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Denominazione ambito

Ambito da riqualificare di rilievo sovracomunale
EX CISA-CERDISA AR (SF)

Localizzazione

Area di pedecollina, in posizione baricentrica tra i centri storici di Sassuolo e
Fiorano, attraversatadalla Statale cheladivideindue parti: quellaamonte,
interamente in comune di Sassuolo, e quella a valle, molto piu estesa, in parte
in comune di Sassuolo e in parte di Fiorano.

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali
Dati metrici ST = 364.870 mqg — Sup. Coperta degli edifici esistenti: 163.307 mq

Di cuiin comune di Fiorano ST = 148.196 mqg — Sup. coperta degli edifici
esistenti: 58.291 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Area costituita in gran parte da stabilimenti produttivi dismessi, conuna
impermeabilizzazione dei suoli pressoché totale.

La parte ad ovest (Mezzavia) ha una superficie territoriale di circa 30.000 mq,
ed e occupata da insediamenti terziari (direzionali e commerciali), e da edilizia
mista pubblica e privata.

Geograficamente si distinguono due grandi sub-ambiti:

- il piu piccolo, a sud-ovest, a monte della statale, & limitato ad ovest
dall'assetangenziale, e raggiunge asudiprimirilievicollinari; 'area e in
marcata pendenzaverso le pendici collinari sud, con un dislivello di circa 8 m.
(sucirca 350inlinea d’aria) tra la Statale e il margine sud,;

- ilpitgrande, anord della statale, & limitato ad est daviaLamarmora, a
norddallastradacircondariale San Francesco, eadovestdal quartiere di
Braida e da un tratto della tangenziale; & compreso per circai 2/3 in comune
di Fiorano; la morfologia & in pendenza in direzione nord-sud con un dislivello
dicirca5m. trail margine sulla Circondariale e quello sulla Statale.

Condizioni attuali

Scadente qualita complessiva dell'insediamento, sia nella parte dismessa
(areaindustriale) che nella parte di Mezzavia intensamente utilizzata (centro
commerciale e altre attivita).

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Perlaparte sud sitrattadiun'area urbanizzata, con infiltrabilita dei suoli
tendenteazero.L’areasicollocatraleisopieze 95e 100. Nonsonopresenti
pozzinéfascedirispetto. Lapresenzadinitratié compresatra30e40mgl/l.
Anche perlaparte pitgrande, anord, sitratta di un'area urbanizzata, con
infiltrabilita dei suoli tendente a zero. L'area si colloca tra le isopieze 90 e 100.
E’ presente un pozzo domestico; non vi sono pozzi acquedotto né fasce di
rispetto. La presenza di nitrati € compresa tra 30 e 50 mg/|.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi

Secondo la classificazione Arpa l'intero ambito presenta un grado di
vulnerabilita “alto”.
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2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

¢) soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Soglie di criticita

Le soglia di criticita sono da determinare in sede di POC in relazione alle
specifiche attivita da insediare, e al carico urbanistico che ne derivera,
allinterno deirange previsti dal PSC. In ogni caso si considera non superabile
un carico insediativo pari a 109.800 mqg di SC, rappresentato
dall'applicazione di un indice territoriale medio di 0,30 mg/mgq sull'intero
ambito.

Limiti e condizioni

Una pre-condizione urbanistica é costituita dal fatto che la trasformazione

dell'areaex Cisa-Cerdisasideve accompagnare strutturalmente, informa

programmata anche temporalmente in sede di POC, alla riqualificazione

dell'area di Mezzavia.

Le condizioni di sostenibilita sono costituite in primo luogo da alcune pre-

condizioni - valide in generale per gli interventi di riqualificazione - che

rappresentano il riferimento metodologico necessario per l'intervento:

- caratterizzazione chimico-fisica del sottosuolo, eventuale bonifica
dell'area e messa insicurezza;

- analisidelle condizioniidrogeologiche e delle problematiche relative alle
reti tecnologiche;

- studiodeicaratteri storico-culturali (parte dell'area € interessata da un
sito archeologico di interesse significativo)

- adeguamentodelleretiinfrastrutturali, qualificazione complessivadelle
condizioni di vivibilita.

L'accessibilita alla parte centrale dell'area deve avvenire attraverso un mezzo

veloce di trasporto pubblico.

L'ambito non deve essere interessato da traffici di attraversamento.

La rete stradale esistente e di progetto devono possedere la capacita di

assorbire i flussi di traffico con rapporti flussi/capacita sulla rete < 0,75

(prestazione da dimostrare attraverso idonee simulazioni).

La sostenibilita socio-economica degli interventi da prevedere deve essere

valutata in sede di POC con riferimento: al complesso delle attivita

economiche da insediare (alla luce dei riflessi sul contesto urbano e

territoriale); alla distribuzione della popolazione studentesca o di utenti dialtre

funzioni pubbliche da insediare nell'ambito, al fine di contribuire

all'ottimizzazione dell'accessibilita; al miglioramento delle relazionifisiche e

funzionaliconil quartiere Braida; alla mitigazione degliimpatti derivanti dalla

domanda diparcheggi pubblici (autorimesse in prevalenzainterrate).

3 - DIRETTIVE

d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Gli obiettivi generali discendono dal ruolo urbanistico che il PSC assegna
all'ambito: la sua unicita e la sua collocazione fanno si che esso costituisca in
modo “naturale” la nuova centralita principale del sistema urbano
complesso da costruire tra Sassuolo e Fiorano. L'obiettivo per trasformare un
“vuoto”, un territorio di passaggio intercluso tra tessuti urbani periferici, in un
luogo urbano centrale & impegnativo e richiede l'individuazione di “funzioni
urbane forti”, ad elevata attrattivita di utenti, che devono essere localizzate
nell’ambito per conferire funzionalmente ed anche emblematicamente ad
esso l'identita e il ruolo urbano che la trasformazione richiede.
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A sua volta la scelta delle funzioni condiziona qualunque programma di
assetto da definire operativamente attraverso il POC.

E' molto significativo 'obiettivo generale del concorso che la riqualificazione
dell'area dovra dare alla soluzione dei problemi urbanistici del quartiere
Braida, storicamente sofferente per condizioni ambientali, urbanistiche e
sociali di svantaggio.

L'accessibilita rappresenta I'altra grande questione problematica affrontata

dal Piano Strutturale. Inproposito:

- la viabilita esistente (strada statale e sua connessione con il sistema

tangenziale) non e in grado di sopportare carichi urbanistici di particolare

intensita;

- lipotesi di un collegamento pubblico innovativo lungo la direttrice
Maranello — Fiorano — Sassuolo trova in questo ambito uno dei possibili
corridoi privilegiati di attraversamento, ed una localizzazione ottimale per
servizi di connessione e per aree di attestamento di parcheggi pubblici;

- lavasta area industriale ha costituito in epoche recenti unainterruzione
dei percorsi est-ovest e nord-sud, e si pone quindi oggi il problema della
ricostruzione di una maglia viaria di tipo urbano, che a sua volta € in
grado di strutturare i nuovi insediamenti.

E’infine significativo, anche se esterno all'ambito, il rapporto (strategico ai fini

della riqualificazione) con I'ambito di riqualificazione AR.2g (a nord- ovest)

costituito dall’area di “Mezzavia” in comune di Sassuolo, conil blocco dei due
edificiresidenziali eterziari e lagrande struttura alimentare al pianoterra.

Obiettivi specifici

Realizzazione del secondo polo scolastico superiore del sistema urbano
Sassuolo-Fiorano

Creazione di un centro urbano attrattivo, dotato di servizi commerciali,
artigianali e di pubblici esercizi, di attrezzature pubbliche, di locali perlo
spettacolo e le attivitaricreative.

Presenzasignificativamanon preponderante diinsediamentiresidenziali
Completaristrutturazione urbanistica del sub-ambito diMezzavia
Ridisegno urbanistico della parte su del quartiere di Braida, con eliminazione
del traffico di attraversamento da e verso la circonvallazione di Sassuolo,
dotazione di servizi, miglioramento dell'accessibilita locale, qualificazione
ambientale ed edilizia.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell’ambito

lldisegnocomplessivodiassetto, dasviluppareinsede diPOC, sidovra

fondare sui seguenti elementi di connessione strutturale dell’area nelle sue

parti e con il contesto urbano; tali elementi costituiscono i fattori strutturali di

riassetto dell'ambito:

e  Lepercorrenze continue in direzione est-ovest, dalla via Lamarmora
allacirconvallazione diSassuolo, edinparticolareil sistemaditrasporto
pubblico innovativo previsto dal PSC; su tale spina centrale della mobilita
pubblica si dovra organizzare il sistema dei percorsi pedonali e ciclabili, con
una struttura di tipo urbano (viali alberati, passeggiata, servizi) in grado di
conferire di per sé identita spaziale e funzionale all'ambito;

o ilsistemadiaccesso, collegamento e attestamento dei percorsi su auto
privata, nelle due direzioninord-sud ed est-ovest; in particolare il PSC
definisce un accesso alla parte sud dell'ambito da monte (tangenziale
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all’'altezza di viale Torino), mentre per |'accesso a valle (tra Statale e
circondariale San Francesco) la soluzione prospettata & quella di una
rotatorialungo la Statale. Una nuova strada proveniente dalla intersezione
traviaLamarmorae circondariale SanFrancesco (spostataad ovestper
consentirneilraccordo con la nuova viabilita nord) attraversa diagonalmente
laparte nord dell'ambito per servire direttamente I'ambito sud, e sidovra
sviluppare per la maggior parte in galleria, liberando I'area centrale da traffici
diattraversamento altrimenti destinati a crescere in misura molto rilevante.
Un parcheggio pubblico interrato va previsto nel tratto centrale della strada,
incorrispondenzadellapiazzae dellafermata principale del sistemadi
trasporto pubblico;

o ilsistemadelverde pubblico, daorganizzare suun'ideaunitariadi
parco urbano che, attraverso un forte segno paesaggistico, dovrainnervare
l'interoinsediamento connettendolacollinaelaltapianura,inmododa
consentire agli insediamenti da prevedere di affacciarsi direttamente sul
parco.

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita | Vedi struttura funzionale al punto precedente

(assetto da definire compiutamente in sede di POC)

Sub-ambiti e criteri specifici Il disegno complessivo da prevedere per I'ambito attraverso la scheda di

assetto urbanistico in sede di POC dovra applicare le seguenti direttive e

indirizzi:

- fasciacentraledell’insediamento, anorddellastatale e parallelaa
questa, che per una profondita di circa 250 m. deve essere destinata alle
funzioniad alta attrattivita urbana (secondo polo scolastico superiore,
commercio specializzato integrato da pubblici esercizi ed attrezzature di
interesse pubblico, auditorium, complesso per mostre e attivita formative,
sede pubblica dell’Associazione dei Comuni del distretto, altre attivita da
definireinsede diPOC);'accessibilitaall’areacentrale € garantitain
primoluogo dalsistemaditrasporto pubblico, quindidaunaviabilitadi
progetto che in posizioni di margine pud dare accesso, anche con
parcheggi di attestamento, all'area centrale, svincolandola pressoché
totalmente da percorsi viabilistici di attraversamento.

Entro la fascia centrale si collocano anche, nella parte ovest, gli
insediamentidaprevedere attraversol'interventodirinnovo urbano
dell'area di Mezzavia; per tali funzioni devono essere garantiti: la
compatibilita ambientale (traffici indotti: inquinamento acustico e
atmosferico; capacita dellarete); la compatibilita paesaggistica (qualita
dell'inserimento nel contesto urbano e in quello naturale); 'occupazione
disuolo, danon destinare se nonin misura marginale a parcheggi
pubbliciaraso, privilegiando le soluzioniinterrate); il rapporto funzionale
con il contesto urbano (in particolare la distribuzione degli spazi di
servizio alle aree commerciali).

