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‘RELAZIONE ILLUSTRATIVA DEL PROGRAMMA DI RIQUALIFICAZIONE URBANA

Il Programma di riqualificazione urbana oggetto della proposfa di accordo di programma
riguarda un comparto di circa 7 ettari in prossimita della stazione ferroviaria destinato in gran parte,
fino a qualche anno fa, ad attivita di lavorazione e commercializzazione di prodotti ortofrutticoli. La
progressiva dismissione délle attivitd o la loro delocalizzazione insieme al trasferimento delle
attivita dello scalo merci di Ferrovie sono state I’occasione per rimettere in gioco queste aree
all’interno dell’ ampio progetto di riqualificazione urbana delineato dal PRG.

Le fasi della negoziazione hanno permesso, per tappe successive, di stabilire un equilibrio fra
interessi pubblici e privati: ad un indice edificatorio piuttosto elevato concesso alle proprieta
corri’spondonb opere di rilevante interesse pubblico quali la nuova stazione delle autocorriere con
sottostante parcheggio pubblico in gran parte a carico dei privati proprietari e Iofferta di 42 alloggi
di edilizia residenziale pubblica in parte per la locazione e in parte per la vendita.

L’accordo con le proprieta prevedeva inizialmente anche la cessione di un terreno urbanizzato
per la realizzazione di un nuovo edificio scolastico superiore, finalizzato a completare il quadro
dell’edificazione scolastlca in quello che si & venuto configurando come il “campus” scolastlco
cesenate in prossimita delle linee del trasporto pubblico su strada e ferroviario. L’area per il nuovo
edificio scolastico, prevista lungo via Europa, a seguito di approfondimenti in relazione all’impegno
da parte dell’ Ammlmstrazmne nei confronti della proprietd a trasfenre P’indice edificatorio
corrispondente sull’area di proprieta comunale oltre la ferrovia, ¢ stata stra101ata dal comparto e sara
ricompresa all’interno del Programma di riqualificazione urbana del comparto Novello in corso di
elaborazione. Cid risulta ininfluente sia sulla sostanza dell’accordo che sui tempi di realizzazione
dell’intervento relativi all’edificio scolastico, ma semplifica il trasferimento dell’indice che, in |
questo modo rimane interno al comparto edificatorio. |

La nuova stazione delle autocorriere si colloca nell’area dell’ex scalo merci che il Comune ha
acquisito da RFT e in parte ceduto o dato in uso alle proprieta del comparto. Ha una capienza simile
a quella attuale ma una maggiore razionalita e, per la sua posizione, consente, alla maggior parte
degli autobus, di evitafe I’attraversamento di piazza Sanguinetti che potra essere ripensata come
piazza pedonale. Inoltre, liberando I’attuale sede tra la stazione ferroviaria e ’edificio che ospita la
facolta di Psicologia, apre la possibilitd di mettere a disposizione dei numerosi studenti che
frequentano gli Istituti ampi spazi aperti riqualificati per la sosta, il gioco e il tempo libero.

Il progetto del comparto, elaborato dalla Natalini architetti associati di Firenze, prevede, per la
porzione sud, un’edificazione che si attesta lungo gli assi stradali perimetrali con piani terra

porticati destinati ad attivitd commerciali. L’insediamento si sviluppa internamente su un’area




Piano confermi I’attuale destinazione delle aree. II Comune inolire quale proprietario dell’area
dell’ex scalo merci per la porzione che non sara ceduta alla soc. Nuova Madonnina detiene 1’indice

edificatorio che ha stabilito di non spendere nel comparto ma di trasferire nel futuro PRU Novello.

11 crono programma di seguito riportato definisce, all’interno. del quadro generale dei tempi
dell’operazione di trasformazione, le tempistiche, accettate dalle proprieta coinvolte, per. la
realizzazione delle opere di interesse pubblico. In particolare riporta le scadenze per. il ritiro del
Permesso di costruire e l’iniz&o lavori pef la realizzazione della stazfone delle autocorriere e per gli
alloggi di edilizia residenziale pubblica. Per la stazione & prevista la fine laV_ori entro il quarto anno
dalla stipula della convenzione urbanistica, per gli alloggi ERP all’interno del sub comparto A entro
la fine del quinto anno dalla stipula della convenzione e per quelli del sub comparto B entro la fine
del decimo anno.

