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1. QUADRO NORMATIVO

L’ambito classificato dai vigenti RUE e PSC quale ambito AUC- B, collocato ad est dell’asse
ferroviario e della via Sibilla Aleramo, a nord della via Matteotti, ad ovest del canale Navile, &
attualmente disciplinato da un piano particolareggiato di iniziativa privata (PPIP), approvato ex
LR 47/1978 con deliberazione consiliare n. 90 del 23.12.2009, in attuazione, con variante
specifica, della zona denominata “Comparto 6 — via Matteotti nord” del previgente piano
regolatore generale (PRG).

Risultando le previsioni del PPIP e della convenzione risultano sostanzialmente inattuate, con
deliberazioni di consiglio comunale n. 46 del 31.7.2018 e n. 3 del 30.1.2019:

- si e preso atto che il comparto risultava ancora inattuato e che sussistevano i
presupposti per la dichiarazione di decadenza dello strumento attuativo e della relativa
convenzione;

- si é sospeso il procedimento finalizzato alla dichiarazione di decadenza;

- si € operata una comparazione, nell’ottica dell'interesse generale, tra la prospettiva di
decadenza del piano e quella della sua conservazione con modifiche, optando per
Papertura di un percorso di rinegoziazione con il soggetto attuatore, finalizzata alla
revisione radicale del piano stesso;

- si e assegnata un’ampia e articolata serie di obiettivi da raggiungere nella revisione del

piano

Nel periodo successivo all’adozione delle due deliberazioni citate, il comune e il soggetto
attuatore hanno posto in essere un percorso di confronto a valle del quale, con nota prot. n.
183 del 5.1.2021 il soggetto attuatore ha da ultimo depositato una proposta sintetica di
revisione del piano.

Esaminata la proposta il Comune, con deliberazione del Consiglio Comunale n. 9 del
24.02.2021, ha approvato lo schema di accordo sostitutivo idoneo che regola con precisione
quali siano gli adempimenti e gli approfondimenti che costituiscono le condizioni per
’approvazione della variante al piano particolareggiato e la stipula della nuova convenzione
urbanistica. Tale Accordo ai sensi dell’art. 11 L. 291/1990 ¢ stato stipulato in data 27/05/2021.
In particolare I’art. 5 dell’Accordo fissa i seguenti contenuti e condizioni della Variante al Piano

Particolareggiato, a modifica ed integrazione del Piano Particolareggiato approvato:
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Condizione per la stipula della convenzione € la cessione di tutte le aree destinate ad
opere di urbanizzazione, non le aree da non attrezzare, fermo restando che esse
rimangono nella competenza gestionale del Soggetto Attuatore fino alla presa in carico

da parte degli organi comunali competenti.

Le opere di urbanizzazione primaria a diretto servizio dell'insediamento sono realizzate

nell’arco di cinque anni dalla stipula della convenzione;

| titoli abilitativi per la costruzione dei fabbricati maturano solo in seguito alla
maturazione dei titoli abilitativi delle opere di urbanizzazione e I'agibilita dei fabbricati
matura solo in segui to all’approvazione, da parte del competente organo comunale, del
collaudo positivo dello stralcio funzionale delle opere di urbanizzazione ad esso riferito,

come definito nel piano;

le dotazioni di interesse collettivo e le opere di urbanizzazione di interesse generale,
ovvero quelle che non sono meramente funzionali al diretto servizio dell'insediamento,
sono realizzate entro tre anni dalla stipula della convenzione, con particolare riferimen-

to a:

a. Il parco attrezzato lungo il Navile;

b. 1l potenziamento della pista ciclabile di via Matteotti;
c. Le opere di miglioramento viabilistico;

il dimensionamento di piano € ulteriormente ridotto verso I'obiettivo assegnato di 20.000
mq SU;

Oltre alla riqualificazione della pista ciclabile su via Matteotti, I’Attuatore dovra farsi
carico della progettazione ed esecuzione di opere che migliorino l'inserimento
viabilistico;

A carico dell’attuatore € anche l'efficace concorso alle politiche abitative comunali
mediante edilizia convenzionata. La quota di edilizia convenzionata & proposta tenendo
conto dell’obiettivo rilevante assegnato dal PSC del 15% della SU prevista in capo

all’attuatore;
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8. | progetti e I'esecuzione delle opere di urbanizzazione e delle aree verdi sono effettuati
nel rispetto della normativa applicabile, delle indicazioni degli enti competenti e della
miglior regola dell’arte. Se necessario € prevista I'esecuzione per stralci funzionali,

garantendo I'esecuzione di porzioni organiche e complete di tessuto urbano.

Quadro normativo- variante PP Comparto 6 PRG previgente

[



2 RAFFRONTO TRA STRUMENTO ATTUATIVO DI RIFERIMENTO E VARIANTE

Le Delibere del Consiglio Comunale ed il successivo Accordo ai sensi dell’art. 11 L. 291/1990

hanno introdotto principalmente le seguenti modifiche sinteticamente poi riassunte in forma

tabellare:

- riduzione della porzione di comparto interessata dal nuovo insediamento a circa 1/3

dell’estensione territoriale del Comparto;

- Cessione gratuita al Comune delle aree a Nord di via San Pierino es a Est del Comparto,

verso il Canale Navile, che resteranno vincolate a restare agricole e non essere oggetto

di futura urbanizzazione;

- riduzione della capacita edificatoria a 20.000 ma di Su;

- eliminazione degli usi non residenziali.

Come facilmente desumibile dalla seguente tabella, a fronte di una significativa riduzione della

capacita edificatoria insediabile, la presente variante comporta sia una riduzione della

superficie interessata dall’insediamento residenziale, che un marcato aumento delle aree

cedute al Comune.

P.P. vigente variante P.P. |

[capacita edificatoria S.C. = 55.403 S.U. = 20.000 |
norma progetto norma progetto
parcheggi P1 7.046,00 7.400,00 3.030,30 3.058,70
parcheggi P2 - - - 265,91
aldenies 35.729,00 38.360,00 15.151,52 53.416,90
e attrezzature collettive
via S. Aleramo e via San Pierino 7.976,60 7.976,60
altre aree oggetto di cessione - 112.440,00
TOTALE AREE OGGETTO DI CESSIONE
(standard ed extra standard) St L
5
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ALLEGATI

NTA Piano Particolareggiato approvato nella D.C.C. n 90 del 23/12/2009
D.C.C. n 46 del 31/07/2018

D.C.C. n 03 del 30/01/2019

Accordo ai sensi dell’art. 11 L. 291/1990 é stato stipulato in data 27/05/2021
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ALLEGATO 1

NTA Piano Particolareggiato approvato nella D.C.C. n 90 del 23/12/2009
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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL P.P.I1.P

ART. 1 CRITERI E TIPI DI INTERVENTO

La progettazione degli organismi edilizi nei lotti edificabili dovra essere effettuata nel rispetto dei
principi generali ispiratori del Piano Particolareggiato, cosi come riportati negli elaborati grafici,
alle Norme Tecniche di Attuazione del vigente P.R.G., al Regolamento Edilizio del comune di
Castel Maggiore e delle presenti norme tecniche di attuazione del presente P.P.I.P.

I singoli interventi edilizi saranno regolamentati dalle norme definite dal Permesso di Costruire. |
permessi di costruire dovranno essere sottoposti al parere della Commissione Qualita Architettonica
e del Paesaggio e della Giunta Comunale.

La rispondenza degli interventi edilizi alle presenti Norme Tecniche di Attuazione non configura
Varianti alla presente pianificazione urbanistica.

ART. 2 PARAMETRI D’INTERVENTO

Lotto edificato

E’ definito lotto di edificazione la superficie all’interno del quale ¢ edificabile la Superficie
Complessiva (S.C.) .

La dimensione per ogni lotto edificabile ¢ fissata dalla scheda di cui al successivo art. 7 e degli
elaborati del P.P.I.P.

Superficie Fondiaria (S.f.)

La Superficie Fondiaria (S.f.) di ciascun lotto ¢ fissata dalla scheda di cui al successivo art. 7 e degli
elaborati del P.P.I.P. In sede di frazionamento catastale la dimensione del lotto edificabile potra
subire variazioni nella percentuale massima di pit o meno del 10% rispetto alla dimensione fissata e
conseguentemente saranno rapportati alla nuova S.f. i parametri urbanistici della presente
pianificazione.

Superficie Complessiva (S.C.)
La Superficie Complessiva (S.C.) di ciascun lotto ¢ fissata dalla scheda di cui al successivo art. 7 e
degli elaborati del P.P.I.P.

Rapporto di Copertura
Il rapporto di copertura non potra in alcun caso superare il 50% della S.f. come stabilito dalle
Norme Tecniche di Attuazione del vigente P.R.G.
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Distanze
Le distanze minime fra i fabbricati e dalle strade sono definite dall’art. 20 delle N.T.A. DEL P.R.G.
vigente.

Altezza dei fabbricati
Le altezze massime dei singoli fabbricati sono fissate dalla scheda di cui al successivo art. 8 e degli
elaborati del P.P.I.P.

Verde Permeabile (V.p.)
La dotazione minima di verde non pavimentato ¢ parametrato sull’unitarieta del P.P.I.P e non sui
singoli Lotti edificabili.

Parcheggi Privati
Le quantita dei parcheggi privati saranno conformi alle disposizioni dall’art. 13 delle N.T.A del
P.R.G. vigente

ART. 3 MODALITA’ DI INTERVENTO

Il lotto singolo, come definito e indicato negli elaborati del P.P.I.P. costituisce Unita Minima di
Intervento da assoggettarsi al “Permesso di costruire.”

Ogni singolo lotto ¢ individuato nella tavola 5a con le seguenti caratteristiche:
e il numero identificativo;
e latipologia edilizia:
residenziale (monofamigliare - plurifamigliare);
terziario (uffici - negozi - artigianato di servizio - ecc);
I’altezza massima di ogni singolo fabbricato (numero dei piani fuori terra);
la Superficie Fondiaria (S.f.);
la Superficie Complessiva (S.C.);
la destinazione d’uso.

a) E’ possibile modificare 1’estensione, il numero dei fabbricati, la dimensione e la capacita
edificatoria del lotto mediante presentazione di un Permesso di Costruire nei limiti e negli
obblighi delle presenti norme, delle Norme di Attuazione del P.R.G. vigente e delle Norme
Tecniche del P.P.I.P. In questo caso sara possibile anche modificare la posizione ed il numero
dei passi carrai.

Il progetto del Permesso di Costruire dovra comprendere un elaborato tecnico indicante le
variazioni di Sc assegnate ai nuovi lotti (con la precisazione che il totale delle Sc consentita
nel comparto dovra rimanere inalterata).

b) Nell’ambito della progettazione degli interventi edilizi € ammessa 1’aggregazione di due o
piu lotti confinanti con la ridistribuzione della Superficie Complessiva (S.C.) sulla Superficie
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Fondiaria (S.f.) cosi come determinatasi nel rispetto dei limiti e degli obblighi delle presenti
norme e dalle N.T.A. del P.R.G. vigente e delle N.T. del P.P.I.P.

