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LA VALUTAZIONE DELLE TRASFORMAZIONI COMPLESSE NEL NUOVO PUG
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PROPOSTA DI INTERVENTO

Area di intervento = 5.800 mq
Demolizione edifici presenti nell'area di intervento
Funzione proposta: abitativa al

PROGETTO
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DU2.4 TRASFORMABILITA DEL TERRITORIO

CITTA DA RIGENERARE

¢

edifici/complessi dismessi o sottoutilizzati




DISCIPLINA DEL PUG

DU1 Norme, art. 2.1.2 comma 2

Sono soggetti a perequazione i seguenti interventi complessi:

a) i nuovi insediamenti nelle aree permeabili non infrastrutturate

b) le aree, nel territorio consolidato, interessate da processi di sostituzione complessi che attuano gli obiettivi della strategia
c) gli interventi di rigenerazione nel territorio considerato che a fronte del trasferimento di quantita edificatorie nelle aree di
nuova urbanizzazione, attuano azioni dello schema di assetto della citta pubblica indicato nella Strategia;

d) gli interventi di ampliamento di imprese.

DU1 Norme, art. 2.3.1 comma 2

Sono trasformazioni complesse gli interventi di nuova edificazione o sostituzione urbana che si qualificano come
ristrutturazione urbanistica, che oltre a promuovere la rigenerazione edilizia promuovono una maggiore qualita insediativa
intervenendo non solo sugli edifici ma anche sul contesto:

a) sono esplicitamente indicate nella citta da rigenerare e nella citta in trasformazione e sono soggette a strumenti attuativi;
b) possono essere proposte in tutti i tessuti della citta da qualificare;

c) sono proposte nella citta da urbanizzare e localizzate secondo i criteri della ValSAT e all'art. 3.12.4.

DU1 Norme, art. 2.4.1 comma 3
La valutazione del beneficio pubblico si applica agli interventi complessi di estensione superiore a 2.000 mq di Ster [...].

Norme DU1 art. 3.3.2 comma 2
Nei tessuti edificati gli interventi di riuso e rigenerazione dell'esistente possono essere oggetto di:
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LA VALUTAZIONE DELLE TRASFORMAZIONI COMPLESSE NEL NUOVO PUG
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CALCOLO QUANTITA EDIFICATORIA

Abitativo

Tab.1 - INDICI PEREQUATIVI

Produttivo

Terziario Turistico

Commerciale

Dotaz. Ecologico ambientali

Base Sostenibilita Base Sostenibilita Base Sostenibilita Base Sostenibilita Base Sostenibilita
Centrale
Semicentrale 0,15 0,50 0,075 0,15
Periferico 0,20 0,80 0,15 0,30 0,20 0,35 0,15 0,50 0,075 0,15
?:::i‘g:fno © 0,15 0,60 0,15 0,30 0,15 0,25

STer = 5.800 mq

Quantita edificatoria di base = STer * indice di base = 1.160,00 mq

Quantita edificatoria di sostenibilita = STer * indice di sostenibilita = 4.640,00 mq




CALCOLO QUANTITA EDIFICATORIA

Tab.2 — CALCOLO QUANTITA EDIFICATORIE — RIGENERAZIONE
Coefficienti di li
Edifici esistenti oggetto di demolizione c.ne ki i raggluag = ; o
Uso attuale Stato conservativo Incentivo al trasferimento Bonifiche
Nome lotto Ster (lotto) | Sup.a piano n.piani St Uso coeff g Condizione coeff h Tipologia coeffi superficie coeff |
ttivita

Esempio 1/3 2.270,00 1.118,00 1 1.118,00] Magazzino 0,40 Discreto 0,60 d?sr;‘zs:a 000 | nessunabonifica| 0,00

TIATA Earon fino al 50% della
Esempio 2/3 2.331,00 825,00 1 825,00 Magazzino 0,40 Discreto 0,60 impianti 0,20 superficie del 0,10

P lotto
: o . attivita .

