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R.1 - UBICAZIONE E TOPONOMASTICA

L’ area si trova a nord dell’abitato, fa parte dell’ Ambito 1 e fisicamente ¢ interclusa tra le espansioni
residenziali preesistenti. E oggettivamente slegata dal restante ambito in quanto separata dalla strada
comunale via Lughese.

L’ area ¢ caratterizzata dalla presenza del parco di “Villa Centonara” e costeggia il viale che collega
la villa al parco a ridosso delle vie Lughese e Santa Croce. In prossimita ¢ presente inoltre un’area di
proprieta comunale adibita ad orti urbani dati in gestione ai cittadini.

R.2 - INOUADRAMENTO CATASTALE

L’area oggetto di intervento ¢ individuata dai seguenti dati catastali:

foglio n° 15 mappale 2885 di mq 14.508
foglio n° 15 mappale 2887 dimq 8.312

La superficie catastale complessiva ¢ di mq. 22.820, mentre quella reale ¢ di a mq. 22.830.

Per il calcolo degli indici e I’intero progetto si fara riferimento alla superficie reale ossia quella
rilevata.

R.3 - INDICAZIONE DELLE PROPRIETA’

L’area ¢ di proprieta della societa gdtre s.r.l. con sede a Castel Bolognese (RA) via Camerini n° 7
Codice fiscale e numero di iscrizione del Registro delle Imprese della Provincia di Ravenna
02300030398. La societa ¢ entrata in possesso dell’area mediante atto di compravendita Notaio
Michele Bucchi in data 30/06/2016 repertorio 2087 raccolta 1691, trascritto a Ravenna in data
06/07/2016 n. reg generale 11.092 n. reg. particolare 7217.

R4 -STATO ATTUALE

Il terreno in oggetto ¢ intercluso tra zone residenziali consolidate. A ovest si affaccia sulla strada
Comunale Lughese, a nord con parco della villa Centonara che si affaccia su via Santa Croce ed il
quartiere di via del Donatore dal quale ¢ separata solo dal viale alberato, a sud con le zone residenziali
consolidate di via Togliatti e via Allende e gli orti urbani, a est con il parco circostante la villa
Centonara. Nelle immediate vicinanze vi sono inoltre il parco Biancini ed il parco privato della villa
“CENTONARA”.

La villa Centonara ¢ collegata al parco di via Lughese mediante un viale alberato ed una siepe ormai
fatiscente fatta di arbusti ed infestanti ed una fila di pini marittimi, sul confine est a circa tre metri ¢
stata impiantata una fila di piante da frutto, I’area ¢ fondamentalmente pianeggiante salvo un lieve
declivio verso nord est. Rispetto la via Lughese 1’area ¢ mediamente piu alta di 38 centimetri, vi € un
accesso carrabile nell’angolo nord est ove si notano ancora i ruderi di un vecchio cancello.

Il fosso di scolo della via Lughese ha una leggera pendenza verso via Santa Croce costeggia il parco
a cielo aperto ed ¢ interrotto solo dall’attuale passo carrabile, a monte del comparto il fosso ¢ stato
intubato e al di sopra ¢ stato costruito il marciapiede di via Lughese.

La parte di parco della villa Centonara che si affaccia su via Lughese e via Santa Croce ¢ vincolata
alla Soprintendenza sia per la tipologia delle piante che per la presenza di una cappella privata della
famiglia proprietaria. Per tale motivo la zona verde di progetto del comparto viene proposta in fregio
al viale alberato.



R.5 —INOUADRAMENTO URBANISTICO

L’area ¢ inserita nell’ambito territoriale indicato nel PSC 2009 come “AMBITO 01” via Emilia
Ponente — Ferrovia, nell’ambito era prevista la realizzazione di una rete viaria che avrebbe dovuto
collegare via Emilia, via Lughese e Via dell’Industria.

L’ambito 01 misura complessivamente 300.000 mq, il comparto in oggetto invece ha una superficie
di mq 22.830 e rappresenta quindi il 7,61 % dell’area totale dell’intero AMBITO 1. Per gli indici
integrali si rimanda all’estratto della VALSAT riguardante AMBITO 01 di seguito allegato.

COMUNE DI CASTEL BOLOGNESE: ambito 01_ Via Emilia Ponente - Ferrovia
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N° AMBITO & COMUNE

DISCIPLINA GENERALE DELL'AMBITO

01 Comune di Castel Bolognese
Via Emilia Ponante - Ferrovia

CAPACITA' INSEDIATIVA
MASSIMA E MINIMA

Nuovo insediamento prevalentemente residenziaie (an. A12 LR. 20¢2000)

Nel grande quadrilatero, delle dimensicni onentative di 30 ettari, compraso ¥ra la via Emiia Ponente @ la
Fermovia BolognadAncona, il POC andra ad indwiduare lesatta configurazione dell ambito, sattoposio a
perequazions di cul allarl 1ANJA

Le aree escuse dal POC pessono essere confermate con le pravigent! destinaziont di PRG o essere oggetto di
puntuali valitazicni, alla luce del progetio generale di trastormazione dell'ares

La trasformazione dovrd priviegiare a compieta attuazione delle dotazion! tormtorial

SUL massima: mq 100.000

SUL minima: mq 65.000

Spetta unicamente al POC |'atiribuzione delta SUL nelintervalio definito,

La sostonibelith del'ambito & comunque garantta fina ad un incremento defla SUL massima nan eccedame il
20%. Tale possbiita, da valutarsi nel POC, & subordinata alla predisposizione di ulterior misgazioni e
compensazioni aggiuntive rispetto a quele indicate per esprimere il giudizo finale & compatbiléa, elevando in
tal sanso e prestazioni energetiche e quele relative alla conservazione delf acqua.

11'30% della SUL realizzata & destnata ad attivith compatll extraresidenziall.
11 70% cella SUL realizzata ¢ destinata a residenza
mmmmaappmm 630

MINIME DOTAZIONI
TERRITORIAL!

