DEL PROCEDIMENTO DI PIANO IN

VARIANTE AL PGT E RELATIVA VAS

NORME TECNICHE DI PIANO
INTEGRATE A SEGUITO ACCOGLIMENTO DELL'OSSERVAZIONE

INDIRIZZO COMUNE PROVINCIA
Piazzale Arnoldo Mondadori Mantova Mantova
DATA EDIZIONE

091022018 ELABORATO

DATA ULT. AGG.
11709/2018 °

PROGETTAZIONE

STUDIO DI ARCHITETTURA
ARCHITETTO PAOLO VINCENZI

Corso Vittorio Emanuele Il, 33 - 46100 Mantova

STUDIO TECNICO DI ARCHITETTURA E URBANISTICA
ARCHITETTO ROSOLINO PIGOZZI

Via Gradaro, 18 - 46100 Mantova




ART. 1- AMBITO DI APPLICAZIONE DELLE NORME
1. Le presenti norme si applicano al piano attuativo denominato “P.A. MONDADORI” ubicato nel capoluogo
del Comune di Mantova.

ART. 2 - ELEMENTI COSTITUTIVI DEL PIANO
1. Sono elementi costitutivi del Piano denominato “P.A. MONDADORI”, i seguenti elaborati:

A — Elaborati cartografici *

. A1-A3 Inquadramento generale: Planimetria generale del territorio circostante, Perimetro
su base aerofotogrammetrica, Foto aeree.
. A2 VARIANTE AL P.A.: Confronto tra il perimetro del P.A. vigente e il nuovo perimetro.

VARIANTE AL PGT: Proposta di variante al Piano delle Regole e al Piano dei Servizi.
Estratto catastale ed elenco proprieta.

. A.4-A.5 -A.6 Estratto P.T.C.P. Estratto P.T.C. Parco del Mincio. Estratto P.G.T.: Piano dei Servizi e
Piano delle Regole. Tavola dei Vincoli

. A7 Sistema della mobilita

. A8 Planimetria del verde esistente, della rete idrica esistente, degli spazi pubblici e delle
attrezzature di interesse pubblico esistenti

. A9 Carta morfologica e profili edifici esistenti

. A.10 Planimetria delle Opere di urbanizzazione primaria esistenti e di progetto ed
individuazione delle opere a carico del soggetto attuatore

. A1l Planimetria delle destinazioni d’uso con individuazione delle aree per le opere di
urbanizzazione primaria, delle zone destinate a servizi/standard e delle aree
edificabili.

. A.13 Planivolumetrico

. A.14 Carta morfologica e profili edifici in progetto

. A.15 Edifici esistenti soggetti a demolizione

. A.16 Documentazione fotografica

. A17 Confronto: Planivolumetrico PA Mondadori Vigente, Planivolumetrico PA Mondadori
Variato, Aereofoto situazione esistente e schema interventi

. A.18 Aree soggette a cessione e a vincolo di uso pubblico

. A.19 Viste (simulazioni fotografiche)

B - Documenti tecnico-analitici
. B.1-B.2 Relazione tecnico —illustrativa e Tabella delle proprieta

. B.3 Norme tecniche di piano

° B.4 Computo metrico-estimativo
. B.5 Bozza di convenzione

° B.6 Cronoprogramma

Progetti di Fattibilita delle opere

e Progetto di fattibilita economica di: innesto a rotatoria; adeguamento autostazione di v.le Piave,
nuova pista ciclopedonale giardino Nuvolari — v.le Piave e rifacimento pista ciclopedonale a nord
del Parco archeologico, ripavimentazione via Mutilati e Caduti del lavoro;

e  Progetto di fattibilita economica di: allestimento Parco archeologico;

e  Progetto difattibilita economica di: demolizione del dismesso Palazzetto dello sport di Porta Cerese
(ex PA 6);

e  Progetto di fattibilita economica di: adeguamento Parcheggio a Rotazione (Quick Park).

Altri Documenti
e Relazione Geologica/Sismica (d.g.r. IX/2616 del 30/11/2011 — D.M. 17/01/2018);

! L’elaborato grafico A.12 non esiste volutamente



e Asseverazione di congruita tra i contenuti della variante e i contenuti della componente geologica
del PGT;

e Parere motivato con prescrizioni emesso in data del 30/05/2015 dall’autorita Competente per la
VAS d’intesa con I'autorita Procedente.

