PUA
Piano Urbanistico Attuativo
Piano particolareggiato di iniziativa privata
Scheda n.49 Area "Il Molinone" Variante n.3 al PRG
Comune di Brisighella Art. 32.5 NTA del RUE

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA

La Societa FERRERO COSTRUZIONI S.r.l. €& proprietaria di un
appezzamento di terreno posto in Comune di Brisighella, distinto al
N.C.E.U. di Brisighella al foglio 58, con particelle 79, 320, 253,254, 255,
535 della superficie complessiva di mqg. 10.693.

L'area, oltre che con proprieta private, € confinante con area di proprieta
del Comune di Brisighella distinta al foglio 58 del NCEU del Comune di
Brisighella col mappale 534 della superficie di mq. 1226 che venne
ceduta al Comune dalla stessa FERRERO COSTRUZIONI s.r.l.,
preventivamente alla sottoscrizione dell’Accordo di Programma rep.
13499 del 02/02/2007 poi modificato con Rep. 13713 del 04/05/2009.

Sia la proprieta della Ferrero Costruzioni che quella del Comune di
Brisighella risultano individuate dal vigente RUE del Comune di Brisighella
all’Art. 32.5 ed in particolare all™Art. 32 Norme finali e transitorie pt. 5.
Ambiti sottoposti a POC” che nel caso specifico sono riconducibili agli
“ambiti di cui all'art. 5.2 delle NdA del PSC, delimitati dal RUE, e sono
disciplinati fino all’'adozione del POC, dalla normativa del previgente PRG,
fatte salve le ulteriori possibilita di cui all’art. 3.3 delle NdA del PSC".

Originariamente detta area era occupata da un complesso edilizio
realizzato, trasformato e ampliato nella seconda meta del XX secolo con humerosi
interventi che hanno profondamente inciso sulle peculiarita del’ambiente nel quale
si trovava inserito. Si trattava infatti di una cava del gesso con annessa lavorazione
(estrazione, frantumazione, cottura, confezionamento e stoccaggio) che per molti
anni ha svolto l'attivita estrattiva a ridosso del centro edificato. | fabbricati pur
essendo stati autorizzati con specifici titoli edilizi, erano stati previsti all'interno di un
grande sventramento della collina di gesso, senza alcuna attenzione alla
configurazione naturale del pendio, perimetrata da un alto muro di cemento
controterra. Gli edifici realizzati in successione, a seconda delle necessita operative
dello stabilimento, si presentavano in pessimo stato di conservazione, erano
realizzati con materiali incongrui e sormontati da grandi contenitori e
apparecchiature metalliche, assai poco rispettose dell’ambiente circostante.

Oltre allo stabilimento per la lavorazione del gesso addossato alla montagna
di gesso scavata a monte, si rileva ancora la presenza di due fabbricati di servizio
adibiti a magazzino, residenza del custode e uffici, situati piu a valle, anch’essi in



pessimo stato di conservazione, prospicienti un grande piazzale che era destinato
alla manovra degli autocarri, integralmente pavimentato con grandi lastroni di
cemento (debitamente autorizzato).

L’intero comparto per le lavorazioni a valle dell’attivita estrattive era di
proprieta della Societa Gessi del Lago d’Iseo che ottenne i seguenti titoli edilizi:

32/1960 Brisighella SOCIETA' GESSI LAGO D'ISEO RICOSTRUZIONE DI UN CAPANNONE PER
LA LAVORAZIONE GESSO

07/1961 Brisighella SOCIETA" GESSI DEL LAGO D'ISEO
LAVORI DI SISTEMAZIONE DEL FABBRICATO INDUSTRIALE REPARTO GESSO SECONDO
LOTTO

02/1968 Brisighella SOCIETA' GESSI DEL LAGO D'ISEO COSTRUZIONE TRAMOGGIA
IMPIANTO INDUSTRIALE

35/1976 Via F.lli Cardinal Cicognani SPA GESSI LAGO D'ISEO TETTOIA STIVAGGIO MATERIALE
FINITO

51/1984 Brisighella GESSI DEL LAGO D'ISEO SPA PROGETTO ESTRAZIONE GESSO Brisighella