PRESTAZIONI DI
QUALITA' ATTESE
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ambientaie ¢ paesaggistica della viabilta di attraversamento al comparto;

_parte dell'araa é riservata ala creazione di Un sistema di sarvizi pubbiici con funzione prevalents a parco,

fempa libero, nicreazans, attivita sporfive, che fungano da cemier e al contempo da "area cuscnelio” fra le

parti di citté pil urbane e quedle produttive della 20na Ovest.

_la funzone prevalente va integrata, mediante una progettazione di accorpamento delle aree pubbliche, con le

altre attrezzature di cul alfart. A24 LR, 202000, sulla base delle puntuali esigenze da evideraiare nel POC,

Nuove infrastrutture:

_reahzzazone delia viabdita di attraversamento e distrbuziona interna al comparto

Impiantistica territoriale:

_adeguamento del sistema gas consistente nellinstallazione di impiant di nduzione di distretio 3 servizio del

compart con stacco data rete ol IV spacie;

_adeguamento del servizio idrico consistents neta realizzazione defle condotie di collegamento con ka rele

distributrice esistente;

memmﬁmmmmmmmmo

dalia rete esstents

In questo ambito dovra essere crganazzato un msedamento ad atezza prevalentaments medo-0assa, 3

bassssimo consumo energetico, con riferimento agl indirizzl di cul al punto 3.1 della Relazione lustrativa.

Nel rettangolo inediicato, che cosStutsce Il fondale del parco della *Villa Centonara” e si incunea nelia cifta

consolidata ed Est dellambito, 3 distribuzione defle eventuali volumetrie e &2 lore ammissibilga deve essere

verificata in sede di POC, previo parere della Soprintendanza per i Beni Culturali e Passaggistici; &f fine d|

salvaguardare la visuale paesagoistica di particolare prego, sarebbe opportuno mantensre tale area bera da
nuave edficazion!,

La frasformazione ded'area va preceduta da uno schema d progetio (SI0) che vada ad affrontare le tematiche
qualitative dela trasformazione.




ANALISI DI COMPATIBILITA' ALLA TRASFORMAZIONE
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destnazione d'uso previste, par Farea si & stimato un incremento contenulo del
consumi idrci, & anergia eletirica e & gas naturale per effetio di uno sviluppo limitato
mmmmm
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o & dessnazions d'uso praviste, per fares si & stimato un Incremento cortenuto
riguardo la produzione & acque reflue, di gas climalieranti (CO;) e di RSU. risulta
limitata anche la riduzione dei suol agrcol {carbon sink) @ del tulto assenta
lntarferanza di elettrodotti ad ata & media tensione; par quanio riguarda
finquinamento acustico, s prevede i mantenimento della classe acustica 3 senza
vanazione el kmif) & Immissione sonora ¢a rispettare per legge e ta conferma della

COMPATIBILITA' STRUMENTI
PROGRAMMATICA PIANIFICATORI
CONSUMI
- COMPATIBILITA'
EMISSIONI
VULNERABILITA'
ACOUIFER!
GEOMORFOLOGHA
COMPATIBILITA'
AMBIENTALE E
TERRITORIALE
NATURA €
PAESAGGIO
ASSETTO
TERRITORIALE
SERVIZ! IN RETE
COMPATIBILITA
INFRASTRUTTURALE
RETE PER LA
MOBILITA'

| Lmhmmémnmuﬂdmclbmdm
versan: dal punto di vista sismico f'area & classificata in zona 2 ed @ compresa fra le
aree che non necessitano di un sacondo ivello di approfondimento sugll efets locall
dmmm

| Lméwmugrmbwdﬁnwmaﬂe in presanza & aree &lo

I Lmnm@»mmﬁmmme:

memmawmmmmmmmmm
siradai e ciclabil per Finnesio con |a viabilsd esstente; i rete ciclabile & assente ma
non sono distant! | punt di innesto con & rete locale; if Ivello & accessibiit al
mmmm

dag¥ strumens urbanistic vigenti, swdenziano &a presenza d alcune prescrizioni
mposte dal PTCP e lappartenenza dell area a specifici contasti normativi, in
particolare:

_Unita ¢ paesaggio N.12-A della Centunanone {an, 24);

_Elementi dellimplanto storico della centuriazone (an. 3.21A.d)

_Strade stonche {ant. 324 a);

_Zone di protazione defla qualita delie acque sotterranes (artt 5.3A-53B),
_Ambiti rurali & prevalente vocazione produttiva agricola (art. 10.8).

_Ambiti specializzati per attivita produttive di nlieva sovrecomunale (art 8.1)
_Elementl antropia @ pund i confitto individuati dal PTCP: rele di base di interesse

egionale
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l}

Mmmmdmwmmmw
MUMGMMb

elament| &l insaresse slorioo @ In assenza di aree o inleresse
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propei fabbxsogre eio presenta delle medie dfficolts di altaccio nes confront di futll |
sarvizi in rete presenti nelle aree imitrole ad esclusione della rete acugedottistica che
presenta minon probiematiche di alacco.

Per una piccola parte dellarea bisogna teners in consideraziont le fasce A rispetio
wudmabmdmmmﬂmtmmm
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SINTESI VALUTATIVA DEL LIVELLO COMPATIBILITA' DELL'AMBITO

- COMPATIBILITA" STRUMENTI 'm" 8
PROGRAMMATICA PIANIFICATORI
PTCP
Miris
elettrica

CONSUMI

EMISSIONI

VULNERABILITA Ricarica acquifer
ACQUIFERI Permeatalit lerreni

GEOMORFOLOGIA Stabilita des varsanti

TERRITORIALE NATURA € =

RETE PER1A Sistema ferraviana
MOBILITA' Rete ciclable

ATTITUDINE ALLA TRASFORMAZIONE:
© GUDIZIO INTERMEDIO DI COMPATIBILITA': MEDIO - ALTO | =

VALSAT PSC Associaio Ambito Faamting € ECOAZIONI

315




MITIGAZIONI E COMPENSAZIONI AGGIUNTIVE PER GARANTIRE LA SOSTENIBILITA' DELL'AMBITO

Energia:

_prevederns un commetio onentamento solare delle masse edificate;

_utilizzare il telenscaldamento, la cogenerazione o alire analoghe soluzion tecriche
che garantiscano prastazioni a loro paragonabil,

_otumizzare § comportamento passivo degll edific: ed utiizzare generaton di calore &

sistemi di cimatizzazione ad elevalo randimento energelico;

mmwwhmdmmMM(MM)

e par la produzione & anargia eletirica |panneli falovoltaici);

persegure & risparmio enargefco & I contanimento delfinquinamanic lumindso.

