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RELAZIONE ILLUSTRATIVA

Aspetti Urbanistici

1 - DATI di FIANO

L'araa oggetto della proposta d’intervento é denominata “Zona Urbanistica C3.98 (SAPABA)” ed & ubicata
in prossimita del fiume Reno.

L'attuazione di tale Zona ¢ regolata dalle disposizioni contenute all"art,97.3.12 bis delle N.T.A. vigenti,

Nel P.R.G. vigente I'area & qualificata come area di riserva vocata alla futura espansione urbana da attuarsi
mediante Piano Particolareggiato di iniziativa Privata.

La superficie territoriale complessiva del comparto €3.98, & di mq.209.989; con riferimento alla superficie
inclusa nal perimetro del Piano Particolareggiato la SCA consentita @ di complessivi mqg. 29.111, cui si ag-
giungono mq. 346 di SCA quale QPB di esclusiva spettanza del Comune di Casalecchio di Reno.

La potenzialita edificatoria globale & cosi ripartita:

Soggetto Attuatore privato : mq. 25.698;

ADOPERA Patrimonio e investimenti Casalecchio di Reno S.r.l. con Socio Unico: mq. 3.413

Comune di Casalecchio di Reno: mq. 346

I parametri urbanistici richiesti sono calcolati con gli abitanti teorici:

e {QTT/30)* 0,75 = abitanti teorici;

e abitanti teorici = (29.457/30) * 0,75 = 736

e Parcheggio minimo : 4mgq. * ab.teorico = mg.2.944

» Verde pubblico minimo : 100 mq. * ab.teorico = mq.73.600.

t vincoli che ricadono sulla zona sono i seguenti:

e rispetto ferroviario : ml. 30,00;

* rispetto stradale nuova Porrettana mi. 20,00;

e L.1497/39 (DM 25.01.1966});

e PTCPartt.3.5,4.2,4.3,4.4,4.5,4.11,5.3,5.4,6.98,7.2,11.8;

e Piano stralcio di Bacino.



2 - ANALISI DEL SITO

La zona urbanistica C3.98 (SAPABA) & ubicata nell’area attualmente accupata dalla SAPABA, la cui attivita
e in via di trasferimento,

Lingresso alla zona avviene da via Ronzani; all'ingresso della stessa vi & un’ area destinata a parcheggi per-

tinenziali, in parte coperti da una pensilina.

Nell’area vi sono alcuni fabbricati esistenti, a servizio dell’attivita, oltre ad impianti tecnologici a servizio

specifico dell'attivita di vendita e produzione di materiali ghiaiosi e di calcestruzzi preconfezionati.




L'area & caratterizzata, oltre che dalla prossimitd con il flume Reno, dalla presenza di due rii: il Rio de’

Gamberi, a margine del comparto, per il quale la scheda di piano richiede la valorizzazione, e il Rio Bolsen-

da, tombinato per un tratto di circa ml 80,00.

La peculiare presenza di acqua nel comparto & rafforzata da alcune specchiature, realizzate artificialmen-

ta, con funzione di vasche di sedimentazione.




Un altro elemento di rilievo & lo storico ingresso alla SAPABA , attualmente non in usc.

L'ingresso & in rilevato rispetto all’area limitrofa, caratterizzata dalla presenza di alcuni esemplari di pini in

condizioni sofferenti.

In prossimita del comparto insiste il Centro Sportivo Comunale che & di considerevoli dimensioni e registra

una forte affluenza di presenze.

o




La strada di cantiere della -SAPABA ha ['uscita su via Allende, versante sud, in prossimita di una passerella

pedonale sul fiume Reno che collega la parte del Comune di Casalecchio di Reno monte al Parco Talon

con un percorso lungo la riva del fiume,

Il versante nord, invece, & collegato, sempre tramite un camminamento lungo il fiume, con il Lido di Casa-

lecchio.

3 - APPROCCIO PROGETTUALE

Il progetto prevede delle modifiche non sostanziali introdotte su richiesta dell’Ufficio tecnico Comunale
per controdedurre agli Enti competenti in materia ambientale.

| leggeri spostamenti degli edifici consentono un cono visuale privilegiato verso FEreme di Tizzano per la
cui vista si & scelto di realizzare un belvedere nell’area in prossimita del centro civico da cui si pud ammira-
re I'Eremo,

Le modifiche tengono conte di raggiungere al massimo quattro piani abitabili.

La morfologia degli edifici accentua la visione prospettica dal fiume verso F'Eremo e dalla strada verso il
fiume.

Larea & di rilevante hellezza paesaggistica, soprattutto per la vicinanza con il fiume Reno e per i particolari
scorci prospettici collinari.

Le linee guida che hanno portato alla determinazione dell’assetto urbanistico del comparto si possono di
seguito cosi sintetizzare:

e distribuzione dell’edificazione secondo l'orientamento piu favorevole;

e valorizzazione delle rive dei rii de” Gamberi e Bolsenda;
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e progettazione del completamento del Parco Fluviale;

e particolare attenzione alla viahilita pedonale e ciclabile;

o distribuzione generalizzata dei parcheggi pubblici.

L'accesso carrabile al comparto avviene dalla via Ronzani tramite (a realizzazione di una nuova rotonda;

all'interno del comparto si sviluppano quattro arterie stradali a servizio dei lotti privati.

Al momento si & optato di distribuire i parcheggi pubbilici in fregio alla viabilita, ottimizzandone la fruibili-

ta.

| parcheggi pubblici sono arricchiti da un’aiuola retrostante, per consentire la piantumazione di alberature

per Fombreggiamento dei parcheggi stessi.