- Il costo complessivo dell’operazione di trasformazione ammonta a circa 84 milioni di euro,
“interamente a carico delle proprietd private ad esclusione della quota di scompﬁto degli oneri di

urbanizzazione secondaria di circa 1,9 milioni di euro.




COMUNE DI CESENA
PRU PARCO EUROPA ] 01/02/2011

COSTI INTERVENTO NUOVA MADONNINA

SUL [TOTALEMQ’: {.COSTO COSTRUZIONE
o JCOMMERCIALL-| €MQ~ 7 Awze €
BLOCCO |A1 7.507,00 10.072 1.100 11.079.178
BLOCCO |A2-D1-D2 15.287,00 19.959 1.100 21.955.373
BLOCCO [B1 5.500,00 7.220 1.100 7.942.000
BLOCCO |B2 3.946,00 5.102 1.100 5.612.409
BLOCCO [E 1.596,00 1.995 1.100 2.194.500
BLOCCO |G 3.769,00 5.391 1.100 5.930.276
BLOGCO |F 360,00 410 1.100 451.440
BLOCCO IH 853,00 193 1.100 212,300
SULTOT MQ 38.818,00 50.343
ONERI SPESE TECNICHE +
SICUREZZA 2% |  ONERIVARI
LAVORI (inclusi) (escluss) TOTALE
STAZIONE CORRIERE 4.831.559 96.631 484,000 5.315.559
PARCHEGGIO INTERRATO 4.809.064 96.181 480.000 5.289.064
NUOVA STRADA E VERDE 948.998 18.980 95.000 1.043.998
VERDE PRIVATO 5.635 35 197.225 '
PERCORS! PRIVATI PAVIMENTATI 3.647 120 437,840
PERCORS! PRIVATI USO PUB, 3.008 120 360.960
PARCHEGGI PRIVAT! FUORI TERRA 1.430 120 171.600
PARCHEGGI PUBBLICI (EST. SOLAIO) 768 120 91.920
PARCHEGGI PUBBLICI INTERRATI 1040 600 624,000
VERDE PUBBLICO PROGETTO 3.437 35 120,295
AREA PUBBLICA PAVIMENTATA 4.223 120 505.760

13.100.021

CONTRIBUTO SISTEMAZIONE VIALE EUROPA 349.818

PROGETTAZIONE VIALE EUROPA 230.000

579.818

TOTALE COSTI 69.057.315,00

N.B. Nei 5.315,558 € della stazione delle corriere, Il contributo del comparto "B" (Battistini) sara di € 346.508




COMUNE DI CESENA
PRU PARCO EUROPA 14/01/2011

COSTI INTERVENTO BATTISTINI

.. [TOTALEMQ" TCOSTO
L o |COMMERGIALL - €EMQ?

COSTRUZIONE, i = |

e € ‘]

|BLOCCO |C [ 8.405,00 | 11.962 | 1.100 | 13.179.870 |

1 [ | { |

SULTOT MQ 8.405,00 11,982

[ LAVORI ]
VERDE PRIVATO 1.141 35 39.935
PERCORSI PRIVATI PAVIMENTATI 898 120 107.760
PERCORSI PRIVATI USO PUB. 1.311 120 © 157.320

PARCHEGGI PRIVAT! FUORI TERRA - 120 -

PARCHEGGI PUBBLICI (EST. SOLAIO) - 120 - |
PARCHEGGI PUBBLIC! INTERRATI 2000 600 1.200.000

VERDE PUBBLICO PROGETTO 1.628 35 56.980 |
AREA PUBBLICA PAVIMENTATA 984 120 118.080
CONTRIBUTO SISTEMAZIONE VIALE EUROPA 173.526

1.853.601

TOTALE COSTI 15.033.471,00

N.B. Sopra non & indicato if contributo del comparto "B" (Battistini) per Ia stazione delle corriere che saré di € 346.508

t




Programma di Riqualificazione Urbana del comparto di Viale Europa ¢ Via Piave denominato "Parco Europa®