Esempio 3/3 1.199,00 714,00 3 2.142,00| Direzionale 0,70 Discreto 0,60 Airnaes 0,00 nessuna bonifica 0,00

STer = 5.800 mq

Quantita edificatoria da demolizioni e bonifiche = 1.764,06 mq
Quantita edificatoria di partenza = base + demolizioni/bonifiche = 2.924,06 mq » indice 0,50

Quantita edificatoria di sostenibilita = STer * indice di sostenibilita =4.640,00 mq » indice 0,80
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LA VALUTAZIONE DELLE TRASFORMAZIONI COMPLESSE NEL NUOVO PUG
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POSSIBILE CONTRIBUTO ALLA CITTA PUBBLICA

AZIONI DI PUG DISCIPLINA
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POSSIBILE CONTRIBUTO ALLA CITTA PUBBLICA

PUMS
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LA VALUTAZIONE DELLE TRASFORMAZIONI COMPLESSE NEL NUOVO PUG
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LA VALUTAZIONE DELLE TRASFORMAZIONI COMPLESSE NEL NUOVO PUG
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VALUTAZIONE DI COERENZA

La valutazione di coerenza si articola in tre ambiti di valutazione:

1. area urbanistico territoriale
2. area ecologico ambientale
3. area economico sociale

Per ciascuna di esse sono esplicitati gli obiettivi che compongono la STRATEGIA DEL PUG
e ogni area ha un punteggio minimo da conseguire.
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Criterio di
valutazione

Punteggio
massimo

Valutazione

cifiche di applicazione

PUG t’

Potenziamento e qualificazione delle strutture e

VALUTAZIONE DI COERENZA

attrezzature pubbliche g
Realizzazione di dotazioni carenti nel contesto
con particolare riferimento alle indicazioni di Riferimento: 5T2.7 La strategia di prossimita dei rioni 3
priorita definite nei rioni
Realizzazione di dotazioni in quantita superiore al 0
minimo richiesto da normativa
g : Esempi:
Al.l Attribuzione di 3 , p, . o ) " \ .
, : - azioni diffuse di “alleggerimento” della pressione sul sistema
Potenziamento punti per o 5 " :
EERE ; fognario, incentivando il ricorso al desealing, al miglioramento
delle dotazioni 15 ciascun T ; : Liiy i 9
. della permeabilita dei suoli, al ricorso a prestazioni ambientali
pibblidies Elemenic degli standard pubblici (rain gardens, bacini allagabili, ...) e agli
4 2 &L ; ; : rd pu i ¥ i s
private presente Migliorare il sistema fognario e di depurazione : 8 ; p g 8 e 3
interventi NBS;
— azioni puntuali sul sistema fognario, promuovendo la
separazione della rete delle acque bianche e nere, con la
modifica dei collettori esistenti, con la realizzazione di vasche di
prima pioggia e con accumulo e riuso delle acque meteoriche,
Attuare il miglicramento sismico e
I'efficientamento energetico dell'edilizia pubblica 0
e degli spazi pertinenziali
A.1 Urbanistico Tertitoriale Interventi nelle aree della citta da rigenerare Riferimenti: DU2 Trasformabhilita del territorio e DU1 Norme, 3
territoriale come da trasformabilita del territorio titolo V
AL2 Attribuzione di 3
o punti per - ) ) , Riferimento: ST2.6 Le piattaforme pubbliche e la mobilita
Rigenerazione e 15 ciaseun Interventi ricompresi nelle piattaforme pubbliche . 3 P 0
recupero PUDILD
dell'es] elemento
ell'esistente Rigenerare i luoghi cardine delle piattaforme Riferimento: $T2.6 Le piattaforme pubbliche e la maobilita
presente 0
pubbliche pubblica
Qualificazione della via Emilia Riferimento: 5T2.4 La via Emilia 0
Tutelare e preservare le visuali paesaggistiche Riferimento: 5T2.5 |l paesaggio e il territorio rurale 0
Contributo alla mobilita sostenibile e
all'accessibilitd universale mediante 3
potenziamento della rete ciclo-pedonale e delle
zone 30
Al.3 Promozione Attribuzione di 3 Qualificazione dello spazio stradale come spazio
della mobilita punti per condiviso attraverso interventi di traffic calming 3
sostenibile e 15 ciascun e/o greening urbano
dell'intermodalit elemento Sviluppo delle "zone quiete” legate all'edilizia 0
d presente scolastica
Realizzazione di parcheggi in struttura e/o 5
parcheggi scambiatori
Interventi mirati a potenziare e qualificare il TPLe 0
a favorire l'intermodalita
15
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INTERVENTI:
® Desigillazione lotto
® Realizzazione vasca di laminazione

