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R E L A ZI O N E T E C NI C A 

 

P R E M E S S A : 

L a  s o ci et à  F U T U R A  C O S T R U ZI O NI  S. R. L.  c o n  s e d e  i n  B ol o g n a,  vi a  

F o nt a n a  n.  5,  C. F.  0 3 9 3 7 2 4 0 3 7 6,  q ui  r a p pr es e nt at a  d al  Si g.  Al b a n o  

G u ar al di,  n at o  a  C e nt o  il  0 2 / 0 8 / 1 9 5 9 ,  r esi d e nt e  a  Z ol a  Pr e d os a  ( B O)  

Vi a  C oll e  v er d e  n. 1 1,  è  pr o pri et ari a  di  u n’ ar e a  ri c a d e nt e  i n  a m bit o  

A R S. S B _ VIII  n or m at a  d all’ art.  4 7 bi s  d el  R u e  d el  C o m u n e  di  S al a  

B ol o g n es e. 

T al e  ar e a  è  c e nsit a  al  n u o v o  c a t ast o  t err e ni  d el  C o m u n e  di  S al a  

B ol o g n es e: 

- F o gli o 3 7 m a p p al e 4 0 9, s u p erfi ci e 6 5 5 6. 0 0 m q 

- F o gli o 3 7 m a p p al e 4 1 2, s u p erfi ci e 5 4 6 6. 0 0 m q 

- F o gli o 3 7 m a p p al e 4 1 5, s u p erfi ci e 3 6. 0 0 m q 

- F o gli o 3 7 m a p p al e 4 1 6, s u p erfi ci e 3 8 9 9. 0 0 m q 

- F o gli o 3 7 m a p p al e 4 1 8, s u p erfi ci e 2 7 0. 0 0 m q 

P er u n t ot al e di 1 6. 2 2 7, 0 0 m q di s u p erfi ci e f o n di ari a i n pr o pri et à. 

 



Al  fi n e  di  pr o c e d er e  all a  r e ali z z a zi o n e  di  u n  n u o v o  c o m p art o  a d  us o  

r esi d e n zi al e, si è pr o v v e d ut o all a pr es e nt a zi o n e di u n a M a nif est a zi o n e 

di  i nt er ess e  pr ess o  il  C o m u n e  di  S al a  B ol o g n es e.  L a  pr o p ost a  è  st at a  

es a mi n at a d all’ A m mi ni str a zi o n e c o m u n al e s ull a b as e d ei crit eri d efi niti 

n ell’ a m bit o  d ell’ a v vis o  p u b bli c o  s e m pr e  ai  s e nsi  d ell’ arti c ol o  4,  

c o m m a 2 d ell a L. R. 2 4 / 2 0 1 7 c o n il q u al e, l o c ali z z ati gli a m biti o g g ett o 

di M a nif est a zi o n e di i nt er ess e di c ui gli esiti s o n o ri ass u nti n ell’ a p p osit a 

s c h e d a pr e di s p ost a p er ci as c u n a pr o p ost a. 

C o n  l a  d eli b er a  d el  C o nsi gli o  C o m u n al e  n.  4 7  d el  2 1 / 1 2 / 2 0 1 8  s o n o  

st at e  q ui n di  el a b or at e  e  r e d att e  l e  s c h e d e  di  i n diri z z o  fi n ali z z at e  all a  

pr es e nt a zi o n e  d e gli  A c c or di  O p er ati vi  ( e x  Art.  3 8  L. R.  2 4 / 2 0 1 7  e  

S S. M M.II.). 

L a  pr o pri et à,  h a  q ui n di  i n c ari c a n d o  il  s ott os critt o  Ar c h.  Gi a c o m o  

Ri m o n di,  li b er o  pr of essi o nist a  c o n  st u di o  i n  B ol o g n a,  Vi a  Fi or a v a nti  N.  

5 7,  i s critt o  all’ Or di n e  d e gli  Ar c hit et ti  d ell a  Pr o vi n ci a  di  B ol o g n a  al  N.  

