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Art. 1 — Oggetto del Piano Particolareggiato in var

TITOLO | — DISPOSIZIONI GENERALI

iante

Il presente Piano Particolareggiato di iniziativa privata, disciplina I'assetto e l'utilizzo delle seguenti aree:

1) area situata tra le vie San Cristoforo, Canalazzo, Casazza (detta “Punta Decima”) e area situata tra
le vie Bevilacqua e Bonasoni (detta “Morelli a Levante”) in localita San Matteo della Decima,
attualmente censita come indicato negli Allegati A.4.1 e A.4.2, ed identificate nel PRG vigente come
Comparto C2.8 — “Pieve di Decima”;

Sono ricomprese in suddetti perimetri le seguenti aree:
— area AE: ambito di edificazione per espansione residenziale, strade e parcheggi pubblici;
— area G1.: classificabile come area S2 per verde pubblico

2) area situata all'incrocio tra via Bevilacqua (tratto est) e via San Cristoforo, in localita San Matteo della
Decima, comprendente due lotti, attualmente censita come indicato negli Allegati A.4.1 e A.4.2, ed
identificate nel PRG vigente come zona B1;

Art. 2 — Elaborati costitutivi del Piano Particolar
Fanno parte integrante del presente Piano Particolareggiato i seguenti documenti:

eggiato in variante

TIPO
ALLEGATO TITOLO DATA AGG. LA SCALA
Allegato Al Estratti di P.R.G. 10/02/2005 Fascicolo -
Allegato A2 Estratti di mappa catastale 10/02/2005 Fascicolo -
Allegato A3 Estratt! di mappa dei cortili del Consorzio dei 10/02/2005 Fascicolo i
Partecipanti
Allegato Ad.1 Rilievo dello stato attuale: Planimetria (Morelli a 16/02/2006 | Elab. grafico 1:500
Levante)
Allegato Ad.2 R|I|e_vo dello stato attuale: Planimetria (Punta 16/02/2006 | Elab. grafico 1:500
Decima)
Allegato A5 R|I|e_vo dello stato attuale: Profili (Punta 10/02/2005 | Elab. grafico 1:500
Decima)
Allegato A6 Documentazione fotografica 10/02/2005 | Elab. grafico -
Allegato B1 Progetto: Planivolumetrico generale 09/05/2017 | Elab. grafico 1:500
Allegato B2.1 Progetto: Planimetria generale 09/05/2017 | Elab. grafico 1:500
Allegato B2.2 Progetto: Planimetria con indicazione delle aree 09/05/2017 | Elab. grafico 1:500
da cedere al Comune
Allegato B2.3 Confronto: Planimetria generale 09/05/2017 | Elab. grafico 1:500
Allegato B3 Progetto: Profili 10/02/2005 | Elab. grafico 1:500
Allegato . . . . . 1:200
OE-04 Tipologia residenziale A 06/07/2009 | Elab. grafico 1:100
Allegato . . . . . 1:200
OE-05 Tipologia residenziale B 06/07/2009 | Elab. grafico 1:100
Allegato . . . . . 1:200
OE-06 Tipologia residenziale C 06/07/2009 | Elab. grafico 1:100
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Allegato B4.2 Studio delle tipologie edilizie: bar della Pieve 09/05/2017 | Elab. grafico 1:100
Progetto: Progetto di massima delle opere di 1:500

Allegato B5.1 urbanizzazione: strade, percorsi, parcheggi 05/04/2007 | Elab. grafico 1:200
pubblici e verde pubblico 1:100
Progetto: Progetto di massima delle

Allegato getio: Frogetio di massima detl 05/04/200 |  Elab. _
opere di urbanizzazione: illuminazione ) 1:500

B5.2 . 7 grafico
pubblica

Allegato B5.3 Proge.tto: Rroggtto di massima delle opere di 05/04/2007 | Elab. grafico 1:500
urbanizzazione: fognature

Allegato B5.4 Proge.tto: Rroggtto di massima delle opere di 05/04/2007 | Elab. grafico 1:500
urbanizzazione: gas e acqua

Allegato B5.5 Proge.tto: Rroggtto di massima delle opere di 05/04/2007 | Elab. grafico 1:500
urbanizzazione: rete elettrica

Allegato B5.6 Proge.tto: Rroggtto di massima delle opere di 05/04/2007 | Elab. grafico 1:500
urbanizzazione: rete telefonica

Allegato B6 Norme tecniche per I'attuazione del piano 09/05/2017 Fascicolo -

Allegato C Relazione geologica e geotecnica 10/02/2005 Fascicolo -

Allegato D Relazione di indagine acustica 10/02/2005 Fascicolo -

Allegato E Relazione tecnico-illustrativa 09/05/2017 Fascicolo -

Allegato F Prevent|vo_d| spesa delle opere d 09/05/2017 Fascicolo -
urbanizzazione

Allegato G Schema di convenzione (bozza) 09/05/2017 Fascicolo -

Allegato H Pareri di organi diversi dal Comune 05/04/2007 Fascicolo

Allegato | ReIazpne suII. uuhzzo@elle fonti di energia 08/03/2006 Fascicolo i
alternative e rinnovabili

Art. 3 — Applicazione del Piano Particolareggiatoi  n variante

Ai sensi della Legge 17.8.1942 n°1150 e successive modifiche, nonché della Legge regionale 7.12.1978
n°47 e successive modifiche, la disciplina urbanistica del presente Piano Particolareggiato di iniziativa privata
€ regolamentata dalle presenti norme.

Art. 4 — Legislazione di riferimento

Per le aree interessate dal presente Piano Particolareggiato valgono in generale tutte le norme di PRG, le
norme del Regolamento Edilizio comunale, nonché la legislazione regionale e statale vigente in materia, con
le integrazioni riportate negli articoli che seguono.