¢) E’ ammessa la trasferibilita della S.C. sino al massimo del 20% da un lotto all’altro fermo
restando la quantita della S.C. complessiva prevista dal P.P.I.P.

Nei casi a), b), ¢) il permesso di costruire dovra prevedere un elaborato tecnico dimostrativo delle
variazioni all’interno del comparto e dovra essere sottoscritto dalle proprieta dei lotti interessati alle
variazioni. Le modifiche di cui sopra, indicate ai punti a), b), ¢) non costituiscono variante
urbanistica al presente P.P.I.P.

ART. 4 TIPOLOGIE

Progettualmente la soluzione urbanistica proposta dal presente P.P.I.P. propone gli elementi
principali che caratterizzano i tipi edilizi e la loro disposizione planivolumetrica e prevede
I’edificazione di due classi tipologiche:
a) RESIDENZIALE
e condominiale;
e mono/ bifamiliare a due piani;
e mono familiare monopiano;

b) TERZIARIO
e Uffici, negozi,artigianato di servizio etc.

Le caratteristiche tipologiche, la S.C. edificabile e le altezze dei singoli edifici sono individuate
nella Tav. 5a degli elaborati del presente P.P.I.P.

Nei lotti definiti come n° 3, 14, 30, 31, 32, 33, 34 ¢ ammessa la realizzazione di Superficie
Terziaria ad uso non commerciale ma compatibile con la residenza sino al massimo di mq. 40,00

per ogni alloggio.

I lotti 36,37 e 38 del P.P.I.P. sono destinati a verde privato privi di indice edificatorio.
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ART. 5 CARATTERISCHE EDILIZIE

5.1. Pavimentazioni

Le pavimentazioni degli spazi comuni, nelle tipologie condominiali, dovranno essere realizzate
esclusivamente con materiali adatti all'utilizzo in esterno (a norma L. 13/89) e piu precisamente
conformi alle possibilita sotto indicate:

1) percorsi pedonali e carrai e/o pavimentazioni di distribuzione interna ai singoli lotti,
eseguiti in formelle autobloccanti e/o in cubetti o lastre di porfido o pietre naturali.

2) Percorsi pedonali coperti (porticati e quant'altro) con pavimentazioni attinenti alle
caratteristiche estetiche generali degli spazi scoperti in Klinker monocottura antigeliva e/o
materiali naturali, in lastre con caratteristiche adatte per esterni, oppure con i materiali
previsti al precedente punto 1 .

5.2. Recinzioni

Le recinzioni prospicienti spazi pubblici e a delimitazione delle proprieta private , dovranno essere
realizzate con materiali omogenei e di scelte uniformi per fronte stradale. L'altezza dei manufatti
fuori terra dovra esser ricompresa fra i ml. 1,00 ed i ml 1,50 (altezza massima ).

Vengono previsti i seguenti tipi di recinzione:

Muretto intonacato e tinteggiato alle facciate di altezza non superiore a cm. 50, rifinito
superiormente con "Rizzolo" (mattoni posati di costa) in mattoni a vista o in lastre di cotto,
sovrastante barriera in ferro verniciata , il tutto nel rispetto dell' altezza totale come sopra definita.
Muretto intonacato e tinteggiato alle facciate, superiormente rifinito con "Rizzolo" in mattoni a
vista e/o lastre di cotto o porfido, nel rispetto dell'altezza totale come sopra definita.

Muretto in mattoni a vista, superiormente rifinito con "Rizzolo" di mattoni in coltello o in lastre di
cotto o porfido, nel rispetto dell'altezza totale come sopra definita.

Le recinzioni non insistenti su fronti pubblici a delimitazione degli spazi privati, potranno essere
realizzate anche in rete metallica di colore verde nel rispetto dell' altezza sopra definita.

5.3. Coperti e materiali di copertura

I coperti dei fabbricati con falde inclinate congiungentesi in superiore colmo dovranno avere
pendenza ricompresa fra il 30 ed il 35 per cento, nel rispetto della tradizione edilizia del territorio.

Le strutture portanti del solaio di copertura potranno essere in legno o in laterizio armato.

I coperti piani saranno usati per alloggio impianti tecnologici e/o giardini pensili.

Gli sporti dovranno esser finiti nelle parti in vista in legno oppure intonacati e tinteggiati. Il manto
di copertura dovra essere in coppi di laterizio, elementi tipici per il territorio della pianura

bolognese. Non ¢ ammesso l'utilizzo di elementi di copertura che a seguito di particolari processi di
lavorazione , presentino effetto di laterizio anticato o di materiale invecchiato.
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54. Gronde e pluviali

Le gronde ed i pluviali dovranno esser realizzati in lamiera di rame o lamiera verniciata ; resta
comunque escluso I'utilizzo di PVC. o similare

5.5. Serramenti

I materiali utilizzabili per i diversi tipi di serramenti saranno il legno naturale o verniciato, il ferro
verniciato, 1'alluminio elettrocolorato e il P.V.C; ¢ escluso 1'uso di alluminio naturale, satinato o
anodizzato.

L'utilizzo degli infissi in P.V.C. dovra prevedere la i posa in opera di tapparelle, il cui colore dovra
esser scelto garantendo un buon equilibrio cromatico al complesso residenziale.

5.6. Paramenti esterni

I paramenti esterni delle facciate degli edifici, nel rispetto della tradizione architettonica della

pianura Bolognese , dovranno essere :

e facciate intere ,0 parti di facciata, eseguite e rifinite ad intonaco civile , tinteggiato alla
superficie.

e facciate intere o parti di facciata o particolari ,eseguite in mattoni e rifinite "faccia a vista".

Le parti intonacate dovranno essere tinteggiate scegliendone la colorazione in una gamma di colori
che garantiscano ai fabbricati ed all'insediamento residenziale, nel complesso, un buon "equilibrio
cromatico".

ART. 6 INTERVENTI DI BIOEDILIZIA

Sono ammessi gli interventi di bioedilizia conformente alle norme vigenti con progettazione
bioclimatica e piu in generale nell'adozione di soluzioni di edilizia sostenibile.

In tal caso gli edifici saranno progettati tenendo conto dell'ambiente in cui vengono inseriti e
pertanto dovranno tendere a sobrieta planimetrica e prospettica, nel segno della efficacia funzionale
ed espressiva, ma atti anche a ricevere i benefici climatico-ambientali della miglior esposizione.
Saranno da privilegiarsi la realizzazione di “serre”, “muri e camini solari”, tecnologie ed impianti
finalizzate al risparmio energetico ed all’impiego di fonti di energie alternative e rinnovabili
(“pannelli solari”), che dovranno essere inserite ed integrate con il fabbricato.

Al fine di migliorare la vivibilita-comfort nei fabbricati e ridurre 1’impatto ambientale del processo
costruttivo, nella realizzazione degli edifici ¢ auspicabile I’impiego di materiali definibili
“bioecologici” e tecniche della “bioedilizia”.
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6.1. superficie complessiva (S.C.) e accessoria (S.A.)

29

La superficie delle “serre”, “muri solari” e “camini solari” non concorrono alla definizione della
Superficie Complessiva, non sono quindi classificate né come S.U. né come Superficie Accessoria,
ma vengono equiparate a locali tecnologici. Al fine di ottenere il riconoscimento delle “serre”,
“muri solari” e “camini solari” come vani tecnologici, da non computare nella SC, dovranno essere
rispettate le seguenti specifiche:

e integrarsi armonicamente alla struttura dell’edificio;

e avere una buona esposizione a sud;

e il vano non deve essere servito dall’impianto di riscaldamento;

e la struttura trasparente deve essere completamente apribile e ombreggiabile con opportune
schermature mobili o rimovibili, onde evitare fenomeni di surriscaldamento. La
schermatura, I’ombreggiatura e la ventilazione devono essere garantite soprattutto nelle
stagione estiva;

e sia dimostrata I’efficacia energetica della serra, muro o camino solare, mediante una
relazione dedicata, a firma di tecnico abilitato, che ne certifichi il contributo al consumo
complessivo dell’unita;

e la superficie delle serre non dovra essere maggiore del 20% della SC dell’unita immobiliare
a cui fa riferimento e non deve essere configurabile come Unita Immobiliare autonoma o
come vano per attivita principale;

6.2. interventi edilizi ad alte prestazioni energetiche

All’atto della presentazione della richiesta del titolo abilitativo per la realizzazione del fabbricato,
saranno considerati “interventi ad alte prestazioni energetiche” quei progetti con le seguenti
caratteristiche:

a) allegata documentazione di analisi del sito in conformita al Prerequisito Volontario 1
(PV1) di cui all’allegato B alla Deliberazione di Giunta Regionale n. 21 del 16/01/2001,
a firma di un progettista abilitato;

b) dichiarazione di conformita del progetto alle seguenti prestazioni, successivamente
ripresa e dettagliata alla presentazione dell'Attestato di Qualificazione Energetica degli
edifici, di cui all’allegato 5 della Deliberazione di Giunta Regionale n. 1730 del
16/11/2007;

c) copertura del fabbisogno annuale di Acqua Calda Sanitaria mediante apporto solare pari
ad almeno il 66% del totale;

d) impianto fotovoltaico di potenza nominale pari ad almeno 2 kW, con pannelli installati
sulle chiusure dell'edificio, parallelamente alle stesse.

e) prestazioni superiori del 20% per i parametri di valutazione A, C e D di cui al requisito
6.1.1 di cui all’allegato 3 alla Deliberazione di Giunta Regionale n. 1730 del 16/11/2007,
in particolare, I'allegato 1 di questa NTA specifica i limiti energetici minimi in vigore nel
caso di edifici residenziali situati nel Comune di Castel Maggiore (2187 gradi giorno,
zona climatica E), richiamando il relativo parametro della normativa.
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6.3. elementi architettonici

a) Rivestimenti di facciata
Sono ammessi i seguenti materiali per le superfici esterne:
e mattoni in klinker;
e piastrelle in klinker.
La pezzatura sara di forma rettangolare ed omogenea, a scelta tra le seguenti dimensioni:
a) x24cm
b) 12x24 cm
¢) 30x60cm
d) 60 x 60 cm
La finitura esterna sara graffiata, smaltata o al naturale, con coloritura superficiale scelta
nell’ambito delle seguenti:
a) Tipologia neutra: tonalita del bianco, colori RAL 9001, 9003, 9010, 9016 o0 9018.
b) Tipologia tradizionale: tonalita mattone, colori RAL 2000, 2001, 3009, 8004 o 8023.

b) Bancali
Sono ammesse le seguenti soluzioni per i bancali:
e in legno impregnato, colore naturale;
e in legno o materiale isolante sintetico, rivestito da profilo metallico.
Il profilo metallico sara scelto nella seguente gamma di finiture:
e Tipologia neutra:
a) lamiera zincata o verniciata nelle gamma cromatica dei grigi, colori RAL da 7000
a 7044;
b) lamiera in lega in zinco-titanio al naturale o prepatinata;
¢) lamiera alluminio al naturale o anodizzato.
e Tipologia tradizionale:
d) lamiera verniciata nelle tonalita rame, RAL 2000, 2001, 3009, 8004, 8023;
e) lamiera in rame o bronzo, al naturale o prepatinata.