81/1988
VIA FRATELLI CARDINALI CICOGNANI Brisighella GESSI DEL LAGO D 'ISEO LASRTICATO VIA
CICOGNANI

197/1988 VIA FRATELLI CARDINALI CICOGNANI Brisighella GESSI LAGO D'ISEO
COSTRUZIONE MURI DI SOSTEGNO VIA CICOGNANI

In forza dell’art. 4 punto 7) dellaccordo di programma Rep. 13499/07 poi
modificato con l'accordo Rep. 13713/09 fu demolito il fabbricato denominato “lI
Molinone” con i relativi impianti, con il preventivo rilascio dei seguenti titoli:

3202 del 29/04/2009 Autorizzazione paesaggistica istanza protocollo demolizione dell'ex
stabilimento del gesso

5757 del 29/07/2009 Permesso di Costruire Ordinario istanza protocollo demolizione ex
stabilimento per lavorazione del gesso

Per lo sviluppo e valorizzazione di queste aree ci si riferisce dunque alle
previsioni e alle norme di cui alla Scheda 49 “Area Il Molinone” “Art.
11.3 - Zone residenziali miste pubbliche e private” inserita con Variante
n. 3 e confermata anche con l'ultima Variante al PRG (Var. 5) approvata
con DCC 23 del 26/03/2013 che definisce le principali scelte determinanti
I'assetto del comparto residenziale e delle aree da cedere per servizi che
risultano pari a mq. 3.843, a fronte della quota di mg. mq. 3.673 per la
scheda normativa n. “"49” di standard richiesto.



NUCVA SCHEDA N. 49 — AREA IL MOLINONE

Legenda

[[] #rea interessata all'intervento: St. 11.8919 mq

B verde privato

Zenda F — Art. 18.8.1, Servizi Pubblici (0.8 me/mq) drea
da destinare a verde pubblice & ampliomento RSA

& Collegamento al verde area ospedaliera

[f777] Zera F — Art. 1B.8.1, Servizi Pubblici (0.8 mec/mq) area da
destinare a Parcheggio Pubblice da realizzarsi in conto
attrezzatura verde sul'area ceduta mapp.534

Area da destinare a Parcheggio Pubblico da cedersi attrezzato come
quota di standard in riferimerio alla potenzialitd edificatoria del lotto

wee Viahilita (rappresentazione indicativa) da realizzarsi

secondo le specifiche della delibera
Pista meotociclopedonale
Zena C — Art. 11.3 — Zone miste residenziali pubbliche — prvate —

Area di concentrazione degli edifici residenziali (0,65 me/mq di St
scheda) + incentivi + strandard di verde pubblico e viabilitd interna

SIO Approvato con DCC23/09

Successivamente in Comune di Brisighella con DCC n. 23 del 03/03/2009
approvo uno specifico SIO sulla scheda 49 che modifico sostanzialmente la scheda
di PRG, nonché la bozza della modifica dell’accordo di programma poi sottoscritto in
data 04/05/2009 con Rep. 13713.

La nuova cartografia introdotta con il SIO approvato e la relativa normativa
modificata per I'area in oggetto, non furono poi aggiornate nella cartografia del RUE,
ma tuttora I'accordo del maggio 2009 con il SIO allegato sono ancora in vigore
come impegno tra le parti.



Si riportano in allegato gli elaborati del SIO approvato da cui si evince il rispetto
delle distanze e la copia dell'accordo.

Il progetto, in coerenza con il SIO approvato per lo sviluppo e la
valorizzazione dell’area si articola come segue:

ileze
Lot Ama 2316
2.1 meimg

Vokametts max. 485

LEGENDA DI PROGETTO

- “La sub area F”, € gia stata ceduta al Comune di Brisighella per dar
corso all’Accordo di programma che permettesse I'ampliamento della
Casa Protetta dell’ASP locale in coerenza con le previsioni della scheda
e degli accordi di programma citati;

- una porzione di circa 215 mq dei 1226 mq del mappale 534 oggetto
della suddetta cessione corrisponde ad un’‘area da destinare a
parcheggio pubblico;

- la superficie rimanente nel mappale 1226 di mqg. 1.011 e da
computarsi come verde pubblico ai sensi dell’accordo di programma
citato;

- in adiacenza a quanto gia utilizzato dalla ASP locale, I'area Zona F
(individuata sul fabbricato C) nella scheda 49 sara destinata a
Parcheggio pubblico per una superficie di circa 490 mgq;

- all'interno dell’area indicata come “Zona C” nella scheda 49 si prevede
la concentrazione degli edifici residenziali nelle cubature previste dalla
previgente normativa di PRG (ex art. 11.3 - Zone miste residenziali



pubbliche-private) in aggiunta al recupero dei volumi dei fabbricati
ancora esistenti nel rispetto dell’art. 3) dell’accordo sottoscritto tra la
proprieta e il Comune di Brisighella con Atto Rep. 13499/2007.

