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RELAZIONE  
 

PREMESSA 
 
Il PUA prevede la realizzazione di un complesso produttivo, nel quale è previsto il trasferimento 

dell’attuale sede della ditta Corà Domenico e Figli spa, così come da progetto autorizzato ai sensi 

dell’art. 5 del del D.P.R. 447/98 e convenzionato in data 28.06.2011, nonché un insediamento 

commerciale di  attrazione comunale, da realizzare in questa fase sul lotto n. 2, Comparto D3-24 

della Variante di anticipazione, approvata con DGP n. 242 del 16/07/2013, secondo i parametri della 

normativa vigente. 

La ditta Corà dispone attualmente in Crespellano di un magazzino di 7.300 mq circa sito nella 

zona industriale di Via Lunga, in via Guido Rossa 11/13, lungo l’autostrada del Sole. 

Per necessità di espansione aziendale, si era verificata la necessità di creare un nuovo polo 

logistico di dimensioni maggiori rispetto all’attuale, che divenisse strategico per i clienti del Centro 

Nord. In tale prospettiva di sviluppo l’attuale deposito di Crespellano è carente in termini di 

superfici coperte e possibilità di ampliamento. 

Il gruppo Corà quindi, attraverso la CEDRO srl, società appartenente al gruppo stesso, ha 

acquisito in Crespellano, non lontano dall'attuale sede, i terreni censiti al N.C.T. al Foglio 33, mappali 

1,3,82,86,367,369,371,374, della superficie catastale di mq. 125.445, e superficie reale pari a mq 

125.340 mq 

Tale area insiste sulla Via Lunga, lungo l'autostrada del Sole, sempre a ridosso della zona 

industriale denominata “di via Lunga”, individuata dal P.T.C.P. della provincia di Bologna come 

Polo produttivo sovracomunale consolidato per funzioni miste, di cui viene a costituire una naturale 

prosecuzione. 

 
La ditta Cedro S.r.l., in data 20/02/2009, ha quindi presentato al SUAP del Comune di 

Crespellano, una richiesta di Permesso di Costruire, ai sensi dell’art 5 del DPR 447/1998, Pratica 

SUAP n. 19/09, per ottenere, in variante al PRG e alle NTA allora vigenti, l’autorizzazione per la 

costruzione di un nuovo fabbricato produttivo ad uso polo logistico-magazzino/deposito di 

legname. L’intervento riguardava una parte dell’intera area di proprietà. 

 

Con DCC n. 42 del 16/04/2009, l’Amministrazione Comunale ha espresso parere favorevole alla 

proposta di variante al PRG per consentire la realizzazione dell’intervento proposto, avendo 

riconosciuto che la realizzazione del nuovo fabbricato non era soddisfacibile in altre zone del 

territorio comunale. 

I contenuti di detta Variante sono stati recepiti nel PRG, nel quale l’area interessata era indicata 

come comparto D3-23 con una SU ammissibile di mq 22.000, a destinazione produttiva. 
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Con la stessa DCC è stato approvato lo schema di accordo ex art. 18 della L.R. 20/2000, 

finalizzato ad inserire nella pianificazione comunale, mediante una variante svolta ai sensi del DPR 

447/98, un polo logistico a fronte della realizzazione di interventi costituenti beneficio pubblico. 

L’accordo ex art. 18 della L.R. 20/2000, tra il Comune di Crespellano e la società CEDRO s.r.l. per 

la definizione del procedimento ai sensi dell’art. 5 del DPR 447/98, è stato sottoscritto in data 

12.06.2009. 

Con Conferenze di servizi in data 01.12.2009 e in data 21.12.2010 si è concluso favorevolmente il 

procedimento per il rilascio del Permesso di Costruire, con i pareri di tutti gli enti competenti. 

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 29 del 27.04.2011 è stata ratificata la Variante specifica al 

PRG ai sensi dell’art. 5 del DPR 447/98 e in data 29.06.2011 è stata sottoscritta la Convenzione 

Urbanistica, Rep. n. 47030, Racc. n. 9995 del notaio Francesco Natali. 

Nell’Accordo sottoscritto in data 12.06.2009, all’art. 4, la società aveva formalizzato un’istanza, 

volta ad ottenere il conferimento al rimanente areale di proprietà CEDRO di una capacità 

edificatoria, valutabile in 22.000 mq. circa di SU a destinazione produttiva, e l’integrazione delle 

capacità edificatorie e delle dotazioni urbanizzative dei due areali in un unico ambito omogeneo 

coincidente con l’intera proprietà CEDRO. 

