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R.1 - UBICAZIONE E TOPONOMASTICA 
 
L’ area oggetto di manifestazione di interesse, si trova a Sud Est dell’abitato fa parte dell’Ambito 3, 
fisicamente è adiacente alle espansioni residenziali preesistenti di via Marzari e via Giovanni XXIII 
risalenti agli anni 70”/80”, ed è in fregio alla via Biancanigo. 
 
R.2 - INQUADRAMENTO CATASTALE 
 
L’area oggetto di intervento è individuata dai seguenti dati catastali: 
 
foglio n° 15 mappale 2910 di  mq  7.618 
foglio n° 15 mappale 2913 di  mq  6.204 
foglio n° 15 mappale 2916 di  mq     273 
totale     mq      14.095 
 
 
Superficie catastale e reale sono coincidenti in quanto, l’area è stata di recente frazionata, per il 
calcolo degli indici e degli standard si farà riferimento alla superficie reale rilevata. 
 
 
R.3 - INDICAZIONE DELLE PROPRIETA’ 
 
Il terreno è giunto in proprietà del Sig. Cristoferi Pierino per mezzo di divisione atto del Notaio 
Michele Bucchi in data 15 maggio 2019 repertorio n.5021 raccolta 3989, registrato a Faenza il 
31/05/2019 al n. 1734 serie 1T, trascritto a Ravenna il 31/05/2019 n. 10388 r.g. n. 6950 r.p. 
 
R.4 - STATO ATTUALE 
 
Il terreno è adiacente a zone residenziali già consolidate, confina a est con la provinciale Biancanigo, 
a nord con l’abitato di via Marzari, a ovest con le zone residenziali consolidate di via Giovanni XXIII, 
il lato sud confina con la zona agricola, è completamente pianeggiante ed è coltivato a seminativo dai 
proprietari, è presente un fosso di scolo con servitù a favore del Comune di Castel Bolognese. Il fosso 
serve per convogliare acque meteoriche provenienti dai fabbricati confinanti a sud ovest verso il 
Canale dei Molini. Vi è inoltre una linea elettrica aerea di MT che dalla cabina di via Giovanni XXIII 
alimenta i fabbricati a sud dell’area. 
 
R.5 – INQUADRAMENTO URBANISTICO 
 
L’area è inserita nell’ambito territoriale indicato nel PSC 2009 come “AMBITO 03” Area Monte lato 
Faenza, nell’ambito era prevista la realizzazione di una rete viaria che avrebbe dovuto collegare via 
Casolana, con via Biancanigo passando tra l’abitato ed il fiume Senio per collegarsi con la via Emilia 
poco più a est dell’incrocio con via Casanola. 
L’ambito 03 misura complessivamente 350.000 mq, il comparto oggetto della presente ha una 
superficie di mq 14.095 e rappresenta quindi il 4,03 % dell’area totale. Per gli indici da applicare si 
rimanda all’estratto della VALSAT riguardante AMBITO 03 di seguito allegato e si assumono come 
definitivi quelli approvati nella manifestazione di interesse. 
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COMUNE DI CASTEL BOLOGNESE: ambito 03_ Area monte lato Faenza

Ideogramma infrastrutture e dotazioni di progetto:

Stralcio tavola di progetto 3_6 - Scala 1:10.000

Aerofotogrammetria - Scala 1:25.000

Spazio collettivo comunale         Istruzione

Ambito per nuovi insediamenti
prevalentemente residenziali 

Percorso ciclopedonale in ambito naturalistico

Viabilità secondaria di progetto

Corridoio per la viabilità di progetto

Percorso ciclopedonale di progetto

Attraversamento carrabile

Cono ottico da salvaguardare

 VALSAT PSC Associato Ambito Faentino © ECOAZIONI
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DISCIPLINA GENERALE DELL’AMBITO 
 

N° AMBITO e COMUNE 03 Comune di Castel Bolognese 

DENOMINAZIONE Area monte lato Faenza 

DESTINAZIONE Nuovo insediamento prevalentemente residenziale (art. A12 L.R. 20/2000) 

DISCIPLINA GENERALE 

Nell’area, delle dimensioni orientative di 35 ettari, a monte dell’abitato e compreso fra l’ambito consolidato di 
Biancanigo, via Ghinotta e la nuova bretella di collegamento della strada provinciale Casolana con la via Emilia 
Levante, il POC andrà ad individuare l’esatta configurazione dell’ambito, sottoposto a perequazione di cui 
all’art.14 N.d.A. 
Le aree escluse dal POC possono essere confermate con le previgenti destinazioni di PRG o essere oggetto di 
puntuali valutazioni, alla luce del progetto generale di trasformazione dell’area. 
La trasformazione dovrà privilegiare la completa attuazione delle dotazioni territoriali. 

