
CANTONE DEI GRIGIONI

COMUNE DI STAMPA

Piani di quartiere
BORGONOVO I COLTURAI MONTACCIO

Relazione

Esposizione pubbiica 16.06.1995 - 17.07.1995
PQ approvato dal Consiglio Comunale i! 5 settembre 1995



COMUNE DI STAMPA PEANI DI QUARTIERE BORGONOVO l COLTURA l MONTACCIORelazione approvazione 55ettembre 1995 l pagina 1

Illustrazione degli atti d'approvazione
Regolamento del piano di quartierePiano delle strutture e viarioPiano servizi tecnologioiPiano della rettifica dei confiniTabella: Stato attuale — stato nuovo — particelleTabelle: Stato nuovo: diritti / oneriDecisioni del Consiglio comunaleChiave di ripartizione äei costi. INFORMAZIQNE: Ripartizione dei costi

ßL
JJ

M—
l

ga
lt”

ma‘»:
-::-eß‚

en‘i.

CORSIVO = moficbe in base a o dbpo l’esposizione pubblica

;**m
.t"t

|1
:V‘.

‚

1. Regoiamento del piano di quartiere
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Le disposizioni del piano di quartiere regolano le strutture del quartieree l'urbanizzazione viaria, completando l'ordinamento edilizio comunaie, ilpiano delle zone, il piano generale delle strutture e i1 piano generale diurbanizzazione.
Le disposizioni del piano di quartiere disciplinano segnatamente anche ilfinanziamento e la ripartizione dei costi di pianificazione e urbanizza—zione.
Nassuna modifica in base all’esposizione pubblica.

2. Piano delle strutture e viario
Il piano delle strutture di quartiere ä abbinato a quelle dell'urbanizza»zione viaria.
Le superfici stradali definite particelle stradali comprendono 1e aree mi—nime occorrenti a1 traffico e quindi inäispensabili alla edificabilitä deifondi. Esse vengono assegnate a1 Comune Oppure‚ se si tratta di strade pri—vate, ai proprietari fondiari confinanti in rapporto alle aree particellariin loro possesso. La progettazione e reaiizzazione (se del caso in tappe)delle strade comunali incombono a1 Comune, i1 quale puö affidare i progettiapprovati a terzi, in moäo particolare ai proprietari fondiari disposti adassumersi i1 finanziamento anticipato.Il confine definitive di tali particelle stradali risulta dai progetti diesecuzione e dall'iscrizione nel Registro Fondiario.
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Per motivi strutturali i1 piano delle strutture assagna all'area stradale1e superficie situate tra 1e particelle stradali e 1e facciate esistenti ofuture delle case. Bette superficie rimangono proprietä privata e possonoessere inserite nel calcolo delle superficie utili lorde; esse non possonotuttavia essere utilizzate e delimitate come giardinetti davanti alle casenä in altro modo analoge, bensi devono presentarsi sotto forma di tradizio—nale spazio pubblico esterno facente parte del comprensorio stradale. Intal modo sarä anche possibile ridurre a1 minimo, nell'interesse generale,1a superficie stradale da acquistare; lo spazio occorrente ai veicoli perincrociarsi sarä garantito dallo 'spazio straöale ampliato'.
Il piano delle strutture 'ubicazione degli edifici' definisce l'ubicazionedei fabbricati e stabilisce 1e linee di allineamento nonchä le linee dellestrutture edilizie.Se esistono linee di allineamento, 1e costruzioni in superficie non possonosporgere oltre le stesse; le costruzioni possono comunque arrivare finoalle linee di allineamento oppure essere retrocesse a qualche distanza dadette linee.Se esistono linee delle strutture edilizie, 1e costruzipni insuperficie devono venire a trovarsi sulle stesse e non possono quindisuperarle nä fatte retrocedere. Il piano stabilisce inoltre su quale latodovrä essere iniziata 1a costruzione degli edifici.
Sulle superficie fuori delle aree libere sono ammessi soltanto costruzioninel sottosuolo e piccoli edifici.

A Cbltura e Mbntaccio nessuna modifica in base all'esposizione pubblica.A Borgonovo ä stata fatta - in base ad un'opposizione - una piccola modi-fica dell’araa edificabile con an conseguente aggiornamento dell’arealibera e della spazio stradale.

