
















““MODIFICHE INCIDENTI SUL DIMENSIONAMENTO DERIVANTI DALLA MODIFICHE INCIDENTI SUL DIMENSIONAMENTO DERIVANTI DALLA 

CONTRODEDUZIONE ALLE OSSERVAZIONI AL 2CONTRODEDUZIONE ALLE OSSERVAZIONI AL 2°° POCPOC””
Comune di RavennaComune di Ravenna

Adottato con delibera di CC n. 135845/87 il 19/07/2018

Depositato dal 22/08/2018 al 22/10/2018

Osservazioni pervenute entro i termini n.3

Pareri pervenuti:

Consiglio Territoriale Sant’Alberto: esprime parere favorevole

Ministero della difesa: non ravvede azioni di propria competenza

ARPAE: non ravvisa elementi ostativi



Parere Atersir del 06/11/2018

- la richiesta parere non è presentata sul modello ATERSIR

- la Valsat non presenta i contenuti delle circolari Atersir

- sulle schede riadottate non risulta allegato il parere del gestore (Hera)

- la tavola gestionale POC 8a, il Piano dei Servizi e la Valsat non risultano adeguati alle 
modifiche riadottate

- tempistiche delle espansioni coerente con l'attuazione degli interventi necessari

““MODIFICHE INCIDENTI SUL DIMENSIONAMENTO DERIVANTI DALLA CONTRODEMODIFICHE INCIDENTI SUL DIMENSIONAMENTO DERIVANTI DALLA CONTRODEDUZIONE ALLE OSSERVAZIONI AL 2DUZIONE ALLE OSSERVAZIONI AL 2°° POCPOC””

Comune di RavennaComune di Ravenna



““MODIFICHE INCIDENTI SUL DIMENSIONAMENTO DERIVANTI DALLA CONTRODEMODIFICHE INCIDENTI SUL DIMENSIONAMENTO DERIVANTI DALLA CONTRODEDUZIONE ALLE OSSERVAZIONI AL 2DUZIONE ALLE OSSERVAZIONI AL 2°° POCPOC””

Comune di RavennaComune di Ravenna

Nostra precisazione/integrazione ad Atersir del 12/11/2018

- richiesta di parere inviata sul modulo Atersir; 

- parere richiesto e dovuto limitatamente agli ambiti oggetto di riadozione;

- parere del gestore del 24/10/2017 è relativo a tutti gli ambiti del 2° POC, compresi anche 

quelli oggetto di riadozione (che è avvenuta solo successivamente);

- la tavola gestionale POC 8a cosi come il Piano dei Servizi viene adeguata solo dopo 

l'avvenuta approvazione da parte del C.C.;

- l'elaborato prescrittivo (schede) riporta comunque tutte le criticità evidenziate da Hera

- tempistica espansioni e interventi l'art.5 commi 3,4 e 5 delle norme di attuazione del 2°

POC prescrive il superamento delle criticità quale condizione indispensabile per l'attuazione 
degli insediamenti previsti;

- nella formazione della Valsat si è acquisito e fatto proprio l’esito del percorso svolto dalla

amministrazione comunale congiuntamente con il Gestore del SII al fine di determinare 

criticità ed eventuali nuove infrastrutture.

Parere Atersir del 22/11/2018: Favorevole
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OGGETTO: Trasmissione elaborati del 2° POC approvato del Comune di Ravenna ai 
sensi dell'art. 34 C.8 LR n. 20/2000 e s.m.i, e per le competenze derivanti 
dalla adozione delle modifiche incidenti sul dimensionamento derivanti dal-
la controdeduzione alle osservazioni al 2° POC.  

 Parere di ATERSIR. 

Con riferimento al procedimento in oggetto, si comunica che, ai sensi della D.G.R. 

201/2016, ATERSIR e il Gestore del SII sono individuati quali Soggetti competenti in materia 

ambientale nell’ambito della procedura VALSAT qualora Comuni, Città Metropolitana di 
Bologna e Province predispongano piani che disciplinano ambiti di nuovo insediamento, o 

interventi di riqualificazione o sostituzione urbana riguardanti nuovi agglomerati o modifiche 

degli esistenti. In particolare si evidenzia che la scrivente Agenzia esprime parere sulla 

coerenza delle nuove previsioni con la programmazione d’ambito del SII, e di conseguenza 
sull’ammissibilità totale o parziale dei nuovi interventi infrastrutturali a carico della tariffa del SII. 

Si richiamano quindi le circolari già trasmesse da questa Agenzia con protocolli 

PG.AT/2016/0005777 del 14/09/2016, PG.AT/2017/0001564 del 10/03/2017 e 

PG.AT/2018/0001710 del 09/03/2018, che precisano le modalità di predisposizione e i contenuti 

della documentazione per l’espressione del parere di ATERSIR. Tali circolari sono visionabili 

sul sito web www.atersir.it nella sezione servizio-idrico/regolamenti-e-direttive-tecniche. 

