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In virtù dell’art. 23 della Legge sull'assetto del territorio (Gazz. Uff. RS nn. 110/02, 8/03 e 58/03), degli artt. 21 e 44 delle Istruzioni sui contenuti delle basi professionali e sui contenuti degli atti urbanistici esecutivi (Gazz. Uff. RSS n. 14/85) e degli artt. 30 e 101 dello Statuto del Comune di Isola (B.U. nn. 15/99, 8/2000 e 8/05), il Consiglio del Comune di Isola, riunitosi il _____________ alla sua ___ seduta ordinaria, accoglie il 

D  E  C  R  E  T  O  
sul Piano d’ubicazione riferito all’area di Belvedere 
I. 
OGGETTO DEL PIANO D’UBICAZIONE 
Articolo 1° 
(1) Si accoglie, per l’area di Belvedere a Isola, il piano d’ubicazione, elaborato dalla società PS Prostor S.r.l. (progetto num. U/056-2004).

Articolo 2° 
Posizione dell’area 
(1) La zona di assetto comprende le superfici del complesso turistico Belvedere. La superficie della zona di assetto misura 5,40 ettari. 

Articolo 3° 
Confini della zona di assetto 
(1) La linea confinaria della zona di assetto scorre verso est, partendo dal punto di contatto tra le pp.cc. 336 e 6003/1, situato sull’angolo sud-occidentale dell’area; la linea prosegue per la p.c. 6003/1, continua lungo il margine sud della stessa (strada), a nord-est attornia la p.c. 363/1 e prosegue verso ovest lungo il margine nord della p.c. 349/2, attraversa le pp.cc. 6032/1 e 344/2, ad ovest attraversa le pp.cc. 344/1 e 228/1, continua in direzione del margine occidentale della p.c. 343/1, attraversa la p.c. 6004/1 (strada), prosegue verso sud per la p.c. 334/1, e continua lungo il margine occidentale delle pp.cc. 339/1, 337/1 e 336, per ricongiungersi con il punto di partenza. (2) Tutti i fondi fanno parte del C.c. 2628 – Malija. 

(3) La rappresentazione grafica dei confini figura nei progetti catastale e topografico di cui all’art. 5 di questo decreto. 

Articolo 4° 
(1) Nella zona di assetto sono pianificati i seguenti interventi: 
· edificazioni ex novo; 
· demolizioni; 
· edificazioni sostitutive;

· costruzioni annesse;

· modifiche di destinazione e d’uso;

· assetti delle superfici viabili;

· realizzazione di strutture semplici;

· assetti delle infrastrutture energetiche e comunali; 
· assetti di aree a verde. 
II. 
ELEMENTI DEL PIANO D’UBICAZIONE
Articolo 5° 
Elementi del piano d’ubicazione
I
Decreto
II
Parte testuale: 
· descrizione della sistemazione del territorio, 
· ideazione urbanistica, architettonica e paesaggistica delle costruzioni e degli assetti, 
· soluzioni della viabilità, della rete energetica e idrica, e delle altre infrastrutture comunali,  

· soluzioni e provvedimenti per la salvaguardia dell’ambiente, la tutela della natura, la conservazione del patrimonio naturale e dei beni culturali, e per l’uso duraturo dei beni naturali, 
· soluzioni e provvedimenti per la difesa e la protezione da calamità naturali ed altre sciagure, 
· lotti di fabbrica,

· attuazione per fasi,

· altre condizioni ed altri termini di attuazione del piano; 

III
Parte grafica: 
1. presentazione dei confini della zona su riprese aeree digitali, in scala 1:1500 
2. squarcio dalle CAA Belvedere, in scala 1:2500 

3. presentazione dei confini della zona su mappa catastale digitale, in scala 1:500

4. presentazione dei confini della zona su mappa topografica, in scala 1:500

5. presentazione delle unità morfologiche, in scala 1:500

6. situazione di assetto, in scala 1:500
7. situazione geodetica di edificazione, in scala 1:500

8. presentazione degli interventi su mappa catastale digitale, in scala 1:500

9. progetto dei lotti di fabbrica, in scala 1:500

10. mappa collettiva degli impianti d’infrastruttura, in scala 1:500

11. situazione della viabilità, in scala 1:500
12. soluzioni di massima per le costruzioni (piante), in scala 1:500

13. soluzioni di massima per le costruzioni (prospetti e sezioni), in scala 1:500

III. 
ELENCO DEGLI ALLEGATI
Articolo 6°  
a) Riassunto per il pubblico
b) Estratto dagli elementi urbanistici degli atti di pianificazione del Comune di Isola 
c) Esplicazione e motivazione del piano d’ubicazione
d) Basi professionali 
e) Indirizzi e pareri degli enti titolari dell’assetto del territorio 
f) Elenco degli approvati atti inerenti la tutela, ed elenco degli atti e delle norme settoriali presi in considerazione nella stesura del piano d’ubicazione
g) Pratica sulla procedura di approntamento e di accoglimento del piano d’ubicazione 
h) Programma di urbanizzazione dei terreni.  
IV. 
FUNZIONE DELL’AREA, CONDIZIONI PER IL SUO SFRUTTAMENTO 

E PER LA QUALITà DELL’EDIFICAZIONE, O DI ALTRI INTERVENTI 

NELL’AMBIENTE 
Articolo 7° 
(1) L’area in oggetto è a destinazione prevalentemente turistica. Oltre a ciò è prevista la sistemazione di superfici ricreative ed aree a verde, nonché delle infrastrutture del traffico e comunali. In considerazione della destinazione d’uso, della funzione e dell’ideazione dell’ambiente, l’area si suddivide nelle seguenti unità morfologiche: 

· area dell’albergo; 

· area delle dependance;

· area dei bungalow;

· area delle piscine e degli impianti sportivi; 
· area del camping. 
Articolo 8° 
Area dell’albergo
(1) Presso l’esistente ristorante e la dependance »Palma« è pianificato un albergo con circa 60 camere. Nell’ambito della costruzione è prevista la realizzazione di una piscina con programmi per la cura ed il benessere del corpo, e un parcheggio sotterraneo. L’esistente ristorante viene ristrutturato ed il suo ingresso ampliato. 