Acqua:

2 2 _prevedens | nSpanmio ceRa nsorsa acqua e [ubikzzo o ssiemi di ricio e accumuio
COMPENSAZION! ’ammoo—mw

mm ublizzare bamere antirumore preferdiimente con elemant

naturali in prossimita dela ferrovia o delle nfrastrutiure viane,

_progetiare gl ediics secondo criter di protezione dal rumare (D.P.C.M, 512/1997).
EMISSIONI Gas climalteranti;

_ndurre le emssioni o gas chmalterans (COz) in conformita agli oblatin di PSC;

mmmnmwrmao&om

| mumdmm
Permeabiiita:

_ficomeee a superficl Ntrantl negh spazt scopen pubblic & prvati
VULNERABILITA mrwmummmmmuwmdwﬁﬁm
ACQUIFERI superficie fondiaria.
Regimazione delle acque:
mantenere e nnaturalizzare |l redcolo idrografico asistente.
Sicurezza:

_realizzare bacni di laminazione naturali, a livello di insediamento, creando sinergie
S GEOMORFOLOGIA per fayorire [insenmento ambientale, passagoistico ed ecologico,

w vt o Guso ¢ Svsezadlates 1 250 8 smergeza
m NATURAE anmmnmmempwbidnmrma

PAESAGGID realizzare res ecologiche e percorsi ciciopedonall integrati con i aree verdi,
Whuﬂawmakmmmwm

mnd*‘amwmm mediante & realzzazione & 20ne & verde fra le area

ASSETTO residenziak & quede Imitrofe & destinazione produtiva;
TERRITORIALE _favonre & mix & funzionl & destinaziors d'vso;
_promuovere 2 qualith architetionica;
_ublizzare alamentl & architetiura come fatlora di connessione ecologica (ad
esemplo 1etll & paret| verd),
Infrastrutture:
SERVIZI NRETE mmqummammhmmugm
| urmmmmumu_uga_
COMPATIBILITA' Mobilita (da valutare nel POC):
INFRASTRUTTURALE: _favorire & mobilth pedonaie & ciciabile, promuovendo # sistema “biciclotie
COMPENSAZIONI RETE PERLA pubbliche™ da connettere alla viabilta ciclopedonale esistete:
MOBILITA' _realizzare fasce & ambientazione a Ranco delia viabiita strutturale o di

altraversamento, m comprase s albersture stradal;
favorre | sistemi ¢l mobita in modo da minimizzare & ricorso alfauto pvata. |

ATTITUDINE ALLA TRASFORMAZIONE:

GIUDIZIO FINALE DI COMPATIBILITA™: I ALTO




R.6 - RAPPORTO CON IL CONTESTO URBANO

Il comparto in oggetto risulta intercluso fra zone residenziali esistenti consolidate, questo progetto
completa I’espansione mettendo in rete zone che precedentemente erano rimaste intercluse. Gli abitati
limitrofi sono saturi ormai da anni, la zona di via del Donatore ¢ stata realizzata dal 2003 al 2012,
mentre le zone di via Allende e via Togliatti risalgono agli anni 80.

A ridosso del confine sud ovest ci sono i fabbricati di via Allende e gli orti urbani di via Togliatti. Vi
¢ inoltre un percorso ciclabile che da viale Cairoli attraversa il parco Biancini.

L’abitato di via Allende ha una quota mediamente piu alta di 30 centimetri dell’area in oggetto mentre
gli orti urbani sono al medesimo livello, come pure anche il viale alberato ed il parco della villa.

Il confine nord est ¢ completamente in fregio al viale alberato che collega la villa Centonara con il
parco privato che lambisce via Lughese e via Santa Croce.

Il progetto prevede, oltre alla costruzione dell’accesso carrabile, una pista ciclabile che attraversera
il verde dell’intero comparto e gli orti urbani collegandosi con la pista ciclabile del parco Biancini.
L’accesso carrabile all’area avverra unicamente dalla via Lughese, la nuova strada sara dotata di
racchetta di inversione per le auto, I’unico sbocco verso il centro citta sara il percorso ciclopedonale
I fabbricati esistenti su via del Donatore contano mediamente tre piani fuori terra con altezze oscillanti
tra 7,50 ml e 10,50 ml. Quelli di via Togliatti e Allende mostrano da due a quattro piani fuori terra
con una altezza oscillante da 7,5 ml a 11,50 ml




Il parco della villa Centonara ¢ a ridosso del confine EST, li sono presenti alberature di varie altezze
tutte attorno ai venti metri, la villa, in virtu del folto bosco non é visibile da nessun lato in fregio al
comparto.

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 erano gia conformi in fase di bando, il progetto
risultava lacunoso per quanto riguardasse il rispetto dei coni visivi verso il parco della Villa
Centonara. Preso atto che I’edificazione di via Togliatti e via Allende ¢ tale dagli anni 80, si € ritenuto
in modo condiviso che un edificato a ridosso di tale confine potesse arrecare pregiudizio alla visuale
dei residenti ormai storicamente consolidata su di un terreno agricolo. Al fine di mitigare/annullare
detto impatto, I’indirizzo della giunta fu:

“ai fini della valutazione di competenza del Consiglio, considerata la previsione del collegamento
ciclopedonale e della fascia a verde pubblico attrezzato, la Giunta esprime indirizzo favorevole alla
trasformazione del comparto, richiamando il fatto che in sede di accordo operativo dovra essere
acquisito il parere della Soprintendenza.