Dall’analisi della documentazione relativa alle modifiche incidenti sul dimensionamento e 

derivanti dalla controdeduzione alle osservazioni al 2° POC, adottate con D.C.C. n. 135845/87 

del 19/07/2018, e alla vostra richiesta di parere, conservata agli atti di questa Agenzia al 

protocollo PG.AT/2018/0006352 del 03/10/2018, emerge quanto segue: 

- la domanda non è stata presentata come da modello allegato alla circolare 

PG.AT/2017/0001710 del 09/03/2018; 
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- il documento di VALSAT non presenta i contenuti descritti nelle circolari ATER-

SIR sopra richiamate; 

- considerato che le schede d’Ambito riadottate risultano contenere ulteriori inter-

venti relativi alle dotazioni infrastrutturali del SII rispetto a quanto indicato nel 

precedente parere di Hera S.p.A. sull’adozione generale del 2° POC prot. n. 

0102684 del 24/10/2017 (ad esempio “Potenziamento condotta viale dei Lom-

bardi”), non risulta allegato l’eventuale nuovo parere del Gestore del SII sul pro-

cedimento in oggetto; 

- in relazione a quanto sopra, il Piano dei Servizi (elaborati: POC.8; POC.8A; 

POC.8B), approvato con D.C.C. n. 135845/87 del 19/07/2018 e richiamato anche 

dal documento di VALSAT ri-adottato, non risulta aggiornato. 

 

In conclusione, questa Agenzia comunica quanto segue in merito alla richiesta di parere 

in oggetto:  

- dovrà essere richiesto e/o condiviso il del Gestore del SII Hera S.p.A., quale 

Soggetto competente in materia ambientale; 

- solo qualora si presentasse, in relazione a quanto indicato nel parere sopra indi-

cato, l’interferenza con le aree di salvaguardia e le zone di riserva della risorsa 

idrica destinata al consumo umano ovvero la necessità di realizzazione di nuove 

infrastrutture ovvero di estendimenti e/o potenziamenti del sistema delle dotazio-

ni esistenti del Servizio Idrico Integrato extra-comparto (interventi non già ricom-

presi nella pianificazione d’ambito), dovrà essere richiesto parere ad ATERSIR, 

utilizzando il modello allegato alla circolare PG.AT/2017/0001710 del 

09/03/2018. Resta inteso che le opere infrastrutturali interne ai comparti e le ope-

re di allacciamento dei comparti all'esistente sistema infrastrutturale del SII sono 

comunque a totale carico dei soggetti attuatori e dovranno essere realizzate 

adottando le prescrizioni previste dal Gestore.  

- nel caso di interventi di nuove infrastrutture ovvero di estendimenti e/o potenzia-

menti del sistema delle dotazioni esistenti del Servizio Idrico Integrato extra-

comparto e non ricompresi nella pianificazione d’ambito, i documenti di VALSAT 

dovranno presentare i contenuti richiesti dalle circolari di ATERSIR ed essere in-

tegrati con le indicazioni/prescrizioni del Gestore del SII, al fine dell’espressione 
di questa Agenzia in merito all’ammissibilità totale/parziale/nulla di tali interventi  
nella tariffa del SII ai sensi della DGR 201/2016; 

- nel caso di interventi extra-comparto già ricompresi nella pianificazione d’ambito, 
le tempistiche di realizzazione delle espansioni urbanistiche dovranno essere 

coerenti con quelle previste per la realizzazione degli interventi infrastrutturali; 

- tali condizioni dovranno essere esplicitate anche nelle schede di VALSAT e nelle 

successive convenzioni urbanistiche; 

Il documento di VALSAT ri-adottato fa esplicito riferimento al Piano dei Servizi. In 

particolare si legge che il “POC.8A Tavola delle criticità” riporta lo stato delle problematiche 
relative al sistema delle reti di acqua, gas, fognature e dei relativi impianti. L’elaborato, redatto a 
seguito di numerosi incontri con il soggetto gestore di detti servizi, costituisce il riferimento per 

la fattibilità dei nuovi ambiti inseriti dal POC, mettendo a sistema lo stato delle reti esistenti, le 



 

nuove potenzialità edificatorie in termini di nuovi utenti, e gli interventi necessari per la loro 

fattibilità e sostenibilità).  

