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1. Quadro pianificatorio di livello generale

Il piano regolatore generale (P.R.G.) del Comune di Arco, entrato in vigore a decorrere dal 5

gennaio 2000, cosi come modificato dalla variante n. 1, entrata in vigore a decorrere dal 5

novembre 2003, per I’area sovrastante la localita Braile, posta al piede della costa del Lomego,

originaria ubicazione del sanatorio Parenti, prevede la predisposizione di uno specifico piano di

recupero.
Nello specifico, I’articolo 74 delle norme tecniche di attuazione (N.T.A.) del P.R.G., riportato di

seguito per esteso, prevede la seguente disciplina:

“ART. 74 - ARCO - BRAILE: PIANO DI RECUPERO —n. 7

1.

Interessa l'area sovrastante la localita [~ 7 o oY e
Braile, al piede della costa del Lomego, 5 A
dove e ubicato l'ex-sanatorio Parenti. La
zona risulta delimitata sia nella planimetria
del P.R.G. che nella scheda allegata.

Il piano di recupero € finalizzato alla
riqualificazione e valorizzazione dell’area,
attraverso il ripristino filologico di una parte
del complesso edilizio esistente, con
l'intento di riproporre l'immagine originale
dell'ex albergo Victoria, ancora chiaramente
riconoscibile  nonostante le nhumerose
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manomissioni.

All'interno del perimetro del piano é ammessa la destinazione di:

a) strutture turistiche alberghiere, secondo quanto disposto dall’articolo relativo, comprese le residenze
turistiche alberghiere, in quota non inferiore al 40% della volumetria realizzata;

b) residenza per la quota rimanente.

La progettazione del piano di recupero dovra essere coerente con le prescrizioni e le linee guida

elencate qui di seguito:

a) la volumetria emergente complessiva del piano, compresi i vani scala, non potra superare la
volumetria emergente esistente al netto delle logge;

b) il volume del complesso dell'ex albergo Victoria dovra essere oggetto di analisi filologica e tendere al
recupero, nel possibile, della sua immagine originaria, ripristinando i fronti principali e gli apparati
decorativi dell'epoca;

¢) gli altri volumi soggetti a demolizione e ricostruzione dovranno essere riproposti con un disegno
d'insieme unitario ed organico, rapportandosi al manufatto conservato in modo architettonicamente
subalterno e tale da non interferire con il suo inserimento nel paesaggio; a tal fine si dovranno
prediligere soluzioni architettoniche “leggere”, caratterizzate dall'uso di legno, acciaio e vetro;



- per le aree ospitanti I’ex-sanatorio Parenti — piano di recupero n. 7 (art.74) — e Pex-
sanatorio Argentina — piano di recupero n. 8 (art.75) —, la riqualificazione e valorizzazione
delle stesse attraverso il ripristino filologico di una parte dei complessi edilizi esistenti e la
realizzazione di strutture turistiche alberghiere e residenza.

Gli articoli di cui sopra prevedono altresi:

- la possibilita, offerta dal 2° comma dell’articolo 69 ¢ dal 6° comma dell’articolo 15,.di
trasferire una quota di volumetria dal piano di recupero n. 8 al piano attuativo a fini
generali n. 2;

- la possibilita, cosi come evidenziato dal 4° comma dell’articolo 69 ¢ dal 6° comma
dell’articolo 74, di modificare il limite nord dell’area soggetta al piano attuativo a fini

generali n. 2, nel caso di rettifica del tracciato stradale posto sul confine,

2.2. Lo studio metaprogettuale e il protocollo di intesa

Prima di dare corso alla pianificazione di dettaglio, nel rispetto delle linee guida definite dallo
stesso piano regolatore generale, ’ Amministrazione ha avviato le procedure connesse alla
redazione di uno studio metaprogettuale di indirizzo per lo sviluppo dei successivi piani
attuativi, nel quadro di previsioni di massima estese a tutta la zona delle Braile.

Con deliberazione n. 50 di data 27 novembre 2003, divenuta esecutiva in data 13 dicembre
2003, il Consiglio comunale ha approvato lo studio metaprogettuale relativo al comparto
urbano delle Braile e dell’olivaia.

Successivamente, in linea con quanto definito nello studio metaprogettuale, con deliberazione
n. 41 di data 2 luglio 2004, divenuta esecutiva in data 18 luglio 2004, il Consiglio comunale ha
approvato la bozza di protocollo d’intesa tra il Comune di Arco ed i proprietari delle aree ex-
sanatori Argentina e Parenti, sottoscritta dalle parti in data 4 agosto 2004, disciplinante
reciproci impegni, nel rispetto di una rigorosa tempistica di assolvimento delle procedure
amministrative ma anche di una prassi di condivisione delle scelte, per dare maggiore
organizzazione e certezza d’attuazione ai programmi urbanistici relativi ai compendi pubblico

e privati piu volte citati.

2.3. 11 Piano attuativo a fini generali Arco-Braile (P.A. n. 2)
Con deliberazione n. 85 di data 30 novembre 2004, divenuta esecutiva in data 13 dicembre
2004, il Consiglio comunale ha quindi adottato il piano attuativo a fini generali Arco-Braile

(P.A. n. 2) e ha inoltre delineato Papprovazione dello schema di convenzione/contratto,
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- tavola 3 — sovrapposizione rilievo con estratto catastale;

- tavola 4 — definizione dei confini;

- tavola 5 — stato di fatto: rilievo compendio Parenti, piante;

- tavola 6 — stato di fatto: rilievo compendio Parenti, prospetto e sezione;

- tavola 7 — stato di fatto: rilievo villa Maria, piante e sezioni;

- tavola 8 — stato di fatto: rilievo villa Maria, prospetti;

- tavola 9 — stato di fatto: sezioni;

- tavola 10 — analisi filologica;

- tavola 11 — stato di progetto: opere di urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con diritto di
passo;

- tavola 11 bis — stato di progetto: opere di urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con diritto
di passo su mappa catastale;

