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RELAZIONE DESCRITTIVA DEGLI INTERVENTI 

PUE:  RAIBOSOLA  N° 2  

 SUPERFICIE PUE  mq. 14.375,00 

 

Art.41 Norme generali per le Zone Omogenee “C 

Art.42 Sottozone “C1a” a destinazione residenziale 

A) OBBIETTIVI E FINALITA’ 
 
 
Il piano di lottizzazione ha natura di strumento di attuazione del piano regolatore generale; esso, 
quindi, deve necessariamente conformarsi alle norme dello strumento urbanistico generale del quale 
costituisce applicazione. 

L'esigenza di un piano di lottizzazione, quale presupposto per il rilascio di un titolo edilizio, 
s'impone anche al fine di un armonico raccordo con il preesistente aggregato abitativo, allo scopo di 
potenziare le opere di urbanizzazione già esistenti.  

Nel caso di specie, si tratta di interventi finalizzati all’ordinato completamento del comparto 
destinato a saldare la zona degli impianti sportivi con tessuto urbano esistente del quartiere 
Raibosola. 

Questo quartiere, che prende il nome dalla valle preesistente, nasce per dare spazio ad interventi di 

edilizia popolare sovvenzionata e convenzionata. Come avvenuto in molte città, dopo gli interventi 

di edilizia pubblica, i terreni compresi tra questi interventi ed il resto della città, essendo dotati di 

urbanizzazioni, sono stati progressivamente destinati a residenza privata e Raibosola costituisce, di 

fatto, l’unico quartiere percepito come a se stante rispetto al centro storico.  

La realizzazione, diluita nel tempo ed eterogenea nelle modalità, ha fatto sì tuttavia che il quartiere 

stesso non abbia acquisito una propria identità. Malgrado la pianificazione tendesse a conferire una 

centralità all’asse viabile principale la mancata attuazione o l’abbandono di attività terziarie ne 

hanno impoverito la struttura economica e sociale. La realizzazione attorno allo stadio,  rimasto per 

anni la classica cattedrale nel deserto, delle nuove strutture sportive: piscina, palestra, campi da 

tennis, ecc. , consente di eleggere questa a nuova centralità attorno a cui costruire un tessuto edilizio 

che non sarà indifferente rispetto al proprio rapporto con l’area sportiva, ma che si propone, sia con 

gli edifici residenziali , sia con la realizzazione di attività commerciali e terziarie in genere, di 

conferire a questa parte del territorio una capacità attrattiva in grado di rafforzare il carattere 

identitario dell’intero quartiere. 
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In definitiva Il completamento del quartiere e le attività integrate con la residenza contribuiranno, in 

sintonia con le attività sportive presenti e previste, a conferire all’area valore identitario e di luogo 

vocato alla aggregazione sociale. 

 

 
NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

 

1. Tipi di intervento 

1. Nelle Zone omogenee C sono previsti interventi NU e NC, previa approvazione di un PUE. 

 

2. Criteri e parametri degli interventi 

1. La distanza fra pareti finestrate e pari all'altezza massima dell'edificio piu alto, fatta eccezione per 

pareti di cui una sola finestrata, fronteggiantesi per una lunghezza inferiore a m 12,00 e per pareti 

cieche; in ogni caso la distanza minima fra pareti sara’ di m 10,00. 

2. La distanza minima dai confini di zona e di proprietà e regolata dalla VL = 0,5 con distacco 

minimo di m. 5,00. Il distacco minimo degli edifici dai cigli stradali e pari a m 5,00 nei casi in cui 

esso sia costituito da marciapiedi di uso pubblico di larghezza non inferiore a 2,50 m ed e pari a m 

7,50 nei casi in cui esso sia recintato e sistemato a verde. 

3. Nei casi di complessi edilizi che formano oggetto di progettazione planivolumetrica unitaria, 

sono ammesse distanze inferiori dai cigli stradali da quelle sopra indicate, distanze fra le fronti degli 

edifici inferiori all'altezza dell'edificio piu alto, ma, in ogni caso, non inferiori a m 10,00; e 

consentita l'edificazione sul filo strada per sezioni stradali non inferiori a m 16,00 e purche la 

distanza fra edifici frontistanti non sia inferiore all'altezza della fronte piu alta. 