- icompartinord-estesud-ovest, dadestinare anuovoinsediamentodi
tessuti urbani misti (residenza/servizi), in strettarelazione conle aree
urbane limitrofe, e astrutture terziarie (direzionali e commerciali);
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- parcopubblico, che attraversalintero insediamento in direzione nord-
sud; su di esso siaffacciano i quartieri residenziali e, nella parte centrale
dell'insediamento, si crea una zona protetta diverde urbano fruibile, nel
cuore delle nuove strutture con forte attrattivita di pubblico. Condizione
vincolante per l'assetto definitivo é tale conformazione del verde
pubblico,chedeveassumereil carattere diparcourbanocontinuo, di
dimensioni e qualita tali da connotare l'intero ambito.

Una parte delle funzioni previste (polo scolastico superiore, altre eventuali

funzioni urbane ad alta attrattivita) si candidano ad essere definiti in sede di

PSC come ambiti vocati a polo funzionale, ai sensi della L.R.n.20/2000. In

guanto nuovo polo funzionale, I'ambito dovra essere recepito nella

pianificazione sovraordinata (PTCP) ed attuato attraverso Accordofterritoriale

tra Provincia di Modena e Comuni di Sassuolo e Fiorano (art.15 L.20), dicui il

PSC contiene in allegato una stesura proposta alla Provincia.

llsecondo polo scolastico superiore del distretto di Sassuolo sarain grado

di ospitare progressivamente il Liceo Formiggini, I''TCG Baggi e I''PCT

Morante.

Neltratto ovestdell'ambito (areaMezzavia, all'esternodell'areadell'ex
stabilimento Cisa-Cerdisa) il PSC prevede unintervento diintegrale rinnovo
urbano, attraversolademolizione del complesso edilizio esistente eil
ridisegno diunavastaporzione diterritorio. Intalmodolalineaforte del
trasporto pubblico e del viale urbano puo procedere in direzione ovest fino
all’attraversamento della circonvallazione.

Taleintervento rendera possibile lamessaa punto diunasoluzione per
l'attraversamento pedonale in quota della statale, collegando con una
pensilinala quota pedonale rialzata dei complessi edilizi da realizzare a nord
e asud dellastatale, in sostituzione degli edifici attuali, compatibilmente conil
disegnodelnuovoisolatoincorsodiattuazionetraviaMazzinielarotatoria
sulla circonvallazione.

Inalternativa, vanno comunque previsti attraversamenti pedonali protetti per
dare continuita di fruizione alle parti del nuovo insediamento (a nord e a sud
della Statale).

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

)

funzioni ammesse

Funzioni

Residenza - Terziario direzionale pubblico e privato - Commercio al dettaglio
(esercizidivicinato, anche sotto forma di complessi commerciali di vicinato), e
medie strutture di vendita, alimentari e non alimentari — Dotazioni territoriali
(serviziscolastici) - Attrezzature sportive ericreative - Terziario diffuso di
servizio.

9)

carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima di Mezzavia

Incremento edificatorio rispetto alle superfici esistenti nell'ambito di Mezzavia:
ilPOC puo assegnare un carico urbanistico (comprensivo dell'eventuale riuso
dell'esistente)finoa 16.800 mqdi SC;irelativi diritti edificatori possono
essere in parte trasferiti agli altri sub-ambiti definiti dal POC
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Altri sub-ambiti

e Attrezzature pubbliche: 15.000 mq di SC destinati a polo scolastico
superiore, suunasuperficiefondiariaminimadi18.000mg, oin
alternativa ad altre attrezzature diinteresse pubblico

e Residenza:35.000mqdiSC

e Funzioniterziarie commerciali private (commercio aldettaglio, artigianato
di servizio, pubblici esercizi, ecc.): 20.000 mq

e Funzioniterziarie direzionali pubbliche e private: 16.000 mqdi SC
Altre funzioniprivate diinteresse generale (spettacolo, attivita ricreative,
ecc.): 4.000 mq

Atale potenzialita edificatoriasipud aggiungere, qualorailPOC attivila

previsione diinsediamento del Polo Scolastico superiore e/o dialtre funzioni

pubbliche di paririlievo urbanistico, una capacita insediativa di 3.000 mq di

SC, da destinare ad una delle altre funzioni previste.

h)

dotazioni territoriali e le altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Nella fascia centrale dellambito, a nord della Statale, & previsto il passaggio
di una linea di trasporto pubblico in sede propria, affiancata da viali pedonali
alberati e da percorsi ciclabili protetti.

Ad est (in territorio di Fiorano) é prevista la rettifica della via Lamarmora, con
deviazione verso ovest per dare continuita e ampliare il parco pubblico
esistente; l'intersezione con la statale € darisolvere con unarotatoria.
Anche a nord la via Lamarmora viene deviata verso ovest, per connettersi alla
circondariale attraverso una rotatoria (in territorio di Fiorano) che raccordail
nuovo tratto di viabilita di scorrimento (verso nord-ovest) e il tratto in galleria
di collegamento con la parte sud-ovest dell'ambito.

La viahilita del quartiere Braida, liberata della funzione di collegamento est-
ovest oggi svolta da viale Po, viene completata da una strada urbanadi
gronda sud, che raccorda la viabilita interna al quartiere (vie Tagliamento,
Mincio, Isonzo) migliorando l'accessibilita e alleggerendo ulteriormente il
carico sulle strade est-ovest.

La viabilita interna si struttura a partire dalla rete principale sopra descritta,
con attestamenti di parcheggi pubblici, evitando del tutto i traffici di
attraversamentoin quanto lo scorrimento € garantito dalla viabilita principale
sopra descritta.

Impianti e reti tecnologiche

da realizzare integralmente come nuove opere di urbanizzazione generale.

Altre infrastrutture per
['urbanizzazione

Fermata attrezzata del trasporto pubblico nella parte centrale del nuovo
insediamento, sua qualificazione attraverso la dotazione di servizi e la
caratterizzazione architettonica. Parcheggio pubblico interrato in
corrispondenzadell'areacentrale (capienzadacalcolareinrelazione alla
distribuzione delle attivita previste)

Attrezzature e spazi collettivi

Aree dicessione per dotazioni di spazi e attrezzature pubbliche:

Parco urbano attrezzato dimensione minima 65.000 mq

Qualora il POC attivila previsione diinsediamento del Polo Scolastico
superiore: cessione gratuita arearelativa (sup. min. 18.000 mq)

Spazi pubblici di sosta e percorsi pedonali e ciclabili e altre attrezzature di
vario livello: da definire in sede di POC

Funzioniterziarie diinteresse pubblico (servizi) per complessivi4.000 mq di
SC(definizioneinsedediPOC, areenonnecessariamente dicessione).
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i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, e lerelative dotazioni richieste

Bonifiche

Risanamento delle situazioni di degrado ed eventuale bonifica dei siti
inquinati.

Sicurezza

Realizzazione di ambiti a fruizione pedonale e ciclabili, protetti dal traffico
delle auto.

Miglioramento della sicurezza e dellavivibilita delle aree residenziali e delle
aree pubbliche

Inquinamento acustico

Condizioni dell'ambiente acustico: valori diimmissione entro la classe IV per
linteroinsediamento— Specifiche classicorrispondentialle funzioni pubbliche
dainsediare

Risparmio energetico -
Bioarchitettura

Adozione di misure per il risparmio energetico e idrico (studio di fattibilita per
limpiego ditecnologie diproduzione (attraverso co-generazione) e risparmio
dei consumi. Sperimentazione ditecniche di bioarchitettura da applicare
all'edilizia e alla sistemazione e gestione degli spazi e delle attrezzature
pubbliche.

l) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Fasce di rispetto e
ambientazione

Oltre al parco urbano di cui si & detto, che connette la parte pedecollinare e la
parte di pianura dell'ambito, sono da prevedere una fascia verde a valle della
statale (indicativamente di profondita 50 m.), fasce verdi nell'area di Mezzavia
(versoil quartiere Braida e verso la circonvallazione), e fasce di mitigazione
tra la viabilita di scorrimento e in nuovi insediamenti.

m) modalitadi attuazione, possibilita di suddivisione in sub-ambiti

ACCORDO TERRITORIALE
COMUNI DI FIORANO E
SASSUOLO-PROVINCIADI
MODENA

In attuazione dell’Accordo di pianificazione relativo ai PSC di Fiorano
Modenese e di Sassuolo redatti in forma associata, per I'ambito
sovracomunale “ex Cisa-Cerdisa” & richiesta un’attuazione unitaria e
coordinata attraverso la modalita dell’Accordo Territoriale da parte dei due
comuni. In tale accordo sara regolamentata la ripartizione dei diritti edificatori
secondo il principio dell'equa distribuzione dei diritti e degli oneri relativialle
dotazioni territoriali, oltre che dei proventi derivanti dall'attuazione e gestione
degli interventi.

POC

Definizione di sub-ambiti da convenzionare.
Definizione del progetto-guida diriqualificazione dell'ambito (scheda di
assetto urbanistico) che sviluppa le indicazioni del PSC
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COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.

Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Riqualificazione diffusa - Recupero urbano

UBERSETTO - INCROCIO AR.la

Localizzazione

Incrocio di Ubersetto tra la via Giardini e la strada comunale Viazza: due sub-
ambiti, a nord di viaViazza

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST = 34.339 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 6.331 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Situazione in generale non idonea alla residenza, che invece € largamente
prevalente. Il suo consolidamento va pertanto accompagnato da interventi di
mitigazione e da progetti di ristrutturazione urbanistica, anche con
sostituzione con funzioniterziarie. La parte ovest (in prevalenzaresidenziale)
e collegata ad un piu vasto insediamento in comune di Formigine.

Condizioni attuali

Scadenti condizioni difunzionalita, di assetto urbanistico-edilizio e diqualita
ambientale. Areadensadi attivita economiche, intensamente fruita.

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. Lazonaricade tra
le isopieze 80 e 85. Nell'area € presente un pozzo ad uso privato. La
concentrazione di nitrati va da 70 a 80 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi

Grado alto (classificazione Arpa)

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Traffico diattraversamento intenso, con quota significativa ditraffico pesante
Forte commistione di usi produttivi, commerciali e residenziali, con scarsa
qualificazione edilizia e urbanistica

Limiti e condizioni dis sotenibilita

Alleggerimento del carico urbanistico. Sistemazione viabilita principale.
Allontanamento della residenza dalle fonti diinquinamento acustico e
atmosferico.

3 - DIRETTIVE
d)

obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Miglioramentodelle condizioniambientali. Progressivaformazionee
attuazione di un disegno urbano oggi assente.

Obiettivi specifici

Favorire'arretramento dell'edificato rispetto alla strada Sostituire le attivita
produttive con usi residenziali e terziari

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell’ambito

Sostituzione edilizia dicapannoni per attivita produttive (sub-ambito ovest)
con tessuti misti

Nelsub-ambito est: riqualificazione deitessutiresidenzialie mistilungola
Statale, e riorganizzazione della parte est (produttiva nel PRG previgente), da
trasformare con progressiva demolizione e riedificazione anord, con
allontanamento dalla via Viazza e realizzazione difascia di mitigazione e
percorsi pedociclabili.
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NORME — SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.

e)

criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita

Rotatoria di tipo urbano (diametro 20 m. interni) all'intersezione tra via Viazza
e la Statale;
connessioni protette di percorsi pedonali e ciclabili.

Sub-ambiti e criteri specifici

Due sub-ambiti (ovested est) definitidal PSC, attivabiliautonomamente
attraverso il POC. Interventi integrati in sub-ambiti da definire in sede di POC:
possibilita diincremento dal 5% al 15% della SC esistente, in base a criteri di:
miglioramento accessi e sicurezza; incremento delle superfici a verde;
sostituzione residenza in aree non soggette a inquinamento acustico e
atmosferico; qualificazione spazi urbani attraverso interventi di mitigazione.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

)

funzioni ammesse

Funzioni Residenza - Sedi di culto e attivita correlate (parte “a” del sub-ambito ovest) -
Possibilita diinserimento di usi terziari nel quadro degli interventi integrati di
cuisopra (eliminazione del limite del 30% di superfici nonresidenziali)

q) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

SCresidenziale aggiuntiva: nelsub-ambito estperincentivazione demolizione
ericostruzione nellafasciaanord, pit lontana davia Viazza: max 30% di
incremento della SC da definire attraverso il POC;

Nelsub-ambito ad ovest: ristrutturazione urbanistica, con eventuale quota di
residenza (almeno 30mqdallaviaViazza), insostituzione dell’'edilizia
esistente (riduzione disup.impermeabilizzata e disuperficie copertadi
almeno 30%, parita di SC) e usi urbani misti (compresaresidenza)

Nella parte “a” del sub-ambito ovest (attuale sede della chiesa di Ubersetto) i
diritti edificatori assegnati dal POC devono essere trasferiti nel’ambito AR.2i
‘Ubersetto”, previa cessione gratuita al’Amministrazione comunale dell’area,
da destinare a fascia verde di mitigazione.