- tavola 12 — stato di progetto: planimetria generale e prospetto d’unione;

- tavola 13 — stato di progetto: inquadramento funzioni e percorsi;

- tavola 14 — stato di progetto: nuova residenza, destinazioni d’uso ¢ calcolo volumi;

- tavola 15 — stato di progetto: residenza, variazioni ai prospetti;

- tavola 16 — stato di progetto: RTA, destinazioni d’uso e calcolo del volume;

- tavola 17 — stato di progetto: sezioni;

- tavola 18 — stato di raffronto: prospetti;

- tavola 19 — stato di raffronto: sezioni;

- tavola 20 — stato di progetto: sottoservizi, acque bianche, acquedotto;

- tavola 21 — stato di progetto: inserimento volumi;

- norme di attuazione;

- stima lavori: stima parametrica sommaria dei costi opere di urbanizzazione primaria.

Con la medesima deliberazione il Consiglio comunale ha inoltre approvato il progetto di massima

relativo alle opere di urbanizzazione e lo schema di convenzione regolamentante le attivita tecniche

e gestionali relative all’attuazione del P.R. n. 7.

Ai sensi dell’articolo 48, comma 2, della Legge provinciale 5 settembre 1991, n. 22 ¢ s.m.i., il P.R.

n. 7, adottato in tutti i suoi elementi, ¢ quindi stato depositato a libera visione del pubblico presso

gli uffici dell’area tecnica comunale per 30 giorni consecutivi a partire dal 10 gennaio 2008.

Entro il termine dei trenta giorni non sono state presentate osservazioni nel pubblico interesse.

Successivamente, con deliberazione n. 23 di data 31 marzo 2008, divenuta esecutiva in data 12

aprile 2008, il Consiglio comunale ha approvato il P.R. n. 7 ¢ il relativo schema di convenzione.
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esistente esterna al perimetro di piano;

- rotatoria viaria collocata a sud-ovest del nuovo complesso edilizio, esterna all’ambito soggetto
a piano di recupero, realizzata su suolo di proprieta comunale, indispensabile al
soddisfacimento della specifica previsione del P.R.G.;

isola ecologica collocata ad est del blocco residenziale, direttamente accessibile dall’asse viario

antistante;

percorso pedonale di connessione tra la quota del parco delle Braile e ’antico belvedere di via
Lomego, oggetto di cessione gratuita al Comune di Arco, per la parte posta sul retro dei nuovi
corpi di fabbrica, oggetto di costituzione del diritto di passo e ripasso pubblico a piedi nella
restante parte di connessione col parco;

- bonifica e successiva cessione gratuita al Comune di Arco della parte del pendio boscato
sovrastante il compendio dell’ex sanatorio Parenti;

- opere necessarie all’estensione dell’illuminazione pubblica, attraverso la posa di cavidotti,
plinti € pozzetti, corpi illuminanti esclusi, fino a copertura dei parcheggi ad uso pubblico
realizzati ad est del blocco residenziale e della rotatoria viaria contermine, oltre che del
percorso pedonale di cui sopra;

b) opere di urbanizzazione da realizzarsi in conto oneri:

- riproposizione dell’osservatorio panoramico in corrispondenza della p.ed. 787 c.c. di Arco di
proprieta comunale.

La convenzione indicava inoltre I’eventuale realizzazione a carico della ditta lottizzante di un
percorso ciclo-pedonale quale connessione tra le rotatorie viarie pill sopra citate e la sottostante area
soggetta al piano attuativo a fini generali n. 2 Arco-Braile, di cui all’art. 69 delle N.T.A. del P.R.G.,
da questo destinata a parco urbano, qualora I’Amministrazione comunale di Arco ne avesse fatta
specifica richiesta entro il termine massimo di 36 (trentasei) mesi dalla sottoscrizione della
convenzione stessa.

Per completezza si evidenzia che poiché 1’Amministrazione comunale non ha dato corso
all’approntamento dell’area delle Braile entro i termini temporali descritti sopra, la ditta lottizzante
risulta di fatto esonerata dagli impegni aggiuntivi sopra citati, eccezion fatta per la realizzazione di
una connessione di tipo pedonale tra la quota strada e il parco, situata a confine dell’ambito

destinato al nuovo asilo nido comunale.

In data 25 maggio 2009 ¢ stata rilasciata la concessione edilizia 49/2009 per i lavori di demolizione
e ricostruzione con cambio di destinazione d’uso di edifici all’interno del P.R. n. 7 - 1° lotto
residenziale - per il ricavo di 47 unita a destinazione “residenza ordinaria”.
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4. Finalita ed esiti della variante

Nel corso del 2012 I’Amministrazione comunale ha svolto una serie di incontri con la ditta

lottizzante al fine di rivedere alcuni degli obblighi convenzionali precedentemente sottoscritti, in

ragione di una piu razionale programmazione degli interventi che avrebbero portato al

completamento delle opere previste nel piano attuativo.

In particolare I’ Amministrazione comunale ha concordato con la ditta lottizzante la modifica del

tratto iniziale del percorso pedonale di connessione tra la quota del parco delle Braile e via Lomego,

proponendo una soluzione maggiormente funzionale e di minor impatto visivo, nonché la

realizzazione di maggiori opere urbanizzative, necessarie alla messa in sicurezza della via Lomego

stessa, tutto cio a fronte di una riduzione della percentuale minima di volumetria da destinarsi a

strutture alberghiere e della possibilita di rilascio dell’agibilitd parziale delle opere di nuova

edificazione.

L’accordo di cui sopra ¢ stato raggiunto tenendo conto, da un lato del vantaggio per

I’ Amministrazione comunale derivante da una pil razionale previsione di ubicazione del percorso

pedonale sopra citato e dalla realizzazione a carico del privato lottizzante delle opere di

consolidamento di via Lomego per un importo pari a euro 200.000,00 ¢ dall’altro dell’opportunita,

in considerazione del difficile momento economico congiunturale che richiede investimenti

economici troppo gravosi per le imprese che investono nel settore alberghiero, di sostenere le

iniziative private agevolando quel ramo del settore edilizio economicamente pitl sostenibile, ossia

quello residenziale.