® Realizzazione zona 30 nel quartiere residenziale a
Nord del lotto con interventi di traffic calming e
greening urbano

® Potenziamento corridoio ecologico con forestazione
urbana Parco della Resistenza

® Inserimento di destinazioni d'uso integrate con la
residenza (servizi sociali e sanitari di vicinato,
biblioteche, spazi per il co-working, palestre,
commercio di prossimita, ecc.)



VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITA

La valutazione di sostenibilita si articola in due parti:

1. valutazione degli impatti con attribuzione di punteggio negativo in relazione a natura e caratteristiche della
proposta;

2. valutazione di compensazioni e premialita con attribuzione di punteggio positivo in relazione a qualita e
quantita dei benefici pubblici che il proponente si impegna a realizzare.

Il conseguimento del punteggio positivo ha una duplice finalita:
a) compensazione degli impatti (punteggio negativo);

b) premialita tradotte in acquisizione di capacita edificatoria superiore alla soglia di partenza.

La tabella B2 (DU1 Norme, art. 2.4.3) e differenziata tra funzione residenziale e altre funzioni.
Il punteggio massimo ottenibile e pari a 100.

puG @i®
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VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITA - IMPATTI

Indicatore di impatto Punteggio PUNTEGGIO
P attribuito INTERVENTO

1 Livello di coerenza alle strategie del PUG accertato attraverso la Verifica di Coerenza
1.1 Livello di coerenza alto (oltre 80 punti) 0
1.2 Livello di coerenza medio (da 60 a 80 punti) 5
1.3 Livello di coerenza minimo (da 42 a 60 punti) 10 10
2 Consumo di suolo (in termini di Superficie Territoriale)
2.1 inferiore a 5.000 mq di STer 0 0
2.2 da 5.000 a 10.000 mq di STer 5
2.3 oltre 10.000 mq di STer 10
3 Areale di intervento
3.1 Intervento di rigenerazione 0 0
;i) Ampliamento 5
3:3 Nuova urbanizzazione 10
4 Funzione prevalente
4.1 Funzione abitativa 0 0
4.2 Funzione turistico ricettiva 5
4.3 Funzione direzionale 10
4.4 Funzione produttiva 10
4.5 Funzione commerciale 15

PUNTEGGIO MASSIMO CONSEGUIBILE 45 | 10 |

PUG "
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VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITA — COMPENSAZIONI E PREMIALITA

Forma della
funzione

Area della Punteggio

2 Indicatore
massimo

Scala della e <
2 Criterio di valutazione
valutazione

valutazione

Corrispondenza tra valore
dell'indicatore e punteggio

Specifiche di applicazione ed elementi premianti

B.1.1 Potenziamento o quota del costo delle opere pubbliche

realizzazione di attrezzature 9 lineare  sul’ammontare complessivo
urbane e servizi pubblici dell'investimento
B.1.2 Multifunzionalita del
verde pubblico e delle 10 gradini  numero di requisiti soddisfatti
attrezzature urbane
B.1

Urbanistico Urbana

territoriale
B.1.3 Interventi sulla rete
infrastrutturale riferibili al 10 gradini  numero di requisiti soddisfatti

PUMS (piste ciclopedonali)

Min: s 10% dell'investimento
complessivo
Max: 2 30% dell'investimento
complessivo

