
AMBITO DI TRASFORMAZIONE PER IL NUOVO
INSEDIAMENTO URBANO T1

STRALCIO TAV. PSC.2 PROGETTO STRALCIO TAV. PSC.3 VINCOLI E TUTELE

Localizzazione e de scrizione delcomparto L’ambito è compr
so tra la via Emilia a sud, un’ar
a agricola p
riurbana a 
st, un ambito p
r attività produt tiv
 
sist
nt
 di rili
vo comunal
 a nord 
 a ov
st. L’ambito si pr
s
nta pian
ggiant
 
d è pr
val
nt
m
nt
condotto a coltivo.
Previsioni del PSC L’ambito T1 dovrà promuov
r
 una off
rta di attività t
rziari
 qualificat
 di facil
 acc
ssibilità 
 favorir
 unamolt
plicità di funzioni n
l sist
ma ins
diativo ch
 caratt
rizza l’ass
 d
lla via Emilia.

Il PSC pr
v
d
 ch
 la quota di dotazioni minim
 di ar

 pubblich
 v
nga fissata n
i t
rmini d
l comma 3 pun to b) d
ll’art. A 24 d
lla L.R. 20/2000 
 s.m.i..
Il PSC pr
v
d
 la pr
disposizion
 di un prog
tto unitario; uniformità di impianto urbanistico; arr
tram
nto (30m
tri) d
ll’
dificato risp
tto alla via Emilia (strada di cat
goria C); pr
disposizion
 di azioni mitigativ
 in con sid
razion
 d
ll’alto liv
llo di imp
rm
abilizzazion
 d
i suoli.
Il PSC pr
v
d
 la r
alizzazion
 di una rotatoria in corrispond
nza d
lla int
rs
zion
 con via C
ntolanc
, fa c
nt
 part
 di un sist
ma di rotatori
 
 controviali p
r la m
ssa in sicur
zza d
ll’ar
a.
Il PSC pr
scriv
 att
nzion
 all
 sc
lt
 archit
ttonich
 ins
diativ
 in affaccio agli spazi pubblici; utilizzo di ti pologi
 archit
ttonich
 mirat
 all’ottimizzazion
 d
i consumi 
n
rg
tici.
Il PSC pr
scriv
, n
l caso di coll
gam
nto alla pubblica fognatura, ch
 la r
alizzazion
 d
ll’ambito sia subor dinata alla v
rifica d
lla capacità ric
ttiva d
l d
purator
 di Cas
 Massi.

Destinazioni d’uso Ambito p
r ins
diam
nti pr
val
nt
m
nt
 t
rziari.
Gli usi amm
ssi sono: UC1

UC2
UC3
UC4
UC5
UC6
UC7
UC10
UC12
UC17
l
 funzioni conn
ss
 all’attività di d
tti usi 
 gli usicompl
m
ntari all’attività principal
.

Sarà possibil
 d
stinar
 massimo il 25% alla fun zion
 abitativa di cui agli usi UA1
UA2

Modalità attuative Piano Urbanistico Attuativo (PUA) di iniziativa privata.
Particelle catastali Foglio n° 25 Mappali n° 438, 440, 442, 439, 441.

PARAMETRI URBANISTICI DATI PROGETTUALI

(ST) m2 La sup
rfici
 t
rritorial
 compl
ssivad
ll’ambito ch
 compr
nd
 l
 ar

 privat

 l
 ar

 pubblich
 o di uso pubblico (dadati catastali ov
 possibil
 o rili
vo topo grafico)

40.438,00 mq



(SL) m2 Pot
nzialità 
dificatoria massima d
l sub ambito. 12.131,40 mq
Attrezzature e spazicollettivi Gli spazi ap
rti attr
zzati a v
rd
 p
r ilgioco, la ricr
azion
, il t
mpo lib
ro 
 l
attività sportiv
, gli altri spazi ap
rti di li b
ra fruizion
 p
r usi pubblici coll
ttivi, iparch
ggi pubblici div
rsi da qu
lli al di r
tto s
rvizio d
ll’ins
diam
nto.

Si pr
v
d
 la possibilità di comp
nsar

v
ntuali dotazioni non c
dut
 sia con lar
alizzazion
 di op
r
 pubblich
, sia conla mon
tizzazion
 d
gli standard mancan ti.

minimo 100 m2 ogni 100 m2 di SL

PRESCRIZIONI RELATIVE ALLE COMPONENTI TERRITORIALI ED INSEDIATIVE
Accessibilità% percor si veicolari e ciclo pedonali

È pr
vista la r
alizzazion
 di una rotatoria in corrispond
nza d
ll’int
rs
zion
 con via C
ntolanc
, da r
aliz zarsi con l
 modalità d
finit
 dall’art.53 d
lla LR 24/2017.
È pr
vista la r
alizzazion
 di una viabilità int
rna al comparto di cat
goria “E” di coll
gam
nto tra strada Tor chio 
 la via Emilia.
Dovrà 
ss
r
 pr
vista una viabilità ad
guata all
 manovr
 di 
v
ntuali v
icoli p
santi r
lativi all
 funzioni in s
diabili n
ll’ar
a.