TABELLA 1

RILIEVO

FOGLIO | PARTICELLA | SUPERFICIE PROPRIETARIO TOTALE (mg) NOTE
110 parte:3300 1269 Nuova Madonnina S.r.l
110 parte 3308 4639 "
110 3294 7123 "
110 3292 2919 "
110 <1 80 "
110 3293 11338 "
110 3295 374 "
110 3289 191 "
110 329 398 "
110 3297 740 "
110 757 0 - " Soppresso
110 3287 il - " Ex Merloni Marina
110 62 433 " ExCarr.Off. Batt.aN.M.
1 10 854 wd n "
110 3311 3148 N
110 859 34 "
110 parte 3252 64 " 54 Ex RFi g2
110 474 74 "
36839 36550
10 3243 718 718 717
110 3249 12429 12429 12355|
110 73 7147
110 391 132
110 3288 576
7855 7855
[l
Superficie Catastale TOTALE 57841 57477
) 364
mancano Via Piave e Via Europa {porzioni dentro il comparto) 12627 (da rilisvn)
Nuova Madonnina
s.rl
83.7%
s Manuzzi Gilberto,
Paolo e Marino, o e
Mefloni Marina e .
M RIEPILOGO (sup.catastali)
1,2% Proprieta Sup.
Nuova Madonninz S.r.i. 366839,00 6837
RBattistini Comune di Manuzzi Gilberto, Paolo e Marino, Merloni Marina e Marco 718,00 1.2
- Comune di Cesena 12429 00 215
immobiliare s.1.l. Cesena {Battistini Immobiliare 5 1.1 785500 138
13,6% 21,5%
SUPERFICIE CATASTALE TOTALE 57841,00 100




TABELLA 3

PARCO EUROPA - CRONOPROGRAMMA SUBCOMPARTO

| |
o - -
€oD. LAVORAZIONI MES! { 1°ANNO 5°ANNO 8°ANNO
| ; - »
H2|sjerfzfajalsfefr]e)sfufn gl 1|2]a]4]s{s]7]8] o] 1]2 [z 3] 4]s]e] 7 s] o] wlui[]7] 2
[BEM| APPROVAZIONE ACCORDO (1) 1 N B
2 | STIPULA CONVENZIONE URBANISTICA 3 ' 1
"3 | PRESENTAZIONE PERMESSO DI COSTRUIRE 00.UU. 3 EEE u
4 | RITIRO PERMESSO DI COSTRUIRE 00.UU. 12 T
LAVORI REALIZZAZIONE QO.UU 36
NOTE
(1) qualora quasta data fossa anticipata o slittasss in relaziona alle
magglori o minord variszion] chlesta dal diversi soggett! chlamatl a
pronunclars| sul procedimento, slittorabba o verrebbe anticipata dl
tutta la
!

cop. LAVORAZIONI MESI : 1°ANNO 5°ANNO 9*ANNO
1|2{3|4]t]2]a|4]s]s]7]s]9]t0[n1]12}:1 | (] 2[af4]s]s[7]e]s]o[u] el ] 2] 8] 1[2[ 3 [+]5]e]7] o] s] | ] 2]e] 2
APPROVAZIONE ACCORDO (1) 1 |8
2 | STIPULA CONVENZIONE URBANISTICA 3
3 | EDIFICI "A1" "A2" 120
4 | EDIFICIO "BY" 120
§ | EDIFICIO "B2" 60 ,
8 | EDIFICI "D1" "D2" 120
7 | EDIFICIO "E" (SUPERMERCATQ) 120
8 | EDIFICIO"G" 60
g | EDIFICIO "F" 120
10 | EDIFICIO "H" 120
NOTE
(1) qualora questa data fosse anticlpata o elittasse In relazione alle
magglori o minor varizzionl chisste dal diversl soggett] ohlamatl a
pronunclars] sul procedimento, slittsrabbe o verrebba anticipata di
tutta la
(2) La validita del permesso di costruire & di 3 annl

COoD. LAVORAZIONI MESI K 1°ANNO 9°ANNO

s |-]10]41} 9] 1] 2] 3[4 ] s]s] 7] 8] o] o[ st] sz 1] 2] 3wl ] 1[2]s]4

I M| APPROVAZIONE ACCORDO (1) 1
2 | STIPULA CONVENZIONE URBANISTICA 3 B
3 | INIZIO LAVORI (Previo permeaso di costrulre) 24 14 B IEREREEERN 1]
4 | FINE LAVORI ALLOGGI (2) 60 T TT
NOTE N