Min: nessun requisito (0 punti)
Medio: 1 requisito (1 punti)
Medio: 2 requisiti (3 punti)
Medio: 3 requisiti (6 punti)
Medio: 4 requisiti (& punti)
Max: 2 5 requisiti (10 punti)

Min: nessun requisito {0 punti)
Medio: 1 requisito (1 punti)
Medio: 2 requisiti (3 punti)
Medio: 3 requisiti (6 punti)
Medio: 4 requisiti (8 punti)
Max: = 5 requisiti (10 punti)

Per la definizione della quota del costo delle opere pubbliche si considera valida una stima preliminare
rispetto agli interventi previsti considerati per la compilazione della presente Valutazione del Beneficio
Pubblico.

Requisiti:

a. presenza sistemi di fitodepurazione delle acque;

b. presenza di vasche di laminazione;

. presenza di rain garden, anche a bordo strada;

d. presenza di aree verdi complete di zone per lo sport e il tempo libero, svago, socializzazione e aree
giochi;

e, presenza di aree verdi dotate di aree sgambamento cani

f. presenza di orti o giardini botanici;

g. presenza di aree, nei parchi, dedicate all'allestimento di strutture temporanee legate ad iniziative di
natura didattico/ricreativa;

h. integrazione della vegetazione ripariale dei canali e/o valorizzazione e qualificazione delle retie
risorse idriche urbane;

i. realizzazione di aree verdi che presentano alternanza di aree a bosco, prati, radure, filari, siepi e corsi
d'acqua.

Requisiti:

a. lunghezza delle piste ciclopedonali = 1,0 m di pista ciclabile/abitante (per interventi residenziali);

b. realizzazione dei percorsi ciclopedonali necessari a collegare I'area di progetto al centro storico, ai
nodi di scambio del trasporto pubblico o alle principali polarita del rione;

c. estesa manutenzione di percorsi ciclopedonali esistenti nel contesto necessari a collegare I'area di
progetto al centro storico, ai nodi di scambio del trasporto pubblico o alle principali polarita del rione;
d. realizzazione di percorsi previsti nella strategia di prossimita dei rioni (comprese le dorsali) non
collegati all'area di intervento in quantita equivalente a quella richiesta al punto a) oppure di percorsi
non previsti nella strategia di prossimita dei rioni in quantita pari al doppio di quella richiesta nel punto
a);

e, realizzazione o qualificazione dei percorsi ciclopedonali attraverso la separazione dei tracciati per le
diverse tipologie di utenti e la messa a dimora di alberature o vegetazione arbustiva a fini
ombreggianti, contrasto all'isola di calore e miglioramento della qualita ecologico-ambientale;

f. realizzazione di velostazioni;

g. risoluzione di criticita puntuali quali incroci e attraversamenti pericolosi come identificati da PUMS;
h. realizzazione o incremento di arredo ed attrezzature dedicate alla fruibilita de percorsi (stazioni di
riparazione meccanica, rastrelliere, punti di ricarica veicoli elettrici, ecc.).

B.1.4 Intervento ricadente in

ambiti progettati facendo

ricorso a concorsi di 2,5
architettura o percorsi di
progettazione partecipata

dicotomica presenza/assenza della condizione

Min: assenza della condizione (0

punti)

Nella Relazione illustrativa di progetto andra fornita adeguata documentazione di programma,

Max: presenza della condizione (2,5 struttura, esiti e cronoprogramma del processo di partecipazione.

punti)

B.1.5 Intervento su immobili

dismessi resi disponibili a

prezzo convenzionato da enti 2,5
pubblici o privati o immobili
comunali disponibili al riuso

dicotomica presenza/assenza della condizione

Min: assenza della condizione (0

punti)

Max: presenza della condizione (2,5

punti)

PUG t’
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VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITA — COMPENSAZIONI E PREMIALITA

INTERVENTI:

