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1 -IL PIANO OPERATIVO COMUNALE DI CASTEL SAN PIETRO TERME 2018-2023: CONTENUTI E
LETTURE POLITICHE PER LO SVILUPPO A BREVE-MEDIO TERMINE DEL TERRITORIO COMUNALE

Sindaco Fausto Tinti

Il Piano Operativo Comunale (POC) 2018-2023 rappresenta lo step attuativo e di primo compimento
della pianificazione urbanistica approvata nel 2016 in forma associata nel Nuovo Circondario
Imolese riferendosi prevalentemente al Piano Strutturale Comunale (PSC), al Regolamento
Urbanistico Edilizio (RUE) e alla loro interazione. |l principale take-home message che scaturisce
dalla scelta politico-amministrativa di completare questo percorso di programmazione urbanistica
con il POC 2018-2023 (percorso durato diversi anni e con un numero elevato di risorse e
competenze investite) & di avere a disposizione e consegnare alla huova amministrazione 2019-
2024 un piano di sviluppo territoriale con caratteristiche e requisiti di sostenibilita ambientale,
sociale ed economica dal quale la comunita civile, il tessuto imprenditoriale e la citta pubblica
potranno attingere in termini di nuove opportunita di crescita socio-economica quali-quantitativa,
di scelta insediativa per le imprese e di scelta abitativa per i cittadini in ragione del nuovo disegno

della citta e delle opportunita che il POC 2018-2023 stesso dara.

Sostenibilita ambientale - Il POC 2018-2023 affronta questo requisito affondando le proprie scelte di

sviluppo territoriale non solo nei principi del documento primario di pianificazione urbanistica
rappresentato dal PSC vigente (i.e. limitazione del consumo di suolo particolarmente incidente sugli
ambiti di espansione residenziale e crescita economica con importanti aree di sviluppo produttivo e
di servizi a nord della via Emilia) ma anche nella ricerca di sinergie ed interazioni con gli ambiti
urbani consolidati ed esistenti attraverso la riqualificazione e la rigenerazione urbana e edilizia

(disciplinati dal RUE).

Questo ha determinato scelte programmatiche e attuative che individuano come principali

contenuti del POC:

1) per quanto riguarda gli ambiti potenziali per nuovi insediamenti prevalentemente
residenziali (ANS_C), la limitazione ad un numero prossimo a 500 alloggi equivalenti
(corrispondente ad 1/3 del dimensionamento quindicennale previsto dal PSC di 1.500
alloggi equivalenti) I'insieme delle capacita edificatorie complessive (privata e comunale) al
fine di contingentare il carico urbanistico di questa tipologia in rapporto allo sviluppo socio-

economico e demografico del territorio;
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2)

3)

4)

I'inserimento di proposte relative a i) nuove espansioni solo all'interno degli ambiti
potenziali per nuovi insediamenti prevalentemente residenziali e di servizio (ANS_C) e
ambiti potenziali per nuovi insediamenti produttivi sovracomunali di sviluppo (ASP_AN),
approvati nel PSC e a ii) trasferimenti di capacita edificatorie previste nel PSC in ambiti di
RUE per favorire la riqualificazione e rigenerazione urbana per la quale, riconoscendo la
finalita di pubblico interesse, I'’Amministrazione Comunale ha messo a disposizione quote di
Capacita Edificatoria Comunale (CEC) maturata nell’ambito della perequazione urbanistica
all’interno del POC stesso;

I’acquisizione di aree di dotazioni di privati da parte dell’Amministrazione Comunale per la
realizzazione di ambiti potenziali per nuove dotazioni pubbliche (D N) volti al
completamento e allo sviluppo di parchi pubblici ad elevata fruibilita (ad es. DN.5e D N. 6,
ampliamento e completamento del Parco della Bertella; D N.3 e D N.21, nuove aree di
verde pubblico limitrofe agli ambiti consolidati a nord della via Emilia nel capoluogo) e al
potenziamento di servizi pubblici quali le aree per I'ampliamento del parcheggio della
stazione FS lato sud (D N. 3);

la valorizzazione massima delle capacita edificatorie comunali ottenuta dall’attribuzione
della realizzazione dell’'intera quota minima del 20% di Edilizia Residenziale Sociale (ERS)
prevista dal PSC in capo ai soggetti proponenti privati. In tal modo, la CEC assume un valore
importante da spendere in futuro per la realizzazione della citta pubblica ed in particolare
per le opere infrastrutturali (rotatorie e svincoli ma anche piste ciclo-pedonali e sistemi
tangenziali) di cui il Capoluogo, la frazione di Osteria Grande e tutte le altre frazioni del
territorio necessitano per uno sviluppo armonico dei nuovi insediamenti, per I'attuazione
degli ambiti di RUE e per la razionalizzazione degli ambiti consolidati. L'insieme di tali opere,
che sono state classificate per priorita e rilevanza secondo criteri ambientali e
infrastrutturali, permettera un miglioramento dell'intera mobilita incidendo in modo
strategico sulla qualita ambientale dei centri urbani e sulla connettivita stradale tra le
grandi arterie statali e provinciali e quelle comunali, prevedendo di ridurre sensibilmente il
carico di inquinanti (in particolare polveri sottili) nell’atmosfera e riducendo quindi
I’esposizione della popolazioni a rischi di patologie di carattere sanitario. Tra le opere, in
chiave di sostenibilita ambientale appaiono strategiche i) il sistema di viabilita a rotatorie
che colleghera I'autostrada A14 con il capoluogo, risolvendo l'intersezione con la SS.9 Via
Emilia e garantendo accesso e uscita dal centro urbano in modo snello e sicuro, ii) il sistema
tangenziale di Osteria Grande, che permettera un raccordo con il sistema infrastrutturale
Al14 e complanari nord/sud “Croce dell’ldice” offrendo, oltre che un’opportunita di ripresa

economico-imprenditoriale dell’insediamento produttivo sovracomunale Zona Produttiva di
3
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Osteria Grande, la possibilita di banalizzare la SS.9 Via Emilia nel tratto urbano della
frazione, riducendo sensibilmente il traffico causato anche dalla promiscuita tra tessuto
urbano e produttivo, iii) la risoluzione del ruolo di ostacolo alla connettivita urbana e
urbana-rurale delle grandi arterie di comunicazione come la SS5.9 Via Emilia nel capoluogo e
in Osteria Grande e la SP.31 Stradelli Guelfi nella frazione di Poggio Grande, iv) il ripristino
del Ponte sul Sillaro a Molino Nuovo per I'accesso e la fruibilita sovracomunale della SP 610
- Viara.

Al fine di perseguire in modo ecosistemico la sostenibilita ambientale del POC 2018-2023, &
qui importante ribadire la strategicita di risolvere criticita e cogliere opportunita legate a previsioni
del RUE, quali il riordino e riqualificazione degli ambiti Centri e nuclei storici (ACS_A1), in particolare
del capoluogo (per il quale in parallelo al percorso di adozione e approvazione del POC é stato
presentato un piano di riqualificazione e riordino), e ambiti di valore turistico (attraverso un piano
di sviluppo turistico in cui integrare e mettere in connessione funzionale ambiti strategici come: il
Polo Funzionale APF.2, Terme di Castel San Pietro; ambiti di attrezzature ed impianti sportivi
pubblici D_G.c, impianto da Golf Le Fonti, del Comune di Castel San Pietro Terme; ambiti agricoli
AVP_n e dotazioni per opere pubbliche D N.n, su cui si sviluppa il percorso ciclopedonale della valle

del Sillaro di grande valore naturalistico-paesaggistico).

Una descrizione pil compiuta e dettagliata delle Opere infrastrutturali ed interventi cosi
come delle Opere pubbliche puntuali ed interventi inseriti in POC e rimandata ai documenti tecnici

allegati (DPQU) che corredano il POC.

Sostenibilita sociale — Il contenuto/requisito sociale del POC 2018-2023 trova riscontro in elementi

strutturali e specifici delle proposte inserite che dipingono un modello di sviluppo territoriale ed

urbano attrattivo e smart per le imprese e per i cittadini.
Elementi strutturali significativi sono

1) linserimento di aree di ambiti potenziali per nuovi insediamenti produttivi sovracomunali di
sviluppo (ASP_AN) di grande attrattivita (fronte A14) nella Zona Produttiva S. Carlo che,
unitamente a insediamenti significativi di imprese gia avvenuti o in corso negli ambiti
consolidati attraverso la rivitalizzazione di edifici industriali dismessi, costituiranno un
potenziale di occupazione lavorativa di livello importante per I'intero territorio del Nuovo
Circondario Imolese e daranno una nuova forza a questo territorio in chiave di sviluppo

socio-economico metropolitano, svolgendo il ruolo sia di catalizzatore per nuove imprese
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sia il ruolo di attrattore di flussi demografici immigratori che motivano i nuovi, contingentati
insediamenti residenziali negli ambiti ANS_C;

2) la soddisfazione del requisito minimo di ERS (pari al 20% dello sviluppo residenziale
complessivo) nella misura effettiva del 23%. Questo risultato garantira, mediante gli
strumenti normativi e amministrativi che regolano I'assegnazione di alloggi ERS sia in
vendita convenzionata che in affitto permanente (rispettivamente il 91% e il 9% dell’ERS
totale), al’ Amministrazione Comunale 2019-2024 di poter esercitare politiche della casa di
carattere sociale.

Elementi specifici significativi sono le opportunita, che I’Amministrazione Comunale 2019-2024

potra cogliere

3) di aggiungere al sistema territoriale di supporto alle politiche sociali per I'inclusione e
I'autonomia delle disabilita una struttura residenziale DopodiNoi attraverso la messa a
disposizione di contributi aggiuntivi per la realizzazione sia di uno studio di fattibilita sia
della progettazione completa della struttura;

4) di dare continuita, attraverso I'alienazione di quote di CEC e i contributi perequativi per le
politiche dell’ERS degli insediamenti produttivi e di servizio, alle politiche sociali residenziali
in termini di riqualificazione e nuova realizzazione di alloggi di Edilizia Residenziale Popolare

(ERP) in favore di segmenti socialmente fragili della cittadinanza.

Sostenibilita economica — L’approccio politico che struttura la sostenibilita economica (i.e. beneficio

per tutti gli attori coinvolti) del POC 2018-2023 & quello della ricerca dell’equilibrio tra la
massimizzazione del beneficio pubblico e la sostanziale fattibilita degli interventi insediativi inseriti
nello strumento urbanistico. Questo approccio si & tradotto in un’azione potente di concertazione
con tutti i soggetti proponenti cosi come previsto nella LR 20/2000 e nell’avviso pubblico del POC

stesso.

L’approccio politico € stato a sua volta declinato in modo differente in relazione alla tipologia
di ambiti su cui si inserivano le proposte insediative. Il potenziale impatto in termini di incremento
dell’occupazione sul territorio, difficilmente parametrabile in questa fase della pianificazione
attuativa, & stato in piena discrezionalita dell’Amministrazione Comunale, considerato un elemento
preferenziale della concertazione delle proposte insediative in ambiti potenziali per nuovi
insediamenti produttivi sovracomunali di sviluppo (ASP_AN) e di servizio (ANS_C), fatte salve le
condizioni generali qui sotto espresse per i punti di interesse su questi ambiti. Al contrario, nella

concertazione delle proposte relative agli ambiti potenziali per nuovi insediamenti prevalentemente
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residenziali (ANS_C) & stata considerata elemento importante, con valutazione discrezionale
parametrata, la soddisfazione anche di criteri-obiettivo premiali riportati nell’avviso pubblico volti a
favorire: la riqualificazione e rigenerazione urbana, per la quale, riconoscendo la finalita di pubblico
interesse, I’Amministrazione Comunale e stata disponibile a mettere a disposizione quote di CEC
maturata nell’ambito della perequazione urbanistica (criterio-obiettivo 1); azioni di contrasto alla
crisi economica rivolte prioritariamente al rafforzamento del sistema produttivo ed economico, con
riflessi anche nell’ambito occupazionale (criterio-obiettivo 2); I'attivazione di sinergie con le funzioni
gia in essere o per le quali il RUE consente ulteriori espansioni relativamente al sistema turistico e
sportivo (criterio-obiettivo 3); I'innovazione in termini di sostenibilita ambientale, qualita urbana,
architettonica, innovazione tecnologica ed energetica (criterio-obiettivo 4). Altresi sono stati
considerati rilevanti nell’approccio politico, e valutati con parametrazione comparativa delle
incidenze sul beneficio pubblico complessivo, la tempistica di attuazione degli interventi proposti
come elemento di valutazione della concretezza e affidabilita delle proposte presentate (criterio-
obiettivo 5), il contributo al rafforzamento qualitativo della citta pubblica e consolidamento del
sistema dei servizi e delle dotazioni territoriali (criterio-obiettivo 6) e I'attuazione delle previste

quote di ERS al fine di contribuire alla realizzazione di politiche della casa (criterio-obiettivo 7).

Sulla base delle priorita definite dall’Amministrazione Comunale in termini di criteri-obiettivo
di selezione e della successiva parametrazione per valutare le proposte, nella fase di concertazione,
sono stati presentati, analizzati, valutati e integrati in modo concertato i contenuti delle proposte
insediative giungendo ad una condivisione delle seguenti condizioni che determinano un beneficio

economico pubblico delle proposte:

1) realizzazione della quota residenziale ERS (condizione minima pari al 20% dello sviluppo
residenziale complessivo) a totale carico dei soggetti privati associata alla cessione delle
aree edificabili nella misura minima del 20% all’Amministrazione Comunale e delle relative
capacita edificatorie (CEC) in forma di libera vendita (quindi con il massimo valore
commerciale);

2) applicazione di quote di oneri aggiuntivi U3 (per norma destinati al miglioramento della
viabilita al fine di rendere ambientalmente sostenibile lo sviluppo dei nuovi insediamenti)
calmierate rispetto a quelle applicate ai comparti ex-PRG approvati prima della crisi (ambiti
residenziali: 15€ al mq di Superficie Utile, SU; ambiti produttivi: 10€ al mq di SU; ambiti di
servizi: 5€ al mq di SU), salvo laddove siano previste quote superiori stabilite in accordi ex-
art. 18 formalizzati precedentemente. L’applicazione di quote calmierate mira a rendere piu

concrete le possibilita di realizzare gli interventi, non sovraccaricando a livelli considerati
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oggi improponibili, in un contesto di debole ripresa economica, i soggetti attuatori di costi
addizionali rispetto a quelli vivi di realizzo;

3) previsione di contributi aggiuntivi significativi all’Amministrazione Pubblica per la
realizzazione di opere pubbliche;

4) acquisizione di aree di dotazioni di privati da parte dell’Amministrazione Comunale per la
realizzazione di ambiti potenziali per nuove dotazioni pubbliche (D N.n) riconoscendo ai
privati un valore perequativo in termini di CEP entro i limiti fissati dal PSC (4% della
Superficie Territoriale ceduta) ed in relazione al valore pubblico della D N;

5) perequazione ed equilibrio territoriale tra territori con ambiti oggetto delle proposte
insediative (capoluogo, Osteria Grande e Poggio Grande) e territori senza queste vocazioni
0 non oggetto di proposta, soprattutto per quanto riguarda le infrastrutture e le opere
pubbliche inserite nel POC.

Queste condizioni generali e quelle qui non riportate perché piu specifiche, portano ad un quadro
complessivo di risorse e benefici per privati e per ’Amministrazione Comunale che, in termini di una
valutazione economica complessiva, risulta di oltre 40 milioni di euro di investimenti privati (circa
34 Mil.€) e pubblici (circa 8 Mil.€). Queste risorse sono a fronte di una crescita potenziale di carico
urbanistico importante ma contingentata negli ambiti di sviluppo residenziale, pari a 548 alloggi
equivalenti corrispondenti a circa 46.000 mq di SU di cui circa 35.600 e 10.400 rispettivamente per il
privato e per I’Amministrazione Comunale, e straordinaria per gli ambiti produttivi (pari a circa
216.600 mq di SU) e di servizi (pari a circa 30.200 mq di SU), soprattutto in un periodo come quello
attuale di uscita da una profonda crisi e di solo debole ripresa economica. Infine, pur discendenti dal
POC 2018-2023 ma non inseriti nelle azioni dirette dello strumento e quindi non quantificabili, sono
da considerare in questo contesto anche tutti gli investimenti legati alla realizzazione degli
interventi previsti dal POC 2018-2023, sia privati sia pubblici, e che potranno potenzialmente
incidere in modo significativo sulla ripresa del segmento economico delle costruzioni. Solo per la
parte pubblica & possibile descrivere e quantificare alcuni investimenti significativi, per i quali sono
gia stati approvati documenti formali, come la valorizzazione immobiliare del patrimonio scolastico
e residenziale comunale all'interno del Fondo Immobiliare per la realizzazione del Nuovo Polo
Scolastico di Osteria Grande, che portera sul territorio di Castel San Pietro circa 26 Mil.€ e I'accordo
di programma tra il Comune di Castel San Pietro Terme e la Societa Autostrade per I'ltalia per
I'ampliamento della 4a corsia dell’autostrada Al14 con 2.6 Mil.€ di opere infrastrutturali

complementari inserite nel POC.
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Conclusioni

Il POC 2018-2023 rappresenta quindi, dal punto di vista delle politiche di pianificazione territoriale,
la strategia e la visione che ’Amministrazione Comunale che guido pone in essere per lo sviluppo e
la crescita sociale e imprenditoriale del territorio e delle comunita che lo abitano a breve —medio
termine, nell’alveo della pianificazione territoriale sovracomunale. | numeri e i valori di sintesi del
POC 2018-2023 dimostrano un territorio imprenditorialmente energico e con aspettative di crescita
sociale e demografica. Il ruolo dellAmministrazione Comunale 2019-2024 sara determinante e
sfidante nel saper mettere a valore le sinergie tra sviluppo occupazionale e servizi per i bisogni della
cittadinanza, attraverso capacita e azioni politico-amministrative volte a favorire e realizzare in
modo organico e bilanciato I'insediamento di imprese nuove, la tenuta del tessuto economico

esistente, I'incremento quali-quantitativo dell’offerta dei servizi e lo sviluppo della citta pubblica.

In sintesi il POC 2018-2023 consegna alle prossime Amministrazioni e ai cittadini attuali e futuri di
Castel San Pietro Terme uno strumento operativo ricco di opportunita e di prospettive che potranno

essere colte nel pieno rispetto della sostenibilita ambientale, sociale ed economica.
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2 -INTRODUZIONE

I POC —Piano Operativo Comunale, costituisce I'elemento essenziale della strumentazione
urbanistica comunale relativamente all’avvio della fase attuativa delle previsioni del PSC, strumento
“madre” di assetto del territorio che, dopo un’accurata ed approfondita analisi delle opportunita
insediative, traguardate con il sistema delle invarianze ambientali, ha identificato gli ambiti
maggiormente vocati per la crescita urbana del territorio.

Richiamando i contenuti della Relazione di accompagnamento al PSC, preme ricordare come il
medesimo rappresenti anche “la declinazione del progetto politico dei Comuni nella relazione con
Bologna, per costruire la Citta Metropolitana, strumento che serve (a maggior ragione oggi,
all'interno di una crisi difficile), per promuovere qualita della vita e dei servizi, per attrarre nuovi
investimenti che, sulla base dell'innovazione dei processi e dei prodotti, creino posti di lavoro”;
impostazione sulla base della quale oltre agli interventi ed alle politiche volte alla riqualificazione
urbana, il Circondario Imolese, e quindi anche Castel San Pietro, ha ritenuto necessario inserire
quote di espansione sia residenziale che specialistiche.

Il processo di formazione della nuova strumentazione urbanistica comunale rispondente alla LR N°
20/2000, si & articolata secondo i seguenti passaggi:

sottoscrizione della convenzione con la Regione Emilia Romagna per la formazione dei nuovi
strumenti di pianificazione urbanistica per I'accesso ai contributi regionali assegnati — 06 dicembre
2004;

sottoscrizione dell’Accordo Territoriale tra la Provincia di Bologna ed i Comuni del Nuovo
Circondario Imolese per I'’elaborazione associata dei PSC e di RUE — 01 aprile 2005;

sottoscrizione della Convenzione fra i Comuni del Nuovo Circondario Imolese per la gestione in
forma associata di funzioni urbanistiche e la formale costituzione dell’ Ufficio di Piano Federato — 01
aprile 2005;

convocazione del Conferenza di Pianificazione per I'esame congiunto del Quadro Conoscitivo, della
ValSAT e del Documento Preliminare del PSC predisposto in forma associata — 12 gennaio 2009;
verbale conclusivo della Conferenza di Pianificazione -24 novembre 2010;

adozione del PSC di Castel San Pietro Terme — 01 agosto 2013;

controdeduzione alle osservazioni — 23 dicembre 2015;

approvazione del PSC — 13 maggio 2016.

Il suddetto percorso progettuale in materia di governo del territorio ha rappresentato per il
Comune, il punto di arrivo di una pianificazione urbanistica iniziata nel 1964 con una prima proposta
di PRG.

Da allora si sono succeduti:
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e iIPRG del1969;
e |a Variante Generale del 1982;

e la Variante Generale del 1999.
Il lungo percorso descritto ha consentito di approvare uno strumento nato e quindi impostato nella

fase di iniziale avvio della pesante crisi economica mondiale (2007), oggi in fase di lento avvio di
superamento. Condizione che ha segnato effetti nella determinazione del fabbisogno abitativo,
infatti, mentre il Documento Preliminare calcolava un fabbisogno di 14.000 nuove abitazioni nel
territorio circondariale, il PSC ne ha ridimensiona il numero a 8.300, di cui 5.800 da realizzarsi in
aree di nuovo impianto. Numeri, che dimostrando attenzione al tema nel frattempo innescato
dell'impegno al corretto utilizzo del territorio, ha consentito di calibrare le previsioni tenendo conto
della riduzione del numero dei componenti dei nuclei familiari e del fenomeno dell'immigrazione.

Il PSC prefigura poi un complessivo rinnovo dell’assetto infrastrutturale locale, derivante
dall’apertura di un nuovo casello autostradale a Solarolo/Castel Bolognese e uno a
Toscanella/Castel Guelfo sull’ampliata autostrada A14 a 4 corsie nei due sensi di marcia. Si persegue
il consolidamento della direttrice ferroviaria tra Imola e Bologna quale tratto del Sistema Ferroviario
Metropolitano, con una nuova fermata/stazione a Toscanella. Si confermano i completamenti dei
raccordi a est tra la via Emilia e il casello di Imola con un nuovo ponte sul Santerno e la realizzazione
(a ovest) del completamento della bretella in sostituzione di tratti della via Montanara.

Assetti di previsione che inducono a ragionare in ambito comunale anche ai necessari miglioramenti
della rete e dei nodi di smistamento, declinando I'insieme di interventi che nella valenza temporale
del POC si ritengono attivabili e/o progettabili.

Per quanto attiene alla residenza, gli assunti fondamentali delle politiche abitative di Castel San
Pietro Terme sono sempre stati quelli di coniugare un’elevata qualita dell’abitare con la presenza di
dotazioni territoriali notevolmente superiore agli standard di legge.

La residenzialita & sempre stata coniugata con la valorizzazione delle potenzialita turistiche (in
particolare per la presenza delle Terme e delle altre specificita territoriali) nonché con lo sviluppo di
un tessuto produttivo che ha sempre rappresentato I'ossatura portante dell’occupazione locale.
Questi assunti sono stati sempre accompagnati da politiche attuative delle amministrazioni, tra cui
in particolare il convenzionamento pubblico delle aree, grazie al quale da un lato si & contribuito a
calmierare i valori delle aree edificabili , dall’altro si & potuto offrire ai cittadini del territorio
'opportunita di soddisfare il bisogno “casa” anche a costi controllati, monitorando
contemporaneamente fenomeni immigratori particolarmente importanti, generati proprio dalle
intrinseche qualita ambientali e urbane delComune.

Lo sviluppo graduale e contingentato della citta & stato, ed & tuttora anche in futuro, uno dei

principali valori della politica urbanistica comunale.
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La programmazione intercomunale dei PSC ha permesso di formulare un disegno delle compagini
urbane compatto, evitando ogni tentazione di sviluppare una citta “lineare” disaggregata lungo
I’asse della Via Emilia, con ricadute negative per tutto il territorio.

In questa ottica il dimensionamento del fabbisogno edilizio assegnato ai centri urbani disposti
sull’asse della Via Emilia, si € in sede di PSC gia contenuto in una misura che consentira, comunque,
il mero completamento e la ricomposizione ottimale dei margini urbani del capoluogo di Castel San
Pietro Terme e della frazione di Osteria Grande.

Per dare concretezza alle quote edificatorie in potesta del POC, si & mantenuto il principio che
nessun addensamento o nuova realizzazione di tipo abitativo possa avere luogo senza che siano
presenti, o economicamente e socialmente sostenibili per realizzabilita e sostenibilita, i necessari
servizi (dalle infrastrutture per la mobilita a quelle tecnologiche, dalle dotazioni per servizi pubblici a
quelle manutentive), oltre alle necessarie e prescritte quote di ERS — Edilizia Residenziale Sociale.

Se I'assunto fondamentale per le aree prevalentemente residenziali & quello di formare compagini
compiute e ben servite, il POC consente di dare riposta ad un consolidamento delle aree produttive
industriali e artigianali, per filiere locali e di promozione di produzioni a elevato valore aggiunto.
Sono infatti pervenute proposte, anche a conferma di Accordi Art. 18 LR 20/2000, che permettono
di rappresentare in Ca’ Bianca lo sviluppo produttivo e nel capoluogo quello terziario.

Dal punto di vista procedurale e normativo si rammenta che le caratteristiche della pianificazione
espresse dalla legislazione urbanistica vigente (LR 20/2000) e dalle modifiche introdotte dalla LR
6/2009 individuano il nuovo Piano urbanistico comunale formato da tre distinti strumenti: il Piano
Strutturale Comunale (PSC), il Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE), il Piano Operativo Comunale

(POC) che si possono cosi rappresentare in estrema sintesi:

1. PIANO STRUTTURALE COMUNALE (PSC): non ha carattere conformativo in rapporto ai diritti
edificatori (art. 1 e 2, comma 1 LR 20/2000, come modificata dalla LR 6/2009); “ le
indicazioni del PSC relative alla puntuale localizzazione delle nuove previsioni insediative,
agli indici di edificabilita, alle modalita di intervento, agli usi ed ai parametri urbanistici ed
edilizi, costituiscono riferimenti di massima circa I'assetto insediativo ed infrastrutturale del
territorio comunale la cui puntuale definizione é operata dal piano operativo comunale,

senza che cio comporti modificazione del PSC”.

2. REGOLAMENTO URBANISTICO EDILIZIO (RUE): conferma ed esplicita “ la disciplina
particolareggiata degli usi e delle trasformazioni ammissibili, dettandone i relativi parametri
urbanistici ed edilizi”.

Unifica alcuni strumenti delle precedente legislazione (Norme Tecniche del PRG, regolamento

Edilizio, Norme edilizie del Regolamento di Igiene, Norme urbanistiche). Il RUE disciplina tutti gli
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interventi non soggetti a POC da attuare attraverso intervento diretto, vale a dire:
- le trasformazioni negli ambiti consolidati e nel territoriorurale;
- gliinterventi diffusi sul patrimonio edilizio esistente negli ambiti storici e in quelli da
riqualificare;
- gli interventi negli ambiti gia insediati per attivita produttive e da completare;

Il RUE contiene:

- la definizione dei parametri edilizi ed urbanistici;
- adisciplina degli oneri di urbanizzazione e del costo dicostruzione;

- le modalita di calcolo delle dotazioniterritoriali;

il RUE recepisce le definizioni tecniche uniformi di cui all ‘Atto di Coor- dinamento
(Del.C.R. n.273/2010).

Il RUE é adottato contestualmente al PSC.

3. PIANO OPERATIVO COMUNALE (POC): ai sensi dell’art. 30 della LR 20 /2000 il POC contiene ,

per gli ambiti di riqualificazione e di nuovoinsediamento:

la delimitazione, I'assetto urbanistico, le destinazioni d’uso, gli indici edilizi;

le modalita di attuazione degli interventi di trasformazione nonché quelli di

conservazione;

i contenuti fisico-morfologici, sociali ed economici e le modalita di intervento;

I'indicazione delle trasformazioni da assoggettare a specifiche valutazioni di sostenibilita e

di fattibilita e ad interventi di mitigazione e compensazione degli effetti;
la definizione delle dotazioni territoriali da realizzare o riqualificare e delle relative aree nonché gli
interventi di integrazione paesaggistica.
Il POC quindi si costituisce quale “agenda” che scandisce gli impegni, gli obblighi, le attenzioni e le
verifiche di efficienza della attuazione delle previsioni affinché ogni scelta attuativa sia efficace ed
efficiente, traguardando per I'avvio delle fasi attuative delle previsioni il quinquennio di validita.
Il POC si allinea, declinandolo, il concetto di “efficienza strutturale” introdotta dal PSC, intesa come
la quantita e I'efficacia delle dotazioni territoriali che rappresentano il fondamentale parametro per
valutare la “soddisfazione sociale” di una Comunita.
Il concetto di dotazione territoriale (ex standard urbanistici) oggi ha assunto un valore molto piu
ampio, inglobando tra i servizi pubblici anche altre funzioni che esprimono le condizioni di
sostenibilita e che impongono di rapportarsi proporzionalmente alla crescita urbanistica di un
territorio.

L'espansione demografica di un territorio, in modo particolare in questa fase di recessione
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economica storica, & condizionata, oltre che dalla necessita di adeguate dotazioni e infrastrutture,
dalla capacita di offrire una potenzialita occupazionale atta a soddisfare e a indurre nuove
opportunita di sviluppo, anche demografico, sempre sostenibile.

Un altro elemento di verifica € rappresentato dalla valutazione del fabbisogno di ERS (Edilizia
Residenziale Sociale), che verrebbe generato da un incremento delle dinamiche insediative non
rapportato a un’armonica crescita.

L'assetto definito dal PSC che il presente POC ha il compito di avviare ai processi attuativi &
contraddistinto dai seguenti elementi di impostazione:

RESIDENZA

¢ Attuazione cadenzata delle previsioni di nuovo insediamento residenziale gia ridotte di circa il
45% rispetto a quanto previsto originariamente dal Documento Preliminare del PSC;

* Previsione dei nuovi ambiti insediativi residenziali come fisiologica integrazione dei tessuti
esistenti e comunque dotati di infrastrutture atte ad accogliere i nuovi carichi insediativi;

e Previsioni di densita edilizie contenute atte ad assicurare quantita di dotazioni anche
compensative dei tessuti urbani esistenti e limitrofisottodotati;

¢ Previsione di meccanismi gestionali di governo delle quantita edificatorie da attuarsi nei vari
POC, coerenti con la oggettiva e dimostrata “domanda” e con la capacita Pubblica di assicurarne
I'efficienza delle dotazioni ed inoltre la capacita di generare offerta occupazionale come
dotazionesociale;

¢ Concepire le nuove capacita insediative come un patrimonio da spendere solo successivamente
all’attuazione dei possibili interventi di riqualificazione di tessuti dismessi;

¢ Definizioni di schede Valsat, aventi contenuti di indirizzo progettuale (schede Vlp) in grado di
indicare gli elementi di criticita e le soluzioni a cui la progettazione sott’ordinata dovra tendere,

rimodulabili nella fase operativa;

PRODUTTIVO

e -Concentrare le nuove previsioni insediative produttive negli ambiti maggiormente idonei e
vocati;

¢ Adottare meccanismi perequativi atti a contenere i costi insediativi ed in particolare il valore

IH

delle aree, anche in rapporto al “contributo di sostenibilita” ed agli oneri aggiuntivi;
¢ Indipendentemente dalle aree zonizzate, le quantita massime assegnabili dai POC siano attuate
offrendo un maggior ventaglio di opportunita di offerta tipologica e dimensionale compatibile

con le domande di insediamento che attualmente sono sempre maggiormente personalizzate.
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SERVIZI, DOTAZIONI E QUALITA’ URBANA

¢ Incentivare la delocalizzazione di funzioni incongrue con i tessuti urbani residenziali anche
attraverso forme perequative;

e Organizzare il sistema della mobilita affinché gli assi a maggior carico interferiscano il meno
possibile dai tessuti urbani attraverso una gerarchizzazione dei percorsi di attraversamento, e
soprattutto dipenetrazione;

e Potenziare le aree a dotazioni territoriali individuando anche le DEA che assolvono funzioni di
mitigazione degli impatti indotti dai tessutiurbani;

e Prevedere sistemi di mobilita ciclopedonale nei nuovi ambiti e, soprattutto creare la
connessioni di questi con i tessuti urbani esistenti, con una gerarchizzazione tipologia del
traffico;

e Integrare i tessuti esistenti con ulteriori funzioni compatibili in grado di offri- re “servizi”e
“funzioni” maggiormente capillari che inducano una riduzione degli spostamenti motorizzati;

¢ Localizzare le nuove previsioni insediative soprattutto nei centri abitati dota- ti di SFM e della
piu ampia gamma di servizi di base a maggior frequenza d’uso, “avvicinando” la citta a questi

servizi;

* Potenziare il tessuto urbano esistente di primo impianto con le nuove dota- zioni o la
riqualificazione di quelle esistenti;
e Favorire una fruizione naturalistica e ricreativa dei corridoi ecologici esistenti limitando

possibilita edificatorie ma solo incentivando processi di rigenerazione ambientale;

e Incentivare e privilegiare, la riqualificazione e rigenerazione della citta;
Relativamente alle dotazioni urbane e territoriali (gia standard urbanistici), € importante ricordare
che il quadro comunale di Castel San Pietro Terme & gia estremamente soddisfacente, tale da porsi

ad un livello quantitativo uno standard superiore ai minimi previsti dalle normative vigenti.
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A tal proposito si riporta il quadro descrittivo sintetico contenuto nella Relazione di PSC e

rapportato alla previsione insediativa e demografica al 2024:

DOTAZIONI URBANE
POPOLAZIONE TOTALE Suin m TOTALE Su in m STANDARD
COMUNE o1 >o2d DOTAZIONI ! zgﬂlql/ aDIZLACIiC DOTAZIONI AL 2034 MQZ/SSAAL OBIETTIVO
DAL QC (esistenti+Dn+progetto) 25/30mg/a

BORGO TOSSIGNANO 3.347| 3.778 177.747 53.10 245.683 65.02 25
CASALFIUMANESE 3.490( 3.922 247.395 70.28 350.572 89.38 25
CASTEL DEL RIO 1.247| 1.416 78.063 62.60 90.359 63.81 25
CASTEL GUELFO 4.365| 4.865 156.039 35.74 357.198 73.42 25
CASTEL SAN PIETRO T. 20.831| 23.763 1.598.881 76.75 2.782.329 117.08 30
DOZZA 6.543| 7.350 276.609 42.27 539.705 73.42 25
FONTANELICE 1.966| 2.144 103.601 52.69 158.145 73.76 25
IMOLA 69.274| 78.356 3.403.135 49.12 4.337.901 55.36 30
MEDICINA 16.854| 18.683 523.689 31.07 722.945 38.69 30
MORDANO 4.724| 5.251 133.086 28.17 230.155 43.83 25

TOTALE 132.641‘ 149.596 6.698.243 9.814.992

Partendo da tale quadro, si & quindi posta molta attenzione in sede di formazione del POC nel
definire le potenziali acquisizioni di nuove dotazioni DN e DEA in modo da rappresentare

ampliamenti e completamenti funzionali alle esistenti o finalizzandole a nuovi interventi strategici.
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3 —LE REGOLE DEL GIOCO

Il processo di formazione del primo POC di Castel San Pietro Terme, oltre a partire dagli assunti
generali di impostazione richiamati, derivanti dal PSC, si deve confrontare con |'apparato normativo
dello strumento principale, che ha definito sia in sede di Norme Tecniche Attuative che nelle Schede
Valsat e di Indirizzo Progettuale (Vip), le condizioni ed i parametri di intervento in modo molto
accentuato, la declinazione operata in sede di avvio della formazione é stata impostata assumendo
di seguenti obiettivi generali:

Confermare I'obbligo di acquisizione gratuita in capo al Comune del 20% della Superficie fondiaria
degli ANS (Ambiti urbanizzabili per espansioni prevalentemente residenziali), declinando in questa
fase il parametro sulla Superficie territoriale, non avendo oggi a disposizione il progetto di assetto
definitivo dei comparti;

Non superare il limite insediativo rappresentato dall’'Indice di Utilizzazione Territoriale Sostenibile
UT(s) fissato;

Puntare a forme di attuazione dell’ERS — Edilizia Residenziale Sociale con contenuto pubblico non
“spinto”, ma scegliendo di fornire risposta soprattutto alla fascia di acquisto convenzionato;

Porre in capo ai soggetti attuatori I'intera quota delle quote di ERS, garantendo alla CEC — Capacita
Edificatoria Comunale la possibilita di essere messa in campo, prioritariamente per operazioni
perequative, acquisizioni ed incentivazioni oltre che per ogni altro obiettivo di pubblico interesse
(Art. 5.5.2 Comma 5 delle NTA di PSC), condizione soddisfacibile in rapporto al precedente obiettivo
3;

Acquisire quote di Dotazioni territoriali — DN, o DEA — Dotazioni Ecologiche/Ambientali, con molta
attenzione e comunque tragurdandole al disegno complessivo di assetto futuro del territorio e ad
azioni strategiche;

Condurre il processo perequativo cercando di massimizzare linteresse pubblico agendo nel
contempo in forma equilibrata rispetto agli obblighi e agli oneri posti in capo ai soggetti attuatori;
Incentivare I'insediamento di attivita produttive e terziarie;

Incentivare attuazioni in grado di interagire e supportare il rafforzamento del sistema turistico e
sportivo;

Ispezionare la possibilita di collegare alle previsioni di espansione territoriale azioni di
riqualificazione e rigenerazione dell’'urbanizzato esistente e, ove individuate, incentivarle;
Parametrazione dei prescritti Oneri U3 (per il residenziale) ed il contributo per I'ERS (per le altre
funzioni) in forma attenta e calmierata, tenendo conto della condizione di forte mortificazione
derivante dalla crisi economica.