Le arterie ciclopedonali sono attualmente prospettate nel modo seguente:

o nel margine superiore del comparto, all'interno della viabilita di quartiere, si realizza il percorso pedo-
ciclabile a collagamento con quello esistente che si ricollega a quello realizzato sul sedime dell’attuale
viabilita del cantiere SAPABA che raggiunge via Allende e la pensilina pedonale che attraversa il fiume
Reng;

o al margine dell’edificato, verso il parco fluviale si organizza un percorso ciclo pedonale, alberato da
ambo i lati, che congiunge quello organizzato nella riva del rio Bolsenda e quello riproposto sul sedi-
mae dell’attuale viabilita di cantiere.

+ allinterno del parco naturalistico si organizza un percorso pedo-ciclabile naturalistico.

Il verde pubblico & stato concepito come completamento del parco fluviale.

Tale area assumera una vocazione naturalistica difatti sard utilizzata per il ripristino ambientale del pae-

saggio fluviale anche attraverso il ridisegno naturalistico delle rive fluviali, in accordo con I'Autorita del Ba-

cino Reno,

A seguito dello studio idraulico, che ha stabilito le quote di piena del Fiume Reno, dei rii Bolsenda e dei

Gamberi , in accordo con FAutoritd di Bacino del Reno sono state determinate le quote di riempimento

di terreno della zona da edificare.

Cid determinera un riporto di terreng, distribuito uniformemente in tutta F'area edificata, secondo le quo-

te di progetto concordate con |'Auterita di Bacino Reno.

La distribuzione degli edifici segue Porientamento piil faverevole, per ottimizzare la resa dei pannelli solari

che saranno installati per la rispondenza al D.L. 192/2006.

In linea di massima, e tenendo conto delle eventuali indicazioni che potranno essere impartite dalla com-

petente Soprintendenza ai Beni e alle Attivitd Culturali, le caratteristiche dell'intervento saranno le se-

guenti:

e gli edificl saranno articolati al massimo su quattro livelli abitabili. Gli edifici avranno una struttura in

cls puntiforme in opera o prefabbricata, solai in latero-cemento o in legno;
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la finitura esterna prevedra paramenti in muratura con coibentazione a cappotto, muratura in mattoni
faccia vista; si potra prevedere in fase di permesso di costruire di utilizzare elementi decorativi in altri
materiali;

copertura piana o in parte a falde rettilinee o curvilinee con manto di copertura di tegole, rame o la-
miera metallica preverniciata. La lattoneria in rame o in lamiera preverniciata;

gli alloggi al piano terra potranneo avere i giardini privati e/o condominiali, ai piani si potranno avere
degli spazi adibiti a lastrico solare. Tali spazi saranno organizzati a verde oppure alloggeranno dei pan-
nelli solari;

i parcheggl pertinenziali potranno essere interrati o seminterrati . Nel caso di edifici monafamiliari, bi-

familiari o plurifamiliari, le autorimesse potranno essere realizzate al piano terra.
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- VERDE PUBBLICO V1
PARCHEGG| PUBBLICI P1

REQUISITI URBANISTIC| RIGHIESTI

SCA costrubie = 20.457mg

AbiBNIE tacfien = 23,457 /30 1 0,75 =736 ab

Parcheggi Pubblici P1= 4 mg « 736 ab = 2844 mq

Verde Pusblico V1 = 100 mq » 728 ab = 73,600 ma

REQUISITI URBANISTIC| DI PROGETTO

Parchegoi Pubblici P1 = 3014 g
Verde Pubblico V1 = 137.930 mg
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1:1000

CABINA ELETTRICA TIPO A~ DEM, 2 86,2 30m CON FASCIA DY
RISPETTO DY 500m

CANALIEZAZONE NTEA RATA REALEZATA CON N TUB N
PG P60 (LINEE M T | E N"2 TUBI IN PVC D125mm (LNEE
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comungue essere considerate indicalive rinviandosi, per

il loro esatto posizionamento a eventuali ulterion sagal B

ed accerlamenti specifici in corso d'opera a carico

dellimpresa esecutrice.
1

COMUNE DI CASALECCHIO DI RENO

PIAND PARTICOLAREGGIATO
DI IMIZIATIVA PRIVATA NEL COMPARTO D
ESPANSIONE RESIDENZIALE C 388 SAPABA,
SITQ IN LOCALITA CASALECCHIO DI REND

Res, v Bercks- Arn Glomne Sipome g O Fizorey 3 4006 AT BT,

-

:i | B, l W PROT T

H St

sa Lo ]

i b e L V85— ]

_1' bt — b,

| }JIL' Pigprioth | Adcpers C i Rono 5 i -

PP R Vi gt 5
i 'Il Comung di Casalecchlo i Reno |17 == —

i s :

il' Saracen 811 ;E.

I = T

: Progeitst: Arch. Gt via Baiet

Arch, Ganna Spilo

\
s ELARORATO BOALA BATA  Heavemboe 2007
—""f/ | 1 4-1 140 AGHORNAMERT!
/ OGGETIC TAVCLA 2}
/ P SCHEMA DELLE RETI TECHCLOGICHE
H ENEL

e 1
— z 2 I SR AT A L I S T 2 (N j s = I A P D (S . e S (e 0 [ o T S | | e T | T —




i3

i

e

| R N =

b

—r

-y —

retefged 0
HHIETR
RHLH IR
< MMUmmnmmmmmMmmunmww
5 mmmmmmmn,mmﬁmmm i
BlEaaanzaaaglyl s ioEs
vt 4| _
m 7 ﬂ 0 §go =
L pikp
2 g

|

ol oo .11y

Cormuns di Casalsechio t Rara |17 H 301

AGGAIRNAMENT -
ey

N PRCT. UT

TR TR R ILIY e RA R

AT-07408

DATA : Novemira 2007

=1

| PERET

e v Pl « doch B gl o 0 Plclrked 3, JO0ET Plarcet (305 el 051/ B30I far 0807 4202250

 AMER

?.l.l.

