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1. SEZIONE INFORMATIVA 

 

DATI PROPRIETÀ  

 

Stefania Vignudelli 

 

AREA DI INTERVENTO  

 

Dati catastali 

Terreni contraddistinti catastalmente al Foglio n° 34 mappale 3 e al foglio 38 mappali 523-569-

571-572-573-574 del Comune di Zola Predosa (BO). 

 

Dati Strumento Urbanistico 

 

Ambito del PSC:  

Ambito AN.e “Ambiti di nuovo insediamento in corso di attuazione secondo la pianificazione 

vigente (PUA convenzionati)”. 
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2. PREMESSA  

 

Nell’ambito della presentazione della richiesta di ACCORDO OPERATIVO, ai sensi dell’art.4 LR 

24/2017, per l’ambito AN.e 48 “Rivabella” nel comune di Zola Predosa, la presente relazione è 

parte dei “Documenti costitutivi dei Piani Urbanistici Attuativi (PUA)” richiesti dall’art. 6.5 del 

RUE.  

 

Tale articolo specifica al comma 1 che “I Piani Urbanistici Attuativi devono contenere, oltre al 

titolo in base al quale si richiede di effettuare gli interventi, i seguenti elementi”: 

 

[…] 

g) relazione sul perseguimento delle prestazioni ambientali degli insediamenti e delle 

disposizioni per la qualità ecologica e la promozione dell’efficacia energetica degli 

interventi; 

[…] 

 

Il documento richiesto è stato elaborato sulla base delle previsioni progettuali descritte con 

maggior dettaglio dagli elaborati tecnici prodotti e riassunte nei paragrafi successivi. Tali 

previsioni sono tutte volte a garantire: 

 

• la massimizzazione delle prestazioni ambientali dei nuovi fabbricati 

• la promozione della qualità ecologica  

• la promozione dell’efficacia energetica degli interventi; 

 

 

3. DESCRIZIONE GENERALE DELLO STATO DI FATTO 

 

L’area oggetto è situata in località Rivabella ai margini nord-est del centro abitato di Zola Predosa 

lungo la strada provinciale Valle del Lavino, la fondovalle che percorre parte del territorio 

comunale dalla frazione di Rivabella fino a Zola Predosa.  

 

Lungo questo asse si alternano a parti del territorio più o meno densamente abitate o costruite, 

ampi scorci di paesaggio collinare, coltivato o meno, ancora ben conservato.  

 

Morfologicamente l’area si presenta come un ampio pianoro leggermente in pendenza verso la 

strada provinciale Valle del Lavino, di forma regolare e compatta e di un’estensione di 13.869 

metri quadrati.  

 

Oltre al fabbricato esistente che non rientra nell’area strettamente oggetto di intervento 

(inseguito SUB AMBITO B) e trasformazione, è presente un capannone che, come previsto 

dall’Atto di indirizzo art. 4 L.R. 24/2017, dovrà essere completamente demolito, compresi 

eventuali interventi di bonifica e/o smaltimento. 

 

La restante area è occupata da un’ampia zona verde, della quale si prevede la massimizzazione, 

anche nelle parti destinate a rimanere di proprietà privata, perseguendo gli obiettivi di 

naturalizzazione e valorizzazione del paesaggio espressi dalla Pubblica Amministrazione.  

 

Lo strumento urbanistico a scala comunale evidenzia la presenza dei seguenti Vincoli: 

 

• connettivo ecologico diffuso  

• area di ricarica diretta della falda e di protezione delle acque sotterranee 

• vincolo paesaggistico e storico su uno dei fabbricati esistenti 

• zone per la prevenzione e riduzione dell’inquinamento luminoso 

• nodi ecologici primari e corridoi fluviali 

• vincolo della fascia di rispetto stradale, che esclude dall’edificabilità l’area entro 30 m 

dalla strada provinciale S.P. 26. 
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4. DESCRIZIONE GENERALE DELL’INTERVENTO  

 

La presente descrizione è stata struttura al fine di identificare le opere generali che definiscono 

l’intervento e che soddisfano la richiesta di standard normativamente richiesti nonché tutte altre 

opere che rappresentano la propensione dell’attuatore a perseguire l’ottimizzazione delle 

prestazioni ambientali degli insediamenti la qualità ecologica e la promozione dell’efficacia 

energetica 

 

4.1 Descrizione delle opere generali 

 

L’intervento urbanistico rappresentato nel Masterplan di figura 1, si colloca nella zona sud del 

territorio comunale di Zola Predosa in località Rivabella in un’area prospiciente la Strada 

Provinciale Valle del Lavino.  

 

Il progetto, così come previsto dalla variante urbanistica di anticipazione al PSC del Comune di 

Zola Predosa, approvata con deliberazione di Giunta Provinciale n. 418/2013, è finalizzato al 

recupero di un’area ex produttiva agricola da tempo dimessa, attraverso la sua trasformazione 

verso l’uso residenziale. 

 

 

 
Figura 1 - Schema progettuale urbanistico 

 

 

La figura e gli elaborati di piano mostrano come l’ambito d’intervento sia stato suddiviso in due 

sub-ambiti:  

 

• sub-ambito A oggetto di intervento e trasformazione (ST 11.167,00 m2); 

• sub-ambito B oggetto di conservazione dell’esistente senza aumento di superficie (st 

2.682,00 m2). 

