Comune di Casalecchio di Reno

Via dei Mille, 9
40033 Casalecchio di Reno (BO)

Area Servizi al Territorio
Servizio Urbanistica, Edilizia, Dati territoriali

Protn.7163  del 05-03-2019 Cl. 06/02 F.2018/9

OGGETTO: Variante al Piano di Recupero (PdR) “Osteria S.Biagio”, di cui al PG 38459
del 3 dicembre 2018 e successivi.

ALLEGATO A: RELAZIONE ISTRUTTORIA

1. Premessa

I1 progetto riguarda 1’attuazione dell’area 28 “Osteria S. Biagio”. Con Deliberazione di Consiglio
Comunale nr 12 del 15.03.2012 I’Amministrazione ha approvato il Piano di Recupero (di seguito
PdR) per I’area Osteria San Biagio. Con PG 38459 e seguenti del 3/12/2018 il soggetto attuatore
presenta variante al Piano approvato.

La presente variante al PdR ¢ esclusa dalla procedura di Valutazione Ambientale Strategica
(VAS) di cui all’art. 5 della LR 20/2000 in quanto gia soggetta a valutazione ambientale e in
quanto propone modifiche al disegno urbano senza modificare I’edificabilita assegnata.

2. Localizzazione dell’ intervento

L’area di intervento ¢ ubicata a sud del territorio comunale, nel settore urbano 8 San Biagio.
Parte dell’area del PdR ¢ gia stata ceduta per urbanizzazioni.

Esternamente al PdR in area agricola ¢ localizzata un’area di proprieta dello stesso soggetto
attuatore che viene in parte destinata all’uso pubblico in accordo con I’amministrazione.

3. Descrizione dell’intervento

Con Delibera Consiliare n. 12 del 15 marzo 2012 ¢ stato approvato il Piano di Recupero per il
Comparto NSR 14 Osteria San Biagio.

I1 suddetto Piano di Recupero prevede il recupero dei due edifici esistenti di valore culturale e
testimoniale (I’Osteria San Biagio e la Casella), la demolizione di un capannone artigianale e
della pista da ballo, oltre ad interventi di nuova edificazione. Con Permesso di Costruire n.
13/2012 del 22/08/2012, PG 11552/2012 UT 5959/2012 del 15/05/2012 sono stati demoliti il
capannone artigianale e la pista da ballo. L’intervento si ¢ poi fermato in considerazione delle
mutate condizioni socio - economiche degli ultimi anni e della crisi che ha colpito il settore
immobiliare.

Il progetto della presente variante al PdR prevede il recupero dell’ex osteria e della casella
(traslate per permettere 1’inserimento della pista ciclopedonale e della barriera acustica) e la
realizzazione di nuove costruzioni ad uso residenziale e terziario. A differenza del Piano



previgente, ove le autorimesse pertinenziali erano interrate, nel nuovo progetto saranno
posizionate principalmente in fabbricati autonomi addossati alla Porrettana ed assumeranno sia
una funzione di barriera acustica e antinquinamento sia compositivo/volumetrico sia
paesaggistico in quanto saranno ricoperti a verde per un migliore inserimento ambientale nel
contesto. Riducendo 1’estensione dell’interrato, la presente variante al PAR aumenta la superficie
permeabile.

In corrispondenza dell’Osteria, per una lunghezza di circa 60 metri, sara realizzata una barriera
vetrata, in modo da conservare la visibilita dell’edificio storico e del retrostante borgo anche per
chi transita su via Porrettana.

I nuovo edifici da progetto avranno altezza massima pari a 12 mt, 2 o 3 piani fuori terra in
relazione all’esito dell'analisi di clima acustico. Poiché 1’area risulta soggetta a vincolo
aeroportuale C (si veda successivo punto 5) i progettisti hanno condotto come da normativa una
verifica su tale vincolo, concludendo che “Non ci sono vincoli in relazione all’altezza massima,
derivanti dalla verifica dei limiti imposti dalle mappe di vincolo dell'Enac (ostacoli alla
navigazione aerea), in quanto la altezza massima dei fabbricati, in relazione alla quota altimetrica
del comparto, sara al massimo 106 metri s.L.m., ben al di sotto della quota della "superficie
orizzontale esterna" pari a 181,67 metri s..m.”. L’esito di tale verifica ¢ stato dai progettisti
inoltrato in data 05/02/2019 ad ENAYV per i controlli previsti.

All’esterno del comparto ¢ presente un’area, di circa 2.650 mq, della medesima proprieta,
interclusa tra il comparto e le aree agricole contermini. Nell’ambito della nuova progettazione
viene prevista la destinazione pubblica di parte di tale area per la realizzazione del percorso
pedonale da via Bolsenda alla fermata dell’autobus su via Porrettana. La restante parte (circa
1.600 mq) sara destinato a verde inedificabile per orti urbani privati e frutteto.

4. Documentazione

La variante al PdR in oggetto ¢ composta dai seguenti elaborati:
- TAV. R1 SDF Planimetria generale di rilievo planialtimetrico e delle alberature esistenti,

profili altimetrici PG 2019/3957
- TAV. R2 SDF Estratto di mappa catastale con indicazione dell'area di comparto e di

intervento PG 2019/3957
- TAV. R3 SDF Planimetria generale del piano di recupero vigente approvato con D.C.C. 12

del 15.03.2012 PG 2019/3957
- TAV. R4 SDF Rilievo ex osteria - piante, prospetti, sezioni PG 2019/3958
- TAV. RS SDF Rilievo casella- piante, prospetti, sezioni PG 2019/3958
- TAV. R6 SDF Planimetria dei sottoservizi esistenti (fognature, acqua, gas, telecom)

