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Comune di Ferrara

P.U.A. nell’Ambito 10 ANS — 02 — Francolino — Via E. Calzolai — Via Pagliarini —
Via Zerbinata

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA IL PROGETTO DEL PIANO
URBANISTICO ATTUATIVO

1. Oggetto ed obbiettivi del Piano
Il Piano si propone per dotare la frazione di Francolino di un’area di espansione
che possa soddisfare le richiesta di nuove costruzioni residenziali per un periodo
di tempo ragionevole in un ambiente con limitata densita edilizia composto da
case mono o bifamiliari.
Adiacente all’area oggetto di P.U.A., ma non compresa in esso, ¢ prevista,
mediante procedura di esproprio, 1’acquisizione di un’area da destinare ad
attrezzature e spazi collettivi.
La presenza futura di questa area contribuira, assieme al verde previsto nel P.U.A.
di 6.456 mq., a rendere piu piacevole I’insediamento.

2. Prescrizioni Scheda 10 ANS-02
Parametri urbanistici richiesti e in progetto

St =mgq. 68.413
Sf=mgq. 45.432
SU=mgq. 6.156

Alloggi max n°® 77

R. verde min 45%

H max piani: 3 piani F.T.

Parcheggi di uso pubblico mq. 1.512

Attrezzature e spazi collettivi mq. 7.057

Aree a verde e pubbliche per laminazione acque meteoriche mq. 6.000

(Vedasi allegato A)



3. Proprieta e identificazione catastale

1) Area perimetro PUA al lordo porz. In area di int. Pubblico di mq 445

foglio 45 mapp. 989 ....... mgq. 17.088 - Bigoni, Bice-Stefano Giuliana
(procura alla Domusterra Ferrara s.r.1)
foglio 45 mapp. 1376 ....... mq. 614 - Domusterra Ferrara s.r.1.

foglio 45 mapp. 1373 parte mq. 7.826 - Domusterra Ferrara s.r.1.
foglio 45 mapp. 1379 parte mq. 134 - Domusterra Ferrara s.r.1
Totale mqg. 25.662

Proprieta:
foglio 45 mapp. 1043 parte mq. 6.276 - S. Anna Costruzionti s.r.1

foglio 45 mapp. 433 ....... mq. 9.154 - S. Anna Costruzioni s.r.1
foglio 45 mapp. 79 ....... mq. 17.460 - Mantovani Rita

(procura alla S. Anna Costruzioni s.r.1)

Totale mg. 32.890

Totale 1), mg. 58.552

2) _Area di interesse Pubblico

foglio 45 mapp. 158 ....... mqg. 8.626
foglio 45 mapp. 426 parte mq. 401
Totale2)....oeeeeeeeneennnne.... mq. 9.027
Totale N +2)..ccceeenennn....... mqg. 67.579

4. Ubicazione dell’area
L’area ¢ ubicata in modo quasi tangenziale all’asse viario principale di Francolino.
Sara collegata a Via Calzolai ed avra accesso anche da Via Pagliarini e ¢
compresa da Via Zerbinata. Sara cosi ben collegata al centro di Francolino e ben
servita da Via Pagliarini e Via Zerbinata.

5. Il Piano — Descrizione

5,111 disegno del Piano recepisce le linee direttive ed obbiettivi del P.O.C. con
I’ubicazione nella zona centrale dell’insediamento di un’area a verde di 6.000 mgq.
e di conformare il disegno viario in modo da ottenere dei coni visuali verso la
campagna.




Si ha, di conseguenza a questo principio, un asse viario che parte da Via Calzolai e
st inoltra fino a fermarsi contro la campagna e quindi, svoltando a sinistra,
raggiungere Via Zerbinata.

Da Via Pagliarini 1’asse viario prosegue tangente al confine di comparto dando
cosi anch’esso un cono visuale verso la campagna.