A

T

yE
¢ arch Sivia Baietn

&

- (ﬁam.wm

BAET)

PIAND PARTICOLAREGGIATO
y

Ol INIZIATIVA PRIVATA NEL COMPARTO DI
ESPANSIONE RESIDENZIALE C.3.98 SAFABA,

ST -

SITO IN LOCALITA' CASALECCHIO DI REND
3]

RTE - a0k Bl

P

comunque essere considerate indicative rinviandosi, per
il loro esatto posizionamento & eventuali ulteriori saggi
COMUNE DI CASALECCHIO DI RENO

ed accerlamenti specifici in corso d'opera a carico

dell'impresa esecutrice.

N.B.: Le ubicazioni plano-altimetriche dei sottoservizi
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A
PLINTO / POZZETTO DI 5
DERIVAZIONE IN CLS PREF ‘%l(A
|
SEDE STRADALE MARCIAPIE
~ 450 500 150
POZZETTO IN CLS
SIFONATO 50x50x50cm CON
CHIUSINO IN GHISA Cl. B125 Sp.= 3cm
CORDOLO IN GRANITO dim.
TAPPETO D'USURA 15x25cm BIN_ R
= 3cm G Rck 200 Kg/emq Sp.= 7Tom 3 C
g?ff‘"‘ DILUPO STABILIZZATO Sp.= 35cm
MASSETTO IN CLS SABBIELLA O MATERIALE
Sp.= 10cm e R.E.S. @8/20" @200 PVC ALLA RICICLATO
FOGNA BIANCA DEMOLIZION! Sp.= 25¢m
. RINF. IN CLS. —p=2% 0
GORDOLO IN CLS PREF o p=2.5% 0,00 p=2,5% — 008
dim. 10-13x25cm SU GETTO
DI CLS Rck 200 Kg/cmg
MISTO GRANULOMETRICO | y D
STABILIZZATO Sp.= 20cm
SABBIELLA O MATERIALE RICICLATO 2125mm PVC
PROVENIENTE DA DEM | Sp.= 150m 3 RETE CABLATA
n°2 2100mm RETE n°2 @160mm PVC ENEL M.T
ILLUMINAZIONE PUBBLICA +n°2 @125mm PVC ENEL B.T
RETE GAS 2150
EVENTUALE RILEVATO CON R
TERRENO STABILIZZATO A QEZL‘?E’éQOthTm PVC FOGNA BIANCA Fg?gN;\VhéERA
CALCE-CEMENTO Sp.= var ©@var. PYC ’ E
File : F
Silvia Baisiti
Glanna Spirilo
lio: 1
2 3 ’ 6 7 8

Divieto di riproduzione e/¢ cessione 4 terzi senza preventiva ed esplicita autorizzazione



MARCIAPIEDE
150
TAPPETO D'USURA
COLORATO Sp.= 3cm
IN
Sp.= 10cm e R.E.S. @38/20"
CORDOLO IN CLS PREF. -

dim. 10-13x25cm SU GETTO
DI CLS Rck 200 Kg/cmq

MISTO GRANULOMETRICO
STABILIZZATO Sp.= 20cm

SABBIELLA O MATERIALE RICICLATO
PROVENIENT DADE 121

n°2 A100mm
ILLUMINAZIONE PUBBLICA

EVENTUALE RILEVATO CON
TERRENOQO STABILIZZATO A
CALCE-CEMENTO Sp.= var

3 A B8
A
B
I
SEDE STRADALE PARCHEGGIO
600 500 AIUQLA
Sp.= 3cm ]
CORDOLO IN GRANITO dim LO IN GRANITO dim
1 15x25¢cm SU GETTO DI CLS C
Rck 200 Kg/icmg Sp.=7cm Rek 200 Kglemg
S ABBILLLA O NATERIALE ZANELLAIN ~ PREF
@200 PVC ALLA RICIOLATO P SU GETTO DI CLS Rek
FOGNA BIANCA _ 200 Kglemg
DEMOLIZIONI Sp.= 25cm .
o7 RINF. {N CLS. 0.0
20,06 — p=2,5% 0.0¢ p=2,5% — 0,08 — p=2,5%
D
2125mm PVC
2 RETE CABLATA
RETE i n°2 @160mm PVC ENEL M.T
ACQUEDOTTO +n°2 @125mm PVC ENEL B.T
RETE GAS 150
n°2 @125mm PVC FOGNA NERA
FOGNA BIANCA E
TELECOM Gvar. PVC @var. PVC
File F
Silvia Baietli
Gianna Spirita
lio: 2
3 ’ 7 8

Divieto di riproduzione e/o cessione a terzi senza preventiva ed esplicita autorizzazione
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(tt 03) 5

PISTA CICLABILE MARCIAPIEDE
AIUOLA 250 150 AIUOLA
TAPPETO D'USURA INAZIONE CON
Sp.= 3cm PLINTO / POZZETTO Di

MASSETTO IN CLS
Sp.= 10cm ¢ R.E.S. €8/20"

CORDOLC IN CLS PREF
dim. 10-13x25cm SU GETTO
DI CLS Rok 200 Kg/omg

p=2% —

EVENTUALE RILEVATO CON
TERRENO STABILIZZATO A
CALCE-CEMENTO Sp.= var

SABBIELLA O MATERIALE
RICICLATO PRCVENIENTE DA
DEMOLIZIONI Sp.= 15cm

DERIVAZIONE IN CLS PREF

CORDOLO IN .
dim. 10-13x25cm SU GETTO
DI CLS Rck 200 Kg/emqg

— p=2%

n°2 @100mm
ILLUMINAZIONE PUBBLICA

MISTC G LOMETRICO
STABILIZZATO Sp.= 20cm

6

Divieto di riproduzione e/¢ cessione a terzi senza preventiva ed esplicita autorizzazione
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8