CAPACITA’ INSEDIATIVA 
MASSIMA E MINIMA 

SUL massima: mq 100.000 
SUL minima: mq 70.000 
Spetta unicamente al POC l’attribuzione della SUL nell’intervallo definito. 
La sostenibilità dell’ambito è comunque garantita fino ad un incremento della SUL massima non eccedente il 
20%. Tale possibilità, da valutarsi nel POC, è subordinata alla predisposizione di ulteriori mitigazioni e 
compensazioni aggiuntive rispetto a quelle indicate per esprimere il giudizio finale di compatibilità, elevando in 
tal senso le prestazioni energetiche e quelle relative alla conservazione dell’acqua. 

FUNZIONI 
Il 15% della SUL realizzata è destinata ad attività compatibili extraresidenziali. 
L’ 85% della SUL realizzata è destinata a residenza: 
numero massimo di appartamenti: 800 
numero minimo di appartamenti: 550 

MINIME DOTAZIONI 
TERRITORIALI 

Attrezzature e spazi collettivi: 
_parte dell’area, in contiguità al centro sportivo esistente, è riservata alla creazione di un sistema di servizi 
pubblici accorpati nel quale collocare sia edifici pubblici con funzione scolastica, sociale, assistenziale che 
spazi con funzione prevalente a parco, tempo libero, ricreazione, attività sportive; 
_la funzione prevalente va integrata, mediante una progettazione di accorpamento delle aree pubbliche, con le 
altre attrezzature di cui all’art. A24 L.R. 20/2000, sulla base delle puntuali esigenze da evidenziare nel POC. 
Nuove infrastrutture: 
_realizzazione della nuova bretella di collegamento della strada provinciale Casola con la via Emilia Levante e 
del percorso ciclopedonale in ambito naturalistico che si sviluppa al suo fianco; 
_partecipazione, per una quotaparte stabilita dal POC, alla realizzazione dell’infrastruttura puntuale di 
attraversamento del Canale dei Molini. 
Impiantistica territoriale: 
_adeguamento del sistema gas consistente nell’installazione di impianti di riduzione di distretto a servizio dei 
comparti con stacco dalla rete di IV specie; 
_adeguamento del servizio idrico consistente nella realizzazione delle condotte di collegamento con la rete 
distributrice esistente; 
_convogliamento dei reflui neri nella rete esistente previa realizzazione di un collettore dedicato e 
potenziamento/adeguamento della rete esistente. 

PRESTAZIONI DI 
QUALITA’ ATTESE 

In questo ambito dovrà essere organizzato un insediamento ad altezza prevalentemente medio-bassa, a 
bassissimo consumo energetico, con riferimento agli indirizzi di cui al punto 3.1 della Relazione Illustrativa. 
Il fronte Ovest dell’ambito, prospiciente la strada provinciale Casolana, deve mantenere, per una distanza 
indicativa di circa 60 metri, le caratteristiche di spazio inedificato al fine di salvaguardare la percezione 
paesaggistica di “territorio aperto”. 
La trasformazione dell’area va preceduta da uno schema di progetto (SIO) che vada ad affrontare le tematiche 
qualitative della trasformazione. 
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ANALISI DI COMPATIBILITA’ ALLA TRASFORMAZIONE  
 

COMPATIBILITA’ 
PROGRAMMATICA 

STRUMENTI 
PIANIFICATORI 

Le destinazioni previste per l’area in esame, in rapporto alle destinazioni indicate dagli strumenti 
urbanistici vigenti, evidenziano la presenza di alcune prescrizioni imposte dal PTCP e 
l’appartenenza dell’area a specifici contesti normativi, in particolare: 
_Unità di paesaggio N.12-A della Centuriazione (art. 2.4); 
_Zone di tutela dei caratteri ambientali di laghi, bacini e corsi d’acqua (art. 3.17); 
_Strade storiche (art. 3.24.a); 
_Zone di protezione della qualità delle acque sotterranee (artt. 5.3A – 5.3B); 
_Ambiti rurali a prevalente vocazione produttiva agricola (art. 10.8); 
_Ecosistemi naturali e seminaturali: filari alberati e siepi esistenti; 
_Rete ecologica di secondo livello esistente: fasce territoriali da potenziare o riqualificare come 
corridoi ecologici complementari; 
_Elementi antropici e punti di conflitto individuati dal PTCP: rete di base di interesse regionale. 
Il PSC inserisce l’area fra quelle ad alta e media potenzialità archeologica (art. 11.2) e, per una 
minima parte, all’interno di una singolarità geologica (art. 10.17). 
Una piccola parte dell’area è soggetta a specifici provvedimenti di tutela di cui al D.Lgs 42/2004 
(Fiumi, torrenti e corsi d’acqua) e, in base al PAI dell’Autorità del Bacino del Reno (Torrente 
Senio), è inserita fra quelle ad elevata probabilità di esondazione (art. 16) e rientra fra le fasce di 
pertinenza fluviale (art. 18). 
Il livello di compatibilità complessivo è risultato basso 

CONSUMI 

I consumi previsti per l’area in esame sono in funzione delle previsioni insediative e di 
destinazione d’uso previste; per l’area si è stimato un incremento contenuto dei consumi idrici, 
di energia elettrica e di gas naturale per effetto di uno sviluppo limitato delle previsioni 
insediative. 
Il livello di compatibilità complessivo è risultato alto. 