3 5 9 3, C. F. R M N G C M 8 1 B 0 8 A 9 4 4 G, il q u al e h a r e d att o u n pr o g ett o p er 

u n  a c c or d o  o p er ati v o  ai  s e nsi  d e ll’ e x  Art.  3 8  L. R.  2 4 / 2 0 1 7  e  S S. M M.II. 

c o n s u c c essi v o pr o g ett o p er l e 

o p er e  di  ur b a ni z z a zi o n e  e  c o ns e g u e nt e  pr o g ett o  p er  l a  r e ali z z a zi o n e  

di f a b bri c ati pl urif a mili ari e m o n of a mili ar e a d us o r esi d e n zi al e. 



I L P R O G E T T O : 

 

C o m e  gi à  e vi d e n zi at o  i n  pr e m ess a ,  il  pr o g ett o  si  b as a  s ull a  

tr asf or m a zi o n e di u n’ ar e a i n a m bit o A R S. S B _ VIII. 

L a  s u p erfi ci e  f o n di ari a,  c o m e  e m er g e  d all e  t a v ol e  d ell’ a c c or d o  

o p er ati v o  v err à  i n  p art e  d est i n at a  a  p ar c h e g gi  p u b bli ci  e  

pr ol u n g a m e nt o  d ell a  vi a  D o n  G.  B o tti,  a  v er d e  p u b bli c o,  a  v er d e  

p er m e a bil e  utili z z at o  d all’ a m mi nistr a zi o n e  c o m u n al e  p er  l a  

r e ali z z a zi o n e di ult eri ori p oliti c h e p u b bli c h e e str at e gi c h e e l a r est a nt e 

s u p erfi ci e  f o n di ari a  v err à  ri p artit a  i n  q u attr o  l otti  a  d esti n a zi o n e  

r esi d e n zi al e.  

S u  tr e  di  essi  è  pr e vist a  l a  r e ali z z a zi o n e  di  p al a z zi n e  a d  us o  

pl urif a mili ar e ( p er c hi ar e z z a i n di c a t e c o m e L O T T O 1, L O T T O 2 e L O T T O 

3),  m e ntr e  s ull’ ulti m o  l ott o  si  pr e v e d e  l a  r e ali z z a zi o n e  di  u n a  vill ett a  

m o n of a mili ar e (i n di c at a c o m e L O T T O 4).  

L e  p al a z zi n e  d el  L O T T O  1,  2  e  3,  ris ult a n o  i d e nti c h e  c o m e  

c o nf or m a zi o n e,  m a  al  fi n e  di  g ar a ntir e  u n a  vi ci n a n z a  d e gli  a c c essi  

c arr a bili  si  è  pr e vi st o  di  r e ali z z ar e  l a  p al a z zi n a  d el  L O T T O  2  s p e c ul ar e  

ri s p ett o ai L O T TI 1 e 3. 

I  f a b bri c ati  d ei  L otti  1,  2  e  3  s ar a n n o  r e ali z z ati  s u  q u attr o  li v elli  f u ori  

t err a,  c o n  str utt ur a  a  t el ai o  i n  cls  e  t a m p o n a m e nti  i n  m ur at ur a  c o n  



i nt er c a p e di n e  n o n  v e ntil at a  e  c hi us ur a  a  c a p p ott o  c o n  p ar eti  

i nt o n a c at e  e  ti nt e g gi at e  s e c o n d o  d ue  diff er e nti  t o n alit à,  d al  bi a n c o  

al  gri gi o  c hi ar o.  Il  pi a n o  t err a  e  l a  p art e  d el  fr o nt e  r el ati v a  al  v a n o  

s c al a,  pr es e nt a n o  u n  ri v esti m e nt o  i n  p a n n elli  f u g ati  di  c ol or e  gri gi o  

m e di o, i n  m o d o  d a  ri cr e ar e  u n o  st a c c o  vi si v o  d ell e  diff er e nti  f u n zi o ni  

pr es e nti all’i nt er n o d e gli e difi ci, tr a il r esi d e n zi al e e d i g ar a g e / c a nti n e 