Pertanto si propone di aggiornare e tenere aggiornato tale Piano dei Servizi, sia in 

relazione agli interventi sulle infrastrutture del SII eventualmente individuati nel nuovo parere 

del Gestore sulla parte riadottata (e in parte già indicati nelle schede di POC riadottate, ad 

esempio “Potenziamento condotta viale dei Lombardi” ovvero in relazione allo stralcio della 

scheda CoS7), sia in relazione al parere precedente di Hera S.p.A. (prot. n. 0102684 del 

24/10/2017) per alcune schede che, pur presentando la necessità di interventi infrastrutturali, 

non sono state riportate nell’elaborato grafico POC.8A (ad esempio le schede P04, PF1, PF6, e 

tutte le schede relative alla città storica e alla città da riqualificare). 

Si rammenta inoltre che la modifica degli agglomerati esistenti a seguito dell’attuazione 
della presente proposta di pianificazione dovrà essere adeguatamente comunicata dal Comune 

al competente ufficio della Regione Emilia-Romagna, con le modalità che verranno indicate 

tramite determinazione del Direttore Generale competente per materia, al fine 

dell’aggiornamento del database sugli agglomerati, ai sensi della D.G.R. n. 201/2016. 

Si richiama infine l’osservanza delle disposizioni in materia di aree di salvaguardia delle 
captazioni, la necessità di tutela delle infrastrutture dedicate al Servizio Idrico Integrato e delle 

relative attività, inclusa l’esigenza di verifica di eventuali interferenze tra infrastrutture, aree 

interessate dalla trasformazione urbanistica e prescrizioni normative in merito allo smaltimento 

delle acque reflue. 

Per chiarimenti è possibile contattare la referente per ATERSIR Casadei Benedetta ai 

seguenti recapiti: benedetta.casadei@atersir.emr.it e 051 6373443. 

Si coglie l'occasione per porgere cordiali saluti.  

 

Il Dirigente 
Area Servizio Idrico Integrato 
Ing. Marco Grana Castagnetti 

(documento firmato digitalmente) 
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OGGETTO: Parere in merito al 2° POC per la parte relativa all’adozione delle modifiche 
incidenti sul dimensionamento derivanti dalla controdeduzione alle osser-
vazioni presentate al 2° POC. Chiarimenti, integrazione materiali e richiesta 
aggiornamento parere.  

 Aggiornamento parere di ATERSIR. 
 

Dall’analisi della documentazione relativa alle modifiche incidenti sul dimensionamento e 
derivanti dalle controdeduzioni alle osservazioni al 2° POC, adottate con D.C.C. n. 135845/87 
del 19/07/2018, e della nota di chiarimento e integrazione del Comune di Ravenna, formulata in 
risposta al parere di ATERSIR protocollo PG.AT/2018/0006965 del 31/10/2018 ed assunta al 
protocollo PG.AT/2018/0007121 del 12/11/2018 di questa Agenzia, emerge quanto di seguito 
indicato: 
 

- la domanda è stata presentata come da modello allegato alla circolare 
PG.AT/2017/0001710 del 09/03/2018; 

- il Comune dichiara che nella formazione della VALSAT si è acquisito e fatto pro-

prio l’esito del percorso fatto dall’Amministrazione comunale congiuntamente al 

Gestore del SII al fine di determinare criticità ed eventuali nuove infrastrutture, 

ovvero interventi di adeguamento delle infrastrutture esistenti, collegate alle nuo-

ve previsioni insediative; 

- il Comune dichiara che le previsioni urbanistiche non interferiscono con le aree di 

salvaguardia e le zone di riserva della risorsa idrica destinata al consumo uma-

no;  

- le schede d’ambito riportano in toto le criticità di Hera che derivano dal parere del 

Gestore prot. n. 0102684 del 24/10/2017; 

- le schede d’ambito riportano tutti gli interventi necessari segnalati dal Gestore, 

siano essi presenti o meno nella programmazione di ATERSIR;  
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- l’art. 5 commi 3,4 e 5 delle norme di attuazione del 2° POC prescrive il supera-

mento delle criticità quale condizione indispensabile per l’attuazione degli inse-

diamenti previsti; 

- il Comune dichiara che le tempistiche di realizzazione delle espansioni urbanisti-

che dovranno essere coerenti con quelle previste per la realizzazione degli inter-

venti infrastrutturali; 

- il Piano dei Servizi (elaborati: POC.8; POC.8A; POC.8B) sarà adeguato a seguito 

dell’approvazione delle modifiche incidenti sul dimensionamento derivanti dalla 

controdeduzione alle osservazioni presentate al 2° POC;  

 

Si ribadisce che le opere infrastrutturali interne ai comparti e le opere di allacciamento 

dei comparti all'esistente sistema infrastrutturale del SII sono a totale carico dei soggetti attuato-

ri e dovranno essere realizzate adottando le prescrizioni previste dal Gestore.  

Per quanto riguarda l’intervento del servizio acquedotto relativo alle schede P18 e R18 e deno-

minato “Potenziamento condotta viale dei Lombardi”, questa Agenzia si riserva di valutare con 

separata istruttoria, sentiti Amministrazione Comunale e Gestore, l’inserimento parziale o totale 

nella pianificazione d’ambito. 