3. Piano servizi tecnologici
Il piano di urbanizzazione di quartiere 'condutture e linee d'opera' indicagli impianti pubblici di urbanizzazione che occorrono per rendere i fondiedificabili. La realizzazione definitiva risulta dai progetti di attuauzione, ehe sono ancora da allestire. La progettazione e realizzazione (sedel caso in tappe) spetta al Comune, il quale puö affidare l'esecuzione deiprogetti approvati a terzi, in modo particolare ai proprietari fondiaridisposti ad assumersi i1 finanziamento anticipato.
Per infrastrutture esistenti, che secondo 11 piano dei servizi technologicisono d3 proprietä pubblica, e a mezzo d1 comprova sono state finanziate daiprivati, un'indbnizzo per questi prefinanziamenti ä possibile.
A1 piü tardi durante 1a prima esposizione delle Aripartizioni dbi costi
fiprevista 311a fine dell’anno 1995) dbvranno essere pwesentate a1 Cbnsigliocomunale i conteggi dettagiiati comprovanti i1 prefinanziamento privatedelle infrastrutture.
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Nessuna modifica in base all 'esposizione pubblica.

4.1 Piano deEEa rettifica dei confineTabella: Stato attuale - stato nuovo - particelle
Il piano informa sulle rettifiche dei confini, necessarie soprattutto inrelazione con 1a costruzione di nuove strade o 1' allargamento di stradeesistenti. Il percorso definitive dei confini riSulta dai progetti diesecuzione e dall'iscrizione a1 Registro Fondiario.
La tabella indica le superfici dei fondi particellari nella loro consiwstenza attuale e 1e superfici utili lorde ehe ne derivano in base all'in-dice di sfruttamento, fissato dalla legge edilizia alle 0.7 per 1a 'zonaampliamento nucleo', come pure in base all'indice di sfruttamento fissatonel piano delle strutture (Borgonovo) per 1a 'zona nucleo' .Le superfici occorrenti per 1e strade sono elencate provvisoriamente sotto’superficie per 1e strade'. Tali aree devono essere dedotte dall'attualesuperficie particellare; in tal modo risultano 1e nuove superfici par—ticellari elencate sotto ’superficie stato nuovo'; basandosi su questorisultato si ottiene l'indice di sfruttamento dello 0.7 delle superficiutili lorde, stato nuovo.Le superfici äatratte dalle superfici particellari costituiscono i valoriminori. In pochi casi dal nuovo stato risultano esigui valori maggiori. Inbase alle 'decisioni del Consiglio comunale' questi vengono indennizzaticon fr. 100.-/m2 all'interno della zona edificabile e con fr. 7.-/m2 fuoridella zona edificabile oppure, se si tratta di valori maggiori, vengonocalcolati con fr. 100.-/m2, fr. 7.—/m2.
Le dimensioni definitive delle superfici, da stabilirsi tanto per 1esuperfici utili lorde quanto per i valori maggiori/minori potranno esseredeterminate soltanto dopo che le superfici stradali avranno potuto essereiscritte definitivamente nel Registro Fondiario in base ai progettie/oppure alla loro realizzazione.Nel caso di strade private (Coltura e Montaccio) i comproprietari si assu»meranno i costi di tali acquisti di terreno in rapporto alle loro quote dicomproprietä.
Nessuna modifica in base all ’esposizione pubblica.

4.2 Piano della rettifica dei confiniTabeila: Stato nuovo: diritti l onen‘
In questa tabella vengono elencate soltanto quelle servitü (diritti/ oneri)che a causa dei provvedimenti contemplati nel piano di quartiere divengonoprive di oggetto oppure sostituite da provvedimenti di diritto pubblico.Si fa notare che 1a proprietä delle strade private e legata soggettivamentee materialmente alle particelle urbanizzate grazie a queste strade private,
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vale a dire che una simile particella non puö cambiare proprietario senzache allo stesso tempo passino a1 nuovo proprietario anche 1e quote di com-proprietä della strada privata.
A Borgonovo nessuna modifica in base all'esposizione pubblica.

A Col tura concernente 1e particelle no. 795 e 795. 7: Il complementoseguente:
Da das Grundstück 795 frei teil— und handelbar ist, hat auch derMiteigentumsanteil an Grundstücke 795. f frei im Rahmen der subjektiv—dinglichen verknüpfung frei teil— und handelbar zu sein, also ohneZustimmung der übrigen Miteigentümer.
A MUntaCCiO' e stata fatta - in base ad un’opposizione — una modificaconcernente 1a particella n0. 360.7 (strada privata)„ Cbmprqprietari sonoanche i proprietari delle particelle n0. 359 (correziane) e 360 N(desiderato del proprietario).
A Montaccio concernente le particelle no. 346, 347, 348, 349, 359, 360 N e360 S: II complemento segnente: ’
Da die GrundStücke 346, 347, 348, 349, 359, 360 N und 360 S frei teilu undhandelbar sind, hat auch der Aüteigentumsanteil an Grundstücke 360.1 imRahmen der subjektiv-dinglichen Verknüpfung frei teil- und handelbar zusein, also ohne Zustimmung der übrigen Miteigentümer.