c o m pr es e  l e  p arti  c o m u ni.   S u  t u tti  i  fr o nti  s ar a n n o  pr es e nti  d ell e  

fi n estr at ur e  di  v ari a  alt e z z a  e  dim e nsi o n e,  st u di at e  i n  b as e  all a  

c o nf or m a zi o n e  i n  pi a nt a  d ell e  v ari e  u nit à  a bit ati v e,  c er c a n d o  di  

m a nt e n er e u n r a p p ort o di  pi e ni  e v u ot i e di  rit mi c a pr o p or zi o n e.  T ali 

fi n estr e  e  p ort e-fi n estr e  s ar a n n o  r eali z z at e  c o n  s err a m e nti  i n  P V C  di  

c ol or e bi a n c o e pr es e nt er a n n o, a d e c c e zi o n e d ell e fi n estr e d el v a n o 

s c al a, a v v ol gi bili est er ni i n all u mi ni o pr e- v er ni ci at o di c ol or e bi a n c o. L e 

t err a z z e  ai  v ari  pi a ni  pr es e nt a n o  p ar a p etti  i n  p a n n elli  di  v etr o  

str atifi c at o,  al  fi n e  di  c o nf erir e  l e g g er e z z a  al  f a b bri c at o.  I  g ar a g e  

sit u ati  al  pi a n o  t err a,  pr es e nt er a n n o  b as c ul a nti  i n  all u mi ni o  c o n  

a p ert ur a  m ot ori z z at a.  I n  pi a nt a,  i  n u o vi  e difi ci  a vr a n n o  u n  i n gr ess o  

pri n ci p al e al pi a n o t err a s ul fr o nt e d ell a vi a D o n G. B otti, d al q u al e si 

a c c e d e al v a n o s c al a c o n d o mi ni al e  c o n r el ati v o as c e ns or e a n or m a 

di l e g g e. I pi a ni a vr a n n o u n alt e z z a n ett a di : 2, 5 2 mt r el ati v a al pi a n o 

t err a e di 2, 7 0 mt p er i pi a ni r el ati vi a gli a p p art a m e nti.  



Il  v a n o  s c al a  si  c o nfi g ur a  c o m e  u n  el e m e nt o  c e ntr al e  e  s u  di  ess o  si  

att est a n o  l e  v ari e  u nit à  i m m o bi li ari  ri p artit e  c o n  l e  s e g u e nti  

c o nfi g ur a zi o ni:   

 

L O T T O 1 e 3: 

al pi a n o t err a gli a m bi e nti di s er vi zi o q u ali g ar a g e e c a nti n e, s ar a n n o 

di s p osti  c o n  l e  s e g u e nti  m o d alit à;  3  g ar a g e  c o n  r el ati vi  v a ni  a d  us o  

c a nti n e  e  disi m p e g n o  s ul  l at o  s u d,  4  g ar a g e  c o n  r el ati vi  v a ni  a d  us o  

c a nti n e e di si m p e g n o  s ul l at o n or d.  

S al e n d o al pi a n o pri m o tr o vi a m o gli a p p art a m e nti. Essi s o n o ri p artiti i n 

3 u nit à s e p ar at e,  

L’ u nit à  1  s ul  l at o  s u d  è  str utt ur at a  c o m e  u n  q u a dril o c al e,  c o m p ost o  

d a:  

i n gr ess o  filtr o  p er  l a  z o n a  gior n o  e  l a  z o n a  n ott e,  u n  v a n o  

s o g gi or n o / pr a n z o / c u ci n a  o p e n  s p a c e,  aff a c ci at o  s u  u n  t err a z z o  

pr os pi ci e nt e l a vi a D o n G. B otti; n. 3 c a m er e ( u n a m atri m o ni al e e d u e 

si n g ol e) e d u e s er vi zi i gi e ni ci di c ui u n o d e di c at o es cl usi v a m e nt e all a 

c a m er a m atri m o ni al e c o n a c c ess o dir ett o d all a st ess a. 