¢) Infissi
Sono consentiti infissi compositi in legno-metallo, con struttura in legno e profilo esterno
protettivo in lamiera metallica, al naturale o verniciata.

Le finiture esterne dei profili esterni saranno scelte nella seguente gamma:

a) Tipologia neutra: alluminio al naturale o anodizzato, oppure verniciatura nelle
tonalita grigie, colori RAL da 7000 a 7044.

b) Tipologia tradizionale: bronzo o rame, al naturale o prepatinati, oppure verniciature
nelle tonalita marrone o rosso rame: RAL da 8000 a 8024, 2000, 2001 o 3009.

d) Oscuranti
Sono ammessi i seguenti sistemi oscuranti:

a) tende verticali a rullo, installate nell'intradosso o in facciata;
b) sistemi oscuranti interni alle vetrocamere, quali mini-avvolgibili metalliche o
veneziane.
I colori di finitura saranno scelti nelle seguenti gamme:

c) Tipologia neutra: tonalita bianco, grigio o nero, colori RAL da 7000 a 7044 o da
9001 a 9018.
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d) Tipologia tradizionale: tonalita beige o rosso, colori RAL da 1001 a 1044 o da 3000

a 3031.

e) Lattonerie

Per la tipologia neutra sono ammesse lattonerie (gronde, pluviali e camini) in lega di zinco-

titanio o zinco-titanio-rame, al naturale o prepatinata.

ART. 7 SCHEDA PARAMETRI URBANISTICI

Individuazione area

Il presente P.P.I.P. interessa 1’area situata in localita Castello del comune di Castel Maggiore
individuata nelle tavole del vigente P.R.G. come zona C/2 — Comparto n. 6, Via Matteotti Nord.

Dati di fatto (Norme del P.R.G. vigente)

a) Superficie di intervento ha. 25,175
b) Superficie catastale ha. 25,1515
c) Superficie territoriale ha. 25,175

Potenzialita edificatoria del comparto e standards (art. 20 P.R.G.):

Sc aggiuntiva Totale
facoltativa
a) ST comparto (misurata graficamente) 25,175 ha.
b) Sc residenziale (tab. 1 Rel. Gener.) 44056 Mgq. 6.294 50.350
Suddivisa in:
- Superficie utile netta residenziale - Su 27,535 Mgq. 3934 31.469
Sc aggiuntiva Totale
facoltativa
- Superficie utile netta per servizi - Snr 16.521 Mgq. 2.360 18.881
- n. abitanti teorici insediabili 1.101 N. 157 1.258
(Su residenziale: 25 mq/ab) =
- n. alloggi previsti: 441 N. 63 504
(1 famiglia di 2,5 persone per alloggio) =
¢) Sc per Terziario realizzabile 5.035 Mgq. 5.035
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d) Spazi pubblici da reperire all’interno della
zona edificabile residenziale (standard) (n.
abitanti x 30 mq./ab) cosi distribuiti:

- attrezz. scolastiche (6 mg/ab) 6.606 Mgq.
- attrezz. collettive (4 mq/ab) 4404 Mq.
- verde pubblico attrezzato (16 mg/ab) 17.616 Mgq.
- parcheggi pubblici (4 mg/ab) 4404 Mq.

Totale 33.030 Mq.

e) Spazi pubblici da reperire a servizio della
zona terziaria (standard)

- verde attrezzato (60 mq/100 mq di SC) 3021 Mgq.
- parcheggi pubblici (60 mg/100 mq di SC) 2014 Mgq.
Totale 5.035 Mgq.

Prescrizioni particolari a carico del comparto
Sc convenzionata Mgq.

Sc da cedere all’Amm. Comunale Mgq.

Dati di progetto

Sc aggiuntiva Totale
facoltativa
942 7548
628 5.032
2512 20.128
628 5.032
4.710 37.740
3.021
2014
5.035
8.811
8.811

a) Superficie di intervento mq. 254.182,00
b) Superficie catastale mq. 256.200,00
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Potenzialita edificatoria in progetto e standard:

Percentuale in +
Superficie da Superficie di rispetto alle
PRG. Progetto norme del P.R.G.
+ -
a) ST comparto ha. 25,175 254182 0,243
b) Sc residenziale Mgq. 50.350 50.350
Suddivisa in:
- Superficie utile netta
Mgq. 31.469 31.469
residenziale - Su
- Superficie utile netta per
Mgq. 18.881 18.881
servizi - Snr
¢) Sc per Terziario in progetto Mgq. 5.035 5.035
d) Spazi pubblici da reperire
all’interno della zona
edificabile residenziale
(standard) (n. abitanti x 30
mgq./ab) cosi distribuiti:
- attrezz. scolastiche (6 mq/ab) Mgq. 7.548 7.950 402
- attrezz. collettive (4 mq/ab) Mgq. 5.032 5.040 8
- verde pubblico attrezzato (16
Mgq. 20.128 22.170 2.042
mgq/ab)
- parcheggi pubblici (4 mg/ab) Mgq. 5.032 5.250 218
Totale Mgq. 37.740 40410 2.670
e) Spazi pubblici da reperire a
servizio della zona terziaria
(standard)
- verde attrezzato (60 mq/100
Mgq. 3.021 3.200 179
mgq di SC)
- parcheggi pubblici (60
P sEiP Mgq. 2014 2.150 136
mg/100 mq di SC)
Totale Mgq. 5.035 5.350 315
Sc convenzionata 8.811 Mgq. 8.811
Sc da cedere all’Amm. Comunale 8.811 Mgq. 8.811
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Dati planimetrici, tipologie, altezza edifici e destinazione di ogni singolo lotto

Altezza n. piani
LOTTO | Sf mq SC mq TIPOLOGIA massima fuori Destinazione
(mt) terra max
1 1950 893 Plurifamiliare 18 5 residenziale
2 2000 1055 Plurifamiliare 18 5 residenziale
Monfamiliare
3 1300 415 Bifamiliare 9 2 residenziale/terziario
Schiera
4 2700 1230 Plurifamiliare 12 3 residenziale
5 3100 2374 Plurifamiliare 25 7 residenziale
6 1590 1285 Plurifamiliare 25 7 residenziale
7 3070 1844 Plurifamiliare 25 7 residenziale
8 3400 2293 Plurifamiliare 25 7 residenziale
9 4090 2595 Plurifamiliare 25 7 residenziale
10 1500 720 Plurifamiliare 15 4 residenziale
11 1790 1288 Plurifamiliare 15 4 residenziale
12 2070 651 Plurifamiliare 18 5 residenziale
13 10150 8811 Plurifamiliare 25 7 residenziale
14 1130 472 Plurifamiliare 9 2 residenziale
15 2000 1160 Plurifamiliare 15 4 residenziale
16 3120 1977 Plurifamiliare 15 4 residenziale
17 1960 1032 Plurifamiliare 15 4 residenziale
18 2335 1200 Plurifamiliare 15 4 residenziale
19 1950 1151 Plurifamiliare 15 4 residenziale
20 1850 1308 Plurifamiliare 15 4 residenziale
21 2400 1290 Plurifamiliare 15 4 residenziale
22 1650 902 Plurifamiliare 15 4 residenziale
23 1400 902 Plurifamiliare 15 4 residenziale
24 1760 902 Plurifamiliare 15 4 residenziale
25 1600 902 Plurifamiliare 15 4 residenziale
Monfamiliare
26 | 1140 590 | pumamiiare 12 3 residenziale/terziario
Schiera
Monfamiliare
»7 | 1180 266 | pumiemiliare 12 3 residenzialeterziario
Schiera
Monfamiliare
28 1150 428 Bifamiliare 12 3 residenziale/terziario
Schiera
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Altezza n. piani
LOTTO | Sf mq SC mq TIPOLOGIA massima fuori Destinazione
(mt) terra max
Monfamiliare
29 1290 402 Bifamiliare 12 3 residenziale/terziario
Schiera
Monfamiliare
1270 209 Bifamiliare 9 2 residenziale/terziario
30 Schiera
Monfamiliare
1600 205 Bifamiliare 9 2 residenziale/terziario
31 Schiera
344 + Sc Monfamiliare
2990 fuori Bifamiliare 9 2 residenziale/terziario
32 comparto | Schiera
Monfamiliare
1914 199 Bifamiliare 9 2 residenziale/terziario
33 Schiera
Monfamiliare
2628 224 Bifamiliare 9 2 residenziale/terziario
34 Schiera
Sc fuori Monfamiliare
610 Bifamiliare 9 2 residenziale/terziario
35 comparto | schiera
36 giardino privato prvo di edificabilita
37 giardino privato prvo di edificabilita
38 giardino privato prvo di edificabilita
39 11915 8811 Plurifamiliare 25 7 residenziale
40 17728 5035 negozi 25 7 terziario

Superficie destinata alle opere di urbanizzazione primaria distinta in:

Superficie per strade
Superficie per parcheggi pubblici riferiti alla residenza  mgq.
Superficie per parcheggi pubblici riferiti al terziario
Superficie per verde pubblico riferito alla residenza

Superficie per verde pubblico riferito al terziario

mq.

mq.

mq.

mq.

22.500

5.250

2.150

22.170

3.200

Superficie destinata alle opere di urbanizzazione secondaria distinta in:

Verde pubblico attrezzato a parco

mq.

54.330
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ALLEGATO 2

D.C.C. n 46 del 31/07/2018

Quadro normativo— variante PP Comparto 6 PRG previgente



,  CITTA' DI CASTEL MAGGIORE

— Provincia di Bologna

VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

N° 46 del 31/07/2018

OGGETTO: SOSPENSIONE DEL PROCEDIMENTO DI DECADENZA PER
INADEMPIMENTO DELLA CONVENZIONE RELATIVA AL
COMPARTO N. 6 (VIA MATTEOTTI NORD) E INDIRIZZI PER LA
RICONFIGURAZIONE DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO E PER
LA RINEGOZIAZIONE DELLA CONVENZIONE

L'anno duemiladiciotto, addi trentuno del mese di luglio alle ore 19:00, presso la
Residenza Municipale di P.zza Amendola, 1, previo esaurimento delle formalita prescritte
dalla Legge e dallo Statuto, si € riunito sotto la presidenza di Marco Monesi il Consiglio
Comunale.

N.|Cognome e Nome Pres.| Ass. Pres.| Ass.
1 | GOTTARDI BELINDA X 12 | VELABRI ELISABETTA X
2 | MONESI MARCO X 13 | SOLA ALESSANDRO X
3 | ZANOTTI ELEONORA X 14 | DITACOVO MARIA TERESA X
4 | CERRE' ANNALISA X 15 | BACCHILEGA ANNA X
5 | BONI MARCO X 16 | BONVICINI CHRISTIAN X
6 | TARTARINI FABIO X
7 | VOLTA DANIELA X
8 | MACCAFERRI KATIA X
9 | DOTTINI LUCA X
10 | MONTANARI MARCO X
11 | MANNI MORENA X
PRESENTI: 14 ASSENTI: 2

Sono presenti gli Assessori: BALDACCI FRANCESCO, DE PAOLI LUCA,
GIANNERINI BARBARA, SARTI GABRIELE, GURGONE PAOLO.

Partecipa il Segretario Generale Monica Tardella.