Articolo 9° 
Area delle dependance
(1) L’esistente edificio della reception viene demolito e sostituito con una nuova costruzione (la dependance A), di forma articolata che ripropone (per planimetria ed altezza) quella dell’edificio contiguo. Il tetto si compone di sezioni simmetriche a due falde, ricoperte di coppi. 

(2) Al lato occidentale dell’area in oggetto è prevista una nuova costruzione (la dependance B), sempre ideata ripetendo i parametri volumetrici e le forme dei tetti della dependance adiacente.Il tetto è ricoperto di coppi.  
(3) All’estremità nord (presso l’uliveto) è pianificata una costruzione – il torchio oleario. L’edificio è a solo pianterreno, parzialmente interrato, destinato alla presentazione ed alla degustazione. Il tetto è a due falde simmetriche, coperto di coppi. 
Articolo 10° 
Area dei bungalow
(1) è pianificata la rimozione delle roulotte stazionarie e delle annesse costruzioni prefabbricate dai gradoni settentrionali del camping. Sul gradone superiore sono pianificate delle costruzioni in muratura a solo pianterreno (i bungalow 1 – 8). Le costruzioni sono a solo pianterreno e di forma articolata (come stabilito nella situazione dell’edificazione). I tetti devono essere a tre falde (senza la parete a timpano).  
Articolo 11° 
Area delle piscine e degli impianti sportivi
(1) è pianificato l’ampliamento dell’area delle piscine scoperte. Presso l’esistente piscina scoperta è prevista un’altra piscina. Vicino alle piscine (presso la principale via attraverso il complesso alberghiero) sono previste costruzioni di servizio per l’offerta di prestazioni d’accompagnamento (programmi d’accompagnamento delle piscine 1 – 3). La copertura si compone di tetti a due falde simmetriche, coperti di coppi. 

(2) Ad est del complesso di piscine, sul tetto del parcheggio interrato sono programmati dei campi da tennis. Al parcheggio sotterraneo i veicoli accedono dalla prevista deviazione della strada di accesso. 

(3) Al lato sud-occidentale dell’area è previsto l’allestimento di aree a verde con la vegetazione fitta che funge da area d’attenuazione. Nelle aree a verde allestite tra la deviazione della strada di accesso ed il confine dell’area non sono ammessi accampamenti od altre attività. 
(4) All’interno dell’area è possibile allestire il punto d’ingresso e delle superfici per i visitatori del parco naturale. 

Articolo 12° 
Area del camping
(1) L’esistente piattaforma per il lavaggio delle roulotte viene assestata a superficie coperta (pensilina) adibita a rivendita stagionale (collocazione di banchi da vendita). Il tetto deve essere a padiglione, simmetrico, coperto di coppi. Le pensiline non devono essere chiuse con vetri o muri laterali. Le pensiline possono essere anche strutture tipizzate, a patto che siano armonizzate con gli altri elementi dell’equipaggiamento urbano presenti nella zona di assetto.  
(2) Nell'area del camping, i singoli posteggi per le tende o le roulotte non possono essere recinti; sopra gli stessi non possono essere costruite tettoie fisse e non può essere realizzata alcuna struttura temporanea. 
V. 
CONDIZIONI PER L’IDEAZIONE URBANISTICO ARCHITETTONICA 

DELL’AREA, DELLE COSTRUZIONI E DEGLI ALTRI INTERVENTI 

Articolo 13°  
(1) Nelle superfici edificabili del complesso alberghiero Belvedere è possibile addensare l’edificazione con costruzioni ex novo. Le costruzioni ex novo e sostitutive devono essere progettate così da riproporre il modello d’edificazione caratteristico per l’Istria (con i borghi in cima ai monti). I singoli edifici devono essere ideati come unità autonome oppure, in caso di necessità di superfici estese per una programmata attività, progettati in modo da avere il pianterreno uniforme, mentre le masse edificate dei piani superiori vengono ideate come elementi architettonici isolati.  

(2) I parametri volumetrici degli edifici devono adeguarsi all’esposta posizione dell’area, alle caratteristiche del territorio ed allo sfruttamento dello spazio. Particolare attenzione va dedicata alla disposizione interna dei programmi, all’ideazione delle facciate, delle volumetrie, degli ingressi principali e delle aree scoperte adiacenti agli edifici, orientati sulle principali vie e direzioni esposte. L’ideazione degli edifici deve tener conto dell’articolazione delle volumetrie. Nella realizzazione delle costruzioni va evitato, per quanto possibile, l’abbattimento degli esistenti alberi di appropriata qualità. 

(3) Prima di intervenire nella singola area, per la singola unità morfologica si stabiliscono la tipologia e l’ideazione delle costruzioni (volumetrie, proporzioni, selezione dei materiali, dei dettagli edilizi e dell’ideazione, dei colori, …), le quali vincolano tutte le costruzioni, indipendentemente dalla fase di attuazione. Nella progettazione è inoltre necessario raffigurare ed analizzare le soluzioni progettistiche, funzionali e tecnologiche che siano di appropriata qualità e che rispettino le condizioni climatiche, la tradizione mediterranea dell’edificazione locale e l’economicità dal punto di vista della manutenzione. 

(4) è obbligatorio l’impiego della tegola curva – il coppo (con l’inclinazione dei tetti tra i 18 e i 22 gradi). 

(5) Successive collocazioni di impianti tecnologici, pubblicitari of altri sulle facciate o sui tetti degli edifici sono ammesse a condizione che prima venga elaborato il progetto completo della facciata dell’edificio nell’ambito del quale il predetto impianto è trattato come elemento della struttura, dei colori, delle forme e delle proporzioni dello stesso. Nella zona di assetto è vietato collocare pannelli pubblicitari di altezza superiore a 2 metri (distanza tra il suolo e il punto superiore della struttura). è vietato anche collocare i pannelli giganti (“jumbo”). Nell’area in oggetto è inoltre impossibile collocare piloni autonomi su cui sono montate le antenne delle telecomunicazioni. 
(6) è necessario prevedere l’unificazione della tipologia con l’ideazione delle forme, e gli standard per la micro-ubicazione delle attrezzature urbane (soprattutto delle lampade stradali, dei cestini per i rifiuti, delle panchine, dei paletti e delle recinzioni di protezione, dei cartelli d’indicazione, dei vasi per fiori, delle isole ecologiche, …). 