L’ u nit à n. 2 p ost a s ul l at o n or d- est è str utt ur at a c o m e u n tril o c al e c o n: 



i n gr ess o  filtr o  d al  q u al e  si  a c c e d e  all a  z o n a  gi or n o  c o m p ost a  d a  

s o g gi or n o / pr a n z o / c u ci n a  o p e n  s p a c e.  L a  z o n a  gi or n o  aff a c ci a  

a n c h’ ess a s u u n t err a z z o pr os pi ci e nt e l a vi a D o n G. B otti. 

Pr os e g u e n d o  d all a  z o n a  gi or n o,  u n  di si m p e g n o  ri p arti s c e  gli  a c c essi  

all a z o n a n ott e, c o m p ost a d a d u e c a m er e m atri m o ni ali e d u e s er vi zi 

i gi e ni ci, u n o d ei q u ali a d us o es cl usi v o d ell a c a m er a m atri m o ni al e 2 e 

d ot at o di sist e m a di v e ntil a z i o n e e ill u mi n a zi o n e f or z at a. 

L’ u nit à  n.  3  p ost a  s ul  l at o  n or d- o v est  è  str utt ur at a  c o m e  u n  bil o c al e  

c o m p ost o d a: 

V a n o s o g gi or n o / pr a n z o / c u ci n a, aff a c c i at o s u u n t err a z z o pr os pi ci e nt e 

l a c a m p a g n a cir c ost a nt e. D all a z o n a gi or n o tr a mit e u n di si m p e g n o si 

a c c e d e all a z o n a n ott e c o m p ost a d a u n a c a m er a m atri m o ni al e, u n 

s er vi zi o i gi e ni c o e d u n ri p osti gli o. 

S al e n d o  al  pi a n o  s e c o n d o  gli  a p p art a m e nti  si  c o nfi g ur a n o  

es att a m e nt e c o m e q u elli al pi a n o pri m o. 

Pr os e g u e n d o  al  t er z o  e d  ulti m o  pi a n o,  si  pr e v e d e  l’ a c c ess o  al  v a n o  

t e c ni c o  c o n d o mi ni al e  c o n  r el ati vi  q ua dri  el ettri ci,  e d  al  s etti m o  e d  

ulti m o a p p art a m e nt o. 

Q u est’ ulti m o  si  c o nfi g ur a  c o m e  u n  atti c o  c o m p ost o  d a  u n  i n gr ess o  

filtr o tr a l a z o n a gi or n o e l a z o n a n ott e, i n p arti c ol ar e si tr o v a u n v a n o 



s o g gi or n o / pr a n z o  c o n  c u ci n a  s e p a r at a,  d ai  q u ali  si  a c c e d e  a d  

u n’ a m pi a  t err a z z a  pr os pi ci e nt e  l a  vi a  D o n  G.  B otti.  Pr os e g u e n d o  

d all’i n gr ess o, u n  disi m p e g n o  ri p arti s c e  l’ a c c ess o  all e  d u e  c a m er e  d a  

l ett o  e d  ai  d u e  s er vi zi  i gi e ni ci,  u no  d ei  q u ali  a d  us o  es cl usi v o  d ell a  

c a m er a  n. 2.  A n c h e  l a  z o n a  n ott e  aff a c ci a  s u  d u e  t err a z zi,  i n  q u est o  

c as o  pr os pi ci e nti  l a  c a m p a g n a,  il  pri m o  a d  es cl usi v o  utili z z o  d ell a  

c a m er a 1 e d il s e c o n d o a d us o c o m u n e tr a i d u e s er vi zi i gi e ni ci.  

