
AMBITI INTERESSATI DALLA FORMULAZIONE DELLE PROPOSTE AVANZATE DAI PRIVATI
IN  MERITO  ALLE  PREVISIONI  DEL VIGENTE  PSC  DA ATTUARE  ATTRAVERSO  ACCORDI
OPERATIVI AI SENSI ART. 4 COMMI 2 E 3, DELLA L.R. N. 24/17:

ELENCO  E  ISTRUTTORIA TECNICA DI CONFORMITA’

1) AMBITI SOGGETTI A POC in base al PSC vigente:

1.01 - ambito ARU 01 (ex scuole di Tressano)  – istanza prot. 15225 del 27/09/2018

1.02 - ambito ARU 02  (via Fontanina)– istanza prot. 15294 del 28/09/2018

1.03 - ambito ARU 04  (ditta Autin Spa) – istanza prot. 15263 del 28/09/2018

1.04 - ambito ARU 05 (ditta Valsecchia Spa) – istanza prot. 15295 del 28/09/2018

1.05 - ambito AeR 1 (via Radici in Piano) – istanza prot. 15145 del 27/09/2018

1.06 - ambito AUP(c)1 (Roteglia) – istanza prot. 15146 del 27/09/2018
istanza prot. 15277 del 28/09/2018

2) AMBITI NON SOGGETTI A POC in base al PSC vigente:

2.01 - ambito AUP(s)1 (via Fiandre)  – istanza prot. 15139 del 27/09/2018





1.01 - ambito     ARU 01 (ex scuole di Tressano)

La proposta risponde ai seguenti criteri di cui al comma 2 dell’art. 4 della LR 24/17 t.v.:

- lettera c) : Previsione del PSC confermativa di zonizzazione edificatoria del PRG previgente;

- lettera d) : Proposta avanzata a seguito di Avviso pubblico per ambiti inerenti previsioni del 

vigente PSC;

La proposta di Accordo Operativo conferma “in toto” le previsioni della relativa scheda d’ambito

n. 1 del vigente PSC, di cui si riportano, per estratto, i dati principali: 

Condizioni attuali: L’ambito presenta un edificio da demolire avente lo sviluppo dell’area 

pertinenziale posta a Ovest che al momento si presenta come un vuoto urbano da edificare.

Modalità di intervento: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) esteso al comparto delimitato dal 

PSC, dovrà determinare la  configurazione dell’intero assetto  con una progettazione unitaria  e  

attenta  alle  relazioni  e  all’integrazione  col  contesto  urbano  circostante,  segnatamente  

all’interessamento di una porzione di prima quinta collinare attestantesi sulla piana urbanizzata di 

Tressano.

Criteri progettuali: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) dovrà prevedere:

- la riqualificazione della fermata del mezzo pubblico in sede propria con specifiche attrezzature 

   per l’attesa degli utenti e segnaletica appropriata d’intesa con Seta;

- la cessione al Comune delle aree destinate alla realizzazione delle dotazioni territoriali sia per le 

  infrastrutture lineari e puntuali, sia per le aree a standard, così come previsto dal PRG vigente nel 

  2008;

- un assetto dei volumi e degli spazi aperti compatibile con l’edificazione di versante e pertanto  

  attenta alle altezze e alle coperture, ai volumi, al fine di ridurre l’impatto della trasformazione;

- l’accesso al comparto dovrà essere unico e da Via Radici Nord. Detta strada di servizio dovrà  

  servire il nuovo insediamento adottanto sistemi costruttivi che escludano la vista dei manufatti di 

  sostegno in cls dell’opera;

- gli interventi edilizi dovranno adottare le misure di riduzione dei consumi idrici di cui all’art. 85 

  comma 7 lettera b2) del PTCP secondo quanto disposto dal RUE.



Dati di Comparto: Usi ammessi: 

prevalenti (min. 60% di S.C.) - 1.1 Abitazioni private, 1.2 Abitazioni collettive;

complementari (max. 40% di S.C.) - 2.3 Servizi collettivi di quartiere e similari

        2.5a Attrezzature del verde pubblico

        3.1   Botteghe 

        3.1.1a  Esercizi di vicinato alimentari

        3.1.1b  Esercizi di vicinato extra alimentari

        3.2  Pubblici esercizi      

        3.3  Uffici e studi 

Superficie territoriale: 4.965 mq.  

Superficie Complessiva Resid.: 1.602 mq.

Superficie Fondiaria per verde pubblico:    497 mq.  

Superficie Fondiaria aree per U2:    993 mq.  

Aree per Parcheggi di U1: 4 mq/33 mq di SU e in ogni caso 

almeno 1 posto auto per alloggio.

Altezza massima: 11,00 ml.  

