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A) LOCAUZZAZIONE DEL'INTERVENTO

Porto Corsini € una antica localita balneare, piccola e tranquilla, che sorge a ridosso della

pineta sulla riva sinistra del porto canale Corsini che lo divide da Marina di Ravenna,

a cui e collegato da continue

corse di FERRY-BOAT., e che siraggiunge dalla SS. 309 "Romea”, affiancando un paesaggio di

Pinete e Valli.

Coordinate:

44° 29’ 42" N 12° 17 43" E Fondali: da 0.60 a 4 metri

Porto Corsini

Marina di Ravenna

Glistabilimenti balneari: stuati tra la Pineta e la Spiaggia a nord della diga, a pochi

La DIGA:

pass dal paese, sono attrezzati di cucina, pizzeria, bar,
ombrelloni, sdrai e lettini, area giochi pertutte Iceta.

La diga di 2,5 chilometri, che delimita a nord la rada del porto,
parte proprio dalla spiaggia e da la possbilitd di compiere una
"passeggiata in mare" lungo la diga, oltre ad essere una meta
prediletta peripescatorialla lenza, iciclistie i podisti .

La Diga e, inoltre, un osservatorio privilegiato e suggestivo del
traffico nel Porto Canale e delle grandinavi porta container.
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La Duna Costiera: Tra ampie spiagge sabbiose ed un buon tratto di spiaggia
libera, la Duna Costiera sié conservata con la presenza didune
e aree boschive e, per proteggere questo ambiente cos
delicato ed in pericolo a causa delle attivita dell@omo, é stata
istituita la RISERVA DHELO STATO "DUNA COSIERA DI PORTO
CORSINI".

La Pineta e le Valli: Da Porto Corsini partono passeggiate in verdi_percors in Pineta
e Valli, con possbilita di escursioni in bike (La Pineta delle carte
antiche; La Pineta della povera gente; La Pineta dei cacciatori;
La Pineta dei pittori; La Pineta dei poeti; La Pineta del tempo
libero).

L'Area di sosta camper: attrezzata area di sosta nelle vicinanze della diga e la Pineta, a
pochipass dal Mare.

| circoli ippici, i campi da Golf, da Tennis, da Calcio: e tutta I'offerta delle vicine
localita di Marina di Ravenna, Marina Romea, Casalborsetti,
Punta Marina.

I Circolo Velico di Porto Corsini, Adriatico Wind Club, all'inizio della diga nord, é fra le
societa sportive piu attive a livello nazionale nelle tavole a vela
e nei catamarani e nel Kite surf, unica Scuola delle Tavole a
Vela riconosciuta dalla Federazione ltaliana a Vela per I'Emilia
Romagna.

La Croazia: dal 2006 sono stati attivati Traghetti Giornalieri per Croaza e
Sovenia, Lussino, Rovigno, Zara, Hvar.

I Progetto di nuovi approdi perla piccola nautica, a completamento di un sstema di
servizio peril diportismo che lega in un progetto coerente tutte
le localita della costa ravennate, valorizzando la vocazone
specifica diognuna.

I Progetto del Porto Crociere e della Stazione Marittima: Dal 2010 attraccheranno nel
nuovo Porto Crociere le navi da crociera anche oltre i 300 mt,
fino a 3.000-4.000 passeggeri ed oltre 1.500 membri di

equipaggio.

La presenza di insediamenti della Capitaneria di Porto, Guardia Costiera, Guardia di
Fnanza, Vigili del Fuoco, in corso di potenziamento, forniscono
un sistema di serviziper la sicurezza del Porto di cui puo e potra
beneficiare anche il il contesto turistico e resdenzale.
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B) PROGEITTO DI RQUALUACAZIONEAVAMPORIO

Il Piano unitario esecutivo di iniziativa pubblica (PUEP) sviluppato dall’ Autorita

Portuale di
nellavamporto di

Ravenna g riferisce alla
Porto Corsni,

di aree del

riqualificazione e al riordino urbano,
Demanio Marittimo nella

circoscrizione territoriale dell’ Autorita Portuale che s estendono per piu di 18
ettari, fra Via Srotti, Diga e Molo Nord.

