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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 ¢ adiacente alle espansioni residenziali preesistenti di via Marzari e via Giovanni XXIII
risalenti agli anni 70”/80”, ed ¢ in fregio alla via Biancanigo.

R.2 - INOUADRAMENTO CATASTALE

L’area oggetto di intervento ¢ 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, 1’area ¢ stata di recente frazionata, per il
calcolo degli indici e degli standard si fara riferimento alla superficie reale rilevata.

R.3 - INDICAZIONE DELLE PROPRIETA’

Il terreno ¢ giunto in proprieta del Sig. 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.

R4 -STATO ATTUALE

Il terreno ¢ adiacente a zone residenziali gia consolidate, confina a est con la provinciale Biancanigo,
a nord con I’abitato di via Marzari, a ovest con le zone residenziali consolidate di via Giovanni XXIII,
il lato sud confina con la zona agricola, ¢ completamente pianeggiante ed ¢ coltivato a seminativo dai
proprietari, ¢ presente un fosso di scolo con servitu 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 ¢ inoltre una linea elettrica aerea di MT che dalla cabina di via Giovanni XXIII
alimenta 1 fabbricati a sud dell’area.

R.5 —INOUADRAMENTO URBANISTICO

L’area ¢ 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 I’abitato ed il fiume Senio per collegarsi con la via Emilia
poco piu 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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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)
Nell'area, delle dimensioni orientative di 35 ettari, a monte dell'abitato e compreso fra 'ambito consolidato di
Biancanigo, via Ghinotta e la nuova bretella di collegamento della strada provinciale Casolana con la via Emilia
Levante, il POC andra ad individuare I'esatta configurazione dell'ambito, sottoposto a perequazione di cui
DISCIPLINA GENERALE | allart.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 dovra privilegiare la completa attuazione delle dotazioni territoriali.

CAPACITA’ INSEDIATIVA

SUL massima: mq 100.000

SUL minima: mq 70.000

Spetta unicamente al POC I'attribuzione della SUL nell'intervallo definito.

La sostenibilita del’ambito &€ comunque garantita fino ad un incremento della SUL massima non eccedente il

LA AEL L 20%. Tale possibilita, da valutarsi nel POC, & subordinata alla predisposizione di ulteriori mitigazioni e
compensazioni aggiuntive rispetto a quelle indicate per esprimere il giudizio finale di compatibilita, elevando in
tal senso le prestazioni energetiche e quelle relative alla conservazione dellacqua.

1115% della SUL realizzata & destinata ad attivita compatibili extraresidenziali.

FUNZIONI L’ 85% della SUL rgalizzata é deslltinata aresidenza:
numero massimo di appartamenti: 800
numero minimo di appartamenti: 550
Attrezzature e spazi collettivi:
_parte dell'area, in contiguita al centro sportivo esistente, € 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, attivita 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

MINIME DOTAZIONI del percorso ciclopedonale in ambito naturalistico che si sviluppa al suo fianco;

TERRITORIALI _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.
In questo ambito dovra 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 lllustrativa.

PRESTAZIONI DI Il fronte Ovest dell’ambito, prospiciente la strada provinciale Casolana, deve mantenere, per una distanza

QUALITA’ ATTESE

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

Le destinazioni previste per 'area in esame, in rapporto alle destinazioni indicate dagli strumenti
urbanistici vigenti, evidenziano la presenza di alcune prescrizioni imposte dal PTCP e
I'appartenenza dell'area a specifici contesti normativi, in particolare:

_Unita 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 qualita 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.
IIPSC inserisce l'area fra quelle ad alta e media potenzialita archeologica (art. 11.2) e, per una
minima parte, all'interno di una singolarita geologica (art. 10.17).

Una piccola parte dell'area & 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’Autorita del Bacino del Reno (Torrente
Senio), € inserita fra quelle ad elevata probabilita di esondazione (art. 16) e rientra fra le fasce di
pertinenza fluviale (art. 18).

Il livello di compatibilitd complessivo é risultato basso

| consumi previsti per I'area in esame sono in funzione delle previsioni insediative e di
destinazione d’'uso previste; per I'area si € stimato un incremento contenuto dei consumi idrici,
di energia elettrica e di gas naturale per effetto di uno sviluppo limitato delle previsioni

Il livello di compatibilitd complessivo é risultato alto.