Art. 5 — Variante al Piano Particolareggiato

Il presente Piano Attuativo costituisce variante al Piano approvato con delibera del CC n. 121/2007 del 29-

11-2007, delibera di GC n. 154/2009 del 13-08-2009, delibera del CC n. 104/2011 del 27-10-2011, delibera

di GC n. 204/2013 del 10-10-2013, in quanto prevede:

e di non realizzare la piazza pubblica su via san Cristoforo e parte del parcheggio pubblico adiacente
corrispondente a 129 mgq;

< didividere la relativa area in due lotti di cui uno risulta occupato da due fabbricati esistenti, identificati al
catasto fabbricati al Foglio 16, particella 43, sub. 4, 5, categoria C/2 (magazzini e locali di deposito),
legittimati con Condono edilizio n. 2064/1986, uso "magazzino e deposito merci e attrezzature con
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esclusione delle attivita commerciali e produttive eventualmente complementari o connesse”, di SC
complessiva pari a 420 mq, e l'altro da destinarsi all'insediamento di un bar di SC pari a 93 mq;

« diridurre la capacita edificatoria del lotto 45 (ex lotto Scagliarini nuovo) e creare due lotti 45 e 46 aventi
167 mq di SC ciascuno

le modifiche apportate non costituiscono variante al PRG in quanto non viene modificata la perimetrazione

del comparto e neppure la SC complessiva.

La superficie delle aree destinate ad uso pubblico (verde e parcheggi) nello schema planimetrico di progetto
allegato al presente piano attuativo € comunque superiore a quella prescritta dalle norme relative al
comparto.

TITOLO Il - ATTUAZIONE DEL PIANO

Art. 6 — Attuazione del Piano Particolareggiato in variante

Il Piano Particolareggiato viene attuato con la stipula della convenzione fra la proprieta e I’Amministrazione
Comunale secondo quanto previsto dall'art. 28 della L. 17 giugno 1942, n. 1150 (art. 8 della L. 6 agosto
1967, n. 765) e dall'art. 22 della L.R. 47/78.

Il Piano Particolareggiato viene realizzato nell’'ambito dei Programmi Pluriennali di Attuazione del PRG,
attraverso interventi edilizi riferiti alle diverse zone costitutive, previa approvazione del progetto esecutivo
delle opere di urbanizzazione.

Le opere di urbanizzazione primaria e secondaria (entro i limiti della disciplina generale di zona) dovranno
essere realizzate dal soggetto attuatore e cedute gratuitamente al Comune, previo collaudo delle stesse.
L’edificazione nei lotti dovra avvenire previo rilascio di Permesso di Costruire sulla base delle norme e degli
elaborati che compongono il presente Piano e delle normative di PRG e RE.

Art. 7 — Determinazione delle superfici e degli sta  ndard urbanistici
Per la definizione delle superfici di progetto, si € assunto come dato di partenza la misura della superficie
territoriale risultante dal rilievo topografico.

Superficie catastale
In seguito a visura catastale e consultazione della Mappa dei cortili del Consorzio dei Partecipanti, per
necessario riscontro, risulta quanto segue:

e larea delimitata in “Punta Decima” fa parte del Foglio 16 del Catasto Terreni del Comune di San
Giovanni in Persiceto, comprende parte dei mappali 125 — 381 — 45 e ha una superficie di mq 71.426.

e larea delimitata in “Morelli a Levante” fa parte del Foglio 15 del Catasto Terreni del Comune di San
Giovanni in Persiceto, comprende parte del mappale 372 e ha una superficie di mq 29.300.

« l'area comprendente il lotto “Scagliarini” e il lotto “Partecipanza” fa parte del Foglio 15 del Catasto Terreni
del Comune di San Giovanni in Persiceto, comprende parte del mappale 372 e ha una superficie di mq
29.300.

La Superficie catastale totale risulta di mq 100.726

Superficie territoriale (St)

La Superficie territoriale (St) complessiva del comparto, determinata mediante rilievo topografico , € pari a
mq 97.161, cosi ripartita:

— area “Punta Decima 1": mq 21.900

— area “Punta Decima 2": mq 45.637

— area “Morelli a Levante”: mq 29.624

Per i conteggi delle superfici che seguono viene assunta questa misura della St e non la Superficie catastale.

Superficie complessiva (SC)
La Superficie Complessiva & assegnata dalla scheda del comparto C2.8 delle Norme Tecniche del vigente
Piano Regolatore, nella misura di mq 8.419

La suddetta SC TOT sara cosi ripartita tra le diverse aree:
— area “Punta Decima 1”: mq 2.300
— area “Punta Decima 2: mqg 6.119
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La Superficie Complessiva € data dalla seguente formula: SC=SU+0,6 SAC dove la superficie utile (SU) e la
superficie accessoria (SAC) sono definite dal Regolamento Edilizio comunale vigente.

Superficie fondiaria (Sf)

La Superficie fondiaria (Sf) complessiva risultante dalla partizione in lotti come indicato nell’Allegato B.2.1 —
“Progetto: Planimetria generale”, &€ paria mq 31.131, cosi ripartita:

— area “Punta Decima 1”: mq 8.100

— area “Punta Decima 2": mq 23.031.

OPERE DI URBANIZZAZIONE

OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA (S1)

Secondo le definizioni contenute nell’art. 4, ¢.11 delle NTA del vigente PRG, la superficie destinata alle opere
di urbanizzazione primaria (S1) comprende le aree destinate a:
a) strade e percorsi pedonali;
b) spazi di sosta e parcheggio a diretto servizio dell'insediamento (quantificati dalle medesime NTA in
relazione agli Usi insediati);
c) gli spazi destinati ad impianti ed allacciamenti tecnologici;
d) gli spazi di verde elementare.

a) Le strade ed i percorsi pedonali sono illustrati e quantificati negli elaborati relativi alle opere di
urbanizzazione. In sintesi:

Superficie destinata a strade

La superficie destinata a nuove strade, come indicato nelle planimetrie di progetto, € pari a mq 6.909, e cosi
distribuita:

— area “Punta Decima 1”: mq 2.486

— area “Punta Decima 2: mq 4.423

Superficie destinata a marciapiedi

La superficie destinata a marciapiedi, come indicato nelle planimetrie di progetto, € pari a mq 1.905, e cosi
distribuita:

— area “Punta Decima 1”: mq 837

— area “Punta Decima 2: mqg 1.068

Superficie destinata a piste ciclopedonali in spazi pubblici 0 in spazi condominiali

La superficie destinata a piste ciclopedonali in spazi pubblici, come indicato nelle planimetrie di progetto, &
pari a mq 2.163, e cosi distribuita:

— area “Punta Decima 2: mqg 2.163

b) | parcheggi pubblici di urbanizzazione primaria (S1), determinati in relazione agli Usi insediati,
sono quantificati in:

USO C2 - ESERCIZIO PUBBLICO: 0,4 mg/mq di SC per gli interventi di nuova costruzione (art. 79 NTA) e
quindi si calcola:

PARCH S1 BAR = SC C2 x 0,4 mg/mq =
=93 mg x 0,4 mg/mq =
= 37,20 mq di parcheggi pubblici S1 a servizio del BAR;

per gli edifici uso magazzino e deposito merci e attrezzature gia insediati nei fabbricati esistenti sul lotto 44,
risultano ammessi, oltre a quelli legittimati, i seguenti ulteriori usi: esercizio commerciale di vicinato (U.4 ex
C1), esercizio pubblico (U.7 ex C2), artigianato di servizio compatibile con gli usi residenziali (U.13A ex C7),
piccoli uffici e studi professionali (U.11 ex D2) per i quali occorre reperire lo standard di S1, come segue:

USO C2 - ESERCIZIO PUBBLICO: 0,4 mg/mq di SC per gli interventi di nuova costruzione (art. 79 NTA) e
quindi si calcola:

PARCH S1 (MAGAZZINO) = SC C2 x 0,4 mg/mq =

=420 mqg x 0,4 mg/mq =
= 168,00 mq di parcheggi pubblici S1 a servizio del MAGAZZINO;
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USO R1 — RESIDENZIALE: 0,1 mg/mq di SC per gli interventi di nuova costruzione (art. 92 NTA) e quindi si
calcola:

SCR1 =SCTOT—-(SCC2+SCA2) =
=8.419 — (93 + 420) =
=7.906 mq

PARCH S1 RESID = SC R1 x 0,1 mg/mq =
=7.906 mgx 0.1 mg/mq =
= 790,60 mq di parcheggi pubblici S1 a servizio delle RESIDENZE

Computo dei parcheggi S1:

PARCH S1 =PARCH S1 R1 + PARCH S1C2 =
=790,60 + 168,00 + 37,20 =
=995,80 mg = 996 mq

c) gli spazi destinati ad impianti ed allacciamenti tecnologici sono illustrati negli elaborati relativi alle
opere di urbanizzazione.

d) il verde pubblico elementare & concepito e illustrato come integrato nella superficie dedicata alla viabilita
e ai parcheggi.

OPERE DI URBANIZZAZIONE SECONDARIA (S2)

Secondo le Definizioni contenute nell’art. 4, c12 delle NTA del vigente PRG, la superficie destinata alle opere
di urbanizzazione secondaria (S2) comprende:

- le aree destinate ad attrezzature collettive;

- il verde pubblico;

- le aree di parcheggio eccedenti quelle a diretto servizio dell'insediamento.

Secondo quanto disposto dall'art. 15, c2 delle NTA del vigente PRG, i comparti ricadenti in zona urbanistica
C2 devono essere dotati di un minimo di superficie per opere di urbanizzazione secondaria (S2) pari a 1
mg/mq di SC realizzabile.

Si calcola quindi:

S2 min =SC X 1 mg/mq =
=8.419 X 1 mg/mq =
=8.419 mq

La Scheda Urbanistica che disciplina I'attuazione del comparto C2.8 prescrive 29.300 mq di superficie per
opere di urbanizzazione secondaria (S2), concepite come VERDE PUBBLICO attrezzato.

Il Progetto prevede le seguenti dotazioni di superficie per opere di urbanizzazione secondaria S2:

Superficie destinata a verde pubblico attrezzato

La superficie destinata a verde pubblico attrezzato, come indicato nelle planimetrie di progetto, & pari a mq
34.247, e cosi distribuita:

— area “Punta Decima 2: mqg 5.969

— area “Morelli a Levante”: mq 28.278

Tali valori garantiscono l'osservanza della prescrizione di 29.300 mqg di verde pubblico contenuta nella
disciplina del comparto C2.8.

Superficie destinata a parcheggi pubblici S2

La superficie destinata a parcheggi pubblici, come indicato nelle planimetrie di progetto, € pari a mq 3.521 —
(129 = parcheggi non realizzati dietro a magazzino) = 3.392, e cosi distribuita:

— area “Punta Decima 1”: mq 1.316

— area “Punta Decima 2: mqg 2.076

Di cui 996 mq di parcheggi S1. Si calcola quindi:
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PARCHEGGI S2 = PARCHEGGI TOT — PARCHEGGI S1 =
=3.392-996 =
=2.396 mq

COMPUTO COMPLESSIVO DELLE S2
Il computo complessivo delle S2 in progetto nell'intero comparto risulta quindi essere:

TOT S2 =VERDE PUBBLICO + PARCHEGGI S2 =
=34.247 + 2.396 =
=36.643 mq

Secondo quanto prescritto dall’'art. 6, c2 delle NTA del vigente PRG, il Comune di San Giovanni in Persiceto
riscattera, a valori agricoli medi determinati al momento dell’'adozione del Piano Particolareggiato, le superfici
di S2 eccedenti quelle minime previste dalla disciplina generale di zona (art. 15 c2 del PRG).

Superficie da riscattare =TOT S2-MIN S2 =
=36.643 - 8.419 =
= 28.224 mq.

VERIFICA DEGLI STANDARD SECONDO LR 47/1978

Le dotazioni di progetto soddisfano le quantita minime inderogabili di standard di cui all’art. 46 della L.R.
47/1978, pari a 30 mq per abitante teorico, cosi suddivisi: 25 mq di aree per spazi pubblici attrezzati, e 5 mq
di parcheggi pubbilici.

L'indice di affollamento é considerato pari a 1 abitante per 30 mq di SC.

Pertanto, in relazione ad una SC pari a mq 8.419 corrispondono 280,6 abitanti teorici, e la dotazione minima
di standard € 8.419 mq, ripartiti in 1.403 mq di parcheggi pubblici e 7.016 di spazi pubblici attrezzati.

Sia la dotazione di parcheggi sia la dotazione di aree pubbliche previste dal progetto sono quindi nettamente
superiori ai limiti di legge.