PUBBLICO

AREE PRIVATI USO PUBBLICO

A SPORTING CLUB Edificio di servizio al centro 5 634 300
sportivo
Edifici per servizi di ristoro,
@ CLUBS ricreativi o di servizio al Porto 3.474 1.860
Crociere
D, EF RESIDENZA Residenziale abitativo 22.193 10.000
Servizi pubblici e privati di
GH SERVIZI integrazione abitato; Centro 7.589 3.500
commerciale
la ALBERGO Albergo 7.487 10.000
Comparti
da .
edificare Ib RTA. Residence 4.404 5.700
P PARKING INT. Parcheggio interrato 1.350 40
o CAMPER Area di sosta attrezzata per i 9787 20
Camper
31.440
s GUARDIANIA MIL. Edificio pgr servizio e guardiania 636 610
militare fronte mare
LM | CASERME MILITARI |Vigili del Fuoco, Guardia di Finanza 9.859 8.200
N RESIDENZA MIL. Guardia Costiera 1.744 1.200
10.010
Comparto GUARDIA COSTIERA 9.365 6.300
edificato
Comparti attuativi SUPERFICIE FONDIARIA (su cui si costruisce) 83.572
VIABILITA' PUBBLICA 30.783
Standards pt_ar_serVIZI VERDE PUBBLICO 43.715
pubblici
PARCHEGGIO PUBBLICO 14.494
AREE E PARCHEGGI PRIVATI
USO PUBBLICO 14.149
Aree di uso pubblico PARCHEGGIO PRIVATIUSO 11.593

2.556
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L'intervento s estende su una superficie fondiaria complessiva di 18 ettari,
in gran parte recuperatidal mare, per complessivi mqg. 41.450 di superficie
utile, di cui mqg. 31.440 da realizzare in appalto di costruzione e gestione,
oltre le relative opere diurbanizzazione ed aree di sosta.

I COSTO COMPLESSIVO dell'intervento € stimato tra i 45 ed i 50 milioni di
euro. L'investimento pubblico e paria circa 3 milioni di euro.

Porto Corsini avra una piazza —dove sara collocato il monumento a Papa
Corsini —in fregio al canale, un centro commerciale, edifici per servizio di
rissoro, uno sporting club, una druttura alberghiera ed una residenza
turistico-alberghiera, entrambe di standard elevato, edifici per la Guardia
Cosgtiera, i Vigili del Fuoco e la Guardia di FAnhanza, parcheggi privati e
pubblici, oltre — ovviamente - a strade, iluminazione pubblica, rete
elettrica e telefonica, fognature, rete idrica e gas.
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In particolare il disegno del “borgo marittimo” rimanda ad una
compattezza del tessuto urbano, con una distribuzione dei fabbricati
resdenziali - impostati su una rete privata di strade pedonali e strade a
viabilta condivisa, intervallata da strade e piazzette di quartiere - che
richiama molti impianti edilizi storici presenti nelle citta costiere alto-
adriatiche (Venezia, Burano, Chioggia, Comacchio, Pirano, Umago,
Parenzo, Rovigno, ecc.).
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C) IINUOVO PORTO CROCIERE

I NUOVO PORTO CROCIERE, nello specchio acqueo frontistante la nuova
area riqualificata, sara in grado di ospitare grandi navi turistiche con serviz
di accoglienza ai passeggeri e, entrando in funzione a maggio 2010,
rendera il porto di Ravenna competitivo nello scenario internazionale del
turismo crocieristico, attraverso la realizzazione di:

una banchina diriva lunga 350 mt;

un pontile largo 40 mt e dotato didue banchine lunghe 300 metri, in
grado di ospitare navi da crociera ancora piu lunghe, graze alle
briccole diormeggio a mare;

I'escavo dellavamporto a -11,50 mt.

