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NUM. PROP.: 189-2015 CLASS.: 351
OGGETTO: APPROVAZIONE PIANO URBANISTICO ATTUATIVO (PUA) DI INIZIATIVA PRIVATA RELATIVO
AL PERMESSO DI COSTRUIRE CON PRESCRIZIONI N. 28 SOTTOPOSTO A PUA IN LOCALITA” MARTORANO -
V. VIOLA

PREMESSO che:

- con deliberazione di Giunta comunale n. 132 del 08/05/2012, le ditte Cooperativa Sociale C.I.L.S.,
Soc. Agricola Savio s.s., Boschetti Armando, Boschetti Rita, Gobbi Stefano, Baiardi Aurelio e Baiardi
Giancarlo proprietarie dei terreni ricadenti nel perimetro del comparto e siti in localita Martorano - v.
Viola, distinti nel Catasto Terreni di Cesena al Foglio n. 79, particelle 816, 818, 833, 835, 838, 839,
836, 841, 840, 820, 821, 842, 843, 808, 807, 829, 817, 852, 845, 846, 847, 848, 849, 853, 819, 811,
826, 828, 809, 810, 831 parte, 214, 812, 850, 813, 827, 830 parte, 814 parte, 851 parte, aventi
superficie catastale complessiva pari a mq. 48.827,00, sono state autorizzate alla presentazione del
PUA di Iniziativa Privata in oggetto;

- la superficie reale dei terreni risultante dal rilievo redatto dai progettisti € pari a mq. 48.586;

- allinterno del perimetro sono compresi il primo tratto (lato Ovest) della v. Viola e dello Scolo
Consorziale Evangelisti | di superficie complessiva pari a mg. 2.281 e una piccola porzione del terreno
distinto nel Catasto Terreni di Cesena al Foglio n. 82 particella 743 di superficie catastale complessiva
pari a mg. 8.700. Tale terreno ricadente nel perimetro di comparto, di proprieta del signor Molari Guido
con usufrutto parziale a favore della signora Alvisi lolanda, ha una superficie pari a 3 mq.. Pertanto la
superficie reale complessiva dei terreni compresi nel perimetro risulta pari a 50.870 mq (48.586 +
2.281 + 3);

- I'area é classificata nel vigente PRG come tessuto polifunzionale (art. 39 NdA) e servizi privati (art.
61 N.d.A) -“Permesso di costruire con prescrizioni n. 28"- sottoposto a PUA preventivo;

- il Permesso di costruire con prescrizioni (art. 27 NdA PRG 2000) riguarda aree della “Citta
consolidata” per le quali sono previste opportune indicazioni finalizzate alla realizzazione diretta di
opere di urbanizzazione primaria e/o delle misure di ambientazione o mitigazione ed e corredato da
apposita convenzione che regola tali impegni. Per I'area in oggetto le disposizioni contenute nell’
“Allegato normativo PS1 Al11” prescrivono la realizzazione di “verde pubblico di mitigazione boscato,
parcheggi pubblici, strade e allargamento Via Viola, attuazione con PUA”".

- i contenuti del PUA si riferiscono:

- alle opere infrastrutturali e di urbanizzazione necessarie alla sostenibilita insediativa del
comparto ed al corretto inserimento nella rete urbana;

- alla previsione di edifici produttivi/deposito/commercio all'ingrosso (usi U 4/1, U 4/2, U 3/7 per
mgqg. 11.921 di Sul), integrati da una modesta quantita di uso terziario (uso U 3/6), distribuiti in
tre lotti (C-D-E per mq. 400 di Sul), ed edifici destinati a servizi privati con funzioni di pubblica
utilita distribuiti in due lotti (A - B per mq. 7.466 di Sul) della Sul complessiva pari a mq 19.787;

- alla costituzione di servitu di uso pubblico sull’area a parcheggio di mg. 190,00 prevista nel
lotto “C”;

RILEVATO che:

- in data 26/07/2012, con pratica P.G. 0051599/2012, Fascicolo: 20120/URB_PUA/01, sono stati
presentati al Comune gli elaborati del Piano Attuativo per I'avvio delle procedure di approvazione;