5. Decisioni del Consiglio comunale
In questa sede vengono riassunte 1e decisioni speciali del Consiglio comuunale relative alle chiave di ripartizione dei costi. In modo particolare visi stabilisce l'importo con cui indennizzare i valori maggiori e minori esi determinano i costi residui da ripartire sui proprietari fondiari.
I costi risultanti nel corso della presente procedura di piano di quar—tiere, in linea di massima sono a carico dei proprietari interessati.Il Comune dei costi globali deve tuttavia assumersi, eventualmente riverusandoli, quei costi d'investimento che recano vantaggio anche ai proprie—tari dei fondi situati fuori del perimetro del piano di quartiere.Se vengono erogati sussidi per gli impianti, anche questi dovranno esserededotti dai costi globali.Se i1 Comune trae ulteriori vantaggi generali dalla pianificazione o urba—nizzazione, esso puö — nei limiti del credito stanziato dall'Assembleacomunale - destinare a tale scopo anche una parte dei mezzi fiscali gene-rali. Tale contributo comunale a titolo di interesse pubblico dovrä a suavolta essere dedotto dai costi globali.
I costi da ripartire tra i proprietari fondiari vengono definiti costiresidui.
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Icosti residui vengono determinati come segne:
Costi globali p.e. fr.100'000.-
dedotti: event. sussidi fr. 5'000.-quota del Comune da interesse pubblico fr. 10'000.—quota del Comune in rappresentanza deiproprietari che ne traggono vantaggiofuori del perimetro del quartiere fr. 15'000.—
Totale deduzione äai costi globali fr. 30'000.— 30'000.—
Totale costi residui piano di quartiere fr_ 70'000.—

I costi residui potranno essere stimati in modo affidabile soltanto dopoche saranno stati messi a punto i progetti di esecuzione.
I costi accertati in base ai progetti di esecuzione indicheranno il fabbi—sogno finanziario a1 momento della stima dei costi. Siccome 1a sovraedifi—cazione e urbanizzazione fielle zone contemplate dal piano di quartierepotrebbero anche richiedere parecchi anni, si dovrä inoltre tener conto delrincaro .
Le decisioni relative alle chiavi di ripartizione dei costi, ancora daallestire, saranno completate di volta in volta secondo necessitä.

Nässuna modifica in base all'esPOSizione pubblicaVedi 1e infomazioni supplementari sotto 1a cifr. 7

6. Tabella Chiave di ripartizione dei costi
I costi residui saranno ripartiti sui proprietari fondiari giusta 1a chiavedi ripartizione indicata nella tabella in questione.
La chiave di ripartizione indica per ogni proprietario 1a parte dei costiresidui che egli deve assumersi.

Costi di pianificazione A
I costi di pianificazione comprendono tutti i costi dell'allestimento delpiano di quartiere, dell'allestimento della chiave di riparti zione deicosti, i costi delle procedure d'esposizione, i servizi amministrativi delComune, in modo particolare quelli di controllo dei costi e d'incasso deicontributi, 1a misurazione ad opera del geometra e l'iscrizione giuridica—mente valida nel Registro Fondiario.
I costi di pianificazione maturati fino alla conclusione della pubblicaesposizione verranno ripartiti in proporzione alla Superficie utile lorda

GlS PLAN AG Tittwiesenstr. 55 7000 CHUR 5
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Sulle tre zone Contemplate da1 piano di quartiere di Borgonovo, Coltura eMontaccio.Gli altri costi successivi saranno ripartiti singolarmente per le tre areecbmtemplate da1 piano di quartiere, poichä ci si deve attendere che 1eSpese per l’evasione delle opposizioni, per 1a ripartizione dei costi, perl'incasso dei contributi, per 1a misurazione e per l’iscrizione nel Regi—stro Fondiario varieranno da un'area all'altra.

Strade
La ripartizione dei costi stradali, comprendenti l'acquisto di terreno, laprogettazione e l'esecuzione sarä effettuata in modo differenziato.
Per Borgonovo con ’quota 1' (intesa quale ponderazione dei vantaggi) vieneindicato i1 contributo che una particella (quota 1 x superficie utilelorda) dovrä versare ai costi stradali globali; con 'quota 2' si indica 1apercentuale con 1a quale una particella partecipa ai costi della particellastradale n0. 727. Si presume che i costi della particella stradale no. 727ammontino a1 10% circa dei costi stradali globali.
Per Coltura e Montaccio 1e quote parti vengono indicate separatamente perogni zona parziale. Con 'quota' si indica 1a percentuale della superficieutile lorda con 1a quale una particella partecipa, definendo se del casoanche 1e particelle stradali che beneficiano di tale partecipazione.