70

35

25

TAPPETO D'US
Sp.= 3cm

BINDER
Sp.=T7cm

MISTO GRANULOMETRICO
STABILIZZATO Sp.= 35cm

SABBIELLA O MATERIALE
DA DEMOLIZIONI Sp.= 25cm
EVENTUALE RILEVATO CON

CALCE-CEMENTO Sp.= var

CC

TAPPETO D'USURA
COLORATO Sp.= 3cm

MASSETTO IN CLS
Sp.= 10cm ¢ R.E.S. ©8/20°

MISTO GRANULOMETRICO
STABILIZZATO Sp.= 20cm

SABBIELLA O MATERIALE

DA DEMOLIZIONI Sp.= 15cm
EVENTUALE RILEVATO CON

CALCE-CEMENTO Sp.= var

6

Divieto di riproduzione ¢/0 cessione a terzi senza preventiva ed esplicita autorizzazione

1



T
COLORATO Sp.=

MASSETTO IN CLS
Sp.= 10cm e R.E.S. &8/20"

MISTO GRANULOMETRICO
STABILIZZATO 3p.= 20cm

SABBIELLA O MATERIALE
RICICLATO PROVENIENTE
DA DEMOLIZIONI Sp.= 15cm

EVENTUALE RILEVATO CON

CALCE-CEMENTO &p.= var

S

p=2% —

ODDODODOQ
QLo 00

(¢ Rl i o Rull & R e
o 00,0

Q0 _C_O
0.0 9.0
QDQGDOGQDD
O D070 OC}

-»
-
CORDOLO IN GRANITO
15 dim. 15x25cm
GETTO DI CLS
RCK200 Kgicmq
— p=2.5%
0.020%0%:%6%6%0%
020%239095%952%5%,
0969%0969259095959,
080909099096 90%9,
0209690902594 %,
02020202086 2696959
020%5%09%0%69%095%4
0909090950096 %0%:%¢
09620%06%a%39596%:%0
cogoSog0g030505080d0
o
2€0%:%6%:95%0%3%,%0
02092080%0%0%%:%:9%
0%0%0%0909505052594
020%0%0%0%5909%525959¢
6%20%680620%0%:26%5%0
0905090800000 08005¢
0%06%20%0%5% %0

Sp.= 3cm

BINDER
Sp.=7Tcm

MISTO GRANULOMETRICO
STABILIZZATO Sp.= 35cm

SABBIELLA O MATERIALE

DA DEMOLIZIONI Sp.= 25¢m

T
COLORATO Sp.=3cm

MASSETTO IN CLS
Sp.= 10cm e R.E.S. @8/20"

MISTO GRANULOMETRICO

o

o

STABILIZZATO 3p.= 20cm g
o

SABBIELLA O MATERIALE

DA DEMOLIZIONI Sp.= 15cm

— p=2%

6

Divieto di riprodyzione e/o cessione a terzi senza preventiva ed esplicita autorizzazione

C

CORDOLO IN CLS PREF.
m. 10-13x25cm

AREA A VERDE / LOTTO
PRIVATO

GETTO DI CLS
RCK200 Kg/cmg

EVENTUALE RILEVATO CON
TERREN
CALCE-CEMENTO Sp.= var

1



1 2 3 8
@var. PVC FOGNA BIANCA
A A A C A A
PIANTA 1:20
@160 PVC 3200 PVC —
B POZZETTO DISPEZIONE B
IN CLS PREF
/‘ / ~
3160 PVC
— POZZETTO SIFONATO IN
CLS PREF. 50x50x50cm
c _ CON CHIUSINO IN G.S. c
B @60cm Cl. B 125
50
S SEZIONE C-C 1:20
D _ ” D
SEZIONE A-A 1:20 SEZIONE B-B 1:20 -7 =
CHIUSINO IN G.S. 260
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SEZIONE TIPO TRASVERSALE CARATTERISTICHE GEOMETRICHE
misure in mm.
pe L H s
L ° 110 800 510 32
| - ’ 125 800 525 37 C
160 800 560 47
. - 200 800 600 59
a § = 250 800 650 73
‘f“‘ 315 800 715 92
s 400 800 800 11.7
Lo 500 900 900 14.6
2. & 630 1030 1030 18.4 D
min. 15 Do min, 15
L {min. 80)

PRESCRIZIONI TECNICHE

- Tubazioni in PVC norme UNI EN 1401-1 serie
SN 8 (8KN/mq) SDR 34 con marchio IIP giunzioni E
a bicchiere e anello elastomerico.

- Sottofondo e rinfianco in getto di cls cementizio
Rck 200.

3 6 7
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SEZIONE TIPO TRASVERSALE CARATTERISTICHE GEOMETRICHE

misure in mim

@e L H s
& 110 800 510 3.2
P 125 800 525 3.7
160 800 560 47

200 800 600 59 C
- .. & = 250 800 650 7.3
" 315 800 715 9.2
A0Q 800 800 117
500 900 900 146
630 1030 1030 18.4

20

min. 20 Gie min. 20

L (min. 80)

PRESCRIZIONI TECNICHE

- Tubazioni in PVC norme UNI EN 1401-1 serie E
SN 8 (8KN/mq) SDR 34 con marchio |IP giunzioni
a bicchiere e anello elastomerico.