N. max. di alloggi: 21 

Abitanti Teorici: 50 

Prescrizioni ulteriori: Si richiede una permeabilità del 100% delle aree a giardino pubblico, del

30% delle superfici dei parcheggi pubblici e privati non sovrastanti gli interrati, del 30% della  

Superficie fondiaria dei lotti, di cui il 50% verde profondo, e il 10% della Superficie fondiaria a 

verde condominiale.

I parcheggi privati risolti in sotterraneo dovranno essere ricavati primariamente sotto la proiezione 

delle  superfici  impermeabilizzate  sì  da  escludere  l’interessamento  delle  superfici  permeabili  e  

semipermeabili.

L’intervento dovrà essere dotato di vasche volano per il rallentamento delle immissioni delle acque 

bianche nei collettori pubblici o soluzioni equivalenti.  E’ d’obbligo la rete duale. E’ d’obbligo  

anche l’adozione di sistemi di smaltimento che assicurino l’invarianza idraulica.-

E’ d’obbligo inoltre realizzare edifici certificabili almeno di classe energetica  B regionale.-

ISTRUTTORIA

Si propone l’accoglimento della proposta.



1.02 - ambito     ARU 02 (via Fontanina)

La proposta risponde ai seguenti criteri di cui al comma 2 dell’art. 4 della LR 24/17 t.v.:

- lettera c) : Previsione del PSC confermativa di zonizzazione edificatoria del PRG previgente;

- lettera d) : Proposta avanzata a seguito di Avviso pubblico per ambiti inerenti previsioni del 

vigente PSC;

La  proposta  di  Accordo  Operativo  contiene  alcune  variazioni  rispetto  alle  previsioni  della  

relativa scheda d’ambito n. 2 del vigente PSC, che nella sostanza sono riferite alle seguenti  

modifiche: 

- un aumento della Superficie Utile realizzabile nel comparto destinata alla residenza, sia libera, sia

  per ERS, che passa rispettivamente da 848 a 1.272 mq. di Su e da 212 a 318 mq. di Su;

- un conseguente incremento del numero di alloggi ricavabili che passa da 9 a 13 unità ad edilizia 

   libera e da 2 a 3 abitazioni di ERS;

La medesima proposta contiene anche, in via subordinata, la manifestazione di interesse anche a

raggiungere un Accordo Operativo che abbia i medesimi contenuti della specifica scheda tecnica 

del vigente PSC, di cui si riportano, per estratto, i dati principali:     

Condizioni attuali: L’ambito, su cui insiste un edificio produttivo dismesso, si qualifica per il 

suo degrado e l’incompatibilità funzionale verso i tessuti edificati circostanti, interamente destinati 

alla residenza.

Modalità di intervento: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) esteso al comparto delimitato dal 

PSC, dovrà determinare la  configurazione dell’intero assetto  con una progettazione unitaria  e  

attenta alle relazioni e all’integrazione col contesto urbano circostante.

Criteri progettuali: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) dovrà prevedere:

- la realizzazione di una pista ciclo-pedonale in sede propria lungo Via Fontanina dotata di 

   pubblica illuminazione e idoneo arredo urbano;

- la connessione della pista ciclo-pedonale con la fascia di forestazione, mediante percorsi 

   pedonali e aree verdi fruibili, tali da garantire la presenza di varchi visivi dalla pubblica via;

- la cessione al Comune delle aree destinate alla realizzazione delle dotazioni territoriali sia per 

   le infrastrutture lineari e puntuali, sia per le aree a standard;

- un assetto delle aree verdi di cessione compatto e fruibile, direttamente connesso alla fascia di  

   forestazione;

- ampia fascia verde di mitigazione e di zona filtro tra gli edifici e la SP 486R valutando la 

   possibilità di realizzare una barriera naturale con funzione acustica tra l’area e la strada stessa;



- gli interventi edilizi dovranno adottare le misure di riduzione dei consumi idrici di cui all’art. 

   85 comma 7 lettera b2) del PTCP secondo quanto disposto dal RUE.

Dati di Comparto: Usi ammessi: 

prevalenti (min. 60% di S.C.) - 1.1 Abitazioni private, 1.2 Abitazioni collettive

complementari (max. 40% di S.C.) - 2.3 Servizi collettivi di quartiere e similari 

2.5a Attrezzature del verde pubblico

3.1   Botteghe 

3.1.1a  Esercizi di vicinato alimentari

3.1.1b  Esercizi di vicinato extra alimentari

3.2  Pubblici esercizi      

3.3  Uffici e studi 

Superficie territoriale: 5.300 mq. (esclusa fascia di for.)

Sup. Complessiva Resid.: 1.378 mq. 

di cui S.C. per E.R.S.:    276 mq.   

Superficie Fondiaria lotti: 1.855 mq.

Sup. Fond. verde pubblico:    795 mq.    

Sup. Fond. aree per U2: 2.385 mq.

Aree per Parcheggi di U1:    265 mq.    

Aree per Fascia di Forest.:       2.355 mq.  

Altezza massima:   9,50 ml.   