Articolo 14° 
(1) Le planimetrie e le altezze delle costruzioni presentate nel piano d’ubicazione includono le pensiline, le antiporta, Le terrazze coperte, gli atri, i balconi e le scale di accesso. Le planimetrie massime non sono comprensive delle cornici di coronamento e degli sporti di gronda. 
(2) I vani completamente interrati e funzionalmente connessi con le costruzioni esistenti e pianificate, e le superfici di parcheggio sotterranee con i tetti in superficie traversabili (lastricati o inverditi), facenti pertanto parte dell’assetto delle aree scoperte, possono differire dalle superfici edificate stabilite con il presente piano d’ubicazione. Per acquisire la concessione per l’edificazione dei detti vani è necessario elaborare anche il progetto di assetto delle aree scoperte e definire nello stesso l’eventuale doppia destinazione dei terreni. 
(3) La realizzazione dei sopraccitati vani interrati e di eventuali vani addizionali interrati sotto gli edifici è ammessa a condizione che non comprometta, non pregiudichi o non modifichi l’ideazione urbanistica o il rapporto tra le aree pubbliche e quelle private, e che non comprometta il carico e l’ideazione delle infrastrutture comunali e degli allacciamenti alle medesime. 
Articolo 15° 
(1) I lavori di manutenzione, le ristrutturazioni e le costruzioni annesse ad edifici preesistenti si eseguono in modo da apparire conformati con l’intera massa volumetrica dell’edificio, ed in armonia con le forme ed i materiali dell’edificio principale. 

(2) L’attuale ristorante deve venir ristrutturato in modo che vengano conservati tutti gli elementi architettonici e delle forme, i dettagli strutturali, gli arredi del ristorante (gli appendiabiti, la pavimentazione, il banco, e sim.). Si impieghino materiali che offrono la possibilità di presentazione del patrimonio culturale. Tutte le attuali invetriate possono essere sostituite con delle nuove più grandi, comunque eseguite in modo da non compromettere gli elementi architettonici della costruzione. Al pianterreno è possibile realizzare corridoi per collegare l’albergo e la dependance col ristorante. Le vetrate dei corridoi devono essere ideate come l’invetriamento di una parte della superficie esterna del ristorante. L’inclinazione e la forma del tetto non devono subire modifiche. 
(3) Tutti gli elementi architettonici di ideazione impropria, estranea alla presentazione dell’architettura originale (muro antistante lo scantinato al lato nord), devono essere sostituiti con soluzioni più idonee dai punti di vista architettonico e della qualità. 

Articolo 16° 
(1) Sono ammesse trasfigurazioni e riduzioni delle piante dei pianificati edifici, nell’ambito dei parametri limite riferiti alle planimetrie ed alle altezze, prescritti con il presente decreto e raffigurati nella parte grafica del piano d’ubicazione. 

(2) Parametri limite riferiti alle planimetrie: 
· albergo: 

· tre masse edificate di 23 m × 20 m ciascuna, collegate tra di loro con passaggi larghi 4 m
· tratto di collegamento con l’esistente edificio del ristorante di forma articolata, largo max. 36 m
· ala conclusiva max. 12 m × 13 m
· parcheggio sotterraneo max. 23 m × 60 m

· dependance A: 

· di forma articolata, max. 14 m × 29 m

· dependance B:

· max. 16 m × 20 m 
· i bungalow:

· (nn. 1 – 6) di forma articolata, max. 10 m × 15 m 
· (nn. 7, 8) di forma articolata, max. 8 m × 10 m 
· torchio oleario:

· max. 8 m × 12 m 
· pensilina sopra lo spiazzo adibito a rivendita stagionale: 
· max. 5 m × 13 m 
· programmi d’accompagnamento riferiti alle piscine: 

· di forma articolata, max. 10 m × 25 m 
· (nn. 2, 3) di forma articolata, max. 10 m × 16 m 
· parcheggio sotterraneo sotto i campi da tennis:

· max. 34 m × 51 m 
Articolo 17° 
(1) Parametri limite riferiti alle altezze ed agli schemi dei piani: 
· albergo:

· P1 (= pianterreno inferiore) + P2 (= pianterreno superiore) + 1 (1° piano):  la quota del P1 è identica alla quota P1 della dependance Palma; 
· l’altezza strutturale dei pianterreni P1 e P2 è 3.50 metri, del piano sovrastante invece 3 metri (la profondità della vasca della piscina con il piano tecnico non è compresa nelle altezze dei piani); 
· dependance A: 

· parte ovest: P (= pianterreno) + 1;
· parte est: P + 2 (= 2 piani sovrastanti); 
· l’altezza strutturale del singolo piano è 3 metri; 
· dependance B:

· P + 2;  

· l’altezza strutturale del singolo piano è 3 metri;  

· i bungalow:

· P;  

· l’altezza strutturale del singolo piano è 3 metri;  

· torchio oleario:

· P; 
· l’altezza strutturale del singolo piano è 4 metri;  

· pensilina sopra lo spiazzo adibito a rivendita stagionale: 
· P; 
· l’altezza strutturale del singolo piano è 3.5 metri;  

· programmi d’accompagnamento riferiti alle piscine: 
· P1 + P2 (con tre lati del piano P1 interrati, e il piano P2 accessibile dalla via principale); 

· l’altezza strutturale del singolo piano è 3.5 metri;  

· parcheggio sottostante i campi da tennis: 
· K (= piano interrato); 
· l’altezza strutturale del singolo piano è 3 metri. 

(2) I parametri riferiti alle piante ed alle altezze dei singoli edifici, nonché l’ubicazione degli stessi, figurano anche negli allegati grafici. Il Piano P1 è interrato da un lato. 

Articolo 18° 
Lotti di fabbrica 
(1) Il progetto dei lotti di fabbrica di cui alla parte grafica si basa sulla determinazione dei singoli complessi edilizi. Una volta realizzati gli interventi, i lotti di fabbrica intesi come terreni funzionali possono essere suddivisi o congiunti, senza però compromettere il concetto dell’edificazione, dei previsti assetti e di altre aree pubbliche scoperte.