Superficie destinata a parcheqgaqi di pertinenza
La superficie destinata a parcheggi di pertinenza, prevista per soddisfare la richiesta di standards dei lotti B1
inglobati nel comparto, come indicato nelle planimetrie di progetto, & pari a mq 323, e cosi distribuita:

- area “Punta Decima 2: mq 323

Superfici destinate a verde privato
La superficie destinata a verde privato, come indicato nelle planimetrie di progetto, € pari a mq 8.491, e cosi
distribuita:

- area “Punta Decima 1”: mq 2.778

- area “Punta Decima 2": mq 4.709

- area “Morelli a Levante”: mq 1.004

Art. 8 — Usi ammessi
Sono previste le seguenti funzioni:

> limitatamente al lotto Bar della Pieve: funzione direzionale commerciale — tipo d’uso: esercizio pubblico
C2, unico uso ammesso;
> limitatamente al lotto 44 oltre dell’'uso legittimato con Condono n. 2064/1986 di "magazzino e deposito

merci e attrezzature” risultano eventualmente ammessi i seguenti usi: esercizio commerciale di
vicinato (U.4 ex C1), esercizio pubblico (U.7 ex C2), artigianato di servizio compatibile con gli usi
residenziali (U.13A ex C7), piccoli uffici e studi professionali (U.11 ex D2) per i quali occorre reperire lo
standard di S1 e verde pubblico, fatto salvo e previo reperimento degli standard pertinenziali;

> funzione abitativa — tipo d’'uso: residenza R1.

TITOLO Ill - PRESCRIZIONI TECNICO-URBANISTICHE ED EDILIZIE

Art. 9 — Strade, marciapiedi, percorsi ciclo—pedona i, attraversamenti, segnaletica
Conformemente a quanto stabilito all’art. 109 dell'elaborato P7 — norme di attuazione del PRG vigente si
propone la seguente classificazione:

- Via Canalazzo (dall'inizio fino a Via Casazza): strada urbana locale — tipo F;
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- Nuove strade di distribuzione ai lotti (a partire da Via Canalazzo): strade urbane locali — tipo F;

Relativamente alle caratteristiche funzionali e geometriche delle stesse, nel rispetto di quanto prescritto

all'art. 109 dell’elaborato P7 — norme di attuazione del PRG vigente, del decreto 5 novembre 2001 del

Ministero delle infrastrutture e trasporti, del Codice della strada e relativo regolamento di attuazione, le sedi

stradali e saranno cosi definite:

- Via Canalazzo (nel tratto tra Via delle Viole e parco della Pieve): ml 3,0 per corsia;

- Via Canalazzo (nel tratto tra Parco della Pieve e l'incrocio con via Casazza): ml 3,0 per corsia , ml 3,0
per aiuola alberata lato ovest, ml 2,50 pista ciclopedonale lato ovest.

E’ previsto anche I'adeguamento degli incroci: via Casazza / via Canalazzo e via Bevilacqua / via Canalazzo.
Le dimensioni e le caratteristiche delle aree stradali, sono state determinate in conformita DLgs 285/1992 e
al D.M. 5 novembre 2001.

La pendenza trasversale dei marciapiedi sara dell'1%, quella dei parcheggi lungo le strade laterali sara del
2% anche quella delle strade, tutte con il colmo centrale, sara del 2%.

Nuove strade di distribuzione ai lotti (a partire da Via Canalazzo): ml 3.0 per carreggiate compreso cunetta di
bordo, ml 2 per aiuole alternate a parcheggi pubblici in linea su ambo i lati (da computarsi quali standard), ml
1,50 per marciapiede su ambo i lati.

| percorsi pedonali e ciclabili rappresentano il sistema connettivo di tutte le aree pubbliche. Saranno realizzati
in modo da garantire un’adeguata mobilita anche alle utenze “deboli” (anziani e bambini) ed evitare la
sovrapposizione con percorsi con i mezzi a motore. Sara evitata la creazione di barriere architettoniche
(conformemente al D.P.R. 503/1996 e D.M. 236/1989).

Relativamente ai percorsi ciclabili (sia se in sede riservata, sia se in sede ad uso promiscuo con pedoni o
con veicoli a motore), nel rispetto di quanto prescritto nel decreto n. 557 del 30 novembre 1999 del ministero
dei lavori pubblici di concerto con il ministro dei trasporti e della navigazione, la sede e le caratteristiche
geometriche degli stessi sono cosi definite: larghezza complessiva minima pari a 2,50 m, due corsie contigue
ad opposto senso di marcia.

| punti di intersezione dei percorsi con le sedi carrabili saranno esaltati visivamente nei punti di intersezione
dei percorsi.

Le sedi stradali saranno pavimentate in asfalto a tono tenue e granulometria idonea al paesaggio campestre.
I marciapiedi e le piste ciclopedonali saranno pavimentati con masselli autobloccanti pieni da campionare
prima della posa.

Nelle strade laterali gli autobloccanti dei marciapiedi saranno distinti per colore e/o disegno da quelli dei
parcheggi longitudinali, comunque delle stesse dimensioni e posati a cesto; inoltre lo spazio compreso tra le
aiuole, la cunetta e il marciapiede e la relativa rampa di accesso ai passi carrai sara pavimentato con
autobloccanti aventi le stesse caratteristiche i quelli utilizzati per il marciapiede stesso.

Le scelte dei materiali, formati e accostamenti di colori saranno effettuate in fase di progettazione esecutiva;
sottoposte al parere consultivo della Commissione per la qualita architettonica, nel rispetto del piano di
valorizzazione degli spazi pubblici.

Tutti i materiali adottati per pavimentare parcheggi, marciapiedi e piste ciclopedonali saranno
preventivamente campionati; e i masselli autobloccanti pieni da campionare prima della posa.

Tutti i cordoli in rilievo saranno in granito; mentre i cordoli a raso saranno in cemento;

| cordoli dei marciapiedi e delle piste ciclopedonali saranno resi solidali al relativo massetto in cemento
armato;

Il sistema per la raccolta delle acque delle strade laterali prevede preferibilmente la realizzazione di cunette
in cemento di larghezza pari a 50 cm su entrambi i lati della strada, a correre a margine dei parcheggi
longitudinali;

Il sistema per la raccolta delle acque stradali di via Canalazzo e di via Casazza prevede invece la
realizzazione di bocche di lupo in ragione di una ogni 12,00 m nella cordolatura in granito.

Relativamente alla segnaletica stradale, sia orizzontale che verticale, la stessa sara realizzata
conformemente a quanto prescritto dal Codice della Strada e dal relativo Regolamento d’Attuazione.