- Sottofondo e rinfianco in sabbia lavata di fiume
"Sabbia di Po" (1,6 t/mc)

3 ' 6 1
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NORMATIVA TECNICA DI ATTUAZIONE

ART. 1 - Ambito di applicazione ¢ validita del P.U.A.
Il piano particolareggiato di iniziativa privata attinente la zona urbanistica €3.98 (SAPABA), regola gli
interventi di natura edilizia, infrastrutturale e di allestimento complessivo.
Il piano particolareggiato € redatto in conformita alla legislazione urbanistica nazionale e regionale e si
applica alla zona suddetta, come individuata nelle cartografie di cui al successivo art. 2 delle presenti
norme .
Il piano particolareggiato ha validita ed efficacia per la durata di anni 10, nel quadro del sistema legislativo e
normativo vigente.
La normativa riguarda le modalita di utilizzo delle aree e da indicazioni relative agli aspetti edilizi ed
urbanistici, nonché ai criteri di realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria.
L'area sara assoggettata ad un rimodellamento morfelogico che innalzera la porzione oggetto di
edificazione alle guote di sicurezza (almeno 1 metro di franco) rispetto alle piene bicentenarie e definira un
andamento degradante verso il fiume Reno nella porzione ad alta probabilitd di inondazione, con quote
inferiori alle piene trentennali.
L’assetto della sponda del fiume, da stabilire su indicazione del Servizio Tecnico Bacino Reno, dovra tenere
conto della geomarfologia del tratto e integrare gli interventi volti al riequilibrio dei procassi di
deposito/erosione.
Per quanto non specificato valgono le N.T.A. del Piano Regolatore Generale, le norme del Regolamento
Edilizio, del Regolamento di Igiene e le indicazioni grafiche contenute negli elaborati di piano, nonché le
vigenti disposizioni di Legge.
In caso di difformita tra le presenti norme e gli elaborati grafici, si prescrive che prevalgano le seguenti
norme

ART 2 - Il piano particolareggiato & costituito dai seguenti elaborati
TAVOLA I1.1 -Relazione tecnica
TAVOLA 2 - Stralcio tavola di zonizzazione PRG VAG "99; scala 1:2000
TAVOLA 13.1 - Planimetria catastale; scala 1:1000
TAVOLA 13.2 - Visura catastale
TAVOLA 4 - Stato di fatto: planimetria e profili; scala 1:500
TAVOLA 5 — Documentazione fotografica;
TAVOLA 16 - Planimetria di progetto con inserimento nella tavola di zonizzazione VAG '99;scala 1 : 2000
TAVOLA 17.1 - Tavola delle distanze e dei lotti privati ¢ massimo ingombro; scala 1:1000
TAVOLA 18.1 ~ Planivolumetrico; scala 1:1000
TAVOLA 19.1 - Plani — altimetrico, profili ¢ sezioni; scala 1; 1000/ 1:500
TAVOLA 110.1 - Tipologie edilizie piante; scala 1:200
TAVOLA 111.1 — Tavola delle aree da cedere come servizi pubblici (Verde e parcheggio} scalal:1000
TAVOLA 112.- Sottoservizi esistenti;scala 1 : 2000;
TAVOLA 113.1 - Schema delle reti tecnologiche: gas, acqua e interferenze con reti fognarie; scala 1:1000
TAVOLA 114.1 - Schema delle reti tecnologiche: Enel; scala 1:1000
TAVOLA I15.1 - Schema delle reti tecnologiche: Telecom e rete cablata; scala 1:1000
TAVOLA 116.1 — llluminazione Pubblica; scala 1:1000
TAVOLA 117.1 - Schema reti fognarie: acque bianche e acque nere; scala 1:1000
TAVOLA 118, = Opere stradali : sezioni e particolari tipo;
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TAVOLA (19.1 - Progettazione verde pubblico; scala 1:1000

TAVOLA 120.1 - Computo metrico estimativo delle opere di urbanizzazione;

TAVOLA 121.2 — Norme Tecniche di Attuazione;

TAVOLA 122.1 - Bozza di Convenzione urbanistica;

TAVOLA 123.1 - Documento previsionale di clima acustico;

TAVOLA 24 - Relazione geologica;

TAVOLA 125, — Relazione tecnico illustrativa opere di urbanizzazione;

TAVOLA 126. — Relazione idraulica reti fognarie.

TAVOLA 1271 - Planimetria di progetto con inserimento in ortofoto,scala 1:2000

TAVOLA 128 - Particolari sisterazione a verde

TAVOLA 129.1 — Relazione illustrativa del progetto paesaggistico

TAVOLA 30 - Piano di caratterizzazione

TAVOLA 31A — Relazione tecnica integrativa relativa alle matrici acqua e rifiuti

TAVOLA 31B - Relazione idraulica relativa alle matrici acqua e rifiuti
Elaborato 1 - schema rete fognarie: acque bianche, acque stradali e acque nere
Elaborato 2 - vasche di accumulo acque di prima pioggia — schemi tipo
Elaborato 3 — impianto di sollevamento acque nere esistente
Elaborato 4 — schema isole ecologiche

TAVOLA 32 - Relazione illustrativa aspetti di inserimento nel tessuto urbano e matrici ambientali

TAVOLA 33 - Integrazione alla documentazione previsionale di clima acustico

TAVOLA 34 — Relazione illustrativa aspetti paesaggistici e ambientali

ART 3 - Convenzioni, Soggetti attuatori
La convenzione di cui alla Tavola 122.1 dell’'art. 2 regola contenuti, modalita attuative e programmi di
realizzazione degli interventi e verrd stipulata ai sensi dell’art. 31 della LLR. 20/2000, sue successive
modifiche e integrazioni, tra FAmministrazione Comunale e le proprieta dell’area inclusa nel perimetro del
Piano Particolareggiato.

ART 4 - Modalita di attuazione
Il Piano Particolareggiato si attua per singole richieste di Permesso di Costruire riguardanti ;
= le opere di urbanizzazione primaria
- gliedifici di cui ailotti diattuazione come descritti nel successivo art. 7.

ART 5 - Termini di attuazione
Il rilascio dei Permessi di Costruire relative agli interventi privati avra luogo non prima del rilascio del
Permesso di Costruire relativo alle opere di urbanizzazione primaria .

ART 6 - Opere di urhanizzazione primaria
Si intendono per opere di urbanizzazione le opere di urbanizzazione primaria come definite dalla Legge
Regionale n® 20/2000, sue successive modifiche e integrazioni, e dal P.R.G. vigente.
Il complesso sistema delle opere di urbanizzazione primaria va realizzato secondo le indicazioni di massima
ricavabili dagli elaborati di Piano Particolareggiato e verra definitivamente individuato in sede di rilascio del
relativo Permesso di costruire.



