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1. INQUADRAMENTO TERRITORIALE 
L’area oggetto di proposta per Accordo Operativo è ubicata nel Comune di Faenza, in Via Firenze ed è così identificata 
all’Ufficio provinciale di Ravenna Territorio - Comune di Faenza: 
 
- Catasto Terreni - Foglio 171 Mappale 357 – Qualità orto. Irrig. Cl. 1, Superficie Cat. Mq 6.222  
- Catasto Terreni - Foglio 171 Consorzio stradale n.94 
- Catasto Terreni - Foglio 171 Mappale 347 – Ente Urbano Sup. Cat. Mq 32 
- Catasto Fabbricati – Foglio 171 Mappale 347 – Cat. D/1 Via Firenze, PT, Cabina Elettrica 
 

 
 
 

2. INQUADRAMENTO URBANISTICO 
L’area in oggetto è parte della scheda urbanistica PSC Ambito A12 – Scheda A 04 Fiume Lamone- via Firenze. 
Superficie territoriale Scheda St  mq 180.000 
Superficie territoriale Area in oggetto mq 7.130 
L’area in oggetto rappresenta quindi il 3,96% dell’intera scheda. 
 
 

3. STATO ATTUALE 
L’area oggetto di bando è rappresentata da un terreno agricolo, attualmente incolto, racchiuso tra via Firenze, un 
comparto urbano di ville degli anni 60/70 denominato “villaggio santa margherita” (conosciuto come villaggio Monti), 
alcuni fabbricati nella parte retrostante costituita da area urbana e infine da  uno stradello asfaltato, costeggiato da pini, 
che da via Firenze va ai fabbricati stessi: 
• l’ingresso di una villetta privata 
• l’ingresso di servizio a Villa Ghilana, di interesse storico testimoniale (non vincolata dalla sovrintendenza) il cui 

ingresso principale “storico” è su Via Firenze. 
• Un fabbricato di valore storico testimoniale, nel retro della villa, oggetto di intervento di ristrutturazione - SCIA Prot. 

60400 del 23/07/2021 - con demolizione e fedele ricostruzione, oggi demolito. 
Questi edifici, tutti in aree urbane di conservazione del verde privato – art 11.5 RUE, sono stati oggetto di parere 
preventivo Prot. 44191 del 18/06/2020 e pur essendo in area urbana sono sprovvisti di rete fognaria, di parcheggi, di un 
collegamento in sicurezza alla viabilità pedonale su via Firenze. 
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Da un punto di vista funzionale e visivo l’area in oggetto è un tutt’uno con i fabbricati e la villa, con la quale non c’è alcun 
confine definito, racchiusi in un rettangolo delimitato dalle strade e dal villaggio S.Margherita; di fatto l’area e lo stradello 
“concludono” l’area urbana del quartiere Orto Bertoni. 
Nell’alluvione tra il 16 e il 17 maggio l’area è stata allagata con un livello tra i 70 e i 150 cm, più basso rispetto a molte 
zone del quartiere, tale da poter essere risolto con una progettazione mirata alla sicurezza, partendo da un 
innalzamento della quota di campagna. 
 

TAVOLE PARERE PREVENTIVO 
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4. PROGETTO ARCHITETTONICO 
 

L’obiettivo generale è un intervento di grande qualità architettonica con un minimo impatto visivo da via Firenze, con 
edifici a due piani circondati da siepi o filari alberati, mantenendo la visuale sulle colline. 
In questo senso aiuta il livello del terreno attuale che risulta più basso rispetto a via Firenze. Partendo da questa 
situazione, per evitare l’allagamento degli immobili ipotizzando un’eguale alluvione, potendo rilevare esattamente il 
livello raggiunto, il progetto è stato integrato e modificato, prevedendo un innalzamento del terreno della superficie 
fondiaria, l’eliminazione degli interrati, l’innalzamento dei piani terra di 5 cm sopra il livello di allagamento. 
In questo modo, considerando l’eccezionale evento alluvionale come quello verificatosi, gli edifici risulterebbero in 
sicurezza, fuori dall’allagamento. 
 
 
 
ESTRATTO TAVOLA 6.2 
SEZIONE INDICATIVA CON I IVELLI E LE ALTEZZE DI PROGETTO 
PREVISTA LA POSSIBILITA’ DI TETTI GIARDINO E PERGOTENDE IN COPERTURA CON CARATTERISTICHE 
SPECIFICATE NELLE N.T.A. 
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E ’prevista la possibilità di aggregazione di più lotti, comprese relative potenzialità edificatorie, nel caso di fabbricati di 
maggiori dimensioni, mantenendo inalterati i 3 spazi di ingresso e manovra previsti. 
Sono previste diverse tipologie di edifici. 
È prevista la possibilità di costruire in aderenza tra due lotti; maggiore densificazione: maggiore spazio per i giardini. 
È prevista la possibilità di suddividere i singoli fabbricati in due unità immobiliari, di cui una principale, mantenendo 
inalterati spazi e cancelli di ingresso. 
L’architettura deve essere improntata alla modernità, anche nelle sue componenti più sperimentali in tema di materiali e 
tecniche, ma non si escludono eventuali richiami a stilemi della tradizione locale. Si prendono quali riferimenti la 
vicinanza della villa Ghilana e del villaggio S. Margherita. 
Si escludono edifici “in stile” a semplice imitazione del passato. 
I vincoli sono rivolti alle parti visibili dalla strada pubblica: 
• ingressi, cancelli e nicchie utenze saranno tutti uguali, con lamiere di ferro lisce verniciate a polvere di colore chiaro. 

• Le recinzioni sulla strada saranno in ferro con piattine a disegno semplice colore chiaro montate su muretti intonacati 
e tinteggiati in colore chiaro.  

In sintesi il progetto prevede ville di grande qualità architettonica, in continuità con il villaggio Monti e con la villa Ghilana, 
immerse nel verde, “fuori” dal livello di alluvione. 
 
Per i dettagli di progetto Vd Tavv 06.1 06.2 e NTA DOC 10 
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5. PROGETTO URBANISTICO 
 
La premessa generale è che il presente progetto definisce l’impianto urbanistico generale ma non costituisce richiesta di 
permesso di costruire. Pertanto ai fini delle opere di urbanizzazione e della costruzione dei fabbricati dovranno essere 
prodotti gli elaborati e richiesti i pareri di legge, rimandando quindi a tali fasi i dettagli esecutivi qui non previsti.   
L’area in oggetto rappresenta il 3,96% della scheda di PSC; quindi una superficie minima rispetto all’intera scheda, che 
di fatto prevedeva il raddoppio del quartiere Orto Bertoni. 
Questo parametro è stato quindi utilizzato nei calcoli, come previsto dal bando e in riferimento all’emendamento n.1 
della delibera di CC n.2 del 28.02.2020: “relativamente alle opere da realizzarsi per garantire l’interesse pubblico, si 

indica di intervenire quota parte sulla previsione della scheda di PSC relativa alla progettazione e realizzazione del 

Parco Fluviale e dei relativi interventi funzionali a questo tra cui:  

passerella ciclo-pedonale che congiunga l’argine del fiume lato Orto Bertoni – parco Baden Powell con l’argine di Via Sarna 

procedere alla realizzazione del parco fluviale nell’ansa del fiume o diversamente alla sistemazione, per una più facile e 

intuitiva fruizione, di entrambi gli argini del fiume Lamone nel tratto compreso tra il ponte delle grazie a la futura 

passerella di collegamento”. 

Si sono quindi divisi i lavori per stralci funzionali: lo stralcio 01 relativo alle opere di urbanizzazione all’interno del 
comparto – gli stralci da 2 a 6 per tutte le opere di interesse pubblico fuori dal perimetro del comparto (vd punto 5.2). 
Tra questi gli stralci 5 (parco fluviale – percorso pedonale sul fiume) e 6 (housing sociale) potrebbero subire delle 
modifiche su richiesta dell’Amministrazione Comunale, compresa la loro monetizzazione; modifiche dovute 
all’emergenza post alluvione che ha modificato le priorità dell’Amministrazione in merito all’interesse generale.  
 