Sotto al segnale di parcheggio sara sempre messa l'appendice “auto”; in generale, il posizionamento in
pianta di tutti i pali della segnaletica verticale sara conforme al Nuovo Codice della Strada, con particolare
riferimento alla distanza dalla carreggiata in relazione alla larghezza del segnale montato sul palo stesso;

Art. 10 — Parcheggi pubblici

Le aree destinate a parcheggi pubblici sono cosi distinte:

- parcheggi in linea ombreggiati, alternati alle aiuole, disposti lungo ambo i lati delle nuove strade di
distribuzione ai lotti;

- parcheggi a pettine, con posti auto ombreggiati, e spazi di manovra, collocati a terminazione delle
nuove strade di distribuzione ai lotti;
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| posti auto longitudinali saranno pavimentati con masselli autobloccanti pieni da campionare prima della
posa.

La pavimentazione dei parcheggi a pettine sara conforme allo standard in uso presso il Comune di San
Giovanni in Persiceto, che prevede, preferibilmente, per ogni stallo la realizzazione di una fascia centrale di
autobloccanti grigliati di larghezza pari a 1,50 m e ai lati di due fasce di autobloccanti pieni per una larghezza
di 0,50 m; in questo modo, quindi, nei parcheggi a pettine si alterneranno fasce di autobloccanti grigliati di
larghezza pari a 1,50 m e fasce di autobloccanti pieni di larghezza pari a 1,00 m; si precisa che gli
autobloccanti pieni saranno posati “a cesto” e che i fori di quelli grigliati saranno intasati con adeguata
miscela con semina.

Le aiuole dei parcheggi longitudinali delle strade laterali saranno sempre raccordate con un quarto di
circonferenza verso i passi carrai e con una diagonale a 45° verso il golfo di parcheggio.

Art.11 — Misure e dispositivi per il controllo e la riduzione della velocita di transito degli autovei coli
Per il controllo e la riduzione della velocita a valori particolarmente contenuti (30 Km/ora), € prevista la
realizzazione di “moderatori di velocita”, quali a titolo di esempio piattaforme rialzate, attraversamenti
pedonali a quota marciapiede, aiuole e arredi, piccoli dossi ad elevata pendenza, da inserire nelle posizioni
che saranno ritenute opportune in sede di definizione del progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione
per assolvere alla citata funzione.

Art. 12 — Aree a verde pubblico

Le aree destinate a verde pubblico individuate nelle tavole di progetto, dovranno essere opportunamente
sistemate a parco con piantumazione di alberature di essenze acclimatate nel nostro ambiente e con la posa
in opera di attrezzature, quali camminamenti, illuminazione, ecc..

Le opere di cui sopra dovranno essere realizzate contestualmente alle opere di urbanizzazione primaria e
cedute con esse gratuitamente al Comune come meglio disciplinate in convenzione.

Per la realizzazione delle stesse dovranno essere rispettate le prescrizioni del Titolo I, Art. 10, del vigente
Regolamento comunale del verde.

Tali aree dovranno inoltre essere dotate di attrezzature per sosta, gioco, ristoro.

| prodotti potranno essere in legno, ferro, plastica riciclata.

Gli spazi verdi dovranno essere inoltre debitamente illuminati e dotati di percorsi di attraversamento realizzati
con pavimentazioni porose tipo grigliati prefabbricati di cemento, mattonelle di cemento o materiali similari.

Lungo i percorsi dovranno essere installati cestini portarifiuti.

Inoltre si prescrive quanto segue:

- sulla via Canalazzo si preveda la piantumazione di Carpini;

- non si preveda piantumazione di Robinia pseudoacacia;

- all'interno del parco della Pieve in luogo dei Populus nigra italica siano previsti (analogamente nel
parcheggio pubblico dietro al bar) Quercus robur, Fraxinus angustifoglia, Ginko biloba, Taxodium
distichum, Salix Alba;

- le aiuole previste lungo i parcheggi delle strade di accesso alle case abbiano lunghezza non inferiori a 3
metri misurati da interno cordolo, come riportato nell’art.5 del Regolamento comunale del verde;

- nelle aiuole lungo le strade di accesso alle case, essendo di larghezza inferiore ai 3,00 m, siano posati
solo arbusti, come Prunus cerasifera Pissardii;

- tutte le reti tecnologiche che attraverseranno le aree verdi siano poste ad almeno 5 m dagli alberi e ad
almeno 1,5 dai cespugli;

Il verde di uso pubblico piantumato secondo il progetto esecutivo approvato, dovra essere comunque gestito
per mesi 24 dal Consorzio, che garantira I'attecchimento di tutte le piante, prima di essere ceduto (come da
convenzione) allAmministrazione pubblica.

Art. 13 — Aree a verde privato e condominiale

Relativamente agli standard qualitativi su aree private occorre rispettare le seguenti condizioni:

- Verde privato: deve essere assicurata, nellambito delle aree scoperte di pertinenza degli edifici, una
quota di superficie permeabile pari ad almeno il 50% dell'area scoperta stessa.

- Parcheqqi pertinenziali: allinterno delle costruzioni o nelle aree di pertinenza delle costruzioni stesse,
debbono essere riservati appositi spazi per parcheggi. Per l'uso residenziale R1 non devono essere
inferiori a 0,3 mg/mq di SC. La superficie convenzionale di un posto auto, comprensiva dei relativi spazi
di manovra, si considera pari a 25 mq.

- L’area permeabile deve essere provvista di copertura vegetale e dotata di un albero di alto fusto ogni 100
mq di superficie permeabile, nonché di esemplari arbustivi in misura almeno pari al 20% della superficie
permeabile. Gli alberi di alto fusto messi a dimora dovranno presentare un’altezza non inferiore aml 3 e
un diametro, misurato a ml 1 da terra, non inferiore a cm 10.
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- Le essenze vegetali da utilizzare nei nuovi impianti arborei ed arbustivi sono da scegliere tra quelle
autoctone o naturalizzate nell’area della pianura bolognese e comunque in conformita alle prescrizioni
contenute nel vigente regolamento comunale del verde.

- Le pavimentazioni dei parcheggi pertinenziali dovranno essere realizzate con elementi prefabbricati
grigliati con interposto terriccio ed erba, terreni stabilizzati o pavimentazioni a secco drenanti e saranno
considerate, ai sensi del vigente Regolamento Edilizio comunale, a tutti gli effetti superfici permeabili.