PG 2019/3958

- TAV. P1 PROG Estratto di mappa catastale con individuazione dell’area di comparto, di

intervento e in cessione per dotazioni territoriali PG 2019/3956

- TAV. P2 PROG Planimetri generale, profili urbanistici e tipologie edilizie PG 2019/3956
- TAV. P3 PROG Planimetria generale con identificazione dei fabbricati dei perimetri di

massimo ingombro dell’edificato PG 2019/3956
- TAV. P4 PROG standard pubblici e privati PG 2019/3956
- TAV. P5 PROG Planimetria dei sottoservizi in progetto (fognature, acqua, gas, telecom)
PG 2019/3956
—  FI Relazione generale illustrativa con estratto normativa urbanistica vigente PG 2019/3933
- F2 Identificazione catastale delle aree oggetto di piano PG 2018/38465
—  F3 Norme Tecniche di Attuazione PG 2019/3948

- F4 Condizioni di ammissibilita urbanistica in relazione agli impatti ai sensi dell’art. 7.5 del
RUE vigente PG 2018/38462



- F5 Documentazione Fotografica PG 2018/38468

- F6 Relazione geologica PG 2018/38469
- F7 Studio previsionale di clima acustico PG 2019/3950
- F8 Relazione di spesa opere di urbanizzazione da realizzare in Variante al “Piano di

Recupero 2012” PG 2019/3948
- F9 Bozza di Convenzione urbanistica 2018 PG 2019/3948
- F10 Rilievo del verde esistente PG 2018/38471
—  FI11 Progetto del verde PG 2019/3953
- F12 Rendering di progetto PG 2018/38472
- F13 Riepilogo vincoli di PSC PG 2019/3954
5. Disciplina urbanistica - vincoli

Piano strutturale comunale vigente

Strategia = PUA - Conclusione di programmi approvati, Art. 6.1.6 del PSC

Classificazione = TUM 2.1 (Ambiti in corso di trasformazione attraverso “PUA approvato dopo
i1 2001), art. 3.3.2 del PSC.

I vincoli che ricadono sulla zona sono i seguenti:

1- Vincolo aeroportuale C (con quota massima di edificazione consentita pari a 10 m da
verificare con ’ENAV)

2- Zona 5 di protezione delle acque sotterranee nel territorio pedecollinare e di pianura (v. Art.
45 PTA e Art. 5.3 PTCP)

3- Presenza di due edifici di valore storico-testimoniale

4- Zone di protezione delle acque sotterranee nel territorio collinare e montano (terrazzo
alluvionale) (v. art. 47 PTA e Art. 5.3 PTCP)

5- Zone di particolare interesse paesaggistico-ambientale (v art. 7.3. del PTCP, ex art. 19 del
PTPR) - Non incide sull’edificabilita all’interno del Territorio Urbanizzato

6- Sistema collinare —Non incide sull’edificabilita all’interno del Territorio Urbanizzato.

6. Parametri di Piano, dotazioni
SCA totale: mq 4.843.33

Calcolo dotazioni territoriali pubbliche

Funzoni Parcheggi pubblici (mq) Verde pubblico (mq) Totale dotazioni
minimo di progetto minimo minimo di progetto da
(RUE) prog (RUE) prog monetizzare
Residenziale
457 2.970 3.427
(qu 4.568,33) 1.447 . 1.447 2.254
€rziario
(mq 275) 110 164 274
Totale 567 1.447 3.134 / 3.701 1.447 2.254

Il PdR realizza una dotazione di parcheggio pubblico di molto superiore ai minimi dovuti e
monetizza la differenza in relazione alla dotazione di verde pubblico.



Determinazone parcheggi pertinenziali

At sensi dell’art. 8.4.2 del RUE la dotazioni minima di parcheggi pertinenziali ¢ calcolata come
segue:

SCA/ 3 mq =4.843,33 mq/3= 65 p.a

Il PdR realizza 83 p.a e 40 alloggi, garantendo 2 p.a/alloggio come precisato in convenzione.

Il piano prevede la realizzazione di 1 posto auto per disabili non assegnabile all’interno del
comparto tra i parcheggi privati ai sensi dell’art. 8.4.7 del RUE.

I1 piano prevede la realizzazione di 20 posti bici.

7. Pareri interni/ prescrizioni

Commissione per la Qualita Architettonica e il Paesaggio (CQAP)

seduta del 05/02/2019.

“Parere favorevole per quanto di competenza alle seguenti condizioni:

si chiede di garantire una maggiore permeabilita visiva dalla via Porrettana verso la collina
prevedendo 1’eliminazione dei volumi addossati alla barriera acustica che dovra preferibilmente
essere trasparente in tutto il suo sviluppo.

In sede di progettazione definitiva architettonica dovra essere svolto lo studio approfondito delle
tipologie e degli orientamenti atti a salvaguardare i coni visivi dalla Porrettana alla collina. Si
suggerisce di valutare un collegamento diretto tra il nuovo insediamento e la pista ciclabile
disposta lungo la via Porrettana.”

8. Parerefinale

La variante al PdR risulta conforme alla normativa urbanistica vigente e formalmente completa
della necessaria documentazione.

Ai sensi dell’art. 35 della LR 20/2000 smi gli approfondimenti istruttori sulla variante al PdAR
saranno condotti anche tenuto conto delle osservazioni dei cittadini e dei pareri espressi dagli
Enti, che perverranno a seguito della fase di pubblicazione del PAR medesimo.

La variante al PdR risulta pertanto essere adottabile.

Visto: IL RESPONSABILE IL TECNICO
Pierre Passarella arch. Tiziana Beggiato

(Sottoscritto digitalmente
ai sensi dell'art. 21 D.L.gs n 82/2005 e sm.i.)
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