5.1 OPERE NEL COMPARTO 

 

STRALCIO 01 DI INTERVENTO 
Nel progetto delle opere di urbanizzazione si è dovuto tenere conto della richiesta dell’Amministrazione di prevedere la 
possibilità, in futuro, di un secondo accesso stradale al quartiere Orto Bertoni. Questo ha richiesto, quale investimento 
per il futuro, una strada più larga di quanto ipotizzato inizialmente, con capacità di traffico che vanno ben oltre l’esigenza 
degli edifici di progetto. In sintesi si prevede: 
• la realizzazione di una strada asfaltata a due corsie larga mt. 6,50 fino al parcheggio pubblico, con rotatoria finale 

dimensionata per i mezzi pesanti, compresi i camion hera per la raccolta. La pendenza non supera mai il 5% e 
nell’immissione su via Firenze è in piano per 7 metri. Nella zona terminale sul parcheggio e la cabina enel sono stati 
ridotti al minimo i cordoli in cls, preferendo la segnaletica orizzontale, per dare maggiore spazio e flessibilità alle 
manovre. Dal parcheggio fino al confine del comparto (proseguendo con lo stralcio 2 extra comparto) la strada è 
larga mt. 4,50 perché serve solo 5 abitazioni oltre 2 come ingresso di servizio (retro-villetta privata e retro-villa 
Ghilana). Poiché non serve altre dotazioni pubbliche (i parcheggi presenti sono tutti privati/monetizzati) si è 

ritenuto che un suo allargamento a due corsie (attualmente non funzionale visti i tempi al collegamento con 

il quartiere Orto Bertoni da Via Orto Caporal) avrebbe sottratto risorse a opere di maggiore interesse 

pubblico. 
• La realizzazione di una pista ciclopedonale in asfalto, larga mt. 2,50, da via Firenze fino al parcheggio pubblico, 

separata dalla strada da un cordolo largo 50 cm.  
• Un parcheggio pubblico di mq 377 per n. 15 posti auto compreso 1 disabili. 
• L’illuminazione di tutto il comparto 
• La segnaletica orizzontale e verticale 
• La riqualificazione delle alberature, con abbattimento di 19 pini e ripiantumazione di nuove essenze autoctone. 
 
 

INVARIANZA IDRAULICA 

Sulla base delle ultime osservazioni da parte dei competenti uffici si riporta la relazione aggiornata al 20 feb 2024 del 
Geologo Albertus Van Zutphen: 
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Le principali difficoltà di scolo e l’aumento della pericolosità idraulica trovano la loro principale origine nella progressiva 

impermeabilizzazione del territorio che comporta una diminuzione dei tempi di deflusso delle acque, con conseguente aumento dei 

picchi di piena e messa in crisi del sistema idrografico. 

Le azioni di mitigazione della pericolosità idraulica riferita a tali trasformazioni del territorio si indirizzano verso un adeguamento del 

sistema idrografico alle nuove situazioni idrauliche e contemporaneamente nel rendere il comportamento del territorio da trasformare 

invariante rispetto alle condizioni idrauliche prima della trasformazione. 

Infatti, in riferimento alle urbanizzazioni, come noto, uno dei maggiori effetti è il consumo di territorio che si concretizza dal punto di 

vista idrologico nell’aumento dell’impermeabilizzazione dei suoli.   

L’impermeabilizzazione delle superfici e la loro regolarizzazione, che sono le due manifestazioni più evidenti delle urbanizzazioni, 

contribuiscono in modo determinante all’incremento del coefficiente di afflusso (la percentuale di pioggia netta che giunge in deflusso 

superficiale) e all’aumento conseguente del coefficiente udometrico (la portata per unità di superficie drenata) delle aree trasformate.  

L’espansione delle città e degli insediamenti viene spesso attuata senza una precisa considerazione degli effetti idrologici connessi; 

le reti di drenaggio sono progettate quasi sempre con criteri molto rudimentali, talora con tecniche più affidabili, ma sempre nell’ottica 

di consentire lo scolo adeguato delle acque per bassi tempi di ritorno delle piogge (generalmente attorno ai 10-20 anni) e non con gli 

scopi di protezione idraulica del territorio che oggi sono invece inderogabili. 

L’evoluzione più recente dell’urbanistica ha posto al centro della prassi progettuale l’attenzione per lo sviluppo sostenibile e la qualità 

ambientale delle città (ICLEI, 1994; Alberti et al., 1994), sottolineando come l'impermeabilizzazione dei suoli costituisca un 

fenomeno non sostenibile di consumo della georisorsa-territorio.  

Si sottolinea da più parti come la regolazione dei deflussi urbani sia ormai un nodo irrinunciabile di qualunque piano sia di tipo 

urbanistico, sia relativo alla gestione delle risorse idriche. 

L’integrazione dell’aspetto della regolazione dei volumi e delle portate con l’aspetto del controllo della qualità e della risorsa idrica è 

un punto irrinunciabile dello sviluppo urbanistico sostenibile. 

PROGETTO 

Per l’area in esame, si considera una superficie complessiva effettiva di 7130 mq, attualmente risultano già impermeabilizzati 536 

mq. 

Come da progetto, in base a quanto trasmesso dai progettisti, dopo le opere di urbanizzazione, la superficie impermeabile risulta di 

4803 mq, comprensiva dell’impermeabilizzazione dei singoli lotti. 

Per l’applicazione dell’invarianza idraulica si considera la Direttiva Idraulica dell’ex Autorità dei Bacini Regionali Romagnoli, adottata 

dal Comitato Istituzionale con delibera n. 3/2 del 20 ottobre 2003, il volume da invasare si valuta secondo una procedura di calcolo 

stabilita dalla Direttiva. 

In base a quanto riportato nella Direttiva Idraulica, in considerazione della superficie interessata dalla futura impermeabilizzazione la 

si può far ricadere tra 0.1 ha e 1.0 ha, essendo l’intervento in oggetto classificabile come “Intervento di modesta 

impermeabilizzazione potenziale” (vedi tabella sotto riportata). 

Tale classificazione consente di definire soglie dimensionali in base alle quali si applicano considerazioni differenziate in relazione 

all'effetto atteso dell'intervento.  

 

Classe di Intervento Definizione 

Trascurabile impermeabilizzazione potenziale intervento su superfici di estensione inferiore a 0.1 ha 

Modesta impermeabilizzazione potenziale Intervento su superfici comprese fra 0.1 e 1 ha 

Significativa impermeabilizzazione potenziale Intervento su superfici comprese fra 1 e 10 ha; interventi su 

superfici di estensione oltre 10 ha con Imp<0,3 

Marcata impermeabilizzazione potenziale  Intervento su superfici superiori a 10 ha con Imp>0,3  

 

Alla luce di queste considerazioni, si suggeriscono i seguenti criteri: 

- nel caso di trascurabile impermeabilizzazione potenziale, è sufficiente che i volumi disponibili per la laminazione soddisfino i 

requisiti dimensionali della formula (1) sotto riportata; 

- nel caso di modesta impermeabilizzazione, oltre al soddisfacimento dei requisiti della formula (1) è opportuno che le luci di scarico 

non eccedano le dimensioni di un tubo di diametro 200 mm e che i tiranti idrici ammessi nell’invaso non eccedano il metro; 

- nel caso di significativa impermeabilizzazione, si consiglia di dimensionare le luci discarico e i tiranti idrici ammessi nell’invaso in 

modo da garantire la conservazione della portata massima defluente dall’area in trasformazione ai valori precedenti 

l’impermeabilizzazione, almeno per una durata di pioggia di 2 ore e un tempo di ritorno di 30 anni- nel caso di marcata 

impermeabilizzazione, la norma del piano stralcio per il rischio idrogeologico richiede la presentazione di uno studio di maggiore 

dettaglio i cui contenuti sono di seguito individuati. 

Di conseguenza, al fine della valutazione dei volumi disponibili per la laminazione, la suddetta Direttiva Idraulica suggerisce che è 

sufficiente utilizzare la formula (1) sotto riportata, le luci di scarico non dovranno eccedere le dimensioni di un tubo di 200 mm e i 

tiranti idrici all’interno dell’area di laminazione non dovrà eccedere il metro. 
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La misura del volume minimo d’invaso da prescrivere in aree sottoposte a una quota di trasformazione I (% dell’area che viene 

trasformata) e in cui viene lasciata inalterata una quota P (tale che I+P=100%) è data dal valore convenzionale: 

w=w° (φ/φ°)(1/(1-n)) - 15 I – w°P  (1) 

essendo w°= 50 mc/ha, φ= coefficiente di deflusso dopo la trasformazione, φ°=coefficiente di deflusso prima della trasformazione, 

n=0.48 (esponente delle curve di possibilità climatica di durata inferiore all’ora, stimato nell’ipotesi che le percentuali della pioggia 

oraria cadute nei 5’, 15’ e 30’ siano rispettivamente il 30%, 60% e 75%, come risulta -orientativamente- da vari studi sperimentali; si 

veda ad es. CSDU, 19971), ed I e P espressi come frazione dell’area trasformata. 