® Ricucitura ciclabile a Ovest

® Realizzazione di eco-quartieri con utilizzo della
vegetazione come elemento di progettazione, edifici
gas free, creazione di soluzioni che favoriscano la
socialita degli abitanti

® Diversificazione delle tipologie di alloggi

® Permeabilita dei piani terra degli edifici

PUG 'p
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VALUTAZIONE DEL BENEFICIO PUBBLICO - SINTESI

N ome srosetto Ster St Indice di Indice di
s desiderata base sostenibilita
esempio 5.800,00 0,00 0,20 0,80
Quantita edificat d.1 partenza 2.924.06 mq |n(:j|ce 0,50
(base + dem + bonif) associato
Quantita edificatoria di sost. 4.640,00 mq

VALUTAZIONE DEL BENEFICIO PUBBLICO

Valutazione di coerenza PUNT. 42 superata
‘I\f'aluta?lone di sostenibilita — PUNT. 10

Impatti

Valutazione di sostenibilita — PUNT. 33,50

compensazione e premialita

ESITO VALUTAZ. SOSTENIBILITA PUNT. 23,50

INDICE RAGGIUNTO 0,57

PUG .p QUANTITA EDIFICATORIA INTERVENTO 3.327,31 mq

PIANO URBANISTICO GENERALE




NTERVENTI PER LA CITTA PUBBLICA

PR -
R Y :

VALUTAZIONE DEL BENEFICIO PUBBLICO — SINTESI |

——— *‘:."‘;

g
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VALUTAZIONE DEL BENEFICIO PUBBLICO — SINTESI INTERVENTI NEL LOTTO

INTERVENTI:
® Desigillazione lotto
® Realizzazione vasca di laminazione

® Inserimento di destinazioni d'uso integrate con la
residenza (servizi sociali e sanitari di vicinato,
biblioteche, spazi per il co-working, palestre,
commercio di prossimita, ecc.)

® Realizzazione di eco-quartieri con utilizzo della
vegetazione come elemento di progettazione,
edifici gas free, creazione di soluzioni che
favoriscano la socialita degli abitanti

® Diversificazione delle tipologie di alloggi

® Permeabilita dei piani terra degli edifici

puG @t
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QUESITI FINALI

1. Come si raggiunge una quantita edificatoria maggiore?
Incrementando gli interventi della valutazione del beneficio pubblico in numero o in consistenza.

2. Cosa succede se: quantita qguantita edificatoria guantita
edificatoria + da demolizioni e > edificatoria di
di base bonifiche sostenibilita

In tal caso, per la valutazione del beneficio pubblico sara necessario:

® superare la coerenza

® valutare gli impatti (punteggio negativo)

® compensare gli impatti (punteggio positivo = punteggio negativo) senza premialita.

Si ricorda che la quantita edificatoria di sostenibilita non puo essere superata.
Si specifica che non esistono quantita edificatorie "in volo o sospese" da poter attuare in un secondo momento
su altre aree.

3. Come scelgo quali interventi selezionare e a quale livello di qualita realizzarli?
Grazie alla negoziazione con I'Amministrazione, la quale valuta le trasformazioni e puo evidenziare emergenze
’ o criticita.
PUG @
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LA VALUTAZIONE DELLE TRASFORMAZIONI COMPLESSE NEL NUOVO PUG

STEP DELLA VALUTAZIONE

@IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII*Q MAX
i n St}
Stato di fatto e .l Calcolo della BASE
proposta > : quantita
d’intervento [ edificatoria
é- Indicatori
lllllll""lllllllll’g
Schema d'assetto Possibile Valutazione del 2
Strategia rionale contributo alla beneficio i
Azioni PUG citta pubblica pubblico Indice di
edificabilita

4;"*"'0----

o

IIIIIIIIIIIIIIIIIIIII@ |
SF-AC |

Calcolo Assetto

dotazioni e .
cessione > p:r?‘?;;zo

minima

Tabella 6 —DU1 Norme: |
dotazioni territoriali e posti

PUG " auto pertinenziali
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