Tali elementi di impostazione hanno trovato precisa declinazione negli atti di avvio della fase di

formazione del POC.
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4 - IL PERCORSO DI FORMAZIONE DEL POC
L’avvio e la conduzione del percorso di formazione del nuovo strumento si € articolata secondo le
seguenti fasi e d azioni:

awvio della fase di formazione: tramite Deliberazione della Giunta comunale N° 28 del 16/02/2017

che ha attivato il concorso pubblico per la selezione degli ambiti territoriali e degli interventi
attuativi da inserire nel P.O.C. in questione ed ha definito i seguenti obiettivi i seguenti obiettivi
strategici:

riqualificazione e rigenerazione urbana, per la quale, riconoscendo la finalita di pubblico interesse,

I’Amministrazione comunale & disponibile a mettere a disposizione quote di CEC (Capacita
Edificatoria Comunale) maturata nell’ambito della perequazione urbanistica;

azioni_di contrasto alla crisi_ economica rivolte prioritariamente al rafforzamento del sistema

produttivo ed economico;
attivazione di sinergie fra le previsioni di nuovo insediamento proposte e le funzioni gia in essere o

per le quali il RUE consente ulteriori espansioni relativamente al sistema turistico e sportivo;

1 proposte innovative in termini di sostenibilita ambientale, qualita urbana, architettonica

innovazione tecnologica ed energetica, oltre che relativamente alle modalita realizzative e

gestionali (autocostruzione, condomini solidali, ecc).

tempistica di attuazione degli interventi proposti.
rafforzamento qualitativo della citta pubblica e consolidamento del sistema dei servizi e delle
dotazioni territoriali (funzioni pubbliche, infanzia, terza eta, etc.);

attuazione delle previste quote di ERS - Edilizia Residenziale Sociale al fine di allargare il piu possibile

il ventaglio di offerta della casa;

b — pubblicazione dell’avviso pubblico: in data il 17/02/2017 (N° Prot.3298/2017) fissando il

termine per la presentazione delle candidature in 60 giorni e quindi entro il 18 aprile 2017,

fornendo in quella sede anche il cronoprogramma delle attivita;

¢ —analisi delle proposte pervenute: in tale fase & stato possibile prendere atto della localizzazione

e del contenuto tecnico e qualitativo delle 21 proposte pervenute e provvedendo, al fine di
acquisire tutti gli elementi indispensabili, ad effettuare una ciclo di incontri con tutti i proponenti. Il
contenuto tecnico delle proposte ha consigliato di non escludere le proposte dalla successiva fase

concertativa in carenza di elementi grafico/descrittivi, ritenendo recuperabili le carenze nelle fase
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concertativa, oltre che a non ritenere vincolante la presenza di una bozza di Accordo ex Art. 18 LR
20/2000 che pur se normativamente prescritta, sarebbe poi obbligatoriamente stata oggetto di

revisione;

d — avvio della fase concertativa: come previsto nel bando di cui al punto a), con deliberazione N°

163 del 05 ottobre 2017, la Giunta comunale ha provveduto ad approvare parametri tecnici
economici funzionali a commisurare il ritorno pubblico delle singole proposte ai sensi della
perequazione urbanistica e proporzionalmente alla valorizzazione immobiliare attribuita dal POC ai
soggetti proponenti, facendo riferimento ai valori IMU delle aree fabbricabili, oltre che ad
approvare l'elenco delle proposte non meritevoli di accedere alla fase di concertazione e quello
delle proposte, invece promosse alla fase di definizione piu puntuale degli interventi, oltre che ad
assegnare al primo POC un dimensionamento di espansione residenziale corrispondente a 500
alloggi teorici, quota assoggettabile a riparametrazione non sostanziale in conseguenza alla esatta
definizione delle quote di edificabilita esprimibili dai comparti a seguito della chiusura della fase di
concertazione. In tal modo sono stati definiti i criteri di pesatura e confronto di tutte le proposte
pervenute e promosse alla fase finale di definizione del POC, traguardando lo schema teorico di
assetto definibile dal ventaglio delle proposte e facendo tesoro delle informazioni acquisite in fase
di illustrazione. L'atto descritto ha anche determinato I'avvio formale della concertazione con i
singoli proponenti ponendosi I'obiettivo di definire il dettaglio degli interventi in ordine alle
tempistiche ed agli impegni dei soggetti proponenti e del Comune, il tutto da tradurre sia in Schede
tecniche normative di sintesi a da formalizzare tramite sottoscrizione di verbali conclusivi della fase
concertativa e di bozze di Accordi ex Art. 18 della LR N° 20/2000.

Gli incontri di verbalizzazione di sono svolti a partire dal 18 ottobre 2017 fino al 16 novembre 2017.

La concertazione ha individuato in forma conclusiva il seguente quadro complessivo di previsione
per quanto attiene all'inserimento delle proposte di intervento nel primo POC, tenendo conto che
nel rispetto del mandato conferito dalla Giunta con la delibera citata, relativamente al
dimensionamento residenziale si e riparametrata ala soglia di accesso in 548 alloggi teorici,

arrotondati a 550:
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QUADRO SINOTTICO DELLE PROPOSTE CHE ACCEDONO AL PRIMO POC

IST ANS C2,7, D N.13,
DIOCESANO ACS A2
SOST CLERO
2 | 8068 CILLARIO D N.3
3 | 7994 CERMASI ANS_C.1.1 EDN.6
CAPOLUOGO SUD
4 | 7950 UGOLINI ANS_C2.3 EDN.5
CAPOLUOGO SUD
5 |8153 ICER CESI ANS_C2.5, D N.21,
D N.4, D N.3, DEA
CAPOLUOGO
NORD
6 | 8036 POGGIALI ANS_C2.3 EDN.5
ALESSANDRO
CAPOLUOGO SUD
7 |8018 MURRICNAE | ANS C2.6
ALTRI
OSTERIA GRANDE
8 |8175 LE QUERCE ANS_C2.6
OSTERIA GRANDE
9 |8176 LE QUERCE ANS_C2.7
OSTERIA GRANDE
TOTALE ERS: 23,0% DEL TOTALE ALLOGGI EQUIVALENTI

GIA’ RICOMPRESI NEI 548 TOTALI
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Domanda n.1

PANZACCHIA 3 — sub ambito

ANS_C2.3b
DN.5

Localita

Capoluogo

| Proponente

| Ugolini Carlo




. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS _C2.3b inserito in POC 36.647 mqg

Uts di POC 0.16 mg/mq

CEA di POC 5.669 mqg

EXTRA CEA di POC 194 mq

Superficie sub ambito DN.5 inserito in POC 29.891 mq

Su.perflcn.e sub ambito DN.5 da cedere alla A.C. che produce capacita 12.415 mg

edificatoria

Superficie sub ambito DN.5 da cedere alla A.C. che NON produce capacita

o - 9.955 mq

edificatoria

Superficie in sub ambito DN.5 destinarsi a verde pubblico 2.085 mqg

Superficie in sub ambito DN.5 da destinarsi a verde privato 5.436 mqg

Superficie AVN_B ceduto all'A.C. 3.126 mq

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.1

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.3 mq 90500

CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 14000

SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.3b mq (40,49%) 36647 ALLOGGI
INDICE Ut(p) PROPOSTO 75% CEA *

INDICE DI SOSTENIBILITA" Ut(s) 0,16
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mq 5864
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mg 5863

CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 5669

CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 5669 80
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 4251 60
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 1417 20
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 3118 44
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 1417 20
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 194
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 146
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 49
ALLOGGI TOTALI 80
ERS - Su/Alloggi 1134 16
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 1134 16
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0

Area ceduta all'Amministrazione

AREA DN.5 (parte) mq (14500-2085 mq per Vp)

INDICE Utp mg/mqg

CAPACITA' EDIFICATORIA MATURATA mq Su RESIDENZIALE
ATTERRAGGIO NELLA CEC DELL'AMBITO DA DN.5

AREA DN.5 (parte) mq senza produzione di indice

AREA AVN B DI ULTERIORE CESSIONE CONDIZIONATA

CONTRIBUTO U3: 15€/mq Su libera (CEP + EXTRA CEA + atterraggi da DN)

CONTRIBUTO AGGIUNTIVO

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE

SISTEMAZIONE VERDE ATTREZZATO IN DN.5

20% lotti edificabili

12415

0,02
248

9955
3126

€52.677

€60.000

€0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)

* valore corrispondente al rapporto tra Uts 0,16 e Utp 0,12 (0,12/0,16=0,75)

Uts=Utp+Utc = 0,12+0,04 Utp=0,12/0,16=0,75 Uts

Utc=0,04/0,16=0,25 Uts
viene utilizzata la stessa proporzione per suddividere la CEA =CEP+CEC
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Relazione e schede normative

Mappale 851 - parte

Mappale 40
Mappale 738
Mappale 56
Mappale 67
Mappale 69

DATI CATASTALI
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Foglio 83
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1

2. DATI CATASTALI

=36647.00 v |

40

[TOTALE ANs_ce3n

y

m/ CA” DEL MON%Y

965
53

©eubojog - SZT0¥

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA

Totale AVN_B = 3126,00 MQ

n
n



3. NORMATIVA

Modalita di attuazione

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi
diretti

Usi ammessi

al - residenza ordinaria

A. Residenza a2 - residenze collettive o specialistiche

bl - esercizio commerciali di vicinato

b2 - esercizi pubblici e attivita di ristorazione

b3 - studi professionali anche ambulatoriali e
artistici, uffici assimilati

b4 - artigianato di servizio ad esclusione
dell'artigianato di servizio all'auto

b5 - artigianato laboratoriale

B. Funzioni di servizio | b6 - attivita d’interesse privatistico culturali,
complementari anche alla politiche, religiose, di istruzione
residenza b7 - attivita d'interesse privatistico ricreative,

sportive, turistiche, di spettacolo

b8 - attivita d'interesse privatistico sanitarie e
salutistiche

b9 - ludoteche, gonfiabili, sale biliardo e assimilabili

b10 - micro-nidi e servizi parascolastici per
l'infanzia

b1l - attivitd socio-assistenziali

g2 — dotazioni e infrastrutture pubbliche o

G. Dotazioni e infrastrutture . o
convenzionate di tipo comunale

Unita minima di
intervento

Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

Interventi ammessi

Nuova costruzione previa approvazione del PUA

Capacita edificatoria

Capacita edificatoria definita dall’assetto dimensionale di cui al punto 1

Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare si singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE —tomo Ill sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima

3 piani fuori terra

Distanze

RUE — tomo lll sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5
PSC — NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi
pertinenziali

RUE — tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per
urbanizzazioni primarie

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.2

Sistemazione aree
pertinenziali

RUE —tomo lll sezione intercomunale art. 3.5.2

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni

fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

- In considerazione della diminuzione del carico urbanistico operata in sede di approvazione del PSC
(eliminazione ambito di espansione: ANS_C2.1 - ca’ del monte) non si ritiene cogente, in questa fase, la
prescrizione di realizzazione, in quota perequata, del nuovo tracciato di collegamento dalla via Emilia alla via
Scania (viabilita di penetrazione alla citta da ovest e la sistemazione dell'attuale tracciato della via Scania); tal

elementi verranno riconsiderazione in sede di PUA.




Relazione e schede normative

COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1

Richiamati gli elaborarti di PSC relativi alla microzonazione sismica e le norme e gli indirizzi normativi in materia

sismica di cui all'elaborato E2 del PSC approvato, si rimandano al PUA le analisi sismiche di Il livello di

approfondimento come previste al paragrafo 4 lettera 1b) della sopra citate norme.

5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)
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(*) schema di assetto urbanistico non vincolante
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6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.1

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
CEP + DECOLLO (248 mq) 3366 €492,43 €1.657.534
ERS 1134 €492,43 0,50 €279.139
EXTRA CEA 146 €118,49 €17.271
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO €1.953.944

COMUNE SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
AREA CEDUTA 7329 €9,01 € 66.060
ERS 1134 €492,43 0,50 €279.139
u3 3512 €15,00 €52.677
DN.5 (parte) -2085 V privato 27806 €2,90 €80.637
AVN_B 3126 €2,90 €9.065
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO SISTEMAZIONE VERDE ATTREZZATO IN DN.5 € 60.000
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA €547.578
BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 28%
CEC - ATTER DA DN.5 (248 mq) 1169 €492,43 €575.577
EXTRA CEA COMUNALE 49 €118,49 €5.757
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE COMPLESSIVA €1.128.913
BENEFICIO PUBBLICO TOTALE GENERATO DAL POC 58%




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

Comuing: Lecabta Conaminaions Crestinazicne CEA max Capoluogo {mg)

CSP |Capoluogo |ANS_C2.3 panzaccuias | Residenza | 50.019
| A - INQUADRAMENTO TERRITORIALE |

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a ovest del capolucge, di media estensione & destinata per funzioni prevalentemente residenziali, ha
connotazione agricola tipicamente periurbana e risulta pressoché priva di particolan elementi di pregio. Delimitata a nord dalla via
Scania, ha andamento con lieve declivio in direzione nord.

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili

Le funzioni verso cui orientare lo sviluppo sono prevalentemente residenziali, Non si escludono altre funzioni purché organiche e
complementari a quelle esistenti negli ambiti contigui gia attuati.

Sup. ambito PSC_| 90.500mq | | Classid'uso:
CEA 14.000
M| | a) RESIDENZAfinoal 100% della GEA
o in aggiinta. alla GEA B) FUNZIONI DI SERVIZIO COMPLEMENTARI ANCHE ALLA RESIDENZA
Su per altri usi fino al max del 7 %. G2) DOTAZIONI E INFRASTRUTTURE PUBBLICHE O CONVENZIONATE DI
| : TIPO COMUNALE L
Utfs) | 0,14-0,16 mg/imq Il POC indichera le funzioni di dettaglio (allinterno delle funzioni e delle classi
d'uso sopraindicate) e gli eventuali limiti dimensionali, da prevedere in relazione
Utip) | 4 i S megm | alle specifiche finalita e all'assetto ubanistico di progetto dell'intero ambito il
A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale posio
Previsione compatibile con modeste condizioni alla attuazione dell'intervento

del territorio

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

 Destinazigne: CEA max Capoluego (ma)

| Residenza | 50.019

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi
[ Sistama collinare
Ares di concentrazione di mateniall acheclosa
Fotenzialité archeciogca livello 2
O
[72]
o
'
(]
-
[y
'—
L} Si nchigds di considerare la présenza durants la fase progettuale dellintervento delle
-— seguanti tuteie & margine:
3 Fasce di tutela dei corsi d'acqua di nlevanza paesaggistica (D Lgs 4202004 art
42c)
Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio
§ y Ambito di controdlo dagh apporti O acqua m praEnLrra
) E::' Aree dincanca indirelta della falda (tipo B)
) UIE idonea o con scarse imitazienl &d usi urbanistici
2]
o
'
[ ]
=
3]
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'
™
m
Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti
T’ Viabilita sxtraurbana locals principais — tradli esistenti
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Q
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1

Localia
Capoluogo

Dencminazions

ANS_C2.3 PANZACCHIA 3

Destinazione

Residenza

CEA max Capolucge (ma)

50.019

Esposizione all’inquinamento atmosferico
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La previsione si colloca al limite dell'urbanizzato di Castel San Pietro, in
un‘area periferica rurale, poco trafficata e in cui non si rintracciano
attivita produttive di particolare rilievo o con emissioni in atmosfera se
non ben distanti (distanza minima 500) e con frapposto l'intero abitato.
La sorgente principale d'emissioni in aria & la viabilita locale, in
particolare per vicinanza via Scania, che da accesso all'ambito. Anche
I'effetto della via Emilia, che corme a circa 500 m a nord dell'ambito, &
per la distanza trascurabile o tale da non compromettere ad ogni modo
la qualita dell'aria.

Si pud in definitiva supporre sul sito uno stato di qualita dell'aria
caratterizzato da livelli di itrazione d'inquinanti in atmosfera
nettamente inferioni ai limiti di legge.

L'attuazione dell'ambito determinera, viste le dimensioni e le previsioni
limitrofe di medesima natura, un incremento del traffico, e di
conseguenza un impatto atmosferico, non trascurabile. Sulla base dello
stato di fatto descritto, si pud ad ogni modo escludere che questo
impatto generi condizioni di eriticita.

Esposizione all'inquinamento acustico
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La previsione ricade in classe | di progetto ed & interamente attorniata
da ambiti di classe Il o Ill di fatto, pertanto non si riscontrano in
relazione alla classificazione potenziali condizioni di criticita. Inoltre si
pone a debita distanza dal limite di fascia B di pertinenza stradale
relativo alla via Emilia.

Le principali sorgenti sonore presenti nellintomo sono rappresentate
dalla viabilita, tutta di tipo locale, pertanto ¢ izzata da emissioni se
pur rilevanti nel complesso, mai tali da generare linsorgenza di
situazioni di criticita in corrispondenza del sito.

L'attuazione dellambito determinera un aumento del rumore
ambientale in loco non trascurabile vista I'estensione dell'area in
previsione. Ad ogni modo si pud escludere, sulla base dello stato
attuale, l'insorgere di condizioni di criticita in relazione a questo
incremento, dal momento che sara legato ad un traffico sostenuto solo
in poche ore della giornata (andata e rientro da lavoro).

B.6 - schede geologiche d’ambito

Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d’Ambito

B.7 - Microzonazione sismica

Vedi Elaborato E3 — Schede d'Ambito di sintesi della Micro zonazione Sismica di Il livello

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA

Relazione e schede normative




Cofmine

CSP

Locahta

Capoluogo

Desslinaione EA,

Residenza

50.01

CIEnGTIrEsione

ANS_C2.3 ranzaccrias

ago (mi)

C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Sup. ambito 90.500 mq
CEA 14.000 mg
CARATTERISTICHE
DIMENSIONALI E Su peraltri usi | max 980 mq

URBANISTICHE

Attrezzature di quartiere extra CEA

Destinazione
PRG previgente

ZONA AGRICOLA

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI
LIMITANTI

Le tutele sopra indicate non incidono sulla sostenibilita edificatoria. E auspicabile pere
un'attenzione particolare in sede progettuale al fine di attenuare le masse volumetriche
in direzione Sud, dove si rileva la presenza di un crinale insediato in contiguita con la
lettizzazione “Bertella” e Panzacchia 1.

La presenza di un'area di concentrazione di materiali archeclogici, impeone la esecuzione
dei sondaggi e dei rilievi di cui all'art. 8.2 del PTCP.

Dovranno osservarsi le disposizioni atte al contenimento delle impermeabilizzazioni
nell'ambito delle aree diricarica indiretta della falda.

Nella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla “Classificazione
acustica” evitando il pil possibile interventi di mitigazione artificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dell'inquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di mitigazione ove
necessarie,

Dovranno incltre essere rispettate le limitazioni indicate nelle "Schede geclogiche
d'ambite” per 'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla “Microzonazione sismica’.

ACCESSIBILITA
(stradale, ciclopedonale, SFM, etc.)

Buona accessibilita stradale, attraverso la rete comunale esistente. Ambito, servito dal
SFM (a distanza di circa 2 km e facimente raggiungibile attraverso la rete
ciclopedonale), prossimo alla fermata TPL e alla rete ciclopedonale comunale di
previsione. L'accessibilita al comparto sara garantita sia dal prolungamento degli assi
viari degli ambiti insediativi esistenti ai margini est, sia mediante la via Scania,
L'intervento dovra considerare (in forma perequata) la ristrutturazione del tracciato
stradale della via Scania, ( previsione di raccordo in rotatoria in confine con 'ambito “Ca
del Monte™) comprese le fasce di pertinenza, prevedendo soluzioni atte alla mitigazione
ambientale e alla definizione di un innesto sulla via Emilia in grado di fluidificare la
penetrazione alla citta.

SERVIZI A RETE
(acqua, gas, elettricita, etc)

L'area é dotata ai margini dei servizi a rete. Occorre raccordarsi con i comparti di
attuazione in fase di realizzazione a est, connettendosi ad essi previa verifica della
sostenibilita dimensionale dell'impiantistica con gli Enti Gestori.

SMALTIMENTO REFLUI

Lo smaltimento dovra avvenire mediante reti separate: le acque nere dovranno essere
convogliate al depuratore del Capolucgo.

Le acque bianche saranno smaltite mediante la creazione di adeguati sistemi di
laminazione, interni o estemni all'ambito, a totale carico dei Soggetti attuatori degli ambiti
che recapiteranno in tali sistemi, in coerenza con le disposizioni del PSC e del POC. Le
soluzioni esecutive, a carico dei soggetti attuatori, dovranno essere concordate con la
Bonifica Renana e altri Enti Gestori, verificando le soluzioni gia in essere per i comparti
adiacenti a est, che adducono alla cassa di laminazione in progetto a est del depuratore
comunale.

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

Si rimanda alla fase di POC lindicazione di eventuali misure preventive e/o mitigative, in
relazione ad una valutazione previsionale dell'impatto atmosferico che tenga conto del
traffico immesso con la realizzazione della previsione e dell'apertura anche dei comparti
residenziali limitrofi.

COMPATIBILITA ACUSTICA

Si rimanda alla fase di POC lindicazicne di eventuali misure preventive efo mitigative, in
relazione ad una valutazione previsionale di clima acustico che tenga conto dell'apertura
anche dei comparti residenziali limitrofi & quindi del relativo traffico indetto.

COMPATIBILITA SISMICA

Vedi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA, Sl
(0,1-0,5s), 8l (0.5-1,00s), la potenziale liquefazione e i potenziali cedimenti.
Occorre il terzo livello di approfondimento.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI
E INDIRIZZ| PROGETTUALI ED
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA
SOSTENIBILITA

Obiettivi della trasformazione e indivizzi progettuali

L'impianto distributive, nei limiti delle condizioni dei vincoli sopraindicati, dovra prevedere
una sistemazione coerente con il tessuto insediativo esistente, valorizzando, in termini di
localizzazione delle dotazioni territoriali, guelle porzioni che presentano valeri
paesaggistici di maggior pregio.

La pianificazione operativa ed attuativa dovra tenere in considerazione |'attuazicne del
nuovo assetto della via Scania, in un rapporto perequativo che coinvolga anche gl
ambiti di PSC circostanti.

Il POC dovra prevedere di limitare I'edificazione al di sotto del profili orografico della
attuale zonizzazione di PRG.

Il huove quartiere dovra relazionarsi con il tessuto urbano e le dotazioni esistenti,
soprattutto mediante la definizione di adeguati ccollegamenti ciclopedonali, & dowra
caratterizzarsi per qualitd urbanistica e architettonica, wvalorizzando il contesto
ambientale e paesagaistico in cui I'ambito si inserisce.

Saranno a carico dei Soggetti attuatori, dei nuovi comparti di attuazione a ovest
del capoluogo ,il nuovo tracciato di collegamento dalla via Emilia alla via Scania
della nuova viabilita di penetrazione alla citta da ovest, la sist zione dell’attuale




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

Comuria Locostd DR ROMInEons Destinazions CEA max Capoluoge ima)

CSP |Capoluogo |ANS_C2.3 ranzaccuiaz| Residenza | 50.019

tracciato della via Scania adeguandolo ai nuovi carchi insediativi in termini di
viabilita ciclabile e opere di mitigazione ambientale a verde alberato.

Mella progettazione degli edifici si dovra garantire un risultato prestazionale di rispammio
energetico almeno secondo la normativa vigente e secondo le prescrizioni pil restrittive
che saranno fissate dal POC. Si dovra edificare nei limiti fissati dalla Zonizzazione
acustica evitando il pil possibile interventi di mitigazione artificiali, garantendo ai nuovi
insediamenti condizioni di buona qualita dell'aria incentivando la mobilita cicdopedonale &
l'utilizzo del TPL mediante anche la previsioni di nuove fermate.

Sono da privilegiare soluzioni fipologiche che consentano anche una edificazione
modulare, in rapporto agli specifici bisogni dell'utenza e alle relative necessita famiglian
anche con il ricorso alla autocostruzione.

Strumento di attuazione

PUA di iniziativa pubblico o privata

Dotazioni e infrastrutture

Vanno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE, prevedendo parcheggi
equamente distribuiti in rapporto alle edificazioni @ VP con configurazioni non residuali
ma il pits possibili accorpate & oggettivamente fruibili.

In sede di PUA si dovranno rispettare le fasce di rispetto stradale di legge riportate nel
PSC.

Permeabilita

35 % della St- Una guota non superiore al 10 % della Su permeabile (3,5% della St)
potré essere costituita da pavimentazioni pemeabili o tetti verdi.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dovra essere sviluppata in modo da collegare & comunque
relazionare fra loro gli elementi esistenti della ‘rete ecclogica” e |e previsioni degli spazi
a VP di progetto.

Perequazione ed ERS

E dovuta la cessione del 20% ( o altra percentuale stabilita da accordi termitoriali) delle
aree e della capacita edificatoria (CEA) per ERS, fatte salve eventuali compensazioni
fra pil ambiti da definirsi in sede di POC,

In sede di POC si definiranno gli eventuali oneri straordinari (U32) afferenti le opere
infrastrutiurali viarie in analogia con quanto previsto dal PRG previgente (art.8 NTA).

DRAMENTO ORTOFO

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

A.1 - Localizzazione
Area situata a OVEST del Capoluogo in continuita con il parce pubblico della "Bertelia”.

A.2 - Usi insediabili

La collocazione dell'area e le sue connessioni fisiche delineano la possibilita di realizzare dotazioni di tipo parco urbano con funzioni
sportive e ricreative all'aria aperta, ed attrezzature connesse.

| Sup. ambito PSC 34.50mq | |

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale e
Previsione compatibile

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi
| sistema callinare
Potenzialita archeclogica livello 2
o Aree di di materiali g
g """ Fazce di futela del corsl d'acqua di levanza paesaggistica (D Lgs 42_2004 Art142c)
1
™~
=
M
= Si richlede di considerare la presenza durante la fase progetiuale dellintervento delle seguentl
] tutele a margine:
. 7 = Sistema forestale e boschivo
——— | Corsid'acqua di rilevanza paesaggistica (D Lgs 42_2004 Art142c)
Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio
|| Ambito di controlio degli apportl d'acqua in planura
1.507 | Aree diricarica indiretta defa falda {fipo B)
UIE idonea o con scarse imitazioni ad usi urbanistici
3
o
1
Lo ]
5
[
L}
o
11]
Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti
Q
72]
o
L}
A
= . .
|t_|: Mon si segnalano inteme all'ambito
1
o
m

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

B.4 - Esposizione all'inquinamento atmosferico
TR ; ,1‘?' r T

™ Pt ol memissions puntissle n adis (Prov B0) r ambill di sviuppo urbana y/‘i cemitar

D veridu pubbico e E Satwma forwstabe » boschwa (FEC)
D iirusione D e e E - Sirng urbone o quariers
- Zana per adiivitn’ eviraitve exaterd

L'ambito si pone al limite del perimetro del territorio urbanizzato di Castel San Pietro, in un'area rurale a ridosso di una previsione
residenziale. |l contesto € interessato da viabilita locale, quindi caratterizzata da contenuti flussi di traffico. Non si rintracciano ulteriori

sorgenti emissive di rilievo, pertanto si evince uno stato di qualitd dell'aria buono o ad ogni mode confacente con la destinazione
prevista.

F- Stade locad

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

uinamento acustico

B.5 - Esposizione all'in

[P ———

B

L'ambito ricade in classe 11l e si trova inserito in un contesto interamente di classe Il e I, pertanto ampiamente compatibile, ossia non si
evidenziano cartograficamente situazioni di criticita. Visto il territorio in cui non si rintracciano sorgenti sonore di particolare rilievo e la
viabilita & locale, si presuppone un clima acustico caratterizzato da livelli sonori contenuti e ampiamente compatibili alla destinazione
prevista. Le stesse dotazioni sportive in previsione non causeranno un incremento sonoro tale da determinare il superamento con ogni
probabilita dei limiti di classe previsti.

B.6 — Schede geologiche d’ambito
| Vedi Elaborato D Allegato 1 - Schede Geologiche d/Ambito. |

B.7 — Microzonazione sismica
[ Wedi Elaborato E2 — Schede d'Ambito di sintesi della Microzenazione Sismica di Il livello. —l

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Le tutele indicate sono compatibili con gli usi e le destinazioni ammesse.
La progettazione dovrd tener conto anche degli esiti della WVALSAT in ordine
all'esposizione all'inguinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE mitigazione ove necessarie.

INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI Dovranno altresi essere rispettate le limitazioni indicate nelle "Schede geologiche
LIMITANTI 1 d'ambitc” per l'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizicnanti derivanti
COMPATIBILITA ACUSTICA dalla “Microzonazione sismica’.

COMPATIBILITA SISMICA Gli ambiti D_N che prevedono la realizzazione di opere strategiche per la protezione

civile, di rilevante interesse pubblico e anche di tipo infrastrutturale dovranno comungue
essere sottoposte al terzo livello di approfondimento — analisi approfondita (lett. d) punto
4.2 Allegato A alla Delibera Assemblea Legislativa n. 112/2007.

Obiettivi delle trasformazioni e indirizzi progettuali

L'obiettivo fondamentale & quello di creare un ampliamento del parco Bertella per
CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI E | funzioni di parco urbano e attrezzature ginnico ricreative all'aria aperta con una funzione
INDIRIZZ| PROGETTUALI ED ELEMENTI | di connessione importante con |a rete ecologica esistente e il rio magione.

PRINCIPALI PER LA SOSTENIBILITA Il POC, nel memento di accertamento di progettualita specifiche, delineera usi, indici e
caratteristiche di dettaglio delle soluzioni urbanistiche che, comungue, dovranno essere
di minimo impatto paesaggistico

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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1. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS_C1.1 inserito in POC 16.294 mq
Uts di POC -

CEA di POC 1.500 mq
EXTRA CEA di POC -

[ Superficie sub ambito DN.6 inserito in POC [ 19.139 mq

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.2

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.3 mq 16500
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 1519
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C1.1 mq (98,75%) 16294| ALLOGGI

INDICE Ut(p) PROPOSTO -
INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) -
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mq g

EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 1500

CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 1500

CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 1500 21
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 1500 21
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 1500 21
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 0

CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 0

CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 0

ALLOGGI TOTALI 21
ERS - Su/Alloggi 0 0
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 0 0
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0
Area ceduta all'’Amministrazione -

AREA DN_6 mgq 19139

INDICE Utp mg/mq 0,00

CAPACITA' EDIFICATORIA MATURATA mq Su RESIDENZIALE 0 0
CONTRIBUTO U3: 29€/mq Su libera (CEP + EXTRA CEA) € 43.500

CONTRIBUTO AGGIUNTIVO € 200.000

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE €0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1

Relazione e schede normative

. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 92 Mappale 62
Foglio 92 Mappale 83
Foglio 92 825

LEGENDA

AMBITO - DN.6

s

ANS_C1.1

Mappali interessati dalla proposta

E

Area residuale di proprieta’ del

proponente

[ =

Yo

—— %
‘b OFF ICIOARCHITETTURA
L/t o e 2 AL neD Srica LT

STUDIO DI FATTIBILITA" PER POC DENOMINATO ANS_C1.1
CASTEL SAN PIETRO T. - AMBITI E PERIMETRAZIONE PROPOSTA

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



3. NORMATIVA

Modalita di attuazione

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi
diretti

Usi ammessi

al - residenza ordinaria

A. Residenza a2 - residenze collettive o specialistiche

Unita minima di
intervento

Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

Interventi ammessi

Nuova costruzione previa approvazione del PUA

Capacita edificatoria

Capacita edificatoria definita dall'assetto dimensionale di cui al punto 1

Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare si singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE — tomo Il sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima

2 piani fuori terra

Distanze

RUE — tomo Ill sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5
PSC - NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi
pertinenziali

RUE —tomo Il sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per
urbanizzazioni primarie

RUE —tomo Il sezione intercomunale art. 6.1.2

Sistemazione aree
pertinenziali

RUE —tomo Il sezione intercomunale art. 3.5.2

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell’art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni

fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

- In considerazione delle modeste variazioni del carico urbanistico operate dal presente POC, non si ritiene
cogente, in questa fase, la prescrizione di realizzazione, in quota perequata, del raccordo a rotatoria che innesti

la via Tanari con la via Trucca; tali elementi verranno riconsiderazione in sede di PUA.

- Richiamati gli elaborarti di PSC relativi alla microzonazione sismica e le norme e gli indirizzi normativi in materia
sismica di cui all'elaborato E2 del PSC approvato, si rimandano al PUA le analisi sismiche di Il livello di

approfondimento come previste al paragrafo 4 lettera 1b) della sopra citate norme.




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)

A

l\ z
AMBITO ANS_C1.1
St 16.500 mq
Sf 11.810 mgq
CEA Su 1.519 mq
P1 > 20%CEA
AMBITO DN.6
VP 18933 mg

eeee—— -
OFFICIOARCHITETTURA | sTubiO DI FATTIBILITA' PER POC DENOMINATO ANS_C1.1

bl e e AR L CASTEL SAN PIETRO T. - IPOTES| 01 - PLANOVOLUMETRICO

o -

(*) schema di assetto urbanistico non vincolante
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6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.2

PRIVATO SUPERFICIE  VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE  TOTALE
CEP 1500 £492,43 € 738.645
ERS 0 €0
EXTRA CEA 0 €0
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO € 738.645

PUBBLICO SUPERFICIE  VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE  TOTALE
AREA CEDUTA 0 €9,01 €0
ERS 0 €0
U3 1500 €29,00 €43.500
DN.6 (parte) 19139 €2,90 £55.503
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO € 200.000
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA €299.003
BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 40%
CEC 0 €492,43 €0
EXTRA CEA COMUNALE 0 £118,49 €0
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE COMPLESSIVA €299.003
BENEFICIO PUBBLICO TOTALE GENERATO DAL POC 40%




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

Comuna Localitd Denominaznons TDwshnaziona CEA max Capoluogo (ma)

CSP | Capoluogo |ANS_C1.1 raur Residenza | 50.019

| A -INQUADRAMENTO TERRITORIALE |

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a ovest del capoluogo, di modesta estensione e destinata a funzioni prevalentemente residenziali, ha
connotaziene agricola tipicamente periurbana e risulta priva di particolan elementi di pregio. Interclusa tra il tessuto consolidato & |a
via Tanari, adiacente alla lottizzazione ‘La Colling e ad una corte colonica, ha andamento pressoché pianeggiante e rappresenta il
naturale completamento del disegno urbano. Trattasi di riconferma di previsione insediativa gia inserita nel PRG previgente.

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili

Le funzioni insediabili sono esclusivamente residenziali nella misura prevista dal PRG previgente e quelle derivanti dalle condizioni
contenute negli accordi con 'Amministrazione Comunale, ovvero la realizzazione di un cenfro diumo per ragazzi disabili o altra forma
contributiva. L'intervento & subordinato alla la donazione della porzione a Nord dell'area residenziale, per la realizzazione di dotazioni

temitoriali.
' Sup. ambito PSC | 16.500mq | | Classid'uso;
oEA i 1519ma | | 4 RESIDENZAfino al 100% della GEA
Su per altri usi -
_Ug(s) . Attrezzature di quartiere extra CEA:
[ La perequazione prevede la realizzazione di un Centro diurno per giovani
Ut portatori di Hep (o altra seluzione perequativa equivalente) e la donazione delle
(p) restanti aree di proprietd da destinarsi a dotazione temitoriale, in congruitad con
- = | A X
A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale POSITIVO
Previsione compatibile con modeste condizioni alla attuazione dellintervento

i
i /
¢ f wit “_:'H':ZD,(}DU
AV 1 PSC - Progetto di nuovo tto del termitorio
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

Comung | Lecaita ‘ Denominazione | Destinaziene CEA max Capoluogo (mg)

CSP 50.019

Tutele e valorizzazioni di identitad culturali e passaggi

Aree di concenlrazione di materiali archeologici

Potenzialita archeologica livello &

Si richiede di considerare la presenza duranie la fase progetuale dellintervento delle seguenti
tutele a margine:

Sistema collinare

| Crinali non insediati

B.1 -Tav2-PSC

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio

Ambito di controlle degli apporti d'acqua In pianura
Aree di ricarica indirefla della falda (tipe B)

hesas

(5]
1)
o

L]
©
5
=

1
b
m

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti
TS Viabilita extraurbana locale principale — tralli esistenti

;/ : _! Fasela di rispette stradale

B.3-Tav4-PSC
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

Comune Locaia Denominazione Destinazione CTEA max Capolusge (mq)

CSP | Capoluogo |ANS_C1.1 ranari Residenza 50.019

Esposizione all’'inquinamento atmosferico

[ oo £ - Swade wiane  gliriers

F- Sirade ke

B & wwluppo

P ——

La previsione si colloca a ridosso del limite dell'urbanizzato di Castel
San Pietro, in un'area periferica scarsamente interessata da traffico
sostenuto e in cui non si rintracciano attivita produttive di particolare
rlievo © con emissioni in atmosfera. La sorgente principale
d'emissioni in aria & la viabilita, in particolare via Tanari, strada di tipo
F che scorre in prossimita del comparto, pertanto interessata da un
numero modesto di transiti. L'area & racchiusa al margine ovest da un
ambito di previsione destinato a dotazioni tra cui verde che divide
area dall asse stradale sopra menzionata.

Ne consegue uno stato di qualita dell'aria con ogni previsione buono,
pertanto idoneo alluso residenziale previsto per larea. La stessa
destinazione e dimensione dellarea sono a loro volta tali da far
escludere la possibilitd che si generino flussi di traffico degni di nota o
tali da determinare un incremento delle emissioni significativo.

Esposizione all'inquinamento acustico

Staty Il progette Srate o farre FHMA S PArTIenIS BT ITESITIVTTUR TTTaSE
- Srrate tgm & Couch

e Clasen T (B0-80 d0AY
e ! Claese T (80-40 404} I:] Fanans A (P00 dHA

g . A} I P 3

J O £ IS 40 Clesr 11 (88.48 4B, | - " s ama)

Smada & pregette tps €1, CF
Clagse TIT (00-BOGRA} 5 3
] Couse TIT (b0 ha) M - 3 Fuesin poddu ana

ftrade 19 e
- Clasae TV (65-08 d84)
Clngse TV (6558 454 ) Fomswi A [ FO-6d) dBA)
] LT
I Classe V (T0-80 dBA)

L'ambito ricade ad oggi in classe Il di fatto e da previsione in classe
Il. E racchiusa lungo il margine est da un'area residenziale di classe
Il & lungo i restanti lati da ambiti di classe |l di fatto, pertanto non si
riscontrano in relazione alla classificazione potenziali condizioni di
criticita. Per la conformazione fisica del territorio ed il contesto in cui si
inserisce |'ambito dintervento, non si rintracciano sorgenti sonore
permanenti di particolare rilievo. Le sole fonti di rumore sono date dai
macchinari agricoli, quando in uso, e dal traffico veicolare su strada
locale.

= e 1 [

| Fasean (0455 i)

MNe consegue che il clima acustico ad oggi presente & idoneo alla
scelta previsionale.