Art. 14 — Pavimentazioni esterne

Le pavimentazioni esterne vanno realizzate preferibilmente in materiali naturali quali cotto non liscio, ciottoli,
pietra grigia o legno; oltre ai materiali di cui sopra & ammesso I'utilizzo di pavimentazioni in lastre di cls, di
masselli autobloccanti in cls o in calcestruzzo architettonico additivato e confezionato con graniglie colorate.
E’ inoltre consentito I'utilizzo di pavimentazioni permeabili quali terreni stabilizzati, ghiaia, grigliati erbosi.
Pavimentazioni in asfalto sono ammesse nella viabilita principale, nei parcheggi e nelle aree di manovra.

Art. 15 — Corpi illuminanti

I corpi illuminanti saranno conformi alla Legge Regionale n. 19/2003 ed al relativo Regolamento di
Attuazione, e alle prescrizioni del competente ufficio comunale.

La scelta dei corpi illuminanti verra effettuata previa consultazione dell’'ufficio suddetto.

Nei cortili vanno previsti corpi illuminanti bassi e progettati unitariamente.

Inoltre sono da prevedere idonei sistemi di schermatura per i pali di pubblica illuminazione al fine di limitare
l'inquinamento luminoso.

Art. 16 — Arredi pubblici e arredi aree private

Gi arredi pubblici saranno costituiti dagli elementi che usualmente ritroviamo in citta: fittoni in ghisa, angolari
per spigoli, griglie per alberi, tavolini in legno, cestini in ferro, rastrelliere per bici, moduli per affissioni,
panchine.

Particolare attenzione dovra essere rivolta alla realizzazione di isole o stazioni ecologiche attrezzate per la
raccolta differenziata dei rifiuti solidi urbani. Saranno collocate in idonee piazzole impermeabili, sul fronte
strada e saranno parzialmente schermate con steccati in legno con grigliati di supporto per piante rampicanti
in modo da renderle invisibili all'interno dei comparti.

Nel progetto di sistemazione e allestimento delle aree di pertinenza private occorre valutare e ipotizzare
spazi per moto/bici, fontanelle, barbecue, ripostigli esterni anche in materiale leggero come il legno, pergolati
in legno, ecc.

Art.17 — Passi carrai

Il numero e la posizione degli accessi carrai indicati nell’ Allegato B.2** sono da ritenersi vincolanti. In
particolare sono previsti:

- 1 accesso carraio per ogni lotto “monofamiliare”

- 2 accessi carrai per i lotti “bifamiliari”

Le caratteristiche degli stessi saranno indicate dal progettista incaricato per la redazione del progetto
esecutivo delle opere di urbanizzazione primaria.

In fase di progettazione dei fabbricati afferenti la viabilita pubblica, la posizione dei singoli passi carrai potra
essere maodificata in accordo con il direttore dei lavori delle opere di urbanizzazione. Il progetto che ne
consegue, ovvero il permesso di costruire da presentare al Comune, dovra quindi riportare anche la firma del
direttore dei lavori e la modifica con esso proposta si riterra autorizzata solo con il rilascio del titolo abilitativo.

Art. 18 — Recinzioni

Le recinzioni fronte strada delle tipologie A, B e C dovranno essere improntate all'uniformita dei materiali,
colori e dimensioni. Saranno costituite da un basamento in muratura, intonacato e tinteggiato, sormontato da
una copertina di protezione in calcestruzzo armato prefabbricata e completata da pannelli in acciaio rivestiti
in poliestere di colore grigio-micaceo e tamburatura inferiore, realizzate in lamiera presso-piegata, cosi come
indicato suglie elaborati di progetto (tav, OE-04, OE-05, OE-06):

H basamento cm 60;

H recinzione cocplessiva cm 170.

Le recinzioni tra aree private, sia interne che esterne ai comparti, saranno realizzate in rete metallica
plastificata di colore verde e di altezza pari a cm 150.

Art. 19 — Distanze dai confini, dalle strade, dai f  abbricati

Per le definizioni di distanze, per le norme sulle stesse e per le eventuali deroghe, oltre a quanto indicato nei
commi seguenti, si rimanda direttamente al Regolamento Edilizio comunale.
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La distanza dai confini di proprieta e la distanza minima dalle strade di distribuzione dovra essere pari o
superiore a ml 5,00, anche nel caso di pareti cieche, secondo le prescrizioni vincolanti sugli allineamenti di
cui al successivo art.21 e fatta salva la deroga di seguito indicata e la possibilita di costruire a confine
prevista dall'art. 20.

Lungo le strade interne di penetrazione, sono ammesse autorimesse e posti auto coperti edificati lungo il
confine di proprieta, secondo le prescrizioni vincolanti sugli allineamenti di cui al successivo art.21.

Art. 20 — Tipologie edilizie — edifici residenziali
Il Piano Particolareggiato disciplina | contenuti planivolumetrici, formali, tipologici e costruttivi che ne
connotano le tipologie edilizie ivi previste, da rispettarsi nel progetto per il rilascio del permesso di costruire.

Gli edifici previsti nei singoli lotti indicati sull'elaborato OE-03 non sono vincolanti per le caratteristiche
tipologiche, né per la loro morfologia specifica.

Le tipologie edilizie sono indicate negli elaborati OE-04, OE-05, OE-06 (residenziale), B4.2 (bar).
| contenuti grafici degli elaborati tipologici saranno utilizzati dal competente Ufficio, sentita la Commissione
per la Qualita Architettonica ed il Paesaggio, come riferimento primario al fine di giudicare la coerenza degli

interventi edilizi in sede di istruttoria del titolo abilitativo.

Le tipologie edilizie sono vincolanti per quanto attiene:

. alle indicazioni testuali dei materiali di finitura riportate negli elaborati grafci tipologici con le
alternative previste all'art.24 Finiture degli edifici;

. agli allineamenti, cosi come disciplinati dall’art. 21;

. all'altezza, intesa come massimo raggiungibile, cosi come disciplinata dall’at.23;

. ai sistemi di copertura, cosi come disciplinati dall’art.25.