COMPATIBILITA’ 
USO DELLE RISORSE 

EMISSIONI 

Le emissioni previste per l’area in esame sono in funzione delle previsioni insediative e di 
destinazione d’uso previste; per l’area si è stimato un incremento contenuto riguardo la 
produzione di acque reflue, di gas climalteranti (CO2) e di RSU; risulta limitata anche la 
riduzione dei suoli agricoli (carbon sink) e la presenza di elettrodotti ad alta e media tensione; 
per quanto riguarda l’inquinamento acustico, si prevede un passaggio dalla classe acustica 3 
alla 2 con decremento dei limiti di immissione sonora da rispettare per legge e la conferma della 
classe acustica 4 per la pertinenza stradale lungo la via Casolana e la via Emilia Levante. 
Il livello di compatibilità complessivo è risultato alto. 

VULNERABILITA’ 
ACQUIFERI 

Nell’area in esame sono presenti aree di ricarica degli acquiferi sotterranei con terreni aventi un 
grado di permeabilità medio ed alto. 
Il livello di compatibilità complessivo è risultato basso. 

GEOMORFOLOGIA 
L’area in esame è in parte soggetta a fenomeni di esondazione; dal punto di vista sismico l’area 
è classificata in zona 2 ed è in parte compresa fra le aree che necessitano di un secondo livello 
di approfondimento sugli effetti locali di microzonazione sismica. 
Il livello di compatibilità complessivo è risultato basso. 

NATURA E 
PAESAGGIO 

L’area è prevalentemente agricola a coltura permanente, in presenza di aree e/o elementi di 
interesse storico e archeologico e/o di interesse paesaggistico; l’area è situata in prossimità di 
una rete di connessione di tipo ecologico. 
Il livello di compatibilità complessivo è risultato medio. 

COMPATIBILITA’ 
AMBIENTALE E 
TERRITORIALE 

ASSETTO 
TERRITORIALE 

L’area in esame presenta un indice di dispersione urbanistico (urban sprawl) basso, associato 
ad un consumo di suolo basso.. 
Il livello di compatibilità complessivo è risultato alto. 

SERVIZI IN RETE 

L’area in esame dispone di una rete di servizi mediamente adeguata per soddisfare i propri 
fabbisogni e/o presenta delle medie difficoltà di allaccio nei confronti di tutti i servizi in rete 
presenti nelle aree limitrofe. 
Per parte dell’area bisogna tenere in considerazione le fasce di rispetto per la salvaguardia delle 
opere di captazione di acque destinate al consumo umano, per la presenza di canali e/o scoli 
consortili e di strade. 
Il livello di compatibilità complessivo è risultato medio. 

COMPATIBILITA’ 
INFRASTRUTTURALE 

RETE PER LA 
MOBILITA’ 

L’area in esame necessita di un sistema complesso di infrastrutture stradali e ciclabili per 
l’innesto con la viabilità esistente; la rete ciclabile è assente e/o sono molto distanti i punti di 
innesto con la rete locale; il livello di accessibilità al trasporto pubblico risulta mediamente 
soddisfacente. 
Il livello di compatibilità complessivo è risultato medio. 
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SINTESI VALUTATIVA DEL LIVELLO COMPATIBILITA’ DELL’AMBITO 
 

PTPR  
PAI  

COMPATIBILITA’ 
PROGRAMMATICA 

STRUMENTI 
PIANIFICATORI 

PTCP  
Idrici  

Energia elettrica  CONSUMI 
Energia termica  

Acque reflue  
Rifiuti RSU  

Rifiuti RS/RSP  
Gas Climalteranti  

Carbon Sink  
Elettromagnetismo  

COMPATIBILITA’ 
USO DELLE RISORSE 

EMISSIONI 

Rumore  
Ricarica acquiferi  VULNERABILITA’ 

ACQUIFERI Permeabilità terreni  
Rischio idraulico  

Stabilità dei versanti  GEOMORFOLOGIA 
Rischio sismico  
Uso del suolo  

Rete ecologica  
NATURA E 

PAESAGGIO 
Paesaggio  

Urban Sprawl  

COMPATIBILITA’  
AMBIENTALE E 
TERRITORIALE 

ASSETTO 
TERRITORIALE Consumo di suolo  

Rete elettrica  
Rete gas metano  
Rete acquedotto  

SERVIZI IN RETE 

Rete fognaria  
Sistema viabilità carrabile  

Sistema ferroviario  
Rete ciclabile  

COMPATIBILITA’ 
INFRASTRUTTURALE 

RETE PER LA 
MOBILITA’  