(2) Le aree a doppio uso – dove la destinazione del piano interrato e quella del piano a livello del terreno si sovrappongono, devono essere debitamente contrassegnate nella documentazione progettistica (progetto di assetto delle aree scoperte, piano di lottizzazione). Gli assetti in superficie devono essere consoni con l’uso definito nella situazione di assetto. 
(3) Per gli impianti d’infrastruttura pubblici che compromettono terreni privati bisogna assicurare la registrazione del diritto di servitù. 
Articolo 19° 
Assetto delle aree scoperte
(1) La progettazione e l’assetto delle aree scoperte deve aver riguardo dei seguenti elementi:  
· adattamento alle condizioni del terreno circostante; 
· adattamento alle strutture volumetriche a riguardo dell’ideazione dei singoli ambienti;  
· piantatura di alberi lungo le strade e vie di passeggio principali; 

· piantatura di alberi, o rampicanti a pergola, per il riparo dal sole delle terrazze, degli atri e delle aree di parcheggio. 

(2) Nell’area in oggetto la nuova edificazione in cima al colle deve essere debitamente nascosta da alberi appositamente piantati che completeranno la vegetazione esistente. Come barriera antirumore può essere utilizzato un filare fitto di cipressi che fungerà anche da schermo di riparo dal vento e dalla polvere.  
(3) L’assetto dei pendii e dei terrazzi deve attenersi alle caratteristiche locali di costruzione dei terrazzi. Le strutture di sostegno dei terrazzi, eseguite in muratura, non devono essere alte più di 1,2 metri. L’altezza massima delle strutture di sostegno dei terrazzi può raggiungere 1,2 metri, di cui dai 3/4 ai 2/3 sono eseguite in muratura ed il restante 1/4  o 1/3 assestate come terrapieni in pendenza in rapporto 1 : 1,5. Il predetto rapporto di altezze può essere applicato anche in caso di terrazzi più bassi. La pendenza massima del ripiano del terrazzo è 5 %. Nel caso in cui l’altezza tra due terrazzi è 0,8 metri o inferiore, i muri di sostegno non possono eseguirsi: il passaggio si esegue come terrapieno in pendenza in rapporto 1 : 1,5. I muri di sostegno dei terrazzi devono essere eseguiti in pietra locale (arenaria), a strati orizzontali con angoli legati. L’aspetto deve essere quello dei muri costruiti a secco, per cui l’impiego della malta od altro legante è ammesso solo al lato interno del muro di sostegno. Lo spessore minimo consentito del muro in pietra e 0,25 metri. la distanza tra le pietre deve essere minima. La fila conclusiva di pietre che compongono il muro deve essere alta almeno tanto quanto è spesso il muto, al fine di prevenire lo scrostamento della fila terminale di pietre. Le pietre devono essere grandi tanto da poter essere spostate e sollevate da due persone adulte. Non è ammessa la colmatura delle fessure tra le pietre, la costruzione di muri con pietre messe in verticale, la realizzazione di muri di sostegno in cemento o mattoni esposti, o la colmatura del terreno avente la pendenza trasversale inferiore al 5 %. 
(4) I muri di sostegno di strade o edifici sono alti di regola fino a 1,2 metri; le altezze superiori si superano con l’esecuzione dei muri a gradoni, con i ripiani in mezzo inverditi. In casi eccezionali debitamente motivati, i muri di sostegno (debitamente eseguiti ed inverditi) possono raggiungere l’altezza massima di 2,5 metri. I muri di sostegno possono essere rivestiti con pietre di provenienza locale, nel modo in cui sono costruiti i muri in pietra dei terrazzi. Lo spessore minimo del rivestimento è 0,25 metri. 
Articolo 20° 
(1) I programmati inverdimenti si eseguano con piante mediterranee. Nell’ambito del progetto prescritto per l’acquisizione della concessione edilizia bisogna elaborare il progetto integrale di assetto delle aree scoperte, compreso il progetto di piantatura con determinato il tipo di materiale da piantare. 

Articolo 21° 
(1) L’assetto di aree a vere è obbligatorio per l’intera area. La rete stradale, le reti e gli impianti d’infrastruttura e gli assetti delle aree scoperte devono essere progettati ed eseguiti in modo da permettere la piantatura dei filari di alberi pianificati con il presente piano d’ubicazione. Nel caso in cui nei progetti per l’attuazione o durante l’esecuzione stessa si rilevi che la piantatura dei viali potesse compromettere i condotti comunali, è obbligatoria l’esecuzione di barriere contro l’espandersi delle radici. Permettendolo le superfici a contatto, la linea del viale può venir debitamente deviata. 

VI. 
VIABILITà
Articolo 22°  

Traffico motorizzato

(1) è programmata la costruzione di una nuova strada di accesso, larga 5,5 metri, con lungo uno dei lati il marciapiede largo 2 metri, il cui tratto tra il punto d’ingresso nell’area e il camping è scostato dal complesso alberghiero. 
(2) L’esistente via al margine nord-occidentale dell’area (dal camping fino alla spiaggia sotto Belvedere) viene ristrutturata e si esegue nella larghezza minima indispensabile per la circolazione dei pedoni e dei veicoli d’intervento. 
(3) Nella zona di assetto è pianificata la ristrutturazione delle esistenti superfici viabili, con la realizzazione addizionale di marciapiedi dove ciò è ammesso dalle disponibilità di spazio. 
(4) Il regime di circolazione, il quale dovrà comprendere sia traffico motorizzato e pedonale che la circolazione dei veicoli d’intervento, sarà determinato in un apposito progetto, in base alla verifica dei flussi della viabilità e nel rispetto del carattere della zona; detto progetto è il requisito preliminare per l’emanazione delle concessioni edilizie nelle zone a contatto con le strade. 
(5) Riguardo alla costruzione della prevista strada di accesso, per tutti gli interventi di assetto che compromettono la particella della strada maestra, e nei casi in cui i condotti delle infrastrutture comunali traversano la strada maestra, è necessario acquisire il consenso ed il permesso alla concessione edilizia, e stipulare i contratti di servitù con l’amministratore addetto (DRSC). 
Articolo 23° 

Sosta dei veicoli

(1) Sono previsti parcheggi addizionali (per gli ospiti del nuovo albergo, della dependance Palma e del ristorante (circa 90 posti macchina), allestiti in prevalenza nel garage sotterraneo. Per gli altri visitatori i posteggi si allestiscono nel piano interrato sotto i campi da tennis (circa 65 posti macchina). I restanti ovv. preesistenti parcheggi vengono ristrutturati. 