La sagoma dei singoli corpi di fabbrica potra subire variazioni senza che cid costituisca variante al piano; non
sono altresi considerate varianti lo spostamento di porte, finestre, camini, logge o balconi, pensiline o varianti
distributive interne. Tali variazioni dovranno essere sottoposte al parere vincolante della Commissione per la
Qualita Architettonica e il Paesaggio, per il rilascio del relativo Permesso di Costruire.

E’ consentito per le tipologie A, B e C realizzare all'interno dello stesso volume dell’edificio, due unita
immobiliari distinte.

Nel solo caso di presentazione di permesso di Costruire unico/unitario su due lotti contigui, & consentito
realizzare 2 fabbricati in aderenza, della medesima tipologia, in corrispondenza del confine in comune.

Art. 21 — Sedime dei fabbricati, superficie occupata, superfi cie coperta
Sono vincolanti le seguenti distanze dai confini:

edifici residenziali (corpo principale)
- 6 metri dal confine fronte strada per la Tipologia A, B e C;

Non vengono specificati degli allineamenti vincolanti per la tipologia “bar”.

Art. 21 bis — destinazioni e computo delle superfic i

Per ciascuna Ul ad uso residenziale (ad esclusione delle autorimesse), sono ammessi locali ad uso cantina
solo per una superficie netta totale inferiore a 9 mq, fermo restando quanto stabilito dal vigente Regolamento
Edilizio comunale. Per ciascuna Ul ad uso residenziale (ad esclusione delle autorimesse), sono altresi
ammessi locali ad uso lavatoio (lavanderia) solo per una superficie netta totale inferiore a 6 mq.

Gli spazi ricavati sotto le falde di copertura degli edifici vengono considerati come SU secondo quanto
disposto dall'art. 7.4 del RE. Tutti gli spazi illuminati attraverso aperture praticate sulle pareti (finestre, velux,
abbaini, ecc.) oppure comunque accessibili dal piano inferiore, sia con scale fisse che con scale mobili o
retrattili, anche se non fruibili ai sensi dell’art. 5.3 del RE, nel caso non siano utilizzati come spazi di fruizione
per attivita primarie (SU) costituiscono SAC.

Nei locali (ad uso residenziale) con h uguale o superiore a 3,80 m, il conteggio della SC dovra avvenire con
la seguente modalita: per h fino a 4,70 m (esclusi) il 120% della superficie del vano; per h da 4,70 m a 5,60
m (esclusi) il 160% della superficie, per h superiore a 5,60 m (inclusi) il 200% della superficie.
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Qualora solo una parte del vano presenti un solaio e/o un soppalco ad h inferiore a 3,80 m, questa andra
conteggiata con i normali criteri definiti dal vigente Regolamento Edilizio, mentre la rimanente andra
conteggiata con il metodo sopra descritto.

Art. 22 — Potenzialita edificatoria
La potenzialita edificatoria massima (SC) e | superficie fondiaria (Sf) assegnate dal presente Piano a ciascun
lotto, cosi come indicato nella tabella di cui al’lALLEGATO 1 delle presenti norme, &€ da ritenersi vincolante.

E’ consentito per ogni lotto apportare variazioni in + o in — della SC e della Sf previste nel Piano

Particolareggiato. Gli eventuali trasferimenti di potenzialita edificatoria o di superficie fondiaria tra lotti sono

disciplinati come segue:

- trasferimenti fino al 5% in piu 0 in meno rispetto ai valori indicati nel’ALLEGATO 1, saranno autorizzati
mendiante rilascio di Permesso di costruire;

- trasferimenti compresi tra il 5% e il 10% rispetto ai valori indicati nel’lALLEGATO 1, saranno autorizzati
mediante approvazione di Variante di Assestamento Interno da parte della Giunta Comunale;

- trasferimenti in misur superiore al 10% rispetto ai valori indicati nel’ALLEGATO1, saranno autorizzati
mediante approvazione di Variante al Piano Particolareggiato.

Tutti | trasferimenti di potenzialita edificatoria o di superficie fondiaria devono aggiornare la tabella di cui

allALLEGATO 1 e la planimetria generale (elabotato B2.1) presentandone una copia modificata e

controfirmata dai proprietari interessati dai trasferimenti.

Art. 23 — Altezza massima, humero dei piani

L’altezza massima H, & pari a m 6,50.

| valori relativi all'altezza massima indicati nei progetti delle tipologie edilizie (elaborati OE-04, OE-05, OE-06,
B4.2) hanno valore prescrittivo, mentre il numero dei piani rappresentati ha valore indicativo.

Art. 24 — Finiture degli edifici

Al fine di migliorare il benessere abitativo e ridurre I'impatto ambientale del settore edile e delle costruzioni, i
materiali da impiegarsi nelle costruzioni dovranno preferibilmente essere scelti in base alle loro
caratteristiche ecologiche e biologiche. Sara quindi da privilegiare I'uso di materiali naturali, non di sintesi.

Sono vincolanti le seguenti soluzioni architettoniche:

1) bar
- finitura delle pareti esterne in mattone di laterizio faccia a vista e/o intonaco tinteggiato e/o
cappotto rasato e tinteggiato liscio o con eventuali fughe, con eventuali inserti in pietra naturale,
legno o lamiera verniciata;
- Copertine, scossaline, bandinelle e battiscopa esterni in lamiera metallica preverniciata;
- Infissi in alluminio preverniciato o profili in pvc
- sistemi di oscuramento delle finestrature tramite tapparelle in pvc o alluminio preverniciato ;

2) Tipologia A

- Finitura delle pareti esterne in intonaco tinteggiato;

- Sistemi di oscuramento delle finestre con alette frangisole ad impacchettamento, con tapparelle
in pvc o alluminio preverniciato, con persiane esterne in alluminio preverniciato della tipologia ad
impacchetamento e non ad anta;

- Infissi in profili di legno laccato colore bianco, o in alluminio preverniciato colore bianco o sistemi
misti legno piu alluminio esterno preverniciato colore bianco;

- Tettoie e sistemi frangisole in struttura e profili metallici preverniciati;

- Copertine, scossaline, bandinelle e battiscopa esterni in lamiera metallica preverniciata;

- Parapetti di logge e balconi in profili tubolari metallici preverniciati a sezione tonda o quadra;

- Pannelli fotovoltaici e solari integrati alla copertura.