L'attuazione a sua volta della previsione, vista la destinazione e le
modeste dimensioni, determinera un impatto acustico trascurabile

B.6 - schede geologiche d’ambito

Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d' Ambito

B.T - Microzonazione sismica

Vedi Elaborato E3 — Schede o Ambito di sintesi della Micro zonazione Sismica di Il livello
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Cofmine

CSP

Locsitd

Capoluogo

DEnomiraons

ANS_C1.1 ranari

Dasinazions

Residenza

50.019

, C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Sup. ambito 16.500 mq

CARATTERISTICHE | CEA 1519 mq

DIMENSIONALIE [ Su per aluri usi

URBANISTICHE Destinazione | ;o b ESPANSIONE RESIDENZIALE
FPRG previgente

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI
LIMITANTI

Le tutele sopra indicate non incidono sulla sostenibilitd edificatoria. E' stata segnalata
infatti una medifica al PTCP in ordine al percorso di un crinale che lambisce I'ambito,
(vedi documentazione specifica). Le altezze massime delle edificazioni dovranno
essere inferiori a 2 piani abitabili fuori terra

Nella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla “Classificazione
acustica” evitando il piu possibile interventi di mitigazione artificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dell'inguinamento atmosferico e acustico con misure preventive e/o di mitigazione ove
necessarie. Dovranno inoltre essere rispettate |le limitazioni indicate nelle “Schede
geologiche d'ambito” per |'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi
condizionanti derivanti dalla "Microzenazione sismica”..

ACCESSIBILITA
(stradale, ciclopedonale, SFM, etc.)

Buona accessibilita stradale, attraverso la rete comunale esistente. Servito dal SFM (a
distanza di circa 2 km e facilmente raggiungibile attraverso la rete ciclopedonale
esistente, per la quale occorre creare una struttura di continuitd funzionale e protetta
per lintera citta. L'area & prossima alla fermata TPL esistente nella adiacente
lottizzazione “Cellina”. L'accessibilita al comparto sara garantita dalla via Tanari, sulla
quale & indispensabile realizzare un raccordo a rotatoria, rapportato al traffico
veicolare di progetto, che innesti la via Tanari, la via Trucca |, 'accesso al nuovo centro
Handicap e il nuovo ambito insediativi “La Collina

SERVIZI A RETE
(acqua, gas, elettricita, etc)

La funzionalita dei servizi a rete & garantita dalla presenza ai margini nelle adiacenti
lottizzazioni, tuttavia dovranno essere valutate le condizioni di  sostenibilita
impiantistica in accordo con gli Enti Gestori.

SMALTIMENTO REFLUI

Lo smaltimento dei reflui dovra avwvenire nel rispetto delle prescrizioni dell'Ente gestore
verificande le condizioni di ricettivita delle reti presenti negli ambiti urbanizzati
adiacenti. La separazione delle acque portera il comparto a contribuire alla realizza-
zione della cassa di contenimento dei picchi di piena, delle acque bianche (prevista in
fregio alla ferrovia) in associazione con gli altri comparti di attuazione del previgente
PRG. Scluzioni equivalenti potranno essere valutate in sede di POC o di PUA. Dovra
essere assicurato lo smaltimento delle acque meteoriche di tutta 'area a monte della
Iettizzazione Collina per non gravare sui lotti edificati della stessa lottizzazione.

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

MNon si ritengono necessari interventi di prevenzione efo mitigazione.

COMPATIBILITA ACUSTICA

Non si ritengono necessari interventi di prevenzione efo mitigazicne.

COMPATIBILITA SISMICA

Vedi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA,
Sl (0,1-0,5s), SI (0,5-1,00s), la potenziale liquefazione e i poetenziali cedimenti. Occorre
il terzo livello di approfondimento

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI
E INDIRIZZI PROGETTUALI ED
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA
SOSTENIBILITA

Obiettivi della trasformazione e indirizzi progettuali

La previsione insediativa nasce da un accorde fra i Soggetti attuatori e

I'Amministrazione Comunale e prevede, a fronte delle nuove capacita edificatorie

concesse (gia previste nel previgente PRG), la realizzazione (o altra forma

contributival) & carico dei privati, di un centro diurne assistenziale per giovani disabili.

La St ( rispetto a quella prevista nel previgente PRG) viene ampliata per consentire

una attenuazione delle "masse edificatorie”, pur mantenendo inalterata la capacita

edificatoria.

E prevista la cessione gratuita di tutta l'area di proprietd a nord da destinarsi a

dotazioni territoriali ( VP). Tale superficie viene utilizzata nel calcolo delle dotazioni per

la elaborazione del PUA,

L'intervento andra progettato in coerenza con le previsioni convenzionali che saranne

concordate con I'Amministrazione Comunale,

In particolare, dovranno essere preferite soluzioni che prevedano:

- l'accessibilita alla strada pubblica (via Tanari) in totale sicurezza e spazi di sosta per
le auto che consentano l'autesufficienza del comparto.

- una progettazione urbanistica dinsieme che coinvelga sia I'ambito residenziale che
|'area a verde pubblico oggetto di cessione gratuita al demanio comunale.

- per la distribuzione interna all’ambito, peraltro a fondo cieco, prevedere percorsi con
valenza residenziale e vocazione pedonale elevata.

- l'accessibilitd ciclopedonale diretta e protetta, il collegamento alla rete ciclabile
urbana principale (sia attraverso la wvecchia via per Monte Calderaro, sia
riconnettendosi ai percorsi interni alla lottizzazione 'La Colling’) € la connessione alle
aree di verde pubblico prossime, in particolar modo a quella di previsione, oggetto di
cessione gratuita da parte del Soggetto attuatore

- salvaguardia e protezione dal dilavamento delle acque meteoriche delle proprieta
gia edificate nel comparto “Collina”™.

- sara a carico del Soggetto attuatore |a realizzazione ( o altra forma contributiva) di
un centro diumo per disabili secondo un progetto elaborato dalla A.C. fino alla
concorrenza di un importo concordato con il Comune, La St destinata a tali funzioni
viene utilizzata nel calcolo delle dotazioni territoriali in sede di PUA.

La superficie utile derivante dai terreni della stessa proprieta dell'adiacente ambito
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Comuria

CSP

Localita

Capoluogo

CnomineDonG Destimaziona

ANS_C1.1 mun | Residenza| 50.019

ogo (ma)

AUC_A33 potra’ decollare sul citato ambito AUC; tale decollo potra avvenire
esclusivamente ad avvenuta stipula della convenzione attuativa del presente ambito di
espansione

Strumento di attuazione

PUA, di iniziativa pubblico o privata

Dotazioni e infrastrutture

\anno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE, calcolando in esse anche
I'ampia area a VP oggetto di cessione gratuita, prevedendo parcheggi equamente
distribuiti in rapporto alle edificazioni

Permeabilita

35 % della St- Una quota non superiore al 10 % della Su permeabile (3,5% della St)
potra essere costituita da pavimentazioni permeabili o tetti verdi, nel calcolo &
computabile I'area a VP oggetto di cessione gratuita, estemo all' ambito destinato alla
edificazione.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dellambito dovrd essere sviluppata in modo da collegare e
comunqgue relazionare fra loro, gli elementi esistenti della “rete ecologica” e le
previsioni degli spazi a VP di progetto.

Perequazione ed ERS

In considerazione della limitata dimensione dell'ambito e delle dotazioni particolar in
capo al Soggetto attuatore, non si prevede |a cessione di aree e capacita edificatorie
destinate allERS. Tale quota verra localizzata all'intemo degli altri ambiti di PSC.

E' prevista la confribuzione delle U3 cosl come disciplinata e definita dal previgente
PRG (art.8 NTA).

DRAMENTO ORTOFOTO

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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A.1 - Localizzazione
Area situata a SUD OVEST del capoluogo sulle prime pendici collinari.

A.2 - Usi insediabili

L'area la cui acquisizione & legata alla attuazione dell' ambito residenziale adiacente e alla realizzazione di un centra diumo per giovani
portatori di handicap, & fruibile per funzioni di parco urbano e senvizi annessi.

| Sup. ambito PSC | 30.000mq | | |
A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale PaSITIVO
Previsione compatibile

i%0.000

F AN o o .
tto del territorio

TAV

1 PSC - Progetto di nuov

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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B.1-Tav2-PSC

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi

B.2-Tav3 -PSC

B.3-Tav4-PSC

Potenziaila archeclogica iivello 2
Area di concentrazione di materall archeologici

Sirichiede di lap durante la fase p Huale dell delle sequenti
fulele a margine:

I | Sisterna coliinare
||| Sistema farestale e baschivo
— | Crinali non insediall

Crinali insediati

= ESE )
pasmly, l:n'_{j':“ 1

o “‘Q\&@ A

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio
|| Ambito dl controlio degli apportl d'acqua in planura

212 | Aree di ricarica indiretta dela falda {tipo B)

UIE idenea o con scarse imitazioni ad usi urbanistici

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti
" | Viabilita extraurbana locale principale — trafti esistent

Strade urbane secondarie principali - tratfi esistenti

_- Fascia di rispetto siradale

.y
L3
Cald

a
e
~

N

;
0
|

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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Esposiz

ione all'inquinamento atmosferico

B.4 -

e {
'@ LI
= g

Luoghs di cullo

mmi g potanriale sviuppa dalla dolanon & del seran

it & svhuppo wibang a prevalente destinazicne resdenzale

E St forvsta ¢ boscho (PSC)

DEA (dolapon scologehe vd amitsental) Retxola fuvain principale

L'ambito si pone al limite del perimetro del territorio urbanizzato di Castel San Pietro, in un'area rurale a ridosso di un contesto ed una
previsione residenziale. |l Territorio & interessato da viabilita locale, quindi caratterizzata da contenuti flussi di traffico. Non si rintracciano
ulteriori sorgenti emissive di rilievo, pertanto si evince uno stato di qualita dell'aria buono o ad ogni modo confacente con la destinazione

Relazione e schede normative

prevista.
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B.5 - Es

osizione all'inquinamento acustico

e
L

L'ambito ricade in classe Il e per una modesta porzione a su in classe |l Si trova inserito in un contesto interamente di classe 1l e Il (di
fatto o di progetto), pertanto ampiamente compatibile, ossia non si evidenziano cartograficamente situazioni di eriticita. Visto il contesto
in cui non si rintracciano sorgenti sonore di particolare rilievo e la viabilita & locale, si presuppone un clima acustico caratterizzato da
livelli sonori contenuti e ampiamente compatibili alla destinazione prevista. Inoltre la stessa destinazione consentira di realizzare
un'ostruzione tra via Tanari e I'ambito di previsione residenziale. Le stesse dotazioni sportive previste non causeranno un incremento
sonoro tale da determinare il superamento con ogni probabilita dei limiti di classe previsti.

B.6 = schede geologiche d’ambito
[ Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d Ambito. ]

B.7 = Microzonazione sismica
| Vedi Elaborato E3 — Schede d'Ambito di sintesi della Microzonazione Sismica di Il livello, |

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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| C - INDIRIZZI PROGETTUALI |

Le tutele indicate sono compatibili con gli usi e le destinazioni ammesse.
La progettazione dovra tener conto anche degli esiti della VALSAT in ordine
all'esposizione allinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE mitigazione ove necessarie.

INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI Dovranno altresi essere rispettate le limitazioni indicate nelle *Schede geologiche
LIMITANTI d'ambito” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
COMPATIBILITA ACUSTICA dalla “Microzonazione sismica”.

COMPATIBILITA SISMICA Gli ambiti D_N che prevedono la realizzazione di opere strategiche per la protezione

civile, di rilevante interesse pubblico & anche di tipo infrastrutturale dovranne comungue
essere sottoposte al terzo livello di approfondimento — analisi approfondita (lett. d) punto
4.2 Allegato A alla Delibera Assemblea Legislativa n, 112/2007.

Objettivi delle trasformazioni e indirizzi progettuali

L'obiettivo fondamentale & quello di creare un ampliamento del parco Berella per
CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI E ﬂ,nzmm di _parcclc urbano e attrezzature ginnico r|crea_t|ve all'aria aperta con un_a funzmng
INDIRIZZ] PROGETTUALI ED ELEMENT! di connessione !mp:?rtant_e con la re_le e_z:dogu:ﬁ e‘:!lstentt_? _stretlarnente funzionale agli
PRINCIPALI PER LA SOSTENIBILITA ambiti insediativi residenziali esistenti e di progetto ai maragini..

Il POC, nel momento di accertamento di progettualitéa specifiche, delineera usi, indici e
caratteristiche di dettaglio delle scluzioni urbanistiche che, comunque, dovranno essere
di minimo impatto paesaggistico.

O ORTOFO

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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Domanda n.3

BORGO NORD - sub ambito

ANS_C2.9b

Localita

Capoluogo

Proponente

| Immobiliare Torre S.r.l.

BIETRE TE




. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS _C2.9b inserito in POC 23.069 mqg
Ut di POC 0.35 mg/mq
CEA di POC -
EDIFICABILITA’ IN PROGETTO 8.074 mg

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.3

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.9 mq 116600
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 0
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.9 mq (19,70%) 23069| ALLOGGI
INDICE Ut per altri usi 0,35

INDICE DI SOSTENIBILITA" Ut(s) -
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mg -
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 8074

CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 0

CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA AMMESSA PER ALTRI USI Su 8074

CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 8074

CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 8074

CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 0

ALLOGGI TOTALI 0
ERS - Su/Alloggi 0 0
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 0 0
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0
Area ceduta all'Amministrazione =

SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.9 COMUNALE mq (9%) (*) 10533

CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 3687

CON PROPOSTA DI DECOLLO NEL SUB AMBITO PROPRIETA' PROPONENTE del 50% DELLA Su CON CESSIONE Sf mq 1843

(*) nella proposta non era stata computata tutta la proprieta comunale

CONTRIBUTO U3: 5€/mq Su €40.370

CONTRIBUTO ERS: 2,5€/mq Su €20.185

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE €0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)
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3. NORMATIVA

Modalita di attuazione

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi
diretti

Usi ammessi

bl - esercizio commerciali di vicinato

b2 - esercizi pubblici e attivita di ristorazione

b3 - studi professionali anche ambulatoriali e
artistici, uffici assimilati

b4 - artigianato di servizio

b6 - attivita d'interesse privatistico culturali,

B. Funzioni di servizio " i . .
; politiche, religiose, di istruzione
complementari anche alla S S .
. b7 - attivita d'interesse privatistico ricreative,
residenza . T .
sportive, turistiche, di spettacolo
b8 - attivita d'interesse privatistico sanitarie e
salutistiche
b10 - micro-nidi e servizi parascolastici per
l'infanzia
b1l - attivita socio-assistenziali
cl — attivita direzionali, assicurative, finanziarie e di
C. Funzioni terziarie e intermediazione
commerciali c4 -attivita congressuali e fieristiche senza vendita
¢5 — cliniche e ambulatori veterinari
F. Strutture ricettive — | f2 — strutture ricettive extra alberghiere (ostelli,

soggiorno temporaneo residence, etc.)

g1 — dotazioni e infrastrutture pubbliche o
convenzionate di tipo sovracomunale

g2 - dotazioni e infrastrutture pubbliche o
convenzionate di tipo comunale

g3 - dotazioni e infrastrutture pubbliche o
convenzionate

G. Dotazioni e infrastrutture

Unita minima di
intervento

Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

Interventi ammessi

Nuova costruzione previa approvazione del PUA

Capacita edificatoria

Capacita edificatoria definita dall’assetto dimensionale di cui al punto 1

Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare ai singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima

4 piani fuori terra

Distanze

RUE — tomo lll sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5

PSC —NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi
pertinenziali

RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per
urbanizzazioni primarie

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.2

Sistemazione aree
pertinenziali

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 3.5.2

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni

fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

- In sede di PUA dovranno essere effettuate tutte le verifiche relative ai flussi di traffico in rapporto agli usi
effettivamente insediati ed alla eventuale necessita di variante alla classificazione acustica
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5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)

3037 mg
3037 mq
8074 mq

SU max = Ut x §t = 0,35 mg/mq x 23 069 mq = 8074 mq
A : Edificio polifunzionale di servizio (n. 2 piani) 2000 mgq

B - C : Aule studio e servizi (n. 3 plani)
D - E: Alloggi per studenti (n. 3 piani)

(*) schema di assetto urbanistico non vincolante

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.3

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE

CEP €0
ERS €0
EXTRA CEA 8074 €118,49 € 956.688
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO £ 956.688
PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE

AREA CEDUTA non computata in quanto permuta superficie gia di proprieta comunale

ERS - contributo 8074 €2,50 €20.185
u3 8074 €5,00 €40.370

CONTRIBUTO AGGIUNTIVO

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA € 60.555

BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 6%

SI EVIDENZIA CHE NON S| COMPUTA LA SUPERFICIE UTILE PUBBLICA IN QUANTO MATURATA DA UNA PROPRIETA'
INSERITA NELL'AMBITO DI ATTUAZIONE




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

Comune Locaia Denominazione Deslinazmne CEA max Capoluoge {mg)

CSP |Capoluogo |ANS_C2.9 scrconcro | Residenza | 50.019
| A -INQUADRAMENTO TERRITORIALE |

A.1 - Localizzazione

Area situata a NORD del Capoluogo a completamento del tessuto urbano in fase di espansiong; 'ambito € destinato a funzioni
complementari alla residenza ed &' delimitato a ovest dalla via San Carlo e a est dalla via Gramscl in posizione strategica in
adiacenza alla ferrovia Bologna — Otranto e in prossimita della stazione SFM

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili

Sup. ambito PSC 116.600mq | | Classid'uso:
CEA 0mq | B)FUNZIONI DI SERVIZIO COMPLEMENTARI ANCHE ALLA RESIDENZA

sono escluse le seguenti funzioni:
+  b5)artigianato laboratoriale
=  b9)sale giochi & assimilabili

C) FUNZIONI TERZIARIE E COMMERCIALI

sono escluse le seguenti funzioni:
. c2) commercio al dettaglio di tipo non alimentare
«  c3)commercio al dettaglio di tipo alimentare
«  cB)Video lottery terminal & sale slot machines

Su.per alvl ugf Ye20,36:maimg - c7) commercio di carburanti per autotrazione
F) STRUTTURE RICETTIVE — SOGGIORNO TEMPORANEO
sono escluse le seguenti funzioni:
«  f1)alberghi e attivita convegnistiche e relative funzioni accessori o
pertinenziali
«  f3) campeggi, villaggi turistici
«  f4)attivita’ termali e strutture strettamente connesse
G) DOTAZIONI E INFRASTRUTI'URE
Il POC indichera le funzioni di dettaglio (all'interno delle “classi d'uso” sopra
indicate) e gli eventuali limiti dimensionali da prevedere in relazione alle
| specifiche finalita e all'assetto urbanistico di progetto
A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale PDi'L“C‘L% EON
Previsione compatibile con condizioni alla attuazione dellintervento LIMITAZIONI

BT e L _m”

TAV ‘_PSC - Progetto di nuovo assetto del téfritorlo

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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Relazione e schede normative

Localita

Capoluogo

CEA max Capoluogo (ma)

50.019

1-Tav2-PSC

B.2- Tav3-PSC

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi

Potanzialita archeologes livaflo 2

Viabilda stonca pancipale

=3

Sigtema forestale boschiva

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio

Ambito di controllo degh apport dacqua in pianura

Aree di icanca indiretta della falda {tipo B}

Si achigds di considerans fa presenza durants 1a fase progettuale dellinterventa delle
sedquenti tutele a marging

Reticolo consorziale & bonifica

B.3- Tav4-PSC

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti

Fascia di nspetto femovia

Elattrodotti madia tensions aereo

Elellrodotti media tensione interrato

Viabilita extraurbana secondana di nbevo intercomunale - Lratl esistent

di rikevoi — tratti da realizzars

Strade urbans sacondans principal - trath esistent

Fasda di nspstto stradale

Si nchisde di considerane [a presonza durante la fase progattusle dallintarvento della
seguent lulsle & margine.

Elettrodoth alla tensione

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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Denominaziona Destinazions CEA max Capolucgo (ma)

P _—
CSP | Capoluogo |ANS_C2.9 sorconoro | Residenza | 50.019

Esposizione all’inquinamento atmosferico

o Ame i oma (Prav B0} E S S —
D caoe pataco et & pole e heo0 dell daibies ¢ Gal sz
— e aehne WO E . wanio & e -
— e |

A, stamre: praiogut e o st |

E
€ Sunte srhane &1 guatars
E Stuma forwsisie « boscirs (FC)

- St urtarn & gatimne ) piagny
Fancen i aa prropss
----- & Conde oURGmane wobsda 41 BrEEIN

—t——

L'ambito si trova inserito in prossimitd del limite del perimetro
dell'urbanizzato ed & chiuso per tre lati su quattro da assi infrastrutturali di
trasporto. due di tipo viario, ad est ed ovest, ed una ferroviario, @ nord. Tra
queste la sorgente d'emissioni di maggior rilievo & via Cova, dato che viene
classificata di tipo C, pertanto caratterizzata da sostenuta traffico. In termini
di polveri un contributo significative nei primi 10 m di distanza da sorgente
pud essere attribuito anche alla linea ferroviaria. Mentre nel complesso &
ridotto I'apporto di emissioni legato alla via Gramsci posta al limite est, dato
che si tratta di una strada di tipo locale. A ridosso del margine ovest vi &
anche l'ampia area produttiva a valenza comunale caratterizzata da
numerose sorgenti d'emissione puntuale, il cui contributo non & da
trascurarsi per la numerosita, la mancanza di particolar ostacoli interposti
tra sorgente — sito, la vicinanza In rapporto all'altezza d'emissione (ra8me
10 m). Dall'aitro sono pochi | punti che si trovano soppravento al sito
rispefto alle direzioni di provenienza dei venti prevalenti nell'anno e,
considerata anche la natura delle emissioni (per lo pid legata ai composti del
cloro), I'apporto & modesto in relazione agli inquinanti solitamente critici in
area urbana (polveri & ossidi di azoto). Ne consegue che la fonte principale
dinguinamento atmosferico & la viabilita. Il contesto fa presupporre livelli di
concentrazione di polveri ed NOx abbestanza elevati soprattutto in
prossimita delle infrastrutture, con particolare riferimento a via Cova. Ne
consegue la necessita di adeguati interventi preventivi efo mitigativi previa
verifica dello stato ante operam al fine della sostenibilitd della previsione.
L'attuazione dell'ambito, viste le dimensioni e la destinazione, potra
contribuire ad incrementare, con il traffico indotto, | livelli di concentrazione
degli inquinanti risultati gid presumibimente con elevate concentrazioni,
sebbene si fratti di contributo madesto rispetto al livello che caratterizza lo
stato attuale.

Esposizione all'inquinamento acustico

Srata & farva Passa o parimanas mntir ety shrdet
frrads g 4. (naEh
[ p——— som
Classe TT (D548 £hA) ) i v Fasrm (8510 dma)
| R— St 1 g tin b €1 €2
| | emae 1 (60-50 04} b i 1 ot ) i ¥ Pamse 0558 ama)

,
B o G cninan [ reesonman
= = Rl -

xee ¥ (T0-80 554} F |
V] ommy (racibk)

L'ambito ricade per buona parte in classe || di progetto, eccetto la porzione
(primi 50 m dal margine nord) a ridosso dell'asse ferroviario, che si trova
nella UTO di classe [V dell'infrastruttura. Gia quindi all'intemo dello stesso
ambito si evidenzia una condizione di potenziale criticita in relazione alla
presenza di una classe |V di per sé e alla contiguita di questa con la classe
Il. Inoltre l'area si trova racchiusa sui restanti lati da; servizi collegati
allinfrastruttura ferroviaria e pertanto posti in classe IV anch'essi (margine
est) e il polo produttiva in classe V, al margine ovest, Lungo entrambi i lati si
riscontra una conflittualitd legata al salto di classe e quindi una potenziale
criticita. Si ha invece compatibilita al margine sud. Dal quadro si evince una
situazione di clima acustico caratterizzata per buona parte dell'area da livelli
sonori elevati , se non critici e pertanto con ogni probabilita non pienamente
confacenti alle destinazioni previste per il sito, in particolare per I'uso
residenziale. Ad awvallare quanto detto vi & anche il fatto che pressocheé
quasi tutto I'ambito ricade entro le fasce acustiche A e B della linea
ferroviaria.

Al fine di rendere compatibile la previsione dovranno essere adottate idonee
misure preventive e/o mitigative. La stessa attuazione dell'area a sua volta
compoartera un incremento del rumore ambientale, grazie al traffico indotto,
modesto, ma vista la destinazione ed il contesto, non trascurabile.

B.6 - schede geologiche d’ambit
Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d'Ambito

B.7 - Microzonazione sismica
Vedi Elaborato E3 — Schede d'Ambito di sintesi della Micro zonazione Sismica di Il livello
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Cofmine

CSP

Locsitd

Capoluogo

Denominaziong

ANS_C2.9 sorco noro

Destinanons

Residenza

, C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Sup. ambito 116.600 mq
CEA 0 mg

CARATTERISTICHE

DIMENSIONALI E Su peralti usi | U= 0,35 mgimg

URBANISTICHE Destinazione ZONA S2 - ZONA PER L'ISTRUZIONE SUPERIORE E SERVIZI CONMNESSI
FPRG previgente | ZOMNA AGRICOLA

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI
LIMITANTI

Meon vi sono elementi ostativi all'attuazione dell'intervento.

Andranno osservati i limiti e rispetti delle infrastrutture efo attrezzature tecnologiche che
insistono nell'ambito.

MNella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla “Classificazione
acustica” evitando il piu possibile interventi di mitigazione artificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dellinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive e/o di mitigazione ove
necessarie,

Dovranno inoltre essere rispettate le limitazioni indicate nelle “Schede geologiche
d'ambite” per 'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla *“Microzonazione sismica”.

ACCESSIBILITA
(stradale, ciclopedonale, SFM, etc.)

L'accessibilita stradale &' individuata dalla attuale viabilita esistente implementata con il
nuovo asse di penetrazione est-ovest di progetto, connesso con l'adiacente ambito
residenziale. Servito dal SFM, facilmente raggiungibile attraverso la rete ciclo pedonale
esistente e di progetto e prossimo alla fermata TPL

SERVIZI A RETE
(acqua, gas, elsttricita, etc)

L'area & dotata ai margini dei servizi a rete. Qccorrera raccordarsi con i comparti di
attuazione circostanti verificando, la sostenibilita dimensionale dellimpiantistica sulla
base delle indicazioni degli Enti gestori

SMALTIMENTO REFLUI

Lo smaltimento dei reflui, dovré avvenire mediante reti separate: le acque nere
dovranno essere convogliate verso la condotta che adduce al depuratore del capoluogo
di Castel S.Pietro Terme, o altra soluzione equivalente.

Le acgque bianche saranno smaltite mediante la creazione di adeguati sistemi di
laminazione, interni o esterni all'ambito, a totale carico dei Soggelti attuatori degli ambiti
che recapiteranno in tali sistemi, in coerenza con e disposizioni del PSC e del POC. Le
soluzioni esecutive, a carico dei soggetli attuateri, dovranno essere concordate con la
Bonifica Renana e altri Enti Gestori.

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

Al fine della compatibilitd dovra essere svolta una valutazione ante operam dello stato di
qualita dell'aria in fase di POC e, in caso di necessita, previste idonee misure preventive
efo mitigative a tutela dei ricettori, specialmente di tipo residenziale. Si dovranno
prediligere misure preventive ove possibile, In particolare in questa sede, vista la natura
diversificata della previsione in termini di destinazione, si ritiene opportuno indicare di
collocare le strutture di natura residenziale e/o ricettiva ad almeno 20 m dal limite nord
del sito e possibilmente non nella porzione ovest di esso, da destinarsi preferibilmente
alle funzioni terziarie - commerciali o complementari alle residenze. Infatti, seppure
questo incrementera il traffico su via Cova, che diverra via di accesso per tali attivita, si
garantird cosi non sclo la massima distanza tra sorgente-ricettore ma anche la
possibilita di schermare in parte le strutture residenziali e ricettive dalle ricadute dei
principali ingquinanti; infatti I'innalzamento di edifici commerciali o a destinazione terziaria
costituira anche una vera e propria barriera urbana interposta tra le principali sorgenti
emissive e le residenze o strutture ricettive.

COMPATIBILITA ACUSTICA

Si rimanda alla fase di POC la valutazione di idenee misure preventive efo mitigative,
Dovranno essere predilette le prime alle seconde e nella fattispecie in questa sede si
sottolinea come in primo lucgo si dovra intervenire sulla distribuzione degli spazi da
attribuire alla diverse destinazioni in modo da tutelare quanto pil possibile |e residenze.
In tal senso queste dovranno essere il pil possibile allontanate in primo lucgo
dall'infrastruttura ferroviaria e in secondo luogo dall'area produttiva.

COMPATIBILITA SISMICA

\edi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA, S|
(0,1-0,5s), Sl (0,5-1,00s), la potenziale liquefazione e i potenziali cedimenti.
Neon occorre il terzo livello di approfondimento.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI
E INDIRIZZI PROGETTUALI ED
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA
SOSTENIBILITA

Ohiettivi della trasformazione e indinzzi progettuali

L'obiettivo della trasformazione urbanistica, in coerenza anche con le riserve delle
provincia, & quello di creare un lucgo attestato ai margini dei senvizi SFM che si candidi
per funzioni anche di attrazione dalla cittd metropolitana, ovwero un lucge in cui
sviluppare funzioni, non residenziali, legate a servizi per attivita scolastiche. terziarie,
start up; un luogoe ove dare risposte a funzioni che non trovano allocazione nelle alire
parti di territorio.

La attuazione del comparto presuppone una concertazione in sede di POC in ordine alle
tipologie insediati e alla perequazione complessiva atta ad assicurare alla
Amministrazione Comunale adeguate forme compensative analoghe alla perequazione
residenziale e terziaria del PSC.

L'assetto urbanistico dovra garantire una adeguata protezione dalle fonti inguinanti
presenti all' intorno e il miglioramento e oftimizzazione dei collegamenti viabili, pedonali e
ciclabili con le principali fonti di interesse del tessuto urbano circostante.

L'assetto urbanistico dovra garantire il collegamento funzionale con gli insediamenti
adiacenti sia in termini viabilistici che di servizi.
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Comune Localta Danominaziona Deslinazione CEA max Capoiuogoe (ma)

CSP |Capoluogo |ANS_C2.9 sorsonoro | Residenza | 50.019

Mella progettazione degli edifici si dovra garantire un risultato prestazionale di risparmio
energetico almeno secondo la normativa vigente efo secondo le prescrizioni pid
restrittive che saranno fissate nel POC. Si dovra edificare nei limiti fissati dalla
zonizzazione acustica, garantendo ai nuovi insediamenti condizioni di buona gualita
dell'aria non peggiorative rispetto alla situazione attuale.

Strumento di attuazione

PUA di iniziativa pubblico o privata con possibilitd di sviluppo con un minimo del 75%
della superficie territoriale interessata,

Dotazioni e infrastrutture

Vanno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE, in rapporto alle varie tipologie
funzionali previste,

Per gli usi insediati dovranno essere applicate le dotazioni di legge.

Si dovranno prevedere parcheggi equamente distribuiti in rapporto alle edificazioni
minimizzando la loro interferenza con la viabilita camabile.

Il VP dovra privilegiare configurazioni non residuali, ma il piu possibili accorpate e
oggettivamente fruibili, assicurandeo soluzioni con funzioni di schermatura vegetale e di
mitigazione ambientale e di continuita di eventuali comidoi ecologici presenti ai margini
dell'ambito. Tali opere dovranne essere attuate nell'ambito delle opere di urbanizzazione
primaria contemporaneamente all'avvio della realizzazione degli insediamenti edilizi.

In sede di PUA si dovranno rispettare le fasce di rispetto stradale e ferroviario di legge
riportate nel PSC.

La progettazione delle opere di U1 dovra essere affrontata in accordo con il comparto
AMS adiacente a sud ( il borgo) con compensazione perequativa delle opere di utilizzo
comune,

Permeabilita

Secondo quanto definito da POC efo dal PUA.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dovra essere sviluppata in modo da collegare e comunque
relazionare fra loro gli elementi esistenti della "rete ecologica” e |e previsioni degli spazi
a VP di progetto.

Perequazione ed ERS

Sono da applicarsi le forme perequative previste dalle NTA del PSC:

E dovuto un contributo alla realizzazione degli obiettivi dellERS di cui all'art. A ter della
LR 20/2000 & smi.

E prevista la contribuzione delle U2 come disciplinata e definita dal previgente PRG
(art.8 NTA)

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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Domanda n.4 | QUADERNA NORD ANS C2.6
Localita Osteria Grande

Cooperativa Murri

CNA Immobiliare S.r.l.

N.P.R. Immobiliare S.r.l.
Proponente Lancioni Mauro

Lancioni Paola
Occhioni Giovanni Antonio
Occhioni Stefania




. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS_C2.6 inserito in POC 39.875 mqg

Uts di POC 0.16 mg/mq

CEA di POC 6.052 mg

EXTRA CEA di POC 327 mq

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.4

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.6 mq 56000
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 8500
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.6 mq (71,2%) 39875  ALLOGGI
INDICE Ut(p) PROPOSTO 75% CEA *
INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) 0,16
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mq 6380
EDIFICABILITA" IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 6379
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 6052
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 6052 85
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 4539 64
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 1513 21
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 3329 47
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 1513 21
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su (**) 327
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 245
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 82
ALLOGGI TOTALI 85
ERS - Su/Alloggi 1210 17
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 1210 17
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0

Area ceduta all'Amministrazione

NO DECOLLO IN ALTRO AMBITO
NO ATTERRAGGIO DI CEP DA ANS_C1.2

NO ACQUISIZIONE DN.16

CONTRIBUTO U3: 15€/mq Su libera (CEP + EXTRA CEA)
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE

20% lotti edificabili

€53.610

€0

€0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)
* valore corrispondente al rapporto tra Uts 0,16 e Utp 0,12 (0,12/0,16=0,75)
Uts=Utp+Utc =0,12+0,04 Utp=0,12/0,16=0,75 Uts

Utc=0,04/0,16=0,25 Uts

viene utilizzata |a stessa proporzione per suddividere la CEA =CEP+CEC
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Relazione e schede normative

. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 68 Mappale 1022

Foglio 68 Mappale 1026

Foglio 68 Mappale 1020 — parte
Foglio 68 Mappale 1016 — parte
Foglio 68 Mappale 1014 — parte
Foglio 68 Mappale 1018 — parte
Foglio 68 Mappale 367

Foglio 68 Mappale 837

Foglio 68 Mappale 838

Foglio 68 Mappale 1021

Foglio 68 Mappale 1024

Foglio 68 Mappale 1025

Foglio 68 Mappale 1023

Foglio 68 Mappale 19

Foglio 68 Mappale 202

Foglio 68 Mappale 845

Foglio 68 Mappale 852
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3. NORMATIVA

Modalita di attuazione

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi
diretti

Usi ammessi

al - residenza ordinaria

A. Residenza a2 - residenze collettive o specialistiche

bl - esercizio commerciali di vicinato

b2 - esercizi pubblici e attivita di ristorazione

b3 - studi professionali anche ambulatoriali e
artistici, uffici assimilati

b4 - artigianato di servizio ad esclusione
dell'artigianato di servizio all'auto

b5 - artigianato laboratoriale

B. Funzioni di servizio | b6 - attivita d’'interesse privatistico culturali,
complementari anche alla politiche, religiose, di istruzione
residenza b7 - attivita d’interesse privatistico ricreative,

sportive, turistiche, di spettacolo

b8 - attivita d'interesse privatistico sanitarie e
salutistiche

b9 - ludoteche, gonfiabili, sale biliardo e assimilabili

b10 - micro-nidi e servizi parascolastici per
l'infanzia

b11 - attivitd socio-assistenziali

g2 — dotazioni e infrastrutture pubbliche o

G. Dotazioni e infrastrutture . o
convenzionate di tipo comunale

Unita minima di
intervento

Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

Interventi ammessi

Nuova costruzione previa approvazione del PUA

Capacita edificatoria

Capacita edificatoria definita dall'assetto dimensionale di cui al punto 1

Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare si singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima

3 piani fuori terra

Distanze

RUE —tomo lll sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5
PSC —NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi
pertinenziali

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per
urbanizzazioni primarie

RUE —tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.2

Sistemazione aree
pertinenziali

RUE —tomo lll sezione intercomunale art. 3.5.2

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni

fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

- le opere di urbanizzazione primaria, in specifico lo smaltimento e la regimentazione delle acque, dovranno
essere realizzate in modo unitario per l'intero ambito ANS_C2.6, in proporzione alle percentuali di proprieta,
indipendentemente dal fatto che esso sia soggetto a piu PUA. Singoli accordi dovranno pertanto prevedere
impegno alla realizzazione complessiva delle dorsali principali della rete fognaria e di eventuali altri

sottoservizi.
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5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)

Su 300 mq
Sf 1311 mgq

Su 240 mq
Sf 895 mq| Sf 1105 mq

Su 180 mgq
Sf 895 mq|Sf 966 mq [ |

Su 178 mq

[

(*) schema di assetto urbanistico non vincolante
SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.4

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE

CEP 3329 €432,82 € 1.440.858
ERS 1210 €432,82 0,50 € 261.856
EXTRA CEA 245 €118,49 €29.030
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO €1.731.744
PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE

AREA CEDUTA 7975 €8,27 €65.953
ERS 1210 €432,82 0,50 € 261.856
u3 3574 €15,00 €53.610

CONTRIBUTO AGGIUNTIVO

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA €381.419

BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 22%
CEC 1513 €432,82 € 654.857
EXTRA CEA COMUNALE 82 €118,49 €9.716
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE COMPLESSIVA €1.045.992

BENEFICIO PUBBLICO TOTALE GENERATO DAL POC 60%
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7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

[Comur Localita Chanaminazions: Drastinazions. CEA max Oistona = (mq)

CSP |Osteria G. | ANS_C2.6 auaoernancro | Residenza 18.750

| A -INQUADRAMENTO TERRITORIALE |

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a est della frazione di Osteria Grande, di media estensione e destinata per funzioni prevalentemente
residenziali, ha connotazione agricola tipicamente periurbana e risulta priva di particolari elementi di pregio. In prossimita della via
Emilia & delimitata a sud dalla strada di collegamento con via Villalunga, ha andamento pressoché pianeggiante e rappresenta il
naturale completamento del disegno urbano esistente.

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili

Le funzioni verso cui orientare lo sviluppo sono prevalentemente residenziali. Non si escludono altre funzioni purché organiche e
complementari a quelle esistenti negli ambiti contigui gia attuati,

Sup. ambito PSC 56.000 mq Classi d'uso:
CEA 8.500
g A) RESIDENZA fino al 100% della CEA
in agqiunta alla CEA | | B) FUNZIONI DI SERVIZIO COMPLEMENTARI ANCHE ALLA RESIDENZA
Su per altri usi 209
P fino al max del 7 % G2) DOTAZIONI E INFRASTRUTTURE PUBBLICHE O CONVENZIONATE DI
TIPO COMUNALE .