(2) In considerazione della destinazione d’uso, è necessario provvedere al seguente numero di posteggi: 
· 1 posto macchina a camera d’albergo; 

· 1 posto macchina a unità abitativa nei bungalow; 

· 1 posto macchina ogni 3 posti a sedere nei locali alberghieri (esclusi i posti a sedere dei ristoranti operanti presso pensioni); 

· 1 posto macchina ogni 15 mq. delle superfici attigue alle piscine scoperte. 

Articolo 24° 

Traffico pedonale

(1) Tutti i principali accessi pedonali agli edifici, i principali passeggi ed i parcheggi devono essere privi di barriere architettoniche, in modo da poter essere utilizzati anche da disabili. Lungo uno dei lati della nuova strada d’accesso è pianificato il marciapiede largo 2 metri, il quale si protrae lungo l’esistente strada d’accesso fino all’incrocio con la strada Isola - Portorose. 
VII.
INFRASTRUTTURE COMUNALI ED ENERGETICHE 

Articolo 25° 

(1) Nell’ambito dell’elaborazione della documentazione progettistica, previo avvio dei lavori è necessario rilevare e registrare lo stato delle infrastrutture comunali, compresa la configurazione specifica del terreno, specificare la documentazione in base alla quale si assestano o si assesteranno le aree contigue, e su questa base armonizzare ed elaborare i progetti, compreso l’assetto delle aree scoperte e le soluzioni d’orticoltura. L’elaborazione della documentazione progettistica per le reti d’infrastruttura deve procedere contemporaneamente ed in modo armonizzato, con considerate le necessarie distanze tra le singole reti (percorsi paralleli, punti d’intersezione, …). Le reti si eseguono sotto terra. 
(2) Tutti gli edifici nell’area in oggetto vanno allacciati alle reti delle infrastrutture comunali. 

(3) L’ideazione delle reti d’infrastruttura deve procedere nel rispetto dell’ideazione dei viali. Per evitare gli scavi addizionali inutili, nella progettazione e nella realizzazione delle reti è opportuno verificare ed eseguire anche gli impianti per eventuali futuri utenti. 

(4) In caso di approvvigionamento dell’area col gas, nella stessa è possibile la costruzione della relativa rete di distribuzione. 

(5) Nell’ambito della realizzazione e della ristrutturazione delle infrastrutture comunali ed energetiche sono previsti anche interventi fuori dai confini dell’area interessata dal piano d’ubicazione; detti interventi si eseguono nel rispetto delle disposizioni degli atti urbanistici che disciplinano le aree compromesse. 

Articolo 26° 
Rete delle acque reflue
(1) La realizzazione della rete delle acque reflue è prevista in un sistema separato. I due rami della rete fognaria si allacciano (uno per la strada deviata, l’altro attraverso l’area degli alberghi) al collettore M1 all’estremità est dell’area in oggetto. Non è ammesso lo scarico delle acque reflue nella rete della acque meteoriche. 
(2) La rete delle acque reflue deve essere dimensionata in modo da reggere l’allacciamento degli edifici contigui ubicati fuori dalla zona di assetto. Le conseguenti spese addizionali e l’individuazione delle fasi di attuazione si determinano nel progetto di urbanizzazione primaria. 
Articolo 27° 

Rete delle acque meteoriche:

(1) Le acque meteoriche vengono smaltite dalla zona in oggetto in due rami (uno lungo la strada deviata, l’altro attraverso l’area degli alberghi). L’esistente rete mista nell'area dell’albergo viene destinata ed adibita a rete delle acque meteoriche. Nella prima fase, l’abbandonato tratto del condotto fognario all’estremità nordest dell’area, lungo circa 140 metri, viene abilitato per lo smaltimento delle acque meteoriche dall’area in oggetto; da qui in avanti si esegue un nuovo condotto meteorico con disposizione terminale in mare (a scarico subacqueo) all'altezza di Belvedere. Per intervenire nell'acquatorio è necessario stipulare il contratto di servitù. 
(2) Nella seconda fase è prevista la costruzione integrativa del condotto meteorico, nel tratto dove nella prima fase è stato utilizzato l'abbandonato condotto fognario. 

(3) I pianificati interventi non devono peggiorare le attuali condizioni di smaltimento delle acque meteoriche. Nel sistema possono essere scaricate solo acque meteoriche pulite la cui qualità corrisponde ai parametri stabiliti con l’ordinanza sulla qualità dell’acqua. 

Articolo 28° 

Rete elettro-energetica
(1) Per l’alimentazione dell’area è pianificata la costruzione di una stazione trasformatori e l’appropriatamente eseguito allacciamento alla rete di 20 kV. La stazione trasformatori deve essere dimensionata al voltaggio di 20/0,4 kV ed alla potenza nominale di 630 (1000) kVA. La costruzione deve avere l’accesso per autocarri muniti di elevatori della massa complessiva di 20 t; se ubicata in una costruzione ad altra destinazione, la stazione deve essere al pianoterra ed all’angolo della costruzione, e accessibile direttamente dall’esterno. Le reti di 20 kV devono essere realizzate con cavi standard del voltaggio di 20 kV, posizionati dentro gli appositi condotti lungo tutto il tracciato. La rete a bassa tensione deve essere costruita come sistema radiale, con cavi grossi di spessore uniforme, con le giunture all’interno degli armadietti di raccordo, e con prevista come misura di protezione, per il caso di scosse elettriche, l’interruzione automatica dell'alimentazione. Nel caso in cui lo sviluppo dell'area dovesse far sorgere la necessità di capienze addizionali, nel piano è rappresentata l’ubicazione dell’eventuale stazione trasformatori aggiuntiva. 
Articolo 29° 

Rete idrica
(1) Per il periodo fino alla costruzione del serbatoio Šalet II e del tubo di collegamento fino alla zona in oggetto, l’approvvigionamento idrico è garantito dal serbatoio Šalet. è pianificata la costruzione, la ristrutturazione e l’integrazione della rete di distribuzione, in concordanza con le condizioni del gestore della rete stessa. 

