
COMUNE DI CESENATICO 

________________________________________________________________________ 

P.P. 35 Capannaguzzo – 2 stralci 
________________________________________________________________________  
 
      
OGGETTO :  Programma di Intervento Operativo di Capannaguzzo 
    Piano di espansione urbana P.P. 35 in località Capannaguzzo , 
   via Boscabella  
 

     
DITTE 
PROPRIETARIE :  1° STRALCIO: 

“LIGHT s.n.c. di Mordenti Matteo & C.””, P.IVA: 02634940403 
   Biondi Laura, C.F.: BND LRA 54T65 C573O; 

   “DEA UNO s.r.l.”, P.IVA: 03725230407; 

   “ENERGY PLUS di Foschi Lorenzo & C. s.a.s.”, P.IVA: 03827290408; 
   Lavrenko Tetyana, C.F.: LVR TYN 71D58 Z138D; 

   “ZETA 4 IMMOBILIARE s.r.l.”, P.IVA: 02556580401; 
  

2° STRALCIO: 

   Brighi Tomaso, C.F.: BRG TMS 66E31 C573T 
 

 
PROGETTISTA 1° STRALCIO: 

   Arch. Diana Fiorini Studio Tecnico Associato – Mordenti, Montalti, Mirelli, Fiorini 
   Via Caboto, 58 Cesenatico (FC) 

   C.F. FRN DNI 72M42 A944F  

   Iscritta all’Ordine degli Architetti Provincia di Ravenna n. 665 
 

   2° STRALCIO: 
  Ing. Roberto Mattiello Studio Tecnico    

Via Martiri Fantini, 35 Cervia (RA) 

   C.F. MTT RRT 71M27 A271G 
   Iscritto all’Ordine degli Ingegneri Provincia di Forlì-Cesena n. 1738/A 
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1. RIFERIMENTI NORMATIVI 

 

   Il Piano di Espansione Urbana P.P.35 è strumento urbanistico di iniziativa pubblica di 

attuazione del Programma di Intervento Operativo di Capannaguzzo, la cui progettazione e 

realizzazione è stata affidata alle proprietà con Delibera del Consiglio Comunale n. 63 del 

13/09/2010.  

In accordo con quanto previsto nelle Norme Tecniche di Attuazione del vigente P.R.G. (NTA) e nel 

Regolamento Edilizio, il P.P.35 si pone gli obiettivi dell’espansione urbana, del riequilibrio degli 

standards e della razionalizzazione della viabilità prevedendo pertanto la realizzazione di spazi 

pubblici (viabilità, verde e parcheggi) nonchè di spazi privati a destinazione residenziale (lotti 

edificabili). L’intero comparto, dalla superficie territoriale di mq 25.360, è suddiviso in due stralci 

funzionali indipendenti tra loro al fine di poter rendere possibile l’attuazione da parte delle 

proprietà con tempistiche diverse. 

Il Piano ricomprende, all’interno del 1° stralcio, un’area dedicata alla realizzazione di un impianto di 

sollevamento previsto nel progetto di “Risanamento degli scarichi 50, 55, 136, 137, 138 località 

Capannaguzzo nei Comuni di Cesena e Cesenatico” in attuazione da parte di HERA S.p.a..  

La precedente ditta proprietaria  “Immobiliare Costruire 2000 s.r.l.” con accordo sottoscritto in 

data 03/06/2010 (Allegato 1) si è impegnata a cedere a titolo gratuito l’area a HERA S.p.a.. 

 

2. INQUADRAMENTO URBANISTICO E TERRITORIALE DELL’INTERVENTO 

 

2.1 Individuazione planimetrica 

Il Piano di Espansione Urbana P.P.35 così come individuato da P.R.G. e P.S.C. (Allegati 2 e 3), è 

posto in via Boscabella località Capannaguzzo di Cesenatico e  comprende i terreni censiti al N.C.T. 

della Provincia di Forlì-Cesena, Comune di Cesenatico, Foglio 23 mappali 701,702, 631, 628, 191 

parte, 192 parte, 193, 194 (Allegato 4). 

Allo stato attuale, i terreni sopra indicati, presentano una morfologia pianeggiante e l’utilizzo dei 

suoli ai fini agricoli ne caratterizza la conformazione ad appezzamenti prevalentemente  

longitudinali delimitati da fossi interpoderali, tipica delle zone di campagna circostanti. 