 

In data 29.06.2012 è stato sottoscritto l'Accordo Territoriale di cui all'art. 15 della Legge Regionale 

n. 20/2000, per gli Ambiti produttivi dell'Associazione Intercomunale Area Bazzanese e del 

Comune di Casalecchio di Reno tra la Provincia di Bologna e i Comuni di Bazzano, Castello di 

Serravalle, Crespellano, Monte San Pietro, Monteveglio, Savigno, Zola Predosa e Casalecchio di 

Reno. 

L’accordo territoriale prevede per l’ambito produttivo consolidato di Via Lunga la possibilità di 

programmazione attraverso eventuale Variante di anticipazione e attraverso il POC di ampliamenti 

dell’ambito esistente. 

 

La Variante di anticipazione, adottata dal Comune di Crespellano con deliberazione di Consiglio 

Comunale n. 83 del 24 ottobre 2012 ed approvata con deliberazione di Giunta Provinciale n. 232 

del 16 luglio 2013, ha localizzato sul rimanente areale di proprietà CEDRO, l’area D3 del comparto 

24, di superficie territoriale ST circa 53.450 mq., con SU ammissibile pari a 22.000 mq., ed ha 

concesso la possibilità di abbassare a 9.000 mq. la soglia minima dell’area destinata a funzioni 

produttive sul comparto D3-23; essa è soggetta ai contenti dell’accordo ai sensi dell’art. 18 L.R. n. 

20/2000 da sottoscrivere con la proprietà.  

 

L’accordo ai sensi dell’art. 18 L.R. n. 20/2000 è stato sottoscritto in data 23.01.2014 e prevede che 
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l’intero ambito possa essere attuato con un disegno unitario dei due comparti, che consenta la 

libera distribuzione sull’intero areale delle capacità edificatorie provenienti dai due comparti e che 

riservi alla Ditta Corà non meno di 9.000 mq. di Superficie Utile SU.  

 

Con Delibere di Consiglio del Comune di Crespellano n. 119 e n. 120 del 19.12.2013, sono stati 

approvati il Piano Strutturale (PSC) e il Regolamento Urbanistico–Edilizio (RUE) dei Comuni dell’Area 

Bazzanese. Il PSC e il RUE inseriscono l’area di proprietà CEDRO in ambito “APS.e – Sistema 

insediativo specializzato. Ambito specializzato per attività produttive di rilievo sovracomunale” (sub ambiti 

in corso di attuazione - convenzionati) e parte nel “Sistema delle dotazioni territoriali, Attrezzature e spazi 

collettivi, servizi di livello comunale, COL-C.c -Bosco urbano”, recependo i contenuti degli accordi e delle 

convenzioni sottoscritte e già inseriti nella Variante di anticipazione sopracitata. 
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VINCOLI E FASCE DI RISPETTO INSISTENTI SULL'AREA 
 

Sull'area incidono i seguenti vincoli e fasce di rispetto: 

- Fascia di rispetto autostradale. Tutto l'edificato di progetto verrà realizzato al di fuori di tale fascia di 

rispetto. Nella fascia di rispetto che va dai metri 30 ai metri 60 verranno realizzati opere di 

urbanizzazione, opere stradali, parcheggi di pertinenza e piazzali, dotati di impianti di illuminazione, 

recinzioni. 

Entro i primi 30 m della fascia di rispetto verranno realizzati soltanto il verde pubblico e di arredo, 

che andranno anche a costituire la dotazione a servizio del bosco, opere già previste nel progetto 

allegato alla Pratica SUAP n. 19/09, art 5 del DPR 447/1998. 

- Fascia di rispetto stradale di Via Lunga: il progetto non prevede edificazione in tale fascia. 

- Vincolo Paesaggistico ai sensi della Parte III del D. Lgs. 42/2004. 

- Fascia di tutela fluviale del Rio Martignone: tale porzione sarà occupata da verde pubblico (V) e dal 

bosco urbano (V*) per una superficie di 20.000 mq. Nei primi 5 metri dalla sponda del canale non è 

prevista piantumazione. Il progetto non prevede edificazione all’interno di tale fascia; all’interno 

della fascia insiste parte della strada pubblica da realizzare e delle relative infrastrutture. 

- Area perifluviale del Rio Martignone: parte dell'insediamento e della viabilità pubblica con le relative 

urbanizzazioni insistono in tale area. 

- Fascia di rispetto della Centuriazione: il progetto non altera il tracciato della via Lunga sulla quale 

insiste tale vincolo, mentre su tale area saranno ricavati l'innesto stradale dalla Via Lunga e le 

relative opere di urbanizzazione come da progetto. 