Il Presidente Del Consiglio Comunale, riconosciuta legale 1'adunanza, dichiara aperta la
seduta ed invita il Consiglio a trattare I'argomento di cui in oggetto.
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OGGETTO:

SOSPENSIONE DEL PROCEDIMENTO DI DECADENZA PER INADEMPIMENTO
DELLA CONVENZIONE RELATIVA AL COMPARTO N. 6 (VIA MATTEOTTI NORD) E
INDIRIZZI PER LA RICONFIGURAZIONE DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO E PER
LA RINEGOZIAZIONE DELLA CONVENZIONE

PREMESSO CHE:

Il comune di Castel Maggiore ¢ dotato dei seguenti strumenti urbanistici approvati in
applicazione della previgente legge regionale 24 marzo 2000 n. 20 “Disciplina Generale sulla
tutela e 'uso del territorio®:

e Piano Strutturale Comunale (PSC) approvato con delibera consiliare n. 4 del
27/01/2010, successivamente modificato e aggiornato con specifica variante;

* Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con delibera consiliare n. 5 del
27/01/2010, successivamente modificato e aggiornato con specifiche varianti;

DATO ATTO CHE

L’ambito classificato dai vigenti RUE e PSC quale ambito AUC-B, collocato ad est dell’asse
ferroviario e della via Sibilla Aleramo, a nord della via Matteotti, ad ovest del canale Navile, &
attualmente disciplinato da un piano particolareggiato di iniziativa privata (PPIP), approvato ex
LR 47/1978 con deliberazione consiliare n. 9o del 23/12/2009, in attuazione, con variante
specifica, della zona denominata “Comparto 6 — via Matteotti nord” del previgente piano
regolatore generale (PRG);

in data 28/12/2009 é stata firmata, autenticante il notaio dott. Enrico Marmocchi, la
convenzione urbanistica tra il Comune di Castel Maggiore e i soggetti attuatori del Comparto 6,
costituitisi, con atto a scrittura privata del 15/3/2007 Rep. n. 23826/7364, in Consorzio
denominato “La Torre del Castello”;

I'estensione territoriale complessiva del comparto, comprensiva dei lotti edificati, della
opere di urbanizzazione e delle aree da cedere al comune, ¢ di circa 250.000 mg;

La capacita edificatoria attribuita alle aree dal PPIP ¢ articolata come di seguito descritto:
* Uso residenziale: 50.350 mq di superficie complessiva (SC), di cui:
i. Assegnata al soggetto attuatore: 40.280 mq SC
1. Di cui edilizia a libero mercato: 30.210 mq SC
2. Di cui edilizia convenzionata: 10.070 mq SC
ii. Assegnata al comune: 10.070 mq SC
» Uso terziario, assegnata al soggetto attuatore: 5.035 mq di SC

Oltre alle ordinarie urbanizzazioni primarie e secondarie (strade e standard di parcheggio e
verde pubblico) il PPIP prevede le seguenti cessioni al comune e 'esecuzione delle seguenti
opere pubbliche:

* Cessione di aree adibita a parco fluviale attrezzato lungo il Navile: 67.475 mq;
* Messa in sicurezza della pista ciclabile su via Matteotti;
» Realizzazione di una rotatoria sulla via Matteotti, in localita Castello;

» Cessione di aree per edilizia residenziale pubblica (sopra richiamata, in misura di
10.070 mq SC costruibile), per una superficie fondiaria (Sf) del lotto di 11.915 mq Sf,
(lotto n. 40 dello schema di lottizzazione);

* Realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria delle aree residenziali
pubbliche entro due anni dal rilascio del permesso di costruire per le opere di
urbanizzazione;

Nella disciplina dell’assolvimento degli obblighi di urbanizzazione secondaria, prende
particolare rilievo il fatto che la modalita di assolvimento individuata e quella della cessione di
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aree urbanizzate per attrezzature scolastiche e collettive per una consistenza di
12.990 mq

La convenzione stipulata delinea un’articolazione temporale differenziata per
l’assolvimento degli obblighi sopra descritti:

* Messa in sicurezza della pista ciclabile su via Matteotti: entro dodici mesi dalla data di
stipula della convenzione;

» Realizzazione della rotatoria sulla via Matteotti: entro ventiquattro mesi dalla data di
rilascio del permesso di costruire per le opere di urbanizzazione;

* Presentazione della domanda di permesso di costruire delle opere di
urbanizzazione:entro diciotto mesi dalla data di stipula della convenzione;

* Presentazione della garanzia fideiussoria a copertura del valore delle opere di
urbanizzazione primaria quale condizione preliminare al rilascio del permesso di
costruire sopra citato;

» Cessione di aree per edilizia residenziale pubblica: entro ventiquattro mesi dalla data di
stipula della convenzione;

» Realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria delle aree residenziali pubbliche
entro due anni dal rilascio del permesso di costruire per le opere di urbanizzazione;

¢ Attuazione complessiva del comparto entro 'ordinario termine decennale decorrente
dalla data di stipula della convenzione.

» Per ogni giorno di ritardo negli adempimenti sopra descritti ¢ prevista una penale di 150
€

PRESO ATTO CHE

Per ragioni che non sono state formalmente comunicate dal soggetto attuatore, le previsioni del
PPIP e della convenzione risultano sostanzialmente inattuate, anche con riguardo agli obblighi
particolari di cessione di aree e realizzazione di opere sopra descritti, e in particolare:

 La domanda di permesso di costruire per le opere di urbanizzazione non € mai stata
corredata dalla prescritta fidejussione, tanto da essere stato diniegato per questa
ragione in data 8.1.2014 con prot. n. 308;

» Non sono state eseguite le opere pubbliche previste e non sono state cedute le aree;

In data 31.5.2017 e stata notificata ai soggetti attuatori la nota n. 13320 di “Avvio del
procedimento ai sensi degli articoli 7 e 8 della legge 241/90 e successive modifiche ed
integrazioni e contestuale diffida ad adempiere ai sensi dell’art. 1454 c.c.”, in cui il comune
assegnava un termine di trenta giorni per 'adempimento delle obbligazioni convenzionali, pena
la decadenza sanzionatoria degli atti che hanno condotto all’approvazione del PPIP sopra
indicato e degli atti ad esso accessivi e conseguenti;

Il termine e stato successivamente prorogato fino al 30.9.2017, senza che a tutt’oggi le
obbligazioni siano state assolte;

Con nota prot. 19307 del 12.7.2018 il consorzio degli attuatori ha comunicato al comune di
essere disponibile a procedere ad una variante al PPIP idonea a dare allo stesso concreta
attuazione, anche per stralci funzionali, fornendo al comune le necessarie garanzie;

RITENUTO CHE

lassetto strategico che, in fase di redazione e attuazione del PRG, aveva condotto il comune a
programmare lattuazione di un’area tanto rilevante in termini di estensione, capacita
edificatoria e dotazioni pubbliche, ¢ ora da considerarsi in parte un assetto superato e
mutato, con particolare riferimento a:

» gli orientamenti assunti a tutti i livelli istituzionali e dal comune stesso in merito agli
obiettivi di riduzione del consumo di suolo vergine;

* la concentrazione degli investimenti comunali finalizzati alla realizzazione di servizi
nella porzione del territorio comunale situata a ovest della ferrovia, e in particolare:
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i. creazione di un nuovo polo scolastico lungo la via Emanuela Loi, che nel medio
periodo, secondo le attuali previsioni e condizioni, si prevede esaurire le
previsioni comunali di nuova edilizia scolastica, con dismissione, tra I’altro, del
plesso scolastico di Sabbiuno;

ii. larealizzazione di un nuovo polo culturale presso il parco Calipari;

anche considerando che le cause della non attuazione del comparto siano
ragionevolmente da ricondursi alla grave crisi del credito e del mercato
immobiliare intervenuta alla fine del primo decennio degli anni Duemila e che tuttora
e in parte perdurante ancorché in fase di allentamento e possibile risoluzione
Popportunita di operare strategie territoriali che graduino nel tempo la loro
specificazione, ossia che:

i. programmino nel breve-medio periodo le trasformazioni urbanistiche rispetto al
raggiungimento di programmati e specifici obiettivi di sviluppo, di scala
adeguata ad essere attuati secondo programmai certi, piuttosto che previsioni di
lungo termine, anche moderando le quantita edificatorie assegnate ai soggetti
attuatori;

ii. traguardino prospettive di lungo periodo, non precludendo la possibilita di
aggiornare e arricchire i contenuti della “citta pubblica” in ragione delle esigenze
che si manifesteranno nel tempo, anche mediante l'acquisizione di aree al
patrimonio comunale;

RITENUTO D’ALTRA PARTE CHE

- taluni degli elementi gia oggi previsti dal PPIP sono oggettivamente tutt'ora idonei a
perseguire obiettivi di interesse generale, attuali e strategici quali:

il rafforzamento dell’offerta di edilizia residenziale accessibile, che puo essere
perseguito sia mediante la previsione di edilizia residenziale pubblica sia mediante la
messa sul mercato di edilizia residenziale da vendersi o darsi in locazione a prezzi
convenzionati col comune;

l'esecuzione di opere di miglioramento della viabilita a carico del soggetto
attuatore;

il rafforzamento del sistema insediativo ad est della ferrovia, pur da valutare con
tutte le cautele dovute in termini ambientali, idoneo a:

i. valorizzare e confermare la l'opportunita offerta dal sistema ferroviario
metropolitano, considerando la presenza della stazione e delle dotazioni a
corredo (come il parcheggio di via San Pierino);

ii. dare compiutezza e completamento agli insediamenti recentemente sviluppatesi,
quale I'insediamento misto residenziale — commerciale - terziario di via San
Pierino, al fine di prevenire fenomeni di degrado e dequalificazione;

- ein ogni caso opportuno e doveroso valutare le modalita di ottenimento dei vantaggi di tipo
patrimoniale che erano profilati dal PPIP e dalla convenzione, pur tenendo conto che essi
erano connessi allo sviluppo insediativo del quadrante interessato, ed in ragione di esso
programmati;

RITENUTO ALTRESI CHE

- mediante una revisione delle previsioni del PPIP e della convenzione sia ragionevolmente
possibile perseguire obiettivi di interesse generale, attuali e strategici, che difficilmente
potrebbero essere raggiunti senza il concorso sinergico dei privati attuatori quali:

la costituzione, senza costi di espropriazione, di un patrimonio comunale di aree
anche urbanizzate che sia idoneo e funzionale sia alla realizzazione di politiche abitative
sociali sia alla conclusione degli accordi operativi delineati dagli artt. 4 e 38 della LR
24/2017, per dare attuazione alle previsioni del vigente piano strutturale comunale
(PSC), ivi incluse le quote edificatorie potenzialmente maturate dagli areali di
espansione, componendo uno sviluppo del territorio compatto e che minimizzi la
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dispersione insediativa, anche mediante il trasferimento di quote di edificabilita su aree

comunali;
* la creazione sul territorio comunale di un insediamento di alta qualita architettonica e
ambientale;
CONSIDERATO CHE

nella sua funzione di autorita urbanistica e, al tempo stesso, di parte contraente della
convenzione, il comune puo ora operare in due sensi alternativi:

» dichiarare la decadenza sanzionatoria degli atti che hanno condotto all’approvazione
del Piano Particolareggiato sopra indicato e degli atti ad esso accessivi e conseguenti,
concludendo in tal senso il procedimento avviato con la citata nota 13320/2017;

» esplorare le opportunita offerte dalle attuali condizioni, modificando il PPIP e
rinegoziando la convenzione, al fine di perseguire gli obiettivi pubblici sopra
delineati, costruendo un percorso;

i. con orizzonte temporale contenuto e certo;

ii. assistito fin da subito dalle garanzie funzionali a testimoniare la solidita del
soggetto attuatore e a preservare, nella misura idonea, i vantaggi di tipo
patrimoniale che erano profilati dal PPIP;

iii. che si concluda con una soluzione urbanistica coincidente con gli interessi
pubblici oppure, in alternativa, con la decadenza del piano come sopra delineata.