Elementi esistenti di delimitazione del comparto sono: lo Scolo consortile Mesola del Montaletto 

che scorre a nord dell’area oggetto d’intervento delimitandone appunto il perimetro; la via 

Boscabella che divide materialmente i due stralci attuativi. 

 

2.2 Vincoli esistenti 

L’area oggetto d’intervento è soggetta a limiti e vincoli di tutela legati alla natura del territorio e 

alla presenza dello Scolo Mesola del Montaletto nelle immediate vicinanze della lottizzazione. 



La stessa ricade, per la maggior parte della sua estensione, entro la fascia di rispetto fluviale di 

150 m ai sensi dell’art. 142 (aree tutelate per legge) del D.Lgs. n. 42 del 22/01/2004 (Codice dei 

beni culturali e del paesaggio) pertanto è soggetta a regime autorizzativo ai sensi dell’art. 146 del 

Codice. 

Inoltre, essendo la Mesola del Montaletto un canale consortile, tutte quelle opere che ricadono 

entro la fascia di rispetto di m 10 dall’argine saranno sottoposte a parere del Consorzio di bonifica 

della Romagna. 

 

3. LA PROPOSTA DI PROGETTO 

 

   Il progetto del P.P.35 di seguito descritto si pone l’obiettivo fondamentale di attuare le 

previsioni di cui all’art. 49 delle N.T.A. del vigente P.R.G. mediante 2 stralci funzionali che 

consentono l’attuazione attraverso la realizzazione differita nel tempo.  

In planimetria (Tavole 3a e 3b: Planimetria generale) è stata indicata la sistemazione dei due 

stralci evidenziandone l’indipendenza dal punto di vista della realizzazione degli stessi grazie alla 

conformazione legata all’elemento di divisione che è la via Boscabella. 

La viabilità di progetto verrà collegata a quest’ultima mediante la realizzazione di viabilità, 

separate e indipendenti per ogni stralcio, ad anello in modo da garantire un agevole scorrimento 

veicolare nel rispetto della sicurezza stradale. 

Il 1° stralcio comprende le aree individuate catastalmente al N.C.T. di Forlì Comune di 

Cesenatico Fg. 23 mappali 701,702, 631, 628 (proprietà Soc. “LIGHT s.n.c. di Mordenti Matteo 

& C.””, Biondi Laura, Soc. “DEA UNO s.r.l.”, Soc. “ENERGY PLUS di Foschi Lorenzo & C. 

s.a.s.”, Lavrenko Tetyana, Soc. “ZETA 4 IMMOBILIARE s.r.l.”) 

Il 2° stralcio comprende le aree individuate catastalmente al N.C.T. di Forlì Comune di 

Cesenatico Fg. 23 mappali 191 parte, 192 parte, 193 e 194  (proprietà Sig. Brighi Tomaso). 

Il progetto prevede la realizzazione di n. 7 lotti edificabili a destinazione residenziale, 4 per lo 

stralcio n. 1 e 3 per lo stralcio n. 2, disposti lungo la viabilità a lasciare ampi spazi liberi dedicati al 

verde pubblico. 

 

4. SUPERFICI e STANDARDS URBANISTICI 

 

La quantificazione degli standards urbanistici e della superficie fondiaria è dettata dall’art. 49 

delle NTA in relazione all’intero comparto comprensivo quindi dei 2 stralci attuativi, i cui contenuti 

risultano così dettagliati: 

 



P.P. n. 35         Valori S.I.T. 

- Superficie del comparto   (St)  mq. 25.361   25.361 

- Superficie fondiaria    (Sf)  mq. 4.800   4.800 

- Destinazione: residenziale   (B)  mq. 4.800   4.800 

- Superficie stradale    (Ss)  mq. 3.849   3.930 

- Superficie verde pubblico   (G2)  mq. 14.809   14.809 

- Superficie parcheggi pubblici   (G3)  mq. 1.822   1.822 

- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq. 1.667   1.667 

 

Le superfici ammissibili di riferimento per la progettazione dei 2 stralci sono quelle di seguito 

indicate: 

 

P.P. n. 35 – 1° stralcio (53%) 