Ne scaturisce un disegno urbanistico distinto in due zone; una compresa tra Via
Zerbinata e Via Pagliarini e un’altra a nord di Via dei Calzolai.

Nella prima sono previsti n.18 lotti edificabili e nella seconda i restanti n°® 33 a
portare il numero totale a n. 51 lotti

5.2Nel disegno abbiamo cercato di dare, il piu possibile, motivi aggiuntivi di qualita.

Il disegno delle strade permette la percezione della campagna circostante grazie ai
coni visuali propri delle strade di penetrazione, il verde pubblico ¢ accessibile e
anche godibile alla vista dalle strade che lo costeggiano su due lati.

I percorsi ciclopedonali, distinti dalle strade, permettono 1’accesso ciclabile alle
varie zone edificate.

I lotti hanno motivi aggiuntivi di gradimento: oltre all’affacciarsi sulle strade,
alcuni si affacciano sul verde pubblico ed altri sulla campagna. Alcuni poi si
affiancano su un lotto, 11 n® 50, che conterra strutture ludiche comuni ai
prospettanti. Un altro lotto, 1l n® 51, non avra edificabilita ma sara uno spazio a
verde coltivato attribuito al prospettante non compreso nel P.U.A.

6. Le strade
6.1Nel disegno del Piano troviamo due tipi di strade: quelle di scorrimento interno
che portano e dividono le zone e quelle di solo accesso ai lotti.

Le prime sono costituite da una carreggiata affiancata da una zona di sosta e da
una fascia di verde (con piante e illuminazione pubblica) che separa la pista
ciclabile.

Le seconde, stante il loro limitato sviluppo, sono costituite da carreggiata, con al
centro o a lato 1 parcheggi. Non mancano anche in questo caso aiuole piantumate.
Queste ultime sono in alcuni casi a fondo cieco. Sono strutturate in modo tale da
permettere il ritorno dei mezzi che le percorrono grazie ad uno sdoppiamento di
carreggiata e curva di ritorno con un raggio di adeguate dimensioni tale da
permettere il transito, senza manovre, di autocarri di medie dimensioni.



6.2Le strade, i parcheggi, 1 marciapiedi e le piste ciclabili hanno sezioni e
caratteristiche come prescritto dalla vigente Normativa.

Le strade a doppio senso avranno larghezza di 7 mt. con marciapiedi larghi mt.
1,50.

La pista ciclo/pedonale avra una larghezza di 3,0 mt. e sara separata dalla
carreggiata da una aiuola a verde e parcheggi auto.

La carreggiata a un unico senso di marcia avra una larghezza di 3,5 mt.

Il Piano prevede che la Via Zerbinata, nel tratto interessato dal P.U.A., venga
allargata dotandola di una carreggiata e di una pista ciclabile.

Allo stato attuale Via Zerbinata ¢ una sola carreggiata.

6.31 lotti avranno ognuno due accessi carrai in modo da permettere la realizzazione di
case bifamigliari.

L’accesso ai lotti avverra in zone distanti dagli incroci con attraversamenti
pedonali e ciclabili.

Non sono previste strade private.

Lo spostamento degli accessi ai lotti o la riduzione degli stessi non sara
considerata variante al P.U.A.

Qualora le strade fossero gia eseguite, collaudate e cedute all’Amministrazione

comunale le modifiche saranno, previa accettazione della stessa Amministrazione,
a carico del richiedente.

7. La edificabilita

7,1 Sono previste costruzioni mono o bifamiliari in un contesto di verde con un indice
di edificabilita fondiario che non supera il 0,19 mqg/mgq. cosi da permettere di avere
spazi a verde attorno alle case

7.2 Nel nuovo insediamento ¢ previsto anche 1’insediamento di negozi per artigianato
di servizio e negozi quali esercizi di vicinato e servizi per la somministrazione di
cibi e bevande.



Le attivita di questo tipo troveranno collocazione ove richiesto in edifici all’'uopo
destinati da inserire nel contesto edilizio in modo calibrato e con rispettosa
attenzione alle residenze.