Attrezzature e spazicollettivi (parcheggie spazi verdi)
Dovranno 
ss
r
 pr
visti parch
ggi pubblici atti ad ospitar
 lo stallo 
 la manovra di autov
ttur
.
I parch
ggi pubblici saranno r
alizzati pr
f
ribilm
nt
 in mat
rial
 dr
nant
 
 provvisti di alb
ratur
 p
r l’om br
ggiam
nto d
gli stalli.

Assetto complessivodell’ambito L
 tipologi
 d
ll’
dilizia produttiva saranno qu
ll
 tradizionalm
nt
 utilizzat
 p
r gli usi pr
visti.
L’alt
zza massima pr
vista è pari 14 m.
Andranno favoriti proc
ssi 
dilizi ch
 pr
v
dono l’utilizzo di mat
riali biocompatibili 
 di fonti 
n
rg
tich
 pas siv
 o rinnovabili.

PRESCRIZIONI RELATIVE ALLE COMPONENTI AMBIENTALI
Vegetazione% faunaed ecosistemi Int
rnam
nt
 all’ambito non sono pr
s
nti 
l
m
nti d
lla r
t
 
cologica 
sist
nt
 tut
lati, o val
voli di tut
la.

Est
rnam
nt
 all’ambito, in corrispond
nza d
i mappali 236 
 234 ch
 saranno parzialm
nt
 int
r
ssati dallar
alizzazion
 d
lla rotatoria sulla via Emilia, è pr
s
nt
 un 
l
m
nto lin
ar
 d
lla r
t
 
cologica 
sist
nt
, dicui all’art. 230 di RUE.
Durant
 la prog
ttazion
 d
l nuovo comparto produttivo si dovrà pr
v
d
r
 un’ad
guata fascia di mitigazion
v
rso la via Emilia SS9, valorizzando l’
l
m
nto lin
ar
 d
lla r
t
 
cologica 
sist
nt
 
 garant
ndo il miglio ram
nto funzional
 d
ll’ar
a tramit
 l’introduzion
 di nuov
 
ss
nz
 arbor

.

Suolo e sottosuolo Particolar
 att
nzion
 dovrà 
ss
r
 data alla prog
ttazion
 struttural
 d
i nuovi int
rv
nti, allo scopo di p
r s
guir
 la riduzion
 d
ll’
sposizion
 d
lla popolazion
 
 d
gli 
difici al rischio sismico 
 g
ot
cnico..
Ambiente idrico sot terraneo L’indic
 di p
rm
abilità (IP) d
ll’ambito, ovv
ro risp
tto alla ST, dovrà 
ss
r
 minimo pari a 0,30.

L
 ar

 d
stinat
 a v
rd
 privato dovranno 
ss
r
 piantumat
 con minimo un alb
ro a m
dio/alto fusto ogni100 mq di ar
a v
rd
 
 un arbusto ogni 25 mq di ar
a v
rd
.
La r
alizzazion
 d
ll’int
rv
nto dovrà 
ss
r
 attuata, sulla bas
 d
ll
 locali condizioni di vuln
rabilità, p
rm
zzo di t
cnologi
 costruttiv
 ch
 minimizzino la possibilità di f
nom
ni di contaminazion
 d
ll
 fald
 idri ch
.
a tal fin
, andranno, di cons
gu
nza, 
vitat
 l
 s
gu
nti attività:
 l’accumulo di concimi chimici, f
rtilizzanti 
 p
sticidi;
 la disp
rsion
 n
l sottosuolo di acqu
 m
t
orich
 prov
ni
nti da piazzali 
 strad
;
 l’ap
rtura di pozzi ad 
cc
zion
 di qu
lli ch
 
straggono acqu
 d
stinat
 al consumo umano 
 di qu
llifinalizzati alla variazion
 d
ll’
strazion
 
d alla prot
zion
 d
ll
 caratt
ristich
 quali quantitativ
 d
lla ri sorsa idrica, salvo la v
rifica di impossibilità di trovar
 una font
 alt
rnativa
 la r
alizzazion
 di pozzi p
rd
nti;
 gli stoccaggi int
rrati di d
rivati p
trolif
ri 
 d
positi p
r lo stoccaggio 
 la comm
rcializzazion
 d
i m
 d
simi;
 la posa di tubazioni int
rrat
 non fognari
 p
r il trasf
rim
nto di liquidi div
rsi dall’acqua.
 l
 attività comportanti l’impi
go, lo stoccaggio 
 la produzion
 di sostanz
 chimich
 p
ricolos
 
 sostan z
 radioattiv
 indicat
 dall
 disposizioni vig
nti in mat
ria “Classificazion
 
 disciplina d
ll’imballaggio
 d
ll’
tich
ttatura d
ll
 sostanz
 
 d
i pr
parati p
ricolosi.