Con nota prot. n. 19042 di data 13 agosto 2012 a firma del dott. ing. Andrea Santini, la ditta

lottizzante ha quindi formalizzato la richiesta di attivazione dell’iter di variante al P.R. n. 7.

Nello specifico, la richiesta ¢ finalizzata:

- al cambio della destinazione d’uso prevista per I’edificio denominato “Villa Maria”;

- alla definizione della possibilita di rilascio dell’agibilita parziale delle opere di nuova edificazione;

- alla contestuale rideterminazione di alcune tempistiche;

-alla rivisitazione degli obblighi convenzionali concernenti la realizzazione delle opere
urbanizzative, parzialmente rivisti nell’ambito del nuovo accordo tra le parti.

Al fini della predisposizione della variante di cui sopra, la ditta lottizzante si ¢ resa disponibile ad

eseguire a totale cura e spese le opere di consolidamento del tratto di via Lomego sovrastante e

corrispondente all’ambito del P.A. n. 7 ¢ di contro ha richiesto di stralciare dall’elenco delle opere

di urbanizzazione di cui alla convenzione rep. n. 140.023/2009, la riproposizione dell’osservatorio

13



19.dicembre 2013.

In data 16 maggio 2014, con protocollo 12538, ¢ pervenuto il parere del Servizio urbanistica e
tutela del paesaggio della P.A.T. prat. n. 1972-V.T.29/14, che ha valutato in termini favorevoli
la variante adottata evidenziando altresi alcune osservazioni meritevoli di approfondimento,
quali:

I. “la perimetrazione del piano attuativo n.7, cosi come contenuto nella variante al piano
attuativo stesso illustrato nella relazione della variane al PRG in esame, ¢ difforme rispetto a
quanto previsto dalla variante al PRG in esame che ricomprende nel piano attuativo anche via
Braile;

la modifica apportata al perimetro del piano attuativo n.7, ricomprendendo via Braile nel

N

piano attuativo, non risulta chiara rispetto agli esiti e agli interventi previsti su questa viabilita
comunale, che dovranno quindi essere chiariti;

3. considerato che la variante al PRG connessa con I’approvazione della variante al piano
attuativo n.7 comporta un incremento della volumetria residenziale, si chiede la verifica degli
standards urbanistici;

4. si evidenzia la non corrispondenza tra le aree di cessione gratuita al Comune (tav.11 da
modificare sulla base delle modifiche apportate con schema planimetrico allegato alla
deliberazone di adozione della variante del Consiglio comunale) e le superfici a verde privato
individuate dalla planimetria generale dello stato di progetto della variante al piano
attuativo.”.

Risulta ora necessario procedere alla redazione degli elaborati finali relativi alla variante non

sostanziale al PRG di Arco, conseguente all’approvazione della variante n.1 al P.R. n.7 Arco —

Braile, da adottare definitivamente in Consiglio comunale.

A partire dalla variante adottata in prima istanza e tenendo in considerazione le osservazioni

pervenute nel periodo di deposito della stessa, nonché di quelle presentate dal Servizio

urbanistica della PAT, NelHo—speeifico, si evidenzia che la variante non sostanziale al Piano
regolatore generale di Arco, conseguante all’adozione della variante n.1 al piano di recupero Arco —

Braile n.7 (ex articolo 74 delle N.T.A. del P.R.G.) ha comportato le seguenti modifiche:

I. ALIVELLO DEL P.R.G.:

1.1. la modifica del comma 3, lettera a) dell’art. 74 delle N.T.A. del P.R.G., rubricato “Arco -
Braile: piano di recupero —n. 77,
1.2. la modifica della “scheda grafica art.74” riportata nelle Norme di attuazione del

P.R.G. e delle tavole del P.R.G.;
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le volumetrie edilizie ammesse, appunto disciplinate dal comma 3, lettera a) dell’art. 74 delle
N.T.A. del P.R.G., che testualmente recita:
“...omissis...
3. All’interno del perimetro del piano é ammessa la destinazione di:
a) strutture turistiche alberghiere, secondo quanto disposto dall’articolo relativo, comprese le
residenze turistiche alberghiere, in quota non inferiore al 40% della volumetria realizzata;
b) residenza per la quota rimanente.
B U

Ai sensi e nel rispetto della normativa sopra riportata, il progetto del piano di recupero, approvato
con deliberazione del Consiglio comunale n. 23 di data 31 marzo 2008 ed entrato in vigore il giorno
7 maggio 2008, a fronte della possibilita di edificare una volumetria complessiva massima pari a
quella emergente esistente (pari a circa mec. 17.600), sviluppava I’edificazione in due ambiti
funzionali distinti in due corpi di fabbrica collegati, alla quota del parco delle Braile, da un piano
comune ospitante funzioni accessorie a quelle prevalenti.
L’ambito posto nella parte ovest del comparto soggetto a piano attuativo, comprendente I’edificio
storico recuperato denominato “Villa Maria”, veniva destinato alle strutture turistico-alberghiere per
una volumetria complessiva di circa me. 6.000, cio¢ in quota, secondo specifica del P.R.G., non
inferiore al 40% della volumetria emergente realizzata.
L’ambito posto nella parte est veniva invece destinato alla residenza per una volumetria
complessiva di circa mc. 11.600, pari alla restante quota parte della volumetria emergente
realizzata.
Nell’ambito di variante, la modifica conseguente alla richiesta avanzata dalla ditta lottizzante,
avvallata dall’ Amministrazione comunale a fronte dell’intervento urbanizzativo aggiuntivo relativo
al consolidamento di un tratto di via Lomego, riguarda la possibilita di assegnare all’edificio
denominato “Villa Maria”, di volumetria complessiva pari a circa mc. 1.800, la destinazione d’uso
residenziale anziché turistico-alberghiera.
Mantenendo quindi invariata la volumetria emergente complessiva e la tipologia delle destinazioni
d’uso ammesse sul comparto soggetto al piano attuativo, rispettivamente residenziale e turistico-
alberghiera, la modifica di carattere normativo si concretizza nella rideterminazione delle quote
assegnate a ciascuna destinazione.
Nello specifico, I'ammissibilita del “passaggio” della volumetria di “Villa Maria” dalla destinazione
turistico-alberghiera a quella residenziale, ¢ garantita variando il parametro connesso alla

destinazione turistico-alberghiera dal 40% al 20%.
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interventi prospettati dal P.A. n. 7.