Neglialtricasi: nessunincrementodi SC - Interventisull'esistente finoalla
ristrutturazione senza demolizione, senza cambio d'uso versoil residenziale.

h)

dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Sistemazione diuna fermata per trasporto pubblico, in prossimita della
rotatoria

Impianti e reti tecnologiche

Da adeguare

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Pista ciclabile e percorsi pedonali protetti

Attrezzature e spazi collettivi

Nell’ambito degliinterventidiriqualificazione, dotazione diattrezzature
pubblicherichieste dallafrazione (coordinamento conl'attuazione dell'ambito
AR.1b)
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COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C. NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

Sicurezzapedonale daltraffico. Riduzione dellinquinamento acusticoe
atmosferico e riduzione degli effetti (allontanamento dibersagli sensibili dalla
viabilita, realizzazione di opere di mitigazione)

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Interventi connessiall’attuazione del centro commerciale a sud-ovest (APS.c):
riorganizzazione del traffico locale -Rallentamento traffico (rotatoria)
Adeguamento reti tecnologiche

Realizzazione fascia continua di mitigazione lungo via Viazza (almeno 20 m.)

m)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Nella parte est del sub-ambito est, da destinare ad interventi di
riorganizzazione deitessuti edificati con rilocalizzazione a nord, il POC puo
definire sub-ambiti attuativi di dimensione sufficiente a garantire la
realizzazione degliinterventidiriqualificazione in modo significativo.
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NORME — SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

Denominazione ambito

COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.
Riqualificazione diffusa - Recupero urbano

UBERSETTO - via VIAZZA AR.1b

Localizzazione

Ambito all’'estremita nord-estdel territoriocomunale, in localita Ubersetto,
attraversato dalla via Viazza

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =115.347 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 12.164 mq

Caratteri morfologici e funzionali

2sub-ambiti (anord e suddivia Viazza)— Ampie porzioniditerritorio non
urbanizzato, in quanto i tessutiinsediativi siconcentrano nella parte centrale,
a cavallo della vai Viazza.

Condizioni attuali

PUA attuato (D3 artigianale di espansione) completato; ad est nucleo rurale
storico ES - Area verde esterna al PUA. Nuova strada di accesso realizzata
nella zona sud-est.

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra
le isopieze 85 e 90. Nell'area & presente un pozzo ad uso privato. La
concentrazione di nitrati va da 70 a 80 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado alto (classificazione Arpa)

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Traffico diattraversamento intenso lungo via Viazza, con quota significativa di
traffico pesante

Commistione di usi produttivi, commerciali e residenziali, con scarsa
qualificazione edilizia e urbanistica

Limiti e condizioni di sostenibilita

Alleggerimento delcarico urbanistico. Sistemazione viabilita principale.
Allontanamento della residenza dalle fonti di inquinamento acustico e
atmosferico.

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Miglioramento delle condizioniambientali. Progressivaformazione e
attuazione di un disegno urbano oggi assente

Obiettivi specifici

Favorire I'arretramento dell’edificato rispetto alla strada. Sostituire le attivita
produttive con usiresidenziali e terziari. Recupero del complessorurale
storico

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell’ambito

Rispetto alla situazione attuale di allineamento casuale di lotti lungo via
Viazza, ilPSC deve consentire laformazione diuna struttura urbanacon
spazidirelazione e varieta difunzioni, allontanando il baricentro degli
insediamenti dalla viabilita principale
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COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C. NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita

Rallentamento della viabilita di attraversamento. Rafforzamento deitrattinord
e suddiviabilita trasversale, con creazione di unamaglia ditipo urbano

Sub-ambiti e criteri specifici

Sub-ambiti principali nord e sud. Sub-ambiti attuativi di dimensioni pit
contenute da definire in sede di POC.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Residenza e terziario - possibilita diinserimento di usi terziari nel quadro degli
interventi integrati (eliminazione del limite del 30% di superfici non
residenziali)

Possibilita diinsediamento di strutture commerciali al dettaglio con SV > 250
mq: Esercizi Medio-Piccoli nonalimentari

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Interventi integrati in sub-ambiti da definire in sede di POC: possibilita di
incremento dal 5% al 15% della SC esistente, in base a criteri di:
miglioramento accessi e sicurezza; incremento delle superfici a verde;
sostituzione residenzain aree soggette ainquinamento acusticoe
atmosferico; qualificazione spaziurbani.

Sub-ambiti produttivi da perimetrare per trasformazioni resid/terziarie
complesse, in sub-ambiti di dimensioni limitate da definire: il POC applicaalle
parti degliambiti da riqualificare inserite un indice perequativo costituito dalla
somma di due voci:

- Ip1=da 0,08 a 0,12 mg/mq di superficie territoriale

- Ip2=da 0,30 a 0,50 mg/mq della SU esistente da demolire.
Alladefinizione dellacapacitainsediativa dell'ambito possono concorrere,
oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:

diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune
diritti relativi al riuso di edifici preesistenti
diritti trasferiti da altri ambiti territoriali.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Realizzazionediaccessoresidenziale e piazzettadavia15Febbraio (sud-
ovest) Darivedere la previsione divasto parcheggio nella parte nord, e
possibilita diriqualificazione dialcunilotti edificati (sempre anord)

i) standard diqualitaecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

Protezione dal traffico stradale di attraversamento

Cessione diaree perrealizzare spaziverdi e attrezzature: 50% delle superfici
non insediate alla data di adozione del PSC

Percorsi pedonali e ciclabili, in direzione est-ovest (staccati dalla via Viazza) e
nord-sud (verso le zone da riqualificare)

pag. 18




NORME — SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.

)

elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Fascia di protezione a sud e ovestin corrispondenza del confine con I'ambito
produttivo sovracomunale.

Provvedimentisullaviabilita (tratto diattraversamento dell'abitato datrattare

come strada a prioritaambientale)
Adeguamento reti tecnologiche

m)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Dadefinireinbase al criterio della significativita degliinterventi da attuare

PUA o progetto unitario
convenzionato

Per interventi minori
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COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C. NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

Denominazione ambito Riqualificazione diffusa - Recupero urbano
BRAIDA AR.1c
Localizzazione Anord-ovest del Centro Storico, a nord della Circondariale e ad ovest divia
Ghiarola Nuova

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici ST =83.230 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 21.497 mq
Caratteri morfologici e funzionali | Presenzadidue distributoridicarburante Problema dell'attraversamento di
via Braida a nord di via Giotto: zona produttiva da trasformare
Condizioni attuali Condizioni ambientali critiche per traffico di attraversamento (via Braida) e a
margine (Circondariale San Francesco). La qualita insediativa risente della
carenza di spazi pubblici (con I'eccezione di piazza della Ceramica) e della
modesta qualita edilizia

b) caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zona a nord di

presenza di nitrati viaGiottodiBondonericadetraleisopieze 85e 90, ilrestodell'areatra90e
95. Nell'area non sono presenti pozzi. La concentrazione di nitrati va da 40 a
50 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli Secondolaclassificazione Arpa nell’areaanorddivia Giotto & medio;

acquiferi. nell’area mediana-ovest € medio, nellamediana-est € alto, nell'area sud €
alto.

Rete fognaria e capacita di carico | La rete fognaria € presente nell'intero ambito. La capacita di carico € di 0,7 <
N1

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c) sogliedi criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali| Densita edilizia elevata (25,8% superficie coperta sull'intera superficie
territoriale), grado diimpermeabilizzazione pressoché totale.
Traffico di attraversamento e di margine molto intenso

Tuttoil fronte nord dell'insediamento costeggia l'area produttiva dirilievo
sovracomunale

Limiti e condizioni di sostenibilita | Nonincremento del carico urbanistico — Riduzione della superficie

impermeabilizzata—dotazione di spazi e attrezzature pubbliche —
Miglioramento delle condizioni di sicurezza

3 - DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della Progressivariqualificazione urbana, attraverso un processo ditrasformazione

pianificazione persingoliepisodi, guidatodaunastrategiaditrasformazione (schemadi
assetto in sede di POC)

Obiettivi specifici Trasformazione di via Braida in strada urbana. Ridisegno di piazza della
Ceramica. Trasformazione della fascia artigianale a nord di via Giotto da
Bondone
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COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell'ambito

Tessuto misto residenziale, terziario, laboratoriale.
La struttura urbana ad isolati presente, anche se debole.

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viahilita

Via Braida da trasformare in asse urbano a priorita ambientale.

Sub-ambiti e criteri specifici

Almeno 4 grandisub-ambitiriconosciutiinsede diPSC: areaartigianale a
nord di via Giotto; ambiti misti tra via Giotto e via Braida; tessuti in prevalenza
residenziali ad ovest di via Raffaello Sanzio; area di piazza della Ceramica.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Residenza; terziario; attivita produttive laboratoriali abasso carico urbanistico
e impatto ambientale

Possibilita diinsediamento di strutture commerciali al dettaglio con SV > 250
mq: Esercizi Medio-Piccoli nonalimentari

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Individuazione disub-ambitiinsede diPOC, conapplicazione alle parti
degli ambiti da riqualificare inserite di un indice perequativo
costituito dalla somma di due voci:

-Ip1 =da 0,08 a 0,12 mg/mq di superficie territoriale

- Ip2 = da 0,30 a 0,50 mg/mq della Superficie coperta

esistente da demolire.

In alternativa, per interventi su singoli edifici, incentivi al riuso con riduzione
del carico urbanistico (incrementidisuperficie complessiva graduata dal POC
in rapporto ai requisiti di qualificazione).

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Impianti e reti tecnologiche

Adeguamento reti

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Parcheggi pubblici di vicinato — Marciapiedi e pista ciclabile

Attrezzature e spazi collettivi

Ridisegno e riorganizzazione piazza della Ceramica—realizzazione di
attrezzature nell’ambito degli accordi attuativiin sede di POC

i) standard diqualitaecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

Sistemazione via Braida (pavimentazione, aree di sosta, ecc.)
Miglioramento diffuso della qualita degli spazi pubblici e della qualita edilizia

[)  elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Fascia di mitigazione a nord, lungo il confine con I'area produttiva
Interventi di mitigazione lungo al circondariale
Interventi di mitigazione e sistemazione lungo via Braida.
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m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti
POC Definizione diuno schema diassetto urbanistico complessivo, con
identificazione delle modalita di definizione di stralci
PUA o progetto unitario PUA per interventi complessi, con obbligo di realizzazione opere di
convenzionato miglioramento dell'assetto ambientale e funzionale, e cessione gratuitadelle

aree relative. Possibilita di definire progetti di adeguamento coerenticonil
quadro generale, su porzioniterritoriali piu ridotte, anche attraverso progetto
unitario convenzionato.

pag. 22
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Denominazione ambito

COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.
Riqualificazione diffusa - Recupero urbano

VIA GIARDINI AR.1d

Localizzazione

Ambito produttivo a sud della Pedemontana, nel tratto tra via Giardini ad est
e via Madonna del Sagrato ad ovest

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST = 80.457 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 28.598 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Assetto caratterizzato dalla sede di uno stabilimento ceramico e da altre sedi
produttive. Particolarmente carente I'accessibilita, che avviene da unaviabilita
al margine nord lungo al Pedemontana.