Il volume così ricavato è espresso in mc/ha e deve essere moltiplicato per l’area totale dell’intervento (superficie territoriale, St), a 

prescindere dalla quota P che viene lasciata inalterata. Per la stima dei coefficienti di deflusso φ e φ° si fa riferimento alla relazione 

convenzionale:  

φ°=0.9Imp°+ 0.2 Per°  (2-a) 

φ=0.9Imp+ 0.2 Per  (2-b) 

in cui Imp e Per sono rispettivamente le frazioni dell’area totale da ritenersi impermeabile e permeabile, prima della trasformazione 

(se connotati dall’apice°) o dopo (se non c’è l’apice°). 

Il calcolo del volume di invaso richiede quindi la definizione delle seguenti grandezze:  

- quota dell'area di progetto che viene interessata dalla trasformazione (I); è da notare che anche le aree che non vengono 

pavimentate con la trasformazione, ma vengono sistemate e regolarizzate, devono essere incluse a computare la quota I.  

- quota dell’area di progetto non interessata dalla trasformazione (P): essa è costituita solo da quelle parti che non vengono 

significativamente modificate, mediante regolarizzazione del terreno o altri interventi anche non impermeabilizzanti 

- quota dell'area da ritenersi permeabile (Per): tale grandezza viene valutata prima e dopo la trasformazione 

- quota dell'area da ritenersi impermeabile (Imp) : tale grandezza viene valutata prima e dopo la trasformazione 

Oltre che alla superficie territoriale St, il calcolo dei valori I, P, Imp e Per può essere riferito anche alla superficie dell’intero bacino 

scolante, Sb, di cui l’area dell’intervento fa parte. In questo caso, il volume w ottenuto con la formula (1) [mc/ha] deve essere 

moltiplicato per la superficie Sb [ha]. Nei due casi si ottiene un valore sostanzialmente equivalente e la scelta della superficie di 

riferimento è essenzialmente legata a motivi di praticità. In caso di significative discrepanze nei due valori calcolati, si consiglia di 

adottare il valore più cautelativo. 

Si noti che gli indici Imp ed I, Per e P sono concettualmente diversi: Imp e Per servono a valutare il coefficiente di deflusso 

convenzionale (che esprime la capacità del lotto di accettare le piogge prima di generare deflussi superficiali), mentre I e P 

rappresentano le porzioni rispettivamente urbanizzata e inalterata (agricola) del lotto oggetto di intervento. 

Applicando la formula per il caso di trasformazione urbanistica in oggetto si ottiene un volume di laminazione pari a 221.10 

mc. 

Nella sottostante tabella si riporta il calcolo dei volumi di laminazione da invasare ai fini di ottemperare a quanto riportato nella 

Direttiva Idraulica dell’ex Autorità dei Bacini Regionali Romagnoli, ora Distretto Idrografico del fiume Po, competente per territorio. 

Considerando un battente di 10 cm, può essere adottata una condotta di scarico al ricettore con diametro di 150 mm. In base al 

progetto i volumi saranno reperiti dal sistema fognario dell’urbanizzazione. 

A favore della sicurezza e per la salvaguardia della Villa Ghilana, è prevista la realizzazione di un fosso di guardia tra 

l’urbanizzazione e l’area della Villa Ghialana. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
1 Centro Studi Deflussi Urbani (CSDU): Sistemi di fognatura: manuale di Progettazione, Hoepli, Milano, 1997 
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CALCOLO VOLUME DI LAMINAZIONE 

 

 
 
N.B. In riferimento al parere di Hera riguardante lo scarico delle acque bianche dei lotti nella fognatura stradale si 
precisa che, a seguito di incontro presso i loro uffici con il P.I. Roberto Mongardi, indicato quale referente nello stesso 
parere, il progetto della rete acque bianche è stato adeguato prevedendo di assolvere i volumi di laminazione dei lotti 
privati con la fognatura bianca su strada pubblica (rif. Tav. 5.4); rimandando il successivo parere definitivo in fase di 
Permesso di Costruire. 
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5.2 OPERE EXTRA COMPARTO - PEREQUAZIONE 
 

 
 

STRALCIO 02 di intervento - STRADA 
Lo stralcio 2 è rappresentato dal proseguimento della strada asfaltata e quindi dalla realizzazione della ciclabile, dal 
confine del comparto al confine con la proprietà della Fondazione Bertoni. Prevede: 
• la realizzazione della strada asfaltata, larga mt. 4,50, compresa illuminazione e segnaletica. 
• La futura cessione della strada stessa. 
• la realizzazione della ciclabile asfaltata larga mt. 2,50, compresa illuminazione e segnaletica, fino al confine con la 

fondazione Bertoni. 
• La cessione del terreno della ciclabile. 
 

STRALCIO 03 di intervento - CICLABILE 
E’rappresentato dalla ciclabile di collegamento tra Via Firenze, l’area Ghilana, Via Orto Caporal e da qui al quartiere Orto 
Bertoni, attraverso la proprietà della Fondazione Bertoni. Prevede: 
• la realizzazione della ciclabile asfaltata, larga mt. 2,50, compresa illuminazione e segnaletica, fino a via Orto 

Caporal 
• l’acquisto e la successiva cessione del terreno per la ciclabile. 
 

STRALCIO 04 di intervento – ATTRAVERSAMENTO VIA FIRENZE 
È rappresentato dall’attraversamento di Via Firenze. Prevede: 
• l’allargamento del passaggio sulle aiuole tra via Firenze e l’attuale ciclabile. 
• la realizzazione delle strisce pedonali e della segnaletica verticale. 
• l’illuminazione dell’attraversamento. 
 

STRALCIO 05 di intervento – PARCO FLUVIALE – PERCORSO NATURALISTICO 
Era stato previsto su precisa richiesta dell’Amministrazione prima dell’alluvione. Era rappresentato dalla realizzazione di 
un percorso naturalistico sul fiume Lamone, da Ponte delle Grazie al parco Baden Powell e quindi a via Firenze 
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attraverso Via Lacchini o la ciclabile Ghilana. Vd tavv 7.1 7.2 7.3. Una bellissima passeggiata proposta quale opera di 
interesse pubblico, come parte del parco fluviale proposto per l’intera scheda, con riferimento alla delibera di consiglio 
comunale dove “… si indica di intervenire in quota parte …”. 

Nel verbale del tavolo tecnico intersettoriale del 27.09.2022 (prot 85294 del 06.10.22) si confermava la richiesta di 
realizzare la percorribilità escursionistica/ricreativa, dove l’approfondimento progettuale potrà avvenire nelle 

successive fasi del procedimento. Con questa impostazione, il progetto di percorso naturalistico sul rivalino del 
Lamone, fatto sulla base delle tante indicazioni e osservazioni ricevute, con un’analisi molto approfondita sul contesto 
ambientale e sulla sua valorizzazione, prevedendo un miglioramento dell’accessibilità pedonale, rimaneva quindi un 
punto fermo quale opera di interesse pubblico, rimandando i dettagli esecutivi alle fasi operative del piano. 
Dopo l’alluvione, su richiesta dell’Amministrazione, le risorse destinate a tali opere potrebbero essere dirottate su altri 
lavori di interesse pubblico prevedendo anche la possibilità di monetizzazione. 
 