Ambiente idrico su perficiale Bisogn
rà garantir
 l’invarianza d
lla portata p
r tutt
 l
 ar

 sogg
tt
 a cambio di d
stinazion
 d’uso d
lsuolo.
Sono vi
tati locali int
rrati 
 s
mint
rrati.
Bisogn
rà impostar
 il piano di calp
stio di tutti i nuovi fabbricati ad un’alt
zza maggior
 di alm
no 20 cmrisp
tto all’ass
 stradal
 int
rno al comparto 
 posizionar
 gli impianti t
cnologici, ov
 possibil
, (quali cabin
ENEL, impianti di riscaldam
nto, 
cc) ad un’alt
zza maggior
 o ugual
 di 50 cm risp
tto all’ass
 stradal
int
rno al comparto.
Bisogn
rà garantir
 l
 distanz
 di risp
tto dai corsi d’acqua sup
rficiali com
 già pr
visto dal R.D. 8/5/1904,n. 368 
 25/7/1904, n. 523, 
 art. 14 comma 7 d
ll
 NTA d
l PAI.
È consigliato pr
v
d
r
 vasch
 di laminazion
 ap
rt
 
 dispositivi di raccolta d
ll
 acqu
 piovan
, anch
con funzioni d’utilizzo d
ll
 st
ss
 p
r l’irrigazion
 d
i giardini o p
r usi dov
 può 
ss
r
 impi
gata acqua discarsa qualità, in alt
rnativa ad acqu
 pr
giat
 idropotabili.

Paesaggio epatrimo nio storico culturale L’ambito ricad
 p
r part
 d
lla sua 
st
nsion
 in un’ar
a sogg
tta a tut
la d
l D.Lgs 42/2004 
 ss. mm. 
 ii.,in r
lazion
 alla fascia di 150 m aff
r
nt
 al Cavo Gaiffa ai s
nsi d
ll’art. 142 comma c) d
l sopracitato Codic
Urbani.
I parch
ggi pubblici saranno piantumati.

Rumore e Inquina mento atmosferico In s
d
 di PUA dovrà 
ss
r
 all
gata una valutazion
 pr
visional
 di impatto acustico.
Cont
nim
nto d
ll
 
missioni inquinanti andrà pr
visto m
diant
:
- produzion
 di calor
/
n
rgia 
l
ttrica da fonti rinnovabili;
- riduzion
 d
l consumo t
rmico d
gli 
difici
- Dovrà 
ss
r
 valutato il coll
gam
nto con la limitrofa f
rmata TPL 
sist
nt
.

Reti tecnologiche Si pr
scriv
 di r
alizzar
 una r
t
 fognaria s
parata tra acqu
 bianch
 
 n
r
 
 pr
v
d
r
 quanto richi
stodalla D
lib
ra d
lla Giunta R
gional
 286/2005.
La r
t
 fognaria acqu
 bianch
 dovrà 
ss
r
 tal
 da garantir
 l’invaso 
 quindi il d
flusso, n
l risp
tto d
ll’in varianza d
lla portata, n
l risp
tto d
i limiti imposti dal Consorzio di Bonifica p
r 
v
nti m
t
orici con TR ³ 100anni. Evitar
, p
r quanto possibil
, impianti di soll
vam
nto 
 botti a sifon
.
Gli scarichi potranno avv
nir
 in acqu
 sup
rficiali, pr
via attuazion
 di ad
guati sist
mi di d
purazion
 
rilascio autorizzativo d
gli 
nti comp
t
nti; o in pubblica fognatura, pr
via v
rifica d
lla capacità ric
ttiva d
ld
purator
 di Cas
 Massi.
N
ll’attuazion
 d
i singoli lotti si dovrà pr
v
d
r
 la s
parazion
 d
ll
 acqu
 con r
ti d
dicat
 p
r acqu
 bian ch
 
 n
r
, l
 quali dovranno 
ss
r
 allacciat
 all
 risp
ttiv
 dorsali a s
rvizio d
l comparto.
N
ll’attuazion
 d
i singoli lotti il sist
ma di g
stion
 d
ll
 acqu
 di prima pioggia 
 di lavaggio d
ll
 ar

 
st
r n
 
 più in g
n
ral
 il risp
tto d
i limiti qualitativi allo scarico, dovranno risp
ttar
 la vig
nt
 normativa nazio nal
 
 r
gional
 in mat
ria.

Rete acquedottistica Dovrà 
ss
r
 garantita una dotazion
 idrica ad
guata al futuro utilizzo d
l comparto, sia in t
rmini di portatach
 di carico idrom
trico, n
ll
 condizioni ordinari
 
d in caso di 
m
rg
nz
 (rottura 
d inc
ndio).
Agricoltura Dovrà 
ss
r
 garantita l’
ffici
nza d
lla r
t
 di irrigazion
 
 di scolo d
i t
rr
ni agricoli posti a mont
 
 vall
d
ll’ambito, inoltr
 i canali dovranno 
ss
r
 mant
nuti pr
f
ribilm
nt
 a ci
lo ap
rto