Condizioni attuali

La situazione funzionale attualmente precaria (I'area é praticamente
interclusa) richiede che gli interventi siano finalizzati a migliorare tale
condizione (nuovo accessolegatoallarealizzazione del Parcotematico
dell'autodromo), oppure a valorizzare il rapporto con la Pedemontana (spazi
espositivi, terziario). Nel PRG previgente I'ambito erainteramente classificato
D5, per attivita di prima lavorazione (fornaci, fonderie), oltre alla produzione e
lavorazione ceramica.

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra
leisopieze90e95/95e100asud-est. Nell'areanonsonopresentipozzi.La
concentrazione di nitrati va da 40 a 50 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado Alto (classificazione Arpa)

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Incidenza delle superfici coperte sull'interasuperficie territoriale: 35,5%
Carente organizzazione funzionale dellattivita produttiva— Assenza di
dotazioni al servizio delle attivita produttive

Limiti e condizioni di sostenibilita

Necessita di alleggerimento delle condizioni attuali di criticita

3 - DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Miglioramento dell'assetto funzionale; miglioramento dell'integrazione conil
contestoterritoriale (infrastrutture: grande visibilita dell’'area; aree contermini:
scelte del PSCrelative aiviciniambitispecializzati APS.t2 e APS.t3, con
possibilita di dar vita ad una nuova polarita insediativa di tipo terziario legata
ai temi dell'innovazione nel settore ceramico e in quello automobilistico.

Obiettivi specifici

Incentivazione alla trasformazione con funzioni terziarie (espositive,
direzionali, laboratoriali, artigianalidiservizio, ecc.), attraversointerventisu
ambiti unitari di trasformazione da definire in sede di POC.
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Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell'ambito

Riorganizzazione della viabilita, soprattutto al fine del miglioramento
dell’accessibilita e dell'integrazione con le aree limitrofe. In caso di
dismissionedell'industria principale odisuaradicale trasformazione, il
ridisegno potra essere effettuato secondo uno schema funzionale
completamente nuovo. Nonostante le ridotte dimensioni trasversali (160 m.
dimensione minima) sarada privilegiare un’organizzazione che prevedaun
congruo distacco dei fabbricati dall’'asse della Pedemontana.

e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viahilita

Importante lapossibilitadirelazionifunzionaliconl'ambito APS.tad ovest

Sub-ambiti e criteri specifici

La parte ovest dell'ambito, non insediata, pud costituire un’occasione di
ridisegno finalizzata, oltre che allariqualificazione, al riassetto della viabilita
(viaMadonna del Sagrato e collegamento in sottopasso Pedemontana con
via XX Settembre nell'area produttiva a nord)

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Attivita produttive — Attivita terziario-direzionali — Attivita espositive — Attivita di
ricerca applicata — Servizi alla produzione

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Perattivita produttive tradizionali soloristrutturazione dell'edilizia esistente,
senzaincrementi.

Individuazione disub-ambitiinsede diPOC, conapplicazione alle parti
degli ambiti da riqualificare inserite di un indice perequativo
costituito dalla somma di due voci:

-Ip1 =da 0,08 a 0,12 mg/mq di superficie territoriale

- Ip2 = da 0,30 a 0,50 mg/mq della Superficie coperta

esistente da demolire,. con forte riduzione della superficie coperta;
trasformazioni d'uso; riorganizzazione morfologica e funzionale.

In alternativa, per interventi su singoli edifici, incentivi al riuso con riduzione
del carico urbanistico (incrementidisuperficie complessiva graduata dal POC
dal 5% al 15% in rapporto ai requisiti di qualificazione).

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Nuova viabilita di accesso e distribuzione
Nuovo collegamento con via madonna del Sagrato e attraverso il sottopasso,
con via XX Settembre

Impianti e reti tecnologiche

Da adeguare

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Parcheggi; fasce di mitigazione

Attrezzature e spazi collettivi

Funzionalialle attivita dainsediare. Importante al possibile integrazione con
gli ambiti di progetto del PSC limitrofi: APPS.t2 e APS.t3
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)

standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste

Adeguamento infrastrutture (viabilita e reti tecnologiche)

Riduzione della superficie impermeabilizzata

Realizzazione diattrezzature al servizio degliinsediamenti, in formaintegrata
con le altre previsioni del PSC

)

elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Mitigazione disituazioni critiche diinsediamentiin prossimita della
Pedemontana

Riduzione del carico urbanistico

Miglioramento dell’'assetto formale e dellapercezione degliinsediamentidalla
viabilita principale

m)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Definizione diun disegno-guida diassetto complessivo (scheda diassetto
urbanistico)

PUA o progetto unitario
convenzionato

Da definire in sede di POC
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Trasformazione urbanistica

EX CERAMICA CUOGHI AR.2a

Localizzazione

Vasta area produttiva in parte dimessa, a nord della Circondariale, all'altezza
divilla Pace, trala Ghiarola Vecchia e la Ghiarola Nuova

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =129.967 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 40.834 mq
Sub-ambito nord: ST = 61.062 mq - sup. coperta edifici esistenti: 12.541 mq
Sub-ambito sud: ST =68.905 mg (compreso corridoio tracciato nuova strada)
— sup. coperta edifici esistenti: 28.293 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Areaproduttivaaridossodel centrourbanodiFiorano,immediatamente a
nord della Circondariale San Francesco, tra i tracciati della Ghiarola nuova ad
ovest e della Ghiarola vecchia ad est.

Condizioni attuali

Ad ovest e incorso diattuazione un intervento diriconversione di un’area tra
la circondariale e la Ghiarola nuova (commercio, uffici, residenza). La parte
nord dell'area e costituita da piazzali con depositi all'aperto di materiali
ceramici.

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. Lazonaricade tra
le isopieze 85 e 90/ 90 e 95. Nell'area non sono presenti pozzi. La
concentrazione di nitrati varia da 40 a 50 mg/I.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Secondo la classificazione Arpail grado é estremamente elevato. Peril PTCP
I'area ha "grado di vulnerabilita estremamente elevato”, fatta eccezione per
una porzione ad ovest "Zona con o destinate ad attivita estrattive - grado di
vulnerabilita elevato".

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Nel sub-ambito sud la superficie copertaraggiunge il 41,1% della superficie
territoriale , mentre a nord silimita al 20,5%, ma con presenza diuna
vastissima areaimpermeabilizzata destinata a deposito all'aperto. Traffico
intenso sulla circondariale, assenza di connessioni trasversali tra le due
strade storiche.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Il PSC promuove una radicale trasformazione dell'ambito le cui condizioni
sono costituite da un nuovo assetto della viabilita, dall’eliminazione di una
quota ditraffico pesante sul tratto di Circondariale prospiciente 'area urbana
centrale di Fiorano, dall'alleggerimento degliimpatti sul territorio.
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3 - DIRETTIVE
d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della Dare un nuovo assetto urbanistico e ambientale ad una parte diterritorio che

pianificazione costituisce uno dei puntidiaccesso piusignificativi al centro di Fiorano,
migliorandone lafunzionalita, 'aspetto del paesaggio urbano e la qualita
ambientale.

Obiettivi specifici Riqualificazione urbanisticacomplessiva, conrealizzazione dinuovi accessi

direttiall'ambito alleggerendoil transito suqueltrattodiviabilitaurbana.
Trasformare il sub-ambito sud, con usi terziari e in parte residenziali, e nuovo
disegno urbanistico (ovviamente salvaguardando una fascia di distacco e
mitigazione dalla viabilita principale).

Caratteristiche urbanistiche e Due sub-ambiti: quello nord, da riorganizzare unitariamente come area
struttura funzionale dell’'ambito produttiva a basso carico ambientale (artigianato misto aterziario); quello
sud, da trasformare in area urbana con funzioni miste.

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita | Asse stradale urbano dicollegamento Ghiarola nuova - Ghiarola vecchia,
interamente entro 'ambito (a carico degli operatori), con accesso ai nuovi
insediamenti (da nord e da sud).

[ltracciato individuato dal PSC & indicativo, e non costituisce vincolo
urbanistico.

Sub-ambiti e criteri specifici | due macro ambiti sono quelli descritti sopra. Il sub-ambito sud dovra essere
progettato tenendo conto dell’esigenza di mantenere distacchi adeguati sia
dallanuovaviabilita (almargine nord) che daquellaesistente (al margine
sud)

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni Nelsub-ambito nord: funzioni produttive, ad integrazione dell'esistente; usi
direzionali e terziari noncommerciali.

Nel sub-ambito sud: usi terziari (anche commercio al dettaglio)
Nelsub-ambitosud: possibilitadiinsediamento distrutture commercialial
dettaglio con SV > 250 mq: Insediamento di rilevanza comunale - tipologia 9
dicuiall'art.6 del POIC vigente (area per medio-grandi strutture divendita non
alimentari,con SVtotale <5.000 mg e sub-ambito commerciale con ST <
15.000 mq).

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Nell'area nord: SC = 22.300 mg max (pari a circa Ut = 0,40 mg/mq).
Capacita insediativa teorica
massima nord

Indici perequativi applicabili - IIPOC applica alle parti degliambiti da riqualificare inserite un indice
Capacita insediativa teorica perequativo costituito dalla somma di due voci:
massima sud - Ip1 = da 0,08 a 0,12 mg/mq di superficie territoriale
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- Ip2=da 0,30 a 0,50 mg/mq della Superficie coperta esistente da demolire.
Alla definizione della capacita insediativa del’ambito possono concorrere,
oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:

- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune

- dirittirelativi al riuso di edifici preesistenti
diritti trasferiti da altri ambiti territoriali.
Nell'area sud: definizione di un progetto unitario esteso all'intero sub-ambito,
con usiterziari (direzionale, artigianato di servizio, commercio) da definire in
sede di POC inrapporto alla qualificazione degli interventi.
In sede di POC una quota dei diritti edificatori assegnati al sub-ambito “a”, con
unmassimo del 10%, puo essere trasferita nel sub-ambito “b”, con usi
terziario-direzionali.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbanerichieste

Infrastrutture per la mobilita Condizione per tutti gli interventi eccedenti la manutenzione dell'esistente:

pubblica e privata realizzazione della nuova viabilita, sistemazione delle fasce verdi e delle
mitigazioni, realizzazione di parcheggipubblici (definizione daspecificare in
sede di POC).

Impianti e reti tecnologiche Da realizzare contestualmente agli interventi

Altre infrastrutture per Fascia verde di mitigazione e arredo lungo la viabilita principale, esistente e di

I'urbanizzazione progetto — parcheggi pubblici

Attrezzature e spazi collettivi | Attrezzature sportive/parco pubblico, da definire in sede di POC. Dimensione
minima (area di cessione): 20% della ST dell'ambito, pari a 27.500 mq

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

Miglioramento dell'accessibilita territoriale locale

Protezione degliinsediamentidarealizzare dall'inquinamento acusticoe
atmosferico

Realizzazione difasce di mitigazione e di attrezzature verdi e/o sportive-
ricreative

[)  elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Fascia di dotazioni ecologiche ECO a protezione della parte sud dell'ambito

nord
m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti
POC Due macro ambiti (nord e sud). Condizione necessaria per I'inserimento nel
POC di un primo stralcio € la realizzazione del nuovo collegamento stradale.
PUA o progetto unitario Obbligo di PUA
convenzionato
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Ambito da riqualificare - Trasformazione urbanistica

SAN FRANCESCO - BUCCIARDI AR.2C

Localizzazione

Ambito delimitato dalla Circondariale San Francesco (a nord e ad est), a sud-
ovest del Cimitero.

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali
Dati metrici ST =34.891 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 12.323 mq

Superficie territoriale parte sud e ovest: 17.616 mq Superficie coperta parte
sud e ovest: 7.552mq

Caratteri morfologici e funzionali

Area in gran parte occupata da insediamenti produttivi (35,3% di superficie
coperta sul totale della sup. territoriale), circondata ad ovest e a sud da tessuti
residenziali.