Articolo 30° 

Rete telefonica
(1) è prevista la ristrutturazione dell’esistente rete e la costruzione integrativa della parte nuova della rete telefonica, con l’allacciamento alla rete delle telecomunicazioni presso la strada Isola – Strugnano, e con il proseguimento fino all’area di Via Sotto le Vigne a Jagodje. Si tenga conto del tracciato del cavo delle telecomunicazioni interurbano Capodistria – Portorose. 
Articolo 31° 
Rete del gas
(1) L’alimentazione col GPL è possibile individualmente per ogni singolo edificio provvisto del serbatoio (preferibilmente sotterraneo), oppure da una centrale collettiva di appropriata capacità,  con serbatoi interrati ed i tubi di distribuzione sotterranei che raggiungono i singoli edifici. Tutti gli elementi dell’impianto del gas devono essere progettati in modo da permettere l’eventuale futuro passaggio all’alimentazione col gas naturale. Per quanto possibile, la rete del gas scorra fuori dalle carreggiate (su marciapiedi, aree a verde, e sim.). 
Articolo 32° 

Raccolta dei rifiuti
(1) I rifiuti si asportano alla discarica comunale. Nei progetti per l’edificazione devono essere definiti i punti di collocazione dei cassonetti per la raccolta differenziata dei rifiuti, appropriatamente ideati, inverditi e protetti dai fattori meteorologici. 

(2) I punti di raccolta e le isole ecologiche devono essere armonizzati con il decreto comunale disciplinante il trattamento dei rifiuti. Le strade di accesso e di servizio devono essere progettate ed eseguite in modo da garantire l’indisturbato asporto dei rifiuti. 

VIII. 
ALTRE CONDIZIONI PER L’ESECUZIONE DEGLI INTERVENTI 
AMBIENTALI
Articolo 33°  

Tutela della natura
(1) L’area interessata dal piano d’ubicazione si trova nel territorio tutelato del Parco naturale di Strugnano e del proposto bene naturale – Promontorio di Strugnano, e confina con la Riserva naturale di Strugnano e con il bene naturale – viale Isola – Strugnano. 
(2) La progettazione degli interventi nell’ambiente procede nel rispetto delle direttive, degli indirizzi e dei requisiti prescritti per la protezione delle zone tutelate e dei beni naturali, indicati nella documentazione tecnica dal titolo »Indirizzi di tutela naturale riferiti al Piano d’ubicazione per l’area di Belvedere a Isola (IRSTN, SR Pirano, aprile 2005)«. 

Articolo 34° 

Tutela del patrimonio culturale
(1) L'area interessata dal piano d’ubicazione coincide con le seguenti superfici e strutture facenti parte del patrimonio culturale: 
· il paesaggio colto di Strugnano; 
· l’area di Loret sopra Isola, il complesso alberghiero Belvedere, EŠD 14 286. 
(2) Per tutti gli interventi, l’investitore deve acquisire le condizioni ed il consenso della sovrintendenza ai beni culturali – Istituto per la tutela dei beni culturali della Slovenia, Sede regionale di Pirano. 

Articolo 35° 

Rumore
(1) Nella progettazione, nell’edificazione e nel funzionamento delle costruzioni i progettisti, gli esercenti e gli investitori devono rispettare le norme sui valori massimi di rumore consentiti per questo tipo di ambienti. 

(2) Con provvedimenti antirumore attivi e passivi è necessario garantire i livelli consentiti di inquinamento acustico nell’ambiente di lavoro e di vita. Nell’ambito della documentazione progettistica va elaborato il progetto di assetto delle aree scoperte con inverdimenti ed altre soluzioni di attenuazione del rumore. Vanno determinate le modalità di gestione dell’area con misure di prevenzione ovv. attenuazione del rumore, del disturbo dei vicini e sim.
(3) In considerazione dell’uso finalizzato del territorio, definito negli elementi urbanistici degli atti di pianificazione del comune, dal punto di vista di protezione dal rumore l’area in oggetto rientra nel tipo III di ambiente. 
Articolo 36° 
Tutela dell'aria
(1) Per proteggere l’aria da emissioni eccessive si eseguono appropriate misure. Si consiglia l’alimentazione degli edifici di gas, erogato tramite l’apposita rete di distribuzione, oppure altri tipi di riscaldamento ecologicamente idonei, e fonti energetiche che producono quante meno emissioni nell’aria e offrono la possibilità di congiunzione dei punti di combustione. 
(2) Il parcheggio sotterraneo deve essere progettato e realizzato nel rispetto delle norme in materia, in modo che sia garantita l’aerazione dei vani sotterranei e lo smaltimento ecologicamente idoneo dei gas di scarico. 

(3) Durante l’esecuzione dei lavori edili è necessario prevenire emissioni di polvere (quantità inammissibili di polvere, provenienti dai cantieri edili e soprattutto dalle superfici di trasporto). Una possibile misura consiste nel bagnare le dette superfici in caso di tempo secco o vento. 
Articolo 37° 

Tutela del suolo e delle acque
(1) Tutte le superfici viabili devono avere un appropriato rivestimento; dalle dette superfici le acque vengono smaltite e condotte nei dispositivi per la ritenzione delle sostanze oleose e scaricate nella rete. Le acque reflue e le altre acque inquinate non devono essere scaricate nella rete delle acque meteoriche. La rete fognaria deve essere eseguita a tenuta stagna. L’approvvigionamento idrico per le esigenze delle piscine è previsto dall’acquedotto. L’acqua delle piscine si scarica nella rete delle acque reflue. 