7.3 Nella allegata tabella sono evidenziate le superfici fondiarie, la S.U. edificabile e
la superficie accessoria S.A. edificabile per ogni lotto.

I1 lotto n° 50 avra una S.U. limitata a 50 mq. in quanto lotto a disposizione
dei lotti prospicienti (lotti n°® 41 - 42 - 43 - 44 - 45 - 46 - 47 - 48) per la
edificazione di strutture private per il tempo libero.
Qualora ’accesso ai lotti 44, 45, 46, 47 avvenga tramite il lotto 50, il tratto
carrabile di accesso dovra avere una sezione di mt. 6,50 e pertanto il
massimo ingombro sul lato interessato dovra essere ridotto di ulteriori 5
metri come da elaborato n 3 deti3:04:2016 Zo~vZzazioNng

Il lotto n°® 51 non avra possibilita edificatorie If = 0 e potra essere
accessibile dalla contigua proprieta fuori P.U.A.

Il lotto n° 49, di comproprieta ai lotti n® 46 - 47 e 48 ha la funzione di
permettere 1’accesso ai summenzionati lotti, ed ¢ privo di accessibilita
edificatoria If = 0

7.4 Nella allegata tabella per ogni lotto & specificata la superficie fondiaria e il
relativo indice If con la S.U. edificabile.

Qualora nella verifica della superficie del lotto si riscontrasse un aumento
o una diminuzione della stessa superficie, la superficie utile edificabile
(5.U.) non potra subire variazioni rispetto a quella fissata nella tabella del
P.U.A.

7.5 11 P.U.A. conterra un numero massimo di 76 alloggi divisi in edifici mono o
bifamigliari.

7.6 Le strutture commerciali di vicinato (esercizi pubblici ecc.), se richieste, potranno
essere ubicate in edifici, realizzati al posto delle previste villette mono o
bifamiliari, che avranno un loro inserimento nel contesto edilizio in modo
calibrato.

8. La zona a verde pubblico

8.1La zona del parco pubblico avra una superficie di 6.456 mq. (maggiore di 6.000
mgq. richiesti) e sara attrezzata con percorso pedonale e .. piantumata cofr*essenze
autoctone in accordo con le indicazioni dell’ufficio verde.




La zona di verde pubblico inserita nel contesto, edificato, permette di avere dei
lotti edificati che prospettino su uno spazio aperto e piacevole

8.2 La zona di verde pubblico assolve anche, in caso di forti precipitazioni, la
funzione di vasca di laminazione.
Per questo motivo la sua superficie ¢ ribassata, rispetto alla quota dei lotti
adiacenti (come da tavole di progetto).

8.3 L’accesso alla zona di verde pubblico avviene dalle strade che la costeggiano su
due lati. Essendo la zona verde posta a una quota inferiore rispetto alle. I’accesso
avviene con lieve declivio con pendenza per 5%, oltre ad una grande gradinata
nell’ingresso principale del parco, lungo 1 lati che costeggiano i lotti edificati
sara formata una aiuola con rapporti di pendenza pari a '2 per assorbire il
dislivello. Per permettere una agevole manutenzione sara lasciata una fascia
libera da piante. Vedasi dettaglio alla tav. n° 7B

9. Infrastrutture

9.1 La rete delle fognature ¢ divisa in acque nere e acque meteoriche.
La condotta di acque nere sara collegata alla rete acque miste esistente in Via
Zerbinata.
La condotta delle acque meteoriche sara estesa fino all’impianto di sollevamento
che si trova nell’area del vecchio depuratore di Francolino.
Vedasi tav. n° 7/A, 7B, 7C, 7D

9.2 La rete idrica
La nuova rete sara collegata alla esistente in Via Pagliarini sara chiusa ad anello
col collegamento a Via Calzolai. Vedasi tav. n° 9

9.3 La rete gas
La nuova rete dara collegata a quella esistente in Via Pagliarini e poi chiusa ad

anello collegandola a quella di Via Calzolai.