In relazione a quanto sopra, si formulano le seguenti indicazioniper il progetto:

- Ridurre la profondita dei lotti di 5 metri ampliando conseguentemente la fascia a verde
pubblico, al fine di generare una prospettiva visuale piu ampia verso la Villa Centonara, in
linea con quanto richiesto dal PSC.

- In corrispondenza con il confine dei lotti con la zona gia edificata dovra essere realizzata
una schematura arborea di mitigazione ambientale e visiva.”

Preso atto dell’indirizzo di giunta, la soluzione che garantisse maggior continuita nelle aree di
cessione e un maggior rispetto del confine sopra tutto in virtu degli affacci esistenti ¢ risultata essere
quella di spostare la parte edificabile al centro del comparto e di traslare la strada di accesso ed 1
parcheggi in fregio al confine con ’abitato esistente. La sezione stradale oltre aiuole marciapiede e
parcheggi allontana dai confine sud di circa 14 metri i lotti del nuovo edificato, mentre la distanza dei
fronti tra i fabbricati in progetto e quelli esistenti variera da 26 metri a 30 metri. La soluzione proposta
inoltre accresce la quota di area verde (al netto della vasca di laminazione) da 9.657 mq, previsti nella nota
prot 65134 del 2019, a 10.601 mq con un aumento di 945 mgq.

I parcheggi verranno realizzati in linea lungo la strada come pure le due piazzole ecologiche, ¢
previsto un vialetto privato tra ogni lotto che mette in comunicazione il marciapiede con I’area verde.
Nella pista ciclabile sono previste delle piazzole di sosta con panchine e porta bici, nella parte
terminale della pista, (quella verso la villa) la piazzola sara pit ampia con nelle immediate vicinanze un
parco giochi al servizio dell’intera area.

La vasca di laminazione infine completa il profilo rilevato dell’area, la profondita sara di 40 centimetri
ed 1 declivi delle pareti con pendenza del 25%, 1’esigua profondita della vasca privilegia la visuale
fornendo una visione di continuita e movimento dell’area verde.

Per quanta riguarda lo spazio verde principale ¢ previsto tutto in fregio al viale alberato ed al parco
della Villa Centonara, la vasca di laminazione di competenza del comparto ¢ stata prevista nella zona
tra il parco della villa e gli orti urbani. La caratteristica principale di questo progetto ¢ che verra
realizzato come un’isola appoggiata al confine con I’abitato di via Togliatti e Allende e delimitato
invece dalla pista ciclabile verso il viale alberato, il declivio del terreno verso la quota esistente avra
il 5% di pendenza. Mantenendo cosi I confini esistenti verso il viale alberato, la villa, e orti urbani
alla medesima quota di campagna attuale. In questa maniera verra preservato il verde esistente
evitando ogni tipo di interazione con gli apparati radicali delle piante. La strada, i marciapiedi, le
aiuole e la pista ciclabile verranno realizzati su di un rilevato di circa 20/30 cm medi quindi



approssimativamente al medesimo livello delle corti di via Allende. Per superare il dislivello tra via
Lughese e la nuova strada (42 centimetri) verra realizzata una rampa di circa 10 metri con pendenza
< del 5%, i percorsi interni all’area sono privi di barriere architettoniche ogni dislivello ¢ raccordato
con rampe di pendenza < /= al 5% eccezione fatta per la vasca di laminazione che ha i declivi con
pendenza al 10 %. I parcheggi al servizio dell’area sono stati progettati tutti in linea con larghezza di
3 metri, in corrispondenza di ogni vialetto che dividera i lotti vi sara uno stallo con caratteristiche per
disabili. Sono previste opere fuori comparto, tra cui realizzazione della pista ciclabile che attraversa
gli orti urbani e si congiunge con quella del parco Biancini, la costruzione del nuovo accesso per la
strada di lottizzazione, il ripristino del vecchio accesso e la ricostruzione del profilo del fosso in fregio
alla via Lughese.

Le figure di seguito rappresentano la bozza del progetto allegata al bando ed il progetto modificato
conseguentemente al recepimento delle indicazioni della delibera di Giunta Comunale.

PROGETTO ALLEGATO AL BANDO
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Le indicazioni relative alle tipologie edilizie da realizzare sono le seguenti:

1) Classe energetica di riferimento A2 o superiore

2) Impianti fotovoltaici minimo 3,5 kw ogni alloggio

3) Sviluppo dei piani di abitazione piano terra e primo, il secondo piano unicamente per accessi
a terrazzi o lastrici solari.

4) Piani interrati previa verifica idraulica dedicati a servizi connessi all’abitazione o autorimesse.

5) Recinzioni: muretti in calcestruzzo a vista max 30 cm fuori terra, rete metallica plastificata
bianca su pali circolari altezza max 120 cm

6) Accessi pedonali e carrabili in metallo.

Per le distanze dai confini e tutte le altre norme rimanda al Codice Civile ed al vigente RUE.

Nei fabbricati previsti di classe energetica di riferimento A2 o superiore, benché 1’area sia dotata di
rete gas, non ne ¢ previsto I’impiego, essi attingeranno energia da fonti rinnovabili solari e da rete
elettrica al fine di eliminare ogni emissione di gas climalteranti (CO2).

Ogni lotto prevede la costruzione di due edifici con 4 alloggi cadauno dotati di accesso autonomo
anche in virtu delle conseguenti mutazioni prossemiche indotte dal COVID 19.

Gli edifici saranno costruiti piano terra e piano primo, si opta per una altezza massima di ml 9, con il
solo fine di fine di realizzare sopralzi di accesso a eventuali lastrici solari di copertura, I’indice
edificatorio nella conformazione prevista si esaurisce quasi completamente nello sviluppo del piano
terra e del piano primo. E considerata la realizzazione di semi interrati ma solo in conformita con le
caratteristiche previste dalla relazione idraulica in virtu della verifica del tirante idraulico stesso.