L a  c o p ert ur a  s ar à  di  ti p o  pi a n o  pr ati c a bil e  s ull a  q u al e  s ar a n n o  

p osi zi o n ati gli i m pi a nti. G ar a nt e n d o l’ a c c essi bilit à si è pr o v v e d ut o all a 

r e ali z z a zi o n e di u n p ar a p ett o i n c. a. di alt e z z a mi ni m a di 1. 0 0 mt c o m e 

pr e vist o  d all a  n or m ati v a  vi g e nt e.  P er  q u a nt o  ri g u ar d a  l a  

c o nf or m a zi o n e  d el  L ott o  2  si  t e n g a n o  v ali d e  l e  c ar att eri sti c h e  

s o pr a d es critt e, m a s p e c c hi at e. 

 I n m erit o all e c ar att eri sti c h e d ell a vill ett a m o n of a mili ar e sit a s ul L O T T O 

4,  ess a  s ar à  s e m pr e  r e ali z z at a  c o n  str utt ur a  p ort a nt e  i n  cls  a  t el ai o  e  

t a m p o n a m e nti  i n  m ur at ur a  c o n  i nt er c a p e di n e  n o n  v e ntil at a  e  

c hi us ur a  a  c a p p ott o  c o n  p ar eti  i n t o n a c at e  e  ti nt e g gi at e  s e c o n d o  

d u e diff er e nti t o n alit à, d al bi a n c o al gri gi o c hi ar o. 



Ri p artit a s u d u e pi a ni f u ori t err a c o n alt e z z e v ari a bili i n f u n zi o n e d ell e 

f al d e  di  c o p ert ur a,  l a  vill ett a  si  arti c ol a  c o n  l a  s e g u e nt e  

c o nfi g ur a zi o n e: 

pr es e nt a u n a c c ess o p e d o n al e e d u n o c arr a bil e s u vi a D o n G. B otti, i 

q u ali  p ort a n o  ris p etti v a m e nt e  all’ a c c ess o  d ell’ a bit a zi o n e  e d  

all’ a c c ess o all’ a m pi o g ar a g e c o n c a nti n a a n n ess a. 

D all a  p ort a  di  i n gr ess o  d ell’ a bit a zi o n e,  si  a c c e d e  a d  u n  a m pi o  v a n o  

gi or n o  d o v e  tr o v a n o  s p a zi o  a n c h e  u n  g u ar d ar o b a  e d  u n a  c u ci n a  

s e p ar at a.  Tr a mit e  u n a  p ort a  fi n estr a  si  a c c e d e  al  gi ar di n o  s ul  l at o  

o v est  ri v olt o  v ers o  l a  c a m p a g n a.  U n a  s c al a  c e ntr al e  a  vist a  c o n  

p ar a p ett o  i n  v etr o  str atifi c at o,  ri p a rtis c e  e  s u d di vi d e  l a  z o n a  gi or n o  

d all a  z o n a  n ott e,  q u est’ ulti m a  c o m p ost a  d a  u n  disi m p e g n o,  d u e  

c a m er e m atri m o ni ali ( di c ui u n a c o n g u ar d ar o b a), e d i nfi n e u n s er vi zi o 

i gi e ni c o. 

D all a  s c al a  c e ntr al e  si  a c c e d e  al  pi a n o  pri m o  c o m p ost o  d a  u n  

di si m p e g n o,  u n a  c a m er a  m atri m o ni al e  e d  u n  s er vi zi o  i gi e ni c o.  

E ntr a m bi  i  v a ni  aff a c ci a n o  s u  di  u n  a m pi o  t err a z z o  c o n  vi st a  v ers o  l a 

c a m p a g n a d el l at o o v est. 

Si a s ul fr o nt e pr os pi ci e nt e l a str a d a D o n G. B otti c h e s ul fr o nt e r el ati v o 

al l at o o v est fr o nt e d ell a c a m p a g n a, si pr e v e d e l a r e ali z z a zi o n e di d u e 



p er g ol ati  i n  l e g n o,  i  q u ali  i nsi e m e  all e  f al d e  di  c o p ert ur a  i n  c o p pi  

cr e a n o u n gi o c o di  v ol u m etri a m olt o i nt er ess a nt e. A d  ai ut ar e q u est a  

c o m p osi zi o n e di pi e ni e v u oti, si è pr o v v e d ut o all’ alt er n a n z a di i m b otti 

bi a n c hi i n a g g ett o s ull a f a c ci at a s o l o s u al c u n e d ell e fi n estr e pr es e nti 

s ui  fr o nti  s u d,  est  e d  o v est,  q u est’ ulti m e  r e ali z z at e  c o n  s err a m e nti  i n  