(1) qualora questa data fosse anticipata o slitiasse in relaziona alls

magglorl o minotl variazionl chiests dal divers) soggett chlamatl a

pronunclars! sul procedimanto, slitterabbe o varrebhe anticlpata di
tutta la tl

{2) La vaiidita del permesso di costrulre 4 dI 3 annl




PARCO EUROPA - CRONOPROGRAMMA SUBCOMPARTO B

!
- 2 1 N - »T
CoD. LAVORAZIONI MESI ‘ ! 3°ANNO 5°ANNO 9°ANNO
2 =)
tl2(31441]2]3]4 1]2]134|5|6|7[8)g]10|1 12f3[4)5]|6)7|8f9f10[11 112]3]|4]|5]|6)7]8]9]10]41
F21°1] APPROVAZIONE ACCORDO (1) 1 B E
2 | STIPULA CONVENZIONE URBANISTICA 3 :
: 3 | PRESENTAZIONE PERMESSO DI COSTRUIRE 00.UU. 3 * j ‘ !
L]
4 | RITIRO PERMESSO DI COSTRUIRE 00.UU, 12 s |
|
|
LAVORI REALIZZAZIONE 00.UU 38
!
NOTE
(1} qualora questa data fosee anticipata o slittasse in relazione alle
magglorl o minorl varlazion| chleste dal divers| soggettl chlamat! a
p sul proced| slitterabbe o bbe anticipata di
tuttala 1 P
P = : — e ‘,\,,'
CoD. LAVORAZIONI MESI j 1°ANNO g 2°ANNO 3°ANNO 9°ANNO
e ) -
1]2)3f4)v]2)3]4]5[6[7]8]9fr0fts ] if 1] 2|3} +[s[6] 7] ] o] saf1s 1]2]3]4]5{8[7]|8]e
m APPROVAZIONE ACCORDO (1) 1
2 | STIPULA CONVENZIONE URBANISTICA 3
L]
3 || INIZIO LAVORI {Previo permesso di costruire) 102 IERRERNNE SRR EEEA NN NN EEE R EEFRERERE R E ] il IEERE
4 | FINE LAVORI (2) 120
NOTE
(1) qualora queata data fosse anticlpata o slittasse In relazione alle i
magglori o minor] variazion! chieste dal divers| soggett! chiamati a
p [ sul proced| slitterebbe o bbe antlcipata dl
tutta 2 !
(2) La valldita del parmesso di costrulre & dI 3 ann| !
i
]
COD. LAVORAZIONI MESI | N 1°ANNO 3 : :2'ANN° 7°ANNO 9°ANNO
J PR o o
1]2)3]4)1[2]3)4]s[a|7]8]o]mo|1sfsefir} 2] 3f-al 5] ] )8 5] w0]1s]ve] +] 2] ] 4 1]2]3]4]s|sf7]s]9]0 1 i[2f 3|4]s]|6]|7]s]o]snfn12]1]2
APPROVAZIONE ACCORDO (1) 1 |
1
|
2 | STIPULA CONVENZIONE URBANISTICA 3
3. {| INIZIO LAVORI (Previo permesso dI costrulre) 102 SERRERE INEERENER iR IEEEENEREEERENAEEAEE NS RENNENE PR RN INAEERNEEERERRREERFEE AR R RN EER 1
4 | FINE LAVORLALLOGGI (2) 120
{
NOTE
(1) qualora questa data fosse anticipata o slittssse In relazione alle
magglori o minor vartazionl chieste dal diversi soggettl chlamat! a
pronunclars! sul procedimento, slitterebbe o verrebbe anticlpata d|
tutta la platl ]
(2} La valldits del permesso dl costruire & di 3 annl 1 H"»
]
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COMUNE DI CESENA
SETTORE PROGRAMMAZIONE URBANISTICA

Servizio Aree di Trasformazione
Piazza Guidazzi n. 9 - 47023 Cesena (FC) _
Tel. 0547/355811 - Fax 0547/355825 - E-mail: concorsonovello@comune.cesena.f.it

TABELLA 2

RIPARTIZIONE DELLE SUPERFICI EDIFICABILI FRA 1
PROPRIETARI DELLE AREE

' SUBCOMPARTO A

Nuova Madonnina

SUL. residenza ’ ' 30.802 mgq.

«“ direzionale - 3.197 mgq.
“ terziario 2.370 mq.
«“ medio piccola struttura alimentare 1.596 mq.

F.1li Manuzzi

residenza | ' - - 853 mgq.

Totale SUL 853 mq.

Totale sub comparto A mq. 38.818

SUBCOMPARTO B

F.1li Battistini.
residenza : 7.185 mq.
Pubblici esercizi. 1.220 mgq.

Totale. S.U.L. 8.405 mq.

Totale sub comparto B mq, 8.405
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