Trasporto pubblico  
 

ATTITUDINE ALLA TRASFORMAZIONE: 
GIUDIZIO INTERMEDIO DI COMPATIBILITA’ : MEDIO - BASSO   
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MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AGGIUNTIVE PER GARANTIRE LA SOSTENIBILITA’ DELL’AMBITO 
 

CONSUMI 

Energia: 
_prevedere un corretto orientamento solare delle masse edificate; 
_utilizzare il teleriscaldamento, la cogenerazione o altre analoghe soluzioni tecniche 
che garantiscano prestazioni a loro paragonabili; 
_ottimizzare il comportamento passivo degli edifici ed utilizzare generatori di calore e 
sistemi di climatizzazione ad elevato rendimento energetico; 
_utilizzare fonti rinnovabili per la produzione di acqua calda sanitaria (pannelli solari) 
e per la produzione di energia elettrica (pannelli fotovoltaici); 
_perseguire il risparmio energetico e il contenimento dell’inquinamento luminoso. 
Acqua: 
_prevedere il risparmio della risorsa acqua e l’utilizzo di sistemi di riciclo e accumulo 
di acqua piovana e dei reflui recuperabili. 

USO DELLE RISORSE: 
COMPENSAZIONI 

EMISSIONI 

Rumore: 
_qualora necessario, utilizzare barriere antirumore preferibilmente con elementi 
naturali in prossimità delle infrastrutture viarie; 
_progettare gli edifici secondo criteri di protezione dal rumore (D.P.C.M. 5/12/1997). 
Gas climalteranti: 
_ridurre le emissioni di gas climalteranti (CO2) in conformità agli obiettivi di PSC; 
_prevedere essenze arboree ed arbustive per l’assorbimento di CO2 e polveri. 
Rifiuti: 
_aumentare la percentuale di raccolta differenziata. 

VULNERABILITA’ 
ACQUIFERI 

Permeabilità: 
_ricorrere a superfici filtranti negli spazi scoperti pubblici e privati; 
_perseguire l’obiettivo di una permeabilità minima dei terreni pari al 30% della 
superficie fondiaria. 
Regimazione delle acque: 
_mantenere e rinaturalizzare il reticolo idrografico esistente. 

GEOMORFOLOGIA 
Sicurezza: 
_realizzare bacini di laminazione naturali, a livello di insediamento, creando sinergie 
per favorire l’inserimento ambientale, paesaggistico ed ecologico; 
_prevedere un piano d’uso e sicurezza dell’area in caso di emergenza. 

NATURA E 
PAESAGGIO 

Verde: 
_salvaguardare le vedute collinari e le viste paesaggistiche; 
_prevedere interconnessioni tra verde privato e aree pubbliche con l’obiettivo di 
realizzare reti ecologiche e percorsi ciclopedonali integrati con le aree verdi; 
_prevedere la tutela e l’integrazione delle tracce insediative storiche. 

COMPATIBILITA’ 
AMBIENTALE E 
TERRITORIALE: 

COMPENSAZIONI 

ASSETTO 
TERRITORIALE 

Ambito: 
_favorire il mix di funzioni e destinazioni d’uso; 
_promuovere la qualità architettonica; 
_utilizzare elementi di architettura come fattore di connessione ecologica (ad 
esempio tetti e pareti verdi). 

SERVIZI IN RETE 
Infrastrutture: 
_minimizzare gli impatti connessi alla realizzazione della rete elettrica, del gas e 
dell’acquedotto nonché dell’impiantistica territoriale; 

COMPATIBILITA’ 
INFRASTRUTTURALE: 

COMPENSAZIONI RETE PER LA 
MOBILITA’ 

Mobilità (da valutare nel POC): 
_favorire la mobilità pedonale e ciclabile, promuovendo il sistema “biciclette 
pubbliche” da connettere alla viabilità ciclopedonale esistente; 
_realizzare fasce di ambientazione a fianco della viabilità strutturale o di 
attraversamento, ivi comprese le alberature stradali; 
_favorire i sistemi di mobilità in modo da minimizzare il ricorso all'auto privata. 