Nello specifico, cosi come formalmente illustrato all’interno dell’art. 12 dello schema di cui sopra,

rubricato “Richiami e abrogazioni degli articoli di cui alla precedente convenzione rep. n.

140.023/2009”, con la sottoscrizione della convenzione modificativa-integrativa, dovranno

intendersi sostituiti i seguenti articoli della precedente convenzione rep. n. 140.023/2009:

-art. 5 — “Descrizione del progetto”, come modificato dall’art. 1 della convenzione modificativa-
integrativa;

- art. 10 — “Opere di urbanizzazione primaria strettamente funzionali al piano da realizzarsi senza
scomputo degli oneri”, come modificato dall’art. 2 della convenzione modificativa-integrativa;

-art. 12 — “Opere di urbanizzazione primaria da realizzarsi in conto oneri”, come modificato
dall’art. 3 della convenzione modificativa-integrativa;

- art. 13 — “Accettazione e invariabilita dei prezzi - nuovi prezzi”, come modificato dall’art. 4 della
convenzione modificativa-integrativa;

- art. 15 — “Rinvio alla convenzione di data 30 luglio 2007, rep. n. 168.409, notaio Guido Falqui-
Massidda”, come modificato dall’art. 5 della convenzione modificativa-integrativa;

- art. 16 — “Opere di urbanizzazione primaria: cessione gratuita, costituzione della servitii di uso
pubblico e/o del diritto di passo e ripasso a favore del Comune di Arco”, come modificato dall’art.
6 della convenzione modificativa-integrativa;

- art. 27 — “Cauzione”, come modificato dall’art. 9 della convenzione modificativa-integrativa;

-art. 28 — “Contributo di concessione”, come modificato dall’art. 10 della convenzione
modificativa-integrativa.

Con la sottoscrizione della convenzione modificativa-integrativa, dovra inoltre intendersi abrogato

il seguente articolo della precedente convenzione rep. n. 140.023/2009:

- art. 14 — “Ripristino del percorso pedonale tra la piana delle Braile ¢ via Lomego e riproposizione
dell’antico belvedere”.

Al contrario, sempre a seguito della sottoscrizione della convenzione modificativa-integrativa, il

rapporto convenzionale rep. n. 140.023/2009 dovra intendersi ampliato nei contenuti secondo

quanto disciplinato dai seguenti articoli della convenzione modificativa-integrativa medesima:

- art. 7 — “Opere di urbanizzazione primaria: predisposizione della variante al progetto esecutivo
approvato con determinazione dirigenziale n. 138 di data 23 aprile 2010,

- art. 8 — “Agibilita delle opere contemplate dal piano di recupero”;

-art. 11 — “Versamento della quota parte degli oneri di urbanizzazione scomputata in sede di

rilascio della concessione edilizia n. 49/2009 di data 25 maggio 2009”.
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modificarne il tratto iniziale proponendo una soluzione maggiormente funzionale e di minor
impatto visivo;

- introduce ex novo la lettera g) disciplinando la realizzazione dell’intervento aggiuntivo di
consolidamento del tratto di via Lomego sovrastante e corrispondente all’ambito del piano di
recupero, mediante I’approntamento di un’adeguata paratia di micropali;

- aggiorna i richiami alla nuova legge urbanistica provinciale L.P. 1/2008 e s.m.i., abrogativa e
sostitutiva della precedentemente citata L.P. 22/1991 e s.m.i.;

- introduce una precisazione volta a fare in modo che la realizzazione delle opere urbanizzative
connesse al consolidamento di via Lomego avvenga contestualmente alla realizzazione del primo
intervento edilizio successivo a quelli ad oggi (data di sottoscrizione della convenzione
modificativa-integrativa) gia realizzati.

- introduce una precisazione volta a fare in modo che la rotatoria di cui alla lettera b) del medesimo
articolo frovi approntamento contestualmente alla realizzazione del primo concessionando
intervento edilizio previsto dal piano di recupero con aggravio sul tratto viario interessato
dall’opera di adeguamento infrastrutturale poc’anzi richiamata;

- aggiorna I’importo delle opere di urbanizzazione primaria previste dal P.A. n. 7 in base ai nuovi
accordi tra le parti e applicando il ribasso medio relativo all’aggiudicazione di lavori pubblici
similari in corso di realizzazione nel contesto della territorio provinciale, ai sensi dell’art, 4,
comma 2, lettera ¢ del regolamento comunale in materia di contributo di concessione

approvato con deliberazione consiliare n. 64 di data 26 giugno 2002 e s.m.i..

4.2.3. Art. 3 — Modifica dell’articolo 12 della convenzione rep. n. 140.023/2009

L’art. 12 della convenzione rep. n. 140.023/2009 concerneva la descrizione delle opere di
urbanizzazione primaria da realizzarsi in conto oneri, consistenti nello specifico nella riproposizione
dell’osservatorio panoramico che la ditta lottizzante ha specificatamente chiesto di eliminare a
fronte del nuovo prospettato intervento di consolidamento di un tratto di via Lomego.