Relativamente alle prescrizioni in tema di contribute energetico acustico, si specifica che la relazione del
clima acustico a firma dell’ Ing. Marila Balboni specifica che saranno necessarie barriere per il rispetto della
Classe Acustica 3.

Le acque bianche saranno scaricate direttamente nel fiume Renao, previo trattamento delle acque di prima
pioggia.

Per guanto riguarda il ric Bolsenda dovra essere effettuato il ripristino di una sezione naturale, con
rimozione del tratto attualmente tombato; si procedera poi alla riqualificazione ambientale delle sponde
realizzando quattro nuovi attraversamenti.

Parimenti si prevede la rigualificazione delle sponde del rio Gamberi e del punto di immissione nel fiume
Reno, con formazione di tre attraversamenti.

Per il fiume Reno & previsto il ripristino tipologico di una sponda libera e la sua riqualificazione ambientale.
Il ripristino dei rii Bolsenda e Gamberi dovra garantire condizioni di sicurezza idraulica per eventi
bicentennali, un assetto morfologico di equilibrio, a2 bassa richiesta di manutenzione, e comprendere il
ripristino ambientale delle sponde con particotare riguardo alla vegetazione riparia che dovra svolgere
Fimportante compito di filtro/autodepurazione e di protezione dell’ecosistema fluviale.

ART. 7 - Lotti edificabili
Fermo restando l'assetto urbanistico complessive e le norme di carattere generale previste nel Piano
Particolareggiato, gli interventi di natura edilizia sono attuati mediante [otti di attuazione, rappresentativi
dei sottosistemi urbanistici del sistema complessivo .
| lotti edificabili sono suddivisi in unita insediative contrassegnate da un numero d'ordine.
Gli edifici saranno articolati al massimo su quattro livelli; il Piano Particolareggiato prevede la realizzazione
di edifici a due piani abitabili per il fronte sul fiume Reno e quattro piani abitabili per gli edifici che si
affacciano su via Ronzani.
Le destinazioni d’'uso ammesse dal PRG consentono la realizzazione di residenza, servizi, uffici, studi
professionali, ambulatori ed esercizi commerciali di vicinato.
Gli alloggi del piano terra potranno essere dotati di giardini privati e/o condominiali
A ciascun lotto corrisponde una previsione in termini di destinazione d'uso e la capacita edificatoria
riportata all'art. 9 detle presenti norme.
Sono consentiti, in sede di progettazione esecutiva degli edifici, aggiustamenti di natura tecnica purché tali
da non alterare il carattere urbanistico dell'insediamento; in particolare le gquantita edilizie in ciascun lotto
potranno subire variazioni nel limite della superficie utile massima consentita dal P.R.G sullintero
comparto e si potranno avere spostamenti e compensazioni tra un lotto e 'altro, consentendo cosi il
recupero di una minore edificazione di un lotto negli altri lotti senza che ¢i¢ costituisca variante al presente
Piano Particolareggiato.
In particolare non costituiscono Variante al Piano:
- le aggregazioni tra ) lotti, anche con costruzioni in aderenza sul confine, qualora resti inalterata la
superficie fondiaria;
- la modifica delle quote plano-altimetriche, purché sia garantita la continuita dei collegamenti tra strade,
aree di parcheggio e percorsi pedonali, come previsto in progetto;
- la variazione delle sagome degli edifici;
- la modifica dei dati quantitativi di progetto, ove non in contrasto con le NTA del PRG e con la SCA
massima ammissibile;
- la modifica della tipologia degli alloggi, rappresentata nelle Tavele nn. 19.1 e 110.1, che quindi & da
considerarsi meramente indicativa;



- i trasferimenti di SCA da un lotto all’altro, nel rispetto tuttavia di quella complessivamente prevista dal
Piano Particolareggiato per I'intero insediamento.

Tali trasferimenti di SCA dovranno essere attuati mediante asservimento urbanistico da far constare in sede
di rilascio del Permessc di Costruire.

A tal fine, indipendentemente dal fatto che effettivamente il soggetto attuatore si avvalga di tale facoltd, in
sede di richiesta di rilascio del Permesso di Costruire dovra essere predisposto e allegato alla richiesta
stessa un prospetto idoneo a rendere evidente:

1. che la SCA complessivamente prevista dal Piano Particolareggiato resta invariata anche a seguito
dell’'asservimento attuato;

2. che la SCA trasferita in altro lotto non produce aumenti della SCA di Piano Particolareggiato.

Le sagome dei fabbricati in progetto sono puramente indicative; pertanto allinterno del perimetro di
ciascun lotto sono ammesse modificazioni relativamente alla sagoma degli edifici senza che cid costituisca
variante al P.P.

Il progetto edilizio potra fare riferimento alla tipologia indicata nelle Tavole di P.P., che tuttavia non sono
da ritenersi vincolanti, rispetto alle quali quindi sono consentite modifiche,

Potra essere modificata la distribuzione interna degli alloggi, la loro dimensione e il loro numero.

Per i singoli lotti la previsione delle rampe di accesso alle autorimesse interrate potrd variare in sede di
progettazione esecutiva sia planimetricamente che numericamente.

Le quote altimetriche riportate sulla Tav. 19.1 non sono probanti ; verranno definite in maniera univoca in
sede di Permessc di Costruire,

ART 8 -Parametri urbanistici ed edilizi
Nell’attuazione del piano particolareggiato si applicano i parametri urbanistici ed edilizi vigenti al momento
del rilascic del Permesso di Costruire.
La scheda progettuale del lotto di attuazione definisce gli usi ammissibili e la superficie utile prevista.

