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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

1. OGGETTO DEL PIANO URBANISTICO ATTUATIVO

Oggetto del Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa privata € I'attuazione della previsione del
vigente PSC del Comune di Casalecchio di Reno relativa al sub comparto “SUV 26.0 BASTIA” a
destinazione residenziale, di proprieta di B.T.V. SpA e Carla Cussini, sita a Casalecchio di
Reno, via della Bastia nn. 19 e 21. Promotore per conto di B.T.V. SpA & Immobiliare Nord-Est
SRL.

Una parte del sub-comparto definito dal POC (altra proprieta) € gia stata attuata come
parcheggio pubblico (area a nord di quelle oggetto del presente PUA).

2. INQUADRAMENTO TERRITORIALE

Il sub-comparto in oggetto €& situato a nord-ovest del centro di Casalecchio, in un contesto di
edifici residenziali e di piccolo artigianato - la cui costruzione ha avuto inizio negli anni '60 - ed &
inserito in un piu vasto ambito di riqualificazione, il cui principale obiettivo & la qualificazione
dell’area da punto di vista urbano e ambientale. | due lotti che costituiscono il sub-comparto si
affacciano sulla sponda destra del fiume Reno, lungo la quale corre la fascia di tessuto
paesaggistico demaniale (TPD).

Il sub-comparto € raggiungibile dalla via Porrettana, lungo la quale sono situate le fermate del
trasporto pubblico (distanza inferiore a 400 m.).
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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

3. DESCRIZIONE DELL’AREA OGGETTO DELL'INTERVENTO

i due lotti, di forma quadrangolare, affacciano sulla via della Bastia sul lato corto; la maggior
parte dell'area é pianeggiante ed & alla quota stradale, mentre la parte piu ad est, verso il fiume,
scende di quota con un salto medio di circa 3-4 m., come si pud rilevare dalle sezioni
longitudinali di rilievo riportate nelle figure che seguono.

progett & ricerche.
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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

Sezioni longitudinali di rilevo

L’area e attualmente edificata:

O il lotto a nord — di proprieta Carla Cussini — presenta sul fronte anteriore una palazzina a
destinazione terziaria, sede di un studio dentistico, alla quale & collegato un capannone
sede della Carrozzeria dello Scalo;

O il lotto a sud — di proprieta B.T.V. SpA — & occupato da un piccolo capannone con uffici
retrostanti, sede operativa di una attivita di trasporto valori.

Gli edifici, risalenti agli anni '70, sono in modeste condizioni di manutenzione.

Stralcio del DBT regionale 2011 con evidenziazione dell'area

4. CLASSIFICAZIONE E CONSISTENZA CATASTALE, SUPERFI CIE
TERRITORIALE

L’area ¢ classificata dal vigente PSC del comune di Casalecchio di Reno come sub-comparto
“SUB 26.0 Bastia” di trasformazione di siti incongrui, inserito nel vigente POC 2004/2009.

Catastalmente, i due lotti che compongono l'area sono identificati nel NCEU al foglio 5, mappali
1400 e 1401; la consistenza catastale & di mq. 2.111 per il primo e mq. 1.695 per il secondo.

Nell'esecuzione del rilievo si sono rilevata alcune differenze tra i confini catastalmente definiti e
il posizionamento delle recinzioni: per il calcolo della capacita edificatoria si € fatto riferimento
alla superficie definita nel catasto, pari complessivamente a mq. 3.806
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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

5.  INFRASTRUTTURE E VINCOLI

Nell'area non sono presenti infrastrutture generali, ma solo quelle necessarie all'insediamento
esistente.

Dal punto di vista di vincoli e tutele sovraordinate, tutta I'area € inserita nella tavola 2.3 - Tutela
degli aspetti idrogeologici del territorio, normata dagli articoli 5.3 e 5.4 del PTCP.
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Aree dei conoidi e dei terrazzi ad alta o elevata
vulnerabilita dell'acquifero (art. 5.3 € 5.4 PTCP)

idrogeologici del territorio

Per queste aree il PTCP prescrive che, negli ambiti ricadenti all'interno del territorio urbanizzato
soggetti ad azioni di riqualificazione, i Comuni perseguano l'obiettivo di miglioramento
quantitativo della funzione di ricarica dell'acquifero.

