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ARPAE AACM Area Autorizzazioni e
Concessioni Metropolitana
Ing. Paola Cavazzi

Oggetto:

Proposta di Accordo operativo avviata dal Comune di Castel Maggiore con delibera di
Consiglio Comunale n.27 del 24.02.2023, ai sensi dell'art. 38, L.R.n. 24/2017, relativa
all'attuazione di parte dell'area di nuova urbanizzazione "ANS_C.3" - Richiesta di chiarimenti e
documentazione mancante, ai sensi dell'art. 8, comma 2, All. 1, D.G.R. n. 954 del 25.06.2018,
ai fini dell'espressione del parere del Comitato Urbanistico Metropolitano (CUM) in merito alla
sostenibilita ambientale e territoriale dell'Accordo operativo, ai sensi dell’art. 38, comma 10, L.R.
24/2017.

In riferimento alla nota Prot. n. 16280 del 17.03.2023, con cui il Comune di Castel Maggiore ha
comunicato I'avvenuto deposito della proposta di Accordo operativo richiamato in oggetto, in via
collaborativa si anticipa I'esito della verifica di completezza della documentazione tecnica e
amministrativa trasmessa da parte della Struttura Tecnica Operativa, come disposto dalla
delibera di Giunta Regionale n.954 del 25.06.2018, all'Art. 8 comma 2.

Di seguito si segnala la documentazione che risulta necessario acquisire ai fini dell'espressione
del parere del CUM in merito alla sostenibilita ambientale e territoriale dell'Accordo operativo, ai
sensi dell’art. 38, comma 10, L.R. 24/2017.

Si ricorda che, nel periodo transitorio della L.R.24/2017, cosi come precisato
all'art.4 della medesima, é possibile attuare previsioni di insediamento in coerenza con
gli strumenti urbanistici vigenti. Pertanto tutti gli interventi, comprese le opere
infrastrutturali, non dovranno comportare variante alla pianificazione.

A tal proposito, dagli elaborati si evince che I'attuazione prevista non interessa l'intero
ambito cosi come definito dal PSC. Si chiede all’Amministrazione Comunale di chiarire se la
possibilita di una attuazione parziale dell’'ambito sia prevista dallo strumento urbanistico
vigente.
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Si chiede inoltre di chiarire come €& stato determinato il diritto edificatorio privato
assegnato, esplicitando l'indice di utilizzazione nonche la superficie territoriale del comparto a
cui tale indice e stato applicato per ottenere la SU di progetto, e dimostrando il rispetto dell’art.
33 del PSC, anche in merito alle percentuali prescritte al comma 10 del medesimo articolo per il
diritto edificatorio privato e pubblico.

Relativamente al diritto edificatorio attribuito al Comune in relazione al processo
perequativo, I'art. 21 del PSC indica inoltre che tale potenzialita potra essere utilizzata anche per
edilizia ERP. A tal proposito, si chiede all” Amministrazione di fornire un approfondimento
sull’Edilizia Residenziale Sociale, anche in considerazione dell’obiettivo del 15% del
dimensionamento complessivo, che il PSC indica come da ricavare all‘interno degli "Ambiti di
potenziale localizzazione dei nuovi insediamenti urbani”.

Si chiede inoltre di motivare il ricorso alle monetizzazioni, anche con riferimento a
quanto prescritto dal RUE all’art. 18.2.

Ai fini della valutazione ambientale che la Citta metropolitana di Bologna € chiamata
ad esprimere nell'ambito della procedura in esame, ai sensi dell’art. 19, commi 3 e 4, L.R. n.
24/2017, si richiede la seguente documentazione ad avvenuta conclusione del periodo di
deposito e pubblicazione dell'Accordo suddetto:

e attestazione dell’'avvenuto deposito degli atti dell'Accordo, finalizzato all’acquisizione
delle osservazioni;

e osservazioni presentate dagli Enti e organismi pubblici, associazioni economiche e
sociali e singoli cittadini relativamente al documento di Valsat;

e in alternativa al suddetto punto, dichiarazione relativa all'assenza di osservazioni
pervenute da parte degli Enti e organismi medesimi durante il periodo di deposito;

¢ valutazioni espresse dalle Amministrazioni competenti in materia ambientale, consultate
secondo le modalita di cui all’art. 38, comma 9, L.R. n. 24/2017.