Condizioni attuali

Scarsa qualita insediativi, senza condizioni di criticita acuta

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra
leisopieze 90e 95, fattaeccezione perlaporzionesud95e 100. Nell'areaé
presente un pozzo privato. Laconcentrazione dinitrativada40a50 mg/|.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado alto (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Laretefognariacorre lungoiconfinidell'ambito, fatta eccezione peril lato
sud. La capacita di carico & di N>1,2.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Suolo impermeabilizzato in misura molto alta (solo due fasce a nord-est e ad
ovest non sono state utilizzate)

Limiti e condizioni di sostenibilita

Miglioramento delle condizioni di assetto dell’area, in relazione al contesto
infrstrutturale (viabilita principale) e urbano (tessutiresidenziali), in base ad
obiettivi di compatibilita e sostenibilita delle trasformazioni

3-

d)

DIRETTIVE

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Trasformazione complessiva, con progressiva eliminazione delle funzioni
produttive non compatibili.

Attuato nella parte nord-estdell'ambito un intervento ditrasformazione
attraverso PUA, con usiterziari e produttivi (ST =17.275 mq).

Obiettivi specifici

Ridisegno urbano, con particolare attenzione allaricucitura dei tessuti urbani
limitrofi

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell’ambito

Nuovo assetto definito dalla rotatoria a nord sulla Circondariale, e all'interno
dell'ambitodalla possibile connessionetralevie Macchiavellie Bucciardi.
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e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita

Definizione di una nuova maglia urbana, in connessione con la viabilita locale
esistente. Percorsi pedonali e ciclabili protetti

Criteri specifici

Fasciaverdediconnessione est-ovest.—Fasce diprotezionedallaviabilita
principale

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Possibilita di prevedere unaquota di residenza solo nella parte sud
dell'ambito (quota non superiore al 30 % complessivo). Altre destinazioni:
terziarie (direzionale, servizi,commercio)

Possibilita di insediamento di una struttura commerciale al dettaglio con SV
< 500 mq: (Esercizio Medio-Piccolo non alimentare)

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Applicazione di diritti perequativi nella parte non interessata dal PUA attuato
(17.616 mq di ST):
- Ip1=da 0,08 a 0,12 mag/mq di superficie territoriale
- Ip2=da 0,30 a 0,50 mg/mq della Superficie coperta esistente da demolire.
Alla definizione della capacita insediativa dell’ambito possono concorrere,
oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:

- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune

- diritti relativi al riuso di edifici preesistenti
diritti trasferiti da altri ambiti territoriali.

Il POC puo disporre di una quota aggiuntiva (non superiore al 10%) di cui
decidere l'attribuzione.

La capacita insediativa massima é definita da unindice di utilizzazione
territoriale di 0,25 mg/mq sull’intero ambito.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Rotatoria (angolo nord-est) e collegamenti interni alla maglia viaria esistente

Impianti e reti tecnologiche

Esistenti, da adeguare

Altre infrastrutture per
I'urbanizzazione

Parcheggi pubblici. Verde urbano di connessione e protezione

Attrezzature e spazi collettivi

Percorsi pedociclabili — aree verdi

i) standard diqualitaecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

Nella parte noninteressata dal PUA attuato: almeno 25% dell'area (4.400
mq) da destinare a verde di mitigazione

Adeguamento infrastrutturale locale
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)

elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Mitigazionidatraffico. Interventiadeguatiallanormativasullinquinamento
acustico

Forte incremento della percentuale di suolo permeabile

m)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Scheda diassetto urbanistico in sede di POC, da integrare al disegno del
PUA approvato.

PUA o progetto unitario
convenzionato

Interventoinserito nel POC vigente — PUA approvato, daconvenzionare
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Denominazione ambito Ambito da riqualificare - Trasformazione urbanistica A R 2d
EX VENTURELLI .

Localizzazione Vasta area tra la Circondariale San Francesco (a nord e ad ovest) e la via
Ferrari Carazzoli, a nord della Statale

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici Sub-ambito “a”: ST = 80.836 - Sup. coperta degli edifici esistenti: 24.624mq
Sub-ambito “b”: ST =6.864 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 1.374 mq
Caratteri morfologici e funzionali | Areaproduttivadiprimaespansione (sub-ambito “a”)—lottoinsediato con
struttura alberghiera (sub-ambito “b”)

Condizioni attuali Trasformazioni edilizie avvenute in base allanormativa del PRG previgente
(zone produttive di riconversione e ristrutturazione), senza che sia stato
realizzato un nuovo assetto insediativo alternativo al precedente.

b) caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra

presenza di nitrati leisopieze 90e 95 perlaporzionenord-ovest, 95e 100 perilrestodell'area.
Nell'area e presente un pozzo privato. La concentrazione dinitrativa da 40 a
50 mg/l.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c) sogliedi criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali| Superficie coperta 30,5% dell'intera sup. territoriale. Area produttiva entro un
ambito urbano, con grado diimpermeabilizzazione vicino al 100%, priva di
verde, servizi e di un assetto funzionale di tipo urbano.

Limiti e condizioni di sostenibilita | Miglioramento delle condizioni difunzionalita e di compatibilita ambientale,
con progressiva sostituzione difunzioni a piti elevato carico urbanistico e
ambientale.

3 - DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della IIPSC propone latrasformazione da zona direzionale diespansione (D12), e

pianificazione zona produttiva diriconversione e ristrutturazione (D4) nel PRG previgente,
ad ambito urbano integrato, con viabilita interna, usi misti, servizi e spazi di
relazione.

Obiettivi specifici Miglioramento dellimmagine e dellaqualita funzionale e ambientale
dell'assetto

Caratteristiche urbanistiche e Nuovo assetto strutturale definito daunamagliaurbanaadisolati(che si

struttura funzionale dell’ambito realizzera nel tempo). Importanza in questo quadro degli spazi non edificati o
da trasformare che si affacciano sulla Statale.
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e)

criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viahilita

Da definire in sede di POC, esteso all'intero ambito. Ipotesi di collegamenti
interni nelle due direzioni principali, attraverso una viabilita di penetrazione,
alternativa a quella perimetrale di scorrimento

Sub-ambiti e criteri specifici

Da definire attraverso il POC

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

)

funzioni ammesse

Funzioni

Possibilita di prevedere una quota di residenza solo nella fascia sud
dell'ambito (quota massima pari al 20% complessivo). Altre destinazioni:
terziarie (direzionale, servizi,commercio). Attivita alberghieranel sub-ambito
‘b”.

Possibilita diinsediamento di strutture commerciali al dettaglio con SV > 250
mg: Insediamento dirilevanza comunale - tipologia 9 di cui all’art.6 del POIC
vigente (area per medio-piccole e medio-grandistrutture divendita non
alimentari,con SVtotale <5.000mge sub-ambitocommercialeconST<
15.000 mq).

9)

carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

IIPOC applica alle parti degli ambiti da riqualificare inserite un indice
perequativo costituito dalla somma di due voci:
- Ip1=da 0,08 a 0,12 mg/mq di superficie territoriale
- Ip2 =da 0,30 a 0,50 mg/mq della Superficie coperta esistente da demolire.
Alla definizione della capacita insediativa dell'ambito possono concorrere,
oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:
- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune
- diritti relativi al riuso di edifici preesistent
diritti trasferiti da altri ambiti territoriali.
[IPSC pud definire unaquotaaggiuntiva (non superiore al 10%) di cui
decidere in sede di POC l'attribuzione in relazione agli obiettivi di
qualificazione degliinterventi e di contenuti specifici di pubblico interesse
(convenzionamento).
La capacita insediativa massima ¢ definita—al netto dell'insediamento
alberghiero —da un indice di utilizzazione territoriale di 0,30 mg/mgq
sull'intero ambito.

Aifinidiadeguamento dellastrutturaalberghieraesistente (aumentodel
numerodellercamere, servizi)ilPOC puo definireiltrasferimento nel sub-
ambito “b”, considerato saturo, di diritti edificatori assegnati al sub-ambito “a”.

h)

dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Nuova viabilita interna di distribuzione. Percorsi pedociclabili separati

Impianti e reti tecnologiche

Da realizzare

Attrezzature e spazi collettivi

Previsioneinsede diPOC diaree dicessione perattrezzature diinteresse
generale (verde ricreativo e di arredo, percorsi pubblici pedonali e ciclabili,
attrezzature) pari ad almeno il 20% della superficie dell'ambito (16.200 mq)
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i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

Fascia verde lungo la viabilita principale, e percorrenze est-ovest sia viarie
che pedociclabili

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

| | Fasce di protezione e mitigazione lungo la viabilita principale

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti
POC Previa approvazione in sede di POC di scheda di assetto urbanistico estesa
allintero ambito, possibilita da parte del POC di definire sub-ambiti da attuare
come stralci.
PUA o progetto unitario Da definire nel quadro dell’assetto stabilito dal PSC e dal POC
convenzionato
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Denominazione ambito

COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.
Ambito da riqualificare - Trasformazione urbanistica

OBI AR.2e

Localizzazione

Vasta area terziaria ad est di via Ferrari Carazzoli , tra la via San Giovanni
Evangelista e la Statale

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =58.633 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 21.041 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Areaindustriale di primaformazione, integralmente rinnovata in annirecenti
condestinazionicommercialie terziarie (grande struttura divenditaal
dettaglio peril bricolage, altre strutture i commercio all'ingrosso)

Condizioni attuali

Areaprivadicarattere urbano, main condizioni complessivamente didiscreta
funzionalita e decoro urbanistico

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. Lazonaricade tra
leisopieze 95 e 100. Nell'area non sono presenti pozzi. La concentrazione di
nitrati va da 40 a 50 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado alto (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Laretefognariacorrelungoilconfine nord, ed attraversal'ambitodanorda
sud sul lato est. La capacita di carico & di NJO,7

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Impermeabilizzazione totale
Immagine urbana particolarmente priva di spessore semantico, nel tratto tra
Spezzano e il centro di Fiorano.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Ipotesidilungo periodo diriconversione, e nel breve dimiglioramento dei
margini lungo la viabilita principale.

3-DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Nellungoperiodo, ilPSCipotizzaunatrasformazione dazonaproduttivadi
riconversione eristrutturazione (D4) nel PRG vigente, ad ambito urbano
integrato, conviabilitainterna, usi misti, servizi e spazidirelazione.

Obiettivi specifici

Nuovo assetto strutturale definito daunamaglia urbanaadisolati (che si
realizzera nel tempo).

€)

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viahilita

Da definire in sede di POC previo accertamento delle possibilita e delle
condizioni di pre-fattibilita di interventi di trasformazione urbanistica di

Sub-ambiti e criteri specifici

Da definire attraverso il POC
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NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Destinazioni terziarie (direzionale, servizi, commercio).

Possibilita diinsediamento di strutture commerciali al dettaglio con SV > 250
mq: L’ambito & idoneo per un insediamento di rilevanza
provinciale in base al POIC vigente, e pud ospitare una grande
strutturanon alimentare (esistente) SV = 3.590 mq ed Esercizi Medio-
Grandinon alimentari con SV totale < 5.000 mq

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

IIPOC applica alle parti degli ambiti da riqualificare inserite un indice
perequativo costituito dalla somma di due voci:
- Ip1=da 0,08 a 0,12 mg/mq di superficie territoriale
- Ip2 =da 0,30 a 0,50 mg/mq della Superficie coperta esistente da demolire.
Alla definizione della capacita insediativa dell'ambito possono concorrere,
oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:

- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune

- diritti relativi al riuso di edifici preesistenti
diritti trasferiti da altri ambiti territoriali.
Il PSC assegna una quota aggiuntiva (non superiore al 10%) di cui il POC puo
decidere l'attribuzione in relazione agli obiettivi di qualificazione degli
interventi e di contenuti specifici di pubblico interesse (convenzionamento).
La capacita insediativa massima € definita da unindice di utilizzazione
territoriale di 0,32 mg/mq sull'intero ambito.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Viabilita interna di distribuzione

Impianti e reti tecnologiche

Esistenti

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Parcheggi pubblici, fasce verdi di mitigazione

Attrezzature e spazi collettivi

Non definibili. Dimensione minima di sub-ambiti pubblici: 20% della ST

i) standard diqualitaecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

Fascia verde lungo la viabilita principale, e percorrenze est-ovest sia viarie
che pedociclabili

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Miglioramento dellimpatto percettivo. Protezione delle zone interne
all'ambito dalla viabilita principale, in particolare a nord.