L'area € inoltre marginalmente interessata
dalla fascia di rispetto di linee elettriche MT
(aeree o interrate): la fascia, la cui esatta
dimensione deve essere definita dall’Ente
gestore dell'infrastruttura, riguarda la parte
prospiciente il flume.

L'area € inoltre soggetta al vincolo ex. art.
142 D.Lgs 42/2004 (fascia di 150 m. dalla | ;
sponda fluviale sottoposta a tutela [EESE /f’\\\gm
paesaggistica). fE
Non sono presenti altri vincoli o tutele relativi

allarea, mentre la fascia demaniale lungo il
fiume fa parte del “connettivo ecologico
diffuso periurbano” (tav, 2.4 del PSC).
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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

6. PARAMETRI URBANISTICI E STANDARD

La scheda 7.30 SUB 26.0 (BASTIA) del POC definisce per 'area:

O Superficie del lotto mg. 3.806

O Capacita edificatoria (SCA) mg. 2.473,9

O SE massima (50%) mq 1.903

O VC minima (20%) mq 761

O VP minima (30%) mq 1.142

O Soglia acustica Da definire secondo le linee guida stabilite di concerto con ASL e
ARPA.

O Indirizzi Dovra essere realizzato I'allargamento stradale in modo da ottenere
una viabilita a due sensi di marcia e un parcheggio pubblico alberato.
L’edificato dovra presentare caratteri di unitarieta ed essere separato
dalla strada da un marciapiede di pubblico transito.

O Direttive Preventivamente alla presentazione delle domande di concessione per i
singoli interventi, dovra essere approvato dal Consiglio Comunale un
piano unitario di coordinamento dell'intera area, firmato da tutti i
proprietari, che individui gli stralci funzionali attuativi.

O Soglia ecologica: max = 0,65 mq SCA/mqg ST

O Usi ammessi Residenza, servizi, uffici e studi professionali

O Parametri urbanistici Strade, spazi di sosta e parcheggi: mq 1.680

O Parametri tecnici Altezza max: 4 piani fuori terra + attico o mansarda

O Modalita di attuazione P.U.A. di Ristrutturazione Urbanistica

Le aree di cessione sono pari a:

O verde pubblico mq 1.211,48
O parcheggi pubblici mq 449,96
O area di cessione (strada) mq 51,23

Le aree di verde privato sono pari a mq 1.543,81.

Viene inoltre identificata un’area di servitu per il pubblico passaggio in corrispondenza
dell'uscita dalla rampa di accesso alle autorimesse interrate, di superficie pari a mq 14,19.

7. ASSETTO DEL COMPARTO

Le linee-guida che definiscono I'assetto planivolumetrico del comparto possono essere cosi
sintetizzate:

O Realizzazione di un insediamento residenziale di qualita, con alloggi dotati di ampie
terrazze affacciate sul fume, con una buona dotazione di verde fruibile;

O Moderato allontanamento degli edifici dal margine stradale, in modo da contemperare
I'esigenza di creare un percorso pedonale alberato lungo via della Bastia e quella di non
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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

creare una frattura eccessiva nel fronte urbano;

O Realizzazione delle autorimesse al piano interrato, al fine di liberare il piano terra ad usi
terziari;

O  Mantenimento di “corridoi visuali” dalla via della Bastia verso il fiume e la sponda opposta,
corridoi con valenza sia percettiva sia fruitiva,;

O Realizzazione di percorsi pedonali che collegano la via della Bastia e il grande parcheggio
pubblico a nord del comparto con le aree di verde pubblico prospicienti il fiume e, da
queste, con la fascia demaniale lungofiume;

La proposta di Piano attuativo prevede la realizzazione di un unico edificio formato da due
blocchi collegati da un elemento di copertura in metallo che funge anche da supporto ai pannelli
fotovoltaici.