Si rende opportuno, dato quanto sopra premesso, procedere con lipotesi della
rinegoziazione;

VISTI:

la previgente legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, “Tutela e uso del territorio”, in quanto
applicabile in ragione dell’art. 4 della legge regionale 19 dicembre 2017 n. 24;

la previgente legge regionale 24 marzo 2000 n. 20 “Disciplina Generale sulla tutela e 'uso del
territorio“, in quanto applicabile in ragione dell’art. 4 della legge regionale 19 dicembre 2017 n.
24;

la deliberazione consiliare n. 14 del 29.3.2018, recante “Atto di indirizzo, ai sensi dell'art. 4 c. 2
Ir 24/2017, riguardo ai criteri di priorita, i requisiti e i limiti in base ai quali valutare la
rispondenza all'interesse pubblico delle proposte di accordo operativo; indirizzi in merito alla
rinegoziazione delle convenzioni urbanistiche vigenti”;

la legge regionale 19 dicembre 2017 n. 24 “Disciplina regionale sul governo del territorio”;

il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale approvato con delibera del Consiglio
Provinciale n. 19 del 30/03/2004;

il Piano Strutturale Comunale approvato con delibera consiliare n. 4 del 27/01/2010
successivamente modificato e aggiornato con specifiche varianti;

il Regolamento Urbanistico Edilizio approvato con delibera consiliare n. 5 del 27/01/2010
successivamente modificato e aggiornato con specifiche varianti;

il vigente documento unico di programmazione (DUP) del comune di Castel Maggiore, con
particolare riferimento alla strategia n. 5010-10 contenimento del consumo di suolo, nonché il
DUP dell’'unione Reno Galliera;

lo Statuto comunale;
il D.Lgs 267/00 s.m.i.;

ACQUISITO il parere favorevole reso dal Responsabile del 4° Settore Edilizia ed Urbanistica in
ordine alla regolarita tecnica della presente proposta di deliberazione, ai sensi dell’art.49, comma 1,
del D.Lgs. n.267 del 18/08/2000;
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DATO ATTO che la 2” Commissione nella seduta del 25/07/2018 ha espresso parere favorevole

» o«

con voti 11 dei Gruppi Consiliari “Partito Democratico”, “Sinistra Ecologia per Castel Maggiore”. 1l
Gruppo Consiliare “Rinnovare per Innovare” si € riservato di esprimere il proprio voto in Consiglio.
Il Gruppo Consiliare “Forza Italia” era assente.

CON VOTI favorevoli n. 13, contrari n. 0, astenuti n. 1 (Christian Bonvicini), espressi nelle
forme di legge su n. 14 Consiglieri presenti;

DELIBERA

1. dirichiamare le premesse quali parte integrante e sostanziale della presente deliberazione;

2. di sospendere fino al giorno 31.1.2019 il procedimento finalizzato a dichiarare la decadenza
sanzionatoria degli atti che hanno condotto all’approvazione del Piano Particolareggiato sopra
indicato e degli atti ad esso accessivi e conseguenti;

3. di impartire alla giunta comunale l'indirizzo di negoziare, con il soggetto attuatore del
comparto n. 6 di PRG una revisione del PPIP e della relativa convenzione, assegnando i
seguenti obiettivi:

a.

riduzione della superficie urbanizzata (considerata al netto delle aree destinate a
parco fluviale) di una forcella dal 30% al 50%, concentrando 1'urbanizzazione sul
versante meridionale, preservando l'estensione della superficie territoriale del
comparto;

acquisizione senza costi al patrimonio comunale delle aree di superficie territoriale
in eccedenza che il comune potra utilizzare per scopi ambientali, per attuare
politiche abitative sociali o quale strumento per la conclusione di accordi operativi
ex LR 24/2017;

riduzione del diritto edificatorio del soggetto attuatore in maniera proporzionale e
armonizzata alla riduzione della superficie urbanizzabile attribuendolo in maniera
perequata su tutta la superficie territoriale del comparto al fine di operare
successivamente le necessarie ricomposizioni fondiarie e cessioni di aree pubbliche;

Cessione senza costi al comune delle aree adibite a parco fluviale attrezzato lungo il
Navile secondo le previsioni di PPIP vigente;

Cessione senza costi al comune di aree, situate in prossimita della viabilita esistente
(vie Aleramo e Matteotti), che possano configurare uno stralcio edificatorio
funzionale autonomo, dalla capacita insediativa di 10.000 mq SU, comprensivo
delle aree per dotazioni territoriali, che il comune potra utilizzare per attuare
politiche abitative sociali e quale strumento per la conclusione di accordi operativi
ex LR 24/2017;

Cessione al comune, tra le dotazioni territoriali in capo al soggetto attuatore, di
un’area per servizi pubblici e scolastici di consistenza analoga a quanto previsto nel
vigente PPIP, in continuita con le aree di cui alla lettera e. che precede;

Assunzione dal soggetto attuatore dell'onere delle urbanizzazioni essenziali
all’edificabilita delle aree di cui sopra;

concorso del soggetto attuatore alla risoluzione di criticita viabilistiche del

quadrante, ivi compreso il concorso alla realizzazione del sottopasso ferroviario di
via Chiesa;

Concorso del soggetto attuatore alle politiche abitative comunali mediante
I'introduzione di una quota idonea di edilizia convenzionata;
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j. definizione del termine temporale, opportunamente articolata e comunque di non
oltre tre anni dalla stipula della convenzione urbanistica, per 'assolvimento di tutte
le obbligazioni che eccedano le urbanizzazioni primarie dei lotti privati;

k. progettazione del nuovo assetto di comparto mediante concorso di progettazione
urbanistica, o altre modalita di acquisizione di contenuti innovativi e di qualita,
secondo le indicazioni del comune;

1. definizione di uno standard architettonico e urbanistico volto a minimizzare
I'impatto ambientale del nuovo insediamento;

4. di stabilire che gli esiti della rinegoziazione devono essere sottoposti a questo consiglio entro il
giorno 31.1.2019, sotto forma di schema accordo preliminare e propedeutico al deposito della
variante al PPIP, idoneamente assistito da garanzie;

5. di stabilire che il deposito di un’idonea garanzia, entro sessanta giorni dalla data di esecutivita
della presente deliberazione, a carico del soggetto attuatore, ragionevolmente proporzionata al
valore delle dotazioni extra standard previste dal PPIP, che saranno successivamente integrate
dalle garanzie di cui al punto precedente, € condizione necessaria e preliminare all’avvio del
processo di negoziazione, e che tale fidejussione sara escussa in caso di non positivo esito della
rinegoziazione e conseguente decadenza sanzionatoria degli atti;

6. di dare atto che con votazione separata, il presente provvedimento, stante l'urgenza di
procedere secondo quanto indicato data la complessita dell’operazione e i termini ristretti, su
proposta del Presidente e con voti favorevoli n. 13, contrari 0, astenuti n. 1 (Christian
Bonvicini), espressi nelle forme di legge su n. 14 Consiglieri presenti, viene dichiarato
immediatamente eseguibile ai sensi dell'art. 134, comma 4°, del D.Lgs. n. 267/2000.



CITTA' DI CASTEL MAGGIORE

Provincia di Bologna

EDILIZIA E URBANISTICA

DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE
N. 46 del 31/07/2018

OGGETTO:

SOSPENSIONE DEL PROCEDIMENTO DI DECADENZA PER
INADEMPIMENTO DELLA CONVENZIONE RELATIVA AL COMPARTO N. 6
(VIA MATTEOTTI NORD) E INDIRIZZI PER LA RICONFIGURAZIONE DEL
PIANO PARTICOLAREGGIATO E PER LA RINEGOZIAZIONE DELLA
CONVENZIONE

PARERE DI REGOLARITA' TECNICA

Espressione del parere in ordine alla sola regolarita tecnica ai sensi dell'art. 49, comma 1° del
Decreto legislativo 18 agosto 2000 N. 267. In quanto la proposta che precede € conforme alle norme
legislative e tecniche che regolamentano la materia.

[X] Favorevole [ ] Contrario
Li, 25/07/2018 FIRMATO
IL RESPONSABILE
PANZIERI GIOVANNI

Documento prodotto in originale informatico e firmato digitalmente ai sensi dell'art. 20 del "Codice
dell'amministrazione digitale" (D.Leg.vo 82/2005).



CITTA' DI CASTEL MAGGIORE

Provincia di Bologna

DELIBERA CONSIGLIO COMUNALE
N. 46 del 31/07/2018

OGGETTO:

SOSPENSIONE DEL PROCEDIMENTO DI DECADENZA PER
INADEMPIMENTO DELLA CONVENZIONE RELATIVA AL COMPARTO N. 6
(VIA MATTEOTTI NORD) E INDIRIZZI PER LA RICONFIGURAZIONE DEL
PIANO PARTICOLAREGGIATO E PER LA RINEGOZIAZIONE DELLA
CONVENZIONE

Letto, approvato e sottoscritto

FIRMATO FIRMATO
IL PRESIDENTE DEL CONSIGLIO IL SEGRETARIO GENERALE
COMUNALE
MONESI MARCO TARDELLA MONICA

Documento prodotto in originale informatico e firmato digitalmente ai sensi dell'art. 20 del "Codice
dell'amministrazione digitale" (D.Leg.vo 82/2005).
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D.C.C. n 03 del 30/01/2019

Quadro normativo— variante PP Comparto 6 PRG previgente



— CITTA' DI CASTEL MAGGIORE

W e Provincia di Bologna

VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE

N° 3 del 30/01/2019

OGGETTO: RICONFIGURAZIONE DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO E
RINEGOZIAZIONE DELLA CONVENZIONE RELATIVI AL
COMPARTO N. 6 EX PRG - ASSEGNAZIONE DI NUOVI TERMINI

L'anno duemiladiciannove, addi trenta del mese di gennaio alle ore 19:00, presso la
Residenza Municipale di P.zza Amendola, 1, previo esaurimento delle formalita prescritte
dalla Legge e dallo Statuto, si € riunito sotto la presidenza di Marco Monesi il Consiglio
Comunale.