STRALCIO 06 di intervento – HOUSING SOCIALE 

Viene prevista, su indicazione dell’Amministrazione Comunale, la monetizzazione del valore della quota di 
terreno che si sarebbe dovuta cedere all’interno dell’area di intervento, pari a euro 282.665,00 (importo 
stimato dall’esperto dell’URF – prot. 48576/2022- inviato il 08.02.2022 – valutazione probabilmente 
sovrastimata alla luce del successivo evento alluvionale), o in alternativa nella realizzazione di interventi di 
rigenerazione/riqualificazione per un valore di pari importo su edifici ERS/ERP di proprietà comunale esistenti, 
da completarsi entro 5 anni dalla stipula della convenzione con relative garanzie circa l’ottenimento delle 
agibilità dei locali oggetto di riqualificazione. Si precisa che il valore di stima è basato su una destinazione 
residenziale degli immobili di progetto sul comparto. 
 

6. OSSERVAZIONI E CRITICITA' 
 

Di seguito si risponde alle principali osservazioni di interesse generale giunte ai proponenti. 

 

LE CONSEGUENZE DELL’INNALZAMENTO DEL PIANO DI CAMPAGNA RISPETTO 

ALL’EDIFICATO CIRCOSTANTE 

 
Si riporta un estratto della relazione sulla valutazione di rischio per gli allagamenti, aggiornata al feb 2024, 

redatta dal geologo Albert van Zutphen, allegata alla presente: 

Valutazione allagamenti 

Il progettista, successivamente all’evento del 16-17 maggio 2023, in considerazione dei tiranti idrici raggiunti, ha 

provveduto ad innalzare il livello del piano di calpestio dei fabbricati in progetto oltre il livello del tirante idrico riscontrato. 

In tal modo l’urbanizzazione sarà messa in sicurezza anche per eventi maggiori di 200 anni. 

Infatti, si ricorda che tale livello attiene a tempi di ritorno T>200 anni, quindi non previsti per il sistema della 

pianificazione, livelli che devono essere considerati per le azioni di Protezione Civile. 

In base al rilievo il livello dell’acqua il progetto prevede un innalzamento da 70 a 130 cm circa rispetto all’attuale piano di 

campagna. 

In caso di allagamento con tempi di ritorno maggiori di 200 anni, il sito della Villa Ghilana, non subendo modifiche 

morfologiche, sarà soggetto ad allagamento, come già avvenuto. 

Essendo molto distante dall’alveo, attorno a 500 mt, le acque avranno una velocità di flusso modesto, potendo 

considerare una tipologia di allagamento sostanzialmente statico. 

Considerando che la morfologia risulta diretta verso sud, ovvero verso il corso d’acqua e non subirà modifiche, 

l’innalzamento del piano di campagna dell’urbanizzazione non determinerà la creazione di aree intercluse, quindi con 

intrappolamento dell’acqua nell’area della Villa Ghilana.  

Terminato l’allagamento le acque defluiranno verso l’alveo, posto a sud, direzione di massima pendenza, senza 

particolari ostacoli. 

Pertanto, l’innalzamento del piano di campagna dell’urbanizzazione non determinerà rischi idraulici ulteriori per 

le aree contermini. 
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Si tenga presente che la proprietà del comparto, i proponenti, sono proprietari anche degli immobili storici 

confinanti e hanno quindi per primi interesse alla loro protezione. 

Stabilito che in caso di alluvione tutto il quartiere e i fabbricati storici saranno comunque allagati (le nuove 

ville del comparto invece no), a prescindere dall’innalzamento o meno del terreno di urbanizzazione di 

70/130 cm, l’attenzione si deve concentrare sui fenomeni di forte pioggia. Posto che la laminazione per 

tutto il comparto (aree pubbliche e ville private) viene totalmente assolta dalla rete acque bianche 

sulla strada, è stato previsto a ulteriore protezione dei fabbricati esistenti, con funzione di laminazione (vd 

tav 5.4), un avvallamento a confine tra il comparto e il parco della villa, con funzione di scolo/svuotamento 

per tutta l’area più bassa chiusa tra la strada e il villaggio Monti, passando sotto il parcheggio con un tubo 

per collegarsi alla rete sull strada. 

In altre parole l’innalzamento del terreno non cambia nulla in caso di alluvione mentre migliora, 

rispetto ad oggi, la capacità di laminazione e il deflusso dell’acqua dall’area di terreno più bassa. Non 

rappresenta un problema per i fabbricati esistenti. 

 

 

 

 

 

 

SEZIONE SCHEMATICA DEL RAPPORTO VILLE E VILLA GHILANA 

INDICAZIONE DEL LIVELLO RAGGIUNTO DALL’ALLUVIONE 
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L’INNALZAMENTO DEL TERRENO E DELLE VILLE RIDUCONO LA CASSA DI 

COMPENSAZIONE. 

 
Basta guardare le immagini satellitari dell’alluvione (fonte ESA) per capire che l’area del comparto è poco o 

nulla rispetto alle aree allagate, che la cassa di compensazione, non sufficiente, è rappresentata dal terreno 

agricolo tra la Ghilana e il fiume, che la Ghilana è ai margini dell’allagamento, con profondità minori rispetto 

al resto del quartiere. In altre parole, da un punto di vista scientifico, è evidente che un innalzamento del 

terreno della Ghilana, considerate le superfici e i volumi d’acqua interessati, non avrebbe nessun effetto in 

caso di eventi alluvionali.  

 

IMMAGINE SATELLITARE DELL’ALLAGAMENTO A FAENZA 

IN ROSSO IL COMPARTO GHILANA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
IMMAGINE SATELLITARE DELL’ALLAGAMENTO QUARTIERE ORTO BERTONI 

IN ROSSO IL COMPARTO GHILANA 
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IL CONSUMO DI SUOLO 
 

Il comparto Ghilana con i suoi 7.130 mq di superficie, compresa la strada esistente rappresenta il 3,96% 

della scheda di PSC. L’attuale superficie permeabile è costituita da un terreno incolto è di 6.594 mq. 

 

ALL B.4 TU CONSISTENZA DEL TERRITORIO URBANIZZATO 

 

Di questi ne vengono “consumati” 2.682 mq, esclusa la strada esistente, per realizzare il verde pubblico, la 

ciclopedonale, il parcheggio: opere di interesse pubblico. 

Rimangono 3.912 mq di Sup. Fondiaria edificabile per costruire 6 ville. Di questa Sf la norma di piano 

prevede di lasciarne almeno il 40% permeabile (prato). 

Il consumo di suolo per le 6 ville può essere quantificato quindi in 2.347 mq; Una superficie più bassa 

rispetto a quella consumata per le opere di interesse pubblico. 

In termini ambientali e urbanistici questo consumo è irrisorio rispetto alla città (All B.4 TU consistenza del 

territorio urbanizzato mq 16.566.708) pari al 0.00014%. 

Da un punto di vista ambientale il consumo è innegabile, ma irrisorio rispetto al contesto urbano di Faenza. 

Considerate le opere e le risorse che genera (€460.000 opere di interesse generale + €280.000 housing 

sociale + €80.000 parco fluviale), ragionando in termini di saldo zero di consumo di suolo, si potrebbero 

sicuramente individuare azioni compensative di riduzione del consumo. 

La verità è che la Ghilana, che in termini urbanistici e territoriali risulta “zero” è una bella vetrina per i 

movimenti ambientalisti per darsi visibilità, che invece tacciono di fronte a consumi ben più importanti ma 

meno “visibili” in aree periferiche. Stiamo parlando di 6 ville … 
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PARTICOLARE DELLA GHILANA RISETTO AL QUARTIERE ORTO BERTONI 
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L’ASPETTO PAESAGGISTICO 
 

La vista della villa Ghilana da via Firenze è sicuramente bella (da notare che la villa non è vincolata dalla 

Sovrintendenza). Va precisato che la villa e il terreno sul fronte fino alla strada sono area urbana e non 

fanno parte del progetto di urbanizzazione. Auspicando che sia venduta e ristrutturata, la proprietà sarà 

libera di piantumare siepi e alberi a proprio piacere secondo i regolamenti vigenti, arrivando magari a 

nascondere la villa stessa dalla vista. Va cioè messo in conto di non poterla vedere più né di avere una 

visuale libera fino alle colline. Dopodichè rimarrebbe l’area in oggetto, senza alcuna possibile destinazione, 

chiusa tra il parco della villa e la strada, a sua volta chiusa e senza sbocchi. 

Forse varrebbe la pena considerare il progetto, costituito da 6 ville nel verde, non come un consumo ma 

come un’opportunità, per connettere via Firenze al quartiere Orto Bertoni e da qui al parco Baden Powell.   