Ut(s) 0,14 - 0,16 mg/mq_ Il POC indichera le funzioni di dettaglio (allinterne delle funzioni e delle classi

Ut(p) d'uso sopraindicate) e gli eventuali limiti dimensionali, da prevedere in relazione

0,10-0,12mq/mq alle specifiche finalita e allassetto urbanistico di progetto dellintero ambito

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale POSITIVO
Previsione compatibile con modeste condizioni alla attiuazione dell'intervento

pRe T L N e $STIRNT20,000

T;AV 1 PSC - Progetto di nuovo tto del territorio

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

- Dustinazicne: CEA max Ostena G. (mq)

18.750

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi
[ Sistama collinare
Potenzialits archealogica livello 2
Q
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Comune- T Lexalta Denominazicne. Destinazione CEA max Osteria G. (ma)

CSP |Osteria G. | ANS_C2.6 auaoernanoro | Residenza | 18.750

Esposizione all'inquinamento atmosferico
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F- Sunde local

La previsione si colloca a ndosso del limite dell'urbanizzato di Castel
San Pietro, in un'area rurale interessata da viabilita locale in prossimita
(la via di maggior rilievo & una strada di tipo F prolungamento di via
Magnani in raccordo con via Villalunga), e caratterizzata da sorgenti
d'emissione d'inquinanti in atmosfera di maggior rilievo a partire da
circa 200 di distanza in linea d'aria. Si tratta sia di sorgenti puntuali
relative al polo produttive di Osteria Grande, che di una lineare,
rappresentata della via Emilia. Tutte queste sorgenti si collocano a nord
ed anche NNO del sito, ad una distanza in linea d'aria di circa 200 m,
ponendosi cosi in parte anche sopravvento rispetto al sito. Ad ogni
modo si pud escludere un impatto atmosferico di rilievo o tale da

- le ricadute della via Emilia sono in parte abbattute dal fronte, pid o
meno esteso, di edifici frapposti tra questa ed il sito;

~ le ricadute derivanti da sorgente puntuale sono in pare schermate
anch'esse, considerate le altezze camino, inoltre per entita e natura
sono di minor rilievo.

La stessa previsione di un'area a dotazioni (D_N.16) in parte a verde

lunge proprio il margine nord, ot ira di incrementare, se

debitamente piantumata, I'abbattimento delle ricadute derivanti dalle

sorgenti menzionate.

Si puo pertanto presupporre sul sito un stato di qualita dell'aria non

critico e sostanzialmente idoneo all'uso previsto per I'ambito.

Allo stesso modo I'attuazione della previsione non provechera sull'area

e nellintorno una modifica significativa dello stato di qualita descritto,

vista la conformazione del temitorio e la natura olire che le dimensioni

della previsione.

Esposizione all'inquinamento acustico
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La previsione ricade in classe Il di progetto ed & interamente attorniata
da ambiti di medesima classe o di classe |l di fatto, pertanto non si
riscontrano in relazione alla classificazione potenziali condizioni di
criticita. Dall'altro si pone in prossimita della Via Emilia che rappresenta
la principale sorgenle sonora rintracciabile sul terntorio. Per un
modesto fazzoletto vi ricade persino nella sua fascia B di pertinenza
acustica. La presenza di questa infrastruttura e del vicino ambito
urbano, ricco di una fitta viabilita e della vicinanza, poco pil a nord, del
polo produttive fanno presupporre sull'area un clima acustico
caratterizzato da livelli sonori piuttost levati bb con ogni
probabilita non critici grazie alla schermatura delle maggiori e principali
sorgenti operata dal primo fronte di edifici che si sviluppano lungo la via
Emilia stessa.

Si dovra pertanto verificare in loco la potenziale necessita di dover
ricorrere @ misure preventive efo mitigative del rumore ambientale
presente.

L'attuazione a sua volta della previsione, vista la destinazione e le
dimensioni, determinera un impatto acustico medio giomaliero modesto
sulle aree limitrofe.

B.6 - schede geologiche d’ambito
Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d'Ambito

B.7 - Microzonazione sismica
Vedi Elaborato E3 — Schede d'Ambito di sintesi della Micro zonazione Sismica di |l livello
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Locaits

Osteria G.

Cofmine

CSP

CenominEzicne

ANS_C2.6 quaoerna noro

Desslinaione

Residenza

187

C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Sup. ambito 56.000 mq
CEA 8.500 mq
CARATTERISTICHE
DIMENSIONALI E Su peraltri usi__ | max 595 mq

URBANISTICHE

Attrezzature di quartiere extra CEA

Destinazione
PRG previgente

ZONA AGRICOLA

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI
LIMITANTI

Le tutele sopra indicate non incidono sulla sostenibilita edificatoria. E auspicabile pere
un'attenzione particolare nelle soluzioni progettuali da adottare in ordine al contenimento
dellimpermeabilizzazione dei sucli.

Andranno osservati i limiti e rispetti delle infrastrutture e/o attrezzature tecnologiche che
insistono nell'ambito. Le fasce individuate sono indicative e andranno verificate e
rivalutate in sede di attuazione dell'intervento.

Nella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla “Classificazione
acustica” evitando il piu possibile interventi di mitigazione arificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dellinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di mitigazione ove
necessarie.

Dovranno incltre essere nispettate le limitazioni indicate nelle "Schede geclogiche
d'ambite” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla “Microzonazione sismica”.

ACCESSIBILITA
({stradale, ciclopedonale, SFM, etc.)

Buona accessibilita stradale, attraverso la rete comunale esistente. Servito dal SFM (a
distanza di circa 1 km e facilmente raggiungibile attraverse la rete ciclopedonale), L'area
e in prossimita alla fermata TPL e alla rete ciclopedonale comunale esistente e di
previsione. E da escludere accessbilita dalla via Emilia che va preservata da nuovi
innesti carrabili,

SERVIZI A RETE
(acqua, gas, elettricita, etc)

L'area & dotata ai margini dei servizi a rete. Occorre raccordarsi con i comparti di
attuazione in fase di realizzazione a ovest, connettendosi ad essi previa verifica della
sostenibilita dimensionale dell'impiantistica.

SMALTIMENTO REFLUI

Lo smaltimento delle acque nere presuppone una verifica di fattibilita congiuntamente
con I'Ente gestore, in ordine all'adeguamento delle condotte di adduzione alla rete
fognaria che porta i reflui della frazione nel Capoluogo.

Analogamente, le reti per le acque bianche andranno valutate in un inguadramento
complessivo a livello della Frazione, con soluzioni analoghe a quelle adottate nei
comparti di espansione attualmente in fase di realizzazione, che adducono al torrente
Quadema.

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

Non si ritengono necessari interventi di prevenzione efo mitigazione.

COMPATIBILITA ACUSTICA

Sirimanda alla fase di POC |a valutazione della necessita di eventuali misure mitigative
efo preventive in relazione alla verifica di clima acustico. Si dovranno prediligere ad ogni
modo misure preventive quali in primo luogo un'adeguata distribuzione degli spazi
edificati.

COMPATIBILITA SISMICA

Vedi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA, Sl
(0,1-0,5s), Sl (0,5-1,00s), la potenziale liquefazione e | potenziali cedimenti.
Nen occorre il terzo livello di approfondimento.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI
E INDIRIZZI PROGETTUALI ED
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA
SOSTENIBILITA

Oblettivi della trasformazione e indirizzi progettuali

L'ambitc di espansione, insieme agli altri contigui previsti per la frazione, sono da

inguadrare, in una prospettiva pluridecennale, in un equilibrato rapporto con la "soglia di

sostenibilita” delle dotazioni territoriali presenti, e le capacita di intervento che il Comune

& in grado di assicurare. Pertanto la progettazione, in ragione dei questa prospettiva,

dovra essere conformata ad assicurare una mitigazione ambientale, mediante la

definizione di una fascia con funzione di comidoio ecologico a coronamento del tessuto

urbano esistente e di progetto. Soprattutto in confine con il territorio agricolo, vero il

quale occorrera affievolire le masse volumetriche.

L'intervento, congiuntamente agli altn ambiti di espansione previsti nella frazione, dovra

assicurare:

- completamento del tracciato di collegamento tra la frazione e la via Villalunga
(asfaltatura ) che preveda anche |a realizzazione di un percorso ciclabile alberato

- attenuazione delle ‘masse edificabili’ lungo il perimetro dell'ambito a est;

- adozione di soluzioni urbanistiche ed edilizie che si caratterizzino per qualitéd
urbanistica e architettonica, privilegiando quelle poco impattanti e improntate a criteri
di sostenibilita energetica.

- sistemazione del parco Quaderna e realizzazione, congiuntamente con gli altri ambiti
di espansione, della pista ciclopedonale lunge il Quaderna fino al Palesio.

Nella progettaziene degli edifici si dovra garantire un risultato prestazionale di risparmio

energetico almeno secondo la normative  vigente efo  secondo le prescrizioni pil

restrittive che saranno fissate nel POC. Si dovra edificare nei limiti fissati dalla

Zonizzazione acustica evitando il pil possibile interventi di mitigazione artificiali,

garantendo ai nuovi insediamenti condizioni di buona qualita dell'aria incentivando la

mobilita ciclopedonale & lutllizzo del TPL mediante anche la previsioni di nuove
fermate.

Sono da privilegiare soluzioni tipologiche che consentanc anche una edificazione

modulare, in rapporto agli specifici bisogni dell’'utenza e alle relative necessita famigliari
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Comune Localita Eenominazions Destinazions CEA max Ostena & (ma)

CSP |Osteria G. | ANS_C2.6 auacernanoro | Residenza | 18.750

anche con il ricorso alla autocostruzione.

Strumento di attuazione

PUA, di iniziativa pubblico o privata

Dotazioni e infrastrutture

Vanno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE, prevedendo parcheggi
equamente distribuiti in rapporto alle edificazioni & VP con configurazioni non residuali
ma il pil possibili accorpate e oggettivamente fruibili. In sede di POC & da valutare |a
localizzazione di aftrezzature pubbliche di quartiere e di senvizi integrati con quelli
presenti nel capoluogo,( spazi di aggregazione sociale per giovani e anziani)

In sede di PUA si dovranno rispettare |e fasce di rispetto stradale di legge riportate nel
PSC.

Permeabilita

35 % della St- Una quota non superiore al 10 % della Su permeabile (3,5% della St)
potra essere cosftituita da pavimentazioni pemmeabill o tetti verdi.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dovra essere sviluppata in modo da collegare & comunque
relazionare fra loro gli elementi esistenti della "rete ecologica” e |le previsioni degli spazi
a VP di progetto con quelli dei comparti adiacenti.

Perequazione ed ERS

E dovuta la cessione del 20% ( o altra percentuale stabilita da accordo temitoriale) delle
aree e della capacita edificatoria (CEA) per ERS, fatte salve eventuali compensazioni
fra pilt ambiti da definirsi in sede di POC, ovvero altre soluzioni, da effettuarsi nell'ambito
di aree a dotazioni temitoriali purché siano destinate esclusivamente all'affitto
pemmanente.

In sede di POC si definimnno gli eventuali oner stracrdinan (U3) afferenti le opere
infrastrutturali viarie in analogia con quante previsto dal PRG previgente (art.8 NTA)

DRAMENTO ORTOFO

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA

11






Domanda n.7

PANZACCHIA 3 — sub ambito

ANS_C2.3a
DN.5

Localita

Capoluogo

| Proponente

| Poggiali Alessandro




1. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS C2.3a inserito in POC 53.853 mqg

Uts di POC 0.16 mg/mq

CEA di POC 8.331 mq

EXTRA CEA di POC 286 mqg
| Superficie sub ambito DN.5 inserito in POC | 2.734 mq

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.7

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.3 mq 90500
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 14000
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.3a mq (59,51%) 53853| ALLOGGI
INDICE Ut(p) PROPOSTO 75% CEA *
INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) 0,16
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mg 8616
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mqg 8617
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 8331
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 8331 117
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 6249 88
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 2083 29
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 4582 65
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 2083 29
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 286
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 214
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 71
ALLOGGI TOTALI 117
ERS - Su/Alloggi 1666 23
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 1666 23
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0
Area ceduta all'Amministrazione 20% lotti edificabili
AREA DN_5 (parte) mq 2734
INDICE Utp mg/mq 0,00
CAPACITA' EDIFICATORIA MATURATA mq Su RESIDENZIALE 0 0
CONTRIBUTO U3: 15€/mq Su libera (CEP + EXTRA CEA) €71.948
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO €0
VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE €0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)

* valore corrispondente al rapporto tra Uts 0,16 e Utp 0,12 (0,12/0,16=0,75)

Uts=Utp+Utc = 0,12+0,04 Utp=0,12/0,16=0,75 Uts

Utc=0,04/0,16=0,25 Uts

viene utilizzata la stessa proporzione per suddividere la CEA =CEP+CEC
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. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 83 Mappale 49

Foglio 83 Mappale 901

Foglio 83 Mappale 903

Foglio 83 Mappale 971 — parte
Foglio 83 Mappale 972 — parte

Ly =T v
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3. NORMATIVA

Modalita di attuazione

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi
diretti

Usi ammessi

al - residenza ordinaria

A. Residenza a2 - residenze collettive o specialistiche

bl - esercizio commerciali di vicinato

b2 - esercizi pubblici e attivita di ristorazione

b3 - studi professionali anche ambulatoriali e
artistici, uffici assimilati

b4 - artigianato di servizio ad esclusione
dell'artigianato di servizio all'auto

b5 - artigianato laboratoriale

B. Funzioni di servizio | b6 - attivita d’interesse privatistico culturali,
complementari anche alla politiche, religiose, di istruzione
residenza b7 - attivita d'interesse privatistico ricreative,

sportive, turistiche, di spettacolo

b8 - attivita d'interesse privatistico sanitarie e
salutistiche

b9 - ludoteche, gonfiabili, sale biliardo e assimilabili

b10 - micro-nidi e servizi parascolastici per
l'infanzia

b1l - attivitd socio-assistenziali

g2 — dotazioni e infrastrutture pubbliche o

G. Dotazioni e infrastrutture . o
convenzionate di tipo comunale

Unita minima di
intervento

Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

Interventi ammessi

Nuova costruzione previa approvazione del PUA

Capacita edificatoria

Capacita edificatoria definita dall’assetto dimensionale di cui al punto 1

Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare si singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE —tomo Ill sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima

3 piani fuori terra

Distanze

RUE — tomo lll sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5
PSC — NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi
pertinenziali

RUE — tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per
urbanizzazioni primarie

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.2

Sistemazione aree
pertinenziali

RUE —tomo lll sezione intercomunale art. 3.5.2

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni

fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

- In considerazione della diminuzione del carico urbanistico operata in sede di approvazione del PSC
(eliminazione ambito di espansione: ANS_C2.1 - ca’ del monte) non si ritiene cogente, in questa fase, la
prescrizione di realizzazione, in quota perequata, del nuovo tracciato di collegamento dalla via Emilia alla via
Scania (viabilita di penetrazione alla citta da ovest e la sistemazione dell’attuale tracciato della via Scania); tali
elementi verranno riconsiderazione in sede di PUA.




Relazione e schede normative

sismica di cui all'elaborato E2 del PSC approvato, si rimandano al PUA le analisi sismiche di Il livello di

Richiamati gli elaborarti di PSC relativi alla microzonazione sismica e le norme e gli indirizzi normativi in materia
approfondimento come previste al paragrafo 4 lettera 1b) della sopra citate norme.
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(*) schema di assetto urbanistico non vincolante
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6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.7

PRIVATO SUPERFICIE  VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE  TOTALE
CEP 4582 €492,43 €2.256.447
ERS 1666 €492,43 0,50 €410.263
EXTRA CEA 214 €118,49 €25.385
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO € 2.692.096
PUBBLICO SUPERFICIE  VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE  TOTALE
AREA CEDUTA 10771 €9,01 €97.075
ERS 1666 €492,43 0,50 €410.263
U3 4797 €15,00 €71.948
DN.5 (parte) 2734 £€2,90 £7.929
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA €587.215
BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 22%
CEC 2083 €492,43 €1.025.658
EXTRA CEA COMUNALE 71 £118,49 €£8.461
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE COMPLESSIVA €1.621.334
BENEFICIO PUBBLICO TOTALE GENERATO DAL POC 60%




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

CSP |Capoluogo |ANS_C2.3 puuzsccins| Residenza | 50.019
| A - INQUADRAMENTO TERRITORIALE |

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a ovest del capolucge, di media estensione e destinata per funzioni prevalentemente residenziali, ha
connotazione agricola tipicamente periurbana e risulta pressoché priva di particolari elementi di pregio. Delimitata a nord dalla via
Scania, ha andamento con lieve declivio in direzione nord.

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili

Le funzioni verso cui orientare lo sviluppo sono prevalentemente residenziali, Non si escludonoe altre funzioni purché organiche e
complementari a guelle esistenti negli ambiti contigui gia attuati.

Sup. ambito PSC | 90.500 mg Classi d'uso:

CEA j 14.000 m
M9 | A) RESIDENZAfino al 100% della CEA
inaggiunta alaCEA | B) FUNZIONI DI SERVIZIO COMPLEMENTARI ANCHE ALLA RESIDENZA

Su per altri usi finoalmax del 7%. | | G2) DOTAZIONI E INFRASTRUTTURE PUBBLICHE O CONVENZIONATE DI
! : TIPO COMUNALE =
Utfs) | 0,14-0,16 mg/mq Il POC indichera le funzioni di dettaglio (allinterno delle funzioni e delle classi
d'uso sopraindicate) e gli eventuali limiti dimensionali, da prevedere in relazione
Utip) | 0,43+ 32 meymy alle specifiche finalita e all'assetto urhanistico di progetto dell'intero ambito il
A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale posio
Previsione compatibile con modeste condizioni alla attuazione dellintervento

getto di nuovo tto del territorio

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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CEA max Capoluogo (ma)

50.019

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi

Sistama collinare

Ares di concentrazions di matenali archeologa

Fotenzialita archeclogica liveflo 2

Si nchigds di congiderans 1a presenza durants la fase progettuale dellintervento delle
sEgusntl tutse 8 marging:

.1-Tav2-PSC

Fasce di tutela dei corsi d'acqua di nlevanza paesaggistica (D Lgs 4202004 art
42c)

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio

Ambito di controllo degh spporti dacqua mn panura

TR i)
1500 | Amee dincanca indiretta dalla talda (tipo B)

UIE idonea o con scarse imitazienl ad us! urbanistic

B.2- Tav3-PSC

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti

T’ Viabilita sxtraurbana locals principale — rafli esistenti

fiw ;
- ! Fasaa di nspelto stradale

B.3- Tav4 -PSC
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Tomune T Locaima Denominazions Destinazions CEA max Capoluoge (ma)

CSP [Capoluogo |ANS_C2.3 ranzaccuins | Residenza |  60.019

Esposizione all’inquinamento atmosferico

®  Fyni o sevemens pontysle i ams (Prov BO)

TR 8 LAION IS § TR A T .

e A

D Luogh & el

K wmbeii peadumii & wiuppe

- Stmde watipubans mimnduie

F. Sxrade locak

E- Strade urbene g quariens
I s i Y

i l Aol e alerdy b prhdimTes s th e ansis v

La previsione si colloca al limite dell'urbanizzato di Castel San Pietro, in
un‘area periferica rurale, poco trafficata e in cui non si rintracciano
attivita produttive di particolare rilievo o con emissioni in atmosfera se
non ben distanti (distanza minima 500) e con frapposto l'intero abitato.
La sorgente principale d'emissioni in aria & la viabilita locale, in
particolare per vicinanza via Scania, che da accesso all'ambito. Anche
I'effetto della via Emilia, che corme a circa 500 m a nord dell'ambito, &
per la distanza trascurabile o tale da non compromettere ad ogni modo
la qualita dell'aria.

Si pud in definitiva supporre sul sito uno stato di qualita dell'aria
caratterizzato da livelli di itrazione d'inquinanti in atmosfera
nettamente inferioni ai limiti di legge.

L'attuazione dell'ambito determinera, viste le dimensioni e le previsioni
limitrofe di medesima natura, un incremento del traffico, e di
conseguenza un impatto atmosferico, non trascurabile. Sulla base dello
stato di fatto descritto, si pud ad ogni modo escludere che questo
impatto generi condizioni di criticita.

Esposizione all'inquinamento acustico

St d faven Bty o progeio Pasis & partmesns stan e b
- St b 4, Cxa D
Claese 1 (8040 dBA) I 1 l:
{ ‘| 13040 Pt A [75.80 S84}

Clmns 1T (88-48 gi4) | Bl 1 Pasi W (4850 ama)

i | Olsse 111 (40-50 63A)

— | Gt 1T (86280 bt}
I
Bl oo~ vocromn [7777] oumvposvinn

La previsione ricade in classe | di progetto ed & interamente attorniata
da ambiti di classe Il o Ill di fatto, pertanto non si riscontrano in
relazione alla classificazione potenziali condizioni di criticita. Inoltre si
pone a debita distanza dal limite di fascia B di pertinenza stradale
relativo alla via Emilia.

Le principali sorgenti sonore presenti nellintomo sono rappresentate
dalla viabilita, tutta di tipo locale, pertanto ¢ izzata da emissioni se
pur rilevanti nel complesso, mai tali da generare linsorgenza di
situazioni di criticita in corrispondenza del sito.

L'attuazione dellambito determinera un aumento del rumore
ambientale in loco non trascurabile vista I'estensione dell'area in
previsione. Ad ogni modo si pud escludere, sulla base dello stato
attuale, l'insorgere di condizioni di criticita in relazione a questo
incremento, dal momento che sara legato ad un traffico sostenuto solo
in poche ore della giornata (andata e rientro da lavoro).

B.6 - schede geologiche d’ambito

Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d’Ambito

B.7 - Microzonazione sismica

Vedi Elaborato E3 — Schede d'Ambito di sintesi della Micro zonazione Sismica di Il livello
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Cofmine

CSP

Locahta

Capoluogo

Desslinaione EA,

Residenza

50.01

CIenamrasions

ANS_C2.3 ranzaccrias

ago (mi)

C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Sup. ambito 90.500 mq
CEA 14.000 mq
CARATTERISTICHE
DIMENSIONALI E Su peraltri usi | max 980 mq

URBANISTICHE

Attrezzature di quartiere extra CEA

Destinazione
PRG previgente

ZONA AGRICOLA

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI
LIMITANTI

Le tutele sopra indicate non incidono sulla sostenibilita edificatoria. E auspicabile pere
un'attenzione particolare in sede progettuale al fine di attenuare le masse volumetriche
in direzione Sud, dove si rileva la presenza di un crinale insediato in contiguita con la
lettizzazione “Bertella” e Panzacchia 1.

Le presenza di un'area di concentrazione di materiali archeclogici, impeone la esecuzione
dei sondaggl e dei rilievi di cui all'art. 8.2 del PTCP.

Deovranno osservarsi le disposizioni atte al contenimento delle impermeabilizzazioni
nell'ambito delle aree di ricarica indiretta della falda.

Nella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla “Classificazione
acustica” evitando il pill possibile interventi di mitigazione artificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizicne
dell'inquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di mitigazione ove
necessarie,

Dovranno incltre essere rispettate le limitazioni indicate nelle "Schede geclogiche
d'ambitc” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla “Microzonazione sismica’.

ACCESSIBILITA
(stradale, ciclopedonale, SFM, etc.)

Buona accessibilita stradale, attraverso la rete comunale esistente. Ambito, servito dal
SFM (a distanza di circa 2 km e facimente raggiungibile attraverso la rete
ciclopedonale), prossimo alla fermata TPL e alla rete ciclopedonale comunale di
previsione. L'accessibilita al comparto sara garantita sia dal prolungamento degli assi
viari degli ambiti insediativi esistenti ai margini est, sia mediante la via Scania,
L'intervento dovra considerare (in forma perequata) la ristrutturazione del tracciato
stradale della via Scania, ( previsione di raccordo in rotatoria in confine con 'ambito “Ca
del Monte™) comprese |le fasce di pertinenza, prevedendo soluzioni atte alla mitigazione
ambientale e alla definizione di un innesto sulla via Emilia in grado di fluidificare la
penetrazione alla citta.

SERVIZI A RETE
(acqua, gas, elettricita, etc)

L'area & dotata ai margini dei servizi a rete. Occorre raccordarsi con i comparti di
attuazione in fase di realizzazione a est, connettendosi ad essi previa verifica della
sostenibilita dimensionale dell'impiantistica con gli Enti Gestori.

SMALTIMENTO REFLUI

Lo smaltimento dovra avvenire mediante reti separate: le acque nere dovranno essere
convogliate al depuratore del Capolucgo.

Le acque bianche saranno smaltite mediante la creazione di adeguati sistemi di
laminazione, interni o estemni all'ambito, a totale carico dei Soggetti attuatori degli ambiti
che recapiteranno in tali sistemi, in coerenza con le disposizioni del PSC e del POC. Le
soluzioni esecutive, a carico dei soggetti attuatori, dovranno essere concordate con la
Bonifica Renana e altri Enti Gestori, verificando le soluzioni gia in essere per i comparti
adiacenti a est, che adducono alla cassa di laminazione in progetto a est del depuratore
comunale.

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

Si rimanda alla fase di POC lindicazione di eventuali misure preventive e/o mitigative, in
relazione ad una valutazione previsionale dell'impatto atmosferico che tenga conto del
traffico immesso con la realizzazione della previsione e dell'apertura anche dei comparti
residenziali limitrofi.

COMPATIBILITA ACUSTICA

Sirimanda alla fase di POC lindicazicne di eventuali misure preventive efo mitigative, in
relazione ad una valutazione previsionale di clima acustico che tenga conto dell'apertura
anche dei comparti residenziali limitrofi & quindi del relativo traffico indetto.

COMPATIBILITA SISMICA

Vedi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA, Sl
(0,1-0,5s), Sl (0,5-1,008), la potenziale liquefazione e i potenziali cedimenti.
Occorre il terzo livello di approfondimento.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI
E INDIRIZZ| PROGETTUALI ED
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA
SOSTENIBILITA

Obijettivi delfa trasformazione e indivizzi progettuali

L'impianto distributivo, nei limiti delle condizioni dei vincoli sopraindicati, dovra prevedere
una sistemazione coerente con il tessuto insediativo esistente, valorizzando, in termini di
localizzazione delle dotazioni territoriali, quelle porzioni che presentano valeri
paesagaqistici di maggior pregio.

La pianificazione operativa ed attuativa dovra tenere in considerazione |'attuazicne del
nuovo assetto della via Scania, in un rapporto perequativo che coinvolga anche gl
ambiti di PSC circostanti.

Il POC dovra prevedere di limitare I'edificazione al di sotto del profili orografico della
attuale zonizzazione di PRG.

Il nuevo quartiere dovra relazionarsi con il tessuto urbano e le dotazioni esistenti,
soprattutto mediante la definizione di adeguati collegamenti ciclopedonali, & dowra
caratterizzarsi per qualita urbanistica e architettonica, wvalorizzando il contesto
ambientale e pagsaggistico in cui I'ambito si inserisce.

Saranno a carico dei Soggetti attuatori, dei nuovi comparti di attuazione a ovest
del capoluogo ,il nuovo tracciato di collegamento dalla via Emilia alla via Scania
della nuova viabilita di penetrazione alla citta da ovest, la sist zione dell’attuale




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

Comuria Locostd DR ROMInEons Destinazions CEA max Capoluogo (ma)

CSP |Capoluogo |ANS_C2.3 ranzaccuiaz| Residenza | 50.019

tracciato della via Scania adeguandolo ai nuovi carchi insediativi in termini di
viabilita ciclabile e opere di mitigazione ambientale a verde alberato.

Mella progettazione degli edifici si dovra garantire un risultato prestazionale di rispamio
energetico almeno secondo la normativa vigente e secondo le prescrizioni pil restrittive
che saranno fissate dal POC. Si dovra edificare nei limiti fissati dalla Zonizzazione
acustica evitando il pit possibile interventi di mitigazicne artificiali, garantendo ai nuovi
insediamenti condizioni di buona qualité dell'aria incentivando la mobilita ciclopedonale &
l'utilizzo del TPL mediante anche la previsioni di nuove fermate.

Sono da privilegiare soluzioni fipologiche che consentano anche una edificazione
modulare, in rapporto agli specifici bisogni dell'utenza e alle relative necessita famiglian
anche con il ricorso alla autocostruzione.

Strumento di attuazione

PUA di iniziativa pubblico o privata

Dotazioni e infrastrutture

Vanno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE, prevedendo parcheggi
equamente distribuiti in rapporto alle edificazioni & VP con configurazioni non residuali
ma il pits possibili accorpate & oggettivamente fruibili.

In sede di PUA si dovranno rispettare le fasce di nispetto stradale di legge riportate nel
PSC.

Permeabilita

35 % della St- Una quota non superiore al 10 % della Su permeabile (3.5% della St)
potré essere costituita da pavimentazioni pemeabill o tetti verdi.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dovra essere sviluppata in modo da collegare & comungue
relazionare fra loro gli elementi esistenti della ‘rete ecclogica” e |e previsioni degli spazi
a VP di progetto.

Perequazione ed ERS

E dovuta la cessione del 20% ( o altra percentuale stabilita da accordi temitoriali) delle
aree e della capacitd edificatoria (CEA) per ERS, fatte salve eventuali compensazioni
fra pil ambiti da definirsi in sede di POC.

In sede di POC si definiranno gli eventuali oneri straordinari (U32) afferenti le opere
infrastrutiurali viarie in analogia con quanto previsto dal PRG previgente (art.8 NTA).

DRAMENTO ORTOF

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

A.1 - Localizzazione
Area situata a OVEST del Capoluogo in continuita con il parco pubblico della "Bertelia”.

A.2 - Usi insediabili

La collocazione dell'area e le sue connessioni fisiche delineano la possibilita di realizzare dotazioni di tipo parco urbano con funzioni
sportive e ricreative all'aria aperta, ed attrezzature connesse.

| Sup. ambito PSC 34.500mq | |

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale e
Previsione compatibile

A ' =

TA\;' 1. PSC - Preﬁo di nuovo assetto del terr

A
itorio

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1

Relazione e schede normative

.1-Tav2 -PSC

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi

Slstema collinare

Potenzialita archeclogica livello 2

Aree di concenlrazione di materiali archeologici

Fasce di futela del corsl d'acqua di rlevanza paesaggistica (D Lgs 42_2004 Art142c)

Si richlede di considerare la presenza durante la fase progetiuale dellintervento delle seguentl
tutele a margine:

Sistema farestale e boschive

Corsi d'acqua di rilevanza paesaggistica (D Lgs 42_2004 Art142c)

B.2-Tav3-PSC

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio

Ambile di confrolio degll appert] dacqua in planura

Aree di ricarica indiretta defa falda (tipo B}

UIE idonea o con scarse imitazioni ad usi urbanistici

B.3-Tav4 -PSC

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti

Mon si segnalano inteme all'ambito

14
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

B.4 - Esposizione all'inquinamento atmosferico
y\,_ : ra _ ".T.{"';T""' T

o ey
Lo R

T [e———

L'ambito si pone al limite del perimetro del territorio urbanizzato di Castel San Pietro, in un'area rurale a ridosso di una previsione
residenziale. |l contesto & interessato da viabilita locale, quindi caratterizzata da contenuti flussi di traffico. Non si rintracciano ulteriori

sorgenti emissive di rilievo, pertanto si evince uno stato di qualita dell'aria buono o ad ogni modo confacente con la destinazione
prevista.

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

uinamento acustico

B.5 - Esposizione all'in

ety : [P ———

T p— = B
| s 22 immaan umas

B

L'ambito ricade in classe 11l e si trova inserito in un contesto interamente di classe Il e I, pertanto ampiamente compatibile, ossia non si
evidenziano cartograficamente situazioni di criticita. Visto il territorio in cui non si rintracciano sorgenti sonore di particolare rilievo e la
viabilita € locale, si presuppone un clima acustico caratterizzato da livelli sonori contenuti e ampiamente compatibili alla destinazione
prevista. Le stesse dotazioni sportive in previsione non causeranno un incremento sonoro tale da determinare il superamento con ogni
probabilita dei limiti di classe previsti.

B.6 — Schede geologiche d’ambito
| Vedi Elaborato D Allegato 1 ~ Schede Geologiche dAmbito. |

B.7 — Microzonazione sismica
[ Wedi Elaborato E2 — Schede d'Ambito di sintesi della Microzonazicne Sismica di Il livello. —l

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Le tutele indicate sono compatibili con gli usi e le destinazioni ammesse.
La progettazione dovra tener conto anche degli esiti della VALSAT in ordine
all'esposizione all'inquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE mitigazione ove necessarie.

INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI Dovranno altresi essere rispettate le limitazioni indicate nelle "Schede geologiche
LIMITANTI 1 d'ambitc” per l'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
COMPATIBILITA ACUSTICA dalla “Microzonazione sismica’.

COMPATIBILITA SISMICA Gli ambiti D_N che prevedono |a realizzazione di opere strategiche per la protezione

civile, di rilevante interesse pubblico e anche di tipo infrastrutturale dovranno comungue
essere sottoposte al terzo livello di approfondimento — analisi approfondita (lett. d) punto
4.2 Allegato A alla Delibera Assemblea Legislativa n. 112/2007.

Obiettivi delle trasformazioni e indirnizzi progettuali

L'obiettivo fondamentale & quello di creare un ampliamento del parco Bertella per
CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI E | funzioni di parco urbano e attrezzature ginnico ricreative all'aria aperta con una funzione
INDIRIZZ| PROGETTUALI ED ELEMENTI | di connessione importante con |a rete ecologica esistente e il rio magione.

PRINCIPAL| PER LA SOSTENIBILITA Il POC, nel memento di accertamento di progettualita specifiche, delineera usi, indici e
caratteristiche di dettaglio delle soluzioni urbanistiche che, comungue, dovranno essere
di minimo impatto paesaggistico

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

Domanda n.8 | CA’ BIANCA 7 — sub ambito ASP_ANZ2.l1a
Localita Polo Industriale San Carlo
| Proponente | M.D. INVEST S.r.l. |
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. DATI METRICI

Superficie sub ambito ASP_AN2.1a inserito in POC 122.081 mq

Ut di POC per uso terziario e commerciale 0.35 mg/mq

Uf di POC per uso produttivo 0.59 mg/mq

CEA di POC -

EDIFICABILITA' IN PROGETTO per uso terziario e commerciale 3.000 mg

EDIFICABILITA’ IN PROGETTO per uso produttivo 58.040 mqg

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.8

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ASP_ AN2.1 mq 128500
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 0
SUPERFICIE SUB AMBITO ASP_AN2.1 122081| ALLOGGI
INDICE Ut per uso terziario e commerciale 0,35
INDICE Uf per uso produttivo 0,59
INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) -
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mq -
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 61040
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 61040
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA PER USO TERZIARIO/COMM Su 3000
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA PER USO PRODUTTIVO Su 58040
ALLOGGI TOTALI 0
ERS - Su/Alloggi 0 0
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 0 0
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0
Area ceduta all'’Amministrazione -
CONTRIBUTO U3: 10€/mq Su libera €610.400
CONTRIBUTO ERS: 1€/mq Su (sul totale - produttivo prevalente) €61.040

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE

€1.189.600




2.

DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 30 Mappale 6
Foglio 30 Mappale 8
Foglio 30 Mappale 78
Foglio 30 Mappale 80
Foglio 29 Mappale 50
Foglio 29 Mappale 86

€




3. NORMATIVA

Modalita di attuazione

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi
diretti

Usi ammessi

cl — attivita direzionali connesse alle attivita

insediate
C. Funzioni terziarie e | c2 — commercio al dettaglio di tipo non alimentare
commerciali minore di 2.500 di SdV

¢3 — commercio al dettaglio di tipo alimentare
minore di 1.500 di SdV

D. Funzioni produttive e | d2 — commercio all'ingrosso
assimilabili d3 — magazzini e attivita espositive senza vendita

Unita minima di
intervento

Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

Interventi ammessi

Nuova costruzione previa approvazione del PUA

Capacita edificatoria

Capacita edificatoria definita dall'assetto dimensionale di cui al punto 1

Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare ai singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima

Definita in rapporto alla distanza dai confini

Distanze

RUE - tomo lll sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5

PSC —NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi
pertinenziali

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per
urbanizzazioni primarie

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.2

Sistemazione aree
pertinenziali

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 3.5.2

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni

fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

- In sede di PUA dovranno essere effettuate tutte le verifiche relative ai flussi di traffico in rapporto agli usi
effettivamente insediati

- Richiamati gli elaborarti di PSC relativi alla microzonazione sismica e le norme e gli indirizzi normativi in materia
sismica di cui all'elaborato E2 del PSC approvato, si rimandano al PUA le analisi sismiche di Il livello di

approfondimento come previste al paragrafo 4 lettera 1b) della sopra citate norme




Relazione e schede normative

COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1

5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)
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(*) schema di assetto urbanistico non vincolante
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

_-’
- limite 400 m dallabitato
di "Poggio Grande"

(*) schema di assetto urbanistico non vincolante
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6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.8

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
CEP €0
ERS £0
EXTRA CEA 61040 €87,78 € 5.358.091
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO €5.358.091
PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
ERS - contributo prod/comm 61040 €1,00 € 61.040
u3 61040 €10,00 £ 610.400
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO € 1.189.600
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA € 1.861.040

BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 35%




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

| A - INQUADRAMENTO TERRITORIALE

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a ovest del Polo Produttivo ‘San Carlo’, destinata per funzioni prevalentemente commerciali. Ha
connotazione agricola e risulta priva di particolari elementi di pregio. Attestata sulla via Poggio, prospiciente |'autosirada A14 e al
limite del tessuto produttivo consolidato, ha andamento pianeggiante.

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili
Le funzioni verso cui orientare o sviluppo sono prevalentemente produttive e terziarie e commerciali,
Classi d'uso:
C) FUNZIONI TERZIARIE E COMMERCIALI:
« ¢l - Attivita direzionali connesse alle attivita insediate

g ; ipors ! o :
Sup. ambito PSC 128.500 mq . ;ﬁvmmemo al dettaglio di tipo non alimentare < di 2.500 mq di

D) FUNZIONI PRODUTTIVE E ASSIMILABILI, limitatamente a:
¢ d2- Commercio allingrosso
« d3 Magazzini e attivita espositive senza vendita.

Produttive  Uf 0,60-0,90 mg/mq | | Il POCindichera le funzioni di dettaglio (allintemo delle “classi d'uso” sopra
— indicate) e gli eventuali limiti dimensionali da prevedere in relazione alle
eeziano ut 0,35 mg/mq specifiche finalita e allassetto urbanistico di progetto

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale — -

Previsione compatibile, con modeste condizioni alla attuazione dell'intervento.