Y 2) TipologiaBe C

- Finitura delle pareti esterne in mattone di laterizio faccia a vista e/o intonaco tinteggiato

- Sistemi di oscuramento delle finestre con scuri o persiane in lengo o in alluminio preverniciato
con apertura a libro o ad anta;

- Infissi in lengo laccato colore bianco o mordenzato;

- Copertine, scossaline, bandinelle e battiscopa esterni in lamiera metallica preverniciata o in
lamiera di rame o in materiale lapideo;

- Parapetti di logge e balconi con struttura portante metallica e tamponamento in doghe di legno.
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| colori utilizzati per la tinteggiatura degli elementi architettonici esterni dovranno attenersi a criteri di
coerenza estetica ai tipo e ai colori presenti nella tradizione edificatoria locale in colori chiari. Questi
dovranno essere dettagliati e raffigurati negli elaborati di progetto dei singoli edifici e saranno oggetto di
approvazione da parte della Commissione per la Qualita Architettonica e il Paesaggio.

Art. 25 — Coperture degli edifici

La copertura dei fabbricati di tipo residenziale sara del tipo a falde, con pendenza compresa tra il 28% ed |l
34% ad eccezione della tipologia A che potra avere anche parti di copertura piana; il manto di copertura sara
per la tipologia A con finitura esterna metallizata o in tegole multistrato a supporto bituminoso con finiture in
graniglia ceramizzata; per le tipologie B e C sara in laterizio (coppi o tegole).

La copertura per la tipologia “bar” sara del tipo piano.

Art. 26 — Passaggio di condotti e canalizzazioni

| lotti in progetto e/o le aree di verde privato o condominiale potranno essere interessati, in prossimita dei loro
confini, dal passaggio di condotti e canalizzazioni in genere, a servizio delle opere di urbanizzazione primaria
dell'intero comparto.

L’andamento e posizionamento di dette canalizzazioni sara stabilito insindacabilmente dal tecnico incaricato
della progettazione esecutiva delle opere di urbanizzazione primaria e dal soggetto attuatore, sentiti i pareri
dei competenti uffici comunali e delle aziende fornitrici dei servizi.

| proprietari dei lotti interessati non potranno per alcun motivo opporsi all’esecuzione delle citate opere e alla
conseguente formazione delle relative servitl passive, nelle forme e dimensioni gia previste nell'lambito dei
regolamenti vigenti, relativamente alle strisce e/o porzioni di aree eventualmente interessate.

Art. 27 — Prescrizioni geologico—geotecniche

In tutti gli interventi dovranno essere rispettate le prescrizioni ed i suggerimenti contenuti nell’Allegato C —
“Relazione geologica e analisi geotecnica”.

In particolare, qualora siano previsti vani interrati, questi dovranno essere realizzati con adeguate opere di
impermeabilizzazione .

Art. 28 — Prescrizioni per la protezione acustica
In tutti gli interventi dovranno essere rispettate le prescrizioni ed i suggerimenti contenuti nell’Allegato D —
“Relazione di clima acustico”.

Art. 29 — Prescrizioni per l'efficienza idraulica e perlatu  tela della qualita delle acque superficiali

In sede di progettazione esecutiva delle opere di urbanizzazione dovranno essere recepite tutte le indicazioni
e tutte le prescrizioni, secondo le modalita concordate con il Consorzio di Bonifica Reno—Palata.
Relativamente alla rete acque nere dovra essere verificata la capacita della condotta in cui & prevista
l'immissione e la messa in sicurezza del sistema di sollevamento.

Relativamente alla rete acque bianche dovra essere effettuata una verifica della capacita dei ricettori naturali
o artificiali delle acque bianche in rapporto alla portata di piena e alle nuove impermeabilizzazioni previste.
Inoltre, per la tutela della qualita delle acque superficiali, oltre alla separazione della rete delle acque nere
dalla rete delle acque meteoriche, che dovranno essere immesse nel reticolo delle acque superficiali, prima
dell'immissione nel recettore occorrera prevedere idonei dispositivi di trattamento delle acque meteoriche
provenienti da aree in cui sia previsto I'utilizzo e/o sia prevedibile la dispersione di oli minerali o idrocarburi,
quali le aree di parcheggio.

Art. 30 — Prescrizioni derivanti dai pareri degli E  nti

Nella progettazione e realizzazione delle opere di infrastrutturazione e dei fabbricati, gli attuatori sono tenuti
a rispettare le prescrizioni contenute nei pareri degli Enti:

. si veda 'Allegato H — Pareri di organi diversi dal Comune
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TABELLA DELLE SUPERFICI VINCOLANTI PER CIASCUN LOTTO

Elaborato di riferimento: OE-03 “Planimetria Generale” SF SC Usl
Elenco lotti (mq) (mq)
LOTTO 1 683 109
LOTTO 2 680 191
LOTTO 3 673 173
LOTTO 4 595 166
LOTTO5 592 165
LOTTO 6 600 167
LOTTO 7 600 167
LOTTO 8 597 167
LOTTO 9 593 165
LOTTO 10 593 165
LOTTO 11 590 165
LOTTO 12 666 186
LOTTO 13 637 178
LOTTO 14 625 174
LOTTO 15 600 167
LOTTO 16 600 167
LOTTO 17 600 167
LOTTO 18 624 175
LOTTO 19 624 175
LOTTO 20 718 202
LOTTO 21 619 173
LOTTO 22 600 167
LOTTO 23 600 167
LOTTO 24 583 162
LOTTO 25 583 162
LOTTO 26 580 162
LOTTO 27 691 194
LOTTO 28 600 167
LOTTO 29 600 167
LOTTO 30 583 162
LOTTO 31 583 162
LOTTO 32 580 162
LOTTO 33 715 201
LOTTO 34 600 167
LOTTO 35 597 167
LOTTO 36 600 167
LOTTO 37 600 167
LOTTO 38 597 167
LOTTO 39 634 177
LOTTO 40 715 201
LOTTO 41 715 201
LOTTO 42 712 200
LOTTO 43 674 189
LOTTO MORISI 932 170
LOTTO BAR DELLA PIEVE 797 93 Cc2
uso legittimato,
LOTTO 44 902 420 Cl. cg. C7.D2
LOTTO 45 822,5 167
LOTTO 46 882,5 167
TOTALE 31.131 8.419
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