 
ATTITUDINE ALLA TRASFORMAZIONE: 

GIUDIZIO FINALE DI COMPATIBILITA’: MEDIO   
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R.6 - RAPPORTO CON IL CONTESTO URBANO 
 
Il comparto risulta la continuazione di zone residenziali esistenti e consolidate costruite alla fine degli 
anni 70” ed inizio anni 80”. Questo progetto completa l’espansione realizzando un ampio parco 
attrezzato connesso con il verde esistente. 
La via Giovanni XXIII, che confina con il comparto ad ovest, termina con un parcheggio ed una 
piccola area verde, mentre invece, sulla provinciale Biancanigo vi sono alcuni parcheggi in linea 
lungo la via ed una banchina stradale erbosa non transitabile in fregio al comparto. L’area è 
completamente pianeggiante le differenze di quota sono dovute alle lavorazioni agronomiche. 
In origine, lungo la via Biancanigo, era presente un fosso di scolo che fu tombinato negli anni 
settanta/ottanta per allagare la carreggiata della strada. Il confine di proprietà non è quindi sulla rete 
ma bensì in corrispondenza del fosso. 
Di seguito viene allegata la foto aerea con bordato in rosso il comparto, è inoltre visibile il perimetro 
dell’edificato esistente. Sulla tavola 1 è rappresentato il tracciato del fosso di scolo e la linea elettrica. 
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R.7 - SCELTE E ORGANIZZAZIONE DEL PROGETTO 
 

A seguito del recepimento della nota 
prot. 65134 del 2019 e successiva 
delibera URF n° 2 del 28/02/2020, 
premesso che i parametri generici e 
dimensionali erano già conformi in fase 
di manifestazione di interesse, il progetto 
è stato oggetto di rivisitazione per quanto 
riguarda la disposizione dei lotti. 
Nel bando i lotti erano stati previsti 
completamente a ridosso dell’abitato di 
via Marzari (Fig.1). La scelta, condivisa 
con le amministrazioni, è stata quella di 
modificare quando fatto in precedenza, 

fermo restando la superficie dei lotti e la SUL privata, creando una strada centrale e due file di lotti 
su ambo i lati (Fig.2). Questa scelta è mirata a favorire un’edilizia più pregiata che, ad oggi, scarseggia 
nel Comune. L’area prevede 10 lotti approssimativamente di 400 mq cadauno, oltre quelli di cessione 
pubblica, sui quali viene ripartito uniformemente l’indice privato attribuito. La conformazione del 
lotto e l’indice ammissibile consentono la realizzazione di villette unifamiliari/bi familiari 
precludendo ogni possibilità di realizzare edifici di grandi dimensioni. 
Il verde del comparto verrà posto 
in adiacenza al verde esistente in 
fondo alla via Giovanni XXIII 
tale da creare il più possibile una 
continuità, il percorso 
ciclopedonale, dal verde in 
progetto, attraverserà il parco 
esistente e si congiungerà con 
quello di via Giovanni XXIII che 
conduce al centro della città. 
Sulla via Biancanigo invece 
lambirà l’intero comparto fino a 
congiungersi con via Marzari. 
I lotti di cessione pubblica 
verranno realizzati anch’essi su due fasce e saranno entrambi a in fregio alla via Biancanigo. La strada 
di accesso alla nuova area sarà dotata di parcheggi in linea su ambo i lati, gli stalli saranno circondati 
da aiuole alberate. Tra le aiuole ed i lotti vi sarà il marciapiede. 
Il collegamento con l’area verde e la strada principale avverrà per mezzo di un vialetto ciclopedonale 
che attraversa la fila sud dei lotti, zona in cui verrà anche collocato il parco giochi. Tutti i percorsi 
ciclopedonali saranno privi di barriere architettoniche. 
La vasca di laminazione è ubicata nell’angolo sud ovest dell’area, verrà realizzata in rilevato ed avrà 
una profondità massima di 40 cm, i bordi perimetrali avranno la medesima quota della pista ciclabile 
le sponde avranno pendenza < del 10%, e si raccorderanno dolcemente con tutto il circostante anche 
in virtù dell’esigua profondità della vasca conferendo così una soluzione percettiva di uniformità 
all’area verde. 
 
L’indirizzo tipologico degli edifici, sarà di realizzare costruzioni con altezza massima in gronda di 
ml 7.50. La sagoma dei fabbricati indicati in pianta è quella di massimo ingombro ossia mantenendo 
i 5 ml di distanza dai confini, sono ammesse soluzioni diverse conformemente con il codice civile ed 
il RUE. 
 
 

NUOVO ASSETTO 

Fig. 1 - ASSETTO AREA DAL BANDO 
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(viene allegato di seguito uno schema dei fabbricati posizionati sull’area con valore meramente indicativo.) 
 