N. max. di alloggi:      11      

di cui per E.R.S. almeno:        2       

Abitanti Teorici:      27      

Prescrizioni ulteriori: Si richiede una permeabilità del 100% delle aree a giardino pubblico, del 30% 

delle  superfici  dei  parcheggi  pubblici  e  privati  non  sovrastanti  gli  interrati,  del  30% della  Superficie  

fondiaria dei lotti, di cui il 50% verde profondo, e il 10% della Superficie fondiaria a verde condominiale.

I  parcheggi  privati  risolti  in  sotterraneo  dovranno  essere  ricavati  primariamente  sotto  la  proiezione  

delle  superfici  impermeabilizzate  sì  da  escludere  l’interessamento  delle  superfici  permeabili  e  

semipermeabili.

L’intervento  dovrà  essere  dotato  di  vasche  volano  per  il  rallentamento  delle  immissioni  delle  acque  

bianche  nei  collettori  pubblici  o  soluzioni  equivalenti.  E’  d’obbligo  l’adozione  di  sistemi  di  

smaltimento che assicurino l’invarianza idraulica.

E’ d’obbligo inoltre realizzare edifici certificabili almeno di classe energetica  B regionale.-

ISTRUTTORIA

Si propone pertanto l’accoglimento della proposta senza variazioni rispetto alla scheda di  

PSC, demandando all’Accordo Operativo eventuali modifiche da concordarsi.



1.03 - ambito     ARU 04  (ditta AUTIN S.p.A.)

La proposta risponde ai seguenti criteri di cui al comma 2 dell’art. 4 della LR 24/17 t.v.:

- lettera c) : Previsione del PSC confermativa di zonizzazione edificatoria del PRG previgente;

- lettera d) : Proposta avanzata a seguito di Avviso pubblico per ambiti inerenti previsioni del 

vigente PSC;

La proposta di Accordo Operativo conferma “in toto” le previsioni della relativa scheda d’ambito  

n. 4 del vigente PSC, di cui si riportano, per estratto, i dati principali: 

Condizioni attuali: L’ambito,  sul  quale  insiste  un  unico  edificio  produttivo,  attualmente  in  

attività, si qualifica per le sue potenzialità di rigenerazione urbana e rifunzionalizzazione ritenute 

strategiche per la qualificazione del tessuto residenziale esistente, puntualmente carente di aree  

verdi pubbliche e/o attrezzature collettive. La presenza di una frana attiva a sud del comparto  

edificatorio, impone una fascia di inedificabilità di 30 metri dalla perimetrazione della frana come 

cartografata da elaborato P6 del PTCP.

Modalità di intervento: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) esteso al comparto delimitato dal 

PSC, dovrà determinare la  configurazione dell’intero assetto  con una progettazione unitaria  e  

attenta alle relazioni e alle integrazioni col contesto urbano circostante.

Criteri progettuali: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) dovrà prevedere:

- la realizzazione di una pista ciclo-pedonale in sede propria, capace di connettersi con i tracciati 

   ciclabili e/o pedonali esistenti all’esterno dell’ambito di intervento, dotata di pubblica illumina- 

    zione e idoneo arredo urbano;

- la cessione al Comune delle aree destinate alla realizzazione delle dotazioni territoriali sia per le 

  infrastrutture lineari e puntuali, sia per le aree a standard;

- un assetto delle aree verdi di cessione compatto e fruibile;

- gli interventi edilizi dovranno adottare le misure di riduzione dei consumi idrici di cui all’art. 85 

  comma 7 lettera b2) del PTCP secondo quanto disposto dal RUE.



Dati di Comparto: Usi ammessi: 

prevalenti (min. 60% di S.C.) - 1.1 Abitazioni private, 1.2 Abitazioni collettive;

complementari (max. 40% di S.C.) -  2.3 Servizi collettivi di quartiere e similari  

        2.5a Attrezzature del verde pubblico

        3.1   Botteghe 

        3.1.1a  Esercizi di vicinato alimentari

        3.1.1b  Esercizi di vicinato extra alimentari

        3.2  Pubblici esercizi      

        3.3  Uffici e studi

        4.1  Attrezz. amministrative e direzionali      

        4.7  Attrezzature culturali

Superficie territoriale: 9.480 mq.  

Superficie Complessiva Resid.: 2.465 mq.  

di cui S.C. per E.R.S.:           493 mq.

Superficie Fondiaria lotti: 3.318 mq.

Superficie Fondiaria per verde pubblico: 1.422 mq.  

Superficie Fondiaria aree per U2: 4.266 mq.  

Aree per Parcheggi di U1:    474 mq.

Altezza massima:   9,00 ml.  

N. max. di alloggi: 19 

di cui per E.R.S. almeno:   4

Abitanti Teorici: 46 

Prescrizioni ulteriori: Si richiede una permeabilità del 100% delle aree a giardino pubblico, del 30% 

della Superficie fondiaria dei lotti, di cui il 50% verde profondo, e il 10% della Superficie fondiaria a  

verde condominiale.