E stato sottoscritto il 16.12.09 I@tto di concessione della gestione del
Terminal Crociere di Porto Corsini dallAutorita Portuale alla Societa
Ravenna Terminal Passeggeri (RTP Sr.l.), costituita da Royal Caribbean,
Aeroporto “Guglielmo Marconi” di Bologna, Venezia Terminal Passeggeri,
Societa Bassanidi Venezia e Camera diCommercio di Ravenna.

La concessone che durera sino al 2019.
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Peruno scalo che non ha mairappresentato un riferimento importante per
I settore delle crociere, la presenza ora, a Ravenna, di soggetti
professionali cosi qualificati in questo ambito € un ottimo indicatore delle
possbilita concrete che Ravenna ha di diventare realmente una nuova
meta negliitinerari turistici offerti ai croceristi in Adriatico.

La destinazione di Ravenna viene consderata potenzialmente sinergica
con Venezia per la sua peculiarita di giacimento culturale di primaria
importanza e per I'entroterra ricco di attrazioni. In uno scenario europeo
che vede nella crocieristica un’industria turistica ancora giovane e con
grandi potenzalita non del tutto espresse, la partecipazione del Terminal di
Venezia nel Terminal di Ravenna potra favorire I'unificazione dei circuiti
crocieristici in Adriatico ed accrescere la ricchezza dinuoviitinerari in tutto
i Mediterraneo Orientale.
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D) ALTREOPERE CONNESSE AUA RQUAUHCAZIONE

Saranno realizzati nello specchio acqueo frontistante la nuova area
riqualificata:

Approdi per la piccola nautica, con gli scivoli ed i slos per |l
rimessagqgio;

Un pontile per i mezzi di servizio (Guardia di Ananza e Vigili del
Fuoco), tradferiti dalla vecchia Darsena Pescherecci di Marina di
Ravenna.

Sara inoltre spostato il traghetto, collocandolo pit a monte, onde trasferire
il traffico veicolare che incide su Porto Corsni e Marina di Ravenna e
migliorare cosi significativamente I'attuale stuazione del traffico.

Un traghetto piu piccolo e caratterstico sara mantenuto esclusvamente
periltrasporto dipedonie biciclette.

L’ Autorita Portuale ha stanziato nel proprio Bilancio 2009 le risorse destinate
ga alla realizzazione di un nuovo attracco per il traghetto, sSia a coprire
parte del costo per lacquisto di un nuovo mezzo, piu capiente e
tecnologicamente piu avanzato.
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E) SIRUMENT DI PROGRAMMAZIONE ED URBANISTICI

STRUMENTI DI PROGRAMMAZIONE

I Comune di Ravenna e I'Autorita Portuale di Ravenna hanno stipulato
nel 2001 un Accordo di programma per un concorso di idee e
successiva progettazione urbanistica con particolare riguardo alla
riqualificazione e riordino wurbano di Marina di Ravenna, di
completamento ed integrazione di Porto Corsni e di qualificazione
dellimmagine dientrambe le localita turistiche.

La soluzione progettuale risultata vincitrice del Concorso di idee é
guella proposta dall’Associazione Temporanea di Professonisti “Arch.
A. Polacco (Capogruppo), A. Mendini, F. Mendini, B. Minardi, |. Pizzetti
e M. Sal”, cui I'Autorita Portuale di Ravenna ha affidato nel dicembre
2001 l'incarico della predisposzione del progetto urbanistico del
«Piano Unitario Particolareggiato di Porto Corsini».

Il progetto urbanistico cosi predisposto e stato approvato dal Comitato
Portuale neldicembre 2004.

Il Plano Unitario di iniziativa pubblica perl'avamporto di Porto Corsni e
dei relativi interventi e stato ricompreso tra gli interventi di
“Valorizzazione delle aree demaniali” del Plano Operativo Triennale
2005-2007 dell’ Autorita Portuale di Ravenna approvato aisensidell’art.
9ed art. 5della L. 84/94.

Le opere diurbanizzazione di Porto Corsini, all'interno del Piano Unitario
di iniziativa pubblica per 'avamporto di Porto Corsini e dei relativi
interventi, sono state previste nellambito del Programma Triennale
LLPP. 2005-2007 ex art. 5 D.M. 22.06.2004 ed art. 14 del D.P.R. 554/99.