Le emissioni previste per 'area in esame sono in funzione delle previsioni insediative e di
destinazione d'uso previste; per I'area si & stimato un incremento contenuto riguardo la
produzione di acque reflue, di gas climalteranti (CO) 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 I'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 compatibilita complessivo é risultato alto.

Nell'area in esame sono presenti aree di ricarica degli acquiferi sotterranei con terreni aventi un
grado di permeabilita medio ed alto.

Il livello di compatibilita complessivo ¢ risultato basso.

L'area in esame ¢ in parte soggetta a fenomeni di esondazione; dal punto di vista sismico 'area
¢ classificata in zona 2 ed ¢ in parte compresa fra le aree che necessitano di un secondo livello
di approfondimento sugli effetti locali di microzonazione sismica.

Il livello di compatibilita complessivo ¢ risultato basso.

L'area & prevalentemente agricola a coltura permanente, in presenza di aree e/o elementi di
interesse storico e archeologico e/o di interesse paesaggistico; 'area € situata in prossimita di
una rete di connessione di tipo ecologico.

Il livello di compatibilita complessivo & risultato medio.

L'area in esame presenta un indice di dispersione urbanistico (urban sprawl) basso, associato
ad un consumo di suolo basso..

Il livello di compatibilita complessivo & risultato alto.

L'area in esame dispone di una rete di servizi mediamente adeguata per soddisfare i propri
fabbisogni e/o presenta delle medie difficolta 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

COMPATIBILITA’ STRUMENTI
PROGRAMMATICA PIANIFICATORI
CONSUMI
insediative.
COMPATIBILITA’
USO DELLE RISORSE
EMISSIONI
VULNERABILITA’
ACQUIFERI
COMPATIBILITA’ GEOMORFOLOGIA
AMBIENTALE E
TERRITORIALE NATURAE
PAESAGGIO
ASSETTO
TERRITORIALE
SERVIZI IN RETE
COMPATIBILITA’ consortili e di strade.
INFRASTRUTTURALE

Il livello di compatibilita complessivo ¢ risultato medio.

RETE PER LA
MOBILITA’

L'area in esame necessita di un sistema complesso di infrastrutture stradali e ciclabili per
l'innesto con la viabilita esistente; la rete ciclabile € assente e/o sono molto distanti i punti di
innesto con la rete locale; il livello di accessibilita al trasporto pubblico risulta mediamente
soddisfacente.

Il livello di compatibilita complessivo é risultato medio.
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SINTESI VALUTATIVA DEL LIVELLO COMPATIBILITA’ DELL’AMBITO

ATTITUDINE ALLA TRASFORMAZIONE:
MEDIO - BASSO

PTPR
COMPATIBILITA’ STRUMENTI
PROGRAMMATICA PIANIFICATORI PAI
PTCP
Idrici
CONSUMI Energia elettrica
Energia termica
Acque reflue
COMPATIBILITA’ Rifiuti RSU
USO DELLE RISORSE Rifiuti RS/RSP
EMISSIONI Gas Climalteranti
Carbon Sink
Elettromagnetismo
Rumore
VULNERABILITA’ Ricarica acquiferi
ACQUIFERI Permeabilita terreni
Rischio idraulico
GEOMORFOLOGIA Stabilita dei versanti
COMPATIBILITA' Rischio sismico
AMBIENTALE E
TERRITORIALE NATURA E Uso del suolo
PAESAGGIO Rete ecologica
Paesaggio
ASSETTO Urban Sprawl
TERRITORIALE Consumo di suolo
Rete elettrica
SERVIZI IN RETE Rete gas metano
Rete acquedotto
COMPATIBILITA’ Rete fognaria
INFRASTRUTTURALE Sistema viabilita carrabile
RETE PER LA Sistema ferroviario
MOBILITA’ Rete ciclabile
Trasporto pubblico

GIUDIZIO INTERMEDIO DI COMPATIBILITA’ :
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MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AGGIUNTIVE PER GARANTIRE LA SOSTENIBILITA’ DELL’AMBITO

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;