Si rammenta che la modifica degli agglomerati esistenti a seguito dell’attuazione della 

presente proposta di pianificazione dovrà essere adeguatamente comunicata dal Comune al 

competente ufficio della Regione Emilia-Romagna, al fine dell’aggiornamento del database sugli 

agglomerati, ai sensi della D.G.R. n. 201/2016. 

Si richiama infine l’osservanza delle disposizioni in materia di aree di salvaguardia delle 

captazioni, la necessità di tutela delle infrastrutture dedicate al Servizio Idrico Integrato e delle 

relative attività, inclusa l’esigenza di verifica di eventuali interferenze tra infrastrutture, aree 

interessate dalla trasformazione urbanistica e prescrizioni normative in merito allo smaltimento 

delle acque reflue. 

Tutto ciò premesso, questa Agenzia, per quanto di competenza, esprime parere favore-

vole all’approvazione delle modifiche incidenti sul dimensionamento e derivanti dalla controde-

duzione alle osservazioni al 2° POC, adottate con D.C.C. n. 135845/87 del 19/07/2018, nel ri-

spetto di quanto indicato nella presente comunicazione.  

Per ulteriori chiarimenti è possibile contattare la referente per ATERSIR Casadei 

Benedetta ai seguenti recapiti: benedetta.casadei@atersir.emr.it e 051 6373443. 

Si coglie l'occasione per porgere cordiali saluti.  

 

Il Dirigente 
Area Servizio Idrico Integrato 
Ing. Marco Grana Castagnetti 

(documento firmato digitalmente) 
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Sinadoc N°31937/2018 

Rif. ns prot. PGRA/2018/12906 del 03/10/2018 

Oggetto: Trasmissione elaborati del 2° POC approvato del Comune di Ravenna ai sensi 

dell’Art. 34 C.8 LR N. 20/2000 E S.M.I, e per le competenze derivanti dall’adozione delle 

modifiche incidenti sul dimensionamento derivanti dalla controdeduzione alle 

osservazioni al 2° POC. 

Esame e valutazione atti tecnici e amministrativi presentati. 

 
VISTA la documentazione tecnica pubblicata sul sito internet del Comune di Ravenna relativa agli 

elaborati in oggetto; 
 

      CONSIDERATO che nella mail (datata 26 ottobre 2018 e protocollata con PGRA/2018/14970 del 
29/10/2018) inviata dall’ Arch. Proni, responsabile del procedimento per il Comune di Ravenna, viene 
allegata la tavola POC8a (così come verrà integrata a seguito dell'approvazione del POC riadottato) 
con il riassunto delle varie criticità (Sistemi gas, acqua, fognatura e depurazione del Comune di 
Ravenna) per gli ambiti di riadozione fornito da HERA (aggiornamento con controdeduzioni del 
24/04/2018) 

 
RELATIVAMENTE alle modifiche incidenti sul dimensionamento e sulla zonizzazione in oggetto 

non si ravvisano elementi ostativi. 
• All’interno delle schede d’Ambito dovranno essere riportate le criticità rilevate da Hera (Sistemi 

gas, acqua, fognatura e depurazione) descritte dalla tavola POC8a (aggiornamento con 
controdeduzioni del 24/04/2018) 

• Le tempistiche di realizzazione delle espansioni urbanistiche dovranno essere coerenti con le 
tempistiche previste dagli interventi di realizzazione individuati nel piano Atesir per i singoli 
areali e descritti dalla documentazione inviata dal Comune via mail (PGRA/2018/14970 del 
29/10/2018). 

 
RELATIVAMENTE al documento di 2° POC Allegato 8 “ Motivazioni puntuali ai rilievi espressi dalla 

provincia”  punto 4: Viene modificato  il comma 4 dell’Art. 5 delle NTA sostituendo il verbo “potrà” con 
“dovrà” e quindi il testo risulterà così corretto nelle NTA: 

“ Per il superamento delle criticità, prima della presentazione del PUA, potrà essere presentato un 
progetto di fattibilità tecnico-economica da valutare con le modalità stabilite dall'art. 14 c.3 e successivi 
della L.241/1990 (conferenza preliminare).Tale progetto si raccomanda in particolare in caso di criticità 
rilevanti” 

Premesso che è opportuno, per omogeneità dei processi, definire con esattezza quali criticità 
debbano ritenersi rilevanti o meno, nel caso in cui tale presentazione si rendesse necessaria, il  

Comune di Ravenna 
Area Pianificazione Territoriale 
Servizio Progettazione e Gestione Urbanistica 
Progettazione Urbanistica  
c/a arch. Francesca Proni 
Via Mura di porta Serrata n.11 – Ravenna (RA) 

Ravenna, /2018 
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relativo progetto dovrà indicare le tempistiche di risoluzione delle criticità rispetto alle quali il PUA 
dovrà coordinarsi. 