Quanto sopra descritto comporta la realizzazione delle seguenti opere:

- realizzazione del tratto di viabilita ciclopedonale con verde attrezzato
dall’attuale ingresso di Via Cardinali Cicognani sino all'ingresso laterale
della RSA (gia realizzato), per una superficie di mq. 286;

- realizzazione di un tratto di viabilita carrabile per I'accesso alla nuova
lottizzazione in prosecuzione alla via Troilo;

- viabilita interna alla lottizzazione e per l'accesso ai tre macrolotti
previsti completa di marciapiedi infrastrutture e pubblica illuminazione

- esecuzione di aree di verde attrezzato nelle dimensioni e ubicazioni
riportate nella tavola del Planivolumetrico del PUA per una superficie
complessiva di mqg. 3108. Contestualmente alla realizzazione delle
infrastrutture per l'urbanizzazione degli insediamenti, il Comune di
Brisighella mettera a disposizione le aree di sua proprieta individuate
nella scheda 49 per la realizzazione delle opere di competenza del
soggetto attuatore di cui all’art. 4) dell’accordo di programma citato.

In particolare per quanto concerne lo sviluppo delle superfici a
destinazione residenziale verranno realizzati 36 alloggi di diverse
metrature a saturazione della volumetria realizzabile di mc. 14.691
ovvero utilizzando il massimo degli incentivi possibili per le aree in
oggetto: mc. 7.747,35 mc. complessivi sulla base dell'indice di scheda,
piu incentivi previsti all’art. 25 delle previgenti Norme di Attuazione per i
fabbricati compresi nelle Zone Art. 11.3 - zone miste residenziali
pubbliche-private dove l'indice di It pu0 essere ampliato del 50%
(rispettando le regole di cui alle lettere B+T+A: Bioedilizia, Tetto in
legno, Accessibilita) e cosi per altri 3.873,67 mc., piu il recupero degli
edifici esistenti pari a mc 3.070 per una volumetria massima complessiva
sui quali sono stati dimensionati le dotazioni di standards previsti;

ripartiti in 3 tipologie edilizie:

- villette bifamiliari,
- condominio in linea,

- condominio a corte
Box e cantine pertinenziali al piano interrato.

All'art. 3 dell’Accordo finale modificato REP. 13499/2007 si stabiliva che
A Nello specifico e previsto il mantenimento a destinazione residenziale,
assoggettata alle disposizioni normative dell’art. 11.3 che prevede I'applicazione di
un Indice Territoriale IT = 0,65 mc/mg da estendersi all’intera area, con un’altezza
massima di 10,50 ml. alla linea di gronda, a cui potranno applicarsi gli incentivi sulla



promozione della bioedilizia definiti all’art. 25.2.1 che prevedono di poter ampliare
l'indice di Utilizzazione Territoriale fino ad un massimo del 50% e destinazioni d’uso
guali attivita commerciali al dettaglio e artigianato di servizio di tipo manufatturiero,
laboratoriale, commercio allingrosso e depositi fino al limite massimo del 50% del
volume previsto nonché residenza e esercizi pubblici sempre ammessi. Tale
trasformazione dovra prevedere la realizzazione totalmente carico del privato delle
relative attrezzature ed impianti quali standard di legge, nella misura di 25
mq./100mc. (di cui 5 mg./200mc. da destinare a parcheggio pubblico) da calcolarsi
sul volume complessivo massimo ammesso, oltre alle aree per la viabilita pubblica
da cedere gratuitamente al Comune. Relativamente agli edifici esistenti, potranno
essere mantenuti i fabbricati destinati a uffici e a residenza demoliti e ricostruiti per
pari volume anche in alfro sito all'interno della lottizzazione, comunque da
aggiungersi al volume ammissibile sul quale calcolare le dotazioni di standard
previsti.”