I  parcheggi  privati  risolti  in  sotterraneo  dovranno  essere  ricavati  primariamente  sotto  la  proiezione  

delle  superfici  impermeabilizzate  sì  da  escludere  l’interessamento  delle  superfici  permeabili  e  

semipermeabili.

L’intervento  dovrà  essere  dotato  di  vasche  volano  per  il  rallentamento  delle  immissioni  delle  acque  

bianche  nei  collettori  pubblici  o  soluzioni  equivalenti.  E’  d’obbligo  l’adozione  di  sistemi  di  

smaltimento che assicurino l’invarianza idraulica.-

E’ d’obbligo inoltre realizzare edifici certificabili almeno di classe energetica  B regionale.-

ISTRUTTORIA

Si propone l’accoglimento della proposta.



1.04 - ambito     ARU 05 (ditta Ceramica Valsecchia S.p.A.)

La proposta risponde ai seguenti criteri di cui al comma 2 dell’art. 4 della LR 24/17 t.v.:

- lettera a) : Accordo con Privato antecedentemente stipulato ai sensi art. 18 L.R. 20/2000;

- lettera c) : Previsione del PSC confermativa di zonizzazione edificatoria del PRG previgente;

- lettera d) : Proposta avanzata a seguito di Avviso pubblico per ambiti inerenti previsioni del 

vigente PSC;

La proposta di Accordo Operativo contiene alcune variazioni rispetto alle previsioni della relativa 

scheda d’ambito n. 5 del vigente PSC, che nella sostanza sono riferite alle seguenti modifiche: 

- una riduzione della superficie destinata alla residenza, sia libera, sia per ERS, che passa 

   rispettivamente da 6.808 a 6.700 mq. di SC e da 1.362 a 670 mq. di SC;

- un incremento della Superficie Fondiaria ad uso commerciale di 1.500 mq., compensata dalla 

  diminuzione di 1.000 mq. delle aree di cessione e di 500 mq. della Superficie Fondiaria ad uso 

  residenziale;

- una riduzione della Superficie Complessiva ad uso Commerciale/Direzionale che passa da 6.095 a

  5.800 mq. di SC.

 La medesima proposta contiene anche, in via subordinata, la manifestazione di interesse anche a

raggiungere un Accordo Operativo che abbia i medesimi contenuti dell’Accordo ex Art. 18 L.R.

20/2000 Rep. 4530 del 27/04/2015, tradotto nella specifica scheda tecnica del vigente PSC, di cui si

riportano, per estratto, i dati principali:     

Condizioni attuali: L’ambito costituisce l’area di insediamento dell’ “ex ceramica Valsecchia” 

situata all’interno del territorio urbanizzato. Di recente sono stati demoliti i fabbricati industriali e 

attualmente  l’area  si  presenta  come  un  piazzale  industriale  completamente  inedificato  ma  

totalmente impermeabilizzato, un vuoto urbano da rifunzionalizzare.

Modalità di intervento: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) esteso al comparto delimitato dal 

perimetro di PSC, dovrà determinare l’intero assetto con una progettazione unitaria e attenta alle 

relazioni e all’integrazione col contesto urbano. L’attuazione potrà avvenire per stralci funzionali. 

Criteri progettuali: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) dovrà prevedere:

- la realizzazione di una pista ciclo-pedonale in sede propria lungo Via Radici dotata di pubblica 

   illuminazione e idoneo arredo urbano, e all’interno del comparto in connessione con Via Fiandre 

   e Via Barbolini;

- la riorganizzazione della fermata del mezzo pubblico in sede propria con specifiche attrezzature 

   per l’attesa degli utenti e segnaletica appropriata d’intesa con Seta;



- la cessione al Comune delle aree destinate alla realizzazione delle dotazioni territoriali sia per le

infrastrutture lineari e puntuali, sia per le aree a standard;

- un  assetto  dei  volumi  e  degli  spazi  aperti  tale  da  definire  una  nuova polarità  urbana  in  cui

sviluppare relazioni tra attività pubbliche e private (piazza, giardino pubblico, ciclopedonali);

- la funzione pubblica concentrata nel lotto B così come definito nell’accordo sottoscritto dovrà

assumere  un’architettura  emergente  e  dovrà  essere  attestata  sulla  nuova  piazza  pubblica  in

condizioni di ottima accessibilità pedonale e ciclabile;

- le  funzioni  residenziali  si  dovranno  concentrare  prevalentemente  nell’area  più  a  sud  del

comparto,  per  assicurare  un’adeguata  separazione  dagli  ambiti  produttivi  presenti  a  nord,

prevedendo comunque adeguate opere di mitigazione ambientale;

- l’accesso dovrà essere unico e da Via Radici, detto asse di servizio dovrà connettersi con Via

Fiandre;

- il recapito delle acque bianche dovrà avvenire in acque superficiali nel Canale di Reggio, previa

autorizzazione  dell’Ente  competente,  al  fine  di  non aggravare  le  criticità  presenti  nel  Rio  di

Castellarano;

- gli interventi edilizi dovranno adottare le misure di riduzione dei consumi idrici di cui all’art. 85

comma 7 lettera b2) del PTCP secondo quanto disposto dal RUE.