 

4. Le planimetrie di PRG possono indicare la viabilità e le aree da destinare a servizi di quartiere. In 

sede di formazione del PUE, può essere motivatamente proposta una loro diversa ubicazione, 

purchè la SS indicata in tali planimetrie non venga ridotta e la viabilità rispetti lo schema funzionale 

previsto e le modificazioni introdotte siano compatibili con le finalità di tutela naturalistica e 

paesaggistica imposte da strumenti di pianificazione territoriale sovraordinati (P.T.P.R., P.T.C.P., 

Piano di stazione, etc). 

 

Art.42 Sottozone “C1a” a destinazione residenziale 

1. Usi prescritti e ammissibili: 
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1. Funzione abitativa a1: almeno il 70% della SU complessiva, al netto delle SU eventualmente 
destinate dal PUE agli usi abitativi a2 e a3 e di servizio pubblico b4.1 convenzionati con 
l’Amministrazione Comunale; 
2. Usi B1, b2.1, b2.2, b2.5, b2.6, B3, b4.3, b4.5, c1, e1, e2, e3, e4 sino al raggiungimento della 
SU max consentita, al netto delle SU eventualmente destinate dal PUE agli usi a2, a3, b4.1 
convenzionati con l’Amministrazione Comunale 

2. Indici e parametri degli interventi 
1. Nelle sottozone C1 sono previsti i seguenti indici e parametri: 
C1a 
UT max = 0,35 mq/mq 
H = 13 m 

CALCOLO SUPERFICI E STANDARD 

 

SUP. Max mq. 14.375,00 x 0,35 = mq. 5.031,25 

SUPERFICI PUE CALCOLATE GRAFICAMENTE 

Sottozona “C1.A” a destinazione residenziale    mq.   4.790,00 
Verde pubblico attrezzato                                                  mq.   2.690,00 
 
TOTALE SUPERFICIE PUE n. 2      mq. 14.375,00 
 

FUNZIONE ABITATIVA  ALMENO 85% DELLA SU 
SUP. Max mq. 5.031 x 0,85 = mq. 4.276,57 

SUPERFICI DI STANDARDS E PARCHEGGIO PUBBLICO 

100 mq di SU;      P1 =10 mq;       SS = 52 mq; 

P1 mq. 4.276,56 x 10/100 = mq. 427,66 

SS mq. 4.276,56 x 52/100 = mq. 2.223,81 

 
 
 
FUNZIONI COMMERCIALI/ DIREZIONALE 15% DELLA SU 
SUP. Max mq. 5.031,25  x 0,15 = mq. 754,68 

SUPERFICI DI STANDARDS E PARCHEGGIO PUBBLICO 

100 mq di SU;      P1 = 40 mq;       SS = 60 mq; 

P1 mq. 754,68 x 40/100 = mq. 301,99 

SS mq. 754,68 x 60/100 = mq. 452,80 
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TOTALE SUPERFICI STANDARD E DI PARCHEGGIO PUBBLICO 

Somma delle quote superfici C1.A 

P1 mq. 427,66 + 301,88 = mq. 729,68 

SS mq. 2.223,81+ 452,80 = mq. 2.676,61 

 

SUPERFICI DI PROGETTO 
 
Lotti                 mq.  4.790,00 
TOTALE       mq.  4.790,00 
 
VERDE                        mq.  2.690,00 
PARCHEGGI               mq.         730,00 
STRADE E MARCIAPIEDI  mq. 3.250,00 
 
 
 

RELAZIONE DESCRITTIVA DELLE OPERE 

L’area oggetto dell'intervento è situata in località Raibosola all'estremità est di Comacchio e luogo 
definito dell'espansione territoriale degli ultimi trent'anni del paese, a ridosso del comparto sportivo 
quest'ultimo in corso di completamento. 

Rispettando la programmazione prevista dal PRGC vigente, si viene a costituire un comparto così 
perimetrato: 

-lato Ovest: con le ultime costruzioni di via Marconi; 

-lato Est: via G. Farinelli che si presenta ancora sterrata;  

-lato Nord confina nella sua intierezza con il PUE 1; 

-lato Sud con il Canale Piave. 