CONSUMI o - o . : _ ' :
_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.
USO DELLE RISORSE: i dellr uilinas di sitomi di i |
COMPENSAZIONI a.preve ere il risparmio della risorsa acqua e I'utilizzo di sistemi i riciclo e accumulo
i acqua piovana e dei reflui recuperabili.
Rumore:
_qualora necessario, utilizzare barriere antirumore preferibilmente con elementi
naturali in prossimita delle infrastrutture viarie;
_progettare gli edifici secondo criteri di protezione dal rumore (D.P.C.M. 5/12/1997).
EMISSIONI Gas climalteranti:
_ridurre le emissioni di gas climalteranti (CO2) in conformita agli obiettivi di PSC;
_prevedere essenze arboree ed arbustive per I'assorbimento di CO: e polveri.
Rifiuti:
_aumentare la percentuale di raccolta differenziata.
Permeabilita:
_ricorrere a superfici filtranti negli spazi scoperti pubblici e privati;
VULNERABILITA’ _perseguire 'obiettivo di una permeabilita minima dei terreni pari al 30% della
ACQUIFERI superficie fondiaria.
Regimazione delle acque:
_mantenere e rinaturalizzare il reticolo idrografico esistente.
Sicurezza:
_realizzare bacini di laminazione naturali, a livello di insediamento, creando sinergie
COMPATIBILITA’ GEOMORFOLOGIA per favorire l'inserimento ambientale, paesaggistico ed ecologico;
AMBIENTALE E _prevedere un piano d'uso e sicurezza dell'area in caso di emergenza.
TERRITORIALE: Verde:
COMPENSAZIONI NATURA E _salvaguardare le vedute collinari e le viste paesaggistiche;
PAESAGGIO _prgvedere |r)terc0nn_essmn| tra ve(dg privato e aree pubpllche con I’oblettlyo di
realizzare reti ecologiche e percorsi ciclopedonali integrati con le aree verdi;
_prevedere la tutela e l'integrazione delle tracce insediative storiche.
Ambito:
ASSETTO _favorire il mix di fun;[oni e Qestingzigni d'uso;
TERRITORIALE —promuovere la qu.all?a archltettonlca, i . .
_utilizzare elementi di architettura come fattore di connessione ecologica (ad
esempio tetti e pareti verdi).
Infrastrutture:
SERVIZI IN RETE _minimizzare gli impatti connessi alla realizzazione della rete elettrica, del gas e
dell'acquedotto nonché dell'impiantistica territoriale;
COMPATIBILITA’ Mobilita (da valutare nel POC):
INFRASTRUTTURALE: _favorire la mobilita pedonale e ciclabile, promuovendo il sistema “biciclette
COMPENSAZIONI RETE PER LA pubbliche” da connettere alla viabilita ciclopedonale esistente;
MOBILITA’ _realizzare fasce di ambientazione a fianco della viabilita strutturale o di

attraversamento, ivi comprese le alberature stradali;
_favorire i sistemi di mobilita 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 ’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 ¢
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 proprieta non ¢ quindi sulla rete
ma bensi in corrispondenza del fosso.

Di seguito viene allegata la foto aerea con bordato in rosso il comparto, ¢ inoltre visibile il perimetro
dell’edificato esistente. Sulla tavola 1 ¢ rappresentato il tracciato del fosso di scolo e la linea elettrica.

=y ..hi

_Ir-l

J - "L




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 1 parametri generici e
dimensionali erano gia conformi in fase
— L (L. ]_d ; ; di manifestazione di interesse, il progetto
RS e st S s ] & stato oggetto di rivisitazione per quanto
; 2 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
:j; con le amministrazioni, ¢ stata quella di
3 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 1 lati (Fig.2). Questa scelta ¢ mirata a favorire un’edilizia piu 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 1’indice privato attribuito. La conformazione del
lotto e l’indice ammissibile consentono la realizzazione di villette unifamiliari/bi familiari
precludendo ogni possibilita di realizzare edifici di grandi dimensioni.
Il verde del comparto verra posto
in adiacenza al verde esistente in
fondo alla via Giovanni XXIII
tale da creare il piu possibile una
continuita, il percorso
ciclopedonale, dal verde in
progetto, attraversera il parco
esistente e si congiungera con
quello di via Giovanni XXIII che
conduce al centro della citta.
Sulla via Biancanigo invece
lambira I’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 sara dotata di parcheggi in linea su ambo i lati, gli stalli saranno circondati
da aiuole alberate. Tra le aiuole ed i lotti vi sara il marciapiede.
Il collegamento con I’area verde e la strada principale avverra per mezzo di un vialetto ciclopedonale
che attraversa la fila sud dei lotti, zona in cui verra anche collocato il parco giochi. Tutti 1 percorsi
ciclopedonali saranno privi di barriere architettoniche.
La vasca di laminazione ¢ ubicata nell’angolo sud ovest dell’area, verra realizzata in rilevato ed avra
una profondita 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 virtu dell’esigua profondita della vasca conferendo cosi una soluzione percettiva di uniformita
all’area verde.