 
STATO ATTUALE 

 
PROGETTO 
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LE FUNZIONI EXTRA RESIDENZIALI 

 

In merito alle destinazioni d’uso il PSC prevederebbe di riservare un 15% della SUL ad attività extraresidenziali, in 
funzione di una equilibrata compresenza di residenza con attività compatibili. Se a livello di quartiere questo mix è 
sicuramente auspicabile, nel caso della Ghilana, piccolissima parte della scheda di PSC (3.96%), incastonata tra strade 
e un comparto residenziale recintato, costituita da sole 6 ville, il mix funzionale perde di significato. 
In tal senso, per rendere “viva” l’area, conta molto di più la ciclopedonale; questa diventa il “cordone” la “connessione” 
con il centro (attraversamento via Firenze e ciclopedonale via Firenze) e con il quartiere Orto Bertoni (attraverso il 
passaggio nella proprietà Fondazione Bertoni, emanazione del Comune) dove a poca distanza si trovano già funzioni 
extraresidenziali. 
Senza dimenticare che la ciclopedonale è l’unica possibilità di connettere i fabbricati storici, in area urbana, al quartiere 
Orto Bertoni, fabbricati che altrimenti rimarrebbero “tagliati fuori”. 
In altre parole la qualità urbana dell’edificato in un’area di pregio per il residenziale, non sono garantite dalla funzione 
extraresidenziale, disfunzionale e diseconomica per la scarsa appetibilità sul mercato immobiliare, ma dal suo 
collegamento al vicino quartiere e alla città, costituito dalla ciclopedonale. 
 
In tal senso il progetto ha quindi sempre fatto riferimento al verbale di deliberazione atto C.URF n. 2 del 28.02.2020 di 
cui si riporta un estratto “…Considerato quanto sopra e che la proposta attiva - sulla base di una procedura surrogativa 

del POC - una porzione dell'ambito estremamente minoritaria (corrispondente allo 4%) dai ridotti pesi insediativi, nonché 

lo specifico contesto in cui l'intervento si inserisce, si ritiene plausibile quanto proposto dai privati, esplicitando che ferma 

resta la condizione secondo cui eventuali diverse determinazioni da parte del cu in sede di esame del successivo 

accordo operativo dovranno trovare riscontro nell'adeguamento del progetto definitivo per procedere alla sua 

approvazione …” 

 

In ogni caso il progetto ha sempre previsto la possibilità di una destinazione extraresidenziale (considerata come 
eventuale) tipo uffici o ambulatori su parti dei fabbricati, avendo già calcolato e reperito lo standard. Si vedano le NTA e 
la tavola 6.2 dove viene schematizzato il possibile uso extraresidenziale di ogni villa (quindi uffici o ambulatori), per 
arrivare a un massimo del 15% della SUL. Partendo dal presupposto che i calcoli esatti potranno essere fatti in sede di 
PdC, senza modificare l’impianto generale dell’urbanizzazione. 
 

 

LE VARIANTI 

 

Il settore residenziale si caratterizza per la richiesta di personalizzare la “propria casa”. Ancora di più nel caso di ville di 
pregio e di grande qualità. Questa possibilità determina la “vendibilità” degli immobili e quindi la sostenibilità 
dell’operazione. Si vuole quindi prevedere la possibilità di adattare gli immobili alle esigenze dell’utenza con variazioni a 
livello di spazi e volumi, senza modificare né l’assetto generale del piano e delle opere di urbanizzazione, né “il disegno” 
complessivo del comparto, la sua architettura, i materiali, le recinzioni. In altre parole serve flessibilità all’interno di un 
disegno architettonico coerente. Coerenza tra l’altro voluta dai proponenti, con specifiche nelle NTA, per dare prestigio 
al comparto stesso.  
 
 

ACUSTICA 
 

Nel verbale della seduta dello STO del 18/12/2023 viene richiesto l’aggiornamento della Valsat e della Relazione di 
Clima Acustico, si rimanda pertanto agli specifici elaborati presentati con la presente integrazione. In particolare per 
quanto riguarda la Relazione di Clima Acustico, considerando che la presente proposta non costituisce richiesta di PdC 
e concordando con la necessità di rendere il più possibile attuali le verifiche strumentali di supporto alla progettazione, si 
ritiene di doverle rimandare immediatamente prima della fase attuativa del piano, questo, tenendo conto di come la 
fruizione antropica del territorio faentino (aree abitative e relativa viabilità), ed in particolare del presente quadrante 
urbano, si stia oggi ancora assestando, in seguito all’evento alluvionale di maggio 2023. 
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I proponenti dichiarano pertanto che in fase di presentazione dei PdC presso i singoli lotti di progetto sarà in carico agli 
attuatori la verifica strumentale e modellistica del clima acustico effettivamente presente in loco, alla data di avvio del 
procedimento edilizio, così da indirizzare la progettazione dei singoli volumi abitativi e relative pertinenze esterne, in 
modo tale da garantire il pieno rispetto dei limiti acustici di zona, in riferimento alla classe acustica assegnata dalla 
Zonizzazione Comunale. 
Ulteriormente, la progettazione edilizia dei singoli edifici dovrà rispondere ai disposti del DPCM 5/12/97”. 

 

7. RELAZIONE ECONOMICO FINANZIARIA 
 

Premessa 
I dati sotto riportati riprendono e sostituiscono quelli presentati in precedenza, tenendo conto delle osservazioni ricevute 
dagli uffici e dell’aggiornamento dei computi al prezzario regionale 2024. 
 
Criteri di calcolo 
Si è fatto riferimento ai parametri dell’estimo, riferibili ai valori di mercato e a delibere dell’Amministrazione Comunale. 
Precisamente: 
a) scheda PSC ambito 04 per la determinazione delle dotazioni territoriali, la verifica della superficie utile lorda, il 

calcolo dello standard a parcheggio e verde in base alle destinazioni d'uso indicate; 
b) i riferimenti contenuti nelle osservazioni ricevute dopo la proposta di accordo operativo del 15.01.2021; 
c) legge regionale 20/2000 art A24 per il calcolo dello standard a verde e parcheggio e il vigente RUE per il calcolo 

della superficie minima a parcheggio; 
d) delibera C.C. 157 del 14 giu 2011 per la “definizione dei criteri di determinazione delle aree edificabili …” 
e) delibera C.C. 236 del 22.1214 per la “definizione dei valori di monetizzazione delle aree attrezzate a servizi …” dove 

l'area in oggetto è compresa nella zona 4. 
f) Perizia giurata del Geom. Andrea Bertoni, depositata, sui valori di mercato delle aree edificabili in zona, a 

destinazione residenziale. 
 

QCC U1 U2 - Contributo di costruzione a scomputo 
Il calcolo degli oneri e del costo di costruzione è stato fatto utilizzando il foglio di calcolo della regione ER, con un 
progetto di massima basato sulla SUL massima per l’intera area (mq 1711), calcolando Superfici Utili e Accessorie 
SU/SA con incidenza dei muri al 15% e senza alcuna riduzione per efficientamento energetico. Il risultato è il seguente: 
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L’analisi 
Dalla relazione economico finanziaria, sulla base delle tabelle che seguono, risulta evidente l’elevato costo delle 
dotazioni e delle opere compensative rispetto a quanto previsto dalla scheda e dagli altri progetti operativi depositati. 
L’area Ghilana rappresenta il 3,96% della scheda. Rispetto a questo 3,96%, il costo previsto per le dotazioni 

territoriali e per le opere di interesse pubblico (ciclopedonale, strada allargata, attraversamento via Firenze, 

parcheggio, housing sociale, parco fluviale), è in proporzione molto più alto; la Ghilana apporta benefici molto 

maggiori rispetto alle sue dimensioni e alla costruzione di sole 6 ville. 