Viene altresì prevista una nuova viabilità (strade di lottizzazione) che andranno a collegarsi con la 
viabilità esistente e prevista dagli strumenti urbanistici vigenti.  

L'area di intervento risultando a margine delle aree urbanizzate, quest'ultime già dotate di tutti gli 
impianti tecnologici, permette un agevole collegamento e/o interfaccia con i servizi a rete presenti. 

L’area oggetto dell’intervento si presenta oggi come detto, delimitata a sud da canaletto consortile, 
a nord dalla previsione di PUE 1, ad ovest con le ultime costruzioni del paese, mentre ad est confina 
la via Farinelli. Il comparto risulta incolto come da tavole allegate (documentazione fotografica e 
punti di ripresa). 
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I rilievi/sopralluoghi, hanno evidenziato che la quota delle sedi stradali esistenti, risultano diverse 
dal piano di campagna; l’intera lottizzazione dovrà uniformarsi in modo da avere una complanarità 
delle superfici. 

STRADE VIABILITA’E PARCHEGGI 

Lo studio complessivo delle strade e del parcheggio ricalca solo in parte le indicazioni impartite 
dalla cartografia di previsione PRGC e dalle NTA. 

Premesso quanto sopra si è ravvisato la necessità di pavimentare le aree dei parcheggi con tipologia 
di materiali che consentono la dispersione in falda delle acque meteoriche, rispettando le direttive 
ambientali. Si è quindi prevista la realizzazione di pavimentazioni con betonelle autobloccanti da 
cm. 6/8 di spessore; tali tipologie di materiali particolarmente drenanti consentono lo smaltimento 
di parte delle acque nella falda freatica e l’abbattimento del coefficiente del flusso delle acque alla 
fognatura bianca. 

Le strade della larghezza di metri 7,00 sono fiancheggiate dai marciapiedi di metri 1,50 continuando 
la tipologia delle strade esistenti.  

Il “pacchetto” stradale, da realizzare sarà costituto da: 

a) Fondazione stradale in sabbia di cava debitamente cilindrata ed innaffiata 
b) Massicciata stradale in stabilizzato spessore debitamente costipato alla massima densità 
c) Bynder asfaltico  
d) Tappeto asfaltico  

 
I parcheggi completeranno l’insieme delle pavimentazioni, come già citato in premessa e verranno 
realizzate con terre armate che hanno la funzionalità di tenuta e permeabilità richieste, gli stessi 
verranno inoltre arredati a verde con piante a medio fusto e cespugli. 

 

IMPIANTO DI SMALTIMENTO AD ACQUE SEPARATE 

Considerando le linee di indirizzo dell’Ufficio Tecnico Comunale e del Consorzio Bonifica e dalle 
circolari regionali per il territorio comunale di Comacchio nonché la normativa vigente (Dlgs 
132/99), si è provveduto allo studio ed alla progettazione di impianto di smaltimento ad acque 
separate (bianche e nere). 

Acque meteoriche: 

 per quanto riguarda la rete acque bianche, si provvederà a dimensionare a i collettori in 
funzione di parametri di pioggia forniti dal Consorzio di Bonifica, in relazione degli ultimi 
eventi meteorici, che come ormai è noto, hanno innalzato i limiti di pioggia caduti nell’ora – 
fino a 50 mm/h, dato ormai usualmente utilizzato per il dimensionamento dei collettori nei 
territori della bonifica ferrarese. 
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                                    IMPIANTO FOGNATURE ACQUE CIVILI 

Le acque nere della lottizzazione saranno interamente convogliate alla rete comunale esistente, 
allacciando il collettore finale della lottizzazione. I rami dell’impianto, saranno in pvc di classe SN4 
ed il loro dimensionamento  sarà definito rispettando i parametri di legge, come si evince dal 
Regolamento Comunale delle fognature. Saranno altresì previsti nelle curve contrafforti di spinta, 
nelle diramazioni e nelle deviazioni saranno installati pezzi speciali previsti dal Consorzio Acque 
Delta ente gestore dell’impianto, e non ultimo nei capi finali della rete gli idranti antincendio. 