-Ix_!‘.'-'
“‘1" 1:20.000

TAV 1 PSC - Progeﬁo di nuovo assetto del territorio
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

Tutele & valorizzazioni di identita culturali e paesaggi

l Patenzialita archeologica livello 2

B.1-Tav2-PSC

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio
|| Ambite di controllo degll apporti d'acqua in planura
[ 1| 2one dirispetto di sargenti, pozzi e captazioni

B.2-Tav3 -PSC

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti

Elettrodotti media tensione aereo

‘iabllita extraurbana localke principale - tralfi esistenti

ViP

I3 T Viabliita locale principale — fraifl da
2 — | Autestrade a pedagglo - esistentl confermate

1 - Fascla di rizpetto siradale
=t

=

(]
=

1
<
om Si richiede di d Ia durante la fase tuale dell to delle seguenti

lutele a margine:

,,,,,,,,,,,, Elettrodottl madia tensiona interato
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

B.4 - Esposizione all'inquinamento atmosferico

\

m Ssterra forestale » boschne (PEC) ™ Punti o amissone puntuale in s (Prov BO)

-
- . Confine comunale

L'area si colloca in un contesto interamente rurale marginale al polo produttivo San Carlo, piuttosto distante da ambiti urbani
consdlidati o di previsione, su cui polrebbe eventualmente influire. Si colloca infatti a SO rispetto allunico ambito di previsione
residenziale, pertanto sottovento rispetto alle direzioni prevalenti di provenienza dei venti pil frequenti ed intensi nellanno, Oltre a
sorgere marginalmente all'esteso polo suddetto, di cui ne costituisce un ampliamento in direzione ovest, si trova in adiacenza, al
limite sud, con l'asse autostradale A14. L'ambito si inserisce perfanto in un contesto interessato da emissioni significative in
atmosfera, in cui la sorgente principale & certamente l'autostrada per vicinanza al sito, entita delle portate d'inguinanti emessi e
collocazione rispetto all'area in base ad una delle direzioni prevalenti dei venti.

Le restanti sorgenti sono principalmente di tipe puntuale peiché la viabilita limitrofa & di tipo locale. Per quanto riguarda le sorgenti
puntuali, si tratta di pochi camini posti tutti a est o NE dell'ambito, pertanto I'area si pene sopravvento, cosi che si esclude possa
venir investita frequentemente dalle emissioni associate al polo.

Si pud in definitiva ipotizzare uno stato di qualita dell'aria potenzialmente critico, o addirittura critico per i primi 30 m-40 m a ridosso
del margine autostradale. Ne consegue che la destinazione é adeguata da un lato allo stato attuale, dallaltro potrebbe
comprometierio ulteriormente, attraverso l'apertura di nuovi punti di emissione o le emissioni derivante dal traffico veicolare indotto
lungo la viabilita locale limitrofa.

Si trattera ad ogni modo di un contributo ridotto in rapporto a quello prodotto dalle sorgenti gia esistenti, sebbene potrebbe essere
comungque sufficiente per compromettere lo stato di qualita dell'aria sul territorio limitrofo. Di particolare rilievo & |a situazione lungo il
margine est, dove 'area confina con un ambito residenziale posto lungo via Poggio, strada che nisentird quanto meno del traffico
indotto dalla previsione. Ad esclusione di questo ricettore (ambito residenziale, che dovra essere adeguatamente protettofutelato
con idonee azioni preventive efo mitigative), non si riscontrano in prossimita altri ricettori residenziali o sensibili in quanto tali
{scuole, asili, ospedaliefc),

Lo stesso ambito, se debitamente edificato, potra in parte abbattere anche le emissioni autostradali.

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA

10



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

B.5 - Esposizione allinquinamento acustico

State @i fatte Srete di progerte Fasce  pertimenzn ocurtica infrastrutture shradall - BB 142/04 Fasce o pertmeni ocusticn idrotrut fure ferrovare - bR 459/98
Strode tigo A, Cael Strode fio b D
7 : Fascia A (70.60 dBA)
- Classe T (5040 R4} EZ?E Chuze T (50-40 dBA) E o g |:| Powcio A (70.60 dBA} e
1 Sirade m prewsens tips De Fasens B (6559 dBA)
Bl oiisoni [F77] aenmann [ ] neamsing 1o
| ' | Toscn (6399 aBA)

e Sitrude oh ot g £, €2 bowe
- Classe L1 (60-80 dBaA) 1 / Immm—wnn -----
L 1 Fancia (65-55 @A)

Bl o vorsemn 77777 casrvinssan e
- Claase V (70-60 d3A) Clesve V (70-60 dBA)

L'ambito s pone in un contesto ad oggi rurale (classe |ll) posto tra un ambito produttivo ad est, rappresentato dal polo San Carlo
(classe V) e I'asse autostradale A-14 a sud, caratterizzata da una UTO di classe IV che ricopre circa un terzo dell'area in esame.
Inoltre ncade pressoché interamente allintemo delle fasce A & B di pertinenza stradale dell'autostrada.

La destinazione prevista, che comporta una classe V di progetto per'ambito, & pertanto sostanzialmente compatibile al contesto e al
dima acustico piuttosto rumoreso presumibilmente presente sul territorio. La sorgente senora principale & certamente rappresentata
dall'asse autostradale e, a seguire per vicinanza, dalla rete stradale secondaria e dagli impianti, in generale le attivita produttive,
presenti nel limitrofo polo.

Dall'altro cartograficamente si riscontrano tre situazioni di potenziale criticitd derivanti dall'attuazione del comparto, si tratta di tre
conflitti di classe Il per 'adiacenza con tre ambiti rurali: uno lungo il margine nord, |'altro ovest e, uno di modeste dimensioni, al
margine est. E' guestultimo a rappresentare certamente la situazione pill crtica per la presenza di un recettore residenziale
prossimale. Si dovra pertanto ricomere ad adeguate misure preventive efo mitigative al fine di garantire su tutti i fronti critici il rispetto
dei limiti di classe |ll, specialmente in comispondenza del ricettore residenziale individuato. L'attuazione dell'intervento, in relazione al
contesto limitrofo, comportera eccetto che proprio sul ricettore menzionato, un impatto modesto.

B.6 — Schede geologiche d’ambito
I Vedi Elaborato D Allegato 1 - Schede geologiche d'Ambito.

B.7 — Microzonazione sismica

Vedi Elaborato E2 — Schede d' Ambito di sintesi della Microzonazione Sismica di Il livello.

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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I C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Sup. ambito 128.500 mq
CARATTERISTICHE | Produttivo Uf | 0,60 - 0,90 mg/mg
DIMENSIONALI E Terziaro Ut | 0,35 mg/mq
URBANISTICHE Desﬂnazf?ne ZONA AGRICOLA
PRG previg

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI
LIMITANTI

Le tutele sopra indicate non incidono sulla sostenibilita edificatoria,

Andranno osservati i limiti e rispetti delle infrastrutture e/fo attrezzature tecnologiche e le
fasce di rispetto stradale della viabilita che interessano l'ambito. Le fasce individuate
sono indicative e andranno verificate e rivalutate in sede di attuazione dell'intervento.
Nella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla “Classificazione
acustica” evitando il piu possibile interventi di mitigazione artificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dellinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive e/o di mitigazione ove
necessarie,

Dovranno inoltre essere rispettate le limitazioni indicate nelle “Schede geologiche
d'ambite” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla “Microzonazione sismica”.

ACCESSIBILITA
(stradale, ciclopedonale, SFM, etc.)

La accessibilita dovra avvenire in via prioritaria dalla viahilita esistente del comparto Ca
Bianca a meno che la via S. Biagio non venga adeguata dimensionalmente e
strutturalmente alla tipologia di traffico pertinente l'insediamento, Esiste un senvizio di
TPL che va implementato in relazione ai percorsi esistenti e alla tipologia di utenza.

SERVIZI A RETE
{acqua, gas, elettricita, etc)

L'area & dotata ai margini dei servizi a rete. Qccomrera raccordarsi con | comparti di
attuazione circostanti verificando, la sostenibilita dimensionale dell'impiantistica sulla
base delle indicazioni degli Enti gestori.

SMALTIMENTO REFLUI

Lo smaltimento dei reflui, dowra awvenire mediante reti separate: le acque nere
dovranno essere convogliate verso il depuratore di Castel Guelfo, o soluzione
equivalente, le acque bianche saranno smallite mediante la creazione di adeguati
sistemi di laminazione, interni o estemi all'ambito, a totale carico dei Soggetti attuatori
degli insediamenti che recapiteranno in tali sistemi, in coerenza con le disposizioni del
PSC e del POC, Le soluzioni esecutive, a carico dei soggetti attuatori, dovranno essere
concordate con la Bonifica Renana e altri Enti Gestori tenendo conto della opportunita
della cassa di laminazione esistente a nord in comune di Castel Guelfo.

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

Al fine di tutelare il limitrofo edificio ad uso residenziale, preso atto della potenziale
situazione critica in termini di qualita dell'aria presente e legata alle emissioni prodotte
dall'A14, dovranno essere adottate misure preventive e/o mitigative atte a garantire un
non peggioramento dello stato di qualita dell'aria in seguito alia realizzazione dell'ambito
di previsione,

Si dovranno prediligere azioni preventive, quando possibile, quali; arretramento degli
edifici previsti, allontanamento, se non esclusione, di sorgenti d'emissione fissa, se non
dotate di sistemi di abbattimento fumi rispondenti alle BAT.

Tra le azioni mitigative, potrebbe essere necessario ricorrere alluso di asfalto
fotocatalitico lungo via Poggio, Soluzione che ridurrebbe anche l'impatto esercitato dal
polo esistente.

Ad ogni modo, tenuto conto che la sorgente d'emissioni principale & I'A14, sarebbe
risolutivo intervenire lungo di essa {anche linserimento di barriere fonoassorbenti lungo
margine autostradale, consentirebbe di schermatura non solo il rumore, ma anche la
diffusione degli inquinanti atmosferici prodotti).

Ad ogni modo anche gli edifici sull'area di previsione se debitamente collocati lungo il
margine sud, potranno fungere in parte da ostruzione ahbattendo parte delle emissioni
autostradali.

COMPATIBILITA ACUSTICA

Dovranno essere adottati adeguati accorgimenti e/o misure mitigative al fine di tutelare il

ricettore residenziale individuato a ridosso del margine est.

Tra le misure preventive si dovra evitare a ridosso:

s l'insediamento di attivita particolarmente rumorose (es. attivita di logistica);

= |'installazione di macchinari rumorosi in ambiente esterno (sul tetto o lungo tale
margine),

= |'esecuzione di operazioni rumorose in ambiente esterno (es.carico/scarico).

= gvitare I'ingresso al comparto in adiacenza all'area residenziale.

La valutazione di eventuali misure mitigative viene rimandata alla fase di POC.

COMPATIBILITA SISMICA

Vedi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA, Sl
(0,1-0,5s), Sl (0,5-1,00s), la potenziale liquefazione e | potenziali cedimenti.
Occorre il terzo livello di approfondimento.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI
E INDIRIZZ| PROGETTUALI ED
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA
SOSTENIBILITA

Objettivi della trasformazione e indinizzi progettuali

L'obiettivo della trasformazione urbanistica & quella di ampliare I'area produttiva del polo
produttivo S.Carlo nella sua propaggine piu a OVEST, per una funzione specialistica di
tipo terziario. La progettazione dell'ambito dovra assicurare il nispetto di tutte le
condizioni contenute nello specifico Accordo territoriale per le aree produttive, in
particolare il raggiungimento della qualificazione di APEA.

L'assetto urbanistico dovra garantire il collegamento funzionale con gli insediamenti
adiacenti, sia in termini viabilistici che di servizi , in particolare in ordine alla soluzione
viabilistica che attraversa la via S. Biagio, che sara a totale carico del soggetto
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attuatore.

Mella progettazione degli edifici s dovra garantire un risultato prestazionale di rispamio
energetico almeno secondo la normativa vigente efo  secondo le prescrizioni pid
restrittive che saranno fissate nel POC. Si dovra edificare nei limiti fissati dalla
Zonizzazione acustica evitando il pili possibile interventi di mitigazione artificiali,
garantendo ai nuovi insediamenti condizioni di buona qualitd dell'ara non peggiorative
rispetio alla situazione attuale.

Linsediamento dovra prevedere che gli edifici siano distanti non meno di 400 ml dal
perimetro del territorio urbanizzato definito dal PRGAg 2001 .

L'edificazione si dovra caratterizzare da masse volumetrie il pill contenute in altezza , in
rapporto agli usi . Dovranno essere rispeftati | limifi di rispetto dalla viabilitd, nei termini
fissati dal RUE. L'attuazione dellintervento & subordinata all' adempimento della
perequazione proposta con atto in data 16-3-2012 prot. 4732

Strumento di attuazione

PUA, di iniziativa pubblico o privata

Dotazioni e infrastrutture

Vanno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE.in rapporto alle varie tipologie
funzionali previste.

Si dovranno prevedere parcheggi eguamente distribuiti in rapporto alle edificazioni
minimizzando la loro interferenza i con la viabilita camabile.

Il VP dovra privilegiare configurazioni non residuali, ma il pil possibili accompate e
oggettivamente fruibili, assicurando soluzioni con funzioni di schermatura vegetale e di
mitigazione ambientale ( specialmente al margini del temtor agrcolo) e di continuita di
eventuali comridoi ecologici presenti ai margini dell'ambito. Tali opere dovranno essere
attuate nell'ambito delle opere di urbanizzazione primaria contemporaneamente all'awio
della realizzazione degli insediamenti edilizi.

In sede di PUA si dovranno rispettare tutte |e fasce di rispetto stradale ed autostradale

di legge riportate nel PSC.

Permeabilita

Secondo quanto definito da POC efo dal PUA.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dovra essere sviluppata in modo da collegare & comungue
relazionare fra loro gli elementi esistenti della ‘rete ecologica” e le previsioni degli spazi
a VP di progetto.

Perequazione ed ERS

Sono da applicarsi le forme perequative previste dalle NTA del PSC:

E’ dovuto un contributo alla realizzazione degli obiettivi dell ERS di cui all'art. AG ter della
LR 20/2000 e smi.

L'attuazione dellambito ' subordinata al rispetto di quanto previsto nello specifico
accordo ex Art. 18 LR 20/2000 sottoscritto il 23/06/2015, registro contratti n.23/2015 del
Comune di Castel San Fietro Terme, e di tutte |e altre condizioni e interventi connessi
alla sostenibilita infrastrutturale dell'intervento che saranneo definiti dal POC.

In sede di POC si definiranno gli eventuali oneri straordinari (U3) afferenti le opere
infrastrutturali viarie in analogia con quanto previsto dal PRG previgente (art.8 NTA)

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS C2.9a inserito in POC 64.239 mq

Ut di POC 0.35 mg/mq

CEA di POC -

EDIFICABILITA’ IN PROGETTO 22.484 mq

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.9

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.9 mq 116600
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 0
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.9 mq (55,37%) 64239 ALLOGGI
INDICE Ut per altri usi 0,35
INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) -
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mq -
EDIFICABILITA" IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 22484
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 0 4] |
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA AMMESSA PER ALTRI USI Su 22484
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 21784
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 21784
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 0
ALLOGGI TOTALI 0
ERS - Su/Alloggi 0 1] |
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 0 0
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0
Area ceduta all'Amministrazione -
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.9 COMUNALE mq 10533
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 3687
ATTERRAGGIO NEL SUB AMBITO PROPRIETA' PROPONENTE del 50% CON CESSIONE di 1843mg di Su
CAPACITA' EDIFICATORIA DA TRASFERIRE IN AMBITO CONSOLIDATO 0.G. 700
con decollo di 1/2 della sup da trasformarsi in residenziale 350 5
CONTRIBUTO U3: 5€/mq Su €108.918
CONTRIBUTO ERS: 2,5€/mq Su (Su comprensiva di decollo) €56.209
VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE €0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1

Relazione e schede normative

. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 61 Mappale 23

Foglio 61 Mappale 529

Foglio 61 Mappale 762 - parte

.

o
a
3
£
3
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3. NORMATIVA

Modalita di attuazione

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi
diretti

Usi ammessi

bl - esercizio commerciali di vicinato

b2 - esercizi pubblici e attivita di ristorazione

b3 - studi professionali anche ambulatoriali e
artistici, uffici assimilati

b4 - artigianato di servizio

b6 - attivita d'interesse privatistico culturali,

B. Funzioni di servizio " i . .
; politiche, religiose, di istruzione
complementari anche alla S S .
. b7 - attivita d'interesse privatistico ricreative,
residenza . T .
sportive, turistiche, di spettacolo
b8 - attivita d'interesse privatistico sanitarie e
salutistiche
b10 - micro-nidi e servizi parascolastici per
l'infanzia
b1l - attivita socio-assistenziali
cl — attivita direzionali, assicurative, finanziarie e di
C. Funzioni terziarie e intermediazione
commerciali c4 -attivita congressuali e fieristiche senza vendita
¢5 — cliniche e ambulatori veterinari
F. Strutture ricettive — | f2 — strutture ricettive extra alberghiere (ostelli,

soggiorno temporaneo residence, etc.)

g1 — dotazioni e infrastrutture pubbliche o
convenzionate di tipo sovracomunale

g2 - dotazioni e infrastrutture pubbliche o
convenzionate di tipo comunale

g3 - dotazioni e infrastrutture pubbliche o
convenzionate

G. Dotazioni e infrastrutture

Unita minima di
intervento

Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

Interventi ammessi

Nuova costruzione previa approvazione del PUA

Capacita edificatoria

Capacita edificatoria definita dall’assetto dimensionale di cui al punto 1

Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare ai singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 3.1.2

Possibilita di decollo di Su non residenziale max = 700 mq da trasformarsi in Su
residenziale con un coefficiente di riduzione del 50% fino alla concorrenza di Su max
residenziale = 350 mq; tale superficie potra atterrare in ambito consolidato in frazione
di Osteria Grande previa redazione di specifica variante al RUE vigente.

Altezza massima

4 piani fuori terra

Distanze

RUE - tomo lll sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5
PSC — NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi
pertinenziali

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per
urbanizzazioni primarie

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.2

Sistemazione aree
pertinenziali

RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 3.5.2

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell’art.18 allegato al POC 2017-2022
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- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni
fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)

(*) schema di assetto urbanistico non vincolante
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6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.9

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE

CEP 350 €492,43 €172.351
ERS €0
EXTRA CEA 21784 €118,49 € 2.581.145
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO € 2.753.495
PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE

AREA CEDUTA non computata in quanto permuta superficie gia di proprieta comunale

ERS - contributo 21784 €2,50 € 54.459
U3 21784 €5,00 € 108.918

CONTRIBUTO AGGIUNTIVO

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA € 163.377

BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 6%

SI EVIDENZIA CHE NON S| COMPUTA LA SUPERFICIE UTILE PUBBLICA IN QUANTO MATURATA DA UNA PROPRIETA'
INSERITA NELL'AMBITO DI ATTUAZIONE
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7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

Comune Locaia Denominazione Deslinazmne CEA max Capoluogo (mg)
CSP |Capoluogo |ANS_C2.9 scrconoro | Residenza | 50.019

| A -INQUADRAMENTO TERRITORIALE

A.1 - Localizzazione

adiacenza alla ferrovia Bologna — Otranto e in prossimita della stazione SFM

Area situata a NORD del Capoluogo a completamento del tessuto urbano in fase di espansione; 'ambito &' destinato a funzioni
complementari alla residenza ed €' delimitato a ovest dalla via San Carlo & a est dalla via Gramsei in posizione strategica in

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili

Sup. ambito PSC

116.600 mq |

CEA

Su per altri usi

0mg

Ut= 0,35 mg/mq

Classi d'uso:

specifiche finalita e all'assetto urbanistico di progetto

B) FUNZIONI DI SERVIZIO COMPLEMENTARI ANCHE ALLA RESIDENZA
sono escluse le seguenti funzioni:
+  Db5)artigianato laboratoriale
= b9} sale giochi e assimilabili
C) FUNZIONI TERZIARIE E COMMERCIALI
sono escluse le seguenti funzioni:
. c2) commercio al dettaglio di tipo non alimentare
«  ¢3)commercio al dettaglio di tipo alimentare
. c6) Video lottery terminal e sale slot machines
- €7} commercio di carburanti per autotrazione
F) STRUTTURE RICETTIVE — SOGGIORNO TEMPORANEO
sono escluse le seguenti funzioni:
«  f1) alberghi e atfivita convegnistiche e relative funzioni accessor o
pertinenziali
= f3) campeqqi, villaggi turistici
«  f4)atlivita' termali e strutture strettamente connesse
G) DOTAZIONI E INFRASTRUTI'URE
Il POC indichera le funzioni di dettaglio (all'interno delle “classi d'uso” sopra
indicate) & gli eventuali limiti dimensionali da prevedere in relazione alle

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale
Previsione compatibile con condizioni alla attuazione dellintervento

POSITIVO CON
ALCUNE
LIMITAZIONI

T L my”

TAV 1 PSC - Progé;to dl nuovo assetto del territorio
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Lecalita

Capoluogo

CEA max Capoluogo (ma)

50.019

1-Tav2-PSC

B.2- Tav3-PSC

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e passaggi

Potanzialita archaclogica livaflo 2

Viabila stonca pnncipale

=3

Sistema forestale boschiva

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio

Ambito di controlle degh apport §acqua in pianura

Aree di ricanca indiretta della falda {tipo B)

Si achieds di considerans la presenza durants |a fase progettuale deilintervento delle
sedquenti tutele a marging

Reticolo conserziale d bonifica

B.3- Tav4-PSC

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti

Fascia di nspetto ferrovia

Elsttrasath madia tensions asmeo

Elelirodot media tensione interrato

Viabilita extraurbana secondana di nbevo intercomunale - tratli esstent

di rikevoi — tratti da realizzars

Strade urbans secondane principal - trath &sistent

Fasda di nspetto stradale

Si nchisde di considerans [a presanza durants la lase progattuale dallintarvento calle
seguenti lulele & margine

Elettrodoth alta tensione
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Denominaziona Destinazions CEA max Capolucgo (ma)

P _—
CSP | Capoluogo |ANS_C2.9 sorconoro | Residenza | 50.019

Esposizione all’inquinamento atmosferico
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L'ambito si trova inserito in prossimitd del limite del perimetro
dell'urbanizzato ed & chiuso per tre lati su quattro da assi infrastrutturali di
trasporto. due di tipo viario, ad est ed ovest, ed una ferroviario, @ nord. Tra
queste la sorgente d'emissioni di maggior rilievo & via Cova, dato che viene
classificata di tipo C, pertanto caratterizzata da sostenuta traffico. In termini
di polveri un contributo significative nei primi 10 m di distanza da sorgente
pud essere attribuito anche alla linea ferroviaria. Mentre nel complesso &
ridotto I'apporto di emissioni legato alla via Gramsci posta al limite est, dato
che si tratta di una strada di tipo locale. A ridosso del margine ovest vi &
anche l'ampia area produttiva a valenza comunale caratterizzata da
numerose sorgenti d'emissione puntuale, il cui contributo non & da
trascurarsi per la numerosita, la mancanza di particolar ostacoli interposti
tra sorgente — sito, la vicinanza In rapporto all'altezza d'emissione (ra8me
10 m). Dall'aitro sono pochi | punti che si trovano soppravento al sito
rispetto alle direzioni di provenienza dei venti prevalenti nell'anno e,
considerata anche la natura delle emissioni (per lo pid legata ai composti del
cloro), I'apporto & modesto in relazione agli inquinanti solitamente critici in
area urbana (polveri & ossidi di azoto). Ne consegue che la fonte principale
dinguinamento atmosferico & la viabilita. Il contesto fa presupporre livelli di
concentrazione di polveri ed NOx abbestanza elevati soprattutto in
prossimita delle infrastrutture, con particolare riferimento a via Cova. Ne
consegue la necessita di adeguati interventi preventivi efo mitigativi previa
verifica dello stato ante operam al fine della sostenibilitd della previsione.
L'attuazione dell'ambito, viste le dimensioni e la destinazione, potra
contribuire ad incrementare, con il traffico indotto, | livelli di concentrazione
degli inquinanti risultati gid presumibimente con elevate concentrazioni,
sebbene si fratti di contributo madesto rispetto al livello che caratterizza lo
stato attuale.

Esposizione all'inquinamento acustico
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L'ambito ricade per buona parte in classe || di progetto, eccetto la porzione
(primi 50 m dal margine nord) a ridosso dell'asse ferroviario, che si trova
nella UTO di classe [V dell'infrastruttura. Gia quindi all'intemo dello stesso
ambito si evidenzia una condizione di potenziale criticita in relazione alla
presenza di una classe |V di per sé e alla contiguita di questa con la classe
Il. Inoltre l'area si trova racchiusa sui restanti lati da; servizi collegati
allinfrastruttura ferroviaria e pertanto posti in classe IV anch'essi (margine
est) e il polo produttiva in classe V, al margine ovest, Lungo entrambi i lati si
riscontra una conflittualitd legata al salto di classe e quindi una potenziale
criticita. Si ha invece compatibilita al margine sud. Dal quadro si evince una
situazione di clima acustico caratterizzata per buona parte dell'area da livelli
sonori elevati , se non critici e pertanto con ogni probabilita non pienamente
confacenti alle destinazioni previste per il sito, in particolare per I'uso
residenziale. Ad awvallare quanto detto vi & anche il fatto che pressocheé
quasi tutto I'ambito ricade entro le fasce acustiche A e B della linea
ferroviaria.

Al fine di rendere compatibile la previsione dovranno essere adottate idonee
misure preventive e/o mitigative. La stessa attuazione dell'area a sua volta
compoartera un incremento del rumore ambientale, grazie al traffico indotto,
modesto, ma vista la destinazione ed il contesto, non trascurabile.

B.6 - schede geologiche d'ambit

Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d'Ambito

B.7 - Microzonazione sismica
Vedi Elaborato E3 — Schede d'Ambito di sintesi della Micro zonazione Sismica di Il livello
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, C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Sup. ambito 116.600 mq
CEA 0 mg

CARATTERISTICHE

DIMENSIONALI E Su peralti usi | U= 0,35 mgimg

URBANISTICHE Destinazione ZONA S2 - ZONA PER L'ISTRUZIONE SUPERIORE E SERVIZI CONMNESSI
FPRG previgente | ZOMNA AGRICOLA

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI
LIMITANTI

MNeon vi sono elementi ostativi all'attuazione dellintervento.

Andranno osservati i limiti e rispetti delle infrastrutture efo attrezzature tecnologiche che
insistono nell'ambito.

MNella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla "Classificazione
acustica” evitando il piu possibile interventi di mitigazione artificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dellinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive e/o di mitigazione ove
necessarie,

Dovranno inoltre essere rispettate le limitazioni indicate nelle “Schede geologiche
d'ambite” per 'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla *“Microzonazione sismica”.

ACCESSIBILITA
(stradale, ciclopedonale, SFM, etc.)

L'accessibilita stradale &' individuata dalla attuale viabilita esistente implementata con il
nuovo asse di penetrazione est-ovest di progetto, connesso con l'adiacente ambito
residenziale. Servito dal SFM, facilmente raggiungibile attraverso la rete ciclo pedonale
esistente e di progetto e prossimo alla fermata TPL

SERVIZI A RETE
(acqua, gas, elsttricita, etc)

L'area & dotata ai margini dei servizi a rete. Qccorrera raccordarsi con i comparti di
attuazione circostanti verificando, la sostenibilita dimensionale dellimpiantistica sulla
base delle indicazioni degli Enti gestori

SMALTIMENTO REFLUI

Lo smaltimento dei reflui, dovré avvenire mediante reti separate: le acque nere
dovranno essere convogliate verso la condotta che adduce al depuratore del capoluogo
di Castel S.Pietro Terme, o altra soluzione equivalente.

Le acque bianche saranno smaltite mediante la creazione di adeguati sistemi di
laminazione, interni o esterni all'ambito, a totale carico dei Soggelti attuatori degli ambiti
che recapiteranno in tali sistemi, in coerenza con e disposizioni del PSC e del POC. Le
soluzioni esecutive, a carico dei soggetli attuateri, dovranno essere concordate con la
Bonifica Renana e altri Enti Gestori.

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

Al fine della compatibilitd dovra essere svolta una valutazione ante operam dello stato di
qualita dell'aria in fase di POC e, in caso di necessita, previste idonee misure preventive
efo mitigative a tutela dei ricettori, specialmente di tipo residenziale. Si dovranno
prediligere misure preventive ove possibile, In particolare in questa sede, vista la natura
diversificata della previsione in termini di destinazione, si ritiene opportuno indicare di
collocare le strutture di natura residenziale e/o ricettiva ad almeno 20 m dal limite nord
del sito e possibilmente non nella porzione ovest di esso, da destinarsi preferibiimente
alle funzioni terziarie - commerciali o complementari alle residenze. Infatti, seppure
questo incrementera il traffico su via Cova, che diverra via di accesso per tali attivita, si
garantird cosi non sclo la massima distanza tra sorgente-ricettore ma anche la
possibilita di schermare in parte le strutture residenziali e ricettive dalle ricadute dei
principali ingquinanti; infatti I'innalzamento di edifici commerciali o a destinazione terziaria
costituira anche una vera e propria barriera urbana interposta tra le principali sorgenti
emissive e le residenze o strutture ricettive.

COMPATIBILITA ACUSTICA

Si rimanda alla fase di POC la valutazione di idenee misure preventive efo mitigative,
Dovranno essere predilette le prime alle seconde e nella fattispecie in guesta sede si
sottolinea come in primo lucgo si dovra intervenire sulla distribuzione degli spazi da
attribuire alla diverse destinazioni in modo da tutelare quanto pil possibile |e residenze.
In tal senso queste dovranno essere il pil possibile allontanate in primo lucgo
dall'infrastruttura ferroviaria e in secondo luogo dall'area produttiva.

COMPATIBILITA SISMICA

\edi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA, S|
(0,1-0,5s), Sl (0,5-1,00s), la potenziale liquefazione e i potenziali cedimenti.
Neon occorre il terzo livello di approfondimento.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI
E INDIRIZZI PROGETTUALI ED
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA
SOSTENIBILITA

Obiettivi della trasformazione e indirizzi progettuali

L'obiettivo della trasformazione urbanistica, in coerenza anche con le riserve delle
provincia, & quello di creare un lucgo attestato ai margini dei senvizi SFM che si candidi
per funzioni anche di attrazione dalla cittd metropolitana, ovwero un lucge in cui
sviluppare funzioni, non residenziali, legate a servizi per attivita scolastiche. terziarie,
start up; un luogoe ove dare risposte a funzioni che non trovano allocazione nelle alire
parti di territorio.

La attuazione del comparto presuppone una concertazione in sede di POC in ordine alle
tipologie insediati e alla perequazione complessiva atta ad assicurare alla
Amministrazione Comunale adeguate forme compensative analoghe alla perequazione
residenziale e terziaria del PSC.

L'assetto urbanistico dovra garantire una adeguata protezione dalle fonti inguinanti
presenti all' intorno e il miglioramento e oftimizzazione dei collegamenti viabili, pedonali e
ciclabili con le principali fonti di interesse del tessuto urbano circostante.

L'assetto urbanistico dovra garantire il collegamento funzionale con gli insediamenti
adiacenti sia in termini viabilistici che di servizi.
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Mella progettazione degli edifici si dovra garantire un risultato prestazionale di risparmio
energetico almeno secondo la normativa vigente efo secondo le prescrizioni pid
restrittive che saranno fissate nel POC. Si dovra edificare nei limiti fissati dalla
zonizzazione acustica, garantendo ai nuovi insediamenti condizioni di buona gualitd
dell'aria non peggiorative rispetto alla situazione attuale.

Strumento di attuazione

PUA di iniziativa pubblico o privata con possibilita di sviluppo con un minimo del 75%
della superficie territoriale interessata.

Dotazioni e infrastrutture

Vanno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE, in rapporto alle varie tipologie
funzionali previste,

Per gli usi insediati dovranno essere applicate le dotazioni di legge.

Si dovranno prevedere parcheggi equamente distribuiti in rapporto alle edificazioni
minimizzando la loro interferenza con la viabilita carrabile.

Il VP dovra privilegiare configurazioni non residuali, ma il piu possibili accorpate e
oggettivamente fruibili, assicurando soluzioni con funzioni di schermatura vegetale e di
mitigazione ambientale e di continuita di eventuali comidol ecologici presenti ai margini
dell'ambito. Tali opere dovranno essere attuate nell'ambito delle opere di urbanizzazione
primaria contemporaneamente all'avvio della realizzazione degli insediamenti edilizi.

In sede di PUA si dovranno rispettare |e fasce di rispetto stradale e ferroviario di legge
riportate nel PSC.

La progettazione delle opere di U1 dovrd essere affrontata in accordo con il comparto
AMS adiacente a sud ( il borgo) con compensazione perequativa delle opere di utilizzo
comune.

Permeabilita

Secondo quanto definito da POC efo dal PUA.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dowra essere sviluppata in modo da collegare e comunque
relazionare fra loro gli elementi esistenti della "rete ecologica” e |e previsioni degli spazi
a VP di progetto.

Perequazione ed ERS

Sono da applicarsi le forme perequative previste dalle NTA del PSC:

E dovute un contributo alla realizzazione degli obiettivi dell ERS di cui all'art. A ter della
LR 20/2000 & smi.

E prevista la contribuzione delle U3 come disciplinata e definita dal previgente PRG
(art.8 NTA)

D - INQUADRAMENTO ORTOFO
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Localita Capoluogo

Cillario Lorenzo
Cillario Alessandro
Cillario Maria Claudia
Bernardini Dario
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. DATI METRICI

Superficie sub ambito D N.3 inserito in POC 38.740 mqg
Uts di POC 0.04 mg/mq
CEA di POC da decollare in ambito ANS _C2.5 1.550 mq
EXTRA CEA di POC -

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.10

SUPERFICIE TOTALE AMBITO DN_ 3 mq 61500
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 0
SUPERFICIE SUB AMBITO DN.3 mq (62,99%) 38740| _ALLOGGI
INDICE Ut(p) PROPOSTO 0,04

INDICE DI SOSTENIBILITA" Ut(s) =
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mg =

EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 1550

CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 0

CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su (*) 1550 22
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 1550 22
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 1240 17
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 0

CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 0

CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 0

ALLOGGI TOTALI 22
ERS - Su/Alloggi 310 4
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 310 4
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0
Area ceduta all'’Amministrazione -

(*) CAPACITA' EDIFICATORIA DA DECOLLARE IN AMBITO ANS C2.5

CONTRIBUTO U3: 15€/mq Su libera (CEP + EXTRA CEA) € 18.600

CONTRIBUTO AGGIUNTIVO €0

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE €0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)



2. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 61 Mappale 523
Foglio 61 Mappale 805
Foglio 61 Mappale 44
Foglio 61 Mappale 45
Foglio 61 Mappale 46

r
a
c

a
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3. NORMATIVA

La capacita edificatoria prodotta dall’ambito, come definita dall'assetto dimensionale di cui al punto 1, decollera

nellambito ANS_C2.5 a cui si rimanda per la hormativa di dettaglio.

La tempistica di attuazione dovra rispettare quanto previsto in tal senso dallambito di atterraggio della capacita
edificatoria maturata; tale diritto decadra in caso di inadempienza, entro i sopracitati termini.

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni
fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

- Richiamati gli elaborarti di PSC relativi alla microzonazione sismica e le norme e gli indirizzi normativi in materia
sismica di cui all'elaborato E2 del PSC approvato, si rimandano al PUA le analisi sismiche di Il livello di
approfondimento come previste al paragrafo 4 lettera 1b) della sopra citate norme.

5. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.10
PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
CEP 1240 €492,43 €610.613
ERS 310 €492,43 0,50 €76.307
EXTRA CEA 0
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO € 686.920
PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
AREA CEDUTA 38740 €2,90 €112.346
ERS 310 €492,43 0,50 €76.307
EXTRA CEA 0
u3 1240 €15,00 € 18.600
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA € 207.253
BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 30%

CEC 0 €492,43 £0
EXTRA CEA COMUNALE 0 €118,49 €0
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE COMPLESSIVA € 207.253

BENEFICIO PUBBLICO TOTALE GENERATO DAL POC 30%




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

6. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

| A -INQUADRAMENTO TERRITORIALE

A1 - Localizzazione
Area situata a SUD della ferrovia iOn adiacenza alla stazione ed in fregio alla via Braglia.

A.2 - Usi insediabili

La collocazione dell'area e le sue connessioni fisiche delineano la possibilita di realizzare dotazioni di tipo sportivo, ricreativo, parcheggi
pubblici a senvizio anche della stazione ferroviana. L'area pud essere utilizzata anche per ativita connesse alla protezione civile.

| Sup. ambito PSC | 61.500 mq | |

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale POSITIVO
Frevisione compatibile con modeste condizioni alla attuazione dellintervento

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi
Potenzialita archeologica vello 2
Viabillta slorica principale

Sirchleds di conslderare la presenza durante |a fase progetiuale dellintervenio defle seguenii
futele a margine:

I Principali canali storici

.1-Tav2 -PSC

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio
Ambite di controllo degli apporti dacqua In planura
Aree di ficarica indirefta della falda {tipo B}

O
'Y
o
1
Lo ]
=
4]
|—
! Sirichiede di considerare la presenza durante la fase progetiuale dell’ delle seg
™~ tutele a margine:
m

| Reficolo consorziale di bonifica

T

Zone perifluviall (ipe D)

Fasce di perfinenza Muviale

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti
Fascla di rispetto ferrovia

Viabilita extraurbana locale principale - tratll esistenti

__ | Viabilta extraurbana locale principale - traili da realizzare

_“ Fascia di rizpelto sradale

Sirichiede di considerare la presenza durante |a faze progetiuale dell’ delle
tutele a margine:
= | Elettrodolli alta lensione

B.3-Tav4 -PSC

e | Forrovie
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B.4 - Esposizione all’inquinamento atmosferico

Frrroma

£ - Swade urbana di guartiers i progens
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L'ambito di previsione si colloca a ridosso dell'asse ferroviario, in adiacenza ad un'area a valenza naturale (margine est) e ad ambiti
rurali in parte destinati secondo revisioni ad un uso residenziale.

Mon si rintracciano in prossimita sorgenti puntuali significative, le prime di rilievo si collocano a circa 700 m di distanza in linea d'aria e
nonostante sopravvento,hanno sia altezze che emissieni tali da non ritenersi significative in termini di ricadute rispetto ad una viabilita
che, per vicinanza pil che per entita d'emissioni, costituisce la sorgente principale. In particolare si fa riferimento a via Madonnina, lunge
il confine est e via Braglia, lunge il confine sud. Si tratta ad ogni modo di una viabilita locale, pertanto con emissioni in aria contenute.