(viene allegato di seguito uno schema dei fabbricati posizionati sull’area con valore meramente indicativo.)
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Si precisa inoltre che la proposta prevede la sola realizzazione di edilizia residenziale, non prevedendo
al suo interno I’eventuale realizzazione del 30% di edilizia extra residenziale cosi come definita dalla
scheda del PSC per I'intero Ambito O1. Tale scelta ¢ motivata dal fatto che, vista la modesta
incidenza del comparto all’interno dell’ambito (7,61%), I’eventuale realizzazione in quota parte del
30% di SUL extra residenziale non garantirebbe le indicazioni di omogeneita previste; ovvero di un
sistema di servizi pubblici accorpati. Di seguito la tabella con 1’elenco delle superfici:
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| DISTINTA DELLE AREE |

destinazione STANDARD
verde 1 8.464,00

verde 2 2.511,00

verde 3 43,00

verde 4 28,00

verde 5 34,00

verde 6 35,00

verde 7 35,00

verde 8 35,00

verde 9 35,00

verde 10 35,00

verde 11 35,00

verde 12 72,00

verde 13 429,00

totale 11.791,00|

laminazione -1.190,00 10.601,00
pista ciclabile 898,00 898,00
marciapiede 347,00 347,00
parcheggi pubblici 130,00

parcheggi privati uso pubblico 456,00

viabilita pubblica 310,00

viabilita privata uso pubblico 1.273,00

Igene urbana 1 20,00

igene urbana 2 20,00

lotto pubblico 1 1.517,00|

lotto 2 1.522,00

lotto 3 1.517,00

lotto 4 1.517,00

lotto 5 1.512,00

totale 6.068,00| 11.846,00
somma per verifica 22.830,00

Nelle pagine seguenti verranno allegate le dimostrazioni dei calcoli e le verifiche eseguite (Tab1,23,4,5.6)
con 1 dati desunti dal PSC 2009, dalle leggi regionali e delibere comunali rigorosamente citate nella
tabella di riferimento; dai suddetti dati sono scaturiti 1 risultati dei calcoli per la determinazione di
tutti 1 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 di cessione.
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Ai fini dell’assolvimento dei requisiti
perequativi, per determinare il costo delle
opere da eseguire all’interno dell’Ambito 1
(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 gli orti urbani e si congiunge
con la pista ciclabile del parco Biancini.

Graficamente ¢ stato rilevato che 1’Ambito
01 prevedeva 984 ml di sede stradale,
comprese_due rotonde che hanno aggiunto
una maggiore lunghezza lineare di 77 ml

cadauna all’infrastruttura. L’opera computata ¢ indicata nella grafica a fianco contornata in colore
verde. Il computo non include la parte di strada pertinente al sottopasso in quanto ¢ gia stata eseguita

in precedenza con altri strumenti.

ELENCO TABELLE

TABELLA 1 Verifica della dotazione Territoriale

TABELLA 2 Definizione dei costi dell’intero Ambito 1

TABELLA 3 Verifica dotazione di standard territoriale intero Ambito 1
TABELLA 4 Verifica dell’incidenza dei costi dello standard

TABELLA 5 Verifica consistenza opere pubbliche Ambito 1/comparto gdtre s.r.1.
TABELLA 6 Verifica dei costi unitari (€ /mq) tra Ambito 1 e comparto gdtre s.r.1.
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TABELLA 1

DOTAZIONE TERRITORIALE DI STANDARD PUBBLICO
RIFERITO ALL'INTERO AMBITO 1 SECONDO QUANTO
PREVISTO DALL'ART. 24 DELLA L.R. 20/2000

CALCOLO STANDARD -QUOTA RESIDENZIALE

SUL MASSIMA CONSENTITA mq | 100.000,00

QUOTA RESIDENZIALE (70%) mq | 70.000,00

CALCOLO ABITANTI EQUIVALENTI

altezza interpiano per clacol volume ml 3,10

volume previsto (sul x H) mc | 217.000,00

incidenza abitanti equivalenti (1 a.e. /100mc) n° 2.170,00

calcolo standard pubblico residenziale (30 mq x a.e.) mq 65.100,00
CALCOLO STANDARD - QUOTA EXTRA RESIDENZIALE

SUL MASSIMA CONSENTITA mq | 100.000,00

QUOTA EXTRA RESIDENZIALE (30%) mgq | 30.000,00

calcolo standard pubblico residenziale (100 mg/100 mq sul) n° 30.000,00
TOTALE SUPERFICIE PREVISTA ART.A24 L.R.20/2000 95.100,00
si adotta come quota di standard pubblico quanto previsto

dall'art. 24 della L.R. 24/2000. Si adotta quindi la partizione

tra parcheggi ed area verde come da delibera URF n. 2/2020

del 28/02/2018

PARCHEGG! PUBBLICI QUOTA DI INCIDENZA 1/3 mq 31.700,00
VERDE PUBBLICO QUOTA DI INCIDENZA 2/3 mq 63.400,00
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TABELLA 2

DEFINIZIONE DEI COSTI PER LA REALIZZAZIONE DELLO STANDARD
DELL'INTERO AMBITO 1 SECONDO QUANTO PREVISTO DALLA
DELIBERA DI GIUNTA COMUNALE DI CASTEL BOLOGNESE N. 48 DEL

16/04/2009

Superficie prevista (art 24 LR 20/2000) parcheggi pubblici mq 31.700,00
valori da delibera

area €/mq 75,00
costo costruzione opere €/mq 98,58
totale costi €/mq 173,58
costo dello standard parcheggi € 5.502.486,00
Superficie prevista (art 24 LR 20/2000) verde pubblico mq 63.400,00
valori da delibera

area €/mq 75,00
costo costruzione opere €/mq 49,57
totale costi €/mq 124,57
costo dello standard parcheggi € 7.897.738,00
Totale costo standard pubblici dell' AMBITO 1 € 13.400.224,00
incidenza del comparto gdtre s.r.l. - sull' AMBITO 1 (7,61 %) € 1.019.757,05
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TABELLA 3