Successivamente con DCC n. 23 del 03/03/2009 fu approvato il SIO — Scheda 49 “ll
Molinone” con l'approvazione dellAccordo che fu poi perfezionato con Rep.
13713/09, dove I'approvazione era subordinato alle seguenti prescrizioni materia di
potenzialita edificatoria:

“L’indice riportato e relativo all’art. 18.8.1 e da intendersi 0.8 mg/mqg come
riportato nella N.T.A. vigenti;

- Il parcheggio da realizzarsi in conto attrezzatura verde sull’area ceduta
(area ceduta alla RSA in fregio alla Via Cardinali Cicognani per gli scopi concordati
n.d.r.) € da intendersi relativa a parcheggio pubblico di standard da cedersi
attrezzato in riferimento alla potenzialita edificatoria;

- L’altezza max dei fabbricati indicata € da intendersi 9.50 ml.”

Le caratteristiche costruttive dei fabbricati sono riassumibili come segue:

- fondazioni in c.a. e strutture portanti in muratura di mattoni pieni;

- isolamento termico delle strutture mediante “cappotto di isolamento”;

- solai in latero cemento della altezza di cm 40, al fine di ottenere
adeguato isolamento acustico;

- strutture di copertura in legno, con soprastante manto in coppi di
laterizio;

- tramezzature interne in laterizio, di caratteristiche tali da garantire i
requisiti di abbattimento acustico previsti dalle disposizioni legislative
vigenti;

- pavimenti in legno ed in ceramica;

- infissi in legno, con ampie superfici vetrate a SUD e OVEST finalizzate
alla captazione della radiazione solare nei mesi invernali,
adeguatamente schermate anche con vegetazione a foglia caduca nei
mesi estivi;



- impianto di climatizzazione invernale con produzione di calore
centralizzata e contabilizzazione dei consumi mediante “satelliti”, con
previsione della produzione di acqua calda almeno al 50% con collettori
solari.

Le caratteristiche costruttive previste sono tali da conseguire lI'incremento
volumetrico previsto dal PRG di Brisighella per le realizzazioni rispettose
dei criteri della “bioedilizia”.

In materia di Bio-edilizia le caratteristiche tecniche costruttive degli edifici
descritte non rivestono carattere prescrittivo, in sede di istanza del titolo
edilizio il progettista potra proporre soluzioni progettuali alternative
dimostrandone le caratteristiche innovative e migliorative in coerenza con
quanto previsto al Titolo III “Bioedilizia e qualita ambientale” della Tav.
P5 del RUE

Per tutte le dotazioni di verde, infrastrutture e viabilita si rimanda a
quanto illustrato nelle tavole di progetto e nel computo dei lavori previsti
e risultano compatibili con i diversi vincoli normativi prevosti per larea in
oggetto.

Allo scopo si allegano altresi tutte le verifiche geologiche, sismiche, di
Valutazione Ambientale (VAL_sat) e acustiche richieste dalla scheda
citata.

In attesa dell’approvazione del POC, nelle aree disciplinate dal previgente
PRG si dovranno verificare anche i requisiti di cui agli artt.

Art. 26.3 [Prestazioni minime nel centro urbano - Prestazione
sostenibilita]

In particolare dovranno trovare applicazione i seguenti requisiti:

a. Riduzione dellimpatto edilizio (rif. art. 40 della Tav. P.5 e art. 75/11 della Tav. P.5). A tal
proposito si sottolinea che il PUA prevede un incremento della superficie permeabile rispetto
all’attuale condizione del terreno. Le superfici attuali sono state autorizzate con i titoli edilizi
sopra citati e pertanto il rispetto delle previsioni del PUA non comporta alcuna laminazione
(vedi Schema dettagliato riportato in calce)

b. Alberature (Rif. Parte Il - Titolo V e art. 75/11 della Tav. P.5). Lindice proposto & soddisfatto
poiché a fronte di una superficie utile di progetto di pari a circa 4900 mq che comporta una
dotazione minima di 49 piante d’alto fusto nelle aree pubbliche, sono state inserite 61 nuove
unita autoctone (vedi tavola P7), senza considerare le siepi previste in abbinamento alle
recinzioni.