Il maggior aggravio di costo è rappresentato dalla richiesta degli uffici, sulla base della scheda, di allargare la strada 
attuale per portarla a due corsie, per diventare, in futuro, il secondo accesso al quartiere Orto Bertoni. Allargamento non 
previsto nella prima manifestazione di interesse (si proponeva invece la cessione del terreno per il futuro allargamento) 
che richiede l’abbattimento degli alberi esistenti. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

CALCOLO DOTAZIONI - AREA GHILANA

AMBITO 04 FIUME LAMONE VIA FIRENZE

sup territoriale mq 180.000

sul minima mq 30.000

sul massima mq 47.000

calcolo dotazioni territoriali rispetto sul massima indicata da scheda 

VALSAT

funzione residenziale 85% 47.000 39.950 mq sul

abitanti equivalenti (1/100 mc) 39950 h. 3,1/100 1.238 abitanti equivalenti

standard urbanistici (30 mq/ ab equivalente) 1.238 30 37.154 mq a standard

funzione extra residenziale 15% 47.000 7.050 mq sul

standard urbanistici (1mq/1 mq sul) 7.050 mq a standard

totale standard urbanistici scheda 04 1+2 A 44.204
tot mq a standard 

scheda

superficie intera scheda mq 180.000

superficie territoriale area comparto ghilana mq 7.130

rapporto tra scheda e conparto 3,96%

standard urbanistici in proporzione al comparto mq B 1.751
con funzioni 

extraresidenziali

Comparto di progetto
superficie territoriale area di progetto 7.130    mq

indice privato 0,14 mq sul /mq st 0,14 998       mq

indice pubblico 0,1 mq sul /mq st 0,1 713       mq

totale sul 1.711    mq

funzioni da scheda PSC:

15% SUL x funzioni extraresidenziali 0% -        mq

85% SUL x funzioni residenziali 100% 1.711    mq

calcolo standard LR 20/2000 art A-24 comma 3:

b) extraresidenziale 100 mq standard/100 mq sul zero -        mq

volume = sul residenziale  x h. 3.10 1.711 3,10 5.305    mc

a) residenziale 30 mq x abitante (1 abitante ogni 100 mc di volume) 5.305 0,30 1.591    mq

TOT STANDARD VERDE E PARCHEGGI DA REPERIRE C 1.591    mq

STANDARD REPERITI

verde 763       mq

ciclopedonale 466       mq

parcheggio 377       mq

TOT STANDARD VERDE E PARCHEGGI REPERITI D 1.606    mq

assolto lo standard LR 20 - punto C

ancora da reperire per assolvere lo standard, calcolando le funzioni 

extraresidenziali -  punto B - 
B-D 145      mq

di cui 1/3 a parcheggio 48        mq

di cui 2/3 a verde 97        mq

RIASSUNTO:

standard urbanistici in proporzione al comparto B 1.751        

TOT STANDARD VERDE E PARCHEGGI DA REPERIRE LR 20 C 1.591        

TOT STANDARD VERDE E PARCHEGGI REPERITI NEL COMPARTO D 1.606        

STANDARD RESIDENZIALE + EXTRARESIDENZIALE ANCORA DA REPERIRE B-C 160           

STANDARD REPERITI SUL COMPARTO D-C 15             

STANDARD EXTRACOMPARTO - MONETIZZATI CON LAVORI STRALCIO 5 B-D 145           vd tab 02 e tab 04

TAB 01 - CALCOLO STANDARD VERDE E PARCHEGGI
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parco fluviale intera scheda mq 100.000

quota in proporzione al comparto mq 100.000 3,96% 3.961,11 mq quota parco fluviale

contributo per comparto (10 terreno + 4 lavori euro/mq)  mq 3.961,11      14 €    55.455,56 € 
valore cessione e 

realizzazione quota parco

area ampliamento cimitero mq 39.300

quota in proporzione al comparto mq 39.300 3,96% 1.557 mq quota cimitero

contributo per comparto (10 terreno euro/mq)  mq 1.557      10 €         15.567 € 
valore cessione quota 

cimitero

DOTAZIONI NON REALIZZATE VERDE mq 97 34           3.286 € 

COSTO TERRENO DOTAZIONI NON REALIZZATE 

VERDE
mq 97 10         970,00 € 

DOTAZIONI NON REALIZZATE PARK mq 48 94      4.541,76 € 

COSTO TERRENO DOTAZIONI NON REALIZZATE PARK mq 48 10         483,17 € 

totale         80.303 € 

TAB 02 - COSTO DOTAZIONI TERRITORIALI

PARCO FLUVIALE e CESSIONE CIMITERO

calcolo dotazioni territoriali rispetto alla parte cartografica scheda VALSAT 03

NB importo compreso nel CALCOLO COSTI DOTAZIONI TERRITORIALI per l'intera scheda

 monetizzazione su 

stralcio 5 degli standard 

non realizzati sul 

comparto (vd tab 01) 

 
 
 
 
 
 
 

TAB 03 - DIVISIONE COSTI 

PER TIPOLOGIA OPERE E STRALCI  

  
 lavori edili - reti gas acqua - 

fogna - segnaletica   
 illuminazione enel fibra 

tim  

 verde stralcio 1 
parco fluviale 

stralcio 5  
 tot  

 stralcio 1  
                              
369.424,19  

                          
59.226,11  

                          
64.264,34  

               
492.914,64  

 stralcio 2  
                                
36.714,27  

                          
17.620,11  

  
                 
54.334,38  

 stralcio 3  
                                
18.238,74  

                            
6.405,88  

  
                 
24.644,62  

 stralcio 4  
                                  
2.279,37  

                            
5.376,67  

  
                   
7.656,04  

 stralcio 5      
                          
80.849,00  

                 
80.849,00  

          
 tot                     426.656,57                  88.628,77                 145.113,34          660.398,68  
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STIMA COSTI DI URBANIZZAZIONE

SCHEDA PSC AMBITO 04 FIUME LAMONE

VIA FIRENZE

um q.tà costo tot

realizzazione del parco fluviale di 10 ettari, compreso verde, 

attrezzature e il percosro ciclopedonale sul fiume.
mq 100.000         4 € 400.000,00 stima - vd nota **

valore di cessione del terreno del parco mq 100.000       10 € 1.000.000,00 valore delibera 157 ICI

valore di cessione dell'area per il nuovo grande cimitero mq 39.300       10 € 393.000,00 valore delibera 157 ICI

integrazione con le attrezzature previste dall'art A-24 L.R. 

20/2000 (opere urbanizzazione)

realizzazione standard urbanistici - vd all 02 mq 44.204

di cui a parcheggio (1/3) mq 14.734,50       94 € 1.385.043,00 valore delibera 236

di cui a verde (2/3) mq 29.469       34 € 1.001.946,00 valore delibera 236

valore di cessione delle aree sopra destinate a standard 

verde e parcheggi
mq 44.204       10 € 442.035,00 valore delibera 157 ICI

realizzazione pista ciclabile di collegamento all'anello 

dell'orto bertoni - lunghezza indicativa calcolata

dalla scheda: 650 mt

crp 183.300,00 
equivalenti a 650 mt di pista larga 3,0 mt al 

costo di 94  euro mq - valore delibera 236

realizzazione passerella ciclopedonale sul Lamone crp 450.000,00 stima basata su progetto LLP

adeguamento del sistema GAS crp 10.000,00 stima basata su lavori analoghi

adeguamento del servizio idrico crp 30.000,00 stima basata su lavori analoghi

convogliamento dei reflui neri all'impianto esistente crp 70.000,00 stima basata su lavori analoghi

TOT COSTO DOTAZIONI TERRITORIALI

SCHEDA PSC Ambito 04
5.365.324,00 

mq 180.000 29,81 valore unitario al mq

STIMA COSTI DI URBANIZZAZIONE PROPORZIONALI 

AL COMPARTO

Sup Territoriale scheda PSC mq 180.000    sup da SCHEDA PSC

Sup Territoriale territoriale area di progetto mq 7.130        sup comparto progetto