Dati di Comparto: Usi ammessi: -  funzioni  residenziali,  funzioni direzionali,  attrezzature

pubbliche, il tutto finalizzato alla realizzazione di un nuovo

centro attrattivo dotato di nuovi spazi privati polifunzionali 

e funzioni pubbliche.

-  funzioni commerciali,  ricomprese  nel  livello D come

definito da artt. 19 e 23 delle NA del PTCP (insediamenti

di rilevanza comunale) e in conformità alle disposizioni e

limitazioni di cui all’art. 18 delle NA del PTCP;

Superficie territoriale: 44.106 mq.  

Superficie Fondiaria parte privata: 16.000 mq.

Superficie Fondiaria per Residenze ERS:   2.500 mq.

Superficie Fondiaria per Dotazioni Territ.: 25.500 mq.

Superficie Complessiva Residenziale libera:   6.808 mq.

Superficie Complessiva per Residenze ERS:   1.362 mq.  

Superficie Complessiva Commerciale/Direz.:   6.095 mq.  

Composta da medio-piccole strutture di vendita

extralimentare con Sv. max 1.500 mq. cadauna.

Superficie Complessiva Commerciale/Direz.:   6.095 mq.



Altezza massima: 13,00 ml.  

N. max. di alloggi: 67      di cui almeno 13 di ERS 

Abitanti Teorici: 161 

Prescrizioni ulteriori: Si richiede una permeabilità del 100% delle aree a giardino pubblico, del

30% delle  superfici  dei parcheggi  pubblici  e privati  non sovrastanti  gli  interrati,  del  50% dei  

giardini privati condominiali, esterni alla superficie degli interrati.

Non sono ammessi giardini privati se non condominiali e comunque aperti sui fronti prospicienti le 

aree pubbliche.

I piani terreni dovranno ospitare funzioni extraresidenziali (eccetto alloggi per disabili), per talune 

parti sono preferite soluzioni su pilotis per favorire la permeabilità percettiva degli spazi.

I parcheggi pubblici e privati risolti in sotterraneo dovranno essere ricavati primariamente sotto la 

proiezione  delle  superfici  impermeabilizzate  ed  escludere  l’interessamento  delle  superfici  

permeabili e semipermeabili.

L’intervento dovrà essere dotato di vasche volano per il rallentamento delle immissioni delle acque 

bianche nei collettori pubblici.-

E’ d’obbligo inoltre realizzare edifici certificabili almeno di classe energetica  B regionale.-

ISTRUTTORIA

Si propone pertanto l’accoglimento della proposta senza variazioni rispetto alla scheda di  

PSC, demandando all’Accordo Operativo eventuali modifiche da concordarsi.





1.05 - ambito AeR 1 (via Radici in Piano)

La proposta risponde ai seguenti criteri di cui al comma 2 dell’art. 4 della LR 24/17 t.v.:

- lettera a) : Accordo con Privato antecedentemente stipulato ai sensi art. 18 L.R. 20/2000;

- lettera c) : Previsione del PSC confermativa di zonizzazione edificatoria del PRG previgente;

- lettera d) : Proposta avanzata a seguito di Avviso pubblico per ambiti inerenti previsioni del 

vigente PSC; 

La proposta di Accordo Operativo contiene una modesta variazione rispetto alle previsioni della  

relativa  scheda  d’ambito  n.  7  del  vigente  PSC,  che  riguarda  l’incremento  della  capacità  

residenziale dell’ambito in oggetto in quanto il  Soggetto attuatore prevede la demolizione dei  

vetusti fabbricati presenti sul bordo strada ed il loro recupero volumetrico all’interno del piano,  

destinando l’ambito liberato da questi ultimi in area di cessione fuori comparto attrezzata a verde 

pubblico  in  continuità  con  quella  già  prevista  all’interno  dell’ambito  residenziale  adiacente  

denominato “Ex P.P.33”, di recente approvazione.  

L’incremento, in termini di Superficie Complessiva, risulta pari a 366 mq. che si aggiunge al dato 

di 2.421,90 mq. di SC disponibile per l’ambito in oggetto, per un totale di 2.787,90 mq. di SC  

realizzabile in totale nel comparto.

Di fatto non si configura alcun incremento della capacità insediativa della zona in quanto, dopo il 

trasferimento dei volumi esistenti all’interno del comparto da assoggettare ad Accordo Operativo, 

l’ambito attualmente destinato ad intervento residenziale diretto, sulla base della proposta in esame,

come sopra riportato, verrà ceduto al Comune con destinazione a verde pubblico.  