9.4 lluminazione pubblica
I1 progetto ¢ conforme alla vigente Normativa per dare una uniforme
illuminazione alle strade. Vedasi tav. n° 13

Per dotare il Piano di una adeguata fornitura di energia sara costruita una cabina
di misura e trasformazione su un terreno in zona centrale al Piano vicino, ma non
facente parte della zona a verde pubblico. Vedasi tav. n° 12, 13, 13/1, 13/2

9.5 Piazzole raccolta RSU




Sono ubicate in accordo col Settore ambiente di HERA. Sono distribuite lungo 1
precorsi stradali in modo da consentire un comodo conferimento dei rifiuti da
parte dei residenti e un agevole prelevamento da parte dei mezzi HERA.

Vedasi tav. n° 20

9.6 I lotti n° 46-47-48 possono essere allacciati alle condotte fognarie, alla rete
ENEL, acquedotti, telefoniche e gas, indifferentemente dal tronco stradale
compreso nella zona per attrezzature e spazi collettivi o, tramite il lotto
n° 50, agli stessi servizi esistenti nella strada interna allo Stralcio C

10. Realizzazione del P.U.A.

10.1Per calibrare la realizzazione del P.U.A. nel tempo, prevediamo la realizzazione
per stralci.

10.211 territorio verra diviso per stralci, prevediamo che possano essere, per avere
zone omogenee, 5 (cinque)che sono identificati, negli elaborati di Piano, il primo
col numero 1 e 1 seguenti con le lettere A-B-C-D

La realizzazione del P.U.A. sara calibrata nel seguente modo:

Per primo sara realizzato lo stralcio n® 1 che conterra alcuni lotti edificabili ma
soprattutto gli assi stradali principali per poter permettere la realizzazione degli
stralci successivi senza successione temporale.

Il primo stralcio conterra anche tutto il verde pubblico prescritto e 1 parcheggi
pubblici affiancati alle strade.

Si ottiene cosi la possibilita di eseguire stralci funzionali senza successione
temporale perché, avendo gia soddisfatto la cessione di verde pubblico col primo
stralcio, la richiesta di dotazione di parcheggi pubblici € sempre soddisfatta dalla
somma di quelli del primo stralcio e di quelli di uno qualsiasi degli alti stralci
(Vedasi Allegato B)

Lo stralcio D potra essere realizzato dopo che verranno costruite le infrastrutture
della parte fuori P.U.A. destinata ad attrezzature a spazi collettivi. (Vedasi
identificazione stralci alla tav. n® 3) o nei termini previsti di cui al punto 9.6 e
quindi con possibile attivazione attraverso il comparto C.

11.Collegamento con Via dei Calzolai

11.111 collegamento con Via dei Calzolai avverra soltanto dopo che sara attuato
I’esproprio ai fini pubblici dell’area destinata a “attrezzature e spazi collettivi”
che contiene lo spazio fisico per realizzare il collegamento.



11.2 L’area per “attrezzature e spazi collettivi” contiene parte dell’asse viario
principale del Piano, giocoforza la sua realizzazione ¢ condizionata alla
disponibilita dell’area.

11.31 sottoservizi quali fognatura, acquedotto, rete gas, elettrica, ENEL e
illuminazione pubblica, (stralcio D) potranno essere realizzate, in modo
indipendente da quelli degli altri stralci.

11.4 Per agevolare la fruizione al pubblico della zona per attrezzature e spazi
collettivi € prevista la realizzazione di un parcheggio pubblico per n. 26 auto.