ART 9 - Schede progettuali dei lotti di attuazione
Il Piano indica le possibili tipologie edilizie edificabili con particolare riferimento al numero di piani abitabili,
alla superficie utile e alla destinazione d'uso.
Complessivamente la SCA massima ammissibile e’ di mq.29.457, di cui mq. 346 quale QPB.
La Tavola 7.1 - Tavola delle distanze e dei lotti privati - indica la SCA degli edificati con 'area di prevalente
posizionamento dei fabbricati.
Tale posizionamento & indicativo e potrd essere variato nel rispetto dei parametri edilizi e urbanistici
richiesti dalle vigenti Norme Tecniche di attuazione, senza che cid costituisca variante al Piano
Particolareggiato.
Le tipologie identificate nelle schede relative ad ogni singolo lotto, Tavela 110.1 sono puramente
indicative, ferma restando la SCA e la rispondenza di tutti i parametri edilizi e urbanistici richiesti.
Attualmente le tipologie edilizie previste, sulla base delle singole quantita edificatorie individuate nelle
schede progettuali, sono le seguenti:
LOTTO-1
Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliara
SCA realizzabile mq. 314
LOTTO-2
Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mqg. 314



LOTTO-3

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzahile mq.314

LOTTO-4

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO-5

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO-6

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO-7

Tipologia: 1 edificic monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO-8

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO -9

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/fo plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO -10

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO-11

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO-12

Tipologia: 1 edificio monofamiliare efo plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO-13

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare

SCA realizzabile mqg. 900

LOTTO-14

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare

SCA realizzabile mg. 900

LOTTO -15

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare

SCA realizzabile mq. 900

LOTTO -16

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare

SCA realizzabile mq. 900

LOTTO - 17

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare

SCA realizzabile mq. 900



LOTTO-18

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzahile mq. 900
LOTTO-19

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 900

LOTTO -20

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 900
LOTTO-21

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzahile mq. 900

LOTTO ~22

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 900
LOTTO-23

Tipologia: 1 edificic plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 800
LOTTO-24

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mg. 900
LOTTO-25

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 900

LOTTO - 26

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 900

LOTTO -27

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 900

LOTTO -28

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 900

LOTTO - 29

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 900
LOTTO-30

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzahile mq. 900

LOTTO -31

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzahile mq. 300

LOTTO =32

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare
SCA realizzabile mg. 900



LOTTO-33

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare

SCA realizzabile mq. 900

LOTTO-34

Tipologia: 1 edificio plurifamiliare

SCA realizzahile mg. 900

LOTTO -35

Tipologia: 1 edificio monofamiliare efo plurifamiliare
SCA realizzabile mq., 415

LOTTO -36

Tipologia: 1 edificic monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO -37

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/fo plurifamiliare
SCA realizzabile mg. 415

LOTTO -38

Tipologia: 1 edificio monofamiliare /o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO -39

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO - 40

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO -41

Tipologia: 1 edificio monofamiliare efo plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO -42

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO-43

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mg. 415

LOTTO -44

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO —-45

Tipologia: 1 edificio monofamiliare e/o plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

LOTTO —-46

Tipologia: 1 edificio monofamiliare efo plurifamiliare
SCA realizzabile mq. 415

ART 10- Prescrizioni per gli interventi residenziali
Le soluzioni costruttive e di dettaglio che dovranno essere adottate sono:
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- le finiture esterne relative alla parte muraria degli edifici potra essere in intonaco tinteggiato, in muratura
faccia a vista o in altri rivestimenti consoni alla natura dei luoghi, con possibilita di inserimento di particolari
elementi architettonici in materiali diversi, in funzione delle specifiche scelte progettuali;

- il colore delle pareti esterne rifinite in intonaco civile con tinte al quarzo o ai silicati sara concordato con
I'Ufficio Teenico al momento del rilascio dei Permessi di Costruire;

- le coperture potranno aessere piane con parti a tetto verde oppure a falda rettilinea o curvilinea, con
tegole portoghesi in laterizio, in cemento o in materiale metallico (rame o lamiera preverniciata). Potranno
essere previsti dei lastrici solari, in copertura o intermedi, per l'alloggiamento dei pannelli solari efo
fotovoltaici, in conformitd del D.L. 192/2006;

- i pluviali esterni e le lattonerie in genere saranno in rame o lamiera praverniciata:

- gli infissi esterni saranno in legno o in alluminio di colore da definire in fase di realizzazione;

- il sistema di oscuramento sara in avvolgibili di colore chiaro o in scuretti.

ART 11 - Parcheggi
La quantita di parcheggi pubblici risponde ampiamente a quanto richiesto dalle NTA dello strumento
urbanistico vigente.

ART 12 - Verde pubblico attrezzato
La quantita del verde pubblico attrezzato risponde ampiamente a quanto richiesto dalle NTA dello
strumento urbanistico vigente.

ART 13 - Verde privato
La sistemazione degli spazi verdi condominiali e privati dovra uniformarsi, quanto a materiali ed essenze,
alle indicazioni fornite per gli spazi pubblici; le siepi di delimitazione degli spazi condominiali e privati
potranno essere definite nell’ambito di ogni relativa richiesta di Permesso di Costruire.

ART 14 - Superficie catastale SCA
Il metodo di calcolo della superficie catastale SCA é stabilito al Capitolo 6° delle Norme Tecniche di
Attuazione dello strumento urbanistico vigente e ulteriormente dettagliata nell’ Appendice Allegato B alle
NTA.

ART 15 - Distanze tra gli edifici ed i confini
Le distanze minime dell’edificio dai confini esterni di comparto saranno di ml, 5.
Per le distanze dell’edificio dai confini del lotto sono consentite distanze inferiori.
Le opere interrate ¢ le rampe di accesso alle autorimesse non dovranno rispettare alcuna distanza dai
confini del lotto.

ART 16 - Altezza degli edifici
L'altezza degli edifici & stabilita al Capitolo 9° “Parte operativa del Piano regolatore”, art. 97.3.19bis - Zona
Urbanistica €3.98 (SAPABA), al punto Parametri tecnici.