Percentuale del comparto Ghilana rispetto la Scheda 3,96%

COSTO DOTAZIONI DOVUTE IN PROPORZIONE AL 

COMPARTO
212.526,45 

CALCOLO COSTO DOTAZIONI TERRITORIALI 

PREVISTE E PEREQUAZIONE

QUOTA PARTE COMPARTO GHILANA: 3,96%

opere di urb. - ciclabile - stralcio 1 mq 470 94 44.180,00 valore del CC 236/2014

valore di cessione aree mq 470 10 4.700,00 valore del. CC 157/2011 zona 10

opere di urb. - parcheggio - stralcio 1 mq 436 94 40.984,00 valore del CC 236/2014

valore di cessione aree mq 436 10 4.360,00 valore del. CC 157/2011 zona 10

opere di urb. - verde - stralcio 1 mq 763 34 25.942,00 valore del CC 236/2014

valore di cessione aree mq 763 10 7.630,00 valore del. CC 157/2011 zona 10

opere di urb. - stradello fuori comparto - stralcio 2 mq 278 94 26.132,00 valore del CC 236/2014

valore di cessione strada privata stralcio 2 mq 216 10 2.160,00 valore del. CC 157/2011 zona 10

valore di cessione corte privata stralcio 2 mq 62 336 20.832,00 

valore delibera 157 zona 5 a verde privato 

(600-30%) - ridotta ulteriormente del 20% 

per criterio di stima geom. Bertoni

opere di urb. - ciclabile fondaz. bertoni - stralcio 3 mq 88 94 8.272,00 valore del CC 236/2014

acquisto terreno e sua cessione mq 88 336 29.568,00 

ipotizzando un valore delibera 157 uguale 

alla corte privata stralcio 2 - ad oggi la 

Fondazione Bertoni non ha dato indicazioni.

attraversamento pedonale via Firenze - stralcio 4 ac 6.562,00 vd computo metrico

parco fluviale - stralcio 5 - compresa monetizzazione standard non 

realizzati sul comparto
ac 80.849,00 vd computo metrico

TOTALE 5,6% 302.171,00 

mq 7.130 42,38 valore unitario al mq

M AGGIOR COSTO RISPETTO ALLA QUOTA PARTE SCHEDA 142% 89.644,55 

TAB 04 - CALCOLO COSTI DOTAZIONI TERRITORIALI
calcoli con valori riferiti alla delibera CC 236 del 22 dic 2014 e delibera CC 157 del 14 giu 2011 (valori ICI)

NB le superfici sono state ricavate dalla scheda di psc previo confronto con le planimetrie catastali.

 
 
Nota Rif Tab. 04** Il costo di euro 4/mq per la realizzazione di un grande parco urbano è rappresentato da una stima di 

massima dei lavori, basata sull’esperienza di diversi operatori del settore interpellati: due dottori in agronomia, un 

ingegnere con lunga esperienza dirigenziale nei nostri territori, una nota ditta locale specializzata in lavori ambientali, un 

noto vivaista locale specializzato in opere del verde; considerando un grande parco urbano con macchie arboree o 

arbustive costituite da piante forestali dotate di accessori quali shelter (dispositivi di protezione dalla fauna selvatica), 

tutore e disco pacciamante, con prato a evoluzione spontanea senza alberi a pronto effetto. 
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Ovviamente una sua migliore definizione avrebbe richiesto una progettazione più puntuale con oneri costi e tempi non 

giustificati dalla scarsa incidenza della voce parco sul bilancio generale dell’operazione Ghilana. Poiché le opere di 

interesse pubblico proposte superano di gran lunga il minimo previsto, si è ritenuto corretto procedere con la sola stima 

di massima. 

TAB 05 - RELAZIONE ECONOMICA e FINANZIARIA 
      costo fideiussioni 

AREA - TERRENO         

acquisto terreno   100.000     

spese tecniche e oneri propedeutici l'acquisto   50.000     

imposte   27.000     

  tot 177.000 177.000    

          

OPERE URB PRIMARIA DENTRO IL COMPARTO - stralcio 1         

strada, ciclabile, parcheggio pubblico, segnaletica, illuminazione, verde, 
laminazione, reti, fognature 

  492.915   492.915 

  tot 492.915 492.915    

          

OPERE URBANIZZAZIONE FUORI IL COMPARTO - stralci 2-3-4-5 

COSTI RISULTANTI DAI COMPUTI METRICI DI TAB 03 
        

stralcio 2 - strada ciclabile segnaletica illuminazione su area privata   54.334   54.334 

stralcio 3 - ciclabile segnaletica illuminazione area fondazione bertoni   24.645   24.645 

stralcio 4 - attraversamento via Firenze segnaletica illuminazione              7.656    7.656 

stralcio 5 - parco fluviale - compreso costo a compensazione dotazioni territoriali 
per funzioni extraresidenziali non reperite nel comparto 

           80.849    80.849 

  tot 167.484 167.484    

          

REPERIMENTO AREE         

stralcio 3 - acquisto terreno fondazione Bertoni   29.568   29.568 

  tot 29.568 29.568    

          

MONETIZZAZIONE HOUSING SOCIALE - FASE 6         

monetizzazione del 20% della superficie fondiaria da destinare a housing sociale 
(SUP FOND 3912 mq x 0,2 =mq 782,4). L'importo è quello indicato dall'esperto 
incaricato dall'amministrazione, ricevuto con lettera prot. 48576/22 

tot 282.665 282.665  282.665 

          

ALTRI LAVORI         

sminamento superficiale su tutte le aree    6.600     

sminamento in profondità su aree sedime e infrastrutture   35.000     

sondaggi archeologici   5.000     

  tot 46.600 46.600    

          
SPESE TECNICHE         

progetto, dl, collaudi, perizia geologica, coordinamento, sicurezza, frazionamenti 
e accatastamenti. 

tot 100.000 100.000    

          

SPESE FINANZIARIE E AMMINISTRATIVE         

convenzione urbanistica: notaio e adempimenti   5.000     

fideiussioni a garanzia dei lavori di urbanizzazione da cedere   25.000     

interessi bancari   25.000     

rimborso spese generali di gestione dell'operazione - 5 anni   120.000     

  tot 175.000 175.000    

          

TOTALE COSTO OPERAZIONE E FIDEIUSSIONI     1.471.232  972.632 

tot superficie fondiaria a residenziale   3.912      

costo al mq di SF   376  
costo ritenuto congruo quale limite 

massimo di sostenibilità 

incidenza delle opere pubbliche e di interesse pubblico a lotto   162.105     
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CONCLUSIONI 
Da un punto di vista strettamente finanziario e speculativo l’operazione non avrebbe senso, considerati gli imprevisti i 
rischi e la bassa marginalità. Si ritiene di poter procedere comunque sulla base dei seguenti ragionamenti: 
• le finalità anche sociali dei proponenti propendono per interventi di utilità sociale, anche a bassa marginalità; si 

presta grande attenzione alle risorse da destinare all’housing sociale, tema spesso trascurato ma di grande 
importanza per i bisogni delle fasce deboli. Per gli stessi motivi, “piace” l’idea della pista ciclabile e del percorso 
naturalistico sul fiume che potrà essere modificato o aggiornato sulla base degli interventi post alluvione. 

• I proponenti, rappresentati da piccole aziende locali, hanno come obiettivo di garantirsi lavoro con un giusto margine 
e generare indotto sul territorio, convinti che il “saldo sociale” per la propria comunità tra il consumo di suolo e 
l’interesse pubblico generato dai lavori, compreso l’indotto (lavoro) sia sicuramente positivo. 

• L’area in questione è un tutt’uno con i fabbricati storici esistenti, oggetto di recupero, di proprietà dei proponenti. 
Questa piccola urbanizzazione con 6 ville innescherebbe una serie di economie di scala valorizzando tutto il 
comparto. Riuscirebbe inoltre ad assorbire i costi delle reti impianti, dei parcheggi, dei collegamenti, di cui i 
fabbricati esistenti sono sprovvisti, pur avendone diritto essendo in area urbana. 

 
 

8. ALLEGATI 
 
COMPUTO METRICO OPERE EDILI STRALCI 1-4 
COMPUTO METRICO ILLUMINAZIONE STRALCI 1-4 
RELAZIONE DI AGGIORNAMENTO RISCHIO ALLUVIONE 
REFERENZE BANCARIE BCC 
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VARIANTE URBANISTICA
INTEGRAZIONE

ACCORDI PREVENTIVI IN FASE TRANSITORIA AI SENSI DELL’ART.
4 L.R. 24/2017 PER LA VALUTAZIONE DI UNA POSSIBILE AREA

RESIDENZIALE IN VIA FIRENZE
Considerando il Piano di Gestione del Rischio Alluvioni (cartografia di pericolosità predisposta nel dicembre 2019),
realizzato ai sensi della Direttiva 2007/60/CE e del D.lgs 49/2010, il sito in esame non risulta soggetto ad allagamenti
(T=200 anni), come confermato anche dal Piano Stralcio per il Rischio Idrogeologico dell’ex Autorità dei Bacini Regionali
Romagnoli.