In accoglimento della richiesta di cui sopra, I’art. 3 della convenzione modificativa-integrativa
elimina I’intervento in parola e di contro ammette una possibilita di scomputo parziale degli oneri
concessori qualora dall’esecuzione dell’intervento di consolidamento derivi un costo superiore a
quello stabilito in accordocon I’ Amministrazione comunale ¢ pari ad euro 200.000,00.

In questo specifico caso, la ditta lottizzante potra beneficiare di uno scomputo del contributo di
concessione quantificato in base alla sola quota eccedente rispetto all’importo stabilito in euro

200.000,00, fino alla concorrenza massima di 1/3 del contributo stesso, cosi come meglio descritto
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nonché i riferimenti catastali, modificati a seguito della realizzazione degli interventi edilizi
concessionati nell’ambito del P.A. n. 7 e all’inserimento dei corrispondenti frazionamenti;

- introduce ex novo la lettera c¢) concernente la concordata cessione gratuita aggiuntiva dell’area
residuale compresa tra il limite sud dell’edificazione privata posta alla quota del parco delle Braile

e il confine nord del medesimo.

4.27. Art. 7 — Opere di urbanizzazione primaria: predisposizione della variante al progetto
esecutivo approvato con determinazione dirigenziale n. 138 di data 23 aprile 2010

L’art. 7 della convenzione modificativa-integrativa, & un articolo introdotto ex novo rispetto ai
contenuti disciplinati dalla originaria convenzione rep. n. 140.023/20009.

Stante il fatto che la variante al P.A. n. 7, con forza di variante al P.R.G., ha comportato la
rivisitazione degli obblighi convenzionali concernenti la realizzazione delle opere urbanizzative di
cui alla convenzione rep. n. 140.023/2009, parzialmente rivisti nell’ambito del rinnovato accordo tra
le parti, I’art. 7 della convenzione modificativa-integrativa disciplina la predisposizione da parte
della ditta lottizzante della conseguente variante al progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione
precedentemente approvato con determinazione della Dirigente dell’area tecnica comunale n. 138 di

data 23 aprile 2010.

4.2.8. Art. 8 — Agibilita delle opere contemplate dal piano di recupero
L’art. 8 della convenzione modificativa-integrativa, ¢ un articolo introdotto ex novo rispetto ai

contenuti disciplinati dalla originaria convenzione rep. n. 140.023/2009, nei confronti dei quali la

tematica risultava estranea.

4.2.9. Art. 9~ Modifica dell’articolo 27 della convenzione rep. n. 140.023/2009

L’art. 27 della convenzione rep. n. 140.023/2009 concerneva la determinazione della cauzione che
la ditta lottizzante ¢ tenuta a versare a favore del Comune di Arco quale garanzia finanziaria per
I’adempimento degli obblighi derivanti dalla sottoscrizione della convenzione stessa.

L’art. 9 della convenzione modificativa-integrativa aggiorna I’importo della garanzia a fronte del
maggior valore delle opere di urbanizzazione per le quali la ditta lottizzante ha assunta 1’onere di
realizzazione in forza della presente variante al P.A. n. 7.

L’art. 9 provvede inoltre ad inserire alcune clausole che devono essere riportate nella garanzia

stessa a maggior tutela degli interessi dell’ Amministrazione comunale di Arco.
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4.3. Modifiche a livello del P.A. n. 7

La variante al P.A. n.7 (anche sulla scorta delle osservazioni pervenute nel periodo di deposito

del piano e degli approfondimenti richiesti dal Servizio urbanistica e tutela del paesaggio della

P.A.T.) implica I’adeguamento di alcuni degli elaborati costitutivi dell’originario pacchetto del

piano di recupero approvato con deliberazione del Consiglio comunale n. 23 di data 31 marzo 2008

ed entrato in vigore il giorno 7 maggio 2008, nonché la loro conseguente sostituzione con i

corrispondenti elaborati, parimenti rubricati € numerati, prodotti nell’ambito dell’iter di variante

stesso.

Nello specifico:

- la “Piano di recupero Arco — Braile: Relazione illustrativa” andra sostituita con 1’elaborato
“Piano di recupero n.7 - Variante: Relazione illustrativa” di data giugno 2014;

- la “Piano di recupero Arco — Braile: Relazione storica: percorso pedonale tra il “passeggio degli
olivi” e la piana delle Braile - antico belvedere” andra sostituita con 1’elaborato “Piano di
recupero n.7 - Variante: Relazione storica percorso pedonale tra il “passeggio degli olivi” e la
piana delle Braile - antico belvedere” di data giugno 2013;

- la “Tavola 1 — inquadramento territoriale urbanistico” andra sostituita con ’elaborato “Tavola 01
— inquadramento territoriale urbanistico — Variante” di data giugno 2014;

- la “Tavola 11 — stato di progetto: opere di urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con
diritto di passo” andra sostituita con ’elaborato “Tavola 11 — stato di progetto: opere di
urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con diritto di passo — Variante” di data giugno
2013;

- la “Tavola 11bis — stato di progetto: opere di urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con
diritto di passo su mappa catastale” andra sostituita con ’elaborato “Tavola 11bis — stato di
progetto: opere di urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con diritto di passo su mappa
catastale — Variante” di data giugno 2014;

- la “Tavola 12 — stato di progetto: planimetria generale e prospetto d’unione” andra sostituita con
I’elaborato “Tavola 12 — stato di progetto: planimetria generale e prospetto d’unione — Variante”
di data giugno 2014;

-la “Tavola 13 — stato di progetto: inquadramento funzioni e percorsi” andra sostituita con
I’elaborato “Tavola 13 — stato di progetto. inquadramento funzioni e percorsi — Variante” di data
giugno 2013;

-la “Tavola 14 — stato di progetto: nuova residenza, destinazioni d'uso e calcolo volumi” andra
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- “2. Estratto delle N.T.A. del P.R.G. di Arco.: Art. 74", rivedendo la nuova perimetrazione del
P.R. n.7, derivante dalla situazione catastale intervenuta dopo ’acquisizione dei privati di un
tratto di via Francesco di Borbone e aggiornando I’articolo mediante la ripresa della modifica di
variante appunto riguardante il comma 3, lettera a) dell’art. 74 delle N.T.A. del P.R.G.;

- “4. La situazione particellare nell’ambito del P.R. 7, aggiornando la situazione catastale;

- “6. Criteri informatori del piano di recupero e organizzazione complessiva dell’area”, adeguando
la descrizione degli interventi di piano alla luce delle nuove scelte di variante e ricalcolando le
volumetrie connesse rispettivamente alla quota a destinazione residenziale e a quella turistico-
alberghiera;

- “7. Elementi del piano di recupero n° 7”, aggiornando 1’elenco degli elaborati di piano con la
dicitura “variante” limitatamente a quelli effettivamente oggetto dell’intervento di adeguamento
condotto nell’ambito del processo di variante.