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Assetto strategico da definire attraverso scheda di POC, in base alla quale
potranno essere definiti stralci attuativi
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Denominazione ambito

COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.
Ambito dariqualificare - Trasformazione urbanistica

EX CRISTALLO AR.2f

Localizzazione

Area ad ovest diviadel Crociale, tra la via San Giovanni Evangelista e la

Statale

1 - QUADRO CONOSCITIVO
3)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =29.298 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 12.321 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Areaproduttiva ceramicadiprimoinsediamento, nontrasformatanonostante
la possibilita offerta dal PRG previgente di trasformarlain zona produttiva di
riconversione e ristrutturazione (D4)

Condizioni attuali

Tipicaareaproduttivadelsettore ceramico, oramaitotalmenteinclusa
nell'urbanizzato, utilizzata come deposito, in situazione di congestione e di
evidente disagio funzionale

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. Lazonaricade tra
leisopieze 95 e 100. Nell'area non sono presenti pozzi. La concentrazione di
nitrati va da 40 a 50 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado alto (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Larete fognaria corre lungoil confine este sud. La capacitadicarico e di
N<0,7, fatta eccezione per una porzione nord N>1,2.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Superficicoperte parial 42% dell’ambito. Superficie impermeabilizzata totale.
Evidente incompatibilita con I'assetto urbano del quartiere residenziale a sud
della statale e con gli stessi insediamenti produttivi e terziari limitrofi

Limiti e condizioni di sostenibilita

Buonecondizionidiaccessibilitaurbanaeterritoriale. Necessita di
promuovere unatrasformazione che alleggerisca il carico urbanistico e
ambientale.

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Dazona produttiva D4 nel PRG previgente, ad ambito urbano integrato, con
viahilita interna, usi misti, servizi e spazi di relazione.

Obiettivi specifici

Nuovo assetto strutturale definito da una maglia urbana ad isolati (che si
realizzera nel tempo).
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e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

Nuovo assetto della viabilita

Nuoveintersezioniarotatoriasullaviadel Crociale (circondariale e statale)
Esigenza di una viabilita di penetrazione e di una maglia urbanistica che guidi
il riassetto dell’area

| Sub-ambiti e criteri specifici

| Da definire attraverso un disegno di assetto unitario in sede di POC

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Destinazioni: terziarie (direzionale, servizi, commercio).

Possibilita diinsediamento di strutture commerciali al dettaglio con SV > 250
mq: Esercizi Medio-Piccolinon alimentari— SV totale <5.000 mq - Sub-
ambito a destinazione commerciale: ST < 15.000 mq
(insediamento di rilevanza comunale ai sensi dell’art.6 del
POIC vigente)

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Il POC applica alle parti degliambiti da riqualificare inserite un indice
perequativo costituito dalla somma di due voci:
- Ip1=da 0,08 a 0,12 mg/mq di superficie territoriale
- Ip2 =da 0,30 a 0,50 mg/mq della Superficie coperta esistente da demolire.
Alla definizione della capacita insediativa dell’ambito possono concorrere,
oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:

- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune

- diritti relativi al riuso di edifici preesistenti
diritti trasferiti da altri ambiti territoriali

[IPSC puo definire unaquotaaggiuntiva (nonsuperiore al 10%) dicui
decidere in sede di POC l'attribuzione in relazione agli obiettivi di
qualificazione degliinterventi e di contenuti specifici di pubblico interesse
(convenzionamento).

La capacita insediativa massima é definita da un indice di utilizzazione

territoriale di 0,35 mg/mq sull’intero ambito.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Rotatorie su via del Crociale; nuova viabilita interna

Impianti e reti tecnologiche

Da adeguare

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Fasce verdi, percorsi pedonali e ciclabili

Attrezzature e spazi collettivi

Da definire in sede di POC. Vincolo alla cessione (oltre alla nuova viabilita) di

unminimodel20% diaree dadestinare averde pubblicoe adattrezzature
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)

standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste

Fasce di mitigazione lungo la viabilita esterna principale
Verde attrezzato interno all’'area

Percorsipedonali e ciclabili. Parcheggi di attestamento dalla viabilita
principale

)

elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Mitigazione rumore e inquinamento atmosferico da traffico
Eventuale bonifica suolo

m)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Schema di assetto vincolante per I'avvio dell’attuazione attraverso POC

PUA o progetto unitario
convenzionato

In relazione alle possibilita di intervento definite dal POC
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Denominazione ambito Ambito da riqualificare - Trasformazione urbanistica A R 2
MOTTA NORD .2{
Localizzazione Spezzano, area tra via San Giovanni Evangelista e la Statale

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici ST =31.178 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 12.130 mq
Caratteri morfologici e funzionali | Area produttiva pressoché completamente occupata da tre stabilimenti.
Condizioni attuali Insediamenti produttivi ceramici parzialmente trasformati, privi di servizi

b) caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra

presenza di nitrati le isopieze 95 e 100. Nell'area non sono presenti pozzi. La concentrazione di
nitrati va da 40 a 50 mg/I.

Vulnerabilita intrinseca degli Secondolaclassificazione Arparisulta estremamente elevato. L'area est per

acquiferi il PTCP ha "grado di vulnerabilita estremamente elevato".

Rete fognaria e capacita di carico | La rete & presente nell'intera area, la capacita di carico & di N>1,2.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c) sogliedi criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali| Superficicoperte parial 38,9% dell’ambito. Superficie impermeabilizzata
pressoché totale.

Limiti e condizioni di sostenibilita | Buone condizioni diaccessibilitaurbanaeterritoriale. Opportunita di

trasformazione urbanistica, dacollegare al ridisegno delle aree asud della
statale e a nord-est (ambito APS.t3).

3-DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della Dazona produttiva D4 nel PRG vigente, ad ambito urbano integrato, con

pianificazione viabilita interna, usi misti, servizi e spazi di relazione.

Obiettivi specifici Nuovo assetto strutturale definito daunamagliaurbanaadisolati (che si
realizzera nel tempo).

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita | Viabilita interna di distribuzione, oggi assente
Sub-ambiti e criteri specifici Da definire in sede di POC attraverso una scheda di assetto urbanistico
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

)

funzioni ammesse

Funzioni

Possibilita di prevedere unaquotadiresidenzasolonellafasciasud
dell'ambito (quota non superiore al 15% complessivo). Altre destinazioni:
terziarie (direzionale, servizi,commercio).

Possibilita diinsediamento di strutture commerciali al dettaglio con SV > 250
mg: Esercizi Medio-Piccoli e Medio-Grandi alimentari e non alimentari— SV
max totale = 3.000 mg Sub-ambito a destinazione commerciale:
ST<

15.000 mq (insediamento di rilevanza comunale ai sensi
del’art.6 del POIC vigente)

9)

carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

IIPOC applica alle parti degliambiti da riqualificare inserite un indice
perequativo costituito dalla somma di due voci:
- Ip1=da 0,08 a 0,12 mg/mq di superficie territoriale
- Ip2 =da 0,30 a 0,50 mg/mq della Superficie coperta esistente da demolire.
Alla definizione della capacita insediativa dell'ambito possono concorrere,
oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:
- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune
- diritti relativi al riuso di edifici preesistenti
diritti trasferiti da altri ambiti territoriali
Il POC puo assegnare una quota aggiuntiva (non superiore al 10%) di cui
decidere l'attribuzioneinrelazione agli obiettivi diqualificazione degli
interventi e di contenuti specifici di pubblico interesse (convenzionamento).
Lacapacitainsediativimassimaé definitadaunindice diutilizzazione
territoriale di 0,35 mg/mq sull'intero ambito.

h)

dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Nuova viabilita interna

Impianti e reti tecnologiche

Da adeguare

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Fasce di mitigazione — Percorsi pedonali e ciclabili — Parcheggi pubblici

Attrezzature e spazi collettivi

Da definire in sede di POC

)

standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste

Fasce di mitigazione lungo la viabilita esterna principale

Verde attrezzato interno all'area

Percorsipedonalie ciclabili. Parcheggi di attestamento dalla viabilita
principale
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[)  elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Mitigazione rumore e inquinamento atmosferico da traffico

Eventuale bonifica suolo

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Schema di assetto vincolante per I'avvio dell’attuazione attraverso POC

PUA o progetto unitario convenz.

In relazione alle possibilita di intervento definite dal POC
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Denominazione ambito Ambitodariqualificare-Trasformazioneurbanistica AR 2h
MOTTA SUD .
Localizzazione Spezzano, area a monte della Statale, limitata a sud da via Motta

* Scheda modificata con delibera Consiglio Comunale n. 52 del 04.06.2015 (errore materiale)

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici ST = 144.444 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 58.074 mq

Caratteri morfologici e funzionali | Vasta area che comprende stabilimenti dismessi (parti alle estremita ovest ed
est) e aree in corso di trasformazione (piani particolareggiati approvati, con
frazionamento dei capannoniindustriali).

Condizioni attuali Area in buona parte dismessa, in condizioni complessive di degrado
urbanistico

b) caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra

presenza di nitrati leisopieze 95 e 100. Nell'area & presente un pozzo domestico. La
concentrazione di nitrati va da 30 a 40 mg/|.

Vulnerabilita intrinseca degli Secondolaclassificazione Arparisultaestremamente elevato, fatto eccezione

acquiferi. per 'area nord-ovest che risulta essere alto. Per il PTCP I'ambito ha "grado di

vulnerabilita estremamente elevato" fatta eccezione perla porzione nord-
ovest dove non é segnalato nessun grado di vulnerabilita.

Rete fognaria e capacita di carico | La rete fognaria é presente lungo i confini nord ed est dell'ambito, la capacita
di carico e di N>1,2.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c) sogliedi criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali| Superficie coperta complessivamente pari al 40,2% dell'intero ambito;
superficie impermeabilizzata estesissima. Evidente insostenibilita ambientale
e territoriale.

Limiti e condizioni di sostenibilita | II PSC promuove un processo di trasformazione integrale dell'ambito, a
partire dalla bonifica dei siti, da un nuovo equilibrio tra spazi edificati e non,
dallariduzione dellimpermeabilizzazione e deivolumiedificati, dalla
valorizzazione delle peculiarita paesaggistiche.

3-DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della Nuovo assetto complessivo dell’ambito, destinato a divenire un’area urbana

pianificazione integrata con prevalenza di spazi aperti e dotazioni di spazi e attrezzature
pubbliche adeguate ad un insediamento di qualita

Obiettivi specifici Inserimento linea di trasporto pubblico in sede protetta; creazione dispazidi

relazione pubblico-privato e di continuita nella percorribilita pedociclabile.
Connessione longitudinale parallela alla statale, e collegamento con i vicini
quartieriresidenzialiad ovest. Valorizzazione delle visualiversolecolline.
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Caratteristiche urbanistiche e Valorizzazione dellafascia lungo la Statale: percorso e fermata del sistema di
struttura funzionale dell’ambito trasporto pubblico, piazza pedonale. Valorizzazione delle visuali collinari:
rapporto con via Motta e con il paesaggio pedecollinare rapporto funzionale e
morfologico delle diverse parti dellambito in direzione est-ovest: possibilita di
individuare elementi di connessione sia per i collegamentiinterni (senza che
tuttii traffici continuino a gravitare sulla statale o sulla strada della Motta), sia
per 'organizzazione degli spaziverdi e delle attrezzature. Fascia dirispetto a
sud verso la strada della Motta.

e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita | Viabilita didistribuzione longitudinale, su cui si attestano percorsitrasversali
di accesso

Sub-ambiti e criteri specifici La dimensione richiede un'attuazione graduale, secondo uno schema
complessivo che consenta allo stesso tempo 'autonomarealizzazione degli
interventi parziali e lariconoscibilita di un disegno urbanistico complessivo di
trasformazione.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni La quota massima di usi residenziali € fissata nel 70% del totale (30.450
mgq di SC).