12. Impianto fognario e vasca di laminazione
La relazione di progetto illustra le modalita di calcolo e le peculiarita

dell’impianto. Vedasi tav. n® 7/B

13. Ulteriori adeguamenti alle prescrizioni e vincoli compresi nella
scheda 10 ANS-02

13.1 Nella scheda allegata compaiono I’adeguamento ai parametri urbanistici
prescritti.

13.2 Vincoli e limitazioni: nelle N.T.A. del Piano si prescrive 1’osservazione dell’art.
118.4 delle N.T.A. del RUE che vieta la realizzazione di camere da letto al
piano terra degli edifici per ovviare ai pericoli derivanti da possibili
allagamenti dai fiumi.

13.3 Aspetti ambientali: vengono nel P.U.A. recepite le prescrizioni contenute nella
scheda 10 ANS-02 in materia di idraulica riferite al rischio di allagamento e
scolo acque superficiali.

13.4 Geologia — Vengono recepite le prescrizioni relativa al “rischio geotecnico e
sismico”.
Nella relazione geotecnica sono contenute le prove geognostiche e le verifichea
rischio liquefazione.

13.5 Alloggio ERS
La scheda 10 ANS-02 prescrive che venga ceduto gratuitamente al Comune un
alloggio, da realizzare a cura e spese dei soggetti attuatori, di S.U. mq. 80.

I soggetti attuatori, con istanza indirizzata all’Amministrazione comunale
chiedono venga loro concessa la possibilita di non edificare 1’alloggio

8



nell’Ambito della lottizzazione ma di versare il corrispettivo del costo
dell’alloggio stesso o di corrispondere all’Amministrazione comunale il

corrispettivo per acquistare un alloggio di equivalente valore.

Si allega:

All. A - Scheda ambito 10 ANS-02

All. B - Tabelle stralci1 -A-B—-C

All. C - Tabella lotti con indicato la rispettiva superficie, edificabilita
e appartenenza agli stralci di esecuzione

All. E - Area oggetto di opere di interesse pubblico

All. F - Elenco elaborati del 16-03-2016
Riassunto stralci



ALLEGATO A

INGUADRAMENTO PSC

Ambito 10ANS - mbito per nuovi insediament defia Strutiura nsediztiva & Francaling,
Pascara, Sabbioni, Fossadalbero

Gistema Subsisiema nudai dal forese

DBIETTIVI POC

- redlizzanons di nuovo nsedamants residenziale & Francaling:
- amplmmento deil area par afirezzatura colletiive comprensiva del campo spartive di Francaling:
- manismmento dei coni visuali varso la campagna.

PARAMETRI URBAMISTICI
| 8T fmg] Ed.413
SF [mg] 45432
SLE [rmg) B.158
Alloggl maz [n7] Fay
Rverds min [%] 45%
H max [peani] 3 piani fuod lara
Lhsi 3a. Artigianats di servizio, limitato sfe atthitd comipatibill on Iz residenza, non

Inquinanti a fino ad uns Su Max & 250 maq per w.l.;

4. Aesidanza 8 assimilahili;

& Commercio al deftagiio in sece MEsa - esencizl o vicnabn!
Bd. Servizi per i somminisirazions & alimanti & bevande.

parcheggl di use pubblico 1512
[mg)

attrezzature e spazl i =1: 8
caollattid [mg]

| aren di mitigazione &
COMPonSITione
ambizntale [mg)
gree di riqualificariona
amblantals &

| paesaggistica ma]

arée par laminazione B.000 [pubblica)
acque meteoriche fmg]

VINCOLI E LIMITAZIONI

IDRAULICE: Le aree oggeto dintervents 5ono comprese in &red a ischio di alegaments da fueme: si applica
Fam. 118.4 dolla NTA del RLE.

PRESTAZIONI E PRESCRIZIONI

- | refiul g N Nseduarmenti dovranng essane collefati alla fognatura pubblica essterts;
- deerd esserg realizzaio un sistema o laminazions con Une vassa unica & @ collettamento delis acque
metenche con ecapiic 48 shoro del dismesze depurainng pubblica.