- Elettrodotti a media tensione: l'area è lambita per una piccola porzione del lato nord verso la Via 

Lunga da linea elettrica aerea. Il progetto non prevede edificazione in prossimità dell'elettrodotto. 

 
 
CARATTERISTICHE DELL’INSEDIAMENTO DI PROGETTO 
 
QUOTE DI PROGETTO 
Per il presente progetto è stato redatto uno studio geologico e idraulico specialistico, sottoscritto da 

tecnico abilitato. 

Da tale studio e dalle necessità derivanti dalla quota attuale della rete di scarico pubblica delle acque 

bianche è emerso che la quota dell'asse della strada pubblica di progetto è previsto a m +51,00 slm.  

 

VIABILITA' PUBBLICA E ACCESSO ALL'AREA 
L'accesso all'area avverrà dalla Comunale Via Lunga, in corrispondenza del mappale in proprietà n. 

374 foglio 33. Tale immissione comporterà il tombinamento del tratto corrispondente di fosso stradale, 

che corre lungo la Via Lunga stessa. 
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Il progetto prevede anche un accesso ciclabile, con la realizzazione di un tratto di pista ciclabile che 

collega via Lunga alla rete delle piste ciclabili inserite nel PSC vigente, attraversando per un tratto il 

nuovo Bosco urbano fino a raggiungere il Rio Martignone. 

 

AREE SCOPERTE PRIVATE 
Le aree scoperte private sono destinate a parcheggi sui fronti est ed ovest e a piazzali di carico e 

scarico lungo il fronte nord. Gli accessi alle aree private per le merci saranno effettuati dalla strada 

pubblica di distribuzione dai fronti a nord. I visitatori potranno accedere alle aree private dagli accessi 

sud ovest, posto lungo il fronte autostradale, oltre che dai fronti a nord. 
 
MODALITA' DI INTERVENTO 
Il PUA prevede la presentazione di un unico permesso di costruire per le opere di urbanizzazione. 

Il PUA prevede il rilascio di separati permessi di costruire per gli edifici con le relative pertinenze a 

parcheggio e per le opere stradali private interne al lotto di pertinenza. 

Al fine di consentire la flessibilità indispensabile nelle iniziative edilizie di ampia portata, quale è quella 

in oggetto, le Norme Tecniche di Attuazione consentono di effettuare sui singoli edifici, in sede di 

richiesta di Permesso di Costruire, senza che ciò costituisca variante al presente strumento 

urbanistico: 

- la traslazione e la differente configurazione dell’immobile e dei suoi parcheggi pertinenziali 

all’interno delle linee di massimo ingombro indicate nel progetto, nel rispetto degli impegni assunti 

in convenzione; 

- lo sfruttamento della capacità edificatoria a stralci, oppure parziale, mediante riduzione dello 

sfruttamento di uno o più parametri edilizi (superficie coperta, superficie utile, rapporto di 

copertura, perimetro, sagoma, altezza) comunque con uno scostamento di entità non superiore 

al 50% del massimale; il tutto nel rispetto delle Norme del Piano. 

La traslazione o variazione delle quote altimetriche del sedime stradale, così come la realizzazione 

di scarpate di contenimento, limitatamente al tratto di strada pubblica e alla pista ciclabile lungo il 

confine con la proprietà Trenti, a nord, conseguenti a necessità esecutive o di miglioramento 

dell'innesto verso la Via Lunga, che non variano le superfici degli standard di cessione previste in 

Convenzione, comportano variante al Permesso di Costruire delle Opere di Urbanizzazione.   
Modifiche delle superfici degli standard di cessione previste in Convenzione comportano variante 

al presente strumento urbanistico.   
 
 
OPERE DI URBANIZZAZIONE 
Il progetto prevede la realizzazione di tutte le opere di urbanizzazione primaria necessarie 

all’insediamento e all'uso del bosco urbano, che costituisce a sua volta un beneficio pubblico 
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aggiuntivo (COL-C.c).  

Tali opere, così come indicate negli elaborati di progetto, consistono nelle linee di approvvigionamento 

e scarico, allacciamenti e illuminazione pubblica, strada pubblica, pista ciclabile, parcheggi. Di tali 

opere è prevista la cessione all'Amministrazione o il mantenimento in proprietà con servitù di uso 

pubblico, secondo convenzione che verrà stipulata tra il Comune e il privato, prima del rilascio 

dell'agibilità totale. 