All’interno dell’elaborato di variante sostitutivo dell’originaria relazione del P.A. n. 7, al quale si

rimanda per qualsiasi ulteriore approfondimento, le parti oggetto di adeguamento sono volutamente

evidenziate in giallo per facilitarne I’individuazione e la comprensione della specifica entita.

4.3.2. Piano di recupero Arco — Braile: Relazione storica: percorso pedonale tra il “passeggio degli

olivi” e la piana delle Braile - antico belvedere

Anche questo ulteriore elaborato relazionale del piano di recupero, redatto con riferimento
all’intervento urbanizzativo concernente la realizzazione del percorso pedonale di connessione tra la
quota del parco delle Braile e quella di via Lomego, nonché della ripropozione dell’osservatorio
panoramico, ¢ stato modificato in modo molto limitato.

Gli adeguamenti riguardano lo stralcio delle parti facenti riferimento alla riproposizione
dell’osservatorio a carico della ditta lottizzante e I’aggiornamento dell’immagine 3 riportante
Iestratto della planimetria illustrativa della nuova soluzione, maggiormente funzionale e di minor
impatto visivo, prevista per la realizzazione del percorso pedonale di connessione tra la quota del
parco delle Braile e via Lomego.

Anche all’interno della versione di variante di questo elaborato, sostitutivo dell’originaria relazione
storica del P.A. n. 7, al quale si rimanda per qualsiasi ulteriore approfondimento, le parti oggetto di
adeguamento sono volutamente evidenziate in giallo per facilitarne [I’individuazione ¢ la

comprensione della specifica entita.

4.3.3. Tavola 1, Tavola 11, Tavola 11bis, Tavola 12, Tavola 13, Tavola 14, Tavola 16, Tavola 17,

27



-la “Tavola 14 — stato di progetto: nuova residenza, destinazioni d'uso e calcolo volumi”,
riguardando I’ambito funzionale residenziale ad oggi regolarmente concessionato, nonché
realizzato, I'adeguamento della Tavola 14 consiste nell’aggiornamento delle planimetrie del nuovo
corpo edilizio residenziale rispetto a quanto effettivamente realizzato e nell’inserimento della
volumetria aggiuntiva dell’edificio denominato “Villa Maria” all’interno della tabella del calcolo
del volume residenziale contemplato dal P.A. n. 7;

-la “Tavola 16 — stato di progetto: RTA, destinazioni d’uso e calcolo del volume”, oltre ad
eliminare “Villa Maria” dalle planimetrie, prospetti e dalla tabella del calcolo del volume turistico-
alberghiero, dal momento che la variante le attribuisce la destinazione residenziale, I’adeguamento
della Tavola 16 comporta anche la modifica del titolo della tavola mediante la sostituzione del
termine “R74”, indicante la tipologia specifica delle residenze turistiche alberghiere, con la
terminologia pili generale di “strutture turistiche alberghiere”;

- la “Tavola 17 — stato di progetto: sezioni”, adeguando la planimetria generale e le relative sezioni
con riferimento alle nuove soluzioni d’intervento;

- la “Tavola 18 — stato di raffronto: prospetti”, adeguando la planimetria generale dell’intervento
nonché le tabelle sintetiche dei volumi originari, di progetto, a destinazione residenziale ¢
turistico-alberghiera;

- la “Tavola 19 — stato di raffironto: sezioni”, adeguando la planimetria generale ¢ le relative sezioni
analogamente a quanto fatto nella precedente Tavola 17;

-la “Tavola 20 — stato di progetto: sottoservizi, acque bianche, acquedotto”, adeguando la
planimetria generale e la disposizione delle reti con riferimento alle nuove soluzioni d’intervento.
Le modifiche cartografiche relative alle planimetrie di cui sopra si desumono procedendo alla
lettura comparata delle tavole del P.A. n.7 e delle corrispondenti tavole di variante riprodotte in

formato A3 nelle pagine seguenti.
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Tavola | — inquadramento territoriale urbanistico — P.A. n. 7, di data febbraio 2007
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Tavola 1 — inquadramento territoriale urbanistico - VARIANTE, di data giugno 2014
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Tavola 11 — stato di progetto: opere di urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con diritto di passo — P.A. n. 7, di data novembre 2007