Ai due blocchi si accede pedonalmente dalla via della Bastia con percorsi pedonali autonomi: al
centro del lotto € lasciata una visuale aperta verso il flume e la parte di Casalecchio che si
sviluppa in destra Reno. Le autorimesse private sono collocate al piano interrato.
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Al piano terra sono previsti 3 alloggi, ciascuno dotato di giardino privato e con accesso
autonomo dal porticato aperto sugli spazi verdi che circonda i due blocchi. Al piano terra &
inoltre previsto uno spazio condominiale per ciascun blocco. Dal porticato si accede alle aree
verdi, private e pubbliche attraverso una serie di percorsi pedonali.

| tre piani superiori sono destinati alla residenza: sono previsti complessivamente 6 alloggi per
piano di dimensioni variabili da mg. 55 a mq. 95 circa. Tutti gli alloggi sono dotati di terrazze
sufficientemente profonde per consentire un loro uso come prolungamento dell’abitazione nella
bella stagione.

Il quarto ed ultimo piano (attico) ospita un alloggio per ciascun blocco, con un’ampia dotazione
di terrazze.
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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

: I

Ll
ﬁ%\h‘r PI
- }

| IS
—

I
[

m g Pprogetti & ricerche
Olkes
nistica Architettura Ambiente pag 7



PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

"""} SAGOMA DINGOMBRO FUOR) TERRA % FASCIA DI RISPETTO ELETTRODOTTO POC PROGETTO

In riferimento alla sagoma d’ingombro fuori terra, si precisa che sono escluse da tale rispetto le
superfici aggettanti dei balconi e gli sporti.

Ai sensi dell'allegato al DM 29 Maggio 2008 di “Approvazione della metodologia di calcolo per
la determinazione delle fasce di rispetto per gli elettrodotti”, si evidenzia che il valore della
Distanza di Prima Approssimazione (DPA) relativa all’elettrodotto stesso € pari a m.10,00
misurati dall’asse della linea per ciascun lato. E ammessa la possibilita di reinterro della linea.

9. OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA

Le opere di urbanizzazione primaria sono relative alla realizzazione e cessione dei parcheggi
pubblici, dei percorsi pedonali e del verde.

| PARCHEGGI PUBBLICI:

Il sistema dei parcheggi pubblici & articolato sulla viabilita pubblica e consente di rendere
accessibili le aree di sosta direttamente dalla viabilita stessa. E prevista la realizzazione di
un'area di sosta (15 p.a.) separata dalla via della Bastia dal percorso pedonale alberato, e di
ulteriori 4 posti auto disposti a pettine sulla stessa via. | posti auto e la corsia di accesso
saranno pavimentati con elementi di cemento di forma regolare e di colore chiaro, la
delimitazione dei posti auto sara realizzata con file degli stessi elementi di colore piu scuro.

| PERCORSI PEDONALI.

Il percorso pedonale lungo la via della Bastia presenta un primo tratto, a nord, direttamente
prospiciente la strada, mentre il secondo tratto € arretrato in modo da non interferire con i posti
auto posti lungo la strada stessa. Il percorso sara alberato e pavimentato con elementi di
cemento di forma regolare e di colore a scelta del’Amministrazione. Allo stesso modo saranno
realizzati i percorsi nel verde. Il progetto ha tenuto conto del prescritto allargamento della via
della Bastia a m. 7,50.
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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

IL VERDE PUBBLICO:

Il verde pubblico & organizzato in modo da consentire I'accesso diretto da via della Bastia e il
collegamento con le aree demaniali perifluviali. Il punto di accesso € collocato sul lato nord del
lotto, e si collega con l'accesso diretto al verde dal parcheggio pubblico adiacente. il percorso
pedonale si dirige verso est e si apre in una area di sosta attrezzata con panchine, direttamente
affacciata sul fiume.

ILLUMINAZIONEPUBBLICA:

Parcheggi e verde pubblico saranno dotati di impianto di illuminazione, costituito da pali-luce del
tipo rastremato, posti ad una distanza media compresa fra i 25/30 ml (con fonti-luce a braccio).
L'altezza dei pali sara di inferiore a ml 3,50 fuori terra, eccezione fatta per la zona del
parcheggio pubblico, dotato di due pali con altezza fuori terra di circa ml 9,00 e braccio di ml
2,50.