 (2) Le acque meteoriche provenienti da superfici destinate alla sosta dei veicoli (anche quelle coperte) devono passare attraverso i dispositivi per la ritenzione delle sostanze oleose. In caso di magazzinaggio di sostanze pericolose o nocive, con appropriati provvedimenti bisogna prevenire l’eventuale inquinamento dell’ambiente, ed elaborare il piano d’azione per il caso di una catastrofe ecologica.  
(3) Nell'area del camping bisogna dedicare particolare attenzione all’inquinamento dovuto allo spargimento di liquidi pericolosi od altre sostanze a rischio. In questi casi, prima di disporne il deposito temporaneo o permanente, il materiale inquinato va esaminato ed analizzato in concordanza con le norme del Regolamento sul trattamento dei rifiuti (Gazzetta Ufficiale RS n. 20/01).  In seguito alle analisi si definisce il modo corretto di deposito od altra rimozione del materiale. Le analisi sono a cura dell’istituzione esperta, autorizzata da parte del Ministero per i beni ambientali. Prima di iniziare a rimuovere il materiale inquinato deve essere definito anche il punto di deposito temporaneo. 
(4) Nell’intero cantiere edile e sulle superfici di trasporto e manipolazione è necessario provvedere alla raccolta ed alla rimozione degli imballaggi che ancora contengono residui di sostanze impermeabilizzanti od altre sostanze impiegate nei lavori edili. 

Articolo 38° 

Protezione antincendio
(1) L’atto urbanistico è stato preparato nel rispetto delle misure territoriali e tecnico-edilizie, le quali garantiscono: 
· i requisiti per la sicura evacuazione delle persone e dei beni dall’edificio (le appropriate capienze dei percorsi di evacuazione, l’appropriata disposizione dei percorsi, l’appropriato numero degli stessi, gli appropriati accessi agli stessi); 

· le necessarie distanze tra gli edifici, le quali si attengono agli indirizzi in base ai quali si collocano appositi setti antincendio con i quali si assicura la limitazione della propagazione delle fiamme in caso di incendio; 
· quantità sufficienti d’acqua, nel rispetto della resistenza al fuoco della struttura dell’edificio e dei materiali infiammabili presenti nello stesso, e nel rispetto della prevista capacità dell’edificio rispett. del suo maggiore settore d’incendio (l’acqua per l’estinzione degli incendi deve essere assicurata o dall’acquedotto, oppure tramite altre soluzioni tecniche; l’acqua per l’estinzione degli incendi deve essere assicurata prima del sopralluogo di verifica dell’abitabilità delle costruzioni). 
(2) Nell’ambito delle misure definite all’atto di progettazione della costruzione degli edifici sono stati presi in considerazione i seguenti rischi d’incendio: 
· l’aumentata possibilità di utilizzo di sostanze e processi tecnologici a rischio d’incendio è stata presa in considerazione e si limita a determinati vani i quali però hanno definiti i provvedimenti edili e tecnologici, 

· riguardo agli accessi d’intervento sono stati presi in considerazione i seguenti parametri: resistenza della carreggiata a minimo 10 tonnellate di pressione per asse, larghezza minima 3,5 metri, apertura verticale minima 3,5 metri in qualsiasi punto dell’accesso, distanza dagli edifici minimo 3 metri e massimo 9 metri, con appropriate pendenze longitudinali e trasversali; 
· la larghezza minima delle superfici di posizionamento (che resistono a 10 tonnellate di pressione per asse), con le appropriate pendenze longitudinali e trasversali, è 3,5 metri; ai lati degli edifici lungo le superfici di posizionamento c’è una superficie larga 2 metri per le manovre delle scale dei pompieri: 
· le superfici per l’allontanamento delle persone, previste nei cortili e parcheggi all’aperto. 

Articolo 39° 
Norme tecniche sanitarie, norme igieniche 
(1) A riguardo di tutti i progettati interventi, i progetti prescritti per l’acquisizione della concessione edilizia devono rispettare le seguenti prescrizioni tecnico-sanitarie ed igieniche: 
· Regolamento sulle norme igieniche per i generi alimentari (G.U. RS nn. 60/02, 104/03, 11/04, 51/04);
· Regolamento sull’acqua potabile (G.U. RS n. 19/04);
· Regolamento sul trattamento dei rifiuti organici (G.U. RS n. 37/04);
· Regolamento sul trattamento di oli e grassi di scarto (G.U. RS n. 42/04);
· Legge sulla limitazione dell’uso dei prodotti di tabacco (G.U. RS nn. 57/96, 119/02);
· Legge sulle malattie infettive (G.U. RS n. 69/95);
· Regolamento sulle condizioni sanitarie e igieniche minime per parrucchieri, estetisti e prestazioni affini (G.U. RSS n. 1/88, G.U. RS n. 33/93);
· Regolamento sugli standard igienici minimi e sugli altri requisiti riferiti alle acque di balneazione (G.U. RS n. 73/03);
· Regolamento sui provvedimenti e requisiti tecnici per la sicurezza degli stabilimenti balneari e per la prevenzione degli annegamenti negli stessi (G.U. RS n. 88/03);
· Regolamento sulla classificazione degli stabilimenti balneari e sulle misure organizzative di prevenzione degli annegamenti (G.U. RS n. 88/03).
Articolo 40°  

Esecuzione di costruzioni semplici 
(1) Le costruzioni semplici possono essere realizzate in concordanza con il Regolamento sui tipi di costruzioni esigenti, di media esigenza e semplici, sulle condizioni per la realizzazione di costruzioni semplici senza la concessione edilizia e sui tipi di lavori relativi alle costruzioni ed ai terreni pertinenti agli stessi (G.U. RS nn. 114/03, 130/04), e nel rispetto del carattere e della destinazione d’uso dell’area. 

IX. 

ATTUAZIONE PER FASI 

Articolo 41° 

(1) è ammessa l’attuazione per fasi. Ogni tappa realizzata della singola fase deve apparire come unità territoriale conclusa, completa delle infrastrutture comunali e del traffico, degli assetti delle aree scoperte e del necessario numero di parcheggi, e non deve ostacolare o pregiudicare la realizzazione delle altre costruzioni e soluzioni di assetto previste con il piano d’ubicazione, né  l’uso finalizzato dell’area. 
(2) La realizzazione del parcheggio sotterraneo con sul tetto allestite delle aree sportive può procedere per fasi, con eseguita prima una parte dei campi sportivi e sulla parte restante allestiti i parcheggi a livello, da completare nelle fasi successive con parcheggi sotterranei. 