 
         

 
 

 
 
Le indicazioni relative alle tipologie edilizie da realizzare sono le seguenti: “Classe energetica di 
riferimento A2 o superiore, Impianti fotovoltaici minimo 3,5 kw ogni alloggio, Sviluppo dei piani di 
abitazione piano terra e primo, Recinzioni: rete metallica plastificata bianca su pali circolari 
plastificati del medesimo colore altezza max 150 cm, Accessi pedonali e carrabili in metallo con 
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lamelle inclinate orizzontali. Si precisa inoltre che la proposta prevede la sola realizzazione di edilizia 
residenziale, non prevedendo al suo interno l’eventuale realizzazione del 15% di edilizia extra 
residenziale così come definita dalla scheda del PSC per l’intero Ambito_03. Tale scelta è motivata 
dal fatto che, vista l’esiguità dell’intervento all’interno dell’ambito (4,03%), l’eventuale realizzazione 
in quota parte del 15% di SUL extra residenziale non garantirebbe le indicazioni di omogeneità 
previste; ovvero di un sistema di servizi pubblici accorpati. Infatti, trattandosi di una SUL extra 
residenziale di mq. 296 che, se eventualmente realizzata, costituirebbe un’entità a sé stante disgregata 
dal contesto. Di seguito la tabella con l’elenco delle superfici: 
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Nelle pagine seguenti verranno allegate le dimostrazioni dei calcoli e le verifiche eseguite (Tab 1,2,3,4,5,6) 
con i dati desunti dal PSC 2009, dalle leggi regionali e delibere comunali rigorosamente citate nella 
tabella di riferimento. Dai suddetti dati sono scaturiti i risultati dei calcoli per la determinazione di 
tutti i parametri di standard e le verifiche della congruità delle aree di cessione. 
Le tabelle di seguito, rappresentano la dimostrazione della sostenibilità quantitativa delle cessioni e 
della congruità dei valori applicati allo standard da cedere. 
 
Ai fini dell’assolvimento dei requisiti perequativi, per determinare il costo delle opere da eseguire 
all’interno dell’Ambito 3 (viabilità) è stato redatto un computo metrico utilizzando il capitolato per 
un’opera pubblica ed applicando i prezzi del tariffario romagnolo 2018/2019 (Allegato 1), nella 
medesima maniera, è stato inoltre computato il costo dell’estensione della pista ciclabile che 
attraversa il parco di via Giovanni XXIII e si congiunge con la pista ciclabile che conduce a centro 
città. Graficamente è stato rilevato che l’Ambito 03 prevede un’infrastruttura di circa 2,1 km ed una 
pista ciclabile costeggiante la via Casolana lunga poco più di 500 ml, l’attraversamento del Canale 
dei Molini ed una rotonda di raccordo con la Statale Emilia. L’opera computata è indicata nella grafica 
in apertura. 
Di seguito vengono allegate le verifiche tabellari di tutti i parametri dell’area, mentre per i costi 
dell’infrastruttura dell’Ambito 3 verrà allegato un computo a parte (allegati da 1 a 3). 
 
 
 
 
ELENCO TABELLE 
 
TABELLA 1  Verifica della dotazione Territoriale 
 
TABELLA 2  Definizione dei costi dell’intero Ambito 3 
 
TABELLA 3  Verifica dotazione di standard territoriale intero Ambito 3 
 
TABELLA 4  Verifica dell’incidenza dei costi dello standard 
 
TABELLA 5  Verifica consistenza opere pubbliche Ambito 3/comparto Cristoferi 
 
TABELLA 6  Verifica dei costi unitari (€ /mq) tra Ambito 3 e comparto Cristoferi 
 
 
 
 
 

dnegrini
Casella di testo

dnegrini
Casella di testo
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Conclusioni 

 

Dai risultati delle verifiche emerge che: lo standard di cessione eccede quello richiesto per mq 2.464, 

i costi dello stesso eccedono la quota spettante per complessivi € 170.045, la verifica della 

perequazione è deficitaria di € 9.197 ed in fine i costi unitari delle opere del comparto sono: € 56,63 

/ mq e risultano superiori a quelli dell’intero Ambito 3 € 50,59/mq.  
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R.8 - SOSTENIBILITA’ URBANISTICA DELL’INTERVENTO 
 
L’intervento si pone come naturale evoluzione della zona residenziale posta a sud est del paese, si 
tratta sostanzialmente di un lotto a ridosso delle aree residenziali edificate negli anni settanta ed 
ottanta. 
Il lotto, originariamente destinato ad uso agricolo e attualmente è coltivato dai proprietari al mero 
fine di mantenerlo pulito da infestanti. 
Come illustrato precedentemente, nei vari punti della relazione, l’appezzamento non presenta 
caratteristiche ambientali, culturali e paesaggistiche significative. Dal punto di vista antropico, 
risponde a quanto prescritto dalle norme ed indicazioni del PSC 2009, l’area verde viene posta in 
continuità con il vede esistente in fondo a via Giovanni XXIII. 
Per quanto riguarda le infrastrutture, il progetto prevede unicamente l’allacciamento alle reti e ai 
servizi tecnologici già presenti nei comparti confinanti, salvo per la rete elettrica che prevede 
l’installazione di una nuova cabina di trasformazione. 
La rete fognaria nera verrà allacciata alla rete pubblica già presente e funzionante in via Marzari, 
come pure per gas ed acqua. Le acque chiare oltre che trattenerle temporaneamente in laminazione, 
verranno scaricate nel collettore già presente nel comparto come terminale del fosso di scolo che 
convoglia nel canale dei molini. 
Il fosso di scolo, con servitù a favore del comune di Castel Bolognese, che oltre non essere più idoneo 
per effetto di pendenze che negli anni si sono falsate costeggia il confine ovest e nord separando il 
verde in progetto dal verde esistente ed attraversa alcuni lotti privati ed uno pubblico, per poi 
recapitare le acque chiare nel collettore di via Biancanigo diretto al vicino Canale dei Molini. Il 
progetto prevede lo spostamento, intubandolo a centro strada separatamente dalla rete chiara della 
nuova area e tombinandolo sotto l’area verde nel tratto dall’angolo sud ovest del comparto fino 
all’inizio della nuova strada. 
 