L’impianto di illuminazione pubblica sara conforme a quanto prescritto dalla L.R. n. 19 del 29
settembre 2003 “Norme in materia di riduzione dell'lnquinamento luminoso e di risparmio
energetico”, dalla D.G.R. n. 2263 del 29 dicembre 2005"“Direttiva per I'applicazione dell'articolo
2 della Legge regionale 19/2003 recante....” e dalla circolare n. 14096 del 12 ottobre 2006
“Circolare esplicativa delle Norme in materia di riduzione dell'lnquinamento luminoso e di
risparmio energetico”.

10. SISTEMAZIONE DELLE AREE VERDI

A - tiglio nostrano
B - acero campestre

C - mix diarbusti/
cespugli:

rosa canina
rosmarino
corniolo
ginepro
olivello spinoso
ginestra odorosa

lantana
oleandro

D - Rhyncospermum
jasminoides

E - Bordura fiorita

- progetti & ricerche
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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

Planimetria generale delle aree verdi (sopra)
Particolare dell’'area di sosta (a sinistra)

Sezione trasversale tipo dei percorsi
pedonali

Il verde, sia pubblico sia privato, &€ organizzato in modo da lasciare ampie visuali libere verso il
fiume. Sul fronte prospiciente via della Bastia, sono collocati esemplari di tiglio nostrano (Tilia
platyphyllos) . In totale sono previsti 7 esemplari.

Nella parte ovest dell’area verde sono previsti 3 esemplari di acero campestre (Acer campestre)
- di cui uno ad ombreggiare 'area di sosta - albero caducifoglie (in questa parte la caduta delle
foglie non crea particolari problemi di pulizia) di altezza contenuta e chioma rotondeggiante.
L'acero campestre ha inoltre stretti legami con il territorio: Molto utilizzato nei giardini e nei
parchi in quanto tollera bene le potature, veniva anche usato per sostenere i filari di vite, specie
in Emilia, mentre il legno era impiegato per la costruzione di utensili per I'agricoltura e arnesi da
cucina.

Nelle parti in piena terra sono collocate bordure di arbusti e cespugli di diversa taglia, alcuni
profumati come il rosmarino, altri dalla ricca fioritura come la rosa canina. Nelle parti a prato
poste sopra la copertura delle autorimesse interrate (aree private) € invece previsto I'impianto di
bordure fiorite composte da piante sia annuali sia perenni.

La parte della muratura perimetrale delle autorimesse interrate che, per il degradare del terreno
verso il flume, emerge dal terreno stesso, € previsto I'impianto di esemplari di falso gelsomino
(Rhyncospermum jasminoides), pianta rustica che tollera sia il caldo sia il freddo e non teme il
gelo, cresce velocemente ed € molto apprezzato per la profumazione della fioritura. Gli
esemplari saranno sostenuti da una spalliera fissata alla muratura.

Tutta I'area é sistemata a prato, con selezione di erbe resistenti sia alle condizioni climatiche sia
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PIANO URBANISTICO ATTUATIVO DEL SUB-COMPARTO "SUB.26.0 (BASTIA)" RELAZIONE

al calpestio, affinché il prato possa essere utilizzato per il gioco dei bambini.

La superficie di Verde Pubblico perimetrata ad Ovest (elaborato 15) circoscrive un'area il cui
andamento dei percorsi pedonali discendenti verso il flume Reno viene rappresentato in forma
indicativa. Non essendo disponibile un rilevo topografico della zona al di fuori dall'ambito
d'intervento non & possibile stabilire con precisione la quota di connessione con il futuro
accesso dal lungofiume. L'assetto definitivo dei percorsi sara individuato in sede di progetto
esecutivo delle opere di urbanizzazione primaria.

L'accessibilita dal parcheggio pubblico esistente a Nord & garantita da rampe con pendenza
opportuna (<8%) nel rispetto della normativa vigente.

Il collaudo degli impianti arborei e arbustivi verra effettuato ad un anno dalla data di fine lavori,
per la verifica di attecchimento delle essenze.
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