ART. 3 - ATTUAZIONE DEL PIANO
1. La realizzazione del Piano Attuativo é regolata:
- dalle presenti norme
- dalla convenzione urbanistica
- dal cronoprogramma allegato alla convenzione urbanistica
- dagli elaborati di Piano allegati alla Convenzione urbanistica
2. L’attuazione del Piano potra avvenire anche per stralci purché coincidenti con i comparti A e B.

ART. 4 - ZONIZZAZIONE
1. La superficie del Piano attuativo é suddivisa nelle seguenti aree:
Superficie fondiaria:
- Comparto A - interamente destinato ad accogliere il nuovo punto vendita di una grande catena
del retail alimentare e le attivita ad esso correlate
- Comparto B - interamente costituito dal sedime della vecchia biglietteria Apam
e Altre zone
- Aree verdi a parco pubblico
- Area a parcheggi privati e pertinenziali
- Areaaverde privato
- Piazzale, strada e percorsi ciclopedonali privati di uso pubblico
- Stazione autocorriere
- Rotatoria (porzione interna al P.A.)
- Percorsi ciclopedonali e slarghi pubblici
- Biglietteria e servizi parcheggio a rotazione
e Sottosuolo:
- parcheggio pubblico a rotazione su due piani interrati
- parcheggio pertinenziale su due piani interrati
- magazzino (ex struttura alberghiera)

ART. 5 - DESTINAZIONI D’USO
1. Nei comparti del Piano attuativo sono ammesse, entro i rispettivi limiti di Sl, le seguenti destinazioni d’uso:
- Comparto A —(AE5) Attivita commerciali limitatamente a n. 1 Media Struttura di Vendita organizzata
in forma singola con SV <= 2500 mg;
- Comparto B — (AE3) attivita direzionali; (AE5) attivita commerciali limitatamente a n. 1 Esercizio di
Vicinato;
- Area a parcheqqi privati — Parcheggi privati e pertinenziali a servizio delle attivita insediate nei
Comparti A e B;
2. Sono funzioni non ammesse: (R) Residenza, (AE1) produttivo/industriale/artigianale ad eccezione
dell’attivita di logistica e deposito connessi alla MSV, (AE5) se eccedente i limiti di cui al precedente comma
1 e (AG) attivita agricole. Tutte le altre destinazioni sono ammesse in via accessoria.

ART. 6 - PARAMETRI E INDICI DI UTILIZZO
1. Nell’ambito del Piano attuativo dovranno essere applicati i seguenti prametri e indici:
- Superficie lorda di pavimento (Sl)
La superficie lorda di pavimento massima assegnata ai singoli comparti edificabili € la seguente:

- Comparto A— Sl max =mgqg. 7.000
SI max per parcheggi pertinenziali interrati su due piani = mq. 14.000
- Comparto B — S| max = esistente

L'eventuale copertura dell’area di carico e scarico merci necessaria ad assicurare I'abbattimento delle
emissioni acustiche generate da operazioni di carico e scarico € esclusa dal computo della SI.
- Altezza massima degli edifici (H)
L'altezza massima ammessa nei comparti edificabili & la seguente:
- Comparto A — H max =m. 16,00




Comparto B —H max = esistente

La misura dell’altezza & data dalla differenza tra il piano di spiccato e/o la media dei marciapiedi di
riferimento e I'intradosso della cornice di gronda misurata al massimo ad una sporgenza di 1 mt dal muro
perimetrale.

- Limiti di edificabilita

I limiti di edificabilita riportati negli elaborati grafici di Piano “Tav. A11 — Planimetria delle destinazioni
d’uso” indicano la massima estensione raggiungibile dalla sagoma degli edifici.
- Parcheqgi pertinenziali

In sede di acquisizione dei titoli edilizi delle costruzioni dovra essere data dimostrazione della dotazione
minima di parcheggi pertinenziali prevista dalla legislazione vigente. Detti parcheggi potranno essere
posizionati sia nel soprassuolo che nel sottosuolo dell’area di pernenza anche di un diverso comparto
edificabile nonché nella “area a parcheggi privati”. La rappresentazione dei parcheggi pertinenziali
eventualmente riporatata negli elaborati grafici del Piano attuativo deve ritenersi come puramente
indicativa.