- Superficie del comparto   (St)  mq. 13.440    

- Superficie fondiaria    (Sf)  mq. 2.544   

- Destinazione: residenziale   (B)  mq. 2.544      

- Superficie stradale    (Ss)  mq. 2.083    

- Superficie verde pubblico   (G2)  mq. 7.848    

- Superficie parcheggi pubblici   (G3)  mq. 965    

- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq. 883.51 

 

P.P. n. 35 – 2° stralcio (47%) 

- Superficie del comparto   (St)  mq. 11.920    

- Superficie fondiaria    (Sf)  mq. 2.256   

- Destinazione: residenziale   (B)  mq. 2.256      

- Superficie stradale    (Ss)  mq. 1.847    

- Superficie verde pubblico   (G2)  mq. 6.960    

- Superficie parcheggi pubblici   (G3)  mq. 857   

- Superficie utile netta realizzabile (Su) mq. 783.49 

 

In allegata tabella (allegato 5) la verifica delle superfici di progetto con quelle di riferimento 

sopra citate. 

In progetto le superfici minime relative agli standards e massime relative all’utilizzazione 

fondiaria (SU) sono stati rispettati come da tavola 2 “Zonizzazione Urbanistica”. 

La superficie accessoria (SA) andrà computata per un valore massimo pari al 40% della SU.  

 

 



5. TIPOLOGIE EDILIZIE 

 

L’ipotesi progettuale, si è proposta fin dall’inizio di organizzare la nuova edificazione sugli 

assi/guida est-ovest per il primo stralcio e nord-sud per il secondo dedicando al verde le aree più 

lontane alla viabilità per una migliore fruizione da parte dell’utenza e a voler mantenere tali aree 

più vicine agli elementi naturali esistenti: il corso d’acqua e la campagna coltivata. 

Le norme tecniche di attuazione all’art. 59 definiscono i principali tipi edilizi a cui ricondurre la 

progettazione dei fabbricati nei piani di espansione urbana, tra cui le villette abbinate di entrambi 

gli stralci e la palazzina plurifamiliare del secondo stralcio. 

E’ prevista la costruzione di n. 4 villette per un totale di n. 12 nuove unità abitative nel primo 

stralcio ed un totale di n. 10 nuove unità abitative nel secondo stralcio, articolate in n. 2 villette 

abbinate ed una piccola palazzina. 

Le superfici di progetto SU ed SA sono meglio esplicitate nella seguente tabella: 

N. LOTTI

N. LOTTI

N. LOTTI

P.I.O. di CAPANNAGUZZO - P.P. 35

VALORI (superfici in mq) S.U. e S.A. come da SIT

666,80

S.C.

871,64

353,18

1224,82

VALORI (superfici in mq) S.U. e S.A. come da SIT RIPARTITI NEI 2 SUB

2333,80

SUB 1 SUB 2

S.U. 

S.A.

S.C.

1667,00

783,49

S.A. 353,40 313,40

S.U. 883,51

S.C. 1236,91 1096,89

VALORI (superfici in mq) S.U. e S.A. di progetto

 S.U. 1626,14

S.A. 649,04

S.C. 2275,18

VALORI (superfici in mq) S.U. e S.N.R.di progetto rispettivi dei SUB

SUB 1 SUB 2

S.U. 871,64 754,50

S.A. 353,18 295,86

S.C. 1224,82 1050,36

DETTAGLIO VALORI S.U e S.N.R. di progetto SUB 1

S.U.

S.A.

TIPO VILLETTA TOTALE

4

217,91

88,30

306,21

S.A. 173,70

DETTAGLIO VALORI S.U e S.N.R. di progetto SUB 2

TIPO VILLETTA TOTALE

S.U.

S.A.

1

98,80

30,54

129,34

359,30

173,70

533,00

S.C.

533,00

395,20

122,16

517,36

359,30

S.C.

4

TIPO PALAZZINA TOTALE

S.U.

 

 

 



6. VIABILITA’ E PARCHEGGI 

 

La scelta progettuale della disposizione e dell’organizzazione urbanistica del piano, è stata 

determinata da diversi fattori di seguito descritti. 