Il “Piano Unitario di iniziativa pubblica perl'avamporto di Porto Corsini
e deirelativi interventi” ha ricevuto il consenso unanime della Pro-loco
di Porto Corsini e della Circoscrizione del Mare.




Pag.12/19

STRUMENTI URBANISTICI

Non sussistono vincoli di tipo ambientale e/o paesaggistico.

Il “Piano Unitario di iniziativa pubblica per 'avamporto di Porto Corsini
e dei relativi interventi”:

o e conforme al Piano Regolatore Portuale di Ravenna, approvato
nel 1989, e alla successva "Variante al Piano Regolatore Portuale”,
approvata nel 2001;

o e conforme al PFano Regolatore Portuale 2007 adottato
dall’ Autorita Portuale di Ravenna il 9 marzo 2007;

o e conforme al Plano Srutturale Comunale (P.SC.) approvato dal
Comune di Ravenna il 27/02/2007 - in quanto sono state accolte le
osservazioni presentate dall’Autorita Portuale di Ravenna al P.SC.
relativamente al progetto urbanistico in merito a Superficie Utile,
diritti edificatori e possbilita direalizzare parcheggi interrati—e per
'attuazione del quale ' Amministrazione comunale sta sviuppando
il Regolamento (RU.E) e Piano operativo comunale (P.O.C.);

o e difforme dal Plano Regolatore Generale del Comune di Ravenna
approvato nel 1996 e sue successve modificazioni e vigente in
salvaguardia sno allapprovazione del RUE e del P.O.C. in
attuazione del P.SC..

Volendo dare corso in tempirapidi - rispetto all’'iter di approvazione di
RU.E e P.O.C. - al programma di interventi previsti dal “Piano Unitario
di inizativa pubblica perl'avamporto di Porto Corsini” e non potendo
prescindere dalla relativa conformita urbanistica, anche ai fini
dell Autorizzazione a costruire, il Comune di Ravenna e [ Autorita
Portuale di Ravenna hanno individuato nella Variante al Piano
Regolatore, attualmente in corso di approvazione, lo strumento
urbanistico diriferimento.

In data 03.02.2009 la Giunta Comunale di Ravenna ha autorizzato gli
uffici competenti all’'istruttoria del progetto urbanistico in variante al
vigente P.RG. Comunale ed in anticipazione del P.SC.
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Allesito di tale istruttoria e della Conferenza di Servizi svolta in data
27.02.2009, il Comune di Ravenna ha rilasciato all’ Autorita Portuale di
Ravenna in data 14.04.2009 il Nulla Osta preventivo (P.G. 63610/2008
del 03.07.2008) alla presentazione del P.U.EP. ~-AVAMPORTO DI PORTO
CORSNIin VARIANTEal P.RG. VIGENTEai finidellapprovazone.

L'Autorita Portuale, concluse le caratterizzazioni ed i conness
adempimenti volti a soddisfare le condizioni poste da tale Nulla Osta,
porra in essere la procedura di affidamento dello sviuppo del progetto
esecutivo e la realizzazione delle opere del PUEP entro I'estate 2010 in
partnership pubblico —privato.
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F) SOGGET

TTOLARE Autorita Portuale di Ravenna

ATIUATORE Autorita Portuale di Ravenna

PROGEITIST: P.U.EP.: Associazione Temporanea di Professionisti “Arch.
A. Polacco (Capogruppo), A. Mendini, . Mendini, B.
Minardi, l. Pizzettie M. QKal".
Porto Crociere: Autorita Portuale di Ravenna

REALUZZAZIONEP.U.EP..Concessione dilavori pubblici ex artt. 142-151 d. Igs.
n. 163/2006 che prevede l'affidamento ad un soggetto
privato della progettazione definitiva delle opere, della
loro realizzazione e della loro successiva gestione.