ART.7 - MODALITA’ D’INTERVENTO
1. All'interno del Piano attuativo sono ammessi i seguenti interventi:

Comparto A:
- demolizione totale o parziale degli immobili, porzioni di immobili o semplici strutture gia

realizzati entro e fuori terra;

- nuova costruzione;

Comparto B:

- Restauro, risanamento conservativo e ristrutturazione edilizia con particolari cautele.

area per parcheqgqi privati:

- demolizione totale o parziale degli immobili, porzioni di immobili o semplici strutture gia
realizzati entro e fuori terra;

- nuova costruzione.

ART. 8 — PRESCRIZIONI ATTINENTI ALLA FASE PROGETTUALE

1. A recepimento delle prescizioni imposte dall’Autorita competente per la Verifica di Assoggettabilita alla
VAS, con Parere Motivato in data 30/05/2018, prot. 0034599 che & parte integrante delle presenti norme, in
fase di progettazione delle opere di attuazione del P.L., dovra essere rispettato quanto segue:

1.

tenere conto nella pianificazione ed applicare nelle successive fasi progettuali i contenuti del
Regolamento Regionale 7/2017 "Criteri e metodi per il rispetto del principio di invarianza idraulica e
idrologica";

ricomporre le relazioni con la naturalita del paesaggio lacuale, grazie anche alla presenza dei giardini
di Parco Nuvolari, che creano un collegamento visivo tra I'area oggetto e le sponde. A questo
proposito, considerando che I'inserimento di una nuova realta commerciale comporta la necessita
di realizzare nuovi spazi di sosta di pertinenza, si chiede che I'area destinata a parcheggio venga
adeguatamente mitigata dall'inserimento di vegetazione.

potenziare la mitigazione a verde dell'intera trasformazione, con particolare attenzione al contesto
territoriale ed alle aree verdi toccate dal Piano e garantendo una mitigazione a verde lungo il margine
ovest verso la stazione delle autocorriere;

progettare una sistemazione a verde delle aree di parcheggio che consenta di ombreggiare e ridurre
la potenziale creazione, nel periodo estivo, di fenomeni di calore eccessivo, cosi come indicato anche
dalla Commissione per il paesaggio.

delocalizzare le piantumazioni arboree previste in rispondenza al Piano delle Regole, art. D.37.11,
costituite da 120 alberi da mettere a dimora in aree verdi pubbliche comunali, su indicazione del
Settore LLPP o di personale di Mantova Ambiente.

La piantumazione delle alberature dovra essere accompagnata da garanzia di attecchimento di 12
mesi dalla messa a dimora e dovra rispettare quanto segue: “Fornitura e messa a dimora, di nuovo
soggetto arboreo a “pronto effetto”, '- h. 4,50 - 5,00 / circ. 18-20 cm, con fusto regolare, chioma
equilibrata e ben conformata, con zolla naturale integra, ben sviluppata e trattenuta dall’apparato
radicale (sezione delle radici tagliate alla superficie zolla di diam non > a cm 2), ben proporzionata
alle dimensioni della pianta (con rapporto circonf. colletto/diam. zolla non > a 1/3), trapiantata
almeno tre volte, esente da malattie, attacchi parassitari, ferite, scortecciature, strozzature da
legature e quant’altro possa alterarne lo sviluppo regolare e naturale, allevata in forma libera, con



10.

11.

12.

13.

14.

15.

unico asse dominante, garanzia d’attecchimento pari a mesi 12 dall'impianto; compreso ogni onere
per formazione buca di dimensioni cm 150 x 150 x 100; reinterro con buona terra di coltivo
ammendata con ACM (ammendante compostato misto) o con terriccio organico ricco di micorrize,
torbe di sfagno, humus vegetale, argilla vulcanica e concimi naturali, in ragione del 10% del volume
della buca; scioglimento involucro zolla, fornitura e posa intorno alla zolla di tubo in PVC flessibile,
corrugato a doppia camera, fenestrato, del @ 80 mm, con tappo ad incastro, bloccato in superficie
con picchetto in legno di conifera (@ 8/10 cm) trattato a pressione imputrescibile; ancoraggio con 3
pali tutori posati a triangolo, resi solidali da assi di raccordo, alle quali viene legato il fusto attraverso
ancoraggio con filo in plastica; formazione della conca di compluvio di diam. 100/150 cm e sua
pacciamatura con ACM o corteccia di pino per spessore non inferiore a cm 10 (pezzatura mm 20/40);
prima irrigazione con non meno di 100 | d’acqua per assestamento zolla e terreno; pulizia con
riordino area interessata dai lavori.