N.|Cognome e Nome Pres.| Ass. Pres.| Ass.
1 | GOTTARDI BELINDA X 12 | SOLA ALESSANDRO X
2 | MONESI MARCO X 13 | MAZZINI MOIRA X
3 | ZANOTTI ELEONORA X 14 | DITACOVO MARIA TERESA X
4 | CERRE' ANNALISA X 15 | BACCHILEGA ANNA X
5 | BONI MARCO X 16 | BONVICINI CHRISTIAN X
6 | TARTARINI FABIO X
7 | VOLTA DANIELA X
8 | MACCAFERRI KATIA X
9 | MONTANARI MARCO X
10 | MANNI MORENA X
11 | VELABRI ELISABETTA X
PRESENTI: 13 ASSENTI: 3

Sono presenti gli Assessori: BALDACCI FRANCESCO, DE PAOLI LUCA,
GIANNERINI BARBARA, SARTI GABRIELE, GURGONE PAOLO.

Partecipa il Segretario Generale Monica Tardella.

Il Presidente Del Consiglio Comunale, riconosciuta legale 1'adunanza, dichiara aperta la
seduta ed invita il Consiglio a trattare I'argomento di cui in oggetto.
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OGGETTO:

RICONFIGURAZIONE DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO E RINEGOZIAZIONE
DELLA CONVENZIONE RELATIVI AL COMPARTO N. 6 EX PRG - ASSEGNAZIONE DI
NUOVI TERMINI

PREMESSO CHE:

L’ambito classificato dai vigenti RUE e PSC quale ambito AUC-B, collocato ad est dell’asse
ferroviario e della via Sibilla Aleramo, a nord della via Matteotti, ad ovest del canale Navile, &
attualmente disciplinato da un piano particolareggiato di iniziativa privata (PPIP), approvato ex
LR 47/1978 con deliberazione consiliare n. 9o del 23/12/2009, in attuazione, con variante
specifica, della zona denominata “Comparto 6 — via Matteotti nord” del previgente piano
regolatore generale (PRG);

- in data 28/12/2009 & stata firmata, autenticante il notaio dott. Enrico Marmocchi, la
convenzione urbanistica tra il Comune di Castel Maggiore e i soggetti attuatori del Comparto 6,
costituitisi, con atto a scrittura privata del 15/3/2007 Rep. n. 23826/7364, in Consorzio
denominato “La Torre del Castello”;

- le previsioni del PPIP e della convenzione risultano sostanzialmente inattuate, anche con
riguardo agli obblighi particolari di cessione di aree e realizzazione di opere sopra descritti, e in
particolare:

» La domanda di permesso di costruire per le opere di urbanizzazione non € mai stata
corredata dalla prescritta fidejussione, tanto da essere stato diniegato per questa
ragione in data 8.1.2014 con prot. n. 308;

» Non sono state eseguite le opere pubbliche previste e non sono state cedute le aree;

- In data 31.5.2017 e stata notificata ai soggetti attuatori la nota n. 13320 di “Avvio del
procedimento ai sensi degli articoli 7 e 8 della legge 241/90 e successive modifiche ed
integrazioni e contestuale diffida ad adempiere ai sensi dell’art. 1454 c.c.”, in cui il comune
assegnava un termine di trenta giorni per I'adempimento delle obbligazioni convenzionali, pena
la decadenza sanzionatoria degli atti che hanno condotto all’approvazione del PPIP sopra
indicato e degli atti ad esso accessivi e conseguenti;

- Il termine e stato successivamente prorogato fino al 30.9.2017, senza che a tutt’oggi le
obbligazioni siano state assolte;

- Con nota prot. 19307 del 12.7.2018 il consorzio degli attuatori ha comunicato al comune di
essere disponibile a procedere ad una variante al PPIP idonea a dare allo stesso concreta
attuazione, anche per stralci funzionali, fornendo al comune le necessarie garanzie;

- Con deliberazione consiliare n. 46 del 31.7.2018 il comune ha sospeso il procedimento
finalizzato alla decadenza del piano, prospettando una rinegoziazione delle condizioni
convenzionali secondo un articolato insieme di obiettivi, e fissando il termine ultimo per la
conclusione della revisione il giorno 31.1.2019;

- Si sono svolti successivamente numerosi incontri tra il consorzio degli attuatori e il comune,
finalizzati ad analizzare le possibili soluzioni percorribili;

- Con nota prot. 31607 del 26.11.2018 il consorzio degli attuatori ha formulato una proposta di
modifica dello strumento attuativo e della convenzione, che risulta solo parzialmente
soddisfacente rispetto agli obiettivi assegnati dal comune;

RITENUTO CHE

- pur non essendo ancora maturata una soluzione condivisa e comune, vi sia ancora un margine
di possibilita negoziale per giungere ad una configurazione del piano soddisfacente;

- cheil termine congruo per perfezionare la soluzione sia quello del 31.3.2019;
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VISTI:

la previgente legge regionale 7 dicembre 1978, n. 47, “Tutela e uso del territorio”, in quanto
applicabile in ragione dell’art. 4 della legge regionale 19 dicembre 2017 n. 24;

la previgente legge regionale 24 marzo 2000 n. 20 “Disciplina Generale sulla tutela e 'uso del
territorio®, in quanto applicabile in ragione dell’art. 4 della legge regionale 19 dicembre 2017 n.
24;

la deliberazione consiliare n. 14 del 29.3.2018, recante “Atto di indirizzo, ai sensi dell'art. 4 c. 2
Ir 24/2017, riguardo ai criteri di priorita, i requisiti e i limiti in base ai quali valutare la
rispondenza all'interesse pubblico delle proposte di accordo operativo; indirizzi in merito alla
rinegoziazione delle convenzioni urbanistiche vigenti”;

la legge regionale 19 dicembre 2017 n. 24 “Disciplina regionale sul governo del territorio”;

il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale approvato con delibera del Consiglio
Provinciale n. 19 del 30/03/2004;

il Piano Strutturale Comunale approvato con delibera consiliare n. 4 del 27/01/2010
successivamente modificato e aggiornato con specifiche varianti;

il Regolamento Urbanistico Edilizio approvato con delibera consiliare n. 5 del 27/01/2010
successivamente modificato e aggiornato con specifiche varianti;

il vigente documento unico di programmazione (DUP) del comune di Castel Maggiore, con
particolare riferimento alla strategia n. 5010-10 contenimento del consumo di suolo, nonché il
DUP dell’'unione Reno Galliera;

lo Statuto comunale;
il D.Lgs 267/00 s.m.i.;

ACQUISITO il parere favorevole reso dal Responsabile del 4° Settore Edilizia ed Urbanistica in
ordine alla regolarita tecnica della presente proposta di deliberazione, ai sensi dell’art.49, comma 1,
del D.Lgs. n.267 del 18/08/2000;

DATO ATTO che la 2 Commissione nella seduta del 22.01.2019 ha espresso parere favorevole
con voti n. 14 dei Gruppi Consiliari “Partito Democratico”, “Sinistra Ecologia per Castel Maggiore”
e “Rinnovare per Innovare”. Il Gruppo Consiliare “Forza Italia” era assente.

CON VOTI favorevoli unanimi, espressi nelle forme di legge su nr. 13 Consiglieri presenti;

DELIBERA

di richiamare le premesse quali parte integrante e sostanziale della presente deliberazione;

di confermare la sospensione del procedimento finalizzato a dichiarare la decadenza
sanzionatoria degli atti che hanno condotto all’approvazione del Piano Particolareggiato sopra
indicato e degli atti ad esso accessivi e conseguenti;

di assegnare, come nuovo termine, la data del 31.3.2019;

di confermare che gli esiti della rinegoziazione devono essere sottoposti a questo consiglio
entro il giorno 31.03.2019, sotto forma di schema accordo preliminare e propedeutico al
deposito della variante al PPIP, idoneamente assistito da garanzie;

di dare atto che con votazione separata, il presente provvedimento, stante l'urgenza di
procedere secondo quanto indicato data la complessita dell'operazione e i termini ristretti, con
voti favorevoli unanimi, su 13 Consiglieri presenti, viene dichiarato immediatamente
eseguibile ai sensi dell'art. 134, comma 4°, del D.Lgs. n. 267/2000.
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CITTA' DI CASTEL MAGGIORE

Provincia di Bologna

EDILIZIA E URBANISTICA

DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO COMUNALE
N. 3del 30/01/2019

OGGETTO:

RICONFIGURAZIONE DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO E
RINEGOZIAZIONE DELLA CONVENZIONE RELATIVI AL COMPARTO N. 6 EX
PRG - ASSEGNAZIONE DI NUOVI TERMINI

PARERE DI REGOLARITA' TECNICA

Espressione del parere in ordine alla sola regolarita tecnica ai sensi dell'art. 49, comma 1° del
Decreto legislativo 18 agosto 2000 N. 267. In quanto la proposta che precede € conforme alle norme
legislative e tecniche che regolamentano la materia.

[X] Favorevole [ ] Contrario
Li, 18/01/2019 FIRMATO
IL RESPONSABILE
PANZIERI GIOVANNI

Documento prodotto in originale informatico e firmato digitalmente ai sensi dell'art. 20 del "Codice
dell'amministrazione digitale" (D.Leg.vo 82/2005).



CITTA' DI CASTEL MAGGIORE

Provincia di Bologna

DELIBERA CONSIGLIO COMUNALE
N. 3del 30/01/2019

OGGETTO:

RICONFIGURAZIONE DEL PIANO PARTICOLAREGGIATO E
RINEGOZIAZIONE DELLA CONVENZIONE RELATIVI AL COMPARTO N. 6 EX
PRG - ASSEGNAZIONE DI NUOVI TERMINI

Letto, approvato e sottoscritto

FIRMATO FIRMATO
IL PRESIDENTE DEL CONSIGLIO IL SEGRETARIO GENERALE
COMUNALE
MONESI MARCO TARDELLA MONICA

Documento prodotto in originale informatico e firmato digitalmente ai sensi dell'art. 20 del "Codice
dell'amministrazione digitale" (D.Leg.vo 82/2005).
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Accordo ai sensi dell’art. 11 L. 291/1990 é stato stipulato in data 27/05/2021

Quadro normativo- variante PP Comparto 6 PRG previgente
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ACCORDO INTEGRATIVO, EX ART. 11 L. 241/1990, DEL PROVVEDIMENTO DI

ARCHIVIAZIONE DEL PROCEDIMENTO DI DECADENZA DEL PIANO

i

PARTICOLAREGGIATO PER L’ATTUAZIONE DEL COMPARTO 6 EX PRG E DELIA

RELATIVA OONVENZIONE

T] giorno 27 maggio 2021, presso il palazzo civico del comune di Ca-

stel Maggiore, via Matteotti, 10

tra

MARTELIA RASPADCRI, nata a Bologna il 29 dicembre 1970, codice fi-—

scale RSEMLL70T69A944S, domiciliata per la carica presso il Consor-—

zio Torre del Castello (domicilio digitale TORREDELCASTELLORPEC.IT), i

identificata a mezzo di carte di identita AU2344385, che interviene ‘E;

non in proprio ma nella sua veste di presidente del consorzio deno- (//\\ Ci

minato “La torre del castello” (di seguito anche “Consorzio”), che

riunisce i soggetti attuatori del piano particolareggiato di inizia-

tiva privata, con potere di rappresentare il consorzio e i consor—

AN
ziati per quanto di loro competenza nel concludendo negozio, secondo \\I\ N

la deliberazione dell’assemblea dei consorziati del 12 aprile 2021,

registrata alla pagina 102 del libro verbali. lLa rappresentante del

consorzio da atto che 1’assemblea del consorziati ha approvato

1"autorizzazione alla conclusione del presente accordo non

all’unanimita, ma con una maggioranza di 772,277 millesimi, e che lo

statuto consortile le dd facolta intervenire nel presente atto a

queste condizioni.