 

RETE DI METANIZZAZIONE 

Le indicazioni vincolanti dell’Azienda Concessionaria locale prescrivono di eseguire un doppio 
allaccio alle linee principali esistenti, le tubazioni saranno a BP previste in acciaio trattato, DN 100 
con la previsione di un Impianto di protezione catodica anticorrosione. Anche per tale impianto è 
prevista la chiusura ad anelli e comunque rispettando le vigenti normative. 

 

RETE ENEL 

La distribuzione dell’energia elettrica avverrà collegando i cavidotti alla cabina di trasformazione 
esistente più vicina, in derivazione della stessa. La rete di bassa tensione sarà del tipo interrata entro 
cavidotti in P,V,C. corrugato di diametro adeguato con idoneo nastro segnalatore. Al fine di 
permettere eventuale isolamento di parti dell’impianto della rete, si prevedono alcuni armadi 
stradali completi di sezionatori elettrici. 

 

RETE TELECOM 

La distribuzione dell’impianto della TELECOM viene prevista dal progetto nel lato opposto della 
linea ENEL, in quanto la medesima potrebbe subire interferenze per i campi elettromagnetici 
generati dal passaggio a BT dell’energia elettrica. 

 

IMPIANTO DI PUBBLICA ILLUMINAZIONE 

Si prevede per l’impianto di P.I. l’uso di una moderna tipologia di corpi illuminanti a led, questo 
permette una migliore illuminazione e nel contempo un congruo risparmio economico. La potenza 
dei corpi illuminanti sarà dimensionata per la tipologia delle strade di lottizzazione con previsione 
di potenziamento del corpo illuminante nei punti di confluenza degli incroci. 

L’impianto sarà dotato di sistema crepuscolare e di riduzione per l’attenuazione della luce notturna,  
sarà inoltre previsto e predisposto un efficace collegamento al telecontrollo seguendo le attuali 
disposizioni delle vigenti norme in materia. 
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VERDE PUBBLICO 

Le aree verdi nello stralcio P.R.G.C sono individuate, che la proposta progettuale solo in parte fa 
propria, prevedendo inoltre un'ampia fascia di verde attrezzata a sud, a ridosso del canaletto Piave 
esistente, tale fascia attrezzata avrà anche funzioni di filtro con il comparto. Il terreno utilizzato, 
sarà di riporto, di spessore adeguato e verrà lavorato in superficie e cosparso con concimi azotati e 
polifosfati, distribuiti uniformemente sul terreno.  

Le essenze arboree previste nel verde pubbliche saranno delle tipologie tipiche autoctone dei luoghi, 
come indicato dal Corpo Forestale dello Stato e dall'Ente Parco del delta del Po. 

Nei parcheggi l’arredo a verde sarà costituito da alberi di medio fusto e cespugli. 

 

B) SOSTENIBILITA’ TECNICO – ECONOMICA DEGLI INTERVENTI E PRINCIPALI 
RISVOLTI OCCUPAZIONALI E SOCIALI 

Seguendo uno schema di valutazione di massima elaborato dal privato, come quadro di riferimento 
preliminare per la definizione della sostenibilità della presente proposta, la determinazione degli 
elementi economici che tale proposta può generare risultano essere i seguenti: 
 
 
COSTO DI REALIZZAZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA IN 
CONFORMITA’ AL PUE APPROVATO, CONSISTENTI IN: 
- strade; 
 - marciapiedi e spazi pedonali; 
 - spazi di sosta e di parcheggio; 
 - segnaletica stradale; 
 - fognature; 
 - rete di approvvigionamento idrico; 
 - rete di distribuzione dell’energia elettrica; 
 - rete di distribuzione del gas; 
 - rete telefonica; 
 - pubblica illuminazione; 
 - verde attrezzato; 
considerato un costo medio al mq.  Per la realizzazione delle opere sopra descritte comprensive di 
spese tecniche e imprevisti è pari a circa €. 40,00 al mq, risulta un investimento di: 
mq. 14.184 x €. 40,00 = €.  567.360,00 
 
 
ENTRATE COMPARTO RESIDENZIALE 
 
Nel caso di vendita diretta del terreno edificabile del PUE pari a mq. 5.250,00 si avrebbe un ricavo 
di:  
mq 5.250,00 x € 180,00 (costo medio di vendita terreno residenziale al mq.) €. 945.000,00 
 