In caso di incremento della capacita edificatoria fino al 10% (SC max =
47.850 mq), 'uso residenziale puo raggiungere il valore massimo di
33.495 mq

Altri usi: terziario, direzionalita, servizi alla persona e all'impresa,
spettacolo Possibilita di insediamento di strutture commerciali al dettaglio
con SV > 250 mq: Esercizi Medio-Grandi e Medio-Piccoli alimentari e non
alimentari — SV totale 4.000 mg. Sub-ambito a destinazione commerciale.
ST < 15.000 mq (insediamento di rilevanza sovra-comunale e/o
comunale ai sensi degli artt. 5 e 6 del POIC vigente)

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Nelle partiinserite in POC all'epoc adi adozione della presente Variante
Capacita insediativa teorica valgono fino a scadenza del POC le norme vigenti.
massima Perle partidinuovoinserimento, il POC applicaalle parti degliambitida

riqualificare inserite un indice perequativo costituito dalla somma di due voci:
- Ip1=da 0,08 a 0,12 mg/mq di superficie territoriale
- Ip2 =da 0,30 a 0,50 mg/mq della Superficie coperta esistente da demolire.
Alla definizione della capacita insediativa dell'ambito possono concorrere,
oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:

- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune

- diritti relativi al riuso di edifici preesistenti
diritti trasferiti da altri ambiti territoriali
IIPOC puo definire 'incremento della capacita edificatoria totale (di cui
decidereinsede diPOC 'attribuzione inrelazione agli obiettivi di
qualificazione degliinterventi e di contenuti specifici di pubblico interesse nei
limiti di quanto indicato allavoce “Funzioni” (convenzionamento).
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h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Nuovo assetto viario interno all'area — Linea e fermata del nuovo sistema di
trasporto pubblico

Impianti e reti tecnologiche

Da realizzare

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Parcheggi pubblici (a prescindere dalle dotazioni richieste per gli specifici usi
previsti, va realizzata una dotazione minima di 300 posti auto in termini di
urbanizzazione generale)

Attrezzature e spazi collettivi

Aree dicessione perdotazioniper parco urbano, attrezzature sportive e
ricreative difruizione pubblica: da definire in sede di POC, ma comungue non
inferiori al 20% dell’intera superficie dell'ambito (29.000 mq)

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

Bonifiche dei siti sedi di attivita produttive

Riduzionedell'impermeabilizzazione (min.50%disuolopermeabile sullintero
ambito)

Qualificazione degliinterventi ediliziin termini di risparmio energetico e di
qualita ecologica (adozione di soluzioni di bioarchitettura)

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Fasce verdi di mitigazione.

Risparmio energetico (sperimentazione ditecniche diproduzione e
distribuzione)
Qualificazione degli spazi pubblici pedonali e del verde diarredo e
connessione

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Disegno urbanistico di assetto definito in sede di POC esteso all'intero
ambito.

Alla data di adozione della presente Variante al PSC:

tre stralci inseriti nel POC vigente; due PUA approvati e convenzionati, un
PUA approvato, non convenzionato.
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambitodariqualificare-Trasformazioneurbanistica

UBERSETTO - VIA VIAZZA SUD AR.2I

Localizzazione

Ubersetto, area a monte della via Viazza, ad ovest dell'incrocio con via
Giardini

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =29.777 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Vasta arearesiduale, presso uno stabilimento dismesso, destinata in passato
ad insediamenti produttivi nonattuati.

Condizioni attuali

Area in condizioni complessive di degrado urbanistico

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita che tende a zero (nella porzione
urbanizzata) ed &€ moderatamente lenta nella porzione inedificata. La zona
ricadetraleisopieze 80e 85. Laconcentrazione dinitrativaria da60a73
mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Secondo la classificazione Arparisulta alta. Peril PTCP I'ambito ha "grado di
vulnerabilita alto”.

Rete fognaria e capacita di carico

Larete fognaria € presente lungo i confini nord ed est dell'ambito, la capacita
di carico & diN>1,2.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Area non edificata. In base al PRG previgente possibilita di
impermeabilizzazione pressoché totale (Ut=0,60 mg/mq). Evidente
insostenibilita ambientale e territoriale delle precedenti previsioni.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Il PSC promuove un processo di trasformazione integrale dell'ambito,
finalizzato alla creazione diun luogo urbano che costituisca un punto di
riferimento per gli abitanti di Ubersetto attuali e futuri.

Questo obiettivo richiede l'insediamento difunzioni urbane miste (residenza,
commercio, attrezzature sociali) e interventi di progettazione ambientale in
grado di mitigare gli effetti negativi della presenza del traffico lungo via Viazza
e delle attivita produttive a sud e ad est.

Cio comporta il non superamento di limiti quantitativi e qualitativi degli
insediamenti da realizzare.

3-DIRETTIVE

d) obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Nuovo disegno urbanistico dell’ambito, in forma coordinata con i vicini ambiti
APS.c e APS.i

Nuovo assetto complessivo dell’ambito, destinato a divenire un’area urbana
integrata con ricca presenza di spazi aperti e dotazioni di spazi e attrezzature
pubbliche adeguate ad un insediamento di qualita
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Obiettivi specifici

Creazione diuna piazzain posizione adeguatamente protetta, ma facilmente
accessibile in auto (parcheggio pubblico in prossimita) e attraverso percorsi
pedonali chiaramente definiti come elementi strutturali del nuovo disegno
urbanistico.

Realizzazione dellanuovasede parrocchiale (contrasferimento dellachiesa
dall’'ambito AR.1 a)

Realizzazione di un insediamento residenziale a media densita, con buone
caratteristiche ambientali, dotato di servizi divicinato, con quotasignificativa
di edilizia abitativa convenzionata con I'’Amministrazione Comunale nelle
forme previste dalla legislazione regionale vigente.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell'ambito

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita

Viabilita didistribuzione nord-sud, su cui si attestano percorsitrasversali di
accesso

Sub-ambiti e criteri specifici

Progetto urbanistico complessivo, coordinamento con gli ambiti vicini.
Possibilita di attuazione graduale, secondo uno schema complessivo che
consentaallo stesso tempo l'autonomarealizzazione degliinterventiparzialie
la riconoscibilita di un disegno urbanistico complessivo di trasformazione.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

La quota massima di usi residenziali & fissata nel 70% del totale (6.253 mq di
SC).

In caso diincremento della capacita edificatoria fino al 10%, l'uso residenziale
pudraggiungereilvalore massimodi6.878 mg, acuisiaggiungonoidiritti
edificatori trasferiti dal’ambito AR.1a.

Altri usi: artigianato di servizio (servizi alla persona e all'impresa), sportelli
bancari, uffici privati, terziariovario.

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Potenzialita edificatorie massime assegnate al POC: Indice territoriale di
riferimento Ut=0,30 mg/mq, per untotale dicirca8.933 mqdiSC.

E’ inoltre previsto il trasferimento dei diritti edificatori assegnati dal POC al
sub-ambito ovest (parte “a”) del'ambito AR.1 a, finalizzato alla definizione di
un accordo tra privati per la realizzazione della nuova Chiesa di Ubersetto.
Ancheinrelazione alla positiva definizione del quadro degliimpegnida
assumere per larealizzazione delle necessarie dotazioniterritoriali di qualita,
ilPOC puo definire l'incremento della capacita edificatoria totale (di cui
decidere in sede di POC l'attribuzione in relazione agli obiettivi di
qualificazione degli interventi e di contenuti specifici di pubblico interesse nei
limiti di quanto indicato alla voce “Funzioni” (convenzionamento).
Pertanto la capacita insediativimassima assegnabile dal POC e di 9.826 mq
diSC, alnettodeidirittiedificatoritrasferitidall’ambito AR.1b, peruntotale
che sara definito dal POC ma si puo stimare in circa 10.600 mqg di SC.
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h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Nuovo assetto viario interno all’area

Impianti e reti tecnologiche

Da realizzare

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Parcheggi pubblici, sulla base delle dotazionirichieste per gli specifici usi
previsti

Attrezzature e spazi collettivi

Aree dicessione per dotazioni (piazza pedonale, percorsi pedociclabili), da
definire in sede diPOC.

Strutture per il culto e ricreative di fruizione pubblica: da definire in sede di
POC, sullabasedell'intesalegataaltrasferimento deidiritti edificatori
dall’ambito AR.1 a

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste

Bonifiche dei siti sedi di attivita produttive

Riduzionedell'impermeabilizzazione (min. 30%disuolopermeabile sullintero
ambito)

Qualificazione degliinterventi ediliziin termini di risparmio energetico e di
qualita ecologica

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Consistentifasce verdi (con movimentiditerra e piantumazioni) perla
mitigazione degliimpatti percettivi e fisico-ambientaliin direzione sud ed est.

Risparmio energetico (Sperimentazione ditecniche di produzione e
distribuzione)
Qualificazione degli spazi pubblici pedonali e del verde diarredo e
connessione

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Disegno urbanistico di assetto preliminare da definire in sede di POC esteso

allintero ambito.

Il nuovo disegno urbanistico definito dal POC deve integrare funzionalmente

I'ambito rispetto:

- al'ambito APS.c localizzato a nord-est, in prossimita della rotatoria di
progetto all'intersezione tra via Viazza e via Giardini;

- alla porzione di ambito APS.i perimetrata, oggetto di intervento unitario
convenzionato, finalizzato all'acquisizione e sistemazione diaree limitrofe
allOinsediamento produttivo, con funzioni di mitigazione e sistemazione
degli accessi daest.

Possibilita di avviare la realizzazione attraverso stralci funzionali di

dimensione significativa, soggetti a PUA.

Alla data di adozione della presente Variante al PSC:

Ambito inserito nel POC vigente, PUA approvato e convenzionato.
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Denominazione ambito

Ambitodariqualificare-Trasformazioneurbanistica

CAPOLUOGO - AREA CAMPO
SPORTIVO - via Cavalcanti

AR.2|

Localizzazione

Capoluogo, area del campo sportivo comunale divia Cavalcanti, in prossimita
della scuola elementare Ferrari

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =10.020 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Area pubblica sede diun campo sportivo (campo da calcio), in territorio
urbanizzato, molto prossima al centro del capoluogo.

Condizioni attuali

Areaprivadipotenzialita disviluppo e diadeguamento delle dotazioni, per
carenza di spazio

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe di infiltrabilita che @ moderatamente lenta nella
porzione inedificata. La zona ricade tra le isopieze 80 € 85. La
concentrazione di nitrati varia da 60 a 73 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Secondo la classificazione Arparisulta alta. Per il PTCP 'ambito ha "grado di
vulnerabilita alto”.

Rete fognaria e capacita di carico

Larete fognaria & presente lungo i confini nord ed est dell'ambito, la capacita
di carico e diN>1,2.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Areanon edificata. Evidente insostenibilitd ambientale e territoriale diuna
eventuale saturazione insediativa.

Limiti e condizioni di sostenibilita

[IPSC promuove unprocesso ditrasformazione integrale dell’ambito,
correlatae conseguente alla eventuale realizzazione di un nuovo impianto
sportivo che la Variante al PSC prevede lungo via Ghiarola Vecchia, entro
'ambito AR.3f.

Questoobiettivopudrichiedere l'insediamento diquote difunzioniurbane
miste (residenza, commercio, attrezzature sociali) a bassa densita, pernon
accrescere inmisura significativa il carico urbanistico dell’area.

3-DIRETTIVE

d) obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi della pianificazione

Nuovo disegno urbanistico dell'ambito, in forma coordinata con i vicini ambiti
COLL-L e AC.