In ultime contribuisce alla ricaduta/movimentazione di polveri anche I'asse ferroviario, in particolare al limite nord del sito.

Si pué pertanto desumere uno stato di qualita dell'aria caratterizzato da concentrazioni d'inquinanti contenute, pertantola destinazione &
confacente nel complesso alla destinazione prevista, seppure per l'uso sportive — ricreative dovranno prese cautelati t
alcune misure preventive efo mitigative, in particolare ci si dowra mantenere a debita distanza dal margine in adiacenza all'asse
ferroviario e /o intervenire come indicateo negli indirizzi progettuali.

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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B.5 - Esposizione all'inquinamento acustico

L'ambitc ricade per 2/3 in classe |l di fatto, e per il restante 1/3 in classe |V in relazione all'adiacenza dell'asse ferroviario. E' questa la
sorgente prevalente di emissioni sonore, tant’'é che le relative fasce di pertinenza acustica inglobano interamente 'ambito, ambito che
ricade per circa la meta gia allinterno della sola fascia A,

Cartograficamente non si riscontrano situazioni di eriticitd per contiguita di classe, poiché I'ambito & racchiuso tra ambiti 8 medesima
classificazione.

Il quadro illustrato fa presupporre un clima acustico caratterizzato da livelli sonori significativamente elevati e pertanto non pienamente
confacente a tutte le possibili dotazioni previste, in particolare ad attrezzature ricreative/sportive.

Al fine di integrare tali strutture dovranno pertanto essere prese in considerazione adeguate misure preventive ejo mitigative in modo da
mitigare il rumore ferroviario.

B.6 — schede geologiche d’ambito
I Vedi Elaborate D Allegato 1 — Schede Geologiche d'Ambito. |

B.7 — Microzonazione sismica
I Vedi Elaborato E3 — Schede d'Ambito di sintesi della Microzonazione Sismica di l livello. |

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

=
' | Capoluogo [D N.3

| C - INDIRIZZI PROGETTUALI |

Le tutele indicate sono compatibili con gli usi e le destinazioni ammesse.
La progettazione dovra tener conto anche degli esiti della VALSAT in ordine
all'esposizione allinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive e/o di

|:m

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE mitigazione ove necessarie.

INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI Dovranno altresi essere rispettate le limitazioni indicate nelle “Schede geologiche
LIMITANTI d'ambitoc” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
COMPATIBILITA ACUSTICA dalla “Microzenazione sismica”.

COMPATIBILITA SISMICA Gli ambiti D_N che prevedono la realizzazione di opere strategiche per la protezione

civile, di rilevante interesse pubblico & anche di tipo infrastrutturale dovranno comungue
essere sottoposte al terzo livello di approfondimento — analisi approfondita (lett. d) punto
4.2 Allegato A alla Delibera Assemblea Legislativa n. 112/2007.

Objettivi delle trasformazioni e indirizzi progettuali

L'obiettivo fondamentale & quello prevedere impianti sportivi a scala urbana, a servizio
anche dei quartieri residenziali adiacenti.

La tipologia impiantistica si coniuga anche con funzioni connesse alla protezione civile.
Inoltre possono trovare localizzazione ulteriori spazi per la realizzazione di parcheggi a
servizio della stazione del SFM.

La progettualitd dell'ambito dovra assicurare, anche in via non esaustiva:

* Sistemazione delle aree dedicate allo sport con una mitigazione naturalistica nei

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI E confronti degli impatti generati dalla ferrovia.
INDIRIZZI PROGETTUALI ED ELEMENT! * Creazione di percorsi ginnici & ciclopedonali collegati funzionalmente con quell
PRINCIPALI PER LA SOSTENIBILITA esistenti e previsti nelle aree di espansicne residenziale e di collegamento con il

centro storico.
= Creazione di strutture sportive e relativi servizi in coerenza con le necessita espresse
dall'Associazionismo sportivo locale.
Il POC, nel momento di accertamento di progettualita specifiche, delineera usi, indici e
caratteristiche di dettaglio delle soluzioni urbanistiche che, comungue, dovranno essere
di minimo impatto paesaggistico.
Si confermano le condizioni convenzionali previste nello specifico accordo con i
privati (art. 18 LR 20/2000) in data 3/4/2009 in ordine alle cessione delle aree
all' A inistrazione Comunale.

Si tiene opportuno distribuire i senizi in modo da garantire che gli spazi adibiti a servizi
ricreativi e sportivi siano il piU lontano possibile dalle sorgente ferroviaria, Vista la
destinazione a dotazioni si consiglia ad ogni modo di intervenire al fine di mitigare
I'impatto acustico tramite una fascia boscata od un terrapieno, che corra lungo il margine
nord

D-IN DRAMENTO ORTOFO

SISTEMA AMBIENTALE: CONDIZIONI
LIMITANTI E SOLUZIONI MITIGATIVE

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS_C2.5 inserito in POC 88.211 mqg

Uts di POC 0.16 mg/mq

CEA di POC 14.228 mq

EXTRA CEA di POC 247 mq

Superficie sub ambito DN.3 inserito in POC 7.461 mq

Superficie sub ambito DN.21 inserito in POC 13.448 mq

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.13

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.5 mqg 124000
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 20000
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.5 (71,14%) 88211 ALLOGGI
INDICE Ut(p) PROPOSTO 75% CEA *
INDICE DI SOSTENIBILITA" Ut(s) 0,16
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mq 14114
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 14114
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 14228
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 13867 195
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 10400 146
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 3467 49
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 7627 107
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 3467 49
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 247
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 247
ALLOGGI TOTALI 195
ERS - Su/Alloggi 2773 39
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 2773 39
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0] 0]
Area ceduta all'’Amministrazione 20% lotti edificabili
AREA DN.3 (parte) mq 7461
INDICE Utp mg/mg 0,04
CAPACITA' EDIFICATORIA MATURATA mq Su RESIDENZIALE 298 4
AREA DN.21 (parte) mq 13448
INDICE Utp mg/mgq 0,02
CAPACITA' EDIFICATORIA MATURATA mq Su RESIDENZIALE 269 4
ATTERRAGGIO NELLA CEC DELL'AMBITO DA DN.3 EDN.21
CONTRIBUTO U3: 15€/mq Su libera (CEP + EXTRA CEA + atterraggi da DN) €122.905
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO €0
VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE €0

(alloggio convenzionale teorico paria 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)
* valore corrispondente al rapporto tra Uts 0,16 e Utp 0,12 (0,12/0,16=0,75)
Utp=0,12/0,16=0,75 Uts

Uts=Utp+Utc = 0,12+0,04

Utc=0,04/0,16=0,25 Uts
viene utilizzata la stessa proporzione per suddividere la CEA =CEP+CEC




. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 61 Mappale 500 - parte
Foglio 61 Mappale 603
Foglio 61 Mappale 629 - parte
Foglio 61 Mappale 632
Foglio 61 Mappale 633
Foglio 61 Mappale 634
Foglio 61 Mappale 635
Foglio 61 Mappale 636
Foglio 61 Mappale 637
Foglio 61 Mappale 638
Foglio 61 Mappale 644
Foglio 61 Mappale 808 - parte
Foglio 61 Mappale 827
Foglio 61 Mappale 504




3. NORMATIVA

Modalita di attuazione

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi
diretti

Usi ammessi

al - residenza ordinaria

A. Residenza a2 - residenze collettive o specialistiche

bl - esercizio commerciali di vicinato

b2 - esercizi pubblici e attivita di ristorazione

b3 - studi professionali anche ambulatoriali e
artistici, uffici assimilati

b4 - artigianato di servizio ad esclusione
dell'artigianato di servizio all'auto

b5 - artigianato laboratoriale

B. Funzioni di servizio | b6 - attivita d’interesse privatistico culturali,
complementari anche alla politiche, religiose, di istruzione
residenza b7 - attivita d'interesse privatistico ricreative,

sportive, turistiche, di spettacolo

b8 - attivita d'interesse privatistico sanitarie e
salutistiche

b9 - ludoteche, gonfiabili, sale biliardo e assimilabili

b10 - micro-nidi e servizi parascolastici per
l'infanzia

b1l - attivitd socio-assistenziali

g2 — dotazioni e infrastrutture pubbliche o

G. Dotazioni e infrastrutture . o
convenzionate di tipo comunale

Unita minima di
intervento

Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

Interventi ammessi

Nuova costruzione previa approvazione del PUA

Capacita edificatoria

Capacita edificatoria definita dall’assetto dimensionale di cui al punto 1

Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare si singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE —tomo Ill sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima

3 piani fuori terra

Distanze

RUE — tomo lll sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5
PSC — NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi
pertinenziali

RUE — tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per
urbanizzazioni primarie

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 6.1.2

Sistemazione aree
pertinenziali

RUE —tomo lll sezione intercomunale art. 3.5.2

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni

fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

- Larealizzazione degli stralci autonomi e funzionali B e D & subordinata alla presentazione del permesso di

costruire delle opere di urbanizzazione degli stralci autonomi e funzionali A e C. Tale vincolo di subordine verra
a cessare decorsi 18 mesi dall'entrata in vigore del POC qualora almeno uno dei soggetti attuatori degli stralci A

o C non abbia presentato il PDC delle opere di urbanizzazione.




Relazione e schede normative

COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1

5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)
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6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.13

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
CEP + DECOLLI (298+269 mq) 8194 €432,82 € 3.546.390
ERS 2773 €432,82 0,50 € 600.182
EXTRA CEA 0 €118,49 €0
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO €4.146.571
PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
AREA CEDUTA 17642 €8,27 € 145.901
ERS 2773 €432,82 0,50 € 600.182
u3 8194 €15,00 €122.905
DN.3+DN.21 (parte) 20909 €2,90 €60.636
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA €929.624
BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 22%
CEC - ATTERR. DADN.3 EDN.21 2900 €432,82 € 1.255.062
EXTRA CEA COMUNALE 247 €118,49 € 29.266
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE COMPLESSIVA €2.213.952
BENEFICIO PUBBLICO TOTALE GENERATO DAL POC 53%




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

Comuing: Lecabta Conaminaions Crestinazicne CEA max Capoluogo {mg)

CSP |Capoluogo |ANS_C2.5 i rorrone | Residenza | 50.019
| A - INQUADRAMENTO TERRITORIALE |

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a nord del capolucgo, destinata per funzioni prevalentemente residenziali, ha connotazione agricola.
Delimitata a nord dalla via Braglia, attuale limite delle espansioni verso la stazione SFM, a est dalla via Madonnina, a sud e ovest dal
tessuto urbano in fase di espansione. E' in posizione strategica e baricentrica tra centro urbano e fermata SFM ed adiacente al
torrente Sillaro, rialzata rispetto al terrazzo fluviale. Ha andamento pressoché pianeggiante e rappresenta il naturale completamento
del disegno urbano.

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili

Le funzioni verso cui orientare lo sviluppo sono prevalentemente residenziali. Non si escludoneo altre funzioni purche organiche e
complementari a quelle esistenti negli ambiti contigui gia attuati.
Sup. ambito PSC | 124.000mq | | Classi d'uso:
CE 20.000

A { mq | A) RESIDENZA fino al 100% della GEA

in aggiunta alla GEA | | B) FUNZIONI DI SERVIZIO COMPLEMENTARI ANCHE ALLA RESIDENZA

Su per altri usi fino al max del 7 %. G2) DOTAZIONI E INFRASTRUTTURE PUBBLICHE O CONVENZIONATE DI
| | TIPO COMUNALE

Ut(s) | 015-017maimq | | || POGC indicherd le funzioni di dettaglio (allintemo delle funzioni e delle classi

Ut{p) | d'uso sopraindicate) e gli eventuali limiti dimensionali, da prevedere in relazione

0,10-0,12 mg/mq ‘ alle specifiche finalita e all'assetto urbanistico di progetto dellintero ambito

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale — -

Previsione compatibile con modeste condizioni alla attuazione dell'intervento

Y
Tt
N EEHRL
N e

s SRS ©1:20.000
C - Progetto di nuovo tto del territorio

AV 1PS
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1

Relazione e schede normative

Capoluogo

Dwstinazicne: CEA max Capoluego (ma)

Residenza | 50.019

B.1-Tav2-PSC

B.2- Tav 3 -PSC

B.3- Tav4-PSC

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi

Patenzialita ancheclomea ivello 2

Visbilita stonca pancipale

Principall canatl stond

Si nchnede di considersne lg presenza durants la faze progeliuale dellnlervento delle
sequenti futele a marging:

Fasce di lutela dei corsi d'acqua di nlevanza passaggisbca (D Lgs 4272004 art
142¢)

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio

Ambilo di controlio degh apport d'acqua in pianura

Aree di nicanica indiretta della fakda (lipo &)

Si richiede di considerans Ia presenza durante la fase progettuale dellintervento delle
sequentl lubsle & margine

Zone perifiuviali {tips D)

Fasce di tutela flunale

Fasce di perlinenza fuviale

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti

wme

WViabilit extraurnana locale pnncipale - trath asistantl

Fascia di nispetto siradale

Sinetnede di considerane la presenza durants la fase progetiuale dellintervento dells
sequentl lulsle & margine.

Elattrodatti madia tansions interrato

Vi

®

Viabilita extraurbana locale prncipale = tralll da realizzans

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

Comune: Localita Dencminazions Destinazione CEA max Capeluoge (mq)

CSP [Capoluogo |ANS_C2.5 wrorrone | Residenza | 60.019

Esposizione allinquinamento atmosferico

AT 1500 ITBND 8 31 M4 e DG |#uCenTiale @  Posiid msnes pvhisie i ae {Por B03
et & et T tele Do ¢ de TS D_
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m St loredtale & boichive (PEC)
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b o E- Svade urbare & quatinre

Flamcsio fis e procipss

T Swade local

La previsione si colloca a ridosso del limite nord dell'urbanizzato di
Castel San Pietro, nellambito rurale frapposto tra il centro urbano e
l'asse ferroviario. L'ambito confina al margine est con un'area a
dotazioni in previsione che si sviluppa a ridosso di una DEA; mentre sui
restanti lati con il ambiti rurali. Si tratta di un contesto interessato da
ridotta viabilita, per lo pil locale (strade di tipo F), e in cui si
rintracciano, poco distanti in linea d'aria (600-700 m) a ovest, attivita
produttive di valenza comunale piuttosto estese e caratterizzate da un
numero non trascurabile di emissioni puntuali in aria. |l sito rispetto tali
punti si pone sottovento pertanto le ncadute non sono trascurabili. E'
invece trascurabile come sorgente di polveri, vista la distanza (200 m
circa), I'asse ferroviario. Ne consegue che che: per distanza, entita e
natura delle emissioni la sorgente prevalente di inquinanti in aria resta
la viabilita, seppur danno un discreto contributo anche le altre sorgenti
menzionate (specialmente puntuali). Dal quadro si evince uno stato di
qualita dellaria con possibili livelli di concentrazione d'inquinanti in
atmaosfera non trascurabili, ma con ogni probabilita non critici, pertanto
l'uso residenziale previsto per I'area risulta compatibile. Il giudizio viene
rafforzato dall'inserimento in previsione di un'area a dotazioni tra cui
verde, tra I'ambito e I'asse ferroviario, che consentira di schermare in
parte la sorgente lineare, seppure come si é detto il contributo di questa
@ pressoché trascurabile. Con I'attuazione della previsione si avra
sull'area un incremento del traffico, soprattutto lungo la via d'accesso (
via Madonnina e poi via Braglia) e con esso delle concentrazioni
d'inquinanti in aria a discapito anche dell'ambito fluviale prossimale.
Dall'altro tenuto conto del tipo d'uso previsto, questo incremento
interessera sostanzialmente alcune fasce orarie e, visto lo stato attuale,
non comportera con buona probabilita l'instaurarsi di condizioni critiche.

Esposizione all'inquinamento acustico
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La previsione ricade in classe Il di progetto ed & interamente attorniata
da ambiti di classe Il di fatto, pertanto non si fiscontrano in relazione
alla classificazione acustica potenziali condizioni di criticita. Per la
conformazione fisica del temitorio ed il contesto in cui si inserisce
I'ambito d'intervento, non si rintracciano sorgenti di paricolare rlievo,
se non l'asse ferroviario che corre in prossimita (distanza di circa 200
m) del margine nord. L'ambite ricade infatti anche per circa una fascia
di 50 m entro la fascia B di pertinenza acustica dell'infrastruttura. Sulla
porzione pill a sud del comparto assume come sorgente sonora un
maggior rlievo la viabilita, che & ad ogni modo solo di tipo locale. Il
quadro illustrato fa presupporre un clima acustico con ogni probabilita,
salvo a ridosso del margine nord, compatibile con la destinazione
prevista per I'area. L'attuazione della previsione, vista la destinazione e
le dimensioni, potra determinare un impatto acustico modesto, seppur
non trascurabile per 'ambiente fluviale limitrofo. Tale impatto sard ad
ogni modo limitate sostanzialmente ad alcune fasce orarie e potra
essere anche in parte mitigato attraverso linserimento da previsione di
un'area a dotazioni, se debitamente boscata, frapposta tra il sito in
e |'ambito fluviale

B.6 - schede geologiche d’ambito
Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d'Ambito

B.7 - Microzonazione sismica
Vedi Elaborato E3 - Schede d'Ambito di sintesi della Micro zonazione Sismica di Il livello

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



Cofmine Lacpta

CIEnGTIrEsione Desstinagions EA mex Capolud

CSP [Capoluogo |ANS_C2.5 wrorrone | Residenza | 50.01

C - INDIRIZZI PROGETTUALI

CARATTERISTICHE
DIMENSIONALI E
URBANISTICHE

Sup. ambito 124.000 mq
CEA 20.000 mg

Su peraitri usi | max 1.400 mq

Attrezzature di quartiere extra CEA

Destingzicne ZONA AGRICOLA

PRG previgente

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI

LIMITANTI

Le tutele sopra indicate non incidono sulla sostenibilita edificatoria. E auspicabile pere
un'attenzione particolare nelle soluzioni progettuali da adottare, in ordine al
contenimento dellimpermeabilizzazione dei sucli.

L' intervento dovra prestare attenzione al rapporto delle edificazioni con la presenza
della viabilita storica e delle altre tutele al margini.

Andranno osservali i limiti e rispetti delle infrastrutture efo attrezzature tecnologiche che
insistono nell'ambito. Le fasce individuate seno indicative e andranno verificate e
rivalutate in sede di attuazione dell'intervento.

Nella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla “Classificazione
acustica” evitando il pil possibile interventi di mitigazione artificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dell'inquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di mitigazione ove
necessarie,

Dovranno incltre essere rispettate le limitazioni indicate nelle "Schede geclogiche
d'ambite” per 'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla “Microzonazione sismica’.

ACCESSIBILITA

Buona accessibilita stradale, attraverso la rete comunale esistente. Servito dal SFM (a
distanza di circa 100 ml.) & facilmente raggiungibile attraverso la rete ciclopedonale),
I'area & prossima alla fermata TPL e alla rete ciclopedonale comunale esistente e di
previsione. L'accessibilita al comparto sara garantita sia dalla connessione con |
comparti edificatori esistenti e in fase di attuazione (Borgo e Borghetto) e dalla via

(stradale, ciclopedonale, SFM, etc.) Madonnina che consente anche un'agile & suggestivo collegamentoe con la viabilita

autostradale. Occorrera potenziare e risistemare la via Braglia , anche nel suo raccordo
con la via Madonnina |, attraverso un pil razionale innesto a rotatoria, oltre ad una nuova
soluzione di raccordo della via Madonnina, con la via Emilia, in relazione anche alla
nuova localizzazione di dotazioni territoriali previste lunge I'asta fluviale.

SERVIZI A RETE

(acqua, gas, elettricita, etc)

L'area & circondata dai principali servizi a rete. Occorrera raccordarsi con i comparti di
attuazione in fase di realizzazione a ovest, connettendosi ad essi previa verifica della
sostenibilita dimensionale dell'impiantistica sulla base delle indicazioni degli Enti gestori.

L'ubicazicne orografica assicura il collegamento al depuratore e la separazione delle
acque bianche e nere. Infatti lo smaltimento dei reflui, dovra avvenire mediante reti
separate: le acque nere dovranno essere convegliate verso il depuratore del Capoluogo.
Le acque bianche saranno smaltite mediante la creazione di adeguati sistemi di

SMALTIMENTO REELUI laminazione, interni o estemi all'ambito, a totale carico dei Soggetti attuator degli ambiti

che recapiteranno in tali sistemi, in coerenza con |e disposizioni del PSC e del POC. Le
soluzioni esecutive, a carico dei soggetti attuateri, dovranno essere concordate con la
Bonifica Renana e alti Enti Gestori. Nella fattispecie & da verificare il recapito delle
acque bianche anche nel Torrente Sillaro in relazione alla prevista realizzazione di una
cassa di espansione in destra idraulica del torrente, Individuata dal PSAI provinciale.

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

Neon si ritengono necessarie specifiche misure preventive e/o mitigative. Si rimanda alla
fase di POC la valutazione.

Qualora in corrispondenza dell'area destinata a nuove dotazioni posta a ridosso non si
prevedano strutture artificiali o naturali che possano in qualche modo fungere da
schermo, si rnitiene opportuno limitare I'edificazione o adottare misure mitigative in
corrispondenza del margine nord del comparto di previsione, ossia in direzione dell'asse

COMPATIBILITA ACUSTICA ferroviario, al fine di garantire per le residenze previste un clima acustico ideneo.

8i dovranno allo stesso mode adettare accorgimenti (adeguata distribuzione degli spazi,
ingresso all'area e viabilta interna tale da limitare il traffico lunge la porzione di via
Madonnina che divide il comparto dallambito fluviale) per limitare linguinamento
acustico prodotto dall'ambito nei confronti del prossimale ambiente fluviale.

Vedi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda | fattori di amplificazione PGA, Sl

COMPATIBILITA SISMICA (0,1-0,5s), 8l (0,5-1,00s), la potenziale liquefazicne e | potenziali cedimenti.

Non occorre il terzo livello di approfondimento

Obijettivi della trasformazione e indirizzi progettuali

L'obiettivo principale & quello di creare una connessione funzionale fra la citta, la
stazione ferroviaria e il corridoio ecologico del parco lungo fiume, in parte realizzato e in
parte da attuarsi. La progettualita dell'ambito, oltre che relazionarsi con | comparti in fase

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI di attuazione, dovra pertanto assicurare un collegamento funzionale con il parco fluviale

E INDIRIZZI PROGETTUALI ED di progetto a nord del ponte sulla via Emilia & quello esistente a sud. Gli elementi
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA principali da considerare sono:
SOSTENIBILITA - adeguamento del tracciato (allargamento efo rettifica) al nuovi carichi viabilistici

indottl della via Braglie, e razionalizzazione dell'lnnesto sulla via Madonnina, a
carico del Soggetti attuatori.

- attenuazione delle ‘masse edificabili' in direzione ovest verso il torrente Sillare

- previsione di fasce di mitigazione alberate in prossimita del tracciato storico di via




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

CSP |Capoluogo |ANS_C2.5 rorrone | Residenza 50019
Madonnina;

- adozione di soluzioni progettuali che si caratterizzino per qualita urbanistica e
architettonica, privilegiando tipologie poco impattanti e improntate a criteri di sostenibilita
energetica.

Mella progettazione degli edifici si dovrd garantire un risultato prestazionale di rispamio
energetico almeno secondo la normativa vigente efo secondo le prescrizioni pid
restrittive che saranno fissate nel POC. Si dowra edificare nei limiti fissati dalla
Zonizzazione acustica evitando il pil possibile interventi di mitigazione artificiali,
garantendo ai nuovi insediamenti condizioni di buona qualitd dell'aria incentivando la
mobilita ciclopedonale & |'utilizzo del TPL mediante anche la previsioni di nuove
fermate.

Strumento di attuazione

PUA, di iniziativa pubblico o privata

Dotazioni e infrastrutture

Vanno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE, prevedendo parcheggi
equamente distribuiti in rapporto alle edificazioni @ VP con configurazioni non residuali
ma il pill possibili accorpate e oggettivamente fruibili. In sede di POC & da valutare |a
localizzazione di afrezzature pubbliche di quartiere e di senvizi integrati con quelli
presenti nel capoluogo,( spazi di aggregazione sociale per giovani e anziani)

In sede di PUA si dovranno rispettare le fasce di rispetto stradale di legge riportate nel
PSC.

Permeabilita

35 % della St- Una guota non superiore al 10 % della Su permeabile (3,5% della St)
potra essere costituita da pavimentazioni permeabili o tetti verdi.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dovra essere sviluppata in modo da collegare & comunque
relazionare fra loro gli elementi esistenti della “rete ecologica” e le previsioni degli spazi
a VP di progetto con quelli dei comparti adiacenti.

Perequazione ed ERS

E dovuta la cessione del 20% ( o altra percentuale stabilita da accordi temitoriali} delle
aree e della capacitd edificatoria (CEA) per ERS, fatte salve eventuali compensazioni
fra pilt ambiti da definirsi in sede di POC.

In sede di POC si definiranno gli eventuali oneri straordinari (U3) afferenti le opere
infrastrutiurali viarie in analogia con quanto previsto dal PRG previgente (art.8 NTA)

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

A1 - Localizzazione
Area situata a SUD della ferrovia iOn adiacenza alla stazione ed in fregio alla via Braglia.

A.2 - Usi insediabili

La collocazione dell'area e le sue connessioni fisiche delineano la possibilita di realizzare dotazioni di tipo sportivo, ricreativo, parcheggi
pubblici a senvizio anche della stazione ferroviana. L'area pud essere utilizzata anche per attivita connesse alla protezione civile.

| Sup. ambito PSC 61.500mq | |

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale POSITIVO
Previsione compatibile con modeste condizioni alla attuazione dell'intervento

o, N .3 .. ~ e B r 20009
TAV 1 PSC - Progetto di v tto del territorio

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi
Potenzialita archeologica vello 2
Viabillta slorica principale

Sirchleds di conslderare la presenza durante |a fase progetiuale dellintervenio defle seguenii
futele a margine:

I Principali canali storici

.1-Tav2 -PSC

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio
Ambite di controllo degli apporti dacqua In planura
Aree di ficarica indirefta della falda {tipo B}

O
'Y
o
1
Lo ]
=
4]
|—
! Sirichiede di considerare la presenza durante la fase progetiuale dell’ delle seg
™~ tutele a margine:
m

| Reficolo consorziale di bonifica

T

Zone perifluviall (ipe D)

Fasce di perfinenza Muviale

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti
Fascla di rispetto ferrovia

Viabilita extraurbana locale principale - tratll esistenti

__ | Viabilta extraurbana locale principale - traili da realizzare

_“ Fascia di rizpelto sradale

Sirichiede di considerare la presenza durante |a faze progetiuale dell’ delle
tutele a margine:
= | Elettrodolli alta lensione

B.3-Tav4 -PSC

e | Forrovie

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

B.4 - Esposizione all’inquinamento atmosferico

Frrroma

£ - Swade urbana di guartiers i progens

m Tt P e & teached (P |
— P Suade sk

Zome per aitwex’ exirative statunt

C - Straa

Wheliecks Ruiely pnciputly ===s=  C.Suade sxiraurbane scondaie |8 Drogetio

L'ambito di previsione si colloca a ridosso dell'asse ferroviario, in adiacenza ad un'area a valenza naturale (margine est) e ad ambiti
rurali in parte destinati secondo revisioni ad un uso residenziale.

Mon si rintracciano in prossimita sorgenti puntuali significative, le prime di rilievo si collocano a circa 700 m di distanza in linea d'aria e
nonostante sopravvento,hanno sia altezze che emissieni tali da non ritenersi significative in termini di ricadute rispetto ad una viabilita
che, per vicinanza pil che per entita d'emissioni, costituisce la sorgente principale. In particolare si fa riferimento a via Madonnina, lunge
il confine est e via Braglia, lunge il confine sud. Si tratta ad ogni modo di una viabilita locale, pertanto con emissioni in aria contenute.

In ultime contribuisce alla ricaduta/movimentazione di polveri anche I'asse ferroviario, in particolare al limite nord del sito.

Si pué pertanto desumere uno stato di qualita dell'aria caratterizzato da concentrazioni d'inquinanti contenute, pertantola destinazione &
confacente nel complesso alla destinazione prevista, seppure per l'uso sportive — ricreative dovranno prese cautelati t
alcune misure preventive efo mitigative, in particolare ci si dowra mantenere a debita distanza dal margine in adiacenza all'asse
ferroviario e /o intervenire come indicateo negli indirizzi progettuali.

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

B.5 - Esposizione all'inquinamento acustico

L'ambitc ricade per 2/3 in classe |l di fatto, e per il restante 1/3 in classe |V in relazione all'adiacenza dell'asse ferroviario. E' questa la
sorgente prevalente di emissioni sonore, tant’'é che le relative fasce di pertinenza acustica inglobano interamente 'ambito, ambito che
ricade per circa la meta gia allinterno della sola fascia A,

Cartograficamente non si riscontrano situazioni di eriticitd per contiguita di classe, poiché I'ambito & racchiuso tra ambiti 8 medesima
classificazione.

Il quadro illustrato fa presupporre un clima acustico caratterizzato da livelli sonori significativamente elevati e pertanto non pienamente
confacente a tutte le possibili dotazioni previste, in particolare ad attrezzature ricreative/sportive.

Al fine di integrare tali strutture dovranno pertanto essere prese in considerazione adeguate misure preventive ejo mitigative in modo da
mitigare il rumore ferroviario.

B.6 — schede geologiche d’ambito
I Vedi Elaborate D Allegato 1 — Schede Geologiche d'Ambito. |

B.7 — Microzonazione sismica
I Vedi Elaborato E3 — Schede d'Ambito di sintesi della Microzonazione Sismica di l livello. |

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

=
' | Capoluogo [D N.3

| C - INDIRIZZI PROGETTUALI |

Le tutele indicate sono compatibili con gli usi e le destinazioni ammesse.
La progettazione dovra tener conto anche degli esiti della VALSAT in ordine
all'esposizione allinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive e/o di

|:m

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE mitigazione ove necessarie.

INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI Dovranno altresi essere rispettate le limitazioni indicate nelle “Schede geologiche
LIMITANTI d'ambitoc” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
COMPATIBILITA ACUSTICA dalla “Microzenazione sismica”.

COMPATIBILITA SISMICA Gli ambiti D_N che prevedono la realizzazione di opere strategiche per la protezione

civile, di rilevante interesse pubblico & anche di tipo infrastrutturale dovranno comungue
essere sottoposte al terzo livello di approfondimento — analisi approfondita (lett. d) punto
4.2 Allegato A alla Delibera Assemblea Legislativa n. 112/2007.

Objettivi delle trasformazioni e indirizzi progettuali

L'obiettivo fondamentale & quello prevedere impianti sportivi a scala urbana, a servizio
anche dei quartieri residenziali adiacenti.

La tipologia impiantistica si coniuga anche con funzioni connesse alla protezione civile.
Inoltre possono trovare localizzazione ulteriori spazi per la realizzazione di parcheggi a
servizio della stazione del SFM.

La progettualitd dell'ambito dovra assicurare, anche in via non esaustiva:

* Sistemazione delle aree dedicate allo sport con una mitigazione naturalistica nei

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI E confronti degli impatti generati dalla ferrovia.
INDIRIZZI PROGETTUALI ED ELEMENT! * Creazione di percorsi ginnici & ciclopedonali collegati funzionalmente con quell
PRINCIPALI PER LA SOSTENIBILITA esistenti e previsti nelle aree di espansicne residenziale e di collegamento con il

centro storico.
= Creazione di strutture sportive e relativi servizi in coerenza con le necessita espresse
dall'Associazionismo sportivo locale.
Il POC, nel momento di accertamento di progettualita specifiche, delineera usi, indici e
caratteristiche di dettaglio delle soluzioni urbanistiche che, comungue, dovranno essere
di minimo impatto paesaggistico.
Si confermano le condizioni convenzionali previste nello specifico accordo con i
privati (art. 18 LR 20/2000) in data 3/4/2009 in ordine alle cessione delle aree
all' A inistrazione Comunale.

Si tiene opportuno distribuire i senizi in modo da garantire che gli spazi adibiti a servizi
ricreativi e sportivi siano il piU lontano possibile dalle sorgente ferroviaria, Vista la
destinazione a dotazioni si consiglia ad ogni modo di intervenire al fine di mitigare
I'impatto acustico tramite una fascia boscata od un terrapieno, che corra lungo il margine
nord

D-IN DRAMENTO ORTOFO

SISTEMA AMBIENTALE: CONDIZIONI
LIMITANTI E SOLUZIONI MITIGATIVE

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1

Relazione e schede normative

| A -INQUADRAMENTO TERRITORIALE

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a nord del capoluogo ed adiacente al torrente Sillaro.

A.2 - Usi insediabili

L'ambito si candida per funzioni tipiche di parco urbano come elemento di connessionetrale D_N.3 eD_N.4
La collocazione dell'area e le sue connessioni fisiche anche con gli ambiti adiacenti, delineano la possibilita di realizzare dotazioni con
funzioni sportive e ricreative all'ania aperta, ed attrezzature connesse.

| Sup. ambito PSC

20.000mq | |

Previsione compatibile con modeste condizioni alla atiuazione dellintervento

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale

POSITIVO

.

TAV 1

SR s : 2 120,000]
PSC - Progetto di nuovo tto del territorio
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1

Relazione e schede normative

B.1-Tav2-PSC

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi

Potenziabla archeclogica ivello 1

Fasce di lulela del corsl d'acqua di rilevenza paesaggistica

..... Wiabilita sterica principale
Si richiede dic la p durante |a fase progettuale dell'ins delle seguenti
lutele a margine:

Alven atttvo - reticolo Idrografico

Principali canali storici

B.2-Tav3-PSC

B.3-Tav4 -PSC

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio

Ambito di controlio degll apport| d'acqua in pianura

Aree di ricarica indiretta defia falda {lipo B}

Sl richiede dl ¢ lap durante |a fase progettuale dell’ defle seguenti
tutele a margine:
s | Reticolo consorziale di bonifica

Fasce di perfinenza fluviale

1:19:000

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti

Viabllita sxtraurbana locale princlpale - trattl eslstent]

WiLP
s | Wiablita extraurbana locale Ipale - fratti da
- Fascia di rispetto stradale
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L'ambito ricade ad oggi in un tessuto prettamente rurale posto poco pilt a nord dell'abitato di Castel San Pietro Terme. Ha in adiacenza
per modeste parti del perimetro, distribuite in angolo e agli estremi dell'area, alcuni gruppi di case rappresentanti di fatto le frazioni di
Portone & Montebugneli che sorgono lungo via Madonnina, strada che definisce il perimetro est del sito. Sui restanti 1ati si trova inserito
fra una DEA di modeste dimensioni e un'area a sviluppo prevalentemente residenziale. Le sorgenti dinguinanti in aria rintracciabili allo
stato di fatto sul temitorio sono rappresentate dalla viabilita, in particolare per vicinanza la suddetta via, e dalle sorgenti puntuali del polo
produttivo, situate in linea d'aria ad almeno 1 km ad ovest e NO del sito, pertanto soppravvento all'area in base ad una delle direzioni
prevalenti di provenienza dei venti nell’anno. Entrambe le tipologie di sorgenti non possono essere trascurate nel designare lo stato di
qualita dell'ana presente sul sito, dall'altro in tutli e due i casi si fratta di contributi modesti dal momento che: la strada in esame & locale
€ quindi caratterizzata da flussi di traffico ridofti; le emissioni a camino, sia per concentrazione che per altezza del camino in relazione
alla distanza a cui si frovano, determinano picchi di ficadute a terra entro raggi pil ridotti. Si pud pertanto ragionevolmente presupporre
uno stato di qualith dell'aria caratterizzato da livelli di concentrazione d'inquinanti in aria non particolarmente elevate. La previsione si
inserisce in un contesto compatibile non solo da un punto di vista urbanistico ma anche a livello atmosferico, tanto pil che I'attuazione
non contribuira neppure ad un peggioramento.

Relazione e schede normative

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

B.5 - Esposizione all'inquinamento acustico

E———
| — S
) e mtan-mnman

L'area ricade in classe Il e si trova inserita ad oggi in un contesto di medesima classe con previsione di adiacenza ad una classe |,
lungo il margine est secondo pianificazione. Non si riscontrano pertanto criticita da un punto di vista cartografico per contiguita di classe.
Dall'altro quasi meta del comparto ricade nella fascia B di pertinenza ferroviaria, per cui in tale parte del sito si ipotizza un clima
acustico caratterizzato da livelll sonori superiori ai limiti dimmissione della classe |ll. La sorgente principale di rumore & certamente
infatti l'infrastruttura ferroviaria che corre a nord del sito. \ista la destinazione a parco attrezzato, si ritiene opportunao distribuire le aree
attrezzate e ad uso ricreativo, ossia oggetto di maggiore fruizione dei visitatori, nella porzione nord del sito, ossia non ricadente entro la
fascia ferroviaria, mentre in questa realizzare, previa verifica di clima acustico, fasce boscate ai fini di mitigare il clima sull'area. Tale
opera non solo consentirebbe di utilizzare gli spazi retrostanti per le funzioni previste pur essendo in parte ricadenti nella fascia
suddetta. ma migliorerebbe anche il clima acustico in comspondenza di parte dell'adiacente area residenziale in previsione.

B.6 = Schede geologiche d'ambito

[ Vedi Elaborato D Allegato 1 - Schede Geologiche dAmbito, |

B.7 = Microzonazione sismica
[ Vedi Elaborato E3 — Schede d' Ambito di sintesi della Microzonazione Sismica di 1l livello. l

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

| C - INDIRIZZI PROGETTUALI |

Le tutele indicate sono compatibili con gli usi e le destinazioni ammesse.
La progettazione dovra tener conto anche degli esiti della VALSAT in ordine
all'esposizione allinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive e/o di

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE mitigazione ove necessarie.

INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI Dovranno altresi essere rispettate le limitazioni indicate nelle “Schede geologiche
LIMITANTI d'ambitoc” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
COMPATIBILITA ACUSTICA dalla “Microzonazione sismica”.