P V C  di  c ol or e  gri gi o  c hi ar o  e  a v v ol g i bili  i n  all u mi ni o  est er ni  di  c ol or e  

bi a n c o.  Il  b as c ul a nt e  d ell a  p ort a  d el  g ar a g e  è  i n  all u mi ni o  pr e-

v er ni ci at o di c ol or e bi a n c o a d o g h e ori z z o nt ali.  

I  p ar a p etti  d el  t err a z z o  al  pri m o  pi a n o  s o n o  i n  v etr o  str atifi c at o,  e  l a  

c o p ert ur a  d el  t ett o  a  f al d e  i n  c o p pi  c o n  l att o n eri a  i n  all u mi ni o  pr e-

v er ni ci at o si mili r a m e. 

N ell’ ar e a  c ortili v a  d ei  v ari  l otti,  v e rr a n n o  cr e at e  ai u ol e  n el  ri s p ett o  

d ell a  s u p erfi ci e  p er m e a bil e.  È  pr e vi st a  l a  pi a nt u m a zi o n e  di  n u o v e  

al b er at ur e, ri p artit e n ei v ari l otti, il t utt o i n c o nf or mit à a q u a nt o pr e vist o 

d all’ art. 8 d el R e g ol a m e nt o d el V er d e p u b bli c o e pri v at o d el C o m u n e 

di  S al a  B ol o g n es e  i n  p arti c ol ar e  l e  ess e n z e  di  Tili a  Pl ati p h yl os  ,  A c er  

C a m p estr e, C ar pi n us B et ul us, M al u s Sil v estris e Pr u n us A vi c u m;. 

V e n g o n o i n oltr e g ar a ntiti il n u m er o mi ni m o d ei p ar c h e g gi p erti n e n zi ali 

c o m e  d a  st a n d ar d  Art.  1 7  U. 1 5  d e l  R U E  di  S al a  B ol o g n es e  (f ar e  

rif eri m e nt o  all’ all e g at o  P D C _ A R _ C P).  Gli  e difi ci  ri s p ett a n o  q u a nt o  



pr e vi st o d all e n or m e c o m e d a art. 4 2 c o m m a 4 d el R U E di S al a 

B ol o g n es e i n m erit o al r a p p ort o d e ll e s u p erfi ci  a er o-ill u mi n a nti  ( c o m e 

e vi d e n zi at o all’ all e g at o P D C _ A R _ CI V). 

D al p u nt o di vist a i m pi a ntisti c o il pr o g ett o ris p ett a i d ett a mi i n m at eri a 

c o m e pr e vist o d al D. M. n. 3 7 d el 2 2 / 0 1 / 2 0 0 8 e s ul ri s p ar mi o e n er g eti c o 

c o m e pr e vist o d al p u nt o 3. 1 d ell' a ll e g at o all a D A L 1 5 6 d el 2 0 0 8, c o m e 

d a pr o g etti all e g ati d ei t e c ni ci s p e ci ali z z ati. 

Il  pr o g ett o  pr e v e d e  i n oltr e  il  ri s pett o  d ell a  n or m ati v a  r el ati v a  ai  

p ort at ori  di  h a n di c a p  c o m e  d a  t a v ol e  P D C _ A R _ D C  0 1 _ P L A NI M E T RI A;  

P D C _ A R _ D C  0 2 _ PI A N T E  L O T T O  1  E  3;  P D C _ A R _ D C  0 3 _ L O T T O  2;  

P D C _ A R _ D C 0 4 _ PI A N T E L O T T O 4, all e g at e all a ri c hi est a di P er m ess o di 

C ostr uir e. 

 

 

Il Pr o g etti st a 

Gi a c o m o Ar c h. Ri m o n di 