Si ribadisce infine quanto espresso con PGRA/2018/183 del 08/01/2018 in sede di adozione del II 
POC. 

 Cordiali saluti 

RESP.AREA MONIT. VALUT. CORPI IDRICI 
REFERENTE EMAS 

Dott.ssa Maria Cristina Laghi 

IL RESP. SERVIZIO SISTEMI AMBIENTALI 
Dott.ssa Patrizia Lucialli 
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Id OSS.: 2890 PS: 1 PG: 0188177

 

 

Richiedente

Nome: arch Gambirasio Stefania Cod.Fisc. XXXXXX11X11X111X

Via:  via Ponte Marino , 27 Località  Ravenna (RA) - ITALIA

Telefono: Fax: E-mail: info@ranran.it

In rappresentanza di: Tecnico incaricato con delega della Soc GERI srl

Riferimento per Comunicazioni

Nome: arch Gambirasio Stefania Cod.Fisc. XXXXXX11X11X111X

Via:  via Ponte Marino , 27 Località  Ravenna (RA) - ITALIA

Telefono: Fax: E-mail: info@ranran.it

OSSERVAZIONE
OGGETTO: Modificare la scheda R04 di San Romualdo

MOTIVAZIONE: A fronte dell'eliminazione delle operee di urbanizzazione previste per l'accessibilità da nord (rotatoria su via S. Alberto e potenziamento
della via Fosso Pepe) e della quota ERS, ridurre la SC da 7.500 mq previsti a 5.500 mq, consentendo di poter utilizzare un'area per l'edificazione di
20.000 mq anziché di 17.000. Motivazioni: 1) l'elevata SC obbliga ad una progettazione con edifici a 2-4 piani fuori terra in contrasto con l'edificato
esistente; 2) la riduzione di SC con l'aumento della STER comporta un insediamento più rarefatto con abitazione a due piani. Si allega piano finanziario
da cui risulta che nell'ipotesi prevista dal 2° POC si ha un utile dell'8% sul capitale investito, mentre nell'ipotesi proposta dal richiedente si ha un utile del
24%.

NOTE E ALLEGATI: Osservazione inserita dall'ufficio.

Normativa: R04

R04

Visualizza Contenuto

 

Firma:

___________________
(Stefania Gambirasio)

Allegato: 03_ossRiadozione_PG188177.pdf

http://gis.comune.ra.it/allegatirup/2POC/Schede/POC4c/POC04c_2POC_AD_R04.pdf
http://maps.comune.ra.it/OSS_Allegati/2890_03_ossRiadozione_PG188177.pdf


Id OSS.: 2890 PS: 1 PG: 0188177

Classificazione da parte dell'Ufficio
Tipologia: Normativa

Elaborato: 2 POC - SCHEDE D'AMBITO

Art.Normativa: R04

Tipologia Soggetto: Privati

Parere dell'Ufficio  del 31/10/2018:  03 - Non Accolta

Motivazione: 

Si propone di non accogliere l'osservazione, da verifiche d'ufficio l'indice risultante sulla superficie 
fondiaria è pari a 0,50 mq/mq, comunque inferiore allo 0,70 degli isolati limitrofi. Questo fa presupporre 
che il tessuto del nuovo impianto possa essere analogo a quello degli isolati esistenti che mediamente è 
su due piani. Si precisa che lo svincolo su via Sant'Alberto è evidenziato con la simbologia di “svincolo e 
connessione di progetto a raso di 3 livello”. L'esatta consistenza e tipologia dello svincolo dovrà essere 
verificata in sede di PUA con la Provincia. Si evidenzia, come rilevato dall'osservante, che la sostenibilità 
economica è in positivo.
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Obiettivi:

Completamento dell’abitato Þ no alla via Fosso Pepe e completamento del reticolo stradale

Usi e quantità:                                                                                                                

Come da norma generale, con applicazione dei parametri della classe 3B.

Alle aree da destinare a vasca di laminazione fuori comparto è applicabile un indice Ut  0,02 mq/mq; 

tale SC deve essere ospitata all’interno del comparto (si veda norma generale).

Criticità, vincoli, prescrizioni/prestazioni:                                                                                  

Laminazione: il nuovo comparto si inserisce in un contesto abitato già sofferente per quanto riguarda la 

laminazione delle acque.

Criticità fognatura e depurazione:

Intervento a piano Atersir: Adeguamento linea fanghi depuratore Ravenna, Realizzazione nuova linea 

acque depuratore Ravenna

Criticità acquedotto: Potenziamento condotta via Canalazzo

Standard e opere di interesse pubblico:                                                                                        

- Come da norma generale.