Le opere stradali prevedono la realizzazione di una via di distribuzione - assimilabile alla classificazione 

“F1 strada di ambito extraurbano” prevista dal Dm 5/11/2001 - al complesso produttivo-commerciale e 

alle aree pubbliche e private di uso pubblico, quali i parcheggi a standard e il bosco urbano. Per 

consentire l'accesso sulla Via Lunga verrà realizzato il tombinamento del fosso stradale, per il tratto 

corrispondente all'innesto.  

Secondo quanto prescritto dal PRG per le dotazioni delle aree con funzione produttiva e delle aree con 

funzioni di servizio e terziarie, verrà realizzato un parcheggio pubblico (P1 e P2) per entrambi i lotti.  

Tale parcheggio per ragioni di sicurezza, potrà essere regolamentato secondo quanto previsto dall'art. 

6 bis della convenzione urbanistica. 

La strada pubblica e i parcheggi pubblici saranno adeguatamente illuminati secondo le prescrizioni di 

legge. Per il progetto dell’illuminazione pubblica della strada e dei parcheggi si rimanda alle Relazioni 

tecniche allegate. 

Le acque nere saranno recapitate alla fognatura comunale, al punto di allaccio esistente in via 

Brodolini. Condiderata la quota di allacciamento, non è possibile realizzare uno scarico a gravità; è 

necessaria l’installazione di una stazione di sollevamento. 

Le acque bianche saranno raccolte da un bacino di laminazione costituito da uno scatolare in c.a., 

a sezione rettangolare, che corre in parte al di sotto della viabilità e in parte al di sotto dei 

parcheggi, e poi recapitate al fosso comunale lungo la Via Lunga, con un carico di 88 litri/secondo 

(10 lt/sec/ha*8,8 ha) mediante taratura a valle dell'intervento, così come riportato nell'allegata 

relazione geologica a firma del tecnico abilitato, dalla quale risulta che a seguito della laminazione 

le quantità scaricate nel fosso non vanno a costituire un incremento rispetto alla situazione attuale. 

Le acque bianche saranno successivamente a loro volta recapitate al Rio Podice, che fa 

riferimento al Consorzio Reno Palata.  

Le acque di dilavamento dei piazzali di carico e scarico saranno oggetto di separazione degli oli, 

previa realizzazione di un apposito impianto di trattamento delle acque di prima pioggia. Le acque 

relative alle superfici permeabili, interne all'ambito di intervento - bosco urbano, verde di arredo e 

privato - costituendo di fatto situazione invariata rispetto all'attuale, saranno preventivamente 

raccolte in un fosso di scolo e poi recapitate al fosso della Via Lunga. E' previsto anche il recupero 

delle acque meteoriche provenienti dalla copertura, che saranno convogliate in una vasca di 

raccolta per l'irrigazione delle aree verdi. 

E' prevista una modesta modifica della conformazione della linea a Media Tensione onde 
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consentire un migliore   accesso dalla Via Lunga. 

 

URBANIZZAZIONI GENERALI 
Il bosco urbano ricavato nell'ambito del PUA, oggetto del summenzionato Accordo ai sensi dell’art. 

18 della l. reg. 20/2000, costituisce un beneficio pubblico ulteriore (UG), che con 20.000 mq di 

superficie a servizio della comunità, eccede quanto era richiesto dal PRG come quantità a 

standard e superfici permeabili. Il suo utilizzo pubblico, la manutenzione, le responsabilità derivanti 

dal suo uso da parte di terzi, saranno regolamentati da apposito accordo pubblico-privato, ai sensi 

dell’art. 26 comma 8 dell’Allegato alla L.R. 20/2000.  

 

ACCESSIBILITA' L 13/89 e D.P.R. 503/1996 
Gli spazi pubblici sono accessibili secondo quanto prescritto dalla L. 13/89 e dal D.P.R. 503/1996 

I parcheggi privati e pubblici saranno dotati di posti riservati ai disabili, come previsto dalle normative 

vigenti. e saranno serviti di marciapiedi con rampe di pendenza non superiore al 5 % in corrispondenza 

degli attraversamenti pedonali. 
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STIMA SOMMARIA DEI COSTI DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE 
 
 
Viabilità, compreso verde di arredo stradale e marciapiede e pista ciclabile € 1.388.123,00 

 

Verde pubblico per il Lotto 1 €      28.936,00 

 

Verde pubblico per il Lotto 2 €      20.071,00 

 

Parcheggi P1 e P2 per il Lotto 1 €    554.166,00 

 

Parcheggi P1 e P2 per il Lotto 2 €    859.286,00 

   

Bosco                    €      30.000,00 

 
TOTALE COSTI OPERE DI URBANIZZAZIONE             €  2.880.582,00





ALLEGATI 
 

 

 

- Atto di Proprietà 

- Documentazione fotografica dell'area 
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