DURATA La concessione, ai sens dellart. 143, co. 8, lgs. n.
163/2006 (come gia previsto allart. 7 L. 166/2002) avra
durata superiore ai 30 anni fino ad un massmo di 50 anni
al fine di consentire la salvaguardia dell’equilibrio nel
piano economico-finanzario dell'investimento.

ENTI EISTTTUZIONI COINVOLTE
- Comune di Ravenna
- Provincia di Ravenna

POSSIBILITA’ PERALTRI PARINER/ INVESTITORI PRIVATI:
Parte del costo dellopera € a carico del concessonario che s ripaga
attraverso ifluss finanziari generatidalla gestione delle opere realizzate.
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G) RUOLO DE SOGGETTN PRIVATI REALIZZATOR! P.U.E.P.

INTERVENTI DA REALIZZARE

I Concessionario di Lavori pubblici (Costruzione e Gestione)
dovra realizzare, sostenendone i relativi costi:

Progetto definitivo / Progetto esecutivo.

Gli Interventi previsti descritti, esclusi I'Edificio peri Vigilidel Fuoco e
I'Edificio per la Guardia di Ananza. La Palazzina di servizio della
Guardia Costiera sara riconsegnata all’ Autorita Portuale.

L'Area destinata a parco pubblico.

Le Opere diurbanizzazione primaria e secondaria:
(da riconsegnare alluso pubblico)
strade, piazze e percors pedonalie ciclabili
parcheggi
Pubblica illuminazione rete elettrica, telefonica
Fognature, rete idrica, gas, antincendio

Gli spazi a verde pubblico attrezzato e gli ambiti edilizi a
destinazione pubblica (da riconsegnare all’'uso pubblico).

La manutenzione delle aree private e private ad uso pubblico
rimaste in carico (parco pubblico; parcheggi privati, ..... ).

L' Autorita Portuale di Ravenna, a seguito della realizzazione delle aree
restituite dal realizzatore, ne garantira I'utilizzo pubblico perpetuo, previa
concessone delle stesse allAmministrazione Comunale nelle forme
definite da apposita convenzone.
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RITORNO HNANZIARIO

I Concessionario ricevera la gestione delle seguenti opere e,
attraverso questa, potra recuperare i costi sostenuti.

Sorting Club con bare/o ristorante nelparco;

Edifici per servizidiristoro lungo la banchina;

Centro commerciale;

Srutture ricettivo-turistico-alberghiere + Complesso Alberghiero;
Insediamenti resdenziali permanenti (oltre 90 unita abitative);
Edifici per servizipubblici e privatidiintegrazione allabitato;
Aree destinate aiparcheggiprivati.

1. La concessione avra durata fino ad un max di 50 anni (art.
143, co. 8, Igs. n. 163/2006) e sara rinnovabile.

| fabbricati realizzati (o loro porzione) potranno essere
oggetto di vendita o affitto a terzi da pare del
concessonario, neilimitididurata della concessone.

2. Il Concessonario corrispondera un canone di concessione
determinato ai sens della Determinazione Presidenzale n.
2/2002.

IMPEGNI DELAUTORITA’ PORTUALE

Fnanziamento da parte dell Autorita Portuale di Ravenna delle opere
di urbanizzazione primaria e secondaria per complessivi € 2.293.000, a
carico del Programma interventi rifinanziato con Legge n. 166/2002,
art. 36, D.M. n. 3538/3539 del 03.06.2004 — Porto di Ravenna.
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H) TIPOLOGIA DI UTENZA PER L' INTERVENTO EDOMANDA PREVISTA