Questi pochi interventi infrastrutturali trattandosi come sopra detto di interventi di completamento di 
reti esistenti, minimizzeranno gli impatti negativi sull’ambiente. La quota di superfice permeabile del 
comparto è del 41,3 % eccedente la quota del 30% indicata nella Valsat. L’insediamento di nuovi 
residenti, vista la tipologia dei fabbricati si dovrebbe aggirare attorno le 40 per la parte privata e 20 
unità per la parte pubblica, valore ben al di sotto di quello determinato in tabella 1 che 
proporzionalmente sarebbe di circa 106 unità. Questo calo è principalmente dovuto alla scelta delle 
tipologie abitative da realizzare. L’esiguo e lento insediamento degli abitanti non provocherà alcuno 
sterss alle infrastrutture esistenti. 
 
R.9 - VINCOLI 
 
È stata svolta una analisi sui vincoli riportati sulle tavole dedicate del RUE 2016, non compare nulla 
di evidente o di significativo, l’area è libera da vincoli diretti, di seguito un estratto delle tavole con 
evidenziato in giallo l’area di intervento. 
Nella tavola B6 storia e archeologia benchè non compaiano vincoli espressi, la campitura verde indica 
la zona come ad alto potenziale archeologico, sarà per cui cura affidare ad un professionista in materia 
che concordi con la Soprintendenza indagini e misure precauzionali da attuare prima della fase 
esecutiva dell’area. 
Nella tavola C.2 A_6 Natura e Paesaggio non sono presenti vincoli, ma parte del comparto ricade 
nella fascia di tutela di cui agli articoli 136 e 132 della d.lgs 42/2004, sarà necessario quindi chiedere 
autorizzazione paesaggistica, sia per le opere di urbanizzazione che per le successive edificazioni 
ricadenti in quella fascia 
Nella tavola C.2 D_6 Impianti e infrastrutture, compare la linea elettrica MT che alimenta i fabbricati 
a sud della nuova area, la costruzione della nuova cabina consente la rimozione della linea aerea ed 
il nuovo cablaggio interrato diretto verso sud. 
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C.2 Tavola A_6 Natura e Paesaggio 
Nessun Vincolo Presente, ma parte del comparto ricade nella fascia di tutela di cui agli articoli 136 
e 132 della d.lgs 42/2004, sarà necessario quindi chiede autorizzazione paesaggistica, sia per le 
opere di urbanizzazione che per le successive edificazioni.  
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C.2 Tavola Ca_6 Sicurezza Territorio - acque 
Nessun Vincolo Presente 
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C.2 Tavola Cb_6 Sicurezza del Territorio – assetto dei versanti 
Nessun Vincolo Presente 
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C.2 Tavola D_6 Impianti e infrastrutture 
Nessun Vincolo Presente 
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C.2 Tavola B_6 Storia e Archeologia 
Nessun Vincolo Presente - ben chè non compaiano vincoli espressi, la campitura verde indica la zona 
come ad alto potenziale archeologico, sarà per cui cura affidare ad un professionista in materia che 
concordi con la Soprintendenza indagini e misure precauzionali da attuare prima della fase esecutiva 
dell’area. 
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R.10 OPERE DI INTERESSE PUBBLICO E PEREQUAZIONE 
 
La proposta progettuale, fermo restando le verifiche dei parametri effettuate (tab 1,2,3,4,5,6) prevede 
la cessione pubblica delle seguenti aree: 
 

- Lotto edificabile “LOTTO A” mq    535 sul mq 704 
- Lotto edificabile “LOTTO B” mq    538 sul mq 705 
- Area verde a parco pubblico  mq 5.043 
- Percorsi ciclopedonali  mq 1.208 
- Parcheggio pubblico   mq    331 
- Viabilità pubblica   mq    268 

 
Opere di interesse pubblico da realizzare fuori comparto: 
 

- pista ciclabile per congiunzione con via Giovanni XXIII 
- estensione di pista ciclabile e parcheggio pubblico dal limite del comparto fino a via Marzari 

 
per quanto riguarda la pubblica viabilità carrabile interna al comparto, la parte in fregio ai lotti di 
cessione (A+B) inclusi i parcheggi saranno pubblici, mentre la restante parte sarà privata di uso 
pubblico, aree verdi e marciapiedi e piste ciclopedonali saranno di pubblica cessione. 
 