Nuovo assetto complessivo dell’ambito, destinato a divenire un’area urbana
integrataconpresenzadispaziaperti e dotazionidispazie attrezzature
pubbliche adeguate ad un insediamento di qualita

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell'ambito

Da definire in sede di POC
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e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita

Eventuale adeguamento viabilita esistente, con accesso daovest (via
Cavalcanti)

Sub-ambiti e criteri specifici

Progetto urbanistico complessivo, coordinamento con gli ambiti vicini.
Possibilita diattuazione graduale, secondo uno schema complessivo che
consentaallo stesso tempo l'autonomarealizzazione degliinterventiparzialie
la riconoscibilita di un disegno urbanistico complessivo di trasformazione.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Dotazioniterritoriali (attrezzature ricreative, sociali, culturali), da definirein
sede di POC

Possibilita da parte del POC di trasferire diritti edificatori residenziali e terziari
eventualmente assegnatiinluogo dell'indennita diesproprio perl'acqusizione
diaree destinate dal PSC a COLL-U.c (attrezzature sportive dilivello urbano)
entro'ambito AR.3f, per larealizzazione di un nuovo impianto sportivo
comunale.

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Potenzialita edificatorie massime assegnabili dal POC: indice territoriale di
riferimento Ut=0,05 mg/mq, per untotale dicirca1.000mq di SC.

E’ inoltre possibile il trasferimento di un massimo di 1.000 mq di SC (su una
ST max = 3.500 mq) di diritti edificatori assegnati dal POC ad altri ambiti, ed
in particolare al sub-ambito ovest (COLL-U.c) del’'ambito AR.3f, finalizzato
allacquisizione dell'area pubblica perlarealizzazione delnuovo impianto
sportivo comunale.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Nuovo assetto viario interno all’area

Impianti e reti tecnologiche Esistenti
Altre infrastrutture per Parcheggi pubblici, sulla base delle dotazionirichieste per gli specifici usi
l'urbanizzazione previsti

Attrezzature e spazi collettivi

Da definire in sede di POC

i) standard di qualitaecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazionirichieste

Bonifiche dei siti sedi di attivita produttive

Ridottaimpermeabilizzazione (min. 70% disuolo permeabile sull'intero
ambito)

Qualificazione degliinterventi ediliziin termini di risparmio energetico e di
qualita ecologica
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[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Consistenti fasce verdi (con movimenti di terra e piantumazioni).
Risparmio energetico (sperimentazione ditecniche di produzione e
distribuzione)

Qualificazione degli spazi pubblici pedonalie del verde diarredo e
connessione con le dotazioni limitrofe esistenti

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC Disegno urbanistico di assetto preliminare da definire in sede di POC esteso
all'intero ambito.

Il nuovo disegno urbanistico definito dal POC deve integrare funzionalmente
I'ambito rispetto al contesto urbano del capoluogo.
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Denominazione ambito

Ambito dariqualificare - Riqualificazione ambientale
QUATTRO PASSI NORD AR.3a

Localizzazione

Anord del Fossa, lungo via Quattro Passi, in territorio rurale, in prossimita del
confine comunale nord

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =10.532 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti: 3.070 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Situazione definitadal PSCincongrua(demolitore/carrozzeria), non
compatibile con il territoriorurale.

Condizioni attuali

Situazionediprecariafunzionalitaedidegrado paesaggistico,inunambito
territoriale sostanzialmente integro

b) caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Areacon classe diinfiltrabilita moderatamente lenta. Concentrazione dinitrati
tra 40 e 50 mg/I

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi

Grado Elevato (classe ARPA)

Rete fognaria e capacita di carico

Ambito servito da rete fognaria

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c) sogliedi criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

L’ambito include un piccolo insediamento rurale di origine storica, ed &
limitrofo ad altri due insediamenti simili. Le condizioni attuali di degrado
richiedono un intervento di riqualificazione esteso agli aspetti paesaggistici e
ambientali

Limiti e condizioni di sostenibilita

Riduzione delle superfici edificate e ripristino di condizioni ambientali tipiche
del territorio rurale

3 -DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Eliminazione di situazioni di evidente contrasto tra paesaggio rurale e usi
attuali del suolo

Obiettivi specifici

Demolizione di corpi edilizi incongrui e riassetto integrale dell’area

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell'ambito

Recupero deidue edifici che costituiscono I'insediamento di origine storica e
sistemazione delle aree esterne

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Criteri specifici

Trasferimento convenzionato (insede di POC) dell’attivita insediata, e
progetto di rigualificazione esteso all'intero ambito
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

| Funzioni | Residenza (recupero degli edifici esistenti) — Agriturismo, usi agricoli |

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Capacita edificatoria da trasferire in area artigianale, calcolata in sede di POC

Capacita insediativa teorica attraverso unindice che tiene conto dell'incidenza sulla superficie territoriale e

massima sulla superficie coperta dell'edificio da dismettere. In ogni caso la potenzialita
non puo superare il 60% dell'attuale superficie edificata da dismettere.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

| Impianti e reti tecnologiche | Adeguamento reti

i) standard di qualitaecologico-ambientale daassicurare, erelative dotazioni richieste

| | Ripristino di una condizione di compatibilita ambientale con il territorio rurale |

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC Intervento unitario soggetto a POC —convenzione per il trasferimento del
diritto edificatorio su area privata o pubblica
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambito da riqualificare - Riqualificazione ambientale

QUATTRO PASSI CENTRO AR.3b

Localizzazione

Insediamento produttivo lungo via Viazza, presso I'incrocio con via Quattro
Passi

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =19.706 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti; 7.577 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Insediamento produttivo agroalimentare, parzialmente dimesso

Condizioni attuali

Situazione di carenza funzionale e di scarsa qualita edilizia

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe diinfiltrabilita tendente a zero. Concentrazione di nitrati va da 40 a 50
mg/l

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado alto, secondo la classificazione ARPA

Rete fognaria e capacita di carico

Ambito servito dalla rete fognaria

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Superficie coperta molto elevata (38,5%), ed impermeabilizzazione
elevatissima.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Situazione definita dal PSC parzialmente incongrua, che richiede un
intervento locale diriqualificazione ed eventualmente iltrasferimento di parte
della capacita edificatoria.

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Ripristino di una situazione insediativa in equilibrio con il carattere dell’'ambito
rurale.

Obiettivi specifici

Intervento di trasformazione in due fasi: nella prima mantenimento dell'attivita
di stagionatura formaggio, con riorganizzazione di funzioni economiche
complementari, e nella seconda recupero duella quota di edilizia residenziale
prevista in origine, con riduzione del carico urbanistico e trasformazione
complessiva dell’'area

e)

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Criteri specifici

Nellaprimafase ristrutturazione edilizia e parziale demolizione, con utilizzo
degli edifici esistenti fino al 70% della SC esistente.

Inunaseconda fase: dismissione dell’attivita di stagionatura, riduzione della
superficie coperta al 20% dell'ambito e della superficie impermeabilizzata a
non piti del 35%, con realizzazione (anche attraverso il riuso dell’esistente) di
residenza e attivita laboratoriali e terziarie a basso impatto ambientale
compatibili con la residenza, fino ad una SC
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

L'edificio destinato a celle frigorifere rimane in funzione solo nel breve-medio
periodo, insieme ad attivita economiche compatibili (laboratori artigianali di
produzione, con esclusione dell'attivita ceramica e di funzioni logistiche di
deposito e magazzinaggio al coperto e all'aperto).

In una fase successiva, una volta dismessa I'attivita di stagionatura, si potra
procedere allariqualificazione complessivadell’ambito, conreinserimento di
funzioni residenziali e di funzioni terziarie e laboratoriali complementari.
Possibilita di insediamento di strutture commerciali al dettaglio con SV > 250
mq: Esercizi Medio-Piccoli non alimentari — SV totale < 1.500 mq

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Nella prima fase: riduzione minima del 20% della superficie coperta (Sup.
coperta max = 6.000 mq), con SC max = 6.500 mq
Nellasecondafase:riduzione dellasup.copertaa3.800 mgmaxe SC max
paria 4.750 mq, di cui il 25% destinabili a residenza (1.187 mq), nel quadro
di un progetto integrale di riqualificazione.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Parcheggi pubblici

Impianti e reti tecnologiche

Da adeguare

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Sistemazione di spazi verdi di inserimento nel contesto del paesaggio rurale

Attrezzature e spazi collettivi

Il POC potra definire nella seconda fase di attuazione una quota di spai
costruiti (non meno del 30% del totale) da destinare a finalita diinteresse
pubblico, in forma convenzionata con la proprieta

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Nelle forme sopraindividuate, in due fasiditrasformazione. Attuazione
attraverso accordo con i privati nel’ambito del POC

PUA o progetto unitario conv.

Accordo e Progetto unitario convenzionato esteso all'intero ambito
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambito dariqualificare - Riqualificazione ambientale

QUATTRO PASSI SUD AR.3c

Localizzazione

Lungo la strada comunale Cameazzo, a sud dell’incrocio con via Viazza

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali
| Dati metrici | ST = 6.125 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti: 1.361 mq

b)

Caratteri morfologici e funzionali

Ambito quasiinteramente costituito daun nucleo rurale di origine storica
(classificato dal PSC come ES), comprendente un edificio adibito a latteria-
caseificio, un edificio rurale ed uno residenziale.

Condizioni attuali

Situazione insediativadiscarsa qualita; esigenzadiinterventidirecupero

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe diinfiltrabilita moderatamente lenta. Concentrazione dinitratida 40 a
50 mg

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi

Grado alto (classif. ARPA)

Rete fognaria

Ambito servito da rete fognaria

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

3

d)

€)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Situazione definita dal PSC incongrua, non compatibile con il territorio rurale.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Recupero edilizio eripristino di una situazione insediativa consona
al’ambiente rurale

- DIRETTIVE

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Riqualificazione ambientale

Obiettivi specifici

Recupero del nucleo rurale

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell'ambito

Pur attraverso alterazioni, il nucleo rurale & riconoscibile nell'impianto di
origine storica

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

| Criteri specifici

| Recupero edilizio e urbanistico

4 - PRESCRIZIONIURBANISTICHE

)

funzioni ammesse

Funzioni

Residenza (solo nel fabbricato rurale con destinazione residenziale) — Attivita
complementari compatibili (laboratoriali, terziarie)
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g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Risultante dal recupero degli edifici esistenti, in base alle categorie di
Capacita insediativa teorica intervento definite dal RUE
massima

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

| Impianti e reti tecnologiche | Da adeguare

i) standard diqualitaecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

| | Sistemazione spazi esterni

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Eliminazione delle situazioni di degrado funzionale e di compromissione dei
caratteri ambientali

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

|POC | Intervento unitario convenzionato
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NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

Denominazione ambito

Ambito dariqualificare - Riqualificazione ambientale

VIA MONTE BIANCO AR.3d

Localizzazione

Ambito rurale presso via Monte Bianco

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =11.641 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti: 3.172 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Nucleorurale di origine storica, con successi accrescimentiincongrui di
capannoni e fabbricatirurali.

Condizioni attuali

Situazione di forte degrado, in particolare per 'uso improprio degli spazi
esterni come deposito all'aperto di materiale ceramico

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe divulnerabilita moderatamente lenta. Concentrazione dinitratida 40 a
50 mgl/l

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Alto, in base alla classificazione ARPA

Rete fognaria

Ambito servito da rete fognaria

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Situazione definita dal PSC incongrua, non compatibile con il territorio rurale.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Esigenza primaria di dismettere gli usiimpropri, recuperare il nucleo storico,
demoliregliedificiincongruieriqualificare'areasecondocritericonsoni
allambiente rurale.Rispetto ad una superficie coperta del 27,2% e ad una
superficie impermeabilizzata almeno doppia, il PSC prescrive un indice di
copertura massimo del 15% (1.750 mq), ed un uso del suolo
impermeabilizzato non superiore al 25% (2.900 mq),

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Riqualificazione ambientale e territoriale

Obiettivi specifici

Recupero del borgo rurale storico e riqualificazione delle aree esterne, anche
secondo fasi operative da definire attraverso il POC

e)

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

| Criteri specifici

| Progetto unitario di recupero e riqualificazione
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni Residenza (nelborgo storico ES) —attivita laboratoriali artigianali e terziarie
compatibili con 'ambiente rurale

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Capacita edificatoria in loco limitata al recupero del borgo storico esistente.
Capacita insediativa teorica Capacita edificatoria da trasferire in area artigianale, calcolata attraