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INQUADRAMENTO URBANISTICO  ATTUALE 
 
La consistenza immobiliare in esame ricade, nelle tavole del vigente PSC e RUE, in ambito di Riqualificazione 
AR.2a, subambito a (nord). Ambito disciplinato dalla Scheda specifica “EX CERAMICA CUOGHI” e dallʼart. 49 
delle norme di RUE. 
Allʼestremità nord del comparto è ricompresa una quota dellʼampia fascia di dotazioni ecologiche ECO, fascia 
che si sviluppa sulle sponde del corso dʼacqua denominato Rio Corlo.  
La superficie dellʼarea oggetto di richiesta di variante risulta esser di mq. 15.273 e corrisponde ad una quota del 
27% dellʼintero sub/comparto. 
 

ESTRATTO ATTUALE PSC tav.1a 
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SCHEDA AMBITO “EX  CERAMICACUOGHI” 
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INQUADRAMENTO URBANISTICO  IN VARIANTE 
 
La proposta di variante urbanistica del comparto in esame prevede lʼinquadramento in ambito APS i (e) – ambito 
di rilievo sovracomunale, sub-ambito con prevalenza di attività produttive industriali-artigianali, parti di territorio 
insediate e consolidate, in coerenza con le circostanti aree a nord e ad ovest aventi la medesima classificazione. 
Il progetto depositato identifica i dati riguardanti lʼintervento edilizio di ristrutturazione edilizia ed ampliamento dei 
fabbricati esistenti, dati riportati nella seguente tabella e che costituiscono la disciplina attuativa: 
 

PARAMETRI URBANISTICO-EDILIZI DI PROGETTO 
SUPERFICIE FONDIARIA  
Superficie catastale della consistenza immobiliare in oggetto: 
Foglio 3 mappale 181                   mq  13.363   (area uso U9) 
Foglio 5 mappale   10                   mq       439   (area uso U5 e U9) 
Foglio 5 mappale     7                   mq    1.471   (area uso U5 e U9) 
TOTALE SUP. FONDIARIA  SF  mq  15.273 
Si aggiunge l’area ECO, foglio 3 mapp.182 mq 3.713, in comproprietà con Kerbell srl, per la quota di 270/1000 pari a mq 
1.002), quale oggetto di accordo consensuale prodotto per la corrispondente porzione graficamente individuata in esso. 
 
UTILIZZAZIONE FONDIARIA  
Superficie complessiva attuale 
-Capannone aperto (f.3-mapp.181)                         mq 1530  
-Uffici e sala mostra (f.5-mapp.7-10)                     mq 318 
-Abitazione mq 88 +uffici da demolire mq. 31 (f.5-mapp.10)   mq 119   
                                                             Totale mq  1.967  
Superficie complessiva stato di progetto    
-Capannone aperto                      mq  1530 
-Uffici e sala mostra                     mq 552 
                                                             Totale mq  2.082 
                        Superficie complessiva in aumento             mq    155  
  
SUPERFICIE COPERTA  
Totale sup. coperta attuale (uffici-sala mostra-abitaz., capannone)  mq  1.898 
Totale superficie coperta dopo l’intervento mq     2.142   
Superficie coperta in aumento  mq 244 
  
SUPERFICIE PERMEABILE (min.= 20% SF) 
Sup. permeabile esistente (area verde)   mq 2.445         
Sup. permeabile q/parte mapp.182 (ECO) = mq 3.713 x 27/100 mq   1.002 
Superficie permeabile totale dopo l’intervento mq     3.447 (22,6% SF)  
 
PARCHEGGI PERTINENZIALI (U5 = 1 Pa/50mq SC U9 = 1Pa/100 mq SC) 
Parcheggi pertinenziali stato attuale  SC U9 mq 1.530/100 =                   n°  15 
                                                            SC U5 mq    309/ 50  =    n°    6 
                                                            SC U1  1 appartamento                   n°    2   
                                                            Totale stato attuale                          n°  23 
 
Parcheggi pertinenziali in progetto    SC U9 mq  1.530/100 =                   n°  15 
                                                            SC U5 mq     552/  50 =                   n° 11 
                                                            Totale stato di progetto                 n° 26 
Oltre al computo dei 26 posti auto pertinenziali dovuti in progetto, si prevede la realizzazione di aree di sosta autotreni per 
carico e scarico nel piazzale di deposito U9 per complessivi mq 540. 
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PARCHEGGI DI CESSIONE 
In base a quanto disposto dal RUE, art. 98, comma 3-A (uso U5), il computo dei parcheggi di U1 
richiesti è pari a 10 mq/100 mq SC, perciò, tenuto conto che il progetto prevede un aumento di SC 
pari a mq 155, il computo sarà: 
                      P1 = mq 155 x 1/10 = mq 15,50 
 
I suddetti dati progettuali e le destinazioni dʼuso previste (U9 e U5) sono compatibili con la disciplina di 
inquadramento urbanistico dellʼarea in oggetto, precisandosi che la modifica urbanistica dʼambito non è 
finalizzata ad ottenere alcun incremento di potenzialità edificatoria del lotto, bensì a consentire la tipologia di 
intervento (posto che per lʼambito AR.2a – sub ambito nord - non è prevista la funzione commerciale 
legittimamente insediata e non sono consentiti interventi diretti di ristrutturazione ed ampliamento): lo scopo è di 
ottenere la possibilità di realizzare quanto previsto in progetto superando gli ostacoli procedurali che lʼattuale 
inquadramento pone, identificando quale interesse pubblico in contropartita, il recupero dello stato di degrado 
causato dal fabbricato fatiscente sul fronte stradale e un aumento, per quanto possibile, della superficie 
permeabile esistente. Si propone un miglioramento ambientale, in risposta alla richiesta formulata 
dallʼAmministrazione Comunale, con la messa a dimora di essenze arboree autoctone sulle aree verdi esistenti e 
nuove (vedi tav. 7). 
Eʼ previsto anche, in adempimento di quanto già contenuto nella scheda dellʼattuale comparto AR.2a di PSC, per 
quanto lo consenta la conformazione dellʼarea in oggetto a causa dellʼesigua consistenza del fronte stradale a 
disposizione, la realizzazione di una fascia verde di mitigazione e arredo lungo tutta la porzione del fronte 
stradale disponibile, anche questa adeguatamente piantumata. 
 
Eʼ previsto anche, in adempimento di quanto già contenuto nella scheda dellʼattuale comparto AR.2a di PSC, la 
realizzazione di una fascia verde di mitigazione e arredo lungo tutta la porzione del fronte stradale disponibile, 
anche questa adeguatamente piantumata. 
per quanto lo consenta la conformazione dellʼarea in oggetto a causa dellʼesigua consistenza del fronte stradale 
a disposizione 
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ESTRATTO DI VARIANTE PSC 
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ESTRATTO VARIANTE RUE 
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RUE-DISCIPLINA CAPO 7- AMBITI SPECIALIZZATI PER ATTIVITAʼ PRODUTTIVE 
AMBITO APS.i (e) 

IN PROGETTO 
 
Si richiede lʼapplicazione dellʼart. 55 “Disciplina degli interventi edilizi nelle parti di territorio APS.i (e)” del vigente 
strumento urbanistico, con la precisazione che, come disciplinato dallʼart. 53 L.R. n. 24/2017, con il presente 
procedimento unico i dati progettuali dʼintervento precedentemente riportati costituiscono la disciplina 
attuativa di esso. 
 
Si riporta per comodità il testo dellʼattuale art. 55 citato: 

.  
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PARCHEGGI PERTINENZIALI 

Per lʼuso U9 lʼart. 97 prevede 1 posto auto pertinenziale ogni 100 mq di SC e comunque 1 posto auto ogni 300 
mq di SF. In considerazione della tipologia dellʼattività svolta nellʼarea di uso U9, che consiste sostanzialmente 
nel deposito di materiale ceramico gestito solamente da due addetti, si considera nel caso di specie non 
giustificato il computo di 1 p.p./300 mq di SF, pertanto si richiede che per il comparto oggetto del presente 
procedimento unico la prescrizione di questa dotazione venga eliminata, come consentito dal citato art. 55, 
comma 2, lett. B, prevedendosi comunque un adeguato numero di parcheggi che consentano la sosta di 
autotreni per carico e scarico in eccedenza ai posti auto pertinenziali correlati alla SC. 

La superficie destinata ad area di sosta autotreni, computata in progetto in mq. 540, superficie aggiuntiva 
rispetto a quella dei 26 posti auto pertinenziali previsti in progetto, complessivamente corrisponde a circa 43 
posti auto. 

Estratto dellʼart. 97 vigente: 
NORMATIVA STATO ATTUALE  

 
 

PROPOSTA DI VARIANTE 

 
Per lʼintervento in progetto si propone la seguente disciplina: 
1 posto auto ogni 100 mq di SC, di cui almeno la metà di tipo Pc (uso  
comune). Una parte dei posti auto dovrà essere conformato in modo  
da consentire la sosta di autocarri oppure, ferma restando la quota di  
P.p. prevista per le autovetture, gli spazi per la sosta degli autocarri 
dovranno essere individuati, allʼinterno dellʼarea U9, in funzione delle 
esigenze logistiche dellʼattività svolta. 

 

Si riporta per comodità il testo dellʼattuale art. 97 citato: 
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