Acqua
Per Borgonovo i costi globali di progettazione e costruzione degli impiantiin questione sono distribuiti sull’intera zona contemplata da1 piano diquartiere. Anche in tal caso 'la quota' stabilisce 1a percentuale dellapartecipazione ai costi.
Per Coltura i costi globali di progettazione e costruzione degli impiantiin questione vengono ripartiti sull'intera zona contemplata da1 piano diquartiere. La ripartizione sulle diverse quote del piano di quartiere sicommisura alle superficie utili lorde.
Per Montaccio i costi di progettazione e costruzione degli impianti in que—stione vengono conteggiati separatamente per 1e due aree parziali.

Canaiizzazione l Energia
Per Borgonovo i costi globali di progettazione e costruzione degli impiantiin questione vengono ripartiti sull'intera zona contemplata da1 piano diquartiere. Anche stavolta a 1a 'quota' a stabilire 1a percentuale con cuipartecipare ai costi.
Per Coltura i costi di progettazione e costruzione degli impianti in que—stione vengono rilevati e ripartiti singolarmente sia per 1a parte I+IIIche per la parte II. La ripartizione sulle quote di partecipazione al pianodi quartiere I+III si commisura alle superfici utili lorde. A mezzo della
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'quota' si procede a una differenziazione suppletiva. La superficie utilelorda non ancora realizzata viene aggravata in misura normale. Per quantoconcerne l’emargia, si parte inoltre da1 presupposto che con i nuovi im»pianti verrä migliorata anche la garanzia di approvvigionamento degli edi—
fici esistenti, per cui a tal Eine 1a superficie utile lorda utilizzataviene aggravata di un ulteriore 1/10.
Per Montaccio i costi di progettazione e costruzione degli impianti. in que—stione vengono conteggiati separatamente per le due aree parziali.

A Borgonovo e Montaccio Hessuna modifica materiale in base all ’esposizionepubblica.
A Coltura si e“ proceduto —— in base ad un'opposizione — ad una modificadella superficie utile lorda per una partieella, perchä una parte dellasuperficie sovredificata e di conseguenza della SUL si trovano fuori delperimetro del piano di quartiere.Questa riduzione della SUL ha un ‚influsso insignifz‘cante sulla ripartizionedei costi in percento per tutte 1e particelle. Siccome i principi dellaripartizione dei costi in percento non ä ‚stato contestato in nessunaopposizione, non 51' procede ad un'ul teriore esposizione pubblica dellequote parti modificate in modo insignificante.

7. INFORMAZIONE: Ripartizione dei costi
Le indicazioni in francshi danno una visione d'insieme sui costi totalipresumibili.
Il fatto ehe non si di5ponga ancora dei progetti di esecuzione consentesoltanto una stima di massima delle singole posizioni dei costi. Lapresente ricapitolazione viene pertanto consegnata a semplice titolo infor«mativo, per indicare ai proprietari fondiari i costi di massima che essidevono attendersi.
Sono elencati per ogni posizione e frazione i costi totali, le previsteguote parti del Comme in base all'interesse pubblico, i costi rimanenti acarico dei proPrietari fondiari e le quote parti dei costi rimanenti, iquali vengono riparti ti sui proprietari fondiari nel perimetro del piano d'iquartiere.
E' previsto di ripartire i costi secondo la necessi tä in alcune tappe . Nel1995 vengono ancora conteggiate i costi della pianificazione edell’approvazione. In base all'attivitä edilizia i1 Comune riscuote inseguito 1‘ rispettivi costi.
Le ripartizioni dei costi vengono esposti pubblicamente insieme con 1edecisioni del Comune concementi le quote parti in base all'interessepubblico e la quota parte che viene riparti ta fuori del perimetro del pianod'i quartiere.
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Per ‚infrastrutture esistenti, che secondo il piano dei servizi technologici
sono di proprietä pubblica, e a mezzo di comprova sono state finanziate dai
private, un’indenizzo per questi prefinanziamenti ä possibile.
A1 piü tardi durante la prima esposizione delle ripartizioni dei costi
(prevista alla fing dell 'anno T995) dovranno essere presentati a1 Consiglio
comunale i conteggi dettagliati comprovanti .711 prefinanziamento privatedelle infrastrutture.

Coira, Stampa, settembre 1995
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