C. Riutilizzo acqua piovana (rif. art. 41 della Tav. P.5) Detta prestazione sara inserita tra i
riferimenti normativi delle Norme di PUA per il rilascio dei singoli PdC;

d. Efficienza energetica (rif. art. 28 della Tav. P.5) Detta prestazione sara inserita tra i
riferimenti normativi delle Norme di PUA per il rilascio dei singoli PdC;



26.4 [Prestazioni minime nel centro urbano - Prestazione identita]. In
particolare per il rilascio dei singoli PAC dovranno trovare applicazione i
seguenti requisiti:

a. Tipologie edilizie ad elevata accessibilita e identita

b. Riordino degli spazi esterni di pertinenza
d. Progetto del paesaggio



CALCOLO DELLA PERMEABILITA'

Nota Al netto del mappale n° 534 gia ceduto parzialmente per ampliamento RSA.
Superficie complessiva considerata: 11919 (ST) - 1226 (parte RSA)= 10693 mq

STATO DI FATTO

SUPERFICIE PERMEABILE
verde= 5011 mq

SUPERFICIE IMPERMEABILE
asfalto/cemento= 4509 mq
copertura edifici (B+C)=425 mq
tot= 4934 mq

ghiaia= 748 mq
*0,3= 224 mq permeabile
*0,7=524 mq impermeabile

PROGETTO

SUPERFICIE PERMEABILE
verde pubblico=1929 mq
verde privato= 3380 mq

tot (verde)= 5309 mq

SUPERFICIE IMPERMEABILE

strada pubblica e parcheggi=
=735+1286=2021 mq

strada privata e accessi carrabili= 466 mq
tot (strada)= 2487 mq

copertura fabbricati=1554 mq

ghiaia=1122 mq
*0,3= 337 mqg permeabile
*0,7= 785 mqg impermeabile

tetto verde edifici=221 mq
*0,3=66 mq permeabile
*0,7=155 mqg impermeabile

Superficie Permeabile Stato di Fatto < Superficie Permeabile di Progetto

= 5235mq

= 5112 mq




COMUNE DI BRISIGHELLA
Provincia di Ravenna

SCHEMA di INQUADRAMENTO OPERATIVO
AREA IL MOLINONE

PROGETTO

PROPRIETA' TECNICI

FERRERO COSTRUZIONI s.a.s. Arch. Tiziano Conti |Arch. Sandra Galegat

FERRERD COSTRUZIONI &.8.8.
ing. AUGUSTO FERRERO
Accomandataric Gerenie

PROGETTO: | Studio: CONTI - GALEGATI architetti associats C.so Matteott: n.8 - Faenza (RA)




PROGETTO
-Scheda Normativa-
Pag. 1/3

NUOVA SCHEDA N. 49 — AREA IL MOLINONE

Legenda

E

Area interessata all’intervento: St. 11.919 mq

Verde privato

Zona F — Art. 18.8.1, Servizi Pubblici (0.8 mc/mq) area
da destinare a verde pubblico e ampliamento RSA

Collegamento al verde area ospedaliera

Zona F — Art. 18.8.1, Servizi Pubblici (0.8 mc/mq) area da
destinare a Parcheggio Pubblico da realizzarsi in conto
attrezzatura verde sull’area ceduta mapp.534

Area da destinare a Parcheggio Pubblico da cedersi attrezzato come
quota di standard in riferimento alla potenzialitd edificatoria del lotto

Viabilitd (rappresentazione indicativa) da realizzarsi
secondo le specifiche della delibera

Pista motociclopedonale
Zona C — Art. 11.3 — Zone miste residenziali pubbliche — private —

Area di concentrazione degli edifici residenziali (0,65 mc/mq di St
scheda) + incentivi + strandard di verde pubblico e viabilitd interna

Scala |1:2000

PROPRIETA' SCHEDA N.49

FERRERO COSTRUZIONI s.a.s. SCHEMA di INQUADRAMENTO OPERATIVO

Piazza de Angeli n.7 - Milano
PROGETTO: Studio: CONTI - GALEGATI architett: associat

AREA IL MOLINONE
C.so0 Matteott n.8 - Faenza (RA)
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SCHEDA N. 49 Area I1 Molinone

Art. 11.3 - Zone residenziali miste pubbliche e private.