R.11 SOSTENIBILITA’ FINANZIARIA 
 
Di seguito la tabella con i costi necessari per la realizzazione dell’urbanizzazione come costo di 
acquisto si è scelto un valore di € 35 per mq di superficie territoriale anche se il comparto è già di 
proprietà del lottizzante da svariati decenni. 
La verifica comunque evidenzia l’ampia sostenibilità dell’operazione in quanto la vendita compre 
ampiamente i costi. 
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R.12 CRONOPROGRAMMA 
 
Di seguito il crono programma relativo allo svolgimento della vita del comparto, come da indicazioni 
la durata massima dell’operazione è di 10 anni con previsione entro il 4° di aver ultimato 
completamente le opere di urbanizzazione. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ALLEGATI: 
 

1) COMPUTO INFRASTRUTTURA STRADALE 
2) COMPUTO PISTA CICLOPEDONALE IN AMBITO NATURALISTICO 
3) COMPUTO OPERA FUORI COMPARTO PISTA COLLEGAMENTO VIA G. XXIII 
4) COMPUTO OPERA FUORI COMPARTO PISTA COLLEGAMENTO VIA MARZARI 



ALLEGATO 1 - COMPUTO METRICO INFRASTRUTTURA  AMBITO 3

Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA

Comune di CASTEL BOLOGNESE

SETTEMBRE 2020

Cristoferi Pierino

c.f. CRS PRN 35S25 C065B

via Biancanigo n. 920

48014 Castel Bolognese (RA) 

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO AI SENSI DELL'ARTICOLO 38

DELLA LEGGE REGIONALE N. 24 DEL 2017. Area sita in Castel Bolognese

via Biancanigo, distinta al catasto fabbricati al foglio 15 mappale 2913, 2910

e 2916 - PARTE DI AMBITO 03

ARCH. ALBERTO SILVESTRINI

via Fornasari n. 16

48014 Castel Bolognese (RA) 

dnegrini
Casella di testo
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ALLEGATO 2 - COMPUTO METRICO PISTA CICLOPEDONALE AMBITO NATURALISTICO

Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA

Comune di CASTEL BOLOGNESE

SETTEMBRE 2020

Cristoferi Pierino

c.f. CRS PRN 35S25 C065B

via Biancanigo n. 920

48014 Castel Bolognese (RA) 

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO AI SENSI DELL'ARTICOLO 38

DELLA LEGGE REGIONALE N. 24 DEL 2017. Area sita in Castel Bolognese

via Biancanigo, distinta al catasto fabbricati al foglio 15 mappale 2913, 2910

e 2916 - PARTE DI AMBITO 03

ARCH. ALBERTO SILVESTRINI

via Fornasari n. 16

48014 Castel Bolognese (RA) 
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ALLEGATO 3 - COMPUTO ESTESIONE PISTA CICLOPEDONALE VS VIA MARZARI

Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA

Comune di CASTEL BOLOGNESE

SETTEMBRE 2020

Cristoferi Pierino

c.f. CRS PRN 35S25 C065B

via Biancanigo n. 920

48014 Castel Bolognese (RA) 

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO AI SENSI DELL'ARTICOLO 38

DELLA LEGGE REGIONALE N. 24 DEL 2017. Area sita in Castel Bolognese

via Biancanigo, distinta al catasto fabbricati al foglio 15 mappale 2913, 2910

e 2916 - PARTE DI AMBITO 03

ARCH. ALBERTO SILVESTRINI

via Fornasari n. 16

48014 Castel Bolognese (RA) 

dnegrini
Casella di testo
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Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA

Comune di CASTEL BOLOGNESE

SETTEMBRE 2020

Cristoferi Pierino

c.f. CRS PRN 35S25 C065B

via Biancanigo n. 920

48014 Castel Bolognese (RA) 

ALLEGATO 4 - COMPUTO ESTESIONE PISTA CICLOPEDONALE VS VIA G. XXIII

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO AI SENSI DELL'ARTICOLO 38

DELLA LEGGE REGIONALE N. 24 DEL 2017. Area sita in Castel Bolognese

via Biancanigo, distinta al catasto fabbricati al foglio 15 mappale 2913, 2910

e 2916 - PARTE DI AMBITO 03

ARCH. ALBERTO SILVESTRINI

via Fornasari n. 16

48014 Castel Bolognese (RA) 

dnegrini
Casella di testo
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