| Fia.1- ASSETTO AREA DAL BANDO |
l—l'l'I'l'.'l'I'l'l"I-l'l'l'-'l'l---'\-'\— =

TR | = BE

i r‘.‘ oS

NUOVO ASSETTO i I
us

L’indirizzo tipologico degli edifici, sara di realizzare costruzioni con altezza massima in gronda di
ml 7.50. La sagoma dei fabbricati indicati in pianta ¢ quella di massimo ingombro ossia mantenendo
1 5 ml di distanza dai confini, sono ammesse soluzioni diverse conformemente con il codice civile ed
il RUE.



(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 ’eventuale realizzazione del 15% di edilizia extra
residenziale cosi come definita dalla scheda del PSC per I’intero Ambito 03. Tale scelta ¢ motivata
dal fatto che, vista I’esiguita dell’intervento all’interno dell’ambito (4,03%), I’eventuale realizzazione
in quota parte del 15% di SUL extra residenziale non garantirebbe le indicazioni di omogeneita
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’entita a s¢ stante disgregata
dal contesto. Di seguito la tabella con I’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 congruita delle aree di cessione.

Le tabelle di seguito, rappresentano la dimostrazione della sostenibilita quantitativa delle cessioni e
della congruita 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 (viabilita) ¢ 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, ¢ 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
citta. Graficamente ¢ stato rilevato che I’Ambito 03 prevede un’infrastruttura di circa 2,1 km ed una
pista ciclabile costeggiante la via Casolana lunga poco piu di 500 ml, I’attraversamento del Canale
dei Molini ed una rotonda di raccordo con la Statale Emilia. L.’opera computata ¢ 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 verra 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
TABELLA 6 Verifica dei costi unitari (€ /mq) tra Ambito 3 e comparto I:I

1
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T=RFi& 1

DOTAZIOME TEHRITORIALE DI STANDARD PUBBLIO
HEFERITD ALL'INTERD AMBITD 3 SECONDO OUANTO
PHEVES TO DALL'ART, 24 DELLA LA 20,2000

CALCOLD STANDARD -QUOTA RESIDEMNEIALE

EUL BASSIMG CONSENTITS g | 1oL D OO

QUGTA BESICLNAALE |85%; maq | S0
COLCCHLG A BIT AN TI EQUIVALENTI

altezza Interplara par dasel solame il 31

welurne asedeta (2ol k HI Fe | 26350000

incdeza ahitank: equsalens: 7 an, J100mM) n LhAs

ralcolo standard pubblioo resicenziai= {30 mg x a.2.) mg PRSI
LAl Q1 STAMDARD - GWOTH EXTRA RESIDEMEILSLE

SUL RAASEINS CONSENTITA mq | 10000000

ULROTA EXTHA HESIDENSIOLE (155 maq| 1SN0

ralcala standard pubalioo residenzia’= {10 mig/ 1S mgsuly | 0° 15 0 KD
[OTALE SUPLEFIOL PREVISTA ART A20 LR 20/ 2000 S L
sl adottz comie quota &8 eadard ousklice quanta presisto

dall'art. 34 dalla LA 2422000, 51 acetta quird! la parlziaenn

tra parcheaggi &d arca wrds cnmne da calibera URE o 2524120

dal 221K

PARCH L] PUBBLICT GO s 01 INCIDENZA, 12 mqg S1.350 0K
WERDE PLEELICO QUOTS O INIDERT S 2= Mg [y W Y
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DEFINIZIONE DEI COSTI PER LA REALEZAZIONE DELLD STANDARD
DELL'IN TERD ARAEITO = SECONDO OQUANTD PREVISTD DALLA
DELIBERA D SIUNTA COMUMNALE O CASTEL EOLOSMNESE M. 48 DHEL