LEGENDA

" confing Plang ol Attuazione R7

orea gl cesslone gratulla ol Comune

are con servild di uso pubblico finolizzalo
alka sosta, comprensiva del didtto di passo
pubblice pedonale e camoblie

area con difitto di posse pubblico
pedorale

areo con difitto di passo pubblico
carobie

supericie di sulle verso il Forco do asevie
a difdlto di posso pubbilco pedonale su
aventuale richiesta dell Amminkstrazione

comunole

@

e iy

I s

e COMUNE DI ARCO

PROVINCIA O THE' O

PIANO DI RECUPERO n' 7
LOCALITA' ARCO-BRAILE

AN, ¢ {0t TECHicer of AT T pac o A

4 - : COASB COm ] 1 O D0 S v 0 DT AN T i

PLANIMETRIA GENERALE CESSION|

STATO DI PROGETTO b1
DRCED Of URDANIZ ZATE0HT FRPAA

ARES DI E‘-. SSIONE

ANRLL CON QIR IO I BASSE




Tavola 11 — stato di progetto: opere di urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con diritto di passo — VARIANTE, di data giugno 2013
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Tavola 11bis — stato di progetto: opere di urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con diritto di passo su mappa catastale — P.A. n. 7, di data novembre 2007
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Tavola 11bis — stato di progetto: opere di urbanizzazione primaria, aree di cessione, aree con diritto di passo su mappa catastale — VARIANTE, di data giugno 2014
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Tavola 12 — stato di progetto: planimetria generale e prospetto d’unione — P.A. n. 7, di data febbraio 2007
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Tavola 12 — stato di progetto: planimetria generale e prospetto d’unione — VARIANTE, di data giugno 2014
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Tavola 13 — stato di progetto: inquadramento funzioni e percorsi — P.A. n. 7, di data settembre 2007
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Tavola 13 — stato di progetto: inquadramento funzioni e percorsi — VARIANTE, di data giugno 2013
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Tavola 14 — stato di progetto: nuova residenza, destinazioni d’uso e calcolo volumi — P.A. n. 7, di data settembre 2007

PIANTE PIANO INTERRATO =2

legenda

ARPARTALEN O 471D

AREARIARIENIC (DR

APPARTAMENTO KT

APPARIAMENIO 8043

WO L O COLROAMTO.

RECE

=1 PARCHEGAD FIETAD

«| PORKCD B HALIACOPEE AL

6 00800500+ l——.00——6 S———1210

f———=

analisi volumi PROGETTO RESIDENZA
n AREA H volume

s i e <o i ) N 1 w0 2o 0e
- 9 ) — - 2 Ty 2o 1968 44
== éf CIh 3 B . e oo iy
= EEE SirT = 4 W weo.00)
HOHA = L e ol
s & W00 PE0.00)
e B N o T ag
T ety ] 18320 908 4()
L1 1] a5 00 1200 20004
E l l[ 10_VANO SCALA 1600 Tt e e
@ I~ 11640,60]
@ ® T VOLUAE TOTALE DI PROGETIG DELLA RESIDENZA F.Y. 11640 1

@ @ ] ARER H L1+
INTERRATO _;ﬂﬂ}_ lo_ 110,001
. - = o d | e 2o wonnd

VOLUME TOTALE F.T+NT 16804,36
PIANITA PIANO TIPO _PIANC TERRA SCALA 13200

a

e T

PIANTE PIANO INTERRATO -1

: . | | E B _f,,.»-’”
— T | mm—— ——
sonie b 25 R AR \\WM : p——— s A
\ r
PIANITA PIANO TIPO _PIANI FUOR] TERRA SCALA 1:200

e

[ L

@

shadlo temdoo sarekh.
Erpr Yoy g

b COMUNE DI ARCO
N

TR T

PIANG DI RECUPERC o' 7
LOCALITA® ARCO-BRAILE

AR, T RORNE TECHICHE D] ATTUARORE PR (f ARCO

STATO DI PROGETTO ot s
HUOVA RESIDENZA

~ DESTNAACNI DUSe |
L_EgalcolovoLun]

51




Tavola 14 — stato di progetto: nuova residenza, destinazioni d’uso e calcolo volumi — VARIANTE, di data giugno 2013
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Tavola 16 — stato di progetto: RTA, destinazioni d’uso e calcolo del volume — P.A. n. 7, di data febbraio 2007
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Tavola 16 — stato di progetto: strutture turistico alberghiere, destinazioni d’uso e calcolo del volume — VARIANTE, di data giugno 2013
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Tavola 17 — stato di progetto: sezioni — P.A. n. 7, di data febbraio 2007
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Tavola 17 — stato di progetto: sezioni — VARIANTE, di data giugno 2013
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Tavola 18 — stato di raffronto: prospetti — P.A. n. 7, di data febbraio 2007

mcs l"‘.?l"l ':"J

studio Lleenico doll. arch. gino plsonl
8100 lrento - vin navess B — G, 0481 BSMIML
HREE Ncd L fon Bd i LEWE - PadTrie Jve Monibames

Lo COMUNE DI ARCO

PASVINCIA B TRENTO
PIANO DI RECUPERD n* 7
LOCALITA' ARCO-BRAILE
AR1, T4 NORIE TECHICHE D] ATTUAZIONE PR ©f ARCE

PROSPETTO D| RAFFRONTO  scala 1:500 WS

ACAORMMNTL FERORAR 2007

aTA !: T T ot UL L i,
N PIAN 4 FUOR TERRA i
) :
/ ;
4 ﬁ‘l\iw ATTULE | wilmwE TOT 3
k) (2] VA BJEHIENTE i
LLA ESISTENTE VOLUME TGT NUGVA VOLUME TOT = H
AT.a, EMERTENTE RESIDDNZA EMERCENTE (LTI i
N PIANL 3 FUOR: TERRA| 1800 MC . por M PIANL B FUOR TERRA | 184060 MC i§
maom o) SULE Rt
s 1
el I
| i OROINE DEGLI ARCHITETT
1800 Wi {rinl ; NI.L': PROV. O TRENTO
TIRITEN UE ;
i Dott. Arch, GINO PISONI
§ ISCRINDNE ALHO N 138
i

COMMTTENTE:
v ItJ&%IA 5 | 1.
IBIW MmrL ANO IMI]
FHYIE SIREABRAZPT
b1

2 STATO DI RAFFRONTO | o
. PROSPETTI 1 8

scala 1:500

PLANIMETRIA QUOTA +91.00 - RESIDENZE E RTA - PIAZZA E ACCESS| Al PARK INTERRATI

63



Tavola 18 — stato di raffronto: prospetti — VARIANTE, di data giugno 2013
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sezioni — P.A. n. 7, di data febbraio 2007