(3) Nell’ambito della realizzazione del condotto meteorico, nella prima fase può venir destinata allo smaltimento delle acque meteoriche l’esistente tratto del condotto misto (nella lunghezza di circa 140 metri), da risanare se necessario. 
X. 
USO TEMPORANEO DEI TERRENI 

Articolo 42° 

(1) Per il periodo fino all’avvio della costruzione dei programmati edifici e impianti, i terreni e le costruzioni possono essere utilizzati per i fini attuali od altri, a patto che ciò non comprometta i terreni attigui, la funzione o l’aspetto ordinato dell’area, e che non sia d’ostacolo ai programmati interventi. 
XI. 
OBBLIGHI DEGLI INVESTITORI E DEGLI ESERCENTI 

A RIGUARDO DELL’ATTUAZIONE DEL PIANO D’UBICAZIONE 

Articolo 43° 

(1) Oltre a rispettare le condizioni generali, l’investitore e l’esercente devono attenersi alla disposizione che la progettazione e l’esecuzione degli interventi procedano così da arrecare quanto meno disturbo, e da conservare o addirittura migliorare le condizioni tecnico-edilizie, di sicurezza del traffico e di tutela ambientale. 

(2) Tra l’investitore del programmato assetto territoriale e il comune si stipula il contratto urbanistico. 
(3) I lavori di scavo nel terreno devono attenersi alle norme che regolano il trattamento della terra fertile. Il materiale scavato si impiega per terrapieni, spianamenti del terreno e per assetti delle aree scoperte; l’eccedenza del terriccio scavato deve essere trattato e depositato in concordanza con le vigenti norme di legge. 

Articolo 44° 

(1) Nel corso dell’edificazione bisogna provvedere al funzionamento quanto più indisturbato delle adiacenti costruzioni e superfici; quest’obbligo va specificato nel progetto di sorveglianza della situazione (monitoraggio) e nei progetti di allestimento dei cantieri edili. Inoltre, è necessario attuare delle misure attenuative per prevenire livelli eccessivi di polvere, rumore e vibrazioni. Con l’obiettivo di ridurre al minimo gli effetti indesiderati sulle condizioni di vita nelle aree adiacenti (in primo luogo: polvere, rumore e vibrazioni), nei progetti di selezione delle tecnologie e di allestimento del cantiere è necessario analizzare le soluzioni tecniche ed i processi di attuazione dei lavori edili. Nel caso in cui dovesse risultare necessario l’impiego di mine, ogni intervento del genere va preceduto dall’elaborazione del progetto particolareggiato per l’allestimento e l’organizzazione del cantiere. In tal caso è necessario motivare la scelta delle tecnologie dal punto di vista della prevenzione delle fastidiose emissioni di polvere e rumore, e dei danni alle esistenti costruzioni provocati dalle scosse. 
XII.
 
TOLLERANZE AMMESSE NELL’ATTUAZIONE DEL PIANO D’UBICAZIONE 

Articolo 45° 
(1) Sono ammesse modificazioni e riduzioni delle planimetrie degli edifici, nell’ambito delle linee di edificazione prestabilite e raffigurate nella parte grafica. La modificazione delle planimetrie delle costruzioni interrate e l’aumento del numero dei livelli sotterranei sono ammessi a patto che non modifichino l’ideazione urbanistica e del traffico, che non compromettano le condizioni ambientali e che garantiscano l’allacciamento alle infrastrutture comunali. Per le altezze degli edifici si tollerano divergenze fino a +30 cm rispetto alle quote raffigurate nella parte grafica. Non sono ammesse modifiche di destinazione delle unità (edifici) degli alberghi, delle dependance o dei bungalow in abitazioni. 
Articolo 46° 
(1) Nella realizzazione del piano d’ubicazione sono ammesse deviazioni dai tracciati delle infrastrutture comunali e delle strade, rispetto a quelle raffigurate nel piano, qualora si tratti di adeguamenti alla situazione del terreno, di miglioramenti delle soluzioni tecniche che risultano più opportune dei punti di vista dell’ideazione, della circolazione, dell’inverdimento e ambientalistico, le quali però non devono compromettere le condizioni territoriali e ambientali od ostacolare i futuri assetti, e devono attenersi alle vigenti norme in materia delle reti e degli impianti in oggetto. Alle medesime condizioni è possibile realizzare, al fine di migliorare il grado d’urbanizzazione dell’area, anche reti e impianti sotterranei addizionali. 
(2) Il tratto del collettore meteorico tra l’area interessata dal piano d’ubicazione e il mare può essere realizzato come canale in superficie o come condotto sotterraneo, con possibilità di allacciamento all’esistente fontanile incanalato (sulla spiaggia sotto Belvedere), l’attuale esecuzione permettendolo.  

(3) Le deviazioni nella viabilità sono ammesse quando sono il risultato dell’armonizzazione dei progetti delle strade e dei crocevia nelle aree a contatto con gli atti urbanistici esecutivi riferiti alle aree contigue. 
XIII. 
DISPOSIZIONI TRANSITORIE E FINALI 

Articolo 47° 

(1) Con l’accoglimento del presente decreto, per l’area interessata da questo piano d’ubicazione cessa la vigenza delle disposizioni delle Condizioni di assetto ambientale Belvedere (Bollettino Ufficiale n. 02/2000). 
Articolo 48° 

(1) Il Piano d’ubicazione riferito all’area di Belvedere a Isola è permanentemente a disposizione degli interessati nei locali del Comune di Isola. 

Articolo 49° 

(1) L’autorità preposta al controllo dell’attuazione del presente decreto è il competente ispettorato del Ministero per i beni ambientali della RS. 
Articolo 50° 

(1) Il presente decreto entra in vigore il quindicesimo giorno successivo alla sua pubblicazione nel Bollettino Ufficiale del Comune di Isola. 
Prot. N.:  350-05-21/2004

Data: 
Il Sindaco

Breda Pečan

Proposta integrata
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