 

Il progetto urbanistico/edilizio, focalizzato nel sub ambito A, prevede in particolare la 

realizzazione di cinque fabbricati quadrifamiliari e di una palazzina destinata ad edilizia 

residenziale sociale, per un totale di c.a. 26 alloggi.  

 

Gli edifici sono tutti costituiti da fabbricati a due piani fuori terra e un piano interrato per 

autorimesse e cantine per un totale di 2.769,80 m2 di Superficie Utile (Su) e 5.775,00 m2 di aree 

permeabili.  

SUB AMBITO A 
Intervento di 

trasformazione 

SUB AMBITO B 
Intervento di 
conservazione 
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Uno spazio verde pubblico che dalla SP 26 si spingerà fino alle aree verdi limitrofe ubicate a sud 

dell’intervento, garantirà, oltre al soddisfacimento dei requisiti di standard a verde e dotazione 

di aree di sosta, un ampio e suggestivo cono visivo verso la collina  

 

Per quanto riguarda lo smaltimento dei reflui il progetto prevede la realizzazione di reti fognarie 

separate per la raccolta delle acque nere e delle bianche.  

 

Gli scarichi di origine domestica saranno convogliati direttamente al sistema fognario pubblico 

delle acque nere ubicato lungo la via SP 26 a nord dell’area mentre le acque bianche, derivanti 

dal dilavamento dei piazzali pavimentati e dalle coperture dei fabbricati, saranno convogliate nel 

fosso di stradale attualmente presente sul lato nord del comparto.  

 

L’intero comparto sarà agevolmente collegato alle reti di distribuzione idropotabile, gas ed 

elettrico che già servono le aree limitrofe. 

 

 

4.2 Opere per il perseguimento delle prestazioni ambientali degli insediamenti e delle 

disposizioni per la qualità ecologica e la promozione dell’efficacia energetica 

 

L’intero intervento è stato progettato con l’obiettivo principale di migliorare e riqualificare 

funzionalmente il sito di origine e di dotare il nuovo insediamento di prestazioni energetiche 

equivalenti a quelle degli edifici “a energia quasi zero”  

 

In tal senso la progettazione, seppure ancora a scala urbanistica, ha previsto per l’obiettivo di 

riqualificazione funzionale del sito: 

 

• la conservazione dell’immobile vincolato presente (SUB AMBITO B);  

• la realizzazione, di una fermata di trasporto pubblico locale (TPL) della frazione di 

Rivabella;  

• la realizzazione di un tratto di ciclo-pedonale lungo tutto il lato del comparto d’intervento 

su via Gesso dal civico n° 185 al civico n° 189; 

• la realizzazione di una duna lungo il sistema della viabilità principale, dalle dimensioni 

contenute in grado di soddisfare i requisiti acustici ambientali richiesti per le abitazioni 

retrostanti, ma anche di ripararle visivamente; 

• l’utilizzo di materiali e tecnologie, da approfondire in sede di progettazione definitiva, che 

unitamente alla progettazione degli spazi pubblici sono rivolti a disfare una esigenza di 

preservazione dell’interesse naturalistico, paesaggistico del sito rendendoli elementi 

accessibili all’intera comunità; 

• l’utilizzo, per la realizzazione degli stalli auto pubblici, di materiali drenanti in grado di 

incrementare la permeabilità del lotto. In tal senso l’intervento garantisce una superficie 

permeabile superiore al 45 % della ST prescritto dall’art. 3.5 del PTCP. 

 

Per quanto riguarda la promozione dell’efficacia energetica le previsioni progettuali 

ricomprendono: 

 

• la valutazione di tipologie costruttive, degli orientamenti e della distribuzione degli spazi 

interni volta a ottimizzare i consumi energetici; 

• l’inserimento di impianti fotovoltaici integrati sulle falde dei fabbricati non rivolte verso il 

fronte principale, riuscendo in questo modo a garantire, al nuovo sistema abitativo, la 

resa energeticamente più performante ed efficiente, nel rispetto del contesto climatico, 

ambientale ed ecologico d’intervento; 

• l’utilizzo di tecnologie, da dettagliare nelle successive fasi della progettazione, volte a 

ridurre i consumi idrici, quali riduttori di flusso, casette dei wc con doppio scarico ecc. 

• l’utilizzo di tecnologie impiantistiche in grado di limitare quanto più possibile i consumi di 

fonti di energia non rinnovabile. 
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5. CONCLUSIONI 

 

L’intervento per quanto la scala di progettazione sia ancora quella urbanistica, definisce una 

serie di interventi che unitamente al soddisfacimento degli standard normativamente previsti 

assicureranno la realizzazione di un nuovo comparto urbano in grado di perseguire elevati livelli 

di prestazioni ambientali di qualità ecologica e di promozione dell’efficacia energetica. 

 

Particolare importanza è stata assegnata alla riqualificazione dell’ambito, attualmente occupato 

da strutture dismesse derivanti da una pregressa utilizzazione agricolo/produttiva del sito, che 

garantirà un miglioramento funzionale dell’intero comparto e di riflesso delle aree limitrofe. 
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