Il progetto della viabilità interna, ad anello in entrambi gli stralci attuativi, è stato 

determinato in base alla distribuzione lungo gli assi-guida dei lotti edificabili, nonché dalla volontà 

di isolare il traffico veicolare più lento dei residenti da quello più veloce dei passanti lungo la via 

Boscabella, asse stradale di collegamento tra la via Cesenatico e la via Cervese. 

Le strade sono state progettate con carreggiata minima a due corsie larga m 6.50. 

I percorsi pedonali di larghezza minima pari a m 1.50 si collegano alle strade esterne 

creando una rete di percorribilità che mette in relazione tutti gli edifici presenti e questi con le aree 

verdi pubbliche.  

 Sono stati distribuiti uniformemente lungo la viabilità i parcheggi richiesti da standards con 

stalli auto di dimensioni minime di m 2.50 x m 5.00 e opportunamente distribuiti gli stalli auto per 

disabili. 

 

7. IL VERDE 

  

La proposta d’intervento  tende a una riqualificazione urbana dell’intera area in oggetto. 

Nello studio del Piano sono stati individuati  

• i valori,  

• le sensibilità,  

• le criticità dell’ambiente,  

• le identità dei luoghi coinvolti. 

 

Il progetto, nel risolvere le richieste del Piano, ha cercato, fin da subito, ad ambire a un 

dialogo con la città e il suo sistema agricolo e paesaggistico indicando un principio insediativo e 

una modalità trasformativa coerente con la struttura morfologica del sito. 

In questo la progettazione ha tenuto conto che lo spazio aperto o più comunemente inteso 

con “il verde”, si inserisse nel territorio non solo per il suo indiscusso valore prettamente 

ambientale, ma anche per il suo insostituibile ruolo paesaggistico. 

La progettazione ha tenuto conto del fatto che la conservazione e il ripristino del paesaggio 

vegetale sono stati caratteri a lungo trascurati, soprattutto nel territorio rurale circostante i centri 

abitati e in particolare nelle zone di pianura dove si è maggiormente osservata la scomparsa di 

quei connotati di “naturalità” che caratterizzavano il paesaggio colturale delle nostre campagne. 



Il canale a confine dell’area, nella direzione est-ovest , chiude il parco del primo stralcio: 

potrà essere occasione per valorizzarne la sponda con momenti  di sosta attrezzati con panchine. 

Un’ampia area per il gioco dei bambini è stata predisposta al centro del parco del primo 

stralcio ombreggiata da alberature di nuovo impianto le cui essenze autoctone (tigli, bagolari, 

aceri…) rimandano alla tradizione agricola della zona. E’ stata inoltre prevista la piantumazione di 

“lagerstroemie”, alberelli di terza grandezza dalla rigogliosa fioritura ad ombreggiare gli stalli auto 

del primo stralcio, volendo inoltre creare un filtro visivo per le abitazioni che si affacciano sulla via 

Boscabella. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Allegato 1 

Accordo amministrativo 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 







































Allegato 2 

Stralcio P.R.G. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 





Allegato 3 

Stralcio P.S.C. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Allegato 4 

Estratto di mappa catastale 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 





 

Allegato 5 
Tabella riepilogativa superfici urbanistiche di progetto  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



di cui 70,20

di cui 11,98

di cui 150,58

SIT PROGETTO scarto

s. IMPIANTI TECN.

s. TERRITORIALE 25360 25360,63 0,63

s. FONDIARIA 4800 4769,03 -30,97

s. STRADE 3930 3944,31 14,31

0,29

s. PARCHEGGI 1822 1838,99 16,99

s. VERDE 14808 14808,29

2° STRALCIO

scarto

13440 13440,01 0,01 11920 11920,62 0,62

SIT PROG.

1° STRALCIO

s. STRADE

2544 2543,25 -0,75s. FONDIARIA

73,97

s. TERRITORIALE

-59,66

867,25 10,25

1787,34

857

scarto SIT PROG.

s. PARCHEGGI

2083 2156,97

965 6,74

1847

                         IMPIANTI TECNOLOGICI

COMPARTO P.P. 35 - superfici espresse in mq

971,74

7768,05

2256 2225,78 -30,22

7848 -79,95s. VERDE 6960 7040,24 80,24

232,76TOTALE

s. VERDE

s. PARCHEGGI 70,20

11,98

150,58


	Allegato 1
	Allegato 2
	Allegato 3
	Allegato 4