- al fine di garantire la sostenibilita dell'intervento e migliorare I'inserimento del nuovo insediamento
nella rete urbana é prevista, oltre alla realizzazione all'interno del comparto dell’'allargamento del tratto
di v. Viola mediante parziale tombinamento e risagomatura del'adiacente scolo consorziale, anche la
realizzazione fuori comparto delle seguenti opere: sistemazione dell'area di accesso alla cabina gas di
Hera, ampliamento della sede stradale nel tratto antistante le particelle 123 e 548, rifacimento dello
scatolare posto nell'intersezione tra gli scoli consorziali “Evangelisti I ed “Evangelisti I1”;

- gli elaborati del PUA sono stati depositati alla libera visione del pubblico, ai sensi dell'art. 25 della
L.R. 47/1978 e successive modificazioni anche per gli aspetti relativi ai contenuti ambientali (art. 12



comma 5° D.Lgs. 152/2006 e s.m.i.), dal 12/02/2014 a tutto il 14/03/2014 compreso, e che nei 30
(trenta) giorni successivi non sono pervenute né osservazioni né opposizioni;

- in data 09/04/2015 si é provveduto a consegnare, per accettazione, lo schema di convenzione del
PUA alle Ditte Attuatrici che lo hanno sottoscritto e riconsegnato agli uffici in data 30/04/2015;

DATO ATTO:
- del parere favorevole con prescrizioni del Servizio Insediamenti Produlttivi, in data 16/12/2014;

- del parere favorevole con prescrizioni esecutive del Settore Infrastrutture e Mobilita espresso
unitamente all’Ufficio Verde Pubblico e al Settore Tutela Ambiente e Territorio, in data 09/07/2013 (PG
53424/351) e del successivo parere favorevole del Settore Infrastrutture e Mobilita in data 18/07/2013
(PG 55667/351). Inoltre in sede di Conferenza dei Servizi in data 16/12/2013, verbale prot. 2566/2014
del 09/01/2014, il Settore Infrastrutture e Mobilita ha confermato il parere favorevole con prescrizioni
del 09/07/2013 e I'Ufficio Verde Pubblico ha espresso parere favorevole con prescrizioni esecutive
come risulta dal verbale della Conferenza (parere 1.D. 1817712/339 del 07/01/2014). L'Ufficio Verde
Pubbilico, infine, ha espresso ulteriore parere favorevole con prescrizioni su tavole integrative, 1.D.
1828227/339 del 30/01/2014.

- del parere favorevole della Commissione per la Qualita Architettonica e il Paesaggio, del 04/04/2013;
- del parere favorevole del Quartiere Ravennate espresso in data 19/09/2013 (PGN 71247/454);

PRESO ATTO del:

- parere favorevole, con suggerimento di prevedere un collegamento ciclopedonale, espresso da
AUSL, ai sensi della L.R. 19/1982 e s.m.i., in sede di Conferenza dei Servizi in data 16/12/2013
(Verbale prot. 2566/2014 del 09/01/2014);

- parere favorevole con prescrizioni esecutive, espresso da ARPA Sezione di Forli-Cesena, ai sensi
della L.R. 19/1982 e s.m.i., in data 28/11/2013, Prot. 92769/351;

- parere favorevole con prescrizioni esecutive del Consorzio di Bonifica della Romagna, espresso in
sede della Conferenza dei Servizi in data 16/12/2013, (Verbale prot. 2566/2014 del 09/01/2014) e
consegna parere prot. 29998/CES/8972 del 13/12/2013;

- parere favorevole con prescrizioni esecutive di HERA S.p.A., in data 28/06/2013 prot. 83206;

- parere favorevole con prescrizioni esecutive di HERA LUCE srl, in data 03/07/2013, prot. 711/13
u.T.;

- provvedimento provinciale (deliberazione di Giunta Provinciale n. 277 del 29/07/2014, prot. Gen. N.
74836/2014 contenente:
A) - il parere favorevole condizionato rilasciato sugli aspetti sismici ai sensi dell’'art. 5 della L.R.
19/2008;
B) le decisioni in merito alla Verifica di Assoggettabilitd con I'esclusione del PUA dalla procedura di
cui agli articoli da 13 a 18 del D. Lgs. 152/2006 come modificato dal D. Lgs. 04/2008 (V.A.S.) alle
condizioni indicate nello stesso provvedimento e dettagliate nel prosieguo del presente atto;