Inoltre, si chiede di dichiarare che la proposta di Accordo operativo é stata
pubblicata, entro il termine del 31 dicembre 2021, con le modalita previste al comma
6 dell’art. 38 della LR 24/2017, specificando inoltre il periodo di pubblicazione sul sito
web.

Come precisato all'art. 19, comma 4, L.R. n. 24/2017, la Citta metropolitana si avvale
della istruttoria di ARPAE AACM in indirizzo per la formulazione delle valutazioni di compatibilita
ambientale di competenza. A seguito del confronto con la suddetta Agenzia, risultano necessarie
alcune integrazioni in merito ai contenuti del Rapporto Ambientale di VALSAT:

- Relativamente alle mobilita sostenibile si chiede di esplicitare, anche con un elaborato
grafico, i percorsi ciclopedonali di accesso all’'ambito e come questi si colleghino alla pit ampia
rete di percorsi esistenti - sia comunali che sovracomunali - garantendo il collegamento
sostenibile del nuovo ambito residenziale con i servizi pubblici, le fermate di TPL e di SFM.

- Relativamente al tema della permeabilita, occorre produrre un elaborato che individui e
quantifichi le superfici a permeabilita profonda e/o parziale, anche distinguendo tra superfici
pubbliche e private, dimostrando il soddisfacimento delle quantita prescritte dal PSC per
I'ambito, in termini di rapporto tra superfici permeabili e Superficie territoriale dell’ambito di
intervento.

- Relativamente al rischio idraulico, si osserva che nel Piano Stralcio per [|'Assetto
Idrogeologico l'area risulta in P2 sia per il reticolo principale che per quello secondario. Si
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chiede pertanto di fornire un apposito studio sul rischio idraulico, comprensivo della esplicita
asseverazione di non incremento rischio idraulico.

La Citta metropolitana & chiamata inoltre ad esprimere, nell'ambito del procedimento in

oggetto, il parere previsto in materia di compatibilita delle previsioni del Piano con le condizioni
di pericolosita locale del territorio, ai sensi dell'art. 5, L.R. n. 19/2008.
A tal fine, si chiede di fornire la relazione geologica-geotecnica del luglio 2019 (citata nel
rapporto ambientale di VAS/VALSAT). In tal modo sara possibile verificare che sia stato effettuato
un approfondimento coerente con quanto previsto dalla Tavola 4 "Carta di area vasta delle aree
suscettibili di effetti locali", dall'articolo 28 "Riduzione del rischio sismico" del Piano Territoriale
Metropolitano di Bologna ed in accordo con quanto indicato dalla D.G.R. 476 del 12 aprile 2021
e dalla D.G.R. 564 del 26 aprile 2021.

Ai fini della completezza della proposta di Accordo operativo, ai sensi degli artt. 4 e
38, commi 3 e 4, L.R. n. 24/2017, si segnala inoltre che la proposta deve essere corredata, tra
gli altri, dei seguenti documenti che risultano mancanti o incompleti:

o il progetto urbano, ai sensi dell'art.38, comma 3, lett. a), che rappresenti puntualmente
“l'assetto urbanistico ed edilizio dell'ambito territoriale interessato, comprensivo, assieme
agli interventi di interesse privato, sia delle dotazioni territoriali, infrastrutture e servizi
pubblici correlati all'intervento che il privato si impegna a realizzare, [...]". In particolare,
dagli elaborati non & possibile evincere la Superficie Territoriale oggetto di intervento.
Occorre inoltre riportare la verifica degli standard, eseguita esplicitando gli abitanti
equivalenti e dimostrando il rispetto dei 30 mg/abitante equivalente (quantita di dotazioni
minima prevista dalla scheda d’ambito del PSC), indicando le quote di verde pubblico e
di parcheggi pubblici che concorrono al soddisfacimento di tale standard. Occorre inoltre
fornire un elaborato tecnico che localizzi e quantifichi le aree oggetto di cessione
all’/Amministrazione.