Tutti gli altri parametri contenuti nella specifica scheda d’Ambito n. 7 del vigente PSC, di  cui  si  

riportano, per estratto, i dati principali, restano invariati:     

 

Condizioni attuali: L’ambito  si  presenta  come  area  inedificata  e  si  qualifica  per  le  sue  

potenzialità di completamento dell’assetto urbanistico della frazione di Tressano lungo la direttrice 

di  Via  Radici  in  Piano  del  tessuto  residenziale  esistente,  carente  di  aree  verdi  pubbliche  e/o  

attrezzature collettive. L’ambito risulta in ampliamento dell’ambito denominato “Ex P.P.33” già  

sottoposto a Piano Particolareggiato di iniziativa privata  dal  PRG, confermato come PUA dal  

vigente PSC e recentemente approvato. 

Modalità di intervento: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) esteso al comparto delimitato dal 

perimetro di PSC, dovrà determinare la configurazione dell’intero assetto con una progettazione  

unitaria e attenta alle relazioni e alle integrazioni col contesto urbano circostante. 



Criteri progettuali: Il PUA (leggasi Accordo Operativo) dovrà prevedere:

- la realizzazione di una pista ciclo-pedonale in sede propria, capace di connettersi con i tracciati 

ciclabili e/o pedonali esistenti all’esterno dell’ambito di intervento, lungo Via Radici in Piano,  

dotata di pubblica illuminazione e idoneo arredo urbano;

- la cessione al Comune delle aree destinate alla realizzazione delle dotazioni territoriali sia per le   

   infrastrutture lineari e puntuali, sia per le aree a standard;

- un assetto delle aree verdi di cessione compatto e fruibile;

- gli interventi edilizi dovranno adottare le misure di riduzione dei consumi idrici di cui all’art. 85

comma 7 lettera b2) del PTCP secondo quanto disposto dal RUE.

Inoltre  in  ottemperanza  a  quanto  disposto  dall’art.  42  comma  8  lett.  d)  delle  NA del  PTCP

l’intervento dovrà prevedere quanto segue:

- adeguata  integrazione  dell’insediamento  con  il  tessuto  esistente,  rispettandone  la  logica

insediativa e, dal punto di vista distributivo, rispettare l’andamento naturale del terreno e favorire

forme di aggregazione e di organizzazione dei volumi edilizi nel rispetto delle tipologie edilizie

presenti nel territorio circostante;

- valorizzazione  e  integrazione  paesaggistica  mediante  la  realizzazione  di  filari  di  alberi,  in

particolare lungo il fronte stradale di Via Radici in Piano e lungo il confine ovest, rivolto verso la

collina. Il progetto delle aree verdi dovrà raccordare gli edifici in progetto con l’intorno;

- le aree pertinenziali degli edifici dovranno essere prevalentemente sistemate a verde, assicurando

un elevato  indice  di  permeabilità.  Le  aree  pavimentate  comuni  a  più  unità  immobiliari,  con

funzione  di  accesso  e  distribuzione,  dovranno  mantenere  una  conformazione  unitaria  e  non

dovranno essere frazionate con siepi e recinzioni;

Dati di Comparto: Usi ammessi: 

prevalenti (min. 60% di S.C.) - 1.1 Abitazioni private, 1.2 Abitazioni collettive;

complementari (max. 40% di S.C.) -  2.3 Servizi collettivi di quartiere e similari  

2.5a Attrezzature del verde pubblico

3.1   Botteghe 

3.1.1a  Esercizi di vicinato alimentari

3.1.1b  Esercizi di vicinato extra alimentari

3.2  Pubblici esercizi      

3.3  Uffici e studi

4.1  Attrezz. amministrative e direzionali      

4.7  Attrezzature culturali

Superficie territoriale: 12.990 mq.

Superficie Fondiaria parte privata: 10.215 mq.



Superficie Fondiaria aree di cessione:   

interna al comparto -   2.775 mq.

esterna al comparto - (derivante dall’azione   1.510 mq.
di  trasferimento  dei  volumi  ivi  esistenti)

Superficie Complessiva Residenziale:   2.421,90 mq.

calcolata detraendo dalla SC totale indicata  
nella scheda, pari a 3.969 mq., la quota già
approvata all’interno del PUA “Ex P.P.33”,
pari a 1.547 mq. di SC.

Nuova Superficie Complessiva Residenziale:  2.787,90 mq.

calcolata aggiungendo  al  dato  precedente la SC,  
pari  a  366 mq., derivante  dal  trasferimento  dei

 volumi dei fabbricati esistenti sul fondo adiacente

Altezza massima:     7,50 ml.  

N. max. di alloggi:             da 22 a 28

in   base   a   quanti  ne
saranno   realizzati  nel 
comparto adiacente (da 
6 a 12), per un totale di 
34 alloggi complessivi  

Abitanti Teorici:             82  complessivi

Prescrizioni ulteriori: Si richiede una permeabilità del 100% delle aree a giardino pubblico, del

30% della Superficie fondiaria dei lotti, di cui il 50% verde profondo, e il 10% della Superficie fondiaria a 

verde condominiale.

I  parcheggi  privati  risolti  in  sotterraneo  dovranno  essere  ricavati  primariamente  sotto  la  proiezione  

delle  superfici  impermeabilizzate  sì  da  escludere  l’interessamento  delle  superfici  permeabili  e  

semipermeabili.

Si  dovrà  valutare  la  possibilità  di  far  defluire  le  acque  piovane,  adottando  tutte  le  possibili  cautele,  

all’interno di canali o di altri corsi d’acqua;

Qualora  le  acque  bianche  dovessero  essere  immesse  nei  collettori  pubblici  o  soluzioni  equivalenti,  

l’intervento dovrà essere dotato di vasche volano per il  rallentamento delle immissioni  delle stesse.  E’  

d’obbligo l’adozione di sistemi di smaltimento che assicurino l’invarianza idraulica.

E’ d’obbligo inoltre realizzare edifici certificabili almeno di classe energetica  B regionale.-

ISTRUTTORIA

Si propone pertanto l’accoglimento della proposta, con la sola variazione rispetto alla scheda 

di PSC del leggero ampliamento della Superficie Complessiva e della Superficie Territoriale 

dell’intervento, senza alcuna modifica degli altri parametri urbanistici ed edilizi della scheda 

medesima. Considerando pure che la capacità edificatoria della zona resta inalterata.





1.06 - ambito     AUP(c)1 (Roteglia)

La proposta risponde ai seguenti criteri di cui al comma 2 dell’art. 4 della LR 24/17 t.v.:

- lettera d) : Proposta avanzata a seguito di Avviso pubblico per ambiti inerenti previsioni del 

vigente PSC;

La proposta di Accordo Operativo conferma “in toto” le previsioni della relativa scheda d’ambito

n. 8 del vigente PSC, di cui si riportano, per estratto, i dati principali: 

Condizioni attuali: L’ambito si qualifica per le sue potenzialità di utilizzo ai fini produttivi, in 

quanto completamente inedificato ed  intercluso nell’ambito produttivo comunale di Roteglia. La 

dimensione dell’area permette il trasferimento o l’espansione di attività produttive.

Modalità di intervento: L’intervento  programmato  (leggasi  Accordo  Operativo)  potrà  non  

essere  riferito  all’intera  dimensione  dell’ambito,  in  quanto  dovrà  corrispondere  unicamente  al  

fabbisogno evidenziato. 

Criteri progettuali: L’intervento (leggasi Accordo Operativo) dovrà prevedere:

- la cessione al Comune delle aree destinate alla realizzazione delle dotazioni territoriali sia per le

infrastrutture lineari e puntuali, sia per le aree a standard;

- la cessione delle eventuali strade necessarie a rendere accessibile l’area di intervento; 

- un assetto delle aree verdi di cessione compatto e fruibile;

- gli interventi edilizi dovranno adottare le misure di riduzione dei consumi idrici di cui all’art. 85 

  comma 7 lettera b2) del PTCP secondo quanto disposto dal RUE.

Dati di Comparto: Usi ammessi: 4.10 Attrezzature per la mobilità

4.11 Attrezzature  tecniche  e  tecnologiche  

  Tutti gli usi 5   – USI PRODUTTIVI URBANI 

ad eccezione dell’uso 5.5 – Attività di raccolta 

e stoccaggio rifiuti e di rottamazione

        

Superficie territoriale: 29.450,00 mq.  

Rapporto di copertura – Q:          0,65 mq/mq., per cui  

Superficie Coperta max.:    19.142,50 mq.  

Superficie Fondiaria aree private: da definire in sede di POC 

(leggasi Accordo Operativo) 

Superficie Fondiaria aree in cessione: da definire in sede di POC 

(leggasi Accordo Operativo) 

Altezza massima: 10,00 ml.  



Prescrizioni ulteriori: Si richiede una permeabilità del 100% delle aree a giardino pubblico, del

20% della Superficie fondiaria dei lotti, tutto a verde profondo.

I  parcheggi  privati  eventualmente  risolti  in  sotterraneo dovranno essere  ricavati  primariamente

sotto la proiezione delle superfici impermeabilizzate sì da escludere l’interessamento delle superfici

permeabili e semipermeabili.

L’intervento dovrà essere dotato di vasche volano per il rallentamento delle immissioni delle acque

bianche  nei  collettori  pubblici  o  soluzioni  equivalenti.  E’ d’obbligo  l’adozione  di  sistemi  di

smaltimento che assicurino l’invarianza idraulica.