Specie e varieta:

Fraxinus ornus, Acer campestre - Gleditschia triacanthos/inermis, Acer platanoides - Koelreuteria
paniculata Carpinus betulus - Liriodendron tulipifera, Cercis siliquastrum - Ostrya carpinifolia,
Clerodendron trichotomun - Prunus cerasifera "pissardii" nigra, Crataegus s.s.p., Aesculus
hippocastanum — Acer pseudoplatanus - Platanus s.s.p., Ulmus campestris - resista "sapporo gold" -
lobel , Alnus ssp — Prunus avium, Celtis australis - Pterocarya fraxinifolia, Fraxinus
angustifolia/excelsior - Tilia cordata/T.c. "green spire", Tilia plathyphillos - Tilia hybr. Argentea.
incrementare il benessere termico negli spazi esterni sia posta attenzione alla scelta dei materiali
(es. copertura dell'edificio commerciale e pavimentazioni), nel rispetto delle sensibilita
paesaggistiche ed ambientali del contesto;

garantire la riduzione del conflitto tra l'area di carico e scarico del punto vendita e |'ambito di via
della Conciliazione evitando accessi diretti su tale via. Sia prevista inoltre la realizzazione di un
elemento separatore, cosi come descritto nell'ambito della verifica di assoggettabilita alla VIA,
costituito da una cortina muraria sagomata, mitigata dalla messa a dimora di inserti vegetali, per
migliorarne l'inserimento percettivo e paesaggistico, da concordarsi con gli Enti preposti;
pianificare le attivita di cantiere con particolare attenzione anche alla corretta gestione di materiali
e rifiuti;

utilizzare un manto stradale con componenti bituminosi ad alta capacita di abbattimento degli
inquinanti (asfalto fotochimico), nell'area di sosta in progetto e sulla viabilita;

realizzare un sistema di illuminazione che utilizzi impianti con altezza contenuta, utilizzando sistemi
a consumi ed emissioni contenute, al fine di ridurre la propagazione dell'inquinamento luminoso
dell'area, escludendo pertanto torri faro o illuminazioni a grandi altezze;

captare e convogliare gli inquinanti provenienti dai posti auto interrati in un camino per una
emissione degli stessi in altezza e, nel caso la concentrazione degli inquinanti dovesse risultare
significativa, progettare il sistema in modo da consentire l'installazione di un impianto di
abbattimento fumi/PM10;

porre particolare attenzione, in fase attuativa, alla regolamentazione dell'utilizzo dei posti auto
pubblici mediante installazione di un sistema luminoso che conteggi il numero di posti auto liberi al
fine di disincentivare/vietare (a posti auto esauriti) I'ingresso di auto in zona per la ricerca di un
parcheggio non piu disponibile. Consentendo, altresi, I'uso del parcheggio pubblico a cittadini che
devono utilizzare, per brevi/medi periodi, i servizi posti nel centro citta;

sviluppare con attenzione, in fase di progetto definitivo/esecutivo, la qualita architettonica del
fabbricato destinato alla vendita e del relativo contesto secondo criteri di bellezza e sostenibilita, in
linea con gli obiettivi individuati dal PTR, ed in stretto rapporto con la presenza del fabbricato storico
della Ex biglietteria della linea tranviaria Mantova- Asola e Mantova-Viadana limitrofo ad esso e con
le visuali del sistema dei laghi e dei valori naturalistici a questo connessi.

recuperare e rifunzionalizzare il fabbricato dell'ex biglietteria nel rispetto e recupero dei caratteri
storico - architettonici di cui esso e portatore, mentre il futuro utilizzo dell'area del dimesso
palazzetto dello Sport, posta nell'ambito dell’ex comparto PAG6, in cessione all'amministrazione
comunale, dovra essere concordato con gli uffici Mibact competenti;

assicurare, per quanto attiene la tutela del patrimonio archeologico, che tutte le attivita di scavo
necessarie alle realizzazione della nuova viabilita eccedenti i 30 cm di profondita siano effettuate
con l'assistenza di una ditta archeologica, che operi con formale incarico e a onere del Committente,
ai sensi dell'art. 28, comma 4 del D.Igs 42 del 22 gennaio 2004, sotto la direzione scientifica della
Soprintendenza ed in coordinamento con Essa;



16. procedere, considerato l'interesse per la stratificazione storica dell'area, che comprende valori
testimoniali legati al tessuto urbano ed emergenze culturali quali i resti delle antiche mura
gonzaghesche, con il percorso intrapreso con gli uffici della Soprintendenza per la valorizzazione
delle stesse. Tale attivita dovra essere dettagliata attraverso un adeguato progetto di restauro,
smontaggio e ricomposizione, subordinati alla valutazione e autorizzazione della Commissione
Regionale per il Patrimonio Culturale della Lombardia.