VERIFICA DELLA DOTAZIONE TERRITORIALE DI STANDARD
PUBBLICO DEL COMPARTO GDTRE S.R.L, RIFERITO ALL'INTERO
AMBITO 1 SECONDO QUANTO PREVISTO DALL'ART. 24 DELLA LR.
20/2000

Superficie prevista (art 24 LR 20/2000) parcheggi e verde mq 95,100,00
incidenza comparto gdtre s.r.l. su ambito 1 7,61%
quota parte del comparto sull'ambito mq 7.237,11
Superficie prevista da progetto nel comparto gdtre s.r.l. mq 11.846,00
Verifica della copertura dello standard mq 11.846 > di mq 7237 verificato
eccedenza si standard da progetto mq 4.608,89
Composizione dello standard del progetto del comparto gdtra s.r.l.
aree verdi mq 11.791,00
vasca di laminazione (da detrarre) mq -1.190,00
Pista ciclopedonale mq 898,00
marciapiedi mq 347,00
mq | 11.846,00
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TABELLA 4

VERIFICA DELL'INCIDENZA DE! COSTI DELLO STANDARD
PUBBLICO CALCOLATI SECONDO QUANTO PREVISTO DALLA
DELIBERADELLA GIUNTA COMUNALE DI CASTEL
BOLOGNESE N. 48 DEL 16/04/2009

parcheggi pubblici area gdtre s.r.l. mq 130,00

costo area (da delibera) €/mq 75,00

costo di costruzione (da delibera €/mq 98,58

totale costi €/mq 173,58

Costo standard parcheggi pubblici € 22.565,40
verde pubblico in progetto area gdtre s.r.l. mq 10.601,00

costo area (da delibera) €/mq 75,00

costo di costruzione (da delibera) €/mq 49,57

totale costi €/mq 124,57

Costo standard parcheggi pubblici € 1.320.566,57
Totale costi standard pubblici (parcheggi e verde) 1.343.131,97
quota spettante area gdtre s.r.l. riferita a costo AMBITO 1 € 1.019.757,05

verifica copertura costi (€ 1.422.284 > € 1.019.757)) verificato

| costi dello standard previsto nel comparto gdtre s.r.l. € 323.374,92

eccede dono dal requisito minimo di 1.019.757,05 di

I'intervento ha costi di costruzione maggiori di quelli richiesti
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TABELLA 5

VERIFICA DELLA CONSISTENZA DELLE OPERE PUBBLICHE IN
AMBITO PEREQUATIVO IN RAPPORTO TRA QUANTO ESEGUIBILE
NELLA REALIZZAZINE DELL'AMBITO 01 E QUANTO PROGETTATO
COMPARTO GDTRE S.R.L. VALORI DESUNTI DA ART 24 LR.
20/2000 E DELIBERA DI GIUNTA DEL COMUNE DI CASTEL
BOLOGNBESE N. 48 DEL 2020

COSTRUZIONE TRONCHI STRADALI (COME DA COMPUTO ALLEGATO 1) € 1.135.040,78
DOTAZIONI TERRITORIALI (ART 24 L.R. 20/2000) € 13.400.224,00
REALIZZAZIONE IMPIANTISTICA (PROT 99372/2019 HERA) € 940.000,00
TOTALE OPERE INTERO AMBITO 1 15.475.264,78
CALCOLO QUOTA SPETTANTE GDTRE S.R.L.
INCDENZA COMPARTO 7,61%
QUOTA TRONCHI STRADALI (COME DA COMPUTO ALLEGATO 1) € 86.376,60
QUOTA DOTAZIONI TERRITORIALI (ART 24 L.R. 20/2000) € 1.019.757,05
QUOTA REALIZZAZIONE IMPIANTISTICA (PROT 99372/2019 HERA) € 71.534,00
TOTALE € 1.177.667,65
COSTO DOTAZION! TERRITORIALI DA PROGETTO € 1.343.131,97
VERIFICA COPERTURA PERQUAZIONE ( > 1.177.667,65) 1.343.131,97
LE OPERE ESEGUITE DA GDTRE S.R.L. ECCEDONO IL REQUISITO

€ 165.464,32

PEREQUATIVO PER COMPLESSIVI
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TABELLA 6

DETERMINAZIONE DEI COSTI UNITARI PER URBANIZZAZIONE

AMBITO 1

COSTRUZIONE TRONCHI STRADALI (COME DA COMPUTO ALLEGATO 1) € 1.135.040,78
DOTAZIONI TERRITORIALI (ART 24 L.R. 20/2000) € 13.400.224,00
REALIZZAZIONE IMPIANTISTICA (PROT 99372/2019 HERA) € 940.000,00
TOTALE OPERE INTERO AMBITO 1 15.475.264,78
ESTENSIONE AMBITO 1 mq 300.000,00
COSTO UNITARIO DELLE OPERE PREVISTE PER AMBITO 1 €/mq 51,58
COMPARTO GDTRE S.R.L.

COSTRUZIONE TRONCHI STRADALI (COME DA COMPUTO ALLEGATO 1) € 86.376,60
DOTAZIONI TERRITORIALI (ART 24 L.R. 20/2000) € 1.343.131,97
TOTALE OPERE INTERO AMBITO 1 1.429.508,57
ESTENSIONE AMBITO 1 mq 22.830,00
COSTO UNITARIO DELLE OPERE PREVISTE PER AMBITO 1 €/mq 62,62

Conclusioni

Dai risultati delle verifiche emerge che: lo standard di cessione eccede quello richiesto per mq 4.609,

i costi dello stesso eccedono la quota spettante per complessivi € 323.375, la verifica della

perequazione eccede il requisito proporzionale di € 165.464 ed in fine i costi unitari delle opere del

comparto sono: € 62,62 / mq risultano superiori a quelli dell’intero Ambito 1 € 51,58/mq.

R.8 - SOSTENIBILITA’ URBANISTICA DELL’INTERVENTO
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L’intervento si pone come naturale evoluzione della zona residenziale posta a nord ovest del paese.
Si tratta sostanzialmente di un lotto intercluso fra aree residenziali precedentemente edificate e la via
Lughese. 11 lotto, originariamente destinato ad uso agricolo, attualmente ¢ coltivato al mero fine di
mantenerlo pulito da infestanti.