ART 17 - Recinzioni
Le recinzioni saranno costituite:



su strada e su spazio pubblico, da una recinzione di altezza massima cm. 180 cosi composta: H cm. 100
di muretto in cls faccia vista e H cm. 80 di recinzione metallica ;

tra lotto e lotto, da una recinzione di altezza massima cm. 180 di recinzione metallica e/fo rete
metallica con inserita siepe viva.
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RELAZIONE ILLUSTRATIVA
DEL PROGETTO PAESAGGISTICO



¢ PROGETTAZIONE DEL VERDE PUBBLICO

e Definizione delle aree d’intervento

Il progette di inserimento paesaggistico si sviluppa su due aree distinte e perimetrali al complesse residenziale.

La prima, che si esplica attraverso un intervento di verde urbano si sviluppa dal confine ovest a ridosso di via Ranzani e
prosegue sul lato sud sulla fascia confinante con limpianto sportivo. La seconda, che risponde alle esigenze di continuitd
stabilite dal passaggio del Reno, si sviluppa dalla golena del fiume estendendosi ad ovest fino alla zona edificata.

¢ Interventi progetiuali

Il progetto ha come obiettivo la creazione di una barriera verde boschiva densa, formata da alberature autoctone, ¢che vada a
creare un filtro visivo ed ecologico tra le strade, la ferrovia ¢ I'area residenziale di nuova costruzione. Il basco partendo dal
limite ovest dell'area si sviluppa perimetralmente all'area fine ad arrivare all'argine del fiume Reno.

Il progetto del verde che penetra alllinterno del centro residenziale, si sviluppa in alberature che corrono in comispondenza
della viabilits, in piccoli boschetti nelle zone prospicienti agli edifici alteranti & radure a prato e aiuole ricche di specie
tappezzanti, arbusti ed erbacee.

Lo spazio verde esistente tra Parea residenziale e largine del fiume viene trattato come una grande radura erbosa dove verra
mantenurto il bacino di riserva idrica e il suo canale di approvvigionamento d' acqua. L'area golenale a sud del rio Bolsenda
viene lasciata come zona di vegetazione spontanea. In questa maniera si vuole creare una sorta di area naturallstica dotata di
un percorso con postazioni per il birdwatching che sale sullargine del fiume. A nord del rio Bolsenda il bosco igrofilo dellarea
naturalistica si interrompe e, previa demolizione deil'argine a nord, lascia entrare la radura erbosa fino alla sponda del fiume
formando in questo modo un lido verde. A nord del rio dai Gamberi nella porzione di area a ridosso def fiume continuera il
bosco igrofilo in maniera tale da chiuderg il lido sui due fronti e lasciare effefto di un'apertura visiva dalla zona residenziale
verso il fiume.

L'analisi delle componenti viguali e percettive, uno dei punti cardine per lo sviluppo di un adeguato progetto di inserimento
paesaggistico, consiste nello studio degli aspetti visuali del territario sviluppati tenendo conto dell'interazione che si crea tra il
paesaggio, i suoi "osservatori” e il progetto studiato.

Il comparto si inserisce in un contesto perifluviale in continuita con un tessuto urbano preesistente. Il progetto prevede una
localizzazione di fabbricati allinterno del corridoio ricompresso fra la Via Ranzani € la linea di quota della bicentenaria che
nellambito del riassetto finale dell attuale area rappresenta il nuovo limite in cui si andra ad attestare il terrazzo.

Tale morfologia consente di ricavare un ampio spazio golenale che andra a costituire la nuova espansione del parco fluviale del
lunga Reno. Tale assetto finale viens tra I'altro auspicato anche dalla stessa Provingia di Bologna nell’ambito del progetto Reno
Vivo in cui si evidenzia l'obiettivo di riqualificazione delle aste golenali tali da garantire un continuum ecolagico e
paesaggistico.

Anche sotto il profile funzionale, il progetto di inserimento paesaggistico prevede una sistemazione finale a parco fluviale che
andra a collegarsi con il Parco del Lido ed a Sud con I'area sportiva ove & gid presente a margine dell’area di intervento il
ponte pedonale che chiude il circuito del parco fluviale tornanda sul centro del paese.

Ad assetto uitimato sara quindi possibile accedere anche da questo nuovo punto di affaccio sul corridoio fluviale e con la
creazione di spazi naturali (ad esempio lo specchio di acqua), ospitare ambienti in grado di assolvere non soltanto una
funzione puramente arnamentale ma anche ambientale ospitando flora e fauna di particolare interesse ecclogico,

In ogni caso lo sviluppo e |'esapansione della fascia ripariale lungo il corso del Rence consente una maggiore copertura visuale



del nuovo centro residenziale dal parco fluviale che si apre alla destra del fiume.

Proprio in relazione a tale importanza, anche il sistema del verde previsto all'interno del tessuto urbano é stata concepito con
Fintenzione, non soltanto, di rmitigare visivamente le nuove costruzioni ma sopraitutto di creare delle strutture ecologiche in
continuum con quelle gia esistenti.

Consideranda che il parco rappresentera uno spazio ad elevata fruizione diventa necessario condurre un'analisi visuale che
consenta di comprendere le criticita ¢ le emergenze naturistiche e ambientali proprie di questo paesaggio; a partire da questoil
progetto prevede ['apertura di due coni visuali che dal parce si aprono verso le quinte collinari e 'Eremo di Tizzano.

Nel progetto del verde un ruolo centrale & rappresentato dal sistema degli affluenti (Rio Bolsenda e Rio dei Gamberi) che
verranno rinaturalizzati ripristinando morfolegie naturali degli argini ad un adeguato corredo di vegetazione oggi assente.

A completamento di tale trama, siinseriscono akresi le fasce di verde pubblico o condominiale che si sono volute concentrare
aridosso dei principali varchi in corrispondenza degli assi stradali.



vista dal parco verso I'eremo di Tizzano

ante operam

post operam
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