Per quanto non disciplinato dalla presente scheda, nell'area perimetrata si applicano le norme di
cui all'art.11.3,

Modalita attuative:

Nel rispetto delle direttive della presente scheda: Piano Particolareggiato di Iniziativa Privata
per la zona 2 e Permesso di Costruire per la zona 1 (ampliamento RSA).

Prescrizioni:

La cessione anticipata del mappale 534 da utilizzarsi per la realizzazione
dell'ampliamento della adiacente struttura assistenziale nella zona 1, & da intendersi a scomputo dello standard
da destinare a verde e parcheggio legati al Piano Particolareggiato.

Dovra essere prevista la cessione gratuita e realizzazione di uno standard urbanistico minimo
pari a 25 mq. / 100 mc. da destinare a verde e a parcheggio calcolato in riferimento alla
potenzialitd edificatoria massima. La viabilitd con le relative pertinenze va ceduta attrezzata
oltre lo standard.

Per 1a quantificazione del volume si tiene conto della capacitd massima edificatoria compresa
di incentivi, con un'altezza massima di 10,50 ml.

1 fabbricati contraddistinti con le lettere B e C potranno essere mantenuti ¢/o spostati: la
volumetria dei fabbricati concorrera alla definizione del volume complessivo oltre a
quanto indicato al punto precedente.

Dovra esser previsto lo spostamento dell'attuale linea elettrica lungo il tracciato della nuova
pista motociclopedonale di collegamento alla provinciale.

La viabilit dovra essere di sezione simile a quella della vicina lottizzazione. I parcheggi alberati dovranno
essere dimensionati all'interno dello standard da cedere nella misura minima di 5 mq. / 100 me. il pit possibile
previsti lungo la viabilitd.

Tutte le recinzioni sono realizzate con siepi autoctone e i coperti saranno in cotto e dovranno
seguire 'andamento naturale della collina. Non sara possibile modificare 'andamento naturale
del terreno. Dovra essere prevista I'applicazione dell'incentivo (R) per i fabbricati mantenuti.

Prescrizioni di carattere geologico

Falda idrica superficiale:

In sede di progetto attuativo, deve essere preventivamente studiata
I'idrologia superficiale e subsuperficiale della zona, in particolare recependo
le indicazioni fornite dalla Relazione Geologica Tecnica.

Tale studio dovrd indicare le norme da seguire per l'edificazione.

PROPRIETA' SCHEDA N.49
FERRERO COSTRUZIONI s.a.s. SCHEMA di INQUADRAMENTO OPERATIVO
Piazza de Angel n.7 - Milano AREA IL MOLINONE

PROGETTO: Studio: CONTI - GALEGATI architett: associat C.s0 Matteotti n.8 - Faenza (RA)
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Rischio idraulico:

11 progetto di trasformazione deve contenere ogni valutazione ed indagine
atte a mitigare il rischio di esondazione o allagamento.

Per gli interventi ubicati in prossimitd degli alvei fluviali, o in aree
potenzialmente coinvolgibili, dovra essere chiesto idoneo parere al Servizio
Provinciale Difesa del Suolo Risorse Idriche e Forestali.

Rischio sismico:

In sede di progetto di trasformazione dell'area occorre redigere una analisi
formale del rischio di amplificazione sismica locale, particolarmente
approfondita, nel rispetto delle normative nazionali e regionali.

Dovra essere chiesto il parere ai sensi dell'art.13 Legge 64/1974.

Indagine di stabilita:

In sede di progetto, le indagini geognostiche devono essere approfondite

anche per definire le modalita tecniche di intervento ai margini dei depositi

alluvionali terrazzati ed alle scarpate rocciose in evoluzione.

Indagine di stabilitd In sede di progetto, le indagini geognostiche devono essere approfondite
anche per definire le modalita tecniche di intervento ai margini dei depositi

alluvionali terrazzati ed alle scarpate rocciose in evoluzione.