Come illustrato precedentemente, nei vari punti della relazione, I’appezzamento non presenta
caratteristiche ambientali, culturali e paesaggistiche significative. Dal punto di vista antropico,
rispondendo a quanto prescritto dalle norme ed indicazioni del PSC 2009 I’area verde viene posta in
fregio al viale alberato esistente ed al boschetto confinante esterni alla proprieta.

Per quanto riguarda le infrastrutture, il progetto presentato prevede unicamente 1’allacciamento alle
reti e ai servizi tecnologici gia presenti nei comparti confinanti, la rete fognaria verra allacciata alla
rete pubblica gia dotata di depuratore a valle del nuovo insediamento; 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 51,6 % eccedente la quota del 30% indicata nella Valsat.

Calcolo degli abitanti equivalenti: Per la determinazione del numero degli abitanti
equivalenti, verra utilizzata la SUL attribuita al comparto, il calcolo prevede I'utilizzo della
SUL privata e di quella pubblica viene assunto una altezza dei piani di ml 3,10 per la
determinazione del volume massimo ammissibile.

Successivamente attribuito ad ogni abitante 100 mc di volume, di seguito il calcolo:

SUL pubblica mq 2.283
SUL privata mq 3.196
SUL complessiva mgq 5.479

Volume (SUL x 3,10) mq 5.479 x ml 3,10 = mc 16.985
Abitanti equivalenti (Vol/100) mc 16.985 /100 = 170 a.e.

Considerazioni sul calcolo:

I'incidenza degli abitanti equivalenti € di 99 per la quota privata e 71 per la quota pubblica,
il lotto pubblico ha un indice molto elevato, ma di difficile saturazione in loco, viste le
indicazioni di produrre unicamente edifici con 2 piani fuori terra; mentre la quota privata
prevede la realizzazione di 32 alloggi che considerata la media di 3 persone per nucleo
familiare risulta essere corrispondente con la realta 32 x 3 = 96. Ritengo che la parte pubblica
in questo contesto possa contenere al massimo 48 abitanti equivalenti riducendo cosi
I'impatto a 147 abitanti equivalenti, in ogni caso, ’aumento previsto risulta contenuto e di
impatto non significativo.

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.

Unica menzione ricorre nella scheda dell’ambito nella VALSAT dove viene suggerito di prestare
particolare riguardo alla zona verde in angolo tra via Santa Croce e via Lughese ove ¢ sita una cappella
della famiglia proprietaria ragion per cui si ¢ provveduto a posizionare I’area verde a ridosso di quel
confine creando cosi un polmone disimpegnante tra ’abitato e quella zona.

Nella tavola B6 storia e archeologia ben ché 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.
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C.2 Tavola A_6 Natura e Paesaggio
Nessun Vincolo Presente
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Sicurezza Territorio - acque

Nessun Vincolo Presente

C.2 Tavola Ca 6
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C.2 TavolaCb_6  Sicurezza del Territorio — assetto dei versanti
Nessun Vincolo Presente

e
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Impianti e infrastrutture

Nessun Vincolo Presente

C.2 TavolaD 6
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C.2 Tavola B_6 Storia e Archeologia
Nessun Vincolo Presente

1

Tutela del patrimonio archeologico

Immobili ed aree di interesse archeologico (DLgs 42/2004)

Complessi archeologici

Aree di ione di materiali

Zona ad alta potenzialita archeologica

Zone a media potenzialita archeologica

Zone a bassa potenzialita archeologica

Attestazioni archeologiche

Tutela dell'impianto storico del sistema insediativo

E Centri storici

Aree di rispetto delle mura storiche
* % % Viabilita storica

_Immobili e beni sottoposti a tutela ai sensi del DLgs 42/2004

Vincolo diretto
\\\\‘ Vincolo indiretto

_Ambiti di conservazione dell'impianto urbanistico originale

E Sub-ambiti urbanistici di marcata conservazione
Sub-ambiti urbanistici di parziale conservazione

m Sub-ambiti urbanistici ad elevata compattazione
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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 17 mq 1.517  sul mq2.283
- Area verde a parco pubblico mq 10.601
- Percorsi ciclopedonali mq 1.245
- Parcheggio pubblico mq 130
- Viabilita pubblica mq 310

Opere di interesse pubblico da realizzare fuori comparto:

- pista ciclabile per congiunzione con via Togliatti/parco Biancini
- pista ciclabile fronte comparto su via Lughese

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 al fine di favorire I’accesso ai mezzi di servizio per igiene urbana, 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 il valore attuale di bilancio, il comparto ¢ gia di proprieta del lottizzante dal 2017
come descritto al punto R.3 del presente elaborato.

La verifica comunque evidenzia I’ampia sostenibilita dell’operazione in quanto la vendita copre
ampiamente i costi.

VERIFICA SOSTENIBILITA' FINANZIARIA TABELLA 7
DATI € € tot
COSTO DI STRADE E PARCHEGG! 139.402,00 €
RETE FOGNARIA 62.948,00 €
RETE ENEL 12.198,00 €
RETE DATI/TELEFONIA 15.010,00 €
ILLUMINAZIONE PUBBLICA 114.450,00 €
RTE ACQUA E GAS 18.720,00 €
AREE VERDI E PIANTUMAZIONI 32.845,00 €
PISTA CICLABILE FUORI COMPARTO ORTI 15.831,36 €
PISTA CICLABILE FUORI COMPARTO FRONTE LUGHESE 28.025,93 €
SPESE TECNICHE 95.000,00 €
ONERI DIVERSI / FINANZIARI ASSICURATIVI 85.000,00 €
COSTO DI ACQUISTO 900.000,00 €
1.519.430,29
LOTTI PRIVATI 6.068,00
RICAVI DA VENDITA DEL TERRENO 6.068,00f 300,00 € 1.820.400,00 €
RICAVI NETTI 300.969,71 €
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Banca di Credito Cooperativo della Romagna Occidentale Societa Cooperativa