Edilizia sociale (ERS):                                                                                                        

Poichè l’indice per ERS comporta una SC inferiore al minimo previsto dal Piano Casa si può ipotizzare 

in sede di PUA di:

1) Escludere l’ERS portando l’Ut a 0,20 mq/mq

2) Trasformare la quota di ERS in ospitata (ERP) mantenendo il relativo premio

Modalità e tempi di attuazione:                                                                                                

Allegati:

Scheda graÞ ca indirizzo, contenente, oltre alla rappresentazione delle prescrizioni di cui alla presente 

scheda normativa, anche eventuali indirizzi progettuali, come da legenda.  

3B

SAN ROMUALDO

025 PALAZZOLO

P027

R04
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NUOVO INSEDIAMENTO RESIDENZIALE

SAN ROMUALDO RAVENNA (RA) 

PEF INTERVENTO SOLUZIONE 1

OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA DI 
COMPARTO

 
superfici

e m2 sc m2 fattore

sul 
(scx1,2) 

m2 
costi 

unitari costi totale 
prezzo unitario 

di vendita 
prezzo totale di 

vendita  ricavi margine

sup opere di urbanizzazione primaria strade 2.675

sup opere di urbanizzazione primaria parcheggi 625

Sup opere di urbanizzazione primaria verde 9.900

Costo di costruzione opere urbanizzazione primaria 
strade €/m2 € 120,00

Costo di costruzione opere urbanizzazione primaria 
parcheggi €/m2 € 70,00

Costo di costruzione opere urbanizzazione primaria 
verde €/m2 € 16,00

totale strade, parcheggi e verde € 523.150,00

totale rotatoria € 280.000,00

totale € 803.150,00

oneri € 0,00

spese tecniche € 96.378,00

oneri finanziari € 45.000,00

allacci, collaudi e varie € 20.000,00

totale opere urbanizzazione primaria € 964.528,00

INSEDIAMENTO RESIDENZIALE 1 (tipologia 
mista)

 
superfici

e m2 sc fattore sul m2 
costi 

unitari costi totale prezzo unitario prezzo totale ricavi

fabbricati 7.500 1,20 9.000 € 1.100,00 € 9.900.000,00 € 1.600,00 € 14.400.000,00 € 1.171.000,00

opere di sistemazione a terra 1.500 € 100,00 € 150.000,00

totale € 10.050.000,00

oneri di urbanizzazione secondaria e contributo 
costo di costruzione € 525.000,00

spese tecniche € 804.000,00

oneri finanziari € 350.000,00

area € 1.500.000,00

totale fabbricati € 13.229.000,00 € 1.600,00 € 14.400.000,00 € 1.171.000,00

totale generale € 14.193.528,00 8%

RANRAN ARCHITETTURA E INGEGNERIA

!1



NUOVO INSEDIAMENTO RESIDENZIALE

SAN ROMUALDO RAVENNA (RA) 

PEF INTERVENTO SOLUZIONE 2

OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA DI 
COMPARTO

 
superfici

e m2 sc m2 fattore

sul 
(scx1,2) 

m2 
costi 

unitari costi totale 
prezzo unitario 

di vendita 
prezzo totale di 

vendita  ricavi margine

sup opere di urbanizzazione primaria strade 1.500

sup opere di urbanizzazione primaria parcheggi 625

Sup opere di urbanizzazione primaria verde 0

Costo di costruzione opere urbanizzazione primaria 
strade €/m2 € 120,00

Costo di costruzione opere urbanizzazione primaria 
parcheggi €/m2 € 70,00

Costo di costruzione opere urbanizzazione primaria 
verde €/m2 € 16,00

totale strade, parcheggi e verde € 223.750,00

totale rotatoria € 0,00

totale € 223.750,00

oneri € 0,00

spese tecniche € 26.850,00

oneri finanziari € 45.000,00

allacci, collaudi e varie € 10.000,00

totale opere urbanizzazione primaria € 305.600,00

INSEDIAMENTO RESIDENZIALE 1 (tipologia a 
villa)

fabbricati 5.500 1,20 6.600 € 1.100,00 € 7.260.000,00 € 1.900,00 € 12.540.000,00 € 2.477.800,00

opere di sistemazione a terra 800 € 100,00 € 80.000,00

totale € 7.340.000,00

oneri di urbanizzazione secondaria e contributo 
costo di costruzione € 385.000,00

spese tecniche € 587.200,00

oneri finanziari € 250.000,00

area € 1.500.000,00

totale fabbricati € 10.062.200,00 € 1.900,00 € 12.540.000,00 € 2.477.800,00

totale generale € 10.367.800,00 24%

RANRAN ARCHITETTURA E INGEGNERIA

!1



Id OSS.: 2891 PS: PG: 0186272

 