e |a convenzione urbanistica, ai sensi dell'art.38, comma 3, lett. b), che definisca gli
obblighi funzionali al soddisfacimento dell'interesse pubblico assunti dal privato,
comprensiva di “cronoprogramma degli interventi e le garanzie finanziarie che il privato
si impegna a prestare, per assicurare la realizzazione e cessione al Comune delle opere
pubbliche previste dal progetto urbano”;

e |arelazione economico-finanziaria, ai sensi dell’art. 38, comma 3, lett. ¢), che “illustra
analiticamente i valori economici degli interventi pubblici e privati programmati e che ne
dimostra la fattibilita e la sostenibilita. La relazione e corredata dalle certificazioni
camerali e da altre idonee documentazioni per verificare la disponibilita di risorse
finanziarie necessarie per la completa attuazione del programma di interventi o degli
stralci funzionali in cui lo stesso eventualmente si articola”;

o [|'informazione antimafia, ai sensi dell’art. 38, comma 4, con riferimento ai soggetti che
propongono la stipula degli accordi operativi; inoltre “la convenzione urbanistica deve
riportare una clausola risolutiva secondo la quale, in caso di informazione antimafia
interdittiva, il Comune procede alla risoluzione della convenzione nei confronti dei
destinatari del provvedimento prefettizio”.

Si resta pertanto in attesa della suddetta documentazione a corredo degli atti relativi
all'Accordo operativo in oggetto, precisando che dal giorno di ricevimento delle integrazioni
inizieranno a decorrere i 30 giorni per la formulazione del parere del CUM, in merito alla
sostenibilita ambientale e territoriale dell'Accordo operativo, ai sensi dell'art. 38, comma 10, L.R.
n. 24/2017.
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Al fine delle successive fasi del procedimento di approvazione e stipula dell’Accordo
Operativo, si ricorda, altresi, quanto segue demandando gli ulteriori ed eventuali
approfondimenti sui temi che seguono ad apposita seduta della Struttura Tecnica Operativa che
potra essere convocata nell’'ambito del procedimento in oggetto.

Efficacia dell’Accordo Operativo:

Relativamente ai testi di Accordo e di convenzione, ai sensi di quanto disciplinato al comma 12
dell’art. 38 della LR 24/2017, nei successivi trenta giorni dall’espressione del parere del CUM, il
Consiglio comunale autorizza la stipula dell’Accordo adeguando |'accordo al parere formulato dal
CUM stesso ed esprimendosi al riguardo con motivazioni puntuali e entro 10 successivi |'accordo
il privato e il rappresentante del Comune stipulano I'accordo. Inoltre, come stabilito al successivo
comma 13, copia integrale dell’Accordo sottoscritto deve essere pubblicata nel sito web del
Comune e l'avviso dell’'avvenuta stipula deve essere pubblicato sul BURERT data in cui I’Accordo
produce i suoi effetti. Da tale momento comincia anche a decorrere l|'efficacia dell’Accordo
Operativo che si esplica per tutti gli elaborati facenti parte dell’Accordo Operativo.

Si ricorda, inoltre che non & possibile scorporare dall’Accordo Operativo i contenuti convenzionali
di cui all’art. 38, c.3, lettera b, (ad esempio rinviandoli ad un successivo atto negoziale), in
coerenza con quanto specificato nel testo dell’art. 38, c.3, della LR 24/2017, laddove
all'indicazione degli elaborati che devono costituire la proposta di Accordo Operativo, richiama
anche la convenzione urbanistica di cui alla lettera b, costituenti “parti integranti e costitutivi
dell’accordo”.