PROPRIETA' SCHEDA N.49
FERRERO COSTRUZIONI s.a.s. SCHEMA di INQUADRAMENTO OPERATIVO
Piazza de Angel n.7 - Milano AREA IL MOLINONE

PROGETTO: Studio: CONTI - GALEGATI architett associat C.s0 Matteott! n.& - Faenza (RA)
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Il presente Schema di Inquadramento Operativo SIO fa riferimento all'area cosiddetta
del MOLINONE ovvero all'intero complesso dell'ex opificio denominato “Gessi del Lago
d'Iseo” S.p.a. - ora di proprieta “Ferrero Costruzioni s.a.s.” di Milano -, posto in
Brisighella con accesso dalla Provinciale Ravenna - Firenze (ex SS 302)
comprendente una superficie territoriale di 11.919 mq, individuata al Catasto Terreni al
fg.58 mappali 79-320-253-254-255, 534 e 535.

L area individuata in un'apposita Scheda nommativa di PRG come “Area Il Molinone™
& stata oggetto di uno specifico accordo stipulato tra '’Amministrazione Comunale e la
precedente proprieta ai sensi dell'art. 18 della L.R. 20/2000 per la cessione di un'area
necessaria all'ampliamento dell'attuale casa protetta stipulato in data 02.02.2007 con
Rep. 13499 registrato a Faenza il 20.02.2007 al n. 724, attualmente in fase di revisione
con la nuova proprieta.

Con Delibera Consigliare n. 62 del 31.07.2007 il Comune di Brisighella ha
definitivamente approvato una Variante al PRG che recepisce il contenuto del 1°
accordo relativo all'area del Molinone e fissa i parametri tecnico-urbanistici della nuova
scheda sopra citata.

La proposta di SIO viene redatta ai sensi dell'art. 5.4 delle vigenti Norme di
Attuazione del PRG per meglio delineare la dislocazione degli spazi di urbanizzazione,
gli indirizzi e gli strumenti attuativi pit consoni all'oltimizzazione dell'intervento sia per
I'operatore pubblico che per il privato. Nella sostanza, pur non modificando i pesi
insediativi, la soluzione proposta con il presente SIO & finalizzata ad un maggior
perseguimento dell'interesse pubblico attraverso la conferma di servizi pubblici di
uguale 0 maggiore consistenza, ma dislocati @ programmati in funzione del progetto di
ampliamento della RSA prevista nell'area oggetto di intervento.

Il mappale 534 gia ceduto dalla proprieta al Comune di Brisighella manterra infatti la sua
destinazione a Zona F, atta ad accogliere I'ampliamento suddetto, ma verra altresi
attrezzata come verde pubblico e/o di pertinenza per gli accessi alla nuova porzione della
struttura della RSA. A tal proposito, in accordo con il gruppo di progettazione della nuova
RSA e con le OOPP, si & definita la nuova ubicazione dei parcheggi pubblici secondo una
dotazione e una collocazione baricentrica rispetto agli interventi prospettati sia per la
parte pubblica che per quella privata. L'attuale accesso all'area dalla Via F.lli Cardinali
Cicognani, ovvero dalla Provinciale ex §8.302, in accordo con I'Ente Provincia, al fine di
migliorare la sicurezza sara declassato a percorso motociciopedonale,
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mentre I'accesso carrabile all'area sara garantito utilizzando I'attuale incrocio
attrezzato dalla Via Puriva per poi attraversare la Via Troilo ed immettersi con una
leggera rampa nell'area oggetto di intervento. La soluzione proposta concentra I'area
carrabile a servizio della residenza e della nuova RSA secondo un unico percorso
servito da una piccola rotatoria che distribuisce al parcheggio pubblico, allingresso alla
RSA e alla viabilita privata di servizio alle residenze.

Dall'area piidl pubblica della lottizzazione si prevede inolire di accedere in quota,
all'area verde di pertinenza dell'ospedale che potra divenire corpo unico con il verde
pubblico che si prevede di attrezzare in fregio al muro di contenimento sul lato Nord_Est
della lottizzazione.

Per meglio articolare i fabbricati che potranno essere edificati utilizzando la
potenzialitd massima prevista dalla scheda, ed in considerazione del particolare
andamento naturale della collina, al fine di evitare la realizzazione di una superficie
coperta troppo ampia ovvero di un occupazione del terreno troppo invasiva, si propone
la possibilita di poter realizzare degli edifici con aimeno tre piani fuori terra (H. max
10,50 ml.), per poter meglio gestire anche il problema degli affacci e per garantire la
giusta insolazione degli edifici proprio in relazione alla pendenza del terreno.