 

Richiedente

Nome: Sig. Cerulli Antonio Cod.Fisc. XXXXXX11X11X111X

In qualità di  Delegato  della Azienda/Ente:  soc Valore e Sviluppo spa Partita IVA:  02400690398

Via:  via Faentina , 106 Località  Ravenna (RA) - ITALIA

Telefono: Fax: E-mail:

In rappresentanza di: se stesso e altri firmatari dell'accordo CoS 07

Riferimento per Comunicazioni

Nome: Sig. Cerulli Antonio Cod.Fisc. XXXXXX11X11X111X

In qualità di  Delegato  della Azienda/Ente:  soc Valore e Sviluppo spa Partita IVA:  02400690398

Via:  via Faentina , 106 Località  Ravenna (RA) - ITALIA

Telefono: Fax: E-mail:

OSSERVAZIONE
OGGETTO: Inserimento nel 2° POC dell'ambito CoS07 Dismano ovest.

MOTIVAZIONE: Inserire nel 2° POC l'ambito CoS07 mantenendo la riserva che possa essere consentita la sottoscrizione dell'accordo attuativo anche da
parte di CMCA. In alternativa riconoscere la facoltà, per i soggetti richiedenti, di procedere con l'attuazione dell'ambito applicando il principio di
marginalità riferito alle aree di proprietà di CMCA, con assunzione da parte dei firmatari di tutti gli impegni urbanizzativi ed infrastrutturali previsti nella
scheda di comparto. Si precisa che la Cooperativa CMCA era soggetta a procedimento di liquidazione coatta amministrativa con ipoteca gravante
sull'immobile di proprietà in favore di BPER Banca Spa. Oggi però sussistono le condizioni perchè l'originario credito vantato da BPER Banca Spa possa
essere ceduto alla società Valore e Sviluppo Spa firmataria, ciò in ragione dell'avanzato stato di trattativa con il cessionario del credito cartolarizzato.
Inoltre l'assunzione da parte dei firmatari di tutti gli impegni urbanizzativi ed infrastrutturali, consentirebbe, da un lato, al Comune di vedere realizzate
tutte le opere pubbliche connesse al Comparto e, dall'altro, agli scriventi di salvaguardare i notevoli investimenti già effettuati. Da evidenziare che lo
stralcio delle aree di CMCA consentirebbe una riduzione del consumo di suolo e pertanto coerente con i principi della LR 24/2017.

NOTE E ALLEGATI: Osservazione inserita dall'ufficio.

Normativa: CoS7 a/b

CoS7 a/b

Visualizza Contenuto

 

Firma:

___________________
(Antonio Cerulli)

Allegato: 02_ossRiadozione_PG186272.pdf

http://gis.comune.ra.it/allegatirup/2POC/Schede/POC4d/POC04d_2POC_AD_CoS7.pdf
http://maps.comune.ra.it/OSS_Allegati/2891_02_ossRiadozione_PG186272.pdf


Id OSS.: 2891 PS: PG: 0186272

Classificazione da parte dell'Ufficio
Tipologia: Normativa

Elaborato: 2 POC - SCHEDE D'AMBITO

Art.Normativa: CoS7 a/b

Tipologia Soggetto: Privati

Parere dell'Ufficio  del 31/10/2018:  03 - Non Accolta

Motivazione: 

Si propone di non accogliere l'osservazione in quanto si ritiene in primo luogo di aver concesso il tempo 
utile per perfezionare l'atto, inoltre che non sia mutato il quadro rispetto alla fase di controdeduzione del 
2° POC, pertanto si conferma il parere già espresso in sede di osservazioni al 2° POC che per pronta lettura 
si riporta: Si propone di non accogliere l'osservazione. In via preliminare, si evidenzia che in sede di 
controdeduzioni agli ambiti interessati (comparti) non si reputa opportuno apportare modifiche sostanziali 
a questi ultimi a meno che tali modifiche non siano oggettivamente marginali, cioè limitate nella relativa 
portata e quindi non implicanti variazioni di rilievo sia per quanto concerne gli interessi pubblici perseguiti, 
sia per quanto attiene le scelte urbanistiche che connotano i comparti stessi. Ciò in quanto i contenuti delle 
previsioni urbanistiche dei vari comparti sono stati definiti all'esito di specifici tavoli di concertazione dai 
quali sono scaturite scelte urbanistiche condivise dai diversi soggetti interessati; condivisione fra tutti i 
soggetti interessati che ha costituito fin dall'inizio il presupposto imprescindibile per ritenere attuabile il 
comparto in oggetto. Nel merito si osserva che l'area che taluni dei proprietari dei terreni che compongono 
il comparto di cui trattasi vorrebbero fosse stralciata dal medesimo comparto non è marginale (nel caso 
non venga risolta la riserva entro l'approvazione del 2° POC) sia per la sua localizzazione sia per le sue 
dimensioni. Inoltre, la ripianificazione del comparto non può essere fatta in sede di controdeduzione senza 
la condivisione pure di quei soggetti ai quali appartengono le aree che altri soggetti interessati a dare 
attuazione al comparto vorrebbero invece che fossero stralciate dal medesimo comparto.