L'accordo operativo, e la relativa proposta, devono pertanto necessariamente includere tutti i
quattro contenuti indicati dallo stesso comma 3 dell’art. 38, che esclude ogni possibile margine
di dubbio sull'inammissibilita dell’'estromissione e del differimento dei contenuti convenzionali di
cui all’art. 38, c.3, lettera b, rispetto ai contenuti ed alla stipula dell’Accordo Operativo.

Durata:

Il principio di immediata attuazione degli interventi di cui all’art. 4 della LR 24/2017 (espresso
ai commi 1 e 2 in riferimento agli Accordo Operativo, ed al comma 5 per la generalita degli
interventi ammessi nel periodo transitorio), costituisce un requisito essenziale ai fini della
ammissibilita degli interventi nonché requisito di sostenibilita territoriale di tutti gli interventi
attuativi consentiti nel corso del periodo transitorio. Si tratta, pertanto, di un requisito
preordinato dalla legge a surrogare, in via derogativa e transitoria, il meccanismo di
contenimento del consumo di suolo definito per il periodo di pieno regime della LR 24/2017.

Il requisito dell'immediata attuazione, per gli AO dell’art. 4, deve quindi trovare coerente
riscontro in tutti i contenuti della proposta di cui all’art. 38, comma 3, dalle indicazioni del
cronoprogramma a quelle della relazione economico-finanziaria (la quale deve dimostrare la
fattibilita e la sostenibilita economica dell'intervento nei tempi programmati), e cosi pure in tutti
i termini temporali e nelle sanzioni collegate, previsti nelle varie clausole, compreso il termine di
validita dello stesso Accordo Operativo. La validita dell’Accordo Operativo dovra essere estesa
entro un tempo strettamente necessario al completamento delle opere previste.

Clausole di decadenza:

Sulle modalita con le quali gli AO, di cui all’art. 4, devono garantire il rispetto del principio di
immediata attuazione degli interventi, la legge precisa che la convenzione (ossia per gli Accordo
Operativo la parte integrante e costitutiva di cui all’art. 38, comma 3, lett. b) deve prevedere
“termini perentori, a pena di decadenza, per la presentazione dei titoli abilitativi richiesti, allo
scopo di assicurare I'immediato avvio dell’attuazione degli interventi” (art. 4, comma 5, secondo
periodo), e piu in generale, come si € precisato a tutti Comuni con la circolare regionale di prime
indicazioni applicative della nuova legge urbanistica, deve prevedere “lI'avvio ed il completamento
dei lavori entro tempi certi e quanto piu possibile ravvicinati, in ragione della complessita e
rilevanza degli interventi da realizzare” (circ. prot. n. 179478 del 14.03.2018, pag. 10).

Per corrispondere a quanto indicato dalla LR 24/2017 all’art. 4 comma 5, ovvero “assicurare
I'immediato avvio dell’attuazione degli interventi”, I’Accordo e la convenzione dovranno, oltre a
stabile un tempo di durata dell’attuazione congruo con gli interventi previsti, anche stabilire
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termini perentori, pena la decadenza dell’Accordo per la presentazione dei titoli abilitativi, i quali
dovranno risultare congruenti con le fasi attuative e allineati al cronoprogramma dell’AO.

Si comunica, infine, che la Responsabile del Servizio Pianificazione Urbanistica, Ing.
Mariagrazia Ricci (Tel.: 051/6598806) e il tecnico istruttore Ing. Silvia Bernardi (Tel.:
051/6598032) si rendono disponibili per ogni chiarimento necessario.

Ringraziando per la cortese collaborazione, |'occasione € gradita per porgere cordiali
saluti.

La Responsabile
Servizio Pianificazione Urbanistica
Ing. Mariagrazia Ricci
(firmato digitalmente)
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