Destinazioni d’uso

Carico

Rapporto ab./

Abitanti

urbanistico in mq convenzionali
Superficie Utile (PRG) insediabili
(mq)
Ristoranti e servizipubblici fronte mare 1176y 0 - | -
Palazzina militare di gurdiania fronte 400] 1ogni30 mq 13
mare
Albergo dialta qualita lungo canale 10.000| 1ognil5mq 667
Residenze turistiche alberghiere lungo 4.900| 1ognil5mq 326
canale
Complesso perservizipubblici/ privati 4040, - | -
e attivita commercialilungo canale
Compartiresdenzalipermanenti 10.960| 1 o0gni 30 mq 364
Soorting club (nelparco) 3241 - -
Caserme militari 10.100] 1 ogni 30 mqg 337
Nuovo comparto urbano di Porto 41.900 1.707
Corsini
Pressione antropica stabile e di transito nella giornata piu gravosa
(es. Ferragosto):
Ambiti d’'uso Pressione Pressione
antropica antropica di
stabile transito
unita unita
Resdenze permanenti (comprese strutture militari) 714
Residenze turistico-alberghiere 364
Complesso alberghiero 320 30
Strutture diristorazione 235
Servizi pubblici/privati attivita commerciali 136
Aree sportive e parco 70
Nuovo comparto urbano di Porto Corsini 1.398 471
(1.400) (470)
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) ANDAMENTO DEL MERCATO IMMOBILARE TURISTICO LOCALE

(Fonte: FEI.LM.A.A.: rapporto immobiliare2009 del mercato immobiliare a Ravenna e provincia).

Dopo il vero e proprio boom nella dinamica dei prezzi del mercato
immobiliare turistico ravennate del 2008, il 2009 ne ha visto una sostanzale
tenuta, con Punta Marina e Milano Marittima tra le prime 10 in Italia, in
terminidicrescita.

La quotazione attuale a Porto Corsini degliimmobili nuovi centrali di pregio
e pariad € 2.750 al mq.

Di rilievo le quotazioni per Marina di Ravenna (€ 3.800 al mq), Marina
Romea (€ 3.280 al mq), Punta Marina (€ 3.130 al mq) e Casalborsetti (€

2.800 almq).

2009: Prezzi medi di compravendita, minimi e massimi, per seconde case per vacanza

nelle principali localita turistiche della riviera ravennate.

Localita Centraétteaitr(;ottimo Centrale usato Periferico usato \(;)a;ggg;gg
Minimo  Massmo Minimo Massmo Minimo Massmo
Casalborsetti 2.310 2.800 1.730 2.400 1.400 2.000 -0.1
Cervia 4.160 5.078 2.990 4.017 2.350 3.277 -0.2
Lido Adriano 1.920 2.647 1.700 2.100 1.350 1.590 -0,4
Lido di Classe 1.870 2.539 1.570 2.009 1.500 1.843 -0.2
Lido Di Dante 1.770 2.240 1.500 1.700 1.250 1.491 -0.5
Lido di Savio 2.600 3.439 2.030 2.575 1.500 2.048 -0.2
Marina Di Ravenna 3.000 3.800 2.400 3.360 1.700 2.400 -0.2
Marina Romea 2.600 3.280 2.030 2.575 1.500 2.250 -0.2
Milano Marittima 6.030 7.800 4.000 6.400 3.050 4.250 0.1
Porto Corsini 2.080 2.750 1.520 2.260 990 1.350 -0.2
Punta Marina 2.290 3.130 2.030 2.680 1.620 1.900 0.1




Pag. 19/19

J) CRONOPROGRAMMA

anni

2009

2010

2011

2012

Progetto urbanistico / Approvazione

Concessione costruzione e gestione (gara)

Progettazione definitiva/esecutiva

Opere urbanizzazione

Sporting club con Bar Ristorante nel Verde
attrezz.

n. 3 Edifici per servizi di ristoro, ricreativi o di
servizio al Porto Crociere

Residenze comprese nel nucleo verso mare
(n. 30 abitazioni)

Residenze comprese nel nucleo verso abitato
(n. 45 abitazioni)

Residenze comprese nel nucleo verso
Candiano (n. 17 abitazioni)

Edifici per servizi pubblici e privati abitato

Centro commerciale (esercizi specializzati)
abitato

Residenza Turistica

Struttura alberghiera a standard elevato

Edificio per guardiania militare

Ulteriore palazzina di servizio GC

Parcheggi pubblici/privati

Porto Crociere

Approdi piccola nautica / Mezzi servizio