2. A recepimento delle osservazioni pervenute, in fase di progettazione dell'innesto a rotatoria previsto su
viale Fiume, dovra essere rispettato quanto segue:

1) L’uscita dall’esistente impianto per la distribuzione dei carburanti, dovra avere dimensione adeguata
al passaggio delle autobotti di approvvigionamento del punto vendita;

2) La distanza tra l'uscita dall'impianto di distribuizione carburanti e I'intersezione con la rotatoria di
progetto dovra assicurare una distanza di sicurezza >=12 m.

ART.9 - PRESCRIZIONI SPECIFICHE
1. La realizzazione dei parcheggi pertinenziali fuori terra del nuovo punto vendita e dei relativi percorsi di
accesso, da posizionare sul lastrico del parcheggio a rotazione da cedere al Comune, & subordinata a:

- riposizionamento dei servizi accessori e della biglietteria del parcheggio a rotazione, attualmente
ubicatiin un corpo edilizio di cui & prevista la demolizione. A tal fine, dovra essere realizzato apposito
corpo di fabbrica da ubicare in posizione idonea sul lastrico del parcheggio, la cui superficie minima
non dovra essere inferiore a mg. 60 e comunque tale da contenere: corpo scala e ascensore idonei
a dare accesso al parcheggio a rotazione, locale biglietteria, guardiola, spogliatoio e servizi igienici
per il personale.

- revisione dei percorsi e delle uscite di sicurezza nonché dei sistemi di areazione.

- non compromissione della possibilita di fruizione della porzione di immobile interrato da adibire a
magazzino (ex struttura alberghira) di cui si propone la cessione al comune (es. verifica delle uscite
di emergenza, rapporto di aero-illuminazione, etc...);

2. La superficie destinata al riposizionamento della biglietteria, guardiola, spogliatoi servizi igienici, corpo
scala e ascensori del parcheggio a rotazione esistente non e ricompresa nella superficie lorda (Sl) destinata
all’edilizia privata.

ART.10 - TUTELE CULTURALI E ARCHEOLOGICHE

1. I'assetto planivolumetrico del piano attuativo nonché la definizione delle aree scoperte e dei materiali di
finitura dovra essere sviluppato in accordo con la Soprintendenza ai per i Beni Architettonici e Paesaggistici e
con la Soprintendenza Archeologica.

ART.11 - VINCOLI DI USO PUBBLICO

1. Sulla strada privata che collega la nuova rotatoria posta su viale Piave con via Luca Fancelli e sull’area
circostante I'ex biglietteria Apam comprensiva dei percorsi ciclopedonali da ricavare sulla stessa, meglio
individuate negli elaborati grafici come “di uso pubblico”, dovra essere apposto specifico VINCOLO DI USO
PUBBLICO ai sensi dell'articolo 2645 quater del Codice Civile. Resta fermo che tutte le spese per le opere
manutentive ordinarie e straordinarie di dette aree restano permanentemente in capo alla privata proprieta.

ART.12 — PARCO ARCHEOLOGICO

1. Ll’area del Parco Archeologico, una volta sistemata, dovra essere ceduta a titolo gratuito, al comune di
Mantova fermo restando I'obbligo, per il soggetto attuatore e per i propri aventi causa a qualsiasi titolo, di
assumere irrevocabilmente, accollandosene le spese, la manutenzione ordinaria e straordinaria dell’area del
Parco Archeologico.

2. ll predetto obbligo di manutenzione cessera con la cessazione dell’attivita di vendita della Media Struttura.

ART.13 — NORME FINALI
1. Per tutto quanto non specificato dalla presente normativa e/o dalla convenzione urbanistica, valgono le
disposizioni legislative e regolamentari vigenti.
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