L’intervento dovrà verificare l’adozione di sistemi di produzione di energia alternativa con sistemi 

fotovoltaici.-

ISTRUTTORIA

Si propone l’accoglimento della proposta. Nell’Accordo Operativo si dovranno definire le  

modalità di reperimento delle dotazioni territoriali, esplorando eventualmente la possibilità 

di ottenere tali dotazioni anche fuori comparto oppure di concordare la loro monetizzazione.



2.01 - ambito     AUP(s)1 (via Fiandre)  – 

La proposta risponde ai seguenti criteri di cui al comma 2 dell’art. 4 della LR 24/17 t.v.:

- lettera c) : Previsione del PSC confermativa di zonizzazione edificatoria del PRG previgente;

- lettera d) : Proposta avanzata a seguito di Avviso pubblico per ambiti inerenti previsioni del 

vigente PSC;

La proposta di Accordo Operativo riguarda un’area già destinata ad attività produttive localizzata

all’incrocio tra Via Fiandre e Via Guido Reni, attualmente edificabile per intervento diretto e pertanto

mancante di una scheda specifica nel vigente PSC.

La proposta riguarda l’utilizzo dell’ambito a fini produttivi per realizzare una struttura di servizio

all’attività  della  ditta  ceramica  insediata  nell’ambito  adiacente,  funzione  già  oggi  consentita  dalla

strumentazione urbanistica vigente.

Seguendo il principio di imparzialità e parità di trattamento si propone in questa sede di introdurre

le seguenti condizioni a cui sottostare per raggiungere l’Accordo Operativo richiesto, già presenti nelle

schede degli ambiti sopra esposti:

Criteri progettuali: L’Accordo Operativo dovrà prevedere:

- la cessione al Comune delle aree destinate alla realizzazione delle dotazioni territoriali sia per le
infrastrutture lineari e puntuali, sia per le aree a standard;

- un assetto delle aree verdi di cessione compatto e fruibile;

- gli interventi edilizi dovranno adottare le misure di riduzione dei consumi idrici di cui all’art. 85 
  comma 7 lettera b2) del PTCP secondo quanto disposto dal RUE.

Dati di Comparto: Usi ammessi: 

prevalenti (min. 70% di S.C.)  - 4.10  Attrezzature per la mobilità

4.11  Attrezzature tecniche e tecnologiche
5.1    Opifici artigianali e piccole industrie

      (escluse le attività di cui al D.P.R. 175/88)

5.2    Ceramiche e Impianti connessi al 
      ciclo produttivo ceramico

5.3    Attrezzature di ricerca per la 
      produzione di livello avanzato

5.6    Impianti e attrezzature via etere
complementari (max. 30% di S.C.) -  3.2    Pubblici esercizi 

 4.3    Attrezzature espositive
4.9    Attrezzature sportivo - ricreative

4.13  Attrezzature distributive
5.1    Opifici artigianali e piccole industrie
         (escluse le attività di cui al D.P.R. 175/88)

5.4    Artigianato di servizio 

Superficie territoriale: 14.487,00 mq.  

St. escluse le aree di rispetto stradale: 14.257,00 mq.



Rapporto di copertura – Q:          0,70 mq/mq., per cui  

Superficie Coperta max.:      9.980,50 mq.  

Superficie Fondiaria aree in cessione: vedi art. 3.1.6, comma 3, del RUE 

Quantità minima di parcheggi P3: vedi art. 3.1.5, comma 6, del RUE

Altezza massima e Visuale Libera: vedi art. 4.2.4, comma 1, del RUE 

Distanze  minime  dai  confini,  da

ambiti diversi, da strade e da edifici: vedi art. 4.2.4, comma 1, del RUE 

Prescrizioni ulteriori: Si richiede una permeabilità del 100% delle aree a giardino pubblico, del

20% della Superficie fondiaria dei lotti, tutto a verde profondo.

I  parcheggi  privati  eventualmente  risolti  in  sotterraneo dovranno essere  ricavati  primariamente

sotto la proiezione delle superfici impermeabilizzate sì da escludere l’interessamento delle superfici

permeabili e semipermeabili.

L’intervento dovrà essere dotato di vasche volano per il rallentamento delle immissioni delle acque

bianche  nei  collettori  pubblici  o  soluzioni  equivalenti.  E’ d’obbligo  l’adozione  di  sistemi  di

smaltimento che assicurino l’invarianza idraulica.

L’intervento dovrà verificare l’adozione di sistemi di produzione di energia alternativa con sistemi 

fotovoltaici.-

ISTRUTTORIA

Sulla  base  della  considerazione  che  il  ricorso  allo  strumento  dell’Accordo  Operativo  è

certamente  preferibile  rispetto  all’intervento  edilizio  diretto,  in  quanto  garantisce  una

gestione  più  partecipata  dell’insediamento  proposto  e  presuppone  il  rilascio

all’Amministrazione Comunale di dotazioni territoriali al momento non dovute, si propone 

l’accoglimento della proposta.

Castellarano, 22 novembre 2018 

IL RESPONSABILE DEL SETTORE 3

Ing. Gianni Grappi