16,0, 2008

Suzartide pressta [art 24 LR 20/2000) parchaggl publdics ma 31.350,00
walor ds delibesa

nres £i'mg RN
L0 T CosTNUE e afiarn £ 08,55
pasnle soat £ mia 173,58
ceito dells standard EaChegR i SHLTE5.00
Suserite pravets |art 24 LR 20020000 warde pubhlicn ms G000
walorl d3 delibe

A ' myg FEREE
LR T CORTTLE I CifiRr i £ mig an,s7
tofale ool ' mig p I
cesto dello standard pechepp £ JEIONI0.00

Totale Ot g22adard pubilil del' AMBITC 3

13.252 272,00

inclderiza el Lampamo SRkt e - sult ARETTO 3 (4,037 H|

i

E1LGhAR, M
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EHEL_ 8

VERFICA DEMENSIOMNALE DELLA DOTAZIOME TERRMORIALE DI
STANDARD PUBBLICD PER IL COWMPARTO CRISTOFERI, RIFERITO
ALLU'IMTERQ AMEBITO 3 SECONDO QUANTD PREVETO DALL'ART,
24 DELLA L.A. 20,2000

Superfics prevists |art 32 LA 20/2000) parchegsi e veroe mdg e LT
Incidanrza comparte Sristoded su AMAIMD 3 o f137%,
queta parta dal comnart o sull ambite mrj 3.787 34
Auperfici prevists cn progetto nel com parte Cristofen mj .31 1K)
Wartlea delia papersars calla stanednd mg 6251 > & my I7R7 i fieata
ecredent 2 di stowdand Ca Wog eLio mg 2453 61
Cnmpesizione dello stkindard de pogetin de’ coan piedto Cristefen
Ares wardi mg 5.E21.000
vasca di lamiresone (da detraqel g ALY
Flata ciclopedanal & i TS5 Ol
marciapiedi mi] 455 1]
i 6,251,000
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TARFIL A &

VERIFIGA DEWLINCCENZA DEF COSTI DELLD STANDARD
FUBBELICO CHRLOTOLAT] SECONDD OUANTO PREYISTO CALLA

DELUBERADELLA GILUNTA COMUNALE o CASTEL
BOLOGEHESE N, 48 DEL 15,/04,) 2009

parchess pubbict arsa Cristofer ) [ 455 G0
casto araa (da delibers) (T 75,00
castodi costraciore (dz = sera ime = U]
totale oosh e 145 50
et standard pardreggl pubddicl oy 75.507.30
yende pubblico o progetta area Lnstofer gl L LG
chsbo arpa (da delibera| 67 7500
casto di costraciore (da d=tera| £ime 495
fntale ooeshi Lol [ 144 519
Crester skanzartd parrhegei pubbdici f G242 06,51
Tonale casti stardand pubblici [percheggl e werde| TE.113E1
guotA spattEmte anea Crstoden rifaritas 3 metn ORI A i CEES T
waffley fepeturs ofst 1€ 703,719 » £ 533660 ) veriieats
cosal detla standas presbsta A commpartn Sdstoferd
i gl ¢ 170.044,32

eciadedore dal reqilsita milnino di 53568559 4|

Vitervente b ool oY cosdrarioves maggior di queill nichi=sh
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YERIFICA DELLA CIOINSISTEMES DELLE GPERE PUBDLICHE N
AMEBIMD PERECQUATIVO BN RAFRORTO TRA JUANTO ESEGUIEILE
MELLA REAUIYATINE DELL'AMBITS O3 E OUANTD PROGETTATO
COMPARTO CRISTOFERI VALORI DESUMNTI DA ART 24 LK. h3,2000
E DELIBERA DI GIUNTA DEL COMUMNE DI CASTEL BOLOGMBESE M,
q8 DEL A3k