Tavola 19 — stato di raffronto
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Tavola 19 — stato di raffronto: sezioni — VARIANTE, di data luglio 2013
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Tavola 20 — stato di progetto: sottoservizi, acque bianche, acquedotto — P.A. n. 7, di data febbraio 2007

LEGENDA:

sy COMFINE LOTTO D'INTERVENTO

COMFINI LOTT]

s ACQUL BIANCHE

W canltole pLuviall
© POZZETTO DHSPEZIONT

s ACQUEDCTTO COMUNALE

-

Fruz mttdoo adumag cge e iz o prags

)

T =

e

IR T MRS ED ¢
LOGALITA ARGOIHANL

L Ly e Ll T e s L

W ol AR
contR Ao

== l _
A I 'f‘f |

ATATS B PROGETIO

TR T
[ ot ebHeE |
ACUILITID

71




Tavola 20 — stato di progetto: sottoservizi, acque bianche, acquedotto — VARIANTE, di data giugno 2013
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4.3.4. Piano di recupero Arco — Braile: Norme di attuazione

L’elaborato normativo del piano di recupero ¢ stato modificato in modo molto limitato andando ad

apportare 1 necessari adeguamenti nei soli articoli:

- “Art. 1. Generalita”, commi 1 e 2, adeguando il richiamo alla vigente normativa sovraordinata e
modificando la percentuale riferita alle strutture a destinazione turistico-alberghira, dal 40% al
20%;

- “Art. 2. Elaborati’, comma 1, aggiornando I’elenco degli elaborati di piano con la dicitura
“variante” limitatamente a quelli effettivamente oggetto dell’intervento di adeguamento condotto
nell’ambito del processo di variante;

- “drt. 3. Principali indicazioni di progetto”, commi 2 e 3, adeguando la descrizione degli interventi
di piano alla luce delle nuove scelte di variante e ricalcolando le volumetrie connesse
rispettivamente alla quota a destinazione residenziale e a quella turistico-alberghiera;

- “drt. 6. Vincoli progettuali e varianti”, comma 2, minimale precisazione concernente I’eventualita
della previsione di residenze turistiche e alberghiere.

All’interno dell’elaborato di variante sostitutivo delle originarie norme di attuazione del P.A. n. 7, al

quale si rimanda per qualsiasi ulteriore approfondimento, le parti oggetto di adeguamento sono

volutamente evidenziate in giallo per facilitarne I’individuazione e la comprensione della specifica

entita.

4.3.5. Piano di recupero Arco — Braile: Stima parametrica sommaria dei costi per la realizzazione

delle opere di urbanizzazione primaria

L’elaborato estimativo del piano di recupero ¢ stato invece modificato in modo sostanziale:

- stralciando la voce connessa alla riproposizione dell’osservatorio panoramico su via Lomego, di
importo pari ad euro 40.000,00.- (quarantamila/00);

- introducendo quella concernente il consolidamento del tratto di via Lomego corrispondente
all’ambito del piano di recupero.

- applicando il ribasso medio relativo all’aggiudicazione di lavori pubblici similari in corso di
realizzazione nel contesto della territorio provinciale, ai sensi dell’art. 4, comma 2, lettera ¢
del regolamento comunale in materia di contributo di concessione approvato con

deliberazione consiliare n. 64 di data 26 giugno 2002 e s.m.i.
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alberghiera, sono stati verificati gli standard relativi al comparto privato.

6. Valutazione preventiva del rischio

La valutazione preventiva del rischio idrogeologico generato dalle nuove previsioni urbanistiche,
effettuata ai sensi della metodologia di cui all’allegato alla delibera della Giunta provinciale n. 1984
di data 22 settembre 2006, punto B4, ed illustrata nelle pagine seguenti, ha evidenziato che le
modifiche apportate con la variante di cui alla presente relazione non comportano un aggravamento

del rischio.

VALORE D'USO VALORE D'USO RISCHIO RISCHIO
PERICOLOSITA'
DEL SUDLO DEL SUOLO DI IDROGEOLOGICO IDROGEQOLOGICO
IDROGEOQLOGICA
ATTUALE VARIANTE ATTUALE VARIANTE
RISCHIO MEDIO
RISCHIO MEDIO (R2)
BASSA ABI ABI (R2)
RISCHIO MODERATO
BASSA VIASEC VIASEC & RISCHIO
MODERATO (R1)
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P.G.U.A.P. ASSETTO IDROGEOLOGICO. CARTA DEL RISCHIO IDROGEOLOGICO
RISCHIO: Medio - moderato

Assetto idrogeologico
Carta del rischio idrogeologico

Moderato [R1

Medio [R2]

Elevato [R3]

Molto elevato [Rd)
Limiti amministrativi

Comuni Amministrativi

Provincia

Idrografia

Alhyai
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P.G.U.A.P. ASSETTO IDROGEOLOGICO.

CARTA DEL VALORE D'USO DEL SUOLO
ABI: Area residenziale

VIASEC: Strade di importanza secondaria

Aree ricreative

Assetto idr gico
“ Carta del valore d' uso del suolo
il Aree residenziali
Aree produttive
] ]

Aree agricole

Improduttivo

Campeggi

Depurator e discariche

Area sciabili

Aree 3 bosco e pascolo

- | Strade di importanza primaria

| Femovie

Strade di importanza secondaria
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P.G.U.A.P. ASSETTO IDROGEOLOGICO. CARTA DELLA PERICOLOSITA' IDROGEOLOGICA
PERICOLOSITA': Area a bassa pericolosita geologica

__ Assettoidrogeologico
Carta della pericolosita’ idrogeclogica

Aree ad elevata pericolosita di
esondazione

Aree a moderata pericolosita di
esondazione

.| Aree a bassa pericolosita di esondazione

 Aree ad elevata pericolosita geologica

Aree 3 moderata pericolosita geologica

Aree a bassa pericolosita geologica

e *| Aree ad elevata pericolosita valanghiva
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