Come si può osservare il sito in esame non presenta criticità idrauliche in base al sotto riportato Piano Stralcio
per il  Rischio Idrogeologico, di cui alla testo coordinato alla “Variante di coordinamento PAI-PGRA” approvato
con DGR 2112/2016. Si osserva solo che il tratto di viabilità al margine Sud risulta interessato da allagamento
con tempi di ritorno Tr=200 anni. Mentre la superficie fondiaria, dove saranno realizzati i fabbricati residenziali,
risulta esclusa da fenomeni di allagamento con Tr=200 anni.
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Dalla cartografia interattiva del Piano di Gestione del Rischio Idraulico, a cura della Regione Emilia-Romagna,
aggiornamento 2019, si osserva che il sito in esame non è soggetto ad allagamenti, in particolare dell’area che sarà
oggetto di realizzazione degli edifici residenziali. Si osserva che solo la viabilità al margine Sud del sito in esame risulta
appena sfiorata dall’allagamento con tempi di ritorno Tr=200 anni.



3

Aggiornamento del rischio alluvione a seguito dell’evento del 16-17
maggio 2023
A seguito dell’evento alluvionale del 16-17 maggio 2023, seguito a quello del 03-04 maggio 2023 si è avuto una piena
estrema del Fiume Lamone con portate eccezionali superiore alla T=200 anni, valore considerato per la messa in
sicurezza del territorio.
Per fenomeni di piena maggiori T>200 anni, la pianificazione rimanda ai piani di Protezioni Civile, essendo i costi
necessari per la messa in sicurezza maggiori dei benefici. In pratica, in un sistema virtuoso, le amministrazioni nel
tempo intercorso tra due eventi estremi, con T>200 anni, dovrebbero accumulare sufficienti risorse per poter distribuire i
relativi ristori ai danni causati da tali eventi estremi. I piani di protezione civile dovrebbero essere predisposti per
minimizzare i danni e, cosa più importante, evitare perdite di vite umane, oltre predisporre interventi di somma urgenza
per il ripristino delle funzionalità antropiche del territorio.
Ovviamente, al fine di diminuire al massimo il rischio idrogeologico risulta importante una corretta urbanizzazione del
territorio, che tenga conto dei processi evolutivi idro-geomorfologici.
Si deve comunque osservare, in base ad uno studio commissionato nel 2010 dall’ex Autorità dei Bacini Regionali
Romagnoli, effettuato dal Prof. Ing. Armando Brath, “Valutazione delle possibilità di laminazione delle piene del Fiume
Lamone a monte del tratto arginato”, che l’officiosità del Fiume Lamone con portate con tempi di ritorno T=200 anni,
considerando concomitanza di piena del T. Marzeno, presenta insufficienza idraulica praticamente generalizzata.
Come previsto dallo studio sarebbe risultato necessario prevedere opere di laminazione delle piene con realizzazione di
casse di espansione a monte di Faenza al fine di mitigare un eventuale evento pluviometrico concomitante nel bacino
del T. Marzeno e in quello del F. Lamone.

Evento di piena del Fiume Lamone a Faenza del 16-17 maggio 2023
Fonte ARPAE (Rapporto degli eventi meteorologici di piena e di frana del 16-18 maggio 2023)

Le precipitazioni sul Lamone e sul suo affluente Marzeno nell’evento del 16-17 che in quelle dell’1-3 maggio, si sono
concentrate soprattutto sulle porzioni collinare del bacino, dove hanno raggiunto intensità massime di 16.8 mm/h a
S.Cassiano sul Lamone, 29,4 mm/h a Lodolone e 20,6 mm/h a Trebbio.
Le cumulate di precipitazioni dell’evento hanno superato i 200 mm/48 ore nella maggior parte delle stazioni
pluviometriche del Lamone e in tutte quelle del Marzeno, dove in 6 stazioni su 8 sono state superate le massime
precipitazioni storiche in 24 e 48 ore, molte delle quali registrate nell’evento dei primi di maggio. Anche le piogge
registrate nel periodo 1-17 maggio risultano le massime storiche in 17 giorni in 7 stazioni su 8.
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Le precipitazioni intense e persistenti, su suoli estremamente saturi, hanno generato piene di elevato volume, con colmi
di piena cha hanno raggiunto sul Marzeno a Rivalta 6.68 m s.z.i. alle ore 19:15 del 16 maggio, superiori al massimo
storico appena raggiunto dalla piena del 2.3 maggio, con localizzate esondazioni in prossimità della confluenza con il
Lamone.
Nonostante le perdite di volume a monte, a valle della confluenza Lamone-Marzeno la piena di è propagata con livelli di
colmo superiori ai massimi storici e ai franchi arginali nonché, nella sezione di Faenza, al massimo livello rilevabile dallo
strumento.

Nuove tracimazioni si sono verificate nell’abitato di Faenza, con allagamento di diversi quartieri della città, una nuova
rotta si è aperta sull’argine destro a valle di Reda, mentre si è aggravata la rotta in sinistra in località di Boncellino, tra le
sezioni di Pieve Cesato e Mezzano, occorsa durante la piena del 3 maggio e non ancora totalmente ripristinata, con
ulteriori allagamenti nel comune di Bagnacavallo.
Dall’osservazione degli idrogrammi di piena, sotto riportati, dalle sezioni vallive appare evidente l’improvvisa decrescita
dei livelli nelle sezioni di Reda e Pieve Cesato, causata dalle rotte a monte e a valle.

Nella tabella sottostante sono riportate anche le massime altezze registrate nelle stazioni teleidrometriche del Lamone e
del suo affluente Marzeno durante la piena del 16-17 maggio, con l’indicazione dei tempi di propagazione dei colmi e dei
massimi delle serie storiche superati.
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Come si può osservare, il Lamone a Reda ha superato di ben 2.8÷2.9 m il livello massimo critico – livello 3 - (linea
orizzontale rossa) per la sezione di riferimento, corrispondente alla massima officiosità della sezione, a meno del franco
pari a circa 50 cm.

Livello di allagamento riscontrato sul sito di progetto

……………………………..

………………………………………….
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Il progettista, successivamente all’evento del 16-17 maggio 2023, in considerazione dei tiranti idrici raggiunti, ha
provveduto ad innalzare il livello del piano di calpestio dei fabbricati in progetto oltre il livello del tirante idrico riscontrato.
In tal modo l’urbanizzazione sarà messa in sicurezza anche per eventi maggiori di 200 anni.
Infatti, si ricorda che tale livello attiene a tempi di ritorno T>200 anni, quindi non previsti per il sistema della
pianificazione, livelli che devono essere considerati per le azioni di Protezione Civile.
In base al rilievo il livello dell’acqua il progetto prevede un innalzamento da 70 a 130 cm circa rispetto all’attuale piano di
campagna.
In caso di allagamento con tempi di ritorno maggiori di 200 anni, il sito della Villa Ghilana, non subendo modifiche
morfologiche, sarà soggetto ad allagamento, come avvenuto già avvenuto.
Essendo molto distante dall’alveo, attorno a 500 m dall’alveo, le acque avranno una velocità di flusso modesto, potendo
considerare una tipologia di allagamento sostanzialmente statico.
Considerando che la morfologia risulta diretta verso sud, ovvero verso il corso d’acqua e non subirà modifiche,
l’innalzamento del piano di campagna dell’urbanizzazione non determinerà la creazione di aree intercluse, quindi con
intrappolamento dell’acqua nell’area della Villa Ghilana.
Terminato l’allagamento le acque defluiranno verso l’alveo, posto a sud, direzione di massima pendenza, senza
particolari ostacoli.
Pertanto, l’innalzamento del piano di campagna dell’urbanizzazione non determinerà rischi idraulici ulteriori per le aree
contermini.
Sottostante si riporta il DEM, scaricato dal sito dell’AdBRR, dove si può osservare che le quote decrescono dalla via
Firenze, posta a nord, all’alveo del F. Lamone, posto a sud e a SE.
Infine si precisa che il fosso tra l’area della Villa Ghilana e l’urbanizzazione favorirà il deflusso delle acque verso dalla
zona permettendo, qualora le fogne non siano intasate, di smaltire più rapidamente l’acqua, quindi con mitigazione del
rischio idraulico.

Febbraio, 2024