Ly YL SRL }
RESTIGE & i M% i
L 'in:}ﬁifﬁﬂ' L Ammirssis .

I

6;1.-5.
e
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ELEMENTI VINCOLANTI DELLA PLANIMETRIA

- la dalimitazipne dall'ares destnats & aliresrabure coliatlive;
- |3 efreda di colfagemento del comparno con vie del Calzoial; |
« |'eflargamento cella sezione stradala di via Farbinats.
QPERE PUBBLICHE DI INTERESSE GEMERALE
Costo , greate s
di cui per Sup carico del
descrirlona prescrizioni
;‘f_‘;‘: espropri  espropric  Soggetii o
atluatori
Eguidazions direta
A agli
espropriandi entro
miEsi g da richiesta
Radlizrariong del Comume;
sirica & progattazions &
collegamento del 150.000,00 27.000,00 2051 160.000.00 realizzaziona opars a
COmparto con Wie CRfC de snggeth
ded Calasiai attuaton; lopara dovra
rispetiare e norms
wigerili, in parteolare m
maberia ol circolazione
glredale.
liguidazions diretia
indennita agil
Opere di espropaandi entre
Sistemazions a mesi tre da nchiesia
prate dellarea par 200000  £4.00000 7.058 92.000,00 del Comune;
aftrezzraiure progetiazions a
callative regiizzazions opera 3
carco dal sopget
athuator.
0pere Oe reglizzare &
. Gurd & sposa del
- Lg'“‘?““" &3 2500000 125.000,00 sopoe atuatar & ca
cEare gratulamenta
al Comuna.
EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE
H* allogai prescrizioni
 ATTUAZIONE ]
ALA |
MOTE
SRl

?REET]EEI-.DWL
L'Ademimistr




ASPETTI AMBIENTALI

Elementi di criticita, potenziali
impatt] nagativi degll intarsanti

Risoluzione criticitd'potenzialiia,
ulteriori prescrizion| di carattane
ambsantala

L'arga & potenzisiments sopgelte ad
allagameanti ad aspasts agll aventuali
gffeth Oi racimazione & siondamants
del wicinia arging del Pg, olire che a
posshil effelli di Tondanazzo” in caso
di plensa.

- Quaalsiag inferoeniy & modificaziong
plang-affimalrica del suols, dowd
a45are accompagnato da adequetn
studio cihva verifichi Nafietio

dall interventa in funzione deil'evenio
ogoetto ded rischio

non sona consantil piani intermat! o
samimarral

- & [l diveeld pravisdens camare da
iatto a quate infenon &2 ml 3 rispetto al

piano camgagna

Provieie la realizzenions @l una wassa
di laminazione delle acque metsoniche,
if cui dimansionamenio di massbma
Sague e indicazrion deda Del &1 dal
Consorzio dl Bonlfica Planara di
Ferrara, con recapiio defle acgue ailo
shoro del disrressa depuraton: & guindg
recapito finale nalla Fosse Lavezzola.

= | vl  gabie fini supsdicial in
candizioni sature, poESONS SUDNS
gray| effet di Bquelarone cossmica,
come evidenzia |'Indica Meessimeo &
Liguetazione pafi = 20. | gradient
topogrelici non sono elevall, ma la
pendenza varsg sud-est pofrebbe
camungue indurre fenamani o
aspansiong laterale.

- In gonsigaraziong dell'eevalo rschio
di liquatasmne, of e apporuns cha
nal plano atiuative vemgano
approlondie o deferminazioni d8
paricalosit2 sismica sul gito.

Ty LAET sl
b '.J.IIIMJ% fore

| idrauiica
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|
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Gealogia
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Conteminazione suol

Tutels storica, culturale,
paesaggio

- Mamtanimanto de: coni visuak per
garanfire: visi@ pandramiche sulle gres
agricole

Patrimonia naturaislico

Interfarenze oon § sive SICZPE = It PLUA dowmd seguise ke imdicaziond
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