COMPATIBILITA SISMICA Gli ambiti D_N che prevedono la realizzazione di opere strategiche per la protezione

civile, di rilevante interesse pubblico & anche di tipo infrastrutturale dovranno comungue
essere sottoposte al terzo livello di approfondimento — analisi approfondita (lett. d) punto
4.2 Allegato A alla Delibera Assemblea Legislativa n. 112/2007.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI E Obiemv.f delle ﬁ'asformagiunf e J'r.lnl‘IrfzzI pmgeml.raﬂ o

INDIRIZZI PROGETTUALI ED ELEMENT! L'obiettivo fondamentale & quello di completare |'assetto del territorio compreso fra la
PRINCIPALI PER LA SOSTENIBILITA D_MN:3 e la D_N.4 finalizzato alla ricucitura delle aree a dotazioni del parco “Cillario” e
del parco lungeil Sillare “la Fibbia"

Si dovra intervenire con debite misure mitigative efo preventive al fine di tutelare i
potenziali futuri fruitori dellarea da un punto di vista acustico. In tal senso si ritiene
SISTEMA AMBIENTALE: CONDIZIONI oppq'tuno agire i_n |:!|1'mo luogeo in r'!‘lc_)do prevenliyo. ::ollocando_ g_li spazi n'cn_aalivi_e per
LIMITANTI E SOLUZIONI MITIGATIVE attivita all'aperto il pit lontano possibile dal margine nord (possibilmente al di fuor della
fascia B di pertinenza acustica dell'asse ferroviario). Sarebbe opportuno inollre, vista la
destinazione a dotazioni, realizzare una quinta boscata o un terrapieno inerbito lungo il
margine nord & NE cosi da abbattere parte del rumore immesso sull'area,

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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Domanda n.15 | AMBITO DI RUE COINVOLTO IN POC ASP_C2
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1. DATI METRICI

1.325 mq
Su residenziale

Su residua da ambito consolidato ASP_C2 da decollare in ambito di POC ANS_C2.5

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.15

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ASP_C.2 mq 7530
CAPACITA' EDIFICATORIA CON INDICE 0,8 (in presenza di funzione residenziale) Su 6024
SUPERFICIE SUB AMBITO mq( %) - | ALLOGGI

INDICE Ut(p) PROPOSTO -
INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) =
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mq -
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq -
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su -
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su -
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi -
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi -
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi -
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi -
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su -
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su -
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su o
ALLOGGI TOTALI

ERS - Su/Alloggi 265
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 265
ERS COMUNALE - Su/Alloggi -
Area ceduta all'Amministrazione

TRASFERIMENTO IN CEC DI AMBITO DI ESPANSIONE ANS_C2.5 DI Su RESIDUA

DALL'AMBITO CONSOLIDATO ASP_C2 PER UN TOTALE DI 1325 mq (*) 1325 19
CONTRIBUTO U3: 15€/mq Su libera (CEP + EXTRA CEA) €19.875
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO €220.000
VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE €0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)
(*)1325 mq = 250 mq di res (100%) + 280 mq di comm (100%) + 795 mq di terz (1590 mq al 50%)



. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 84 Mappale 20
Foglio 84 Mappale 107
Foglio 84 Mappale 543

Crocetta

543




3. NORMATIVA

La capacita edificatoria residua del’ambito ASP_C2, come definita dall'assetto dimensionale di cui al punto 1, per un
totale di 1.325 mq di Su residenziale, decollera nell'ambito ANS_C2.5 a cui si rimanda per la normativa di dettaglio.

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni

fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

5. BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.15

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
CEP + DECOLLO (298 mq) 1325 €492,43 €652.470
ERS 265 €492,43 0,50 €65.247
EXTRA CEA €0
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO €717.717
PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
AREA CEDUTA €0
ERS 265 €492,43 0,50 €65.247
u3 1325 €15,00 €19.875
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO €220.000
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA €305.122

BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 43%




Domanda n.17

QUADERNA NORD - sub ambito

ANS_C2.6

Localita

Osteria Grande

| Proponente

| Querce s.r.l.




. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS_C2.6 inserito in POC 14.329 mq

Uts di POC 0.16 mg/mq

CEA di POC 2.175 mg

EXTRA CEA di POC 117 mg

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.17

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.6 mqg 56000
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 8500
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.6 mq (25,54%) 14306| ALLOGGI
INDICE Ut(p) PROPOSTO 75% CEA *
INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) 0,16
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mq 2289
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 2289
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 2171
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 2171 31
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 1628 23
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 543 8
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 1194 17
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 543 8
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 118
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 89
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 30
ALLOGGI TOTALI 31
ERS - Su/Alloggi 434 6
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 434 6
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0

Area ceduta all'Amministrazione

CONTRIBUTO U3: 15€/mq Su libera (CEP + EXTRA CEA)
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE

20% lotti edificabili

€19.237

€0

€0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)
* valore corrispondente al rapporto tra Uts 0,16 e Utp 0,12 (0,12/0,16=0,75)
Uts=Utp+Utc = 0,12+0,04 Utp=0,12/0,16=0,75 Uts

Utc=0,04/0,16=0,25 Uts

viene utilizzata la stessa proporzione per suddividere la CEA =CEP+CEC




Relazione e schede normative

COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1

2. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 68

Mappale 985

Mappale 989

Mappale 991

Foglio 68

Foglio 68

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



3. NORMATIVA

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi

Modalita di attuazione O
diretti

al - residenza ordinaria

a2 - residenze collettive o specialistiche

bl - esercizio commerciali di vicinato

b2 - esercizi pubblici e attivita di ristorazione

b3 - studi professionali anche ambulatoriali e
artistici, uffici assimilati

b4 - artigianato di servizio ad esclusione
dell'artigianato di servizio all'auto

b5 - artigianato laboratoriale

A. Residenza

B. Funzioni di servizio | b6 - attivita d’interesse privatistico culturali,
Usi ammessi complementari anche alla politiche, religiose, di istruzione
residenza b7 - attivita d'interesse privatistico ricreative,

sportive, turistiche, di spettacolo

b8 - attivita d'interesse privatistico sanitarie e
salutistiche

b9 - ludoteche, gonfiabili, sale biliardo e assimilabili

b10 - micro-nidi e servizi parascolastici per
l'infanzia

b11 - attivitd socio-assistenziali

g2 — dotazioni e infrastrutture pubbliche o
convenzionate di tipo comunale

G. Dotazioni e infrastrutture

Unita minima di Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

intervento

Interventi ammessi Nuova costruzione previa approvazione del PUA
Capacita edificatoria definita dall’assetto dimensionale di cui al punto 1

Capacita edificatoria I PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare si singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima 3 piani fuori terra

. RUE — tomo Il sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5
Distanze

PSC — NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi

pertinenziali RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per

; L . RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 6.1.2
urbanizzazioni primarie

Sistemazione aree

pertinenziali RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 3.5.2

. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni
fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

le opere di urbanizzazione primaria, in specifico lo smaltimento e la regimentazione delle acque, dovranno essere
realizzate in modo unitario per [lintero ambito ANS_C2.6, in proporzione alle percentuali di proprieta,
indipendentemente dal fatto che esso sia soggetto a piu PUA. Singoli accordi dovranno pertanto prevedere I'impegno
alla realizzazione complessiva delle dorsali principali della rete fognaria e di eventuali altri sottoservizi. Eventuali
soluzioni per opere di urbanizzazione che consentano al proponente di allacciarsi anticipatamente a reti di
smaltimento esistenti potranno essere valutate dall’A.C. fermo restando I'obbligo di compartecipazione per la propria
quota parte alla realizzazione delle dorsali di cui al paragrafo precedente.



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)

22F

. CEP LIBERA

(*) schema di assetto urbanistico non vincolante

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.17

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA
CEP 1194
ERS 434
EXTRA CEA 89

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO

PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA
AREA CEDUTA 2861
ERS 434
u3 1282

CONTRIBUTO AGGIUNTIVO

CEC 543
EXTRA CEA COMUNALE 30

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE COMPLESSIVA

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA

VALORE Su COEFFICIENTE
€432,82
€432,82 0,50
€118,49
VALORE Su COEFFICIENTE
€8,27
€432,82 0,50
€15,00

BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA

€432,82
€118,49

BENEFICIO PUBBLICO TOTALE GENERATO DAL POC

TOTALE
€516.785
€93.961
€10.486

€621.232

TOTALE
€23.662

€93.961
€19.237

€ 136.860

22%

€ 234.902
€3.495

€ 375.258

60%




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

Comuna Localita Denominazions Crestinazions CEA max Ostena & (ma)

CSP |Osteria G. | ANS_C2.6 auacernanoro | Residenza | 18.750
| A - INQUADRAMENTO TERRITORIALE |

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a est della frazione di Osteria Grande, di media estensione e destinata per funzioni prevalentemente
residenziali, ha connotazione agricola tipicamente penurbana e risulta priva di particolari elementi di pregio. In prossimita della via
Emilia & defimitata a sud dalla strada di collegamento con via Villalunga, ha andamento pressoché pianeggiante & rappresenta il
naturale completamento del disegno urbano esistente.

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili

Le funzioni verso cui orientare lo sviluppo sono prevalentemente residenziali. Non si escludono altre funzioni purché organiche e
complementari a quelle esistenti negli ambiti contigui gia attuati.

Sup. ambito PSC 56.000 mq Classi d'uso:

8.500
CEA ! M9 | a) RESIDENZAfino al 100% della CEA
inaggiunta alla CEA | | B) FUNZIONI DI SERVIZIO COMPLEMENTARI ANCHE ALLA RESIDENZA

Su per altri usi fino al max del 7 % G2) DOTAZIONI E INFRASTRUTTURE PUBBLICHE O CONVENZIONATE DI
| = TIPO COMUNALE .
Ut(s) | 0,14 -0,16 mg/mq Il POC indichera le funzioni di dettaglio (allinterno delle funzioni e delle classi
Ut(p) d'uso sopraindicate) e gli eventuali limiti dimensionali, da prevedere in relazione

0,10 - 0,12 mg/mq

alle specifiche finalita e all'assetto urbanistico di progetto dell'intero ambito

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale oSG -

Previsione compatibile con modeste condizioni alla attuazione dell'intervento

.E'.--: =
e

320000
etto di nuovo

tto del territorio

1

_TAV 1 PSC - Prog

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

- Dustinazicne: CEA max Ostena G. (mq)

18.750

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

Comune- T Lexalta Denominazicne. Destinazione CEA max Osteria G. (ma)

CSP |Osteria G. | ANS_C2.6 auaoernanoro | Residenza | 18.750

Esposizione all'inquinamento atmosferico
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F- Sunde local

La previsione si colloca a ndosso del limite dell'urbanizzato di Castel
San Pietro, in un'area rurale interessata da viabilita locale in prossimita
(la via di maggior rilievo & una strada di tipo F prolungamento di via
Magnani in raccordo con via Villalunga), e caratterizzata da sorgenti
d'emissione d'inquinanti in atmosfera di maggior rilievo a partire da
circa 200 di distanza in linea d'aria. Si tratta sia di sorgenti puntuali
relative al polo produttive di Osteria Grande, che di una lineare,
rappresentata della via Emilia. Tutte queste sorgenti si collocano a nord
ed anche NNO del sito, ad una distanza in linea d'aria di circa 200 m,
ponendosi cosi in parte anche sopravvento rispetto al sito. Ad ogni
modo si pud escludere un impatto atmosferico di rilievo o tale da

- le ricadute della via Emilia sono in parte abbattute dal fronte, pid o
meno esteso, di edifici frapposti tra questa ed il sito;

~ le ricadute derivanti da sorgente puntuale sono in pare schermate
anch'esse, considerate le altezze camino, inoltre per entita e natura
sono di minor rilievo.

La stessa previsione di un'area a dotazioni (D_N.16) in parte a verde

lunge proprio il margine nord, ot ira di incrementare, se

debitamente piantumata, I'abbattimento delle ricadute derivanti dalle

sorgenti menzionate.

Si puo pertanto presupporre sul sito un stato di qualita dell'aria non

critico e sostanzialmente idoneo all'uso previsto per I'ambito.

Allo stesso modo I'attuazione della previsione non provechera sull'area

e nellintorno una modifica significativa dello stato di qualita descritto,

vista la conformazione del temitorio e la natura olire che le dimensioni

della previsione.

Esposizione all'inquinamento acustico
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La previsione ricade in classe Il di progetto ed & interamente attorniata
da ambiti di medesima classe o di classe |l di fatto, pertanto non si
riscontrano in relazione alla classificazione potenziali condizioni di
criticita. Dall'altro si pone in prossimita della Via Emilia che rappresenta
la principale sorgenle sonora rintracciabile sul terntorio. Per un
modesto fazzoletto vi ricade persino nella sua fascia B di pertinenza
acustica. La presenza di questa infrastruttura e del vicino ambito
urbano, ricco di una fitta viabilita e della vicinanza, poco pil a nord, del
polo produttive fanno presupporre sull'area un clima acustico
caratterizzato da livelli sonori piuttost levati bb con ogni
probabilita non critici grazie alla schermatura delle maggiori e principali
sorgenti operata dal primo fronte di edifici che si sviluppano lungo la via
Emilia stessa.

Si dovra pertanto verificare in loco la potenziale necessita di dover
ricorrere @ misure preventive efo mitigative del rumore ambientale
presente.

L'attuazione a sua volta della previsione, vista la destinazione e le
dimensioni, determinera un impatto acustico medio giomaliero modesto
sulle aree limitrofe.

B.6 - schede geologiche d’ambito
Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d'Ambito

B.7 - Microzonazione sismica
Vedi Elaborato E3 — Schede d'Ambito di sintesi della Micro zonazione Sismica di |l livello

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



Locaits

Osteria G.

Cofmine

CSP

CenominEzicne

ANS_C2.6 quaoerna noro

Desslinaione

Residenza

187

C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Sup. ambito 56.000 mq
CEA 8.500 mq
CARATTERISTICHE
DIMENSIONALI E Su peraltri usi__ | max 595 mq

URBANISTICHE

Attrezzature di quartiere extra CEA

Destinazione
PRG previgente

ZONA AGRICOLA

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI
LIMITANTI

Le tutele sopra indicate non incidono sulla sostenibilita edificatoria. E auspicabile pere
un'attenzione particolare nelle soluzioni progettuali da adottare in ordine al contenimento
dellimpermeabilizzazione dei sucli.

Andranno osservati i limiti e rispetti delle infrastrutture e/o attrezzature tecnologiche che
insistono nell'ambito. Le fasce individuate sono indicative e andranno verificate e
rivalutate in sede di attuazione dell'intervento.

Nella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla “Classificazione
acustica” evitando il piu possibile interventi di mitigazione arificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dellinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di mitigazione ove
necessarie.

Dovranno incltre essere nispettate le limitazioni indicate nelle "Schede geclogiche
d'ambite” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla “Microzonazione sismica”.

ACCESSIBILITA
({stradale, ciclopedonale, SFM, etc.)

Buona accessibilita stradale, attraverso la rete comunale esistente. Servito dal SFM (a
distanza di circa 1 km e facilmente raggiungibile attraverse la rete ciclopedonale), L'area
e in prossimita alla fermata TPL e alla rete ciclopedonale comunale esistente e di
previsione. E da escludere accessbilita dalla via Emilia che va preservata da nuovi
innesti carrabili,

SERVIZI A RETE
(acqua, gas, elettricita, etc)

L'area & dotata ai margini dei servizi a rete. Occorre raccordarsi con i comparti di
attuazione in fase di realizzazione a ovest, connettendosi ad essi previa verifica della
sostenibilita dimensionale dell'impiantistica.

SMALTIMENTO REFLUI

Lo smaltimento delle acque nere presuppone una verifica di fattibilita congiuntamente
con I'Ente gestore, in ordine all'adeguamento delle condotte di adduzione alla rete
fognaria che porta i reflui della frazione nel Capoluogo.

Analogamente, le reti per le acque bianche andranno valutate in un inguadramento
complessivo a livello della Frazione, con soluzioni analoghe a quelle adottate nei
comparti di espansione attualmente in fase di realizzazione, che adducono al torrente
Quadema.

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

Non si ritengono necessari interventi di prevenzione efo mitigazione.

COMPATIBILITA ACUSTICA

Sirimanda alla fase di POC |a valutazione della necessita di eventuali misure mitigative
efo preventive in relazione alla verifica di clima acustico. Si dovranno prediligere ad ogni
modo misure preventive quali in primo luogo un'adeguata distribuzione degli spazi
edificati.

COMPATIBILITA SISMICA

Vedi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA, Sl
(0,1-0,5s), Sl (0,5-1,00s), la potenziale liquefazione e | potenziali cedimenti.
Nen occorre il terzo livello di approfondimento.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI
E INDIRIZZI PROGETTUALI ED
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA
SOSTENIBILITA

Oblettivi della trasformazione e indirizzi progettuali

L'ambitc di espansione, insieme agli altri contigui previsti per la frazione, sono da

inguadrare, in una prospettiva pluridecennale, in un equilibrato rapporto con la "soglia di

sostenibilita” delle dotazioni territoriali presenti, e le capacita di intervento che il Comune

& in grado di assicurare. Pertanto la progettazione, in ragione dei questa prospettiva,

dovra essere conformata ad assicurare una mitigazione ambientale, mediante la

definizione di una fascia con funzione di comidoio ecologico a coronamento del tessuto

urbano esistente e di progetto. Soprattutto in confine con il territorio agricolo, vero il

quale occorrera affievolire le masse volumetriche.

L'intervento, congiuntamente agli altn ambiti di espansione previsti nella frazione, dovra

assicurare:

- completamento del tracciato di collegamento tra la frazione e la via Villalunga
(asfaltatura ) che preveda anche |a realizzazione di un percorso ciclabile alberato

- attenuazione delle ‘masse edificabili’ lungo il perimetro dell'ambito a est;

- adozione di soluzioni urbanistiche ed edilizie che si caratterizzino per qualitéd
urbanistica e architettonica, privilegiando quelle poco impattanti e improntate a criteri
di sostenibilita energetica.

- sistemazione del parco Quaderna e realizzazione, congiuntamente con gli altri ambiti
di espansione, della pista ciclopedonale lunge il Quaderna fino al Palesio.

Nella progettaziene degli edifici si dovra garantire un risultato prestazionale di risparmio

energetico almeno secondo la normative  vigente efo  secondo le prescrizioni pil

restrittive che saranno fissate nel POC. Si dovra edificare nei limiti fissati dalla

Zonizzazione acustica evitando il pil possibile interventi di mitigazione artificiali,

garantendo ai nuovi insediamenti condizioni di buona qualita dell'aria incentivando la

mobilita ciclopedonale & lutllizzo del TPL mediante anche la previsioni di nuove
fermate.

Sono da privilegiare soluzioni tipologiche che consentanc anche una edificazione

modulare, in rapporto agli specifici bisogni dell’'utenza e alle relative necessita famigliari
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Comune Localita Eenominazions Destinazions CEA max Ostena & (ma)

CSP |Osteria G. | ANS_C2.6 auacernanoro | Residenza | 18.750

anche con il ricorso alla autocostruzione.

Strumento di attuazione

PUA, di iniziativa pubblico o privata

Dotazioni e infrastrutture

Vanno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE, prevedendo parcheggi
equamente distribuiti in rapporto alle edificazioni & VP con configurazioni non residuali
ma il pil possibili accorpate e oggettivamente fruibili. In sede di POC & da valutare |a
localizzazione di aftrezzature pubbliche di quartiere e di senvizi integrati con quelli
presenti nel capoluogo,( spazi di aggregazione sociale per giovani e anziani)

In sede di PUA si dovranno rispettare |e fasce di rispetto stradale di legge riportate nel
PSC.

Permeabilita

35 % della St- Una quota non superiore al 10 % della Su permeabile (3,5% della St)
potra essere cosftituita da pavimentazioni pemmeabill o tetti verdi.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dovra essere sviluppata in modo da collegare & comunque
relazionare fra loro gli elementi esistenti della "rete ecologica” e |le previsioni degli spazi
a VP di progetto con quelli dei comparti adiacenti.

Perequazione ed ERS

E dovuta la cessione del 20% ( o altra percentuale stabilita da accordo temitoriale) delle
aree e della capacita edificatoria (CEA) per ERS, fatte salve eventuali compensazioni
fra pilt ambiti da definirsi in sede di POC, ovvero altre soluzioni, da effettuarsi nell'ambito
di aree a dotazioni temitoriali purché siano destinate esclusivamente all'affitto
pemmanente.

In sede di POC si definimnno gli eventuali oner stracrdinan (U3) afferenti le opere
infrastrutturali viarie in analogia con quante previsto dal PRG previgente (art.8 NTA)

DRAMENTO ORTOFO
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Domanda n.19 | CA’ BIANCA 6 ASP_AN2.2
Localita Polo Industriale San Carlo
| Proponente | MA.FE. Sur.l. |
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. DATI METRICI

Superficie sub ambito ASP_ANZ2.2 inserito in POC 228.811 mq
Ut di POC per uso terziario e commerciale 0.35 mg/mq
Uf di POC per uso produttivo 0.90 mg/mq
CEA di POC -
EDIFICABILITA’ IN PROGETTO per uso terziario e commerciale -
EDIFICABILITA’ IN PROGETTO per uso produttivo 174.548 mq

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.19

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ASP_ AN2.2 mq 379000

CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 0

SUPERFICIE SUB AMBITO ASP_AN2.2 (60,37%) 228811| ALLOGGI
INDICE Ut per uso terziario e commerciale -

INDICE Uf per uso produttivo 0,90

INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) -
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s})) mq -
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 155591

CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 0

CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 0 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 155591

CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA PER USO TERZIARIO Su 0

CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA PER USO PRODUTTIVO Su 155591

ALLOGGI TOTALI 0
ERS - Su/Alloggi 0 0
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 0 0
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0
Area ceduta all'’Amministrazione -

CESSIONE AREA A SUD A14 PER FASCIA BOSCATA DI MITIGAZIONE mq 30000

CONTRIBUTO U3: 10/mq Su libera fino ad una sup max di 100.000 mq € 1.000.000

CONTRIBUTO ERS: 1€/mq Su libera € 155.591

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE €0




. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 33 Mappale 326
Foglio 32 Mappale 327
Foglio 32 Mappale 331
Foglio 32 Mappale 335
Foglio 32 Mappale 335
Foglio 32 Mappale 343
Foglio 32 Mappale 344
Foglio 32 Mappale 345
Foglio 32 Mappale 58
Foglio 32 Mappale 86
Foglio 32 Mappale 88
Foglio 33 Mappale 195
Foglio 32 Mappale 17
Foglio 32 Mappale 312
Foglio 32 Mappale 313
Foglio 32 Mappale 36 (eu)
Foglio 46 Mappale 86
Foglio 46 Mappale 88

307-319-320-321-322-323-338

=] CONFINE AREA DI PROPRITA' FAP INVESTMENTS [///777] NUOVO AMBITO (PROPOSTA DI INSERMENTO IN POC) [ | AMBITO DECATHLON (G’ ATTUATO]




3. NORMATIVA

s . PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi

Modalita di attuazione e

diretti
. . C. Funzioni produttive e | d2 — commercio all'ingrosso
Usi ammessi S S N . .
assimilabili d3 — magazzini e attivita espositive senza vendita

_Unlta minima di Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

intervento

Interventi ammessi Nuova costruzione previa approvazione del PUA
Capacita edificatoria definita dall’assetto dimensionale di cui al punto 1

Capacita edificatoria Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare ai singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE — tomo Ill sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima Definita in rapporto alla distanza dai confini

] RUE —tomo Il sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5

Distanze
PSC —NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi RUE — tomo Il sezione intercomunale art. 6.1.3

pertinenziali

Areeper RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 6.1.2

urbanizzazioni primarie

Sistemazione aree RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 3.5.2

pertinenziali

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:
- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell’art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni
fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale
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5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)

PROPOSTA SCHEMATICA [H ASSETTO COMPLESSIVO DELUAMBITO ASP_AN 2.2

)'/
NOTA BENE
L i

OSTITUISCE SEMPLICE PROPOSTA IPOTETICA.
L'ANALISI DEFINITIVA DELL'ASSETTO COMPLESSIVO DELL'AREA ASP_AN2.2, ANCHE DELLA PORZIONE NON DI PROPRIETA’ MA.FE 5rl B2,
SARA’ DGGETTO DI DISCUSSIONE IN SEDE DI APPROVAZIONE DEL POC/P.P

(*) schema di assetto urbanistico non vincolante
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6. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.19

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
CEP €0
ERS €0
EXTRA CEA 155591 €69,17 €10.762.243
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO €10.762.243
PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
ERS - contributo 155591 €1,00 € 155.591
u3 100000 €10,00 € 1.000.000
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO €0
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA €1.155.591

BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 11%
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7. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

| A - INQUADRAMENTO TERRITORIALE

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a est del Polo Produttivo 'San Carlo', per funzioni prevalentemente produttive. Area prospiciente |'autostrada
A14 che & stata in gran parte interessata dall'avvio di una procedura di Accordo di Programma in variante al PRG con delibera del
CC. N.29 del 23-2-2006 fino alla condivisione unanime in sede di conferenza preliminare in data 7-12-2010, ma la procedura fu
sospesa per ragioni connesse alla perequazione delle opere di urbanizzazione primaria con il Comune di Castel Guelfo.

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili
Le funzioni verso cui orientare lo sviluppo sono prevalentemente produttive e terziare.
Classi d’'uso:
C) FUNZIONI TERZIARIE E COMMERCIALI:
+« ¢l - Atlivita direzionali connesse alle attivita insediate
Sup. ambito PSC 378,000 mq . gi‘}Commemo al dettaglio di tipo non alimentare < di 2.500 mq di
D) FUNZIONI PRODUTTIVE E ASSIMILABILI, solamente per:
s d2- Commercio allingrosso
+  d3- Magazzini e attivita espositive senza vendita.

Produttive  UF 0,60 - 0,90 mq/mq Il POC indichera le funzioni di dettaglio (allinterno delle “dassi d'uso” sopra
e indicate) e gli eventuali limiti dimensionali da prevedere in relazione alle
Terziario Ut 0,35 mg/mgq specifiche finalita e allassetto urbanistico di progetto.

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale P°"iﬂl"&§°“
Previsione compatibile, con modeste condizioni alla attuazione dell'intervento. LIMITAZIONI

N s i : 4 T
AV 1 PSC - Progetto di nuovo tto del territorio
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B.1-Tav2-PSC

Tutele e valorizzazioni di identita culturali & passaggi

I Potenzialita archeologica livello 2

Si nchisde di censidarars la présenza durante 13 fase progettuale dallintsrvants delle seguanti
lutele a margine

] Sistema forestale boschivo

------ Principal canall stone

B.2-Tav3-PSC

B.3-Tav4 -PSC

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio

Ambito di controlio degll spporh dacgua in planura

— Rebicolo consorziaks di bonifica

Fasoe di pertinenza fiuviale

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti

—— | Elettrodott media tansione aerao

........... Elettradott media tersione interrato

— | Autostrade a pedaggio - esistenti confermate

! Fastia di Aspetto stradals

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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B.4 - Esposizione all'i

S0 Nuevi pell funi o di futura A
m ambiti produttnd. sovracomunall & sviluppo 8-S princioal
- C - Srade

o {/:/\fv Infrastrutiute cer 8 mobitd o maggices rlevanza di progety

W F- Strade loca

- == m = O Sade extrinsbane secondane

FrEr e
- ® Confine comunale
- - - FeStade local

- Punis & omsione puntunks n ara ([Prov BO)

L'ambito si pone in un terrtorio prettamente rurale a ridosso dell'autostrada A14 ed in adiacenza al polo produttivo “San Carlo”. La
sorgente d'emissione dlinguinanti principale &, per vicinanza ed entitad, certamente |'asse autostradale. La restante viabilita & di tipo
locale, quindi generatrice d'emissioni imsorie, mentre un contributo nen trascurabile pud derivare dalle sorgenti puntuali poste a NO
relative al polo produttivo adiacente. Visto il contesto si presuppone uno stato di qualith dell'aria critico a ridosso dell'autostrada e
potenzialmente critico, nella restante porzione dell'area. Ne consegue che, se da un lato la destinazione d'uso & confacente allo
stato presente, dall'altro contribuira a determinare un peggioramento delle condizioni illustrate. Si trattera di un impatto, viste le
dimensioni dell'area, che potrebbe non essere frascurabile, seppur contenuto rispetto a quello derivante dal contesto attuale.
Certamente sara per buona parte legato al traffico indotto da e per 'ambito. Considerando la viabilita, in particolare |a vicinanza dello
svincolo autostradale, questo potrebbe ad ogni modo gravare solo su una modesta porzione di territorio limitrofo.

In prossimita del perimetro, seppur non vi siano ambiti urbani in adiacenza, si ritrovano ad est alcune case rurali che, rispetto alla
direzione prevalente dei venti si trovano sottovento sia rispetto allA14, principale sorgente che, in parte, rispetto all'ambito e
sicuramente al polo produttive, quindi ad oggi nsenteno di uno state di qualita dell'aria gia potenzialmente al limite della criticita.

Vista la collocazione, linserimento della previsione grazie all'edificazione conseguente, potrebbe pill che generare nuove emissioni
fungere da ostruzione e quindi da schemmo, alla diffusione di inguinanti lungo le direzicni di provenienza principali, NO-ONO e SO,
garantendo con l'edificato un abbattimento delle emissioni derivanti sia dall'autostrada, specialmente in corrispondenza dello
svincolo, che dai camini del polo produttivo. Le stesse considerazioni fatte valgono per i ricettori residenziali che si trovano all'intemo
del polo produttivo, la previsione generera un impatto atmosferico su di essi, dallalfro un'azione schermante. In relazione allo stato
attuale questultima prevarra come azione con ogni probabilita rispetto alla prima.
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B.5 - Esposizione all'inquinamento acustico

$trate d fatte State di progette Fetoe 0 pertinange soutics infranrurrues rrradell - PR 14204 Fasce d) portineran oCurta infrastrutthure forrenare - DPR 490,94
Stradd 1y A, Casll Strode tgs Do
[ rewsmuan
Classs T (50-40 424) D Fascia A (7060 TRA) I:l Fascia A [T0-80 dBA)
SEPAE 8 AR Tip L Fanesa B (8595 DA}
Classe TT (B5-45 4BA) Clawes IT (55-45 dRA) Fancen B (8555 d04) === =1
! 1 Pasca (6595 dRA}
Setracde h pronethe Tipo €1, £F beemds

|_ ] Classe ITT {60-50 dBA) j ': Cloase ITT (6050 HBA)} mm==a
i) A :

i Fusen (85-05 08A)

g [p—
- Closse TV (85-55 dBA) % Classe TV (65-58 dRA)
- Clanss ¥ (T0-60 diA) 1'-' 77| Classe V (T0-60 dBA)

L'area, ad oggi rurale e posta in classe |l di fatto, & racchiusa tra |'asse autostradale A14, la cui UTO di classe IV comprende i primi
100 m dell'ambito, il polo produttivo San Carlo ad ovest, posto in classe acustica V, e il temitorio rurale, posto in classe |1l di fatto. La
sorgente sonora prevalente & certamente rappresentata non solo per vicinanza, quanto piuttosto per livelli sonori emessi,
dallautostrada. L'ambito ricade infati per quasi meta della sua area allintemo delle fasce di pertinenza stradale di
questinfrastruttura, Ne consegue che per collocazione il clima acustico ragionevolmente presumibile sull'area sia caratterizzato da
livelli senori piuttosto elevati e, a ridosso dell A14, potenzialmente criticl, ossia in alcune giomate superion anche al limite di classe.
La destinazione prevista per l'ambito & compatibile pertanto con |l clima acustico presente, la previsione porta ad una
riclassificazione acustica dellarea in classe V di progetto risolvendo anche le conflittualita ad oggi presente |ungo il margine ovest
per contiguita classe III/V, confiittualita che si trasla di circa 500 m ad est, ossia a margine est del comparto di previsione oltre che
con il confinante comune.

L'attuazione del comparto determinera un incremento del rumore immesso legato sia al traffico da e per il polo produttivo che agli
impianti installati e mezzi di movimentazione relativi alle attivita che si stanzieranno, Da un punto di vista del rumore stradale, questo
interessera sostanzialmente il breve tratto di collegamento del comparto con |'asse autostradale, che ha proprio in questo punto
un'uscita, per cui I'impatto relativo in rapporto allo stato attuale e alle dimensioni del comparto produttivo limitrofo, & certamente
imsorio.

Il rumore prodotto invece in loco potrebbe generare un'effettiva situazione di criticita in corrispondenza del margine est, dove poco
distanti si individuano 3 ricetton residenziali. Due di questi ricadono anche nella fascia B di pertinenza autostradale, Escludendo
questa sorgente lineare, |a previsione dovra garantire il rispetto, in commispondenza di tutti | Acettori menzionati, dei limiti di classe Il
previsti. Una potenziale criticitd si evidenzia anche lungo il margine nord non sole per il salto di classe, ma per la presenza in
prossimita di case sparse. Anche in questo caso, se si verifica un non rispetto dei limiti d'immissione di classe lll in comispondenza
dei ricettori individuati, si dovranno mettere in atto idonee misure preventive efo mitigative. In ultimo si evidenzia una chiara criticita
per |'area residenziale posta allintemo dell'ambito di previsione per la quale, come mostra la cartografia, si ipotizzano livelli sonon
immessi par ad unha classe V' di progetto. pertanto hon confacenti all'uso residenziale attuale. Salvo altra destinazione d'uso
dell'area interna, al momento non contemplato, dovranno essere previste quindi idonee misure preventive e mitigative, da stabilirsi
mediante adeguata valutazione previsionale di impatto acustico, al fine di garantire un non peggioramento del clima acustico attuale
in comispondenza di tali case.

B.6 — Schede geologiche d'ambito
Vedi Elaborato D Allegato 1 - Schede geologiche d'Ambito.

B.7 = Microzonazione sismica

Vedi Elaborate E3 — Schede d’Ambito di sintesi della Microzonazione Sismica di Il livello.

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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'C - INDIRIZZI PROGETTUALI

|_Sup. ambito 379.000 mg
CARATTERISTICHE | Produttivo Uf | 0,60 - 0,90 mg/mg
DIMENSIONALI E Terziario ut | 0,35 mg/mq
URBANISTICHE Destinazione
PRG previgente ZONA AGRICOLA

Le tutele sopra indicate non incidono sulla sostenibilita edificatoria.

Andranno osservati i limiti e rispetti delle infrastrutture efo attrezzature tecndlogiche che
insistono nellambito. Le fasce individuate sono indicative & andranno verificate e
rivalutate in sede di attuazione dell'intervento.

SISTEMA DEI VINCOL!. DELLE Nella_pmget_lazim_e d_e\gli edi_ﬁg:i si_ dovra e_dii_il:a_r_e ngi limiti i_iss_aii dalla “Classificazione

INFRASTRUTTURE E (,:ONDIZIONI acustica” evitando il pil possibile interventi di mitigazione artificiale.

LIMITANT! La progettazione dowra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dell'inquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di mitigazione ove
necessarie.

Dovranno inoltre essere rispettate le limitazioni indicate nelle "Schede geclogiche
d'ambito” per 'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla “Microzonazione sismica”.

La accessibilitd stradale, & individuata dalla attuale viabilitd di penetrazione a ovest del
ACCESSIBILITA comparto e si colleghera con |'analoge ambito prpdutlivo situato a nord in Cc_irnune di
(stradale, ciclopedonale, SFM, stc.) Castel Guelfo ( _S.Paolo 1 e S.Paclo 2). I SFM & presente nel Capoluogo di CSPT .
¢ = g Esiste un servizic TPL che va implementato in relazione ai percorsi esistenti e alla
tipclogia dell'utenza.
L'area & dotata ai margini dei servizi a rete. Occorrera raccordarsi con i comparti di
attuazione circostanti verificando, la sostenibilitd dimensionale dell'impiantistica sulla
base delle indicazioni degli Enti gesteri.

Lo smaltimento dei reflui, dovra avvenire mediante reti separate: |le acque nere
dovranno essere convogliate verso il depuratore di Castel Guelfo,o altra soluzione
equivalente, le acque bianche saranno smallite mediante la creazione di adeguati
sistemi di laminazione, interni o esterni all'ambito, a totale carico dei Soggetti attuatori
degli insediamenti che recapiteranno in tali sistemi, in coerenza con le disposizioni del
PSC e del POC., Le soluzioni esecutive, a carico dei soggetti attuatori, dovranno essere
concordate con la Bonifica Renana e altri Enti Gestori, tenendo conto della opportunita di
utilizzazione della cassa di laminazione esistente a nord in comune di Castel Guelfo.

Vista la vicinanza a ricettori residenziali si dovranno adottare debite misure di
prevenzione/mitigazione delle emissioni al fine di garantire un non peggioramento dello
stato di qualita dell’aria.
Atal fine si ritiene opportuno escludere un ingresso all'area lungo il lato est dell'ambito e
possibilmente realizzare una viabilita principale cosi come |e stesse aree parcheggio di
magagiori dimensioni. internamente al comparto © meglio ancora, lungo il suo margine
ovest, in modo da limitare il pil possibile 'impatto atmosferico da traffico veicolare
indotto dal comparto soprattutto in direzione dei ricettori residenziali presenti. Allo stesso
modo bisognera limitare sempre lungo il lato est, attivita di carico e scarico in esterno.
Infine, tenuto conto dei precetti di un' APEA quale si vucle realizzare, si dovra privilegiare
linsediamento di attivitd dotate delle miglion tecnologie d'abbattimento (BAT) dei fumi.
Si rimanda alla fase di POC la definizione specifica delle suddette misure preventive e
lindividuazione di ulteriori o alternative azioni ed opere a mitigazione degli impatti
potenzialmente prodotti.
3i rimanda alla fase di POC la valutazione delle idonee misure preventive efo mitigative
da adottare lungo i margini nord e est, al fine di garantire il rispetto dei limiti di classe Il
e in cormispondenza dei ricettori residenziali ricadenti all'interno dell'area di previsione
per garantire un non peggioramento del clima acustico ad oggi presente. Tenuto conto
dei precetti relativi ad un’APEA, dovranno essere predilette scelte preventive piuttosto
che mitigative e tra queste ultime si dovra privilegiare l'inserimenteo, specialmente lungo il
margine est, di fasce boscate debitamente dimensicnate. Queste consentiranno di
abbattere parte delle emissioni sonore oltre che integrare maggiormente ['area col
contesto rurale limitrofo. A protezione del ricettore residenziale interno all'area si
dovranno adettare in primo lucgo le seguenti misure preventive:
- escludere linsediamento a ridosso di attivita particolarmente rumorose o con
impianti in esterno non coibentati o che prevedono un movimento mezzi intenso;
- progettare la viabilita intema in modo da limitare il transito di mezzi a ridosso di tali
residenze.

SERVIZI A RETE
(acqua, gas, elettricita, etc)

SMALTIMENTO REFLUI

COMPATIBILITA ATMOSFERICA

COMPATIBILITA ACUSTICA

Vedi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA, SI
COMPATIBILITA SISMICA (0,1-0,5s), 8l {0,5-1,00s), l]a potenziale liquefazione e i potenziali cedimenti.
MNeon occorre il terzo livello di approfondimento.