CESARE LESI, nato a Bologna il 17 aprile 1963, codice fiscale
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LSECSR63D17A%44J, e residente in via Matteotti 64 a Castel Maggiore,

identificato a mezzo carta di identitd AT8512166;

SANDRA IESI, nata a Castel Maggiore il 9 febbraio 1956, codice fi-—

scale LSE SDR 56B49 C204D, e residente in via Matteotti 64 a Castel

Maggiore, identificata a mezzo carta di identité AV2611123;

ANNA BENAZZI, nata a Castel Maggiore il 25 gennaio 1936 , codice fi~-

scale BNZ NNA 36A65 C2040, e residente in via Matteotti 64 a Castel

Maggiore

ANNA BENAZZI, che non compareAna & rappresentata congiuntamente dai

figli Cesare lesi e Sandra Lesi, a sequito di procura generale del

giorno 08/06/2020 a ministero del dott. Fabioc Cosenza, Notaio in

Sasso Marconi (Bo), Repertorio n. 8570 - Raccolta n. 6808

(in sequito complessivamente: proprietd Lesi)

e

GIOVANNI PANZIFRI, nato a Bologna il 13 luglio 1980, codice fiscale

PNZGNNBOL13A944N, domiciliato per la carica presso 1l palazzo civico

di Castel Maggiore, che interviene non in proprio ma nella sua veste

di responsabile del 4° settore comunale “Edilizia e urbanistica”,

giusto decreto del sindaco N. 13 del 27 settembre 2019, per dare

esecuzione alla deliberazione di consiglio comunale n. 9 del 24 feb-

braio 2021 (in seguito: comune)

Premesso che

- Il comune di Castel Maggiore & dotato dei seguenti strumenti

‘urbanistici approvati in applicazione della previgente legge regio—

nale 24 marzo 2000 n. 20 “Disciplina Generale sulla tutela e 1’uso
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del territorio“:

) Piano Strutturale CQmunale (PSC) approvato con delibera con-—

siliare n. 4 del 27/01/2010, successivamente modificato e aggiornato

con specifica variante;

o} Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) approvato con delibera

consiliare n. 5 del 27/01/2010, successivameﬁte modificato e aggior-

nato con specifiche varianti;

- L’ ambito classificato dai vigenti RUE e PSC gquale ambito AUC-

B, collocato ad est dell’ asse ferroviario e della via Sibilla Alera-

mo, a nord della via Matteotti, ad ovest del canale Navile, & at-

tualmente disciplinato da un pianc particolareggiato di iniziativa

privata (PPIP), approvato ex IR 47/1978 con deliberazione consiliare

n. 90 del 23.12.2009, in attuazione, con variante specifica, della

zona denominata “Comparto 6 — via Matteotti nord” del previgente

piano regolatore generale (PRG);

- in data 28.12.2009 é stata firmata, autenticante il notaio

dott. Enrico Marmmocchi, la convenzione urbanistica tra il Comune di

Castel Maggiore e i soggetti attuatori del Comparto 6, costituitisi,

con atto a scrittura privata del 15/3/2007 Rep. n. 23826/7364, in

Consorzio dencminato “La Torre del Castello” a meno della proprietd

Lesi che ha sottoscritto la convenzione non essendo parte del con—

sorzio pur essendo proprietaria dei beni interessati dal piano par—

ticolareggiato e dalla convenzione;

- le previsioni del PPIP e della convenzione risultano sostan-

zialmente inattuate, anche con riguardo agli obblighi particolari di «
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cessione di aree e realizzazione delle rilevanti opere di interesse

generale previste dalla convenzione, e in particolare:

o) Ia domanda di permesso di costruire per le opere di urbaniz-—

zazione non & mai stata corredata dalla prescritta fidejussione,

tanto da essere stato diniegato per questa ragione in data 8.1.2014

con nota prot. n. 308;

0 Non sono state esequite le opere pubbliche previste € non so-

no state cedute le aree;

i

In data 31.5.2017 & stata notificata ai soggetti attuatori la

nota n. 13320 di “Avvio del procedimento ai sensi degli articoli 7 e

8 della legge 241/90 e successive modifiche ed integrazioni e conte-

stuale diffida ad adempiere ai sensi dell’art. 1454 c.c.”, in cui il

comune assegnava un termine di trenta giorni per 1l’adempimento delle

obbligazioni convenzionali, pena la decadenza sanzionatoria degli

atti che hanno condotto all’approvazione del PPIP sopra indicato e

degli atti ad esso accessivi e conseguenti;

- Il termine & stato successivamente prorogato fino al

30.9.2017, senza che a tutt’/oggi le obbligazioni siano state assol-

te;

- con deliberazioni di consiglio comunale n. 46 del 31.7.2018 e

n. 3 del 30.1.2019:

o si & preso atto che il comparto risultava ancora inattuato e

che sussistevano i presupposti per la dichiarazione di decadenza

dello strumento attuativo e della relativa convenzione;

o) si & sospeso il procedimento finalizzato alla dichiarazione
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di decadenza;

si & operata una comparazione, nell’ottica dell’interesse ge-

nerale, tra la prospettiva di decadenza del piano e quella della sua

conservazione con modifiche, optando per 1’ apertura di un percorso
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di rinegoziazione con il soqqeﬁto attuatore, finalizzata alla revi-

sione radicale del piano stesso;

o) si & assegnata un’ampia e articolata serie di obiettivi da

raggiungere nella revisione del piano, che possono essere sintetiz-—

zati come seque, con riferimento alla pil dettagliata trattazione di

cui al dispositivo della citata DCC 46/2018:

a. significativa riduzione della superficie urbanizzata;

b. acquisizione al patrimonio comunale delle aree che risultano

non urbanizzate in seguito alla modifica di cui sopra;

c. significativa riduzione del diritto edificatorio;

d. cessione al comune del parco fluviale attrezzato lungo il ca-

nale Navile;

cessione al comune di aree potenzialmente edificabili;

£. cessione al comune di aree per attrezzature di interesse ge—

nerale, nell’ambito dell’obbligo delle cessioni di standard urbani-

stici;

urbanizzazione di dette aree a carico del soggetto attuatore;

1y
M
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diante edilizia convenzionata;
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h. concorso dell’attuatore alla risoluzione di problematiche <T~QEZ(/<Ei~N~.j§\§
viabilistiche; E:gs ng %)
— C\)w
i. concorso dell’attuatore alle politiche abitative comunali me- ‘fg Adi_
= ]

el e

(

<



REPERTORIO COMUNE DI CASTEL MAGGIORE: NUM. 34 DEL27.52021

i. tempestiva attuazione degli obblighi convenzionali pili rile~—

vanti per 1’interesse generale;

k. qualitd urbanistica e architettonica nella progettazione del

comparto;
1. contenimento degli impatti ambientali dell’ insediamento.

Dato atto altresi che:

- nel periodo successivo all’adozione delle due deliberazioni

citate, il comune e il soggetto attuatore hanno posto in essere un

percorse di confronto, che si € rivelato particolarmente impegnati-

vo, anche in ragione del divario tra cuanto previsto dal piano vi-

gente e gli obiettivi assegnati dalla DCC 46/2018;

- al fine di agevolare 1’attuatore nella comprensione degli in-

tenti dei comune, & stata adottata la deliberazione di giunta comu-—

nale n. 37 del 22.3.2019, che approvava uno schema ideogrammatico di

reimpostazione della planimetria generale del comparto;

- _con nota prot. n. 183 del 5.1.2021 il soggetto attuatore ha

da ultimo depositato una proposta sintetica di revisione del piano,

composta da:

0 fascicolo “Ipotesi di riconfigurazione del piano particola-

reggiato di iniziativa privata - dicembre 2020;

0 tavola raffigurante le aree da cedere al comune;

o) tavola raffigurante la planimetria generale proposta;

- con deliberazione di consiglio comunale n. 9 del 24.2.2021

recante “PIANO PARTICOLAREGGIATO E CONVENZICNE DI ATTUAZIONE DEL

COMPARTO N. 6 (VIA MATTECITI NORD) - CONCLUSIONE DEL PROCEDIMENTO DI




REPERTORIO COMUNE DI CASTEL MAGGIORE: NUM. 34 DEL 2752021

DECADENZA E RISOLUZIONE PER INADEMPIMENTO — APPROVAZIONE DI ACCORDO

SOSTITUTIVO EX ART. 11 L. 241/1990 — INDIRIZZI” & stato concluso il

procedimento finalizzato alla decadenza del piano, senza che si ad-

divenisse alla decadenza, a condizione che sia sottoscritto il pre-

sente accordo integrativo del provvedimento conclusivo, e che si

proceda al deposito, 1’istruttoria, 1’approvaziocne e il convenziona—

mento di una .variante al piano particolareggiato, secondo gli indi-

rizzi riportati nella delibera stessa;

Art. 1 - Conferma delle premesse

1. Te premesse costituisconco parte integrante e sostanziale del pre-

sente accordo e le parti dichiarano di averne conoscenza.

Art. 2 — Natura, finalita e oggetto del presente accordo

1. T1 presente accordo € concluso al sensi dell’art. 11 della L. 7

agosto 1990, n. 241, quale atto integrativo del provvedimento di

conclusione del procedimento finalizzato alla risoluzione per ina-

dempimento della convenzione e alla revoca del piano particolareg-

giato di iniziativa privata per 1’attuazione dell’area classificata

dal previgente piano regolatore generale come “comparto 67, ora

classificata dal vigente regolamento urbanistico edilizio come ambi-

to AUC-B.

2. la finalita dell’accordo & di regolare gli impegni del soggetto

attuatore che costituiscono le condizioni poste per il deposito e

N - N
1’ approvazione della variante al piano particolareggiato e per la HQf ‘éif\gg

;(c‘ ‘}) &
firma della relativa convenzione, nonché i contenuti essenziali del- \JQ

la variante al piano e della convenzione stessa.
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3. L’accordo regola gli impegni dell’attuatore, gli impegni del co-

mune e i contenutl della variante al pilano particolareggiato da de-—

positarsi.

4. Finalita dell’accordo & altresi gquella di definire gli impegni

reciproci della proprietd lesi e del comune, al fine di definire

templ e modi per garantire 1’esercizio del diritto edificatorio nel

lotto stralciato nella proposta di schema di variante prot. 183/2021

citata e confinante con la scheda 12 di RUE e nei lotti di cul alla

scheda 12 di RUE, a mezzo di variante al RUE e di specifici contenu-

ti della variante al piano particolareggiato.