Restano valide tutte le prescrizioni della scheda originaria circa la dotazione dei
servizi e la quantificazione dello standard. La realizzazione della quota di parcheggio
all'intemno dell'area gia ceduta andra disciplinata in convenzione a scomputo delle opere
per attrezzare I'area verde di pertinenza della RSA. Poiché infatti i tempi, le priorita e la
tipologia delle opere da eseguire (rampe, ingressi, muretti di contenimento, recinzioni,
...} legate alla realizzazione del suddettoc ampliamento non sono congruenti con la
tipologia dell” atfrezzature del verde” e saranno anticipati rispetto alla realizzazione delle
opere previste nel Piano Particolareggiato, non sara possibile eseguirle direttaments dal
lottizzante che potra cosl atirezzare il parcheggio suppletivo a scomputo
dell'attrezzatura del verde.

Le strade di lottizzazione a servizio della parte edificata rimarranno di proprieta
privata, mentre il percorso di accesso dalla Via Troilo sara eseguito con le
caratteristiche dimensionali e con le dotazioni previste nella scheda.

Restano altres! valide tutte le prescrizioni di carattere geologico previste nella scheda

originaria.
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COMUNE DI BRISIGHELLA
Provincia di Ravenna
SIO - SCHEDA 49 di PRG

TABELLA A AREA MOLINONE con BIOEDILIAA
Potenzialita edificatorie

SUPERFICIE FONDIARIA CATASTALE 11.919 mq.
Superfici utili al netto di interrati
Indice di Fabbr. Temitoriale IT art. 1.3 -0,65 mc/mg 7,747 35 mc 2.421,00 ma.
Incentivo Bio-edilizia (residenziale) B+T+A art. 25.2.1 3,873,68 mc. 1.210,00 Mg
Volumetria di recupero (stimata esistente) vedi accordo allegato alla DOC 3,070,00 mc. 959,00 mg
Totale cubatura edificabile ipotizzabile 14,691,57 mc. 4.590,00 ma. n_b
_ 3
Altezza massima mgq. 10,50 w. 2
Oneri a carico del lottizzante < %
5 3
)
Cessione dello standard 25 mayabitante (ogni 100 mc) 14.691,57/100 * 25 = mq, 3672,89 3 o
di cui &
20 mayab (ogni 100 me) per verde attrezzato 293831 ny. w
cessione del mapp. 534 di 1226 mq !
altra area verde pubb. da ricavare e cedere atrezzata mq. 1712,31
5 mgyfab (ogni 100 me) di parcheggio pubblico 14.891,57/100"5 = mq. 734,58 734,58 mqg.

DEMOLIAONE MOLINONE (EXOPIFIAIO)
INTERRAMENTO DELLA LINEA ELETTRICA

PROGETTARE E ATTREZARE IL VERDE o in ALTERNATIVA ESECUZIONE PARCHEGGIO NEL mapp. 534

RINNCVARE LA FIDEIUSSIONE PER LE OPERE DI CUI SOPRA
concedere il passaggio attraverso lattuale ingresso alfarea

Oneri a carico del Comune Realizzare il parcheggio di pertinenza del RSA

nel mapp.534 ceduto dalla propricta




PROGETTO
-Viabilita carrabille € moto-ciclo-pedonale-
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Legenda

Perimetro dell’area di intervento: St. 11.919 mq

Edifici da demolire per recupero volumetrico da computarsi in aggiunta
all’'Ut (indice di utilizzazione territoriale)

Edifici esistenti da conservare

Area di sedime ampliamento RSA

Viabilitd principale intercomunale

RNRIRERI

Viabilitd di collegamento

Viabilitd carrabile di accesso all’area

Pista motociclopedonale
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PROGETTO
-Servizi (Enel, Gas, Fognatura ed Acquedotto)-

Legenda

I:l Perimetro dell’area di intervento: St. 11.919 mq

:l Edifici da demolire per recupero volumetrico da computarsi in aggiunta
al’Ut (indice di utilizzazione territoriale)

I:l Edifici esistenti da conservare

:l Area di sedime ampliamento RSA

RETI URBANE DI FOGNATURA E ACQUEDOTTO
COLLEGAMENTO ENEL ALLA CABINA DI TRASFORMAZIONE
COLLEGAMENT!I FOGNATURA E ACQUEDOTTO

BAULETTO E RETE GAS
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