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     A12 – 04 Comparto urbano est – zona ferrovia


    Obiettivi

· formazione di espansione dell’urbano che concorra ad un riassetto funzionale della viabilità,  e  formazione  di quote  di 

verde, ora carenti, nell’immediato contesto.

· formazione  di  schermo  ambientale  rispetto alla ferrovia ed alla circonvallazione.

     Usi

     In prevalenza residenza, con quote di terziario ed artigianato di servizio ambientalmente compatibile.

     Capacità insediabile e indice perequativo

     La St  è di mq. 114.000, di cui mq. 27.500 già con Ut 0,10 mq/mq da  PRG vigente.

      SU di nuova assegnazione: 
mq. 86.500 x 0,20 mq/mq =  
mq.  
17.300

      SU di nuova assegnazione:
mq. 27.500 x 0,10 mq/mq =  
mq.    
  2.750

       Totale nuova assegnazione                                              

mq.  
20.050

       SU da PRG vigente, mq.   27.500 x 0,10 mq/mq =            

mq.    
  2.750

      Totale SU                                                                              
mq.  
22.800

     Condizioni

· previsione di oneri aggiuntivi che perequino l’Ut più elevato, con opere di strutturazione della viabilità nel contesto, e/o

con nuove infrastrutture ritenute importanti dal Piano Triennale degli Investimenti. Rimane facoltà dell’Amministrazione

Comunale gestire quote di SU oltre l’Ut di 0,10 mq/mq per trasferimenti in altri ambiti, su “lotti ad indice zero”,   oppure

per la formazione di interventi residenziali di cui all’art. 3.3, comma 2, delle NTA del PSC. 

· in sede di POC,  a seguito di verifica catastale o sulla base di apposito rilievo celerimetrico,   potrà essere ridefinita

la dotazione urbanistica a rettifica del dato qui riportato.

· in sede di POC l’Ut più elevato può essere in tutto, o in parte,  sostituito da SU qui insediata per effetto delle misure di

trasferimento di SU contemplate in altri ambiti, o per effetto delle specifiche disposizioni di RUE, con modifica delle mi-

sure di perequazione relative. Nel caso di trasferimento di SU la dotazione urbanistico-edilizia può essere ulteriormen-

te incrementata sino al 20%.

· in sede di POC, a scomputo parziale e/o integrale delle U2,  potrà essere concordata la formazione di  Sf urbanizzata

ad indice zero da cedere alla pubblica proprietà per una quota aggiuntiva di Sf non superiore al 10% della   St, in ridu-

zione della parte da cedere per effetto della perequazione.


Zonizzazione paesistica: l’ambito ricade interamente in zona di tutela degli elementi della centuriazione, per cui in sede di progettazione attuativa nella organizzazione dei lotti d’intervento e dei tracciati viari è necessario rispettare gli orientamenti della centuriazione e gli elementi ivi presenti come memoria storica.
Dissesto e vulnerabilità: l’ambito non presenta criticità di particolare rilievo. Ricade quali completamente in “Aree caratterizzate da ricchezza di falde acquifere” e dal punto di vista della vulnerabilità degli acquiferi rientra nella classe media.
Emissioni in atmosfera: i valori dei coefficienti unitari delle emissioni da CO2, CO e NOX evidenziano una bassa criticità dato il tipo di funzione insediata, infatti rientrano nella classe più bassa (fino a 5kg/mq x anno) sia a livello comunale che a livello provinciale. Le emissioni da  traffico stradale nel tratto di circonvallazione della via Emilia aumentano, passando dal 2005 al 2025 da classe media a classe medio-alta. Gli insediamenti residenziali dovranno essere tutelati da tale prossimità attraverso l’impiego di vegetazione all’interno degli insediamenti, al contorno e lungo le strade con il compito di limitare la diffusione delle polveri totali. La tipologia urbana ed edilizia dovrà permettere la ventilazione naturale degli edifici tenendo altresì presente la disposizione dei manufatti preesistenti.
Inquinamento acustico: l’ambito non presenta incompatibilità funzionale con le funzioni residenziali e commerciali limitrofe insediate e previste. Gran parte dell’ambito è compresa nelle fasce B di rispetto acustico della SS9 (circonvallazione) e della ferrovia. Gli insediamenti residenziali dovranno essere tutelati da tale prossimità con una localizzazione non inferiore a 50 mt o 100 mt dal ciglio stradale a seconda degli esiti del rilievo acustico che il POC deve prescrivere in fase di pianificazione attuativa.
Inquinamento elettromagnetico: l’ambito non presenta criticità di alcun tipo.
Accessibilità/congestione: l’attuazione dell’insediamento deve essere subordinata alla realizzazione di una viabilità di riorganizzazione del traffico interno ai tessuti urbani che ne sono carenti e che venga ricondotto sulla viabilità urbana portante fino al tratto urbano della via Emilia, come indicato nella scheda d’ambito. 
Ricostituzione della rete ecologica: l’ambito ricade nella fascia di ricostituzione della rete ecologica solo per la fascia di rispetto della ferrovia. L’insediamento dovrà essere opportunamente localizzato per garantire la continuità del corridoio ecologico lungo la fascia di rispetto ferroviario.
Sistema infrastrutturale tecnologico:

Servizio Pubblica Fognatura e depurazione: L’ambito A12_4 è facilmente servibile, a gravità verso via Prati e via Papa Giovanni XXIII, C’è un sollevamento nell’insediamento artigianale oltre la circonvallazione a sud del tracciato ferroviario e un tratto di fognatura nera che arriva poco dopo l’incrocio. In alternativa si può scaricare in via Fornace Rosetti.

Servizio Pubblico Acquedotto: L’ambito, dato l’elevato carico urbanistico, è difficilmente servibile dalla condotta diametro 160 che parte dalla Maraldi e arriva a S.Maria Nuova di Bertinoro servendo tramite spillamento anche via della Madonna e via Papa Giovanni XXIII. Condizione alla trasformazione è la realizzazione di una nuova condotta che prelevi l’acqua dal serbatoio di Ospedaletto di Romagna Acque, che da dati trasmessi da Romagna Acque spa risulta fruibile come capacità residua di prelievo. 

Servizio Gas: L’ambito A12_4 risulta essere servibile con media difficoltà Infatti le alternative sono o il collegamento con la rete interna all’abitato per la quale sono però da prevedere potenziamenti, poiché le tubature attualmente sono di diametro 50 o 60, o un collegamento alla tubatura diametro 150 che corre lungo la via Emilia.