COSTRUNICNE BRFTELLA F ATTRAYERSEMFN T CANSLE BACH TN i 2.341.961.38
CESTRHUACHL PEEOARSS Lo PLDORALE HATURESLSTHCO 3 14,953 14
DO7AFIONM I TERRITCA WL (88T 24 L.A .'-'E."..'-'I'II'I!'.I_I i 15352272 000
REAUZIOZIOMNE IRAPIANTISTICN §2R0T B33 2 X115 HERA) £ 1.5 10000
TOTALE OPERE INTERO SMNETO 3 17,702 . 585,50
EALCOLO QUATS SPETTANTE CRISTRFRERI

INCDEMZE COMMARTD 4.027%
LT A VT F I E ARFTEL LA T AT RAYER S PR (LA AL & P M Ly o 31073
L0 PLECORSO CICLIAPEDON ALL W T UAALISTIDD - EEE
CLHOTA DOTAFON TERRMARIALI |ART & LA, x> 30an! . S33AA5 A
DT REALZZAZIONE IMPIANTISTICA (FROT 9937172008 HERA | i T 1T0ER
TOTALE [ Ti1=2.084 47
CCSTO DOTAZICH| TERRITORIALI T PROGETTO £ Fia3.887.79
YERIFICH COPERTLRA PERJLIAZICHNE | < £ 713,084,470 T3,B87. 29
LE OPERE ESEGLUITE Oa CHISTOFER] 5080 EFICITARIE RESSPETTO i 9,197 0
IL REQLISITO PERECEIATIVG: PER CORIPLES SN :
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TAELLY B

DETERMINACRIME DEICOSTI LFNITARI FER UH BOMNIEE OLICINE

FANBITCE 1

COSTREUTIINE ERETELLS E &ATTRAVERSARAFNTO CAaN&LE RADILINI £ 2 H1.0r1 55
COSTEUZIOME PERCORSD CICLOPECCMALE MATU AALISTICD £ 14735214
LA TERRITORLALL [ART 2d LR 1 20000 | 145L8 0 ALK
REALZIAZIDNE MWMPAMTISTICA (FRUT 3537272013 HERAI £ L.355.600,0
TOTALE {IFERE ENTERC AR BITO A 17_®07 58550
FATENSIONE AMRITO 3 i 3000000
LCG 0 LT AR IL OELLE CQJFERE FERW TE FLE AR A £'min 50,53
COMPARTO Trli ol

COSTRUZIOME TROMCH] STRADAU |Coede Co COMPUTO ALEaeTO L) | € 2431078
OTAS TERSITORIALL [ART M LH ML 2N £ JULEHH F 2
[OIALE OPLERE INTERC CORPARTO FAE19E 17
Lo | NS ML LRG0 0] Imig 14 LHd Kl
CASTO UNITARK DELLE O ERE PREYISTE PER COMPARTO CRISTORERL  |F/mig 5643

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 ¢ deficitaria di € 9.797 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.

11 lotto, originariamente destinato ad uso agricolo e attualmente ¢ coltivato dai proprietari al mero
fine di mantenerlo pulito da infestanti.

Come illustrato precedentemente, nei vari punti della relazione, 1’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, ’area verde viene posta in
continuita con il vede esistente in fondo a via Giovanni XXIII.

Per quanto riguarda le infrastrutture, il progetto prevede unicamente 1’allacciamento alle reti e ai
servizi tecnologici gia presenti nei comparti confinanti, salvo per la rete elettrica che prevede
I’installazione di una nuova cabina di trasformazione.

La rete fognaria nera verra allacciata alla rete pubblica gia 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 gia presente nel comparto come terminale del fosso di scolo che
convoglia nel canale dei molini.

11 fosso di scolo, con servitu a favore del comune di Castel Bolognese, che oltre non essere piu 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 I’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 ¢ 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
unita per la parte pubblica, valore ben al di sotto di quello determinato in tabella 1 che
proporzionalmente sarebbe di circa 106 unita. Questo calo ¢ principalmente dovuto alla scelta delle
tipologie abitative da realizzare. L.’esiguo e lento insediamento degli abitanti non provochera alcuno
sterss alle infrastrutture esistenti.

R.9-VINCOLI

E stata svolta una analisi sui vincoli riportati sulle tavole dedicate del RUE 2016, non compare nulla
di evidente o di significativo, I’area ¢ libera da vincoli diretti, di seguito un estratto delle tavole con
evidenziato in giallo I’area di intervento.