Art. 3 -~ Impegni del Consorzio

1. Gli attuatori riuniti in consorzio si -impegnanc a:

a) Redigere la proposta di variante al piano particolareggiato, cor-—

redata dalla documentazione idonea alla valutazione ambientale stra-

tegica e dallo schema di convenzione, in conformita agli indirizzi

di cui alla deliberazione di consiglio comunale n. 46 del 31.7.2018,

come specificate dalla deliberazione di consiglio comunale n. 9 del

23.2.2021 e da quanto precisato all’art. 5 che seque.

b) Depositare formalmente in comune la proposta di cul sopra entro

novanta giorni dalla data di stipula del presente accordo, ovvero

entro il giorno 25 agosto 2021, sottoscritta da tutti i soggetti at-

tuatori riuniti in consorzio.

¢) Garantire 1'espletamento degli adempimenti necessari alla firma

della convenzicne urbanistica entro trenta giorni dall’approvazione

della variante al piano particolareggiato.
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d) Stipulare la nuova convenzione urbanistica, relativa al pianc mo- |°

LK

RD5CR508
0447903564

dificato, entro il medesimo termine.

i

Art. 4 - Impegqni del commne
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1. 11 comune si impegna a:

a) Istruire la proposta di variante piano particolareggiato alla lu-

(TRt

]

ce di quanto definito negli atti sopra citati;

b) Qualora idonea e rispondente, approvare la variante, stipulare la

relativa convenzione e agevolare, per guanto di competenza,

1’attuazione delle opere.

c) Nei confronti in particolare della proprietd Iesi, il comme si

impegna a programmare e approvare entro dodici mesi dalla stipula

del presente accordo, ovvero entro il giorno 27.5.2021, la variante

al RUE (relativa alla scheda di intervento 12) necessaria e idonea

all’espressione del diritto edificatorio senza che la proprieta Lesi

intervenga negli obblighi connessi al piano particolareggiato, come

richiesto con 1’allegato 3 alla nota pervenuta al comune con prot.

5020 del 25.2.2020. Come comunicato dal comune con nota 7324 del

18.3.2020, la variante al RUE prevedera alcuni obblighi al contorno

commisurati al concreto vantaggio legato alla liberazione

n
A

J

dell’espressione del diritto edificatorio dalle operazioni di rivi-

sitazione generale del piano particolareggiato. Tali obblighi saran-

O

no orientati almeno in parte al migliorare 1’intero contesto, come 9

e o

3

ad esempio aumentare la permeabilitd pedonale/ciclabile del nuovo
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Art. 5 — Condizioni e contenuti della variante al piano e della con-

venzione

1. La convenzione prevede 1l’assunzione della globalitd degli impegni

da parte di tutti i soggetti attuatori riuniti in consorzio ed & ac-

compagnata dall’espletamento dei seguenti adempimenti:

a) quale condizione di efficacia della convenzione, 1 consorziati

cedono entro trenta giorni dalla stipula della stessa tutte le aree

destinate ad opere di urbanizzazione, nonché le aree da non attrez-

zare, fermo restando che esse rimangono nella competenza gestionale

del soggetto attuatore fino al provvedimento di.presa in carico

adottato dall’organo comunale éompetente;

b) quale condizicne necessaria e preliminare alla stipula della con-

venzione, il consorzio presta garanzie bancarie idonee a tenere in-

denne il comune per tutti gli eventuali inadempimenti del soggetto

attuatore rispetto agli obblighi di convenzione, a copertura inte-—

grale delle spese che i1 comune deve sostenere in caso di esecuzione

sostitutiva.

2. Le opere di urbanizzazione primaria a diretto servizio

dell’insediamento (dotazioni per 1’infrastrutturazione) sono realiz-

zatl nell’arco di cinque anni dalla stipula della convenzione.

3. I titoli abilitativi per la costruzione dei fabbricati maturano

solo in seguito alla maturazione dei titoli abilitativi delle opere

di urbanizzazione e 1’agibilita dei fabbricati matura solo in sequi-

to all’approvazione, da parte del competente organo comunale, del

collaudo positivo dello stralcio funzionale delle opere di urbaniz-
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zazione ad esso riferito, come definito nel piano.

4. le dotazioni di interesse collettivo e le opere di urbanizzazione

di interesse generale, ovverc quelle che non sono meramente funzio-—

nali al diretto servizio dell’insediamento, sono realizzate entro

tre anni dalla stipula della convenzione, con particolare riferimen-

to a:

a) Il parco attrezzato lungo il Navile;

b) Il potenziamento della pista ciclabile di via Matteotti;

¢) Le opere di miglioramento viabilistico di cui al c. 4 che seque;

5. il dimensionamento di piano & ulteriormente ridotto verso

1’obiettivo assegnato di 20.000 mg SU.

6. Oltre alla ricualificazione della pista ciclabile su via Matteot-

ti, la converizione prevede a carico dell’attuatore la progettazione

e 1l'esecuzione di opere che migliorino 1’inserimento viabilistico. A

titolo esemplificativo si possono sviluppare progetto ed esecuzione

dei lavori per la riqualificazione e potenziamento del percorso via

Chiesa - via Angelelli - via Marabini e progettazione e realizzazio-

ne della rotatoria di innesto tra via Marabini e via Di Vittorio.

7. La convenzione prevede, a carico dell’attuatore, l’efficace con— .

corso alle pelitiche abitative comunali mediante edilizia convenzio—

q

nata. La quota di edilizia convenzionata € proposta tenendo conto

dell’obiettivo rilevante assegnato dal PSC del 15% della SU prevista

in capo all’attuatore, preferibilmente mediante soluzioni di loca-

zione a lungo termine a canone calmierato o vendita a prezzi conven-

zionati.
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8. Qualora 1l’attuatore intenda motivatamente proporre diverse solu-

zioni riguardo agli aspetti di cul ai commi 6 e 7 che precedono, es—

se saranno esaminate e valutate dal comune in sede di istruttoria

della variante al piano. Si applica, in caso di esito non favorevole

dell’esame, 1'art. 6.

9. I progetti e 1’esecuzione delle opere di urbanizzazione e delle

aree verdi sono effettuati nel rispetto della normativa applicabile,

delle indicazioni degli enti competenti e della miglior regola

dell’arte. Se ritenuto necessario in fase di elaborazione, & previ-

sta l’esecuzione per stralci funzionali, chiaramente descritti ed

evidenziati dalla documentazione di piano, garantendo 1’esecuzione

di porzioni organiche e complete di tessuto urbano.

10. Nel suo complesso, la proposta di variante al piano particola-

reggiato & redatta sviluppando gli elementi di qualitd prospettati

dalla proposta prot. 183/2020 come apprezzati dalla DCC 9 del

24.2.2021.

Art. 6 — Effetti dell’inadempimento al presente accordo

1. Il mancato, tardivo, parziale o difforme adempimento da parte

dell’ attuatore, gualora il difetto risulti rilevante e qualora

1’ attuatore non ponga rimedio entro un congruo termine assegnato,

comporta la risoluzione del presente accordo e la dichiarazione di

decadenza del piano particolareggiato e la risoluzione della relati-

va convenzione.

2. Costituiscono comuncgue motivo di riscluzione del presente accor-—

do, la dichiarazione di decadenza del piano particolareggiato e la
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risoluzione della relativa convenzione:

a) il mancato deposito di idonea proposta di variante al piano par-—

ticolareqggiato entro il termine di cui all’art. 3 c. 1 lett. b);

b) la mancata cessione di aree di cui all’art. 5 c. 1 lett. a) nei

termini ivi previsti;

0 1 20 044790 355 3
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c) il mancato deposito delle garanzie di cui all’art. 5 ¢. 1 lett.

b) nei temmini di cui all’art. 3 ¢c. 1 lett. c);

d) la mancata stipula della convenzione nei termini di cui all’art.

3c. 1 lett. d);

e) la sostanziale difformita della proposta di variante al piano

particolareggiato e di convenzione rispetto a quanto previsto

dall’art. 5.

Art. 7 — Disposizioni finali

1. Per quanto non regolato dal presente accordo si applicano gli

strumenti urbanistici comunali, le disposizioni regionali e statali

in materia di urbanistica ed edilizia e le norme di settore che in-

cidono sull’urbanistica e sull’edilizia, oltre che le norme in mate-

ria di obbligazioni, in quanto applicabili.

2. In caso di controversia le parti si impegnano a ricercare una so-

luzione nello spirito di reciproca comprensione. Nel caso non fosse

possibile comporre la controversia in via amministrativa, & compe-

tente il foro di Bologna.

3. Il presente accordo & prodotto in n. 1 originale sottoscritto

dalle parti e conservato presso il comune. A cura del comune sard

estratta copia conforme dell’atto ed essa sard trasmessa alle parti.

S
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4. Te spese e gli adempimenti relativi al presente accordo sono a

carico del consorzio.

letto, approvato e sottoscritto in q@ca 27 magg:.o/ﬁth

Per il consorzio: Mariella Raspadoﬂx L\M&“’% ,)J'?m t\/\

- /—"j ~J z"

r

Per la proprieta Iesi: Cesare Lesi / f) (—;Q/i’\ L ) (/—w\(j / )

Sandra Lesi —¢ - _c’/é’Q '/{j

Per Anna Bena221 congluntamente Cesare lesi e Sandrag Lesi

e ﬂu@ZJ)O) il L

_—
Per il comune: Giovanni Panzieri { o S / m‘oj——;\ﬁ

Il consorzio dichiara di aver preso attenta visione dei sequenti ar-

ticoli del contratto: artt. 3, 5, 6.

letto, approvato e sottoscritto in data 27 maggio 2021

Per il consorzio: Mariella Raspadori S ; -\/\,MLJ
E; A%




- Cognome

4 nato ... .
Sfatton....... by : : .
LI Castel Maggiore (BOX

"Resz'dezﬁz- e fastel Maggliore

‘

Nome. ..

e

Cittadinanza .........ital iana.

Via:...... Matteotti . 64 ...
Stato civile......... cgt .RIGHI ... .
Professione...... .CASALI NGA.. e

CONNOTATI E CONTRASSEGNI SALIENTI

B

Firma del titolare. 3

Castel Maggiore I

S’(aturaisq P———pT ’
Capell. oo B0 oo ; Jndlce Sewo

Occhi gastand - -

Seqrii particolari. ... e Diritti di

e e e, Dirifti fissi Buro
e

ok

LPZS. 554 - O.CV.- ROMA







;f}??,g‘gy‘ z§ ‘“5%. e : .a
) e
. ral

Tian
4

\’%’m 2

45

N

4

H
o &
5

Sl

aatod.......... 375
(atto a....... ERROR

g B Ao oL L (e - e

Cittadinanza.. s
Haggiore

Residenza.

Stato civile..
 Professione..... ABENTE DI COM

...... Teveee pevaeseassinnaalt

- 'CONNOTATI E CONTRASSEGNI SALIENTI . Sastel .
V Statura ...... 2.4.85. Creeaes e U - Impronta del dito 7= IL, SINDACO
. indice sinistro
Segni particolari..=™=........ e, Hgittl di segreferia
fi Buro 5,16
" o : : R







a...Belogna )
Citiaclinanza....... itali ana e
Residenza. Castel Maggiore (BO;

ok

" . o .
Statura... a0 e . ~ Impronta deldito
" Capalii...... CASTANI i indice sinistro

Occhi........ CA5TAR

Segni particolari:
. §







	A.07 Quadro normativo