Id OSS.: 2895 PS: 2 PG: 0183783

 

 

Richiedente

Nome: Sig. Dalla Valle Guido Cod.Fisc. XXXXXX11X11X111X

In qualità di  Legale Rappresentante  della Azienda/Ente:  Immobiliare Senni Partita IVA:  02281470399

Via:  via G. Rossi , 5 Località  Ravenna (RA) - ITALIA

Telefono: Fax: E-mail:

In quanto Diretto Interessato

Riferimento per Comunicazioni

Nome: Sig. Dalla Valle Guido Cod.Fisc. XXXXXX11X11X111X

In qualità di  Legale Rappresentante  della Azienda/Ente:  Immobiliare Senni Partita IVA:  02281470399

Via:  via G. Rossi , 5 Località  Ravenna (RA) - ITALIA

Telefono: Fax: E-mail:

OSSERVAZIONE
OGGETTO: Città di nuovo impianto: Integrare la scheda R19 di San Pietro in Vincoli.

MOTIVAZIONE: 1) Riformulare il paragrafo Obiettivi nel modo seguente: ...Individuazione di un asse principale di connessione della viabilità carrabile
esistente (prolungamento di via Strocchi fino a Via S. Rocco) e sua connessione con il centro storico (Via Senna – Via Farini), mediante percorsi
ciclopedonali. 2) Riformulare il paragrafo Standard e opere di interesse pubblico nel modo seguente: Accessibilità all'ambito mediante la realizzazione di
un asse principale quale prolungamento di Via Strocchi fino a Via S. Rocco e sua connessione con il centro storico mediante percorsi ciclopedonali con
Via Senna e con Via Farini. 3) Prevedere una fascia a verde di mitigazione e filtro adiacente il confine ovest del comparto. 4) Integrare il paragrafo nel
modo seguente: Possibilità di non eseguire fino al 50% della SC Non Residenziale.

NOTE E ALLEGATI: Osservazione inserita dall'ufficio.

Normativa: R19

R19

Visualizza Contenuto

 

Firma:

___________________
(Guido Dalla Valle)

Allegato: 01_ossRiadozione_PG183783.pdf

http://gis.comune.ra.it/allegatirup/2POC/Schede/POC4c/POC04c_2POC_AD_R19.pdf
http://maps.comune.ra.it/OSS_Allegati/2895_01_ossRiadozione_PG183783.pdf


Id OSS.: 2895 PS: 2 PG: 0183783

Classificazione da parte dell'Ufficio
Tipologia: Normativa

Elaborato: 2 POC - SCHEDE D'AMBITO

Art.Normativa: R19

Tipologia Soggetto: Privati

Parere dell'Ufficio  del 31/10/2018:  02 - Accolta in parte

Motivazione: 

Si propone di accogliere in parte l'osservazione limitatamente ai punti 3 e 4 come di seguito riportato:
1) e 2) Conferma del testo adottato. Sentito il Servizio Mobilità si evidenzia che il tratto di viabilità 
consente una migliore accessibilità al pk pubblico e quindi presenta una migliore funzionalità per i 
frequentatori del centro abitato. In ogni caso in futuro si potrà comunque intervenire riguardo la sua 
regolamentazione qualora si ritenesse utile ai fini della sicurezza stradale.
3) Si propone di integrare il paragrafo “Obiettivi” nel modo seguente: “...Definizione del margine ovest 
dell'abitato anche mediante fascia a verde di filtro da realizzare in zona agricola qualora della medesima 
proprietà. Assunzione del disegno della maglia poderale...”.
4) Si propone di integrare il paragrafo “Usi e quantità”, nel modo seguente: “SC Non Residenziale = 5%”. 
Ciò in relazione alla rilevante quantità di opere di urbanizzazione previste: viabilità, pk pubblico, pista 
ciclabile, verde, nonché al reperimento di un'area per 600 mq di SC da destinare ad ERS. Si precisa che la 
quota non residenziale del 5% è pari a 400 mq di SC.
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Città di Nuovo Impianto Residenziale
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Comune di Ravenna
Area Pianificazione Territoriale

1° POC 2010-2015

SAN PIETRO IN VINCOLILocalità: 

077 SAN PIETRO IN VINCOLI,085 SAN PIETRO IN VINCOLI - DUCENTATav. POC.3:
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