Nella tavola B6 storia e archeologia benche non compaiano vincoli espressi, la campitura verde indica
la zona come ad alto potenziale archeologico, sara 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, sara 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.Igs 42/2004, sara necessario quindi chiede autorizzazione paesaggistica, sia per le
opere di urbanizzazione che per le successive edificazioni.
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Sicurezza Territorio - acque

Nessun Vincolo Presente

C.2 TavolaCa 6
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Sicurezza del Territorio — assetto dei versanti

Nessun Vincolo Presente

C.2 TavolaCb 6
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C.2 TavolaD_6 Impianti e infrastrutture
Nessun Vincolo Presente
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C.2 Tavola B_6 Storia e Archeologia

Nessun Vincolo Presente - ben che non compaiano vincoli espressi, la campitura verde indica la zona
come ad alto potenziale archeologico, sara 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.




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

- Lotto edificabile “LOTTO B” mq 538
- Area verde a parco pubblico mq 5.043
- Percorsi ciclopedonali mq 1.208
- Parcheggio pubblico mq 331
- Viabilita pubblica mq 268

sul mq 704
sul mq 705

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 viabilita carrabile interna al comparto, la parte in fregio ai lotti di
cessione (A+B) inclusi i parcheggi saranno pubblici, mentre la restante parte sara 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 ¢ scelto un valore di € 35 per mq di superficie territoriale anche se il comparto ¢ gia di

proprieta del lottizzante da svariati decenni.

La verifica comunque evidenzia I’ampia sostenibilita dell’operazione in quanto la vendita compre

ampiamente i costi.

VERIF CA SOSTEMIBILITA' FINANZLORRA ALY ¥
DATI £ i tot
COSTO OISTR&DOE F FARCH=GE RE QG E
~LAE FLM:MAHLEA EEAKERIAE
LR EMEL i LKL K
FETE QAT TELFFOMNIA AN K
ILLUMINALEINE PUBBLICY SACLOCK
Pom sLLLIE r AN 1153040 R
ERFE WERD F MaNTLIM1aZI0N | FLEOOCKIE
MELACNIAENL FUORCOIRAR T G, A8 13 0001
FETA COARILE FUORY AR TD MAART AR, 03Iz £
SPEEE TECHICHE FEOCCOD £
O LR DILRSE Y FIRANASRT SESICURAT Y AR RETAE 3
COSTO DISCOUISTO L D0 &
SAL D S
ITs EH I 1 o AFIEl
BN D WENDETA DEL IERKENY q. A0 10 AAQL0E|  LA4% GO0 00 E
At e . Y TS K
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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 ¢ di 10 anni con previsione entro il 4° di aver ultimato
completamente le opere di urbanizzazione.

Tl A

HTTPHITA TIHEFI

EMLIDT | dAHCT AL CHUYL | ATH A | dHLE R | GARILT | FHCEC R | ALHTT T SR T

a7 FILS O ATHE T
BEL G Ted S0l LECED kM

FaFSTHTAE 05 F S,

[ e
IdF £42 LA

[T L D E LA e
LoE P Rk LR e 1

=il o] i e K

ERDIIA L1 £ 2 RN m

ALLEGATT:

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
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Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA
Comune di CASTEL BOLOGNESE

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO Al 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)

ALLEGATO 1 - COMPUTO METRICO INFRASTRUTTURA AMBITO 3

— SETTEMBRE 2020
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dnegrini
Casella di testo

dnegrini
Casella di testo

dnegrini
Casella di testo


Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA
Comune di CASTEL BOLOGNESE

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO Al 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

Cristoferi Pierino
c.f. CRS PRN 35S25 C065B

via Biancanigo n. 920
48014 Castel Bolognese (RA)

v

|

ARCH. ALBERTO SILVESTRINI

via Fornasari n. 16
48014 Castel Bolognese (RA)

ALLEGATO 2 - COMPUTO METRICO PISTA CICLOPEDONALE AMBITO NATURALISTICO

— SETTEMBRE 2020
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Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA
Comune di CASTEL BOLOGNESE

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO Al 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)

ALLEGATO 3 - COMPUTO ESTESIONE PISTA CICLOPEDONALE VS VIA MARZARI

— SETTEMBRE 2020
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Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA
Comune di CASTEL BOLOGNESE

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO Al 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)

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

— SETTEMBRE 2020
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