Iscritta al"Albo delie Coop. lm‘w n. A158508 - lwlu 'Albo dollo Banche al n. 2685 - ABI 084062.4
@BCC ROmagna ﬂm e pieobped Banca, Iscritlo alfAlbo del Gruppl Bancari
el Occidentale Isciions al Reclsio dote s Ty AR Be0. S

pmmadanoNACnmmmm P.IVA 02529020220

Sede 48014 Castel Bolognese (Ra) Piazza Fanti, 17 - Tel. 0546 659111 - info@bccero it
PEC: &

Mrelens generale (opo COY_1OMagna-occ. bee i

Spettabili

Comune di Castel Bolognese
Unione Romagna Faentina
Ufficio Tecnico

Via Zanelli n. 4

48018 Faenza (Ra)

OGGETTO: REFERENZE BANCARIE
Manifestazione di interesse ai sensi dell’art. 4 L.R. 24 d/2017
Area sita in Castel Bolognese via Lughese snc distinta al
foglio 15 mappali 2887, 2885

A seguito della richiesta da parte della Societd Gdtre s.r.l. con sede in Castel
Bolognese via Camerini n. 7, p.iva 02300030398 nella persona del suo legale
rappresentante Danilo Calderoni nato e residente per la
carica presso la sede della societa, la scrivente Banca di Credito Cooperativo della
Romagna Occidentale Soc. Coop., autorizzata ed iscritta nei rispettivi albi ai sensi del
D.Lgs. 385 artt. 106 e 107.

ATTESTA
che la societa Gdtre s.r.l. ha, ad oggi, la capacita economica e finanziaria per sostenere

i lavori di cui all’'oggetto.

La presente ¢ rilasciata per gli usi previsti dalla legge, in base ai documenti e dati
tenuti e forniti da parte del cliente; 'uso di questa dichiarazione non comporta

'assunzione di alcuna responsabilita, impegno o garanzia da parte della scrivente.

Distinti Saluti

Castel Bolognese, 30 settembre 2020

CQOPERATIVO
DELLA R IDENTALE

Filiali Imola - Zona Ind. 0542 642722
Castel Bolognese 0546 659111 Imola - Levante 0542 25700
Casola Valsenio 0546 73733 Imola - Pedagna 0542 684016
Riolo Terme 0546 74290 Mordano 0542 56105

Solarolo 0546 52676 Toscanella di Dozza 0542 874352

Imola - Centro 0542 22998 Castel San Pietro Terme 051 948509



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.

TABELLA B

ATTIVITA' TEMPO

ANNO 1° | ANNO 2° | ANNO 3" | ANNO 4" | ANNOS5 | ANNO 6 | ANNO 7° | ANNO 87 | ANNO 9% | ANNO 10°

STIPULA CONVENZIONE
PROGETTAZIONE OPERE URB.
PRESENTAZIONE PDC
RILASOO PDC

CANTIERISTICA

DIREZIONE LAVORI

OPERE DI URBANIZZAZIONE
OPERE FUORI COMPARTO " ’ |
VENDITA LOTTI ED EDIFICAZIONE

Allegati:

1) Computo metrico infrastruttura di pertinenza dell’ ambito 1

2) Computo metrico per la realizzazione del tronco di pista ciclabile che attraversa gli orti
urbani fino a congiungersi con la pista ciclopedonale del parco Biancini.

3) Computo metrico per la realizzazione del tronco di pista ciclabile in fregio al comparto e
via lughese
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Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA
Comune di CASTEL BOLOGNESE

oggetto

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO Al SENSI DELL'ARTICOLO 38
DELLA LEGGE REGIONALE N. 24 DEL 2017. Area sita in Castel Bolognese
via Lughese, distinta al catasto fabbricati al foglio 15 mappale 2887 e 2885
PARTE DI AMBITO 01

committenti

gdtre s.r.l.
P.IVA 02300030398

via Camerinin. 7
48014 Castel Bolognese (RA)

progettista

[l

]
2

ARCH. ALBERTO SILVESTRINI

via Fornasari n. 16
48014 Castel Bolognese (RA)

oggetto

COMPUTO METRICO INFRASTRUTTURA "AMBITO 1"

elaborato scala data

ALLEGATO 1 - — SETTEMBRE 2020

Note:
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Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA
Comune di CASTEL BOLOGNESE

oggetto

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO Al SENSI DELL'ARTICOLO 38
DELLA LEGGE REGIONALE N. 24 DEL 2017. Area sita in Castel Bolognese
via Lughese, distinta al catasto fabbricati al foglio 15 mappale 2887 e 2885
PARTE DI AMBITO 01

committenti

gdtre s.r.l.
P.IVA 02300030398

via Camerinin. 7
48014 Castel Bolognese (RA)

progettista

[l

]
2

ARCH. ALBERTO SILVESTRINI

via Fornasari n. 16
48014 Castel Bolognese (RA)

oggetto

COMPUTO METRICO COLLEGAMENTO CICLABILE ORTI - PARCO BIANCINI

elaborato scala data

ALLEGATO 2 - — SETTEMBRE 2020

Note:
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Provincia di Ravenna

UNIONE DEI COMUNI DELLA ROMAGNA FAENTINA
Comune di CASTEL BOLOGNESE

oggetto

PROGETTO PER ACCORDO OPERATIVO Al SENSI DELL'ARTICOLO 38
DELLA LEGGE REGIONALE N. 24 DEL 2017. Area sita in Castel Bolognese
via Lughese, distinta al catasto fabbricati al foglio 15 mappale 2887 e 2885
PARTE DI AMBITO 01

committenti

gdtre s.r.l.
P.IVA 02300030398

via Camerinin. 7
48014 Castel Bolognese (RA)

progettista

[l

]
2

ARCH. ALBERTO SILVESTRINI

via Fornasari n. 16
48014 Castel Bolognese (RA)

oggetto

COMPUTO METRICO PISTA CICLABILE SU VIA LUGHESE

elaborato scala data

ALLEGATO 3 - — SETTEMBRE 2020

Note:
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