Obiettivi della trasformazione e indivizzi progettuali
CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI In considerazione della tempistica che ha condizionato I'attuazione dell’ambito, la

E INDIRIZZI PROGETTUALI ED cul procedura di variante fu avviata nel 2006 e che per ragioni connesse alla
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA perequazione con il comune di Castel Guelfo Iiter approvativo fu sospeso.,
SOSTENIBILITA nonostante si fosse conclusa con esito favorevole la conferenza preliminare;

considerato che attualmente vi sono concrete ragioni per un_significativo

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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insediamento produttivo ad ampla valenza occupazionale, il PSC ne conferma la
previsione, demandando tuttavia la sua attuazione anticipativa mediante il
completamento dell'iter urbanistico amministrativo dell' Accordo di Programma , nelle
more di approvazione del PSC, essendo superati gli elementi di non condivisione a suo
tempo espressi dal comune di Castel Guelfo.

L'obiettivo della trasformazione urbanistica & quella di ampliare 'area produttiva e terziaria del
polo produttive S.Carlo nella sua propaggine a EST  entro il limite massimeo di espansione
sostenibile dell'ambito previsto dall’Accordo Terntoriale.

La progettazione dell'ambite dovra assicurare |l rispetto di tutte le condizioni contenute nelio
specifico Accordo territoriale per le aree produttive, in particclare il raggiungimento della
qualificazione di APEA:

L'assetto urbanistico dovra garantire il collegamento funzionale con gli insediamenti adiacenti,
sia in termini viabilistici che di servia .

Mella progettazione degli edifici si dovréd garantire un risultato prestazionale di risparmio
energetico almeno secondo la normativa vigente efo secondo le preserizioni pill restrittive che
saranno fissate nel POC. Si dovra edificare nei limiti fissati dalla Zonizzazione acustica
evitando il pi0 possibile interventi di mitigazione artificiali, garantendo ai nuovi insediamenti
cendizioni di buena quelita dell'aria non peggiorative rispetto alla situazione attuale,

Il POC valutera le condizioni di sostenibilita in ordine alla accoglienza di industrie a rischio di
incidente rilevante efo attivita particolarmente idroesigenti, per le quali occorrera
subordinare la previsione, slla adozione di condizioni cautelative e a soluzioni che
minimizzino l'utilizzazione di acqua potabile.

Strumento di artuazione

PUA di iniziativa pubblico o privata

Dotazioni e infrastrutture

‘fanno assicurate |le dotazioni minime previste dal RUE|in rapporto alle varie tipologie
funzionali previste.

Mel caso di funzioni produttive si applica un Uf applicato ai lotti fondiar risultanti dalla St
detratte le dotazioni di legge da cedere ,oltre agli spazi per DEA { Bacini di laminazione se
previsti all'interno dell'ambito) e alla viabilita.

Mel caso di funzioni terziarie/commerciali si applica un Ut di 0,35 mg/mq applicando le
dotazioni di legge per tali usi.

Si dovranno prevedere parcheggi equamente distribuiti in rapporto alle edificazioni
minimizzando la lore interferenza i con la viabilita carabile.

I VP dovra privilegiare configurazioni non residuali, ma il pil possibili accorpate e
oggettivamente fruibili, assicurando soluzioni con funzioni di schermatura vegetale e di
mitigazione ambientale ( specialmente ai margini del temritori agricdo) e di continuita di
eventuali cormidei ecologici presenti ai margini dellambito ed in particolare lungo il canale di
Medicina.. Tali opere dovranno essere attuate nellambito delle opere di urbanizzazione
primaria contemporaneamente al'awio della realizzazione degli insediamenti edilizi.

In sede di PUA si dovranno rispettare |e fasce di nispetto stradale di legge riportate nel PSC.
Permeabilita

Secondo quanto definito da POC efo dal PUA,

Sisterna della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dovréd essere sviluppata in modo da collegare & comunque
relazionare fra loro gli elementi esistenti della “rete ecologica” e le previsioni degli spazi a VP
di progetto.

Pereguazione ed ERS

Sono da applicarsi le forme perequative previste dalle NTA del PSC:

E' dovuto un contributo alla realizzazione degli obiettivi dell’'ERS di cui all'art. A6 ter della LR
20/2000 e smi.

In sede di POC si definiranno gli eventuali oner stracrdinar (U3) afferenti le opere
infrastrutturali viarie in analogia con quanto previsto dal PRG previgente (art.8 NTA).

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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ANS_C2.7

Domanda n.20 | QUADERNA SUD D N.13

Localita Osteria Grande

Proponente | Istituto Diocesano per il Sostentamento del Clero Bologna

20

B




IL SUB AMBITO ANS_C2.7 ACQUISITO DALLA A.C. NON ACCEDE ALLA FASE ATTUATIVA DEL
PRESENTE POC 1

PER QUANTO ATTIENE IL SUB AMBITO ANS_C2.7 LA PRESENTE SCHEDA HA VALENZA LIMITATA
ALLA CONTABILIZZAZIONE DELLA CAPACITA' EDIFICATORIA OGGETTO DI TRASFERIMENTO PER
PERMUTA

IL SUB AMBITO D N.13 ACCEDE ALLA FASE ATTUATIVA DEL PRESENTE POC 1

1. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS_C2.7 ceduto all’A.C. NON ACCEDE AL POC 1 16.655 mq
Superficie sub ambito DN.13 inserito in POC 32.893 mqg
ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.20

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.7 mq 67300
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 8000
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.7 mq (24,75%) 16655| ALLOGGI
INDICE Ut(p) PROPQOSTO 75% CEA *
INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) 0,16
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mqg 2665
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 2015
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 1980
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 1980 28
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi (**) 1485 21
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 495 7
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 1 0
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 495 7
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 35
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 0
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 35
ALLOGGI TOTALI 28
ERS - Su/Alloggi 1484 21
ERS PRIVATA - Su/Alloggi (50% CEA) 1484 21
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0
Area ceduta all'’Amministrazione:
sub ambito di proprieta mq 16655
AREA DN.13 (parte) mq 32893
INDICE Utp mg/mgq 0,035
CAPACITA' EDIFICATORIA MATURATA mq Su RESIDENZIALE (**) 1151 16
CAPACITA' ED. PERMUTA AREA VARIGNANA (art.18/11) mq Su RES. (**) 151 2
cessione fabbricato molinetto (**) 180 3

CAPACITA' EDIFICATORIA TOTALE (compresi decolli ) da trasferire 2967
CONTRIBUTO U3: 15€/mq Su libera (capacita ed totale - ERS - molinetto) €19.554
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO: messa in sicur. edif. ex relig. Montecalderaro € 40.000

studio fattibilita DOPO DI NOI € 7.000

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE €0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)

* valore corrispondente al rapporto tra Uts 0,16 e Utp 0,12 (0,12/0,16=0,75)
Uts=Utp+Utc = 0,12+0,04 Utp=0,12/0,16=0,75 Uts Utc=0,04/0,16=0,25 Uts
viene utilizzata la stessa proporzione per suddividere la CEA =CEP+CEC



. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 71 Mappale 169
Foglio 71 Mappale 170
Foglio 71 Mappale 172
Foglio 71 Mappale 174
Foglio 138 Mappale 7
Foglio 138 Mappale 20
Foglio 138 Mappale 30
Foglio 138 Mappale 107
Foglio 138 Mappale 110
Foglio 138 Mappale 112
Foglio 138 Mappale 120
Foglio 138 Mappale 124
Foglio 138 Mappale 126
Foglio 138 Mappale 137
Foglio 138 Mappale 138
Foglio 138 Mappale 157
Foglio 138 Mappale 17 eu (fabbricato molinetto)




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

Tot. mq 143.809,00 ////

Proprieta Istitulo in
Comune di Castel S. Pietro T.
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3. NORMATIVA

La capacita edificatoria prodotta dagli ambiti ANS_C2.7 e D N.13 e la permuta di aree e relative capacita
edificatorie, come definita dall'assetto dimensionale di cui al punto 1, per un totale di 2.967 mq di Su, verra
permutato con aree e capacita edificatorie di proprieta del’Amministrazione Comunale all'interno di ambito
consolidato, e nello specifico in sub comparto del Piano Particolareggiato Borgo, a cui si rimanda per la normativa di
dettaglio.

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI
| soggetti attuatori si impegnano a:
- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell’art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni
fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

5. BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.20

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
CEP + DECOLLI 1153 €492,43 €567.588
ERS AFFITTO PERMANENTE 742 €492,43 0,20 €73.058
ERS VENDITA 742 €492,43 0,50 € 182.646
EXTRA CEA €0
AREA BORGO scambiata con area ANS_C2.7 €0
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO €823.292

PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA  VALORE Su COEFFICIENTE TOTALE
AREA CEDUTA 16655 scambiata con area BORGO €0
ERS 742 €492,43 0,80 €292.233
ERS VENDITA 742 €492,43 0,50 € 182.646
u3 1304 €15,00 €19.554
DN.13 (parte) 32893 €2,90 €95.390
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO: messa in sicurezza di edificio ex religioso Montecalderaro € 40.000
studio fattibilita DOPO DI NOI € 7.000
TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA € 636.823
BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA 77%

CEC VALORE NON QUANTIFICATO IN QUANTO AMBITO NON ATTUATO IN POC
EXTRA CEA COMUNALE VALORE NON QUANTIFICATO IN QUANTO AMBITO NON ATTUATO IN POC

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE COMPLESSIVA € 636.823
BENEFICIO PUBBLICO TOTALE GENERATO DAL POC 77%




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1

Relazione e schede normative

6. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

| A - INQUADRAMENTO TERRITORIALE

A.1 - Localizzazione

Area situata a SUD del Capoluoge in dx idraulica del Torrente Sillaro adiacente al Cimitero di 5. Martino in Pedriolo.

A.2 - Usi insediabili

sportive e ricreative all'aria aperta, ed attrezzature connesse.

La collocazione dell'area & le sue connessioni fisiche delineano la possibilita di realizzare dotazioni di tipo parco fluiviale con funzioni

| Sup. ambito PSC | 121.000mq | |

A.3 - Sintesi della sostenibilita ambientale
Previsione compatibile

posVO -

1 '24

TAV 1 PSC - Progetto di nuovo tto del territorio

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi

Slstema collinare

Potenzialita archeclogica livello 1

Fasce di lulela dei corsi d’acqua di rilevanza paesaggistica (D Lgs 42_2004 Art142c)

Sistema forestale e boschive

Bl richiede di lap durante |a fage p dellint delle seguentl
lulele a margine:

_ Alveo altive — relicolo idrografice

B.1-Tav2-PSC

—— | corsid'acqua di nlevanza paesagalstica (D Lgs 42_2004 Ar142¢)

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio
: . Ambite di conirelle degli apporti d'acqua in pianura
| | Areea rischio dilnondazione

Zone a monte delle aree di ricarica direlta della falda (tipo C)

8 Fazce di tutela fuviale
o Aree a rischio frana da sottoporre a verifica — UIE a rischio medio (R2)
L)
o 1 | Termazzialluvlonal
=
o
=
' Sirichiede di lap durante |a fase p tuale dell delle seguenti
o~ lulele a margine:
om Bl | Aweo attivo - Reticalo idragrafico principale
s | Reficolo consorziale di bonifica

Aree ad alta probabiita di inendazione

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti
£t | Fascia ai dspetto cimiter

Si richiede di Ia durante la fase p dellint delle sequentl
fulele a margine:

cimiteri

B.3 -Tav4 -PSC

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1 Relazione e schede normative

i

i
ambient rurall s valenza paesaggistics (P5C) - Zone per attrta’ estrattive esmtents

C - Strade extrawrbans secondane
e sviuppo © des nervizl E Sistema forestale o bosehive (P5C) E - Strade urbane o quariers
-
DEA (dotark . 8 Contive comunsle Reticolc Ruviale principate

. Bunti di eressions purtusls in ana (Prov B0}

L'ambito ricade in un contesto prettamente naturale a ridosso dell'asse fluviale e lontano da sorgenti d'emissioni di inquinanti in
atmosfera di rilieve. La strada di tipo C che corre sopravvento al sito sl trova in parte schermata dalla fascia ripariale fluviale ¢ a distanza
tale da non generare ricadute significative sull'area in esame. Si presuppone ad oggi sul sito pertanto uno stato di qualitda dell'aria
buene. La previsione & ampiamente compatibile con lo stato descritto.

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

B.5 - Esposizione all'inquinamento acustico

- e
B e v cneaniiman L n s Sa s
[ R
P P T RE—

B e v rromcn anan =
L'ambito ricade in classe Il e si trova inserito in un territorio a medesima classificazione, pertanto non si riscontranco cartograficamente
situazioni di criticita. La viabilita & ridotta, La sorgente sonora di maggior rilievo si trova ad aimeno 300 m di distanza ed & rappresentata
da via Viara. Tenuto conto della distanza e del contesto frapposto I'ambito non risente particolarmente degli effetti sonor derivanti da

questa infrastruttura. Si pud presupporre un clima caratterizzato da livelli sonori contenuti & adeguati alla destinazione in previsione.

B.6 — schede geologiche d’ambito
I Vedi Elaborato D Allegato 1 — Schede Geologiche d Ambito. |

B.7 — Microzonazione sismica
| Vedi Elaborato E3 — Schede d’Ambito di sintesi della Microzenazione Sismica di I livello. |

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

| C - INDIRIZZI PROGETTUALI |

Le tutele indicate sono compatibili con gli usi e le destinazioni ammesse.
La progettazione dovra tener conto anche degli esiti della VALSAT in ordine
all'esposizione allinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE mitigazicne ove necessarie.

INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI Dovranno altresi essere rispettate le limitazioni indicate nelle *Schede geologiche
LIMITANTI d'ambito” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
COMPATIBILITA ACUSTICA dalla “Microzonazione sismica”.

COMPATIBILITA SISMICA Gli ambiti D_N che prevedono |a realizzazione di opere strategiche per la protezione

civile, di rilevante interesse pubblico e anche di tipo infrastrutturale dovranno comungue
essere sottoposte al terzo livello di approfondimento — analisi approfondita (lett. d) punto
4.2 Allegato A alla Delibera Assemblea Legislativa n, 112/2007.

Objettivi delle trasformazioni e indirizzi progettuali

L'obiettivo fondamentale & quello di creare un luogo dedicato ad attrezzature sportive e

ricreative all'aria aperta.

Lo scopo & quello di operare una sistemazione complessiva della fascia perifiuviale,

proteggendola dalla erosione fluviale creando le condizione per realizzare una bonifica

integrale del sito, per la realizzazione e ampliamento dei bacini idrici esistenti ,ad uso

sportivo ricreativo , recuperando gli edifici esistenti per funzioni legate alla didattiva della

cultura contadina e sede di attivita associative legate agli anziani alla pesca alla tutela

fluviale e naturalistica ecc.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI E La progettualita dell'ambito dovra assicurare, anche in via non esaustiva:

INDIRIZZI PROGETTUALI ED ELEMENTI = Sisternazione delle sponde fluviali e valorizzazione della vegetazione ripariale

PRINCIPALI PER LA SOSTENIBILITA = Creazione di percorsi ginnici e ciclopedenali cellegati funzionalmente con quelli
esistenti che interessino tutta la vallata del Sillaro

* Creazione di strutture per chioschi di ristoro e attrezzature annesse sia fisse che
stagionali

* Recupero degli edifici esistenti con funzioni di ritrovo, aggregazione delle strutture
sportive previste , ristoro, guardiania ed in genere funzioni compatibili con gl usi
previsti e le necessita dell'utenza,

Il POC, nel momento di accertamento di progettualitd specifiche, delineera usi, indici e

caratteristiche di dettaglio delle soluzioni urbanistiche che, comunque, dovranno essere

di minime impatto paesagaistico.

O ORTOFO

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA
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Domanda n.21

QUADERNA SUD - sub ambito
STRALCIO 1

ANS_C2.7

Localita

Osteria Grande

Proponente |

Querce s.r.l.

Cli

o
el
=




. DATI METRICI

Superficie sub ambito ANS_C2.7 inserito in POC 11.141 mq

Uts di POC 0.16 mg/mq

CEA di POC 1.324 mq

EXTRA CEA di POC 93 mqg

ASSETTO DIMENSIONALE - PROPOSTA N.21

SUPERFICIE TOTALE AMBITO ANS_ C2.7 mqg 67300
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) TOTALE AMBITO Su 8000
SUPERFICIE SUB AMBITO ANS_ C2.7 mq (16,55%) 11141| ALLOGGI
INDICE Ut(p) PROPOSTO 75% CEA *
INDICE DI SOSTENIBILITA' Ut(s) 0,16
EDIFICABILITA' MAX SOSTENIBILE SUB AMBITO (sup sub ambito x Ut(s)) mq 1783
EDIFICABILITA' IN PROGETTO SUB AMBITO (CEA+ EXTRA CEA) mq 1417
CAPACITA' EDIFICATORIA ASSEGNATA (CEA) SUB AMBITO Su 1324
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA RESIDENZIALE Su 1324 19
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) - Su/Alloggi 993 14
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) - Su/Alloggi 331 5
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE PRIVATA (CEP) LIBERA - Su/Alloggi 728 10
CAPACITA' EDIFICATORIA RESIDENZIALE COMUNALE (CEC) LIBERA - Su/Alloggi 331 5
CAPACITA' EDIFICATORIA COMPLESSIVA ALTRI USI Su 93
CAPACITA' EDIFICATORIA PRIVATA ALTRI USI Su 70
CAPACITA' EDIFICATORIA COMUNALE ALTRI USI Su 23
ALLOGGI TOTALI 19
ERS - Su/Alloggi 265 4
ERS PRIVATA - Su/Alloggi 265 4
ERS COMUNALE - Su/Alloggi 0 0

Area ceduta all'Amministrazione

CONTRIBUTO U3: 15€/mq Su libera (CEP + EXTRA CEA)
CONTRIBUTO AGGIUNTIVO

VALORE OPERE AGGIUNTIVE PROPOSTE

20% lotti edificabili

€11.966

€0

€0

(alloggio convenzionale teorico pari a 71 mq di Su -Art. 5.3.3 NTA del PSC)
* valore corrispondente al rapporto tra Uts 0,16 e Utp 0,12 (0,12/0,16=0,75)
Uts=Utp+Utc = 0,12+0,04 Utp=0,12/0,16=0,75 Uts

Utc=0,04/0,16=0,25 Uts

viene utilizzata la stessa proporzione per suddividere la CEA =CEP+CEC




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

. DATI CATASTALI

DATI CATASTALI

Foglio 68 Mappale 986

Foglio 68 Mappale 988 — parte
Foglio 68 Mappale 534

Foglio 68 Mappale 462 - parte

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



3. NORMATIVA

Modalita di attuazione

PUA di iniziativa privata (anche limitatamente a sub ambiti) e successivi interventi
diretti

Usi ammessi

al - residenza ordinaria

A. Residenza a2 - residenze collettive o specialistiche

bl - esercizio commerciali di vicinato

b2 - esercizi pubblici e attivita di ristorazione

b3 - studi professionali anche ambulatoriali e
artistici, uffici assimilati

b4 - artigianato di servizio ad esclusione
dell'artigianato di servizio all'auto

b5 - artigianato laboratoriale

B. Funzioni di servizio | b6 - attivita d’interesse privatistico culturali,
complementari anche alla politiche, religiose, di istruzione
residenza b7 - attivita d'interesse privatistico ricreative,

sportive, turistiche, di spettacolo

b8 - attivita d'interesse privatistico sanitarie e
salutistiche

b9 - ludoteche, gonfiabili, sale biliardo e assimilabili

b10 - micro-nidi e servizi parascolastici per
l'infanzia

b1l - attivitd socio-assistenziali

g2 — dotazioni e infrastrutture pubbliche o

G. Dotazioni e infrastrutture . o
convenzionate di tipo comunale

Unita minima di
intervento

Lotto di pertinenza come risultante dal disegno di PUA

Interventi ammessi

Nuova costruzione previa approvazione del PUA

Capacita edificatoria

Capacita edificatoria definita dall’assetto dimensionale di cui al punto 1

Il PUA dovra definire le capacita edificatorie da assegnare si singoli lotti in termini di
Su; il rapporto tra Su e Sa dovra essere definito nel rispetto di quanto prescritto nel
RUE — tomo Ill sezione intercomunale art. 3.1.2

Altezza massima

3 piani fuori terra

Distanze

RUE — tomo lll sezione intercomunale artt. 3.1.4 e 3.1.5
PSC — NTA art. 4.1.3

Dotazioni parcheggi
pertinenziali

RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 6.1.3

Aree per
urbanizzazioni primarie

RUE - tomo Il sezione intercomunale art. 6.1.2

Sistemazione aree
pertinenziali

RUE - tomo lll sezione intercomunale art. 3.5.2

4. PRESCRIZIONI PARTICOLARI

| soggetti attuatori si impegnano a:

- Rispettare tutti gli impegni sottoscritti nell'art.18 allegato al POC 2017-2022

- Rispettare gli indirizzi riportati nella relazione illustrativa, nelle schede Vip approvate, nonché tutte le prescrizioni

fissate nella Valsat ed in tutti gli elaborati costitutivi del presente Piano Operativo Comunale

- adimensionare le opere di urbanizzazione primaria, in specifico lo smaltimento e la regimentazione delle acque,
in modo unitario per l'intero ambito C2.7 proponendo uno schema progettuale in sede di presentazione del PUA

anche per la quota di ambito non inserita in POC

- L’attuazione del sub ambito & subordinato al rilascio del permesso di costruire delle opere di urbanizzazione di
tutti i sub ambiti dell’'ambito C2.6 - Quaderna Nord inseriti in POC. Qualora il soggetto attuatore dell’ambito C2.6
diverso dall'attuatore del presente sub ambito non rispetti gli obblighi assunti in POC in termini di interventi e

tempistiche, il vincolo di subordine viene a cessare




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME —POC 1

Relazione e schede normative

5. IPOTESI ASSETTO URBANISTICO (*)

\ VERDE PUBBLICO
! VERDE PRIVATO
A\

EDIFICI PRIVATI
\

_\.

W
W
&

p%METRO
o c \\pARTO ANS_C2.7

W\
W

i
<$6\

alna“..-
¢ 3oy

P

(*) schema di assetto urbanistico non vincolante
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6. INDIVIDUAZIONE STRALCI

IANS _C2.7] PRIMO STRALCIO
K - SECONDO STRALCIO
© PERIMETRO
11 COMPARTO ANS_C2.7
&

PRIMO STRALCIO

SECONDO
STRALCIO

SERVIZIO EDILIZIA PRIVATA E URBANISTICA



7. VALUTAZIONE ECONOMICA E BENEFICIO PUBBLICO

PESATURA ECONOMICA - PROPOSTA N.21

PRIVATO SUPERFICIE VALORE AREA
CEP 728
ERS 265
EXTRA CEA 70

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA PRIVATO

PUBBLICO SUPERFICIE VALORE AREA
AREA CEDUTA 2228
ERS 265
u3 798

CONTRIBUTO AGGIUNTIVO

CEC 331
EXTRA CEA COMUNALE 23

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE COMPLESSIVA

TOTALE VALUTAZIONE ECONOMICA COMUNALE DELLA PROPOSTA

VALORE Su COEFFICIENTE
€432,82
€432,82 0,50
€118,49
VALORE Su COEFFICIENTE
€8,27
€432,82 0,50
€15,00

BENEFICIO PUBBLICO DELLA PROPOSTA

€432,82
€118,49

BENEFICIO PUBBLICO TOTALE GENERATO DAL POC

TOTALE
€ 315.180
€ 57.305
€8.236

€380.721

TOTALE
€18.427

€ 57.305
€11.966

€ 87.698

23%

€ 143.263
€2.745

€ 233.707

61%




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

8. SCHEDA VALSAT E DI INDIRIZZO PROGETTUALE (VIp) del PSC vigente

Comuna Locaita Dunominazona LDestinaziona CEA max Ostena & (ma)

CSP |OsteriaG. |ANS_C2.7 cuaoernasuo | Residenza |  18.750
| A -INQUADRAMENTO TERRITORIALE |

A.1 - Localizzazione

Area marginale collocata a sud della fraziene di Osteria Grande, di media estensione e destinata per funzioni prevalentemente
residenziali, ha connotazione agricela tipicamente periurbana e risulta priva di parficolan elementi di pregio. In prossimita del parco
‘Villa Scarselli' e posta a sud della strada di collegamento con via Villalunga, ha andamento pressoché pianeggiante,

A.2 - Dimensionamento e usi insediabili

Le funzioni verso cui orientare lo sviluppo sono prevalentemente residenziali, Non si escludonoe altre funzioni purché organiche e
complementari a guelle esistenti negli ambiti contigui gia attuati.
Sup S PEC | 67.300mq | | Classiduso:
CEA B.UOE mq

A) RESIDENZA fino al 100% della CEA

in aggiunta alla CEA | | B) FUNZIONI DI SERVIZIO COMPLEMENTARI ANCHE ALLA RESIDENZA

Su per altri usi finoalmaxdel 7%, | G2) DOTAZIONI E INFRASTRUTTURE PUBBLICHE O CONVENZIONATE DI
| __ | TIPO COMUNALE
Ur(s) | 0,14-0,16 mg/mq Il POC indichera le funzioni di dettaglio (allinterno delle funzioni e delle classi
Utip) | d'uso sopraindicate) e gli eventuali limiti dimensionali, da prevedere in relazione
0,10-0,12 mg/mq alle specifiche finalita e all'assetto urbanistico di pregetto dell'intero ambito
A.3 - Sintesi della sostenibilitd ambientale SO
Previsione compatibile

TAV 1 PSC - Progetto di nuovo assetto del territorio
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

CEA max Ostena G. (mq]

18.750

Tutele e valorizzazioni di identita culturali e paesaggi

Sistama collinars

Potenzialita archeologica livello 2

.1 -Tav2-PSC

Tutele relative alla vulnerabilita e sicurezza del territorio
Ambito di controllo degh spport & acgua in pianura
Arew di icanca indiretta della falda {tipo B)

5| richiede di considerare la presenza duranie la fase progettuale dellintervento delle

seguenti lulele 3 margine.
P | Fases di lutela fluviale

B.2- Tav3-PSC

Infrastrutture e attrezzature tecnologiche - limiti e rispetti

T Viabilita extraurbana locals pnncipals — trath esistenti
- Fascia di nspetto siradale

Si nohiede di considerane la presanza durants la fase progettuale dellinterverto dalie
seguent| lulele 8 marging.

i | Elettrodott media tensions interrato

B.3 - Tav4 -PSC
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COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1 Relazione e schede normative

Comune Locaia Dencmnazions Destinazons CEA max Ostena G. (ma)

CSP |Osteria G. |ANS_C2.7 auaoernvasuo | Residenza | 18.750

Esposizione all’inquinamento atmosferico

. Funti & ervimone peiiale m ana (Prov B0}

minh & pobnsty sviupes delle domnom ¢ del e

D i ‘ m Sigtema forestale a beachiv o {PEC)

E Lutghi i cuts — . Stade sxtihans secondaris

:I ——— F-Suadelocsl
supane

£ Sunde uitiane & guanee
e RS

[ TR p———— AR <

La previsione si colloca a ridosso del limite sud dellurbanizzato di
Castel San Pietro, in un'area rurale interessata da ridotta viabilita e
tutta di tipo locale. La via di maggior rilievo & una strada di tipo F
prolungamento di via Magnani in raccordo con via Villalunga, che
anche |" all'ambito.

Non si rintracciano ulteriori sorgenti d'emissione d'inquinanti in aria
nell'arco dei 600 m circa in linea d'aria nell'intomo. A partire da questa
distanza in direzione nord si rintraccia sia la via Emilia che il polo
produttivo Osteria grande con le relative sorgenti puntuali. Tenuto conto
della distanza e, per quanto riguarda le emissioni puntuali della portata
e natura delle emissioni, si ritiene ridotto il contributo derivante da
queste sorgenti.

Si pud pertanto presupporre sul sito un stato di qualita dellaria non
critico e sostanzialmente idoneo all'uso previsto per I'ambito.

Allo stesso modo l'attuazione dell'area non ne provochera una modifica
significativa, vista la connotazione del territorio e la natura della
previsione. Pud considerarsi ridotto anche limpatto sulla prossimale
area boscata lungofiume a valenza naturale, visto che in base alla
direzione di provenienza dei venti prevalenti I'ambito si trova
non investito per la maggior parte dellanno dalle potenziali ricadute
d'inquinanti atmosferici. A questo si aggiunge che interposte a
cuscinetto & stata prevista un'area a dotazioni con caratteristiche in
parte anche a verde (D_N.17) e una DEA sul lato Est.

Esposizione all'inquinamento acustico

State & fatta Sten & progeine [ S S P S —
Sovade vga &, Enncn

B o teocsn fasiiguiasy, [ msdiosenin

Clease 1T (B8-45 554} R Pt 8 CRR B A

3 Classt I1 (M-48 84} ! '

|l_| 4 Whrale i pregatin by O, 2

Clease T11 LT} 1 R}
E | AELS | w137 (8050 S} E o remmpats ey

B oo ononann % B s

Ciname ¥ (70-60 A} oz ocial. e

1 Cheuee V(7000 004

La previsione ricade in classe |l di progetto ed @ interamente attorniata
da ambiti rurali di classe |ll di fatto e DEA sul lato Est, o residenziali di
classe || di fatto o progetto. Inoltre 'area non ricade in nessuna fascia di
perti a stradale, t losi nell'intorno di viabilita solo di tipo locale.
Ne consegue che non si evidenziano da cartografia potenziali situazioni
di criticita. Per la conformazione fisica del territorio ed il contesto in cui
si inserisce I'ambito d'intervento, non si rintracciano sorgenti sonore
permanenti di particolare rilievo.

Le sole fonti di rumore sono date dai macchinari agricoli, quando in
uso, e dal traffico veicolare su strada locale,

Il clima acustico ad oggi presente sull'area risulta pertanto idoneo alla
scelta previsionale.

L'attuazione a sua volta della previsione, vista la destinazione ed il
contesto, determinera un impatte acustico modesto sul termitorio
limitrofo anche nei confronti della prossimale area a valenza
naturalistica. E' ridotto e marginale il lato in adiacenza rispetto alla
conformazione dell'ambito.

B.6 - schede geologiche d'ambito

Vedi Elaborato D Allegato 1 - Schede Geologiche d'Ambito

B.T = Microzo i sismica

\fedi Elaborato E3 = Schede d'Ambito di sintesi della Micro zonazione Sismica di Il livello
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Osteria G.

Cofmine

CSP

EA max

Dencmmazions

ANS_C2.7 auaoernasup

Destinanons

Residenza

18.7

C - INDIRIZZI PROGETTUALI

Sup. ambito 67.300 mq
CEA 8.000 mq
CARATTERISTICHE == o oo sl | max 560 mg

DIMENSIONALI E

Attrezzature di quartiere extra CEA

URBANISTICHE Bosivasions

PRG previgente

ZONA AGRICOLA

SISTEMA DEI VINCOLI, DELLE
INFRASTRUTTURE E CONDIZIONI
LIMITANTI

Le tutele sopra indicate non incidono sulla sostenibilita edificatoria. E auspicabile peré
un'attenzione particolare nelle soluzioni progettuali da adottare, con particolare
riferimento al contenimento dell'impermeabilizzazione dei suoli.

Andranno osservati i limiti e rispetti delle infrastrutture efo attrezzature tecnologiche che
insistono nell'ambito. Le fasce individuate sono indicative e andranno verificate e
rivalutate in sede di attuazione dell'intervento.

MNella progettazione degli edifici si dovra edificare nei limiti fissati dalla “Classificazione
acustica” evitando il piu possibile interventi di mitigazione artificiale.

La progettazione dovra tener conto degli esiti della Valsat in ordine alla esposizione
dellinquinamento atmosferico e acustico con misure preventive efo di mitigazione ove
necessarie.

Dovranno incltre essere nispettate le limitazioni indicate nelle "Schede geclogiche
d'ambite” per I'ambito di appartenenza e gli eventuali elementi condizionanti derivanti
dalla “Microzonaziene sismica’.

ACCESSIBILITA
(stradale, ciclopedonale, SFM, etc.)

Buona accessibilita stradale, attraverso la rete comunale esistente. Servito dal SFM (a
distanza di circa 2 km e facilmente raggiungibile attraverso |a rete ciclopedonale),l'area &
prossima alla fermata TPL e alla rete ciclopedonale comunale esistente e di previsione.
L'accessibilita al comparto saré garantita attraverso la rete stradale comunale esistente
(strada di collegamento con la via Villalunga, in fase di completamento) e la viabilita di
distribuzione negli ambiti di espansione adiacenti a ovest.

SERVIZI A RETE
(acqua, gas, elettricita, etc)

L'area & cotata ai margini dei servizi a rete. Qccorre raccordarsi con i comparti di
attuazione in fase di realizzazione a ovest, connettendosi ad essi previa verifica della
sostenibilita dimensionale dell'impiantistica.

Lo smaltimento delle acque nere presuppone una verifica di fattibilita congiuntamente
con I'Ente gestore, in ordine all'adeguamento delle condotte di adduzione alla rete
fognaria che porta i reflui della frazione nel Capoluogo.

SMALTIMENTO REFLUI Analogamente, le reti per le acque bianche andranno valutate in un inquadramento
complessive a livello della Frazione, con scluzicni analoghe a guelle adottate nei
comparti di espansione attualmente in fase di realizzazione, che adducono al torrente
Quadema

COMPATIBILITA ATMOSFERICA Meon si ritengono necessari interventi di prevenzione efo mitigazione.

COMPATIBILITA ACUSTICA

Mon si ritengono necessari interventi di prevenzione e/o mitigazione.

COMPATIBILITA SISMICA

Vedi specifici elaborati di dettaglio per quanto riguarda i fattori di amplificazione PGA, Sl
(0,1-0,5s), Sl (0,5-1,00s), la potenziale liquefazione e | potenziali cedimenti.

Non occorre il terzo livello di approfondimento.

CONDIZIONI ALLE TRASFORMAZIONI
E INDIRIZZI PROGETTUALI ED
ELEMENTI PRINCIPALI PER LA
SOSTENIBILITA

Obiettivi della trasformazione e indirizzi progettuali

L'ambito di espansione, insieme agli altri contigui previsti per la frazione, sono da
inquadrare, in una prospettiva pluridecennale, in un equilibrato rapporto con la *soglia di
sostenibilita” delle dotazioni territoriali presenti e le capacita di intervento che il Comune
& in grado di assicurare. Pertanto la progettazione, in ragione di questa prospettiva,
dovra essere conformata ad assicurare una mitigazione ambientale, mediante la
definizione di una fascia con funzione di comridoic ecologico a coronamento del tessuto
urbano esistente e di progetto con particolare riferimento ai confini con il temritorio
agricolo e quello perifluviale, verso il quale occorrera affievolire le masse volumetriche.
L'intervente, congiuntamente agli altri ambiti di espansione previsti nella frazione, dovra
assicurare:

- completamento del tracciato di collegamento tra la frazione e la via Villalunga che
preveda la realizzazione di un percorse ciclabile alberato, oppure la sistemazione del
parco della Villa Scarselli & del parcheggio antistante.

attenuazione delle ‘masse edificabili’ lungo il perimetro dell'ambito a est;

adozione di soluzioni urbanistiche ed edilizie che si caratterizzino per qualita
urbanistica e architettonica, privilegiando quelle poco impattanti e improntate a criteri
di sostenibilita energetica;

- previsione di fasce di mitigazione “verdi’, lunge tutto il perimetro a sud e ovest
dell'ambito, con funzione di connessione con gli elementi della rete ecologica contigui
(parco Quaderna);

sistemazione del parco Quaderna e realizzazione congiuntamente con gli altri ambiti
di espansione della pista ciclopedonale lungo il Quaderna fino al Palesio.

MNella progettazione degli edifici si dovra garantire un risultato prestazionale di risparmio
energetico almeno secondo la normativa vigente e secondo le prescrizioni pil restrittive
che saranno fissate dal POC. Si dovra edificare nei limiti fissati dalla Zonizzazione
acustica evitando il pii possibile interventi di mitigazione artificiali, garantendo ai nuovi
insediamenti condizioni di buona qualita dell'aria incentivando la mobilita ciclopedonale e
'utilizzo del TPL mediante anche la previsioni di nuove fermate.

Sono da privilegiare soluzioni tipologiche che cc tanc anche una edificazione




COMUNE DI CASTEL SAN PIETRO TERME — POC 1

Comuna Locaita Dapominaziong LDestinaziona CEA max Ostena & (ma)

CSP |Osteria G. |ANS_C2.7 cuaernasuo | Residenza | 18.750

Relazione e schede normative

modulare, in rapporto agli specifici bisogni dell'utenza e alle relative necessita famigliari
anche con il ricorso alla autocostruzione.

L'attuazione dell'intervento & subordinata all'inedificabilita dell'area pii a sud dell'ambito
(evidenziata nel seguente specifico stralcio cartografico). Tale area dovra essere
destinata a verde pubblico da cedere all'’Amministrazione Comunale, con |'cbiettivo che
essa costituisca un elemento di chiusura dell'espansione urbana verso la collina,

La reslizzazione quele zona a verde alberato, ancorché di tipo privato, dell'area a
dotazione ecologica ambientale (DEA) a Est dellambito, dovra essere realizzata
contestualmente all'ambito stesso o agli stralci funzionali dello stesso previsti dal DUC.
Strumento di attuazione

PUA di iniziativa pubblico o privata

Dotazioni e infrastrutture

Vanno assicurate le dotazioni minime previste dal RUE, prevedendo parcheggi
equamente distribuiti in rapporto alle edificazioni e VP con configurazioni non residuali
ma il pili possibili accorpate e oggettivamente fruibili. In sede di POC & da valutare la
localizzazione di attrezzature pubbliche di quartiere e di servizi integrati con quelli
presenti nel capoluogo.( spazi di aggregazione sociale per giovani e anziani)

In sede di PUA si dovranno rispettare le fasce di rispetto stradale di legge riportate nel
PSC.

Permeabilita

35 % della 5t- Una guota non superiore al 10 % della Su permeabile (3,5% della St)
potra essere costituita da pavimentazioni permeabili o tetti verdi.

Sistema della rete ecologica

La progettazione dell'ambito dovra essere sviluppata in modo da collegare e comungue
relazionare fra loro gli elementi esistenti della "rete ecologica” e le previsioni degli spazi
a VP di progetto con quelli dei comparti adiacenti.

Perequazione ed ERS

E dovuta la cessione del 20% (o altra percentuale stabilita da accordo temitoriale) delle
aree e della capacitd edificatoria (CEA) per ERS, fatte salve eventuali compensazioni fra
pit ambiti da definirsi in sede di POC.

In sede di POC s definiranno gli eventuali oneri straordinari (U3) afferenti le opere
infrastrutturali viarie in analogia con quanto previsto dal PRG previgente (art.8 NTA)

iy

Area verde inedificabile
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