Come si evince confrontando i costi di costruzione con i ricavi dalla vendita dei terreni si può 
confermare la sostenibilità economica della proposta considerando anche il costo di provenienza 
del terreno da lottizzare. 
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STIME OCCUPAZIONALI 

Attuazione e gestione dell’intervento 

La fase costruttiva delle opere di urbanizzazione sarà organizzata su un periodo di circa 18 mesi, 
per un investimento stimato di circa 567.360,00; si prevede un equivalente potenziale lavorativo 
per circa 10 addetti l’anno per l'intera durata del cantiere, nelle attività dirette ed indirette, 
impegnate nella realizzazione delle opere, dei materiali e dei servizi necessari per l’attuazione del 
progetto.  

Successivamente inizierà la fase per la costruzione dei fabbricati, naturalmente i lavori di ogni 
singolo lotto, seguiranno l’andamento del mercato ed in ogni caso nei modi previsti dai titoli 
abilitativi e dalla validità della convenzione stipulata. 

Complessivamente la superficie dei fabbricati pari porterà ad un notevole investimento, distribuito 
nel tempo, considerando anche il costo di costruzione stimato in Euro 1.500,00/mq.  

Inoltre in sede di ritiro dei singoli titoli ad edificare, si farà luogo oltre alla corresponsione della 
tassa efferente il costo di costruzione (C.C.), anche di quello inerente il contributo relativo agli oneri 
di urbanizzazione secondaria (U2). 

Tali oneri da corrispondere al Comune di Comacchio saranno pari alla sommatoria delle superfici 
progettate e dalla loro destinazione d'uso, moltiplicati per il valore degli oneri vigenti. 

Agli oneri come sopra elencati, (costo di costruzione, oneri di urbanizzazione secondaria) vanno 
aggiunti quelli generati dalla realizzazione delle opere che saranno cedute del Comune di 
Comacchio standard e parcheggi (aree a verde, marciapiedi, strade, etc.). 

In definitiva oltre al vantaggio economico dell’incameramento di oneri di urbanizzazione vanno 
considerati e valutati i vantaggi derivati dalle cessione degli standard del PUE che andranno ad 
aggiungersi (integrandoli)  con quelli dell’intera zona e che saranno quindi a servizio dell’intera 
comunità Comacchiese.  

 

C) TEMPI DI REALIZZAZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE E DEI 
FABBRICATI 

Il progetto prevede: 

- inizio dei lavori relativi alle opere di urbanizzazione entro 60 giorni dal ritiro del permesso 
di costruire; 

- ultimazione delle reti di distribuzione dei servizi (fognature bianche e nere, enel, telecom, 
acquedotto, gas, illuminazione pubblica) entro 6 mesi dall’inizio dei lavori; 

- sedi stradali, massicciate, cordoli, marciapiedi e parcheggi entro 12 mesi dall’inizio dei 
lavori; 

- manto di finitura, segnaletica stradale e sistemazione delle aree a verde entro 18 mesi 
dall’inizio dei lavori con relativo collaudo e presa in carico da parte dell’Amministrazione 
Comunale; con contemporanea cessione delle aree relative agli standards e delle opere di 
urbanizzazione al collaudo delle opere. 
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CRONOPROGRAMMA DEGLI INTERVENTI PRIVATI 

I lavori per la costruzione dei fabbricati inizieranno previa presentazione di richiesta di “Permesso 
di Costruire” per ogni singolo lotto, così come previsto dalle NTA del PUE vigenti e fattibile solo 
dopo l'ottenimento del collaudo delle opere di urbanizzazione rilasciato dall'Amministrazione al 
lottizzante. 

L'inizio dei lavori degli immobili avverrà come prescrive la legge entro l'anno dal ritiro del PdC ed 
il loro termine entro i tre anni successivi; saranno possibili eventuali proroghe definite da Comune. 

Naturalmente i lavori di ogni singolo lotto, seguiranno l’andamento del mercato ed in ogni caso nei 
modi previsti dai titoli abilitativi e dalla validità della convenzione stipulata. 
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