- le validazioni sugli elaborati progettuali afferenti ai sistemi di distribuzione dell’energia elettrica e
telecomunicazioni, formulate rispettivamente da ENEL (parere Prot. N. 0184947 del 07/02/2013) e
Telecom (parere. N. 67457-P del 08/02/2013);

- la valutazione archeologica preventiva formulata dalla Soprintendenza per i Beni Archeologici
dellEmilia Romagna - Bologna, in data 21/03/2013 Prot. n. 3412;

CONSIDERATO che:

- in relazione alle anzidette prescrizioni esecutive espresse dal Consorzio di Bonifica della Romagna,
gli elaborati sono stati modificati prima del deposito del PUA. In particolare: € stato previsto
l'adeguamento dello scatolare posto nell'intersezione tra gli scoli consorziali “Evangelisti 1" ed
“Evangelisti 1" e predisposto il relativo computo metrico;

- in relazione alle anzidette prescrizioni espresse dall’Ufficio Verde Pubblico, sono state prodotte delle
sezioni integrative per meglio dettagliare la configurazione dei riempimenti dei terreni posti ai margini
del comparto; é stata rappresentata nella planimetria della Tav. 5 la previsione degli allacci alla rete
idrica potabile inerenti I'impianto di irrigazione pubblico e privato inserendone i rispettivi costi nel



Computo metrico estimativo del PUA; & stata prevista la recinzione della vasche di laminazione e
relativi cancelli di accesso;

- in relazione all'esclusione del PUA dalla procedura di cui agli articoli da 13 a 18 del D. Lgs. 152/2006
come modificato dal D. Lgs. 04/2008 (V.A.S.) alle condizioni stabilite dalla Provincia nell'anzidetto
provvedimento (deliberazione di Giunta Provinciale n. 277 del 29/07/2014, prot. Gen. N. 74836/2014)
relative rispettivamente a:

B.1) modifica della soluzione infrastrutturale proposta al fine di garantire soluzioni
tecnico/funzionali che consentano l'insediamento nell'area di tutte le possibili tipologie di attivita
previste dal PRG, garantendo al contempo le necessarie condizioni di sicurezza ai restanti fruitori;

B.2) revisione della localizzazione dei parcheggi privati di uso pubblico nel lotto “C” al fine di
assicurare condizioni di sicurezza e pubblica fruizione;

B.4) integrazione degli elaborati con indicazione di tutte le misure di mitigazione/compensazione
definite nel Rapporto preliminare per la Verifica di assoggettabilitd a VAS (Analisi dei possibili
impatti);

B.5) indicazione del numero dei posti auto dei parcheggi pubblici e del numero degli stalli
realizzati con materiali semipermeabili;

B.6) previsione di idonee alberature nei parcheggi pubblici e privati;

- in adempimento delle anzidette condizioni si precisa quanto segue:

B.1) - Sono state apportate agli elaborati del PUA alcune modifiche alla soluzioni infrastrutturali
con particolare riferimento all’aumento, sino a 12 mt., del raggio di curvatura dell'incrocio a T
rovescia tra i lotti “B”, “C”, “E”", ed allaumento, sino a 10 mt., del raggio di manovra delle vicine
racchette di ritorno. Queste modifiche hanno consentito di eliminare la previsione del divieto
accesso ai mezzi pesanti aventi lunghezza superiore di 9 metri garantendo le condizioni di
sicurezza ai fruitori dell'area e l'insediamento delle possibili tipologie di attivita previste dal PRG;

B.2) - Sono state apportate agli elaborati del PUA alcune modifiche relative alla localizzazione del
parcheggio privato ad uso pubblico previsto nel lotto “C” traslandolo in fregio al marciapiede
stradale. Tale soluzione, inoltre, ha consentito di interporre tra il parcheggio e la sagoma di
massimo ingombro del fabbricato una fascia verde di mitigazione.

B.4) - Nell'allegato 14 del PUA “Norme tecniche di attuazione” sono state riportate tutte le misure
di mitigazione/compensazione definite nel Rapporto preliminare per la Verifica di assoggettabilita
a VAS (Analisi dei possibili impatti);

B.5) - Nella Tav. 2 del PUA “Analisi progettuale” & stato indicato il numero complessivo dei posti
auto dei parcheggi pubblici (160) ed il numero degli stalli realizzati con materiali semipermeabili
(52);

B.6) - Sono state apportate agli elaborati del PUA alcune modifiche prevedendo la piantumazione
di idonee alberature nei parcheggi pubblici e privati;

RILEVATO che:

- | progettisti, con nota PGN 0088760/351 in data 31/10/2014, hanno presentato una integrazione al
PUA consistente nella riproposizione della TAV 1 - Stralcio di PRG Rilievo - contenente i precedenti
autorizzativi degli edifici esistenti nel comparto evidenziando inoltre la presenza di manufatti edilizi
(tettoie e silos) non riportati nell’elaborato consegnato agli uffici al momento della presentazione del
PUA (pratica P.G. 0051599/2012 del 26/07/2012). Nella nota era inoltre precisato dagli stessi
progettisti che alcuni manufatti risultavano privi di titolo abilitativo.

- gli uffici, a seguito di tale comunicazione, hanno inoltrato al servizio Controllo del territorio la
documentazione pervenuta con I'anzidetto PGN 0088760/351 per le valutazioni di competenza,;

- il Dirigente del Settore Sviluppo produttivo e residenziale con nota PGN 95792/72/EA/ac del
02/12/2014, ha emesso nei confronti della Soc. Agricola Savio s.s. di Rusticali Paolo & C. “Ordinanza
di demolizione e ripristino dei luoghi” avverso i manufatti privi di titolo abilitativo (tettoie e silos);

- il Dirigente del Settore Programmazione Urbanistica, preso atto delle anzidette circostanze
verificatesi nel corso del procedimento di approvazione del PUA, con nota PGN 0098970/14 del



10/12/2014 ha trasmesso ai soggetti interessati la comunicazione ai sensi dell’art. 10 bis della L
241/90 e s.m.i. (preawviso di rigetto), che ha comportato l'interruzione dei termini del procedimento;

- | soggetti interessati, in risposta al preavviso di rigetto, hanno inviato, entro il termine di dieci giorni
dal ricevimento del preavviso, nota contenente osservazioni;

- il Dirigente del Settore Governo del Territorio, in relazione alle anzidette osservazioni, ha emesso
“Rettifica Ordinanza di demolizione e ripristino dei luoghi” (PGN 2215/72 /EA/ac del 13/01/2015
comunicando agli interessati (PGN 0004986/15 del 20/01/2015) l'accoglimento delle suddette
osservazioni e la sospensione del procedimento di approvazione del PUA sino all'avvenuta
ottemperanza delle disposizioni contenute nelle Ordinanze di demolizione indicate in narrativa.
Nellanzidetta comunicazione era altresi evidenziata la richiesta integrativa inerente la presentazione
della Tav. 1 (Stralcio PRG, Rilievo) predisposta successivamente all'avvenuta demolizione dei
manufatti privi di titolo abilitativo e relativa documentazione fotografica;

- la Soc. Agricola Savio s.s. di Rusticali Paolo & C., con nota PGN 0011868/72 del 05/02/2015,
comunicava il piano di lavoro per la rimozione del materiale contenente amianto, indicando l'inizio e la
fine dei lavori. Successivamente, la stessa societa, con nota PG n. 0020086/72 del 10/03/2015,
comunicava di aver completato in data 06/03/2015 i lavori di demolizione delle tettoie e di ripristino dei
luoghi, entro i termini previsti dall'ordinanza di demolizione (11/03/2015);

- con nota PG n. 0022120 del 16/03/2015 gli uffici richiedevano, ai proprietari delle aree comprese nel
comparto, la Tav. 1 (Stralcio PRG, Rilievo) predisposta successivamente all'avvenuta demolizione dei
manufatti privi di titolo abilitativo oltre alla documentazione fotografica;

- con nota PG n. 0027186/351 del 31/03/2015 i soggetti interessati provvedevano a consegnare la
documentazione richiesta oltre a elaborati integrativi di dettaglio sull’ invarianza idraulica;

DATO ATTO:

- della trasmissione alla Ditta Attuatrice, da parte degli uffici comunali, di copia di tutti i citati pareri
interni ed esterni (avvenuta con nota PG 00274372015 del 02/04/2015), con l'avvertenza della
necessaria considerazione degli stessi per una completa e corretta realizzazione degli interventi del
PUA,

- che in relazione alle opere fuori comparto richiamate in premessa, gli elaborati del PUA contengono
il progetto di massima ed il computo metrico delle opere di sistemazione dell'area di accesso alla
cabina gas di Hera, ampliamento della sede stradale nel tratto antistante le particelle 123 e 548,
rifacimento dello scatolare posto nell'intersezione tra gli scoli consorziali “Evangelisti I” ed “Evangelisti
1

RITENUTO OPPORTUNO pertanto:

- autorizzare la costituzione di servitu di uso pubblico sull’area a parcheggio di mg. 190,00 prevista nel
lotto “C” prevedendo nella convenzione urbanistica del PUA adeguate modalita, corrispettivi ed
adempimenti;

- procedere all'approvazione del P.U.A. in oggetto in quanto il medesimo:

e costituisce attuazione delle previsioni del vigente PRG 2000 in relazione alle aree
polifunzionali;

e consente di dare risposta alle esigenze insediative dei soggetti attuatori promotori del PUA, in
piena compatibilita e sostenibilitd ambientale e nel rispetto delle generali previsioni di
pianificazione territoriale contenute nel PRG, costituendo allo stesso tempo forma di politica
per lo sviluppo delle imprese e delle attivitd economiche sul territorio comunale;

VISTI:

- la lett. b) del comma 13 dell’art. 5 del D.L. 13 maggio 2011 n. 70, come sostituita dalla legge di
conversione 12 luglio 2011, n. 106;

- l'art. 25 della L.R. 47/1978 e successive modificazioni;

- I'art. 41 della L.R. 20/2000;

- i Regolamento per la realizzazione delle opere di urbanizzazione e la relativa cessione;
- il D.Lgs. 152/2006 come modificato ed integrato dal D.Lgs. 04/2008 e s.m.i.;



Su conforme proposta del Settore Governo del Territorio;
Acquisiti, in via preliminare, i pareri favorevoli di cui all'art. 49 D. Lgs. n.267/2000 di seguito riportati;
A voti unanimi palesemente espressi;

DELIBERA

1 - DI APPROVARE, per le motivazioni indicate in narrativa, il Piano Urbanistico Attuativo di Iniziativa
Privata (PUA), relativo al permesso di costruire con prescrizioni n.28 in localita Martorano, v. Viola per
I'urbanizzazione del comparto e la realizzazione di edifici produttivi/deposito/commercio all'ingrosso,
terziarie servizi privati con funzioni di pubblica utilita, costituito dai seguenti elaborati allegati alla
presente deliberazione, adeguati alle disposizioni di cui alla deliberazione di Giunta Provinciale n. 277
del 29/07/2014, prot. Gen. N. 74836/2014 contenente le decisioni in merito alla Verifica di
Assoggettabilita (artt. da 13 a 18 del D. Lgs. 152/2006 e s.m.i.):

- Allegato 0 — Elenco elaborati;

- Tav. 1 - Stralcio P.R.G., Rilievo

- Allegato 1.1 - Documentazione fotografica, elementi catastali;

- Tav. 2 — Analisi progettuale;

- Tav. 4 — Schemi delle tipologie edilizie e sezioni stato futuro;

- Tav. 5 - Verde pubblico, fognatura bianca, mobilita;

- Tav. 6 — Aree da cedere e da asservire all’'uso pubblico;

- Tav.7a— Schema reti (gestore S.1.1. e altre reti) _ zona “centrale” della lottizzazione;

- Tav.7b — Schema reti (gestore S.1.1. e altre reti) _ zona “nord” della lottizzazione;

- Tav.7c — Schema reti (gestore S.1.I. e altre reti) _ zona “sud” della lottizzazione;

- Tav.7d — Schema reti (gestore S.1.1. e altre reti) _ profilo longitudinale fogne nere e particolari;

- Tav. 8 — Schema rete illuminazione pubblica;

- Tav. 9 — Reti Enel, Telecom e TLC;

- Allegato 12.A — Relazione illustrativa — Pareri preventivi enti (Enel-Telecom) Nulla Osta Soprintendenza
Archeologica;

- Allegato 12.B — Relazione sull'invarianza idraulica;

- Allegato 12.B1 — Planimetria ante operam e planimetria post-operam;

- Allegato1l3 — Norme tecniche di attuazione;

- Allegatol5 — Do.IM.A;;

- Allegatol6 — Relazione geologica - geotecnica;

- Allegatol7 — Rapporto preliminare per la verifica di assoggettabilita a VAS;

- Allegato 18 — Schema di convenzione;

- Allegato 19 — Computo metrico;

- Allegato 20 — Verifica idraulica manufatto tra Scolo Evangelisti | ed Evangelisti Il;

- Allegato 21 - Computo metrico opere fuori comparto;

2 - DI DARE ATTO che gli immobili compresi nel comparto anzidetto risultano di proprieta delle ditte
Cooperativa Sociale C.I.L.S., Soc. Agricola Savio s.s., Boschetti Armando, Boschetti Rita, Gobbi
Stefano, Baiardi Aurelio e Baiardi Giancarlo, Molari Guido e Alvisi lolanda che si impegnano ad
assumere gli obblighi contenuti nello schema di convenzione allegato al PUA e dalle stesse
preventivamente sottoscritto per formale accettazione;

3 - DI STABILIRE che, per un completo e regolare prosieguo dell’attuazione degli interventi del PUA,
sia i permessi di costruire delle opere di urbanizzazione, sia il permesso di costruire dei fabbricati
dovranno rispettare le prescrizioni contenute in tutti i pareri richiamati in narrativa nel presente
provvedimento e trasmessi alla ditta attuatrice con nota PG. n. 0027437 del 02/04/2015;

4 - DI AUTORIZZARE:

- la costituzione di servitu di uso pubblico sull'area a parcheggio di mg. 190,00 prevista nel lotto “C”
prevedendo nella convenzione urbanistica del PUA adeguate modalita, corrispettivi ed adempimenti.
Le somme conseguenti in entrata saranno accertate al Cap. 47680 del Bilancio - monetizzazione
opere di urbanizzazione e presumibilmente realizzate entro il 2017;

- la Ditta Attuatrice ad operare su suolo di proprieta comunale, fuori comparto, per attuare eventuali
opere pubbliche finalizzate a migliorare I'accessibilita, gli assetti infrastrutturali, la sicurezza e ad
inserire adeguatamente il nuovo insediamento nella rete urbana;



5 - DI STABILIRE che, la ditta attuatrice con la stipula della convenzione assume, inoltre, a proprio
carico le seguenti opere da realizzarsi fuori comparto: sistemazione dell’area di accesso alla cabina
gas di Hera, ampliamento della sede stradale nel tratto antistante le particelle 123 e 548, rifacimento
dello scatolare posto nell'intersezione tra gli scoli consorziali “Evangelisti I” ed “Evangelisti II”;

6 - DI PRECISARE che eventuali correzioni a parametri o valori numerici o identificativi e dati
catastali, che non alterino I'assetto del comparto, saranno autorizzate con determinazione dirigenziale;

7 - DI INDICARE per la stipula della convenzione urbanistica il Dirigente del Settore Governo del
Territorio, conferendogli ogni pil ampio mandato per apportare tutte quelle modifiche e integrazioni
che non modifichino la sostanza dell'atto;

8 - DI PROVVEDERE all'invio di copia del presente Piano Urbanistico Attuativo alla Giunta Provinciale
e alla Giunta Regionale, ai sensi dell'art. 3 comma 4° della L.R. 46/88 e successive integrazioni;

9 - DI DARE atto infine che, la presente deliberazione non comporta effetti diretti o indiretti sulla
situazione economico-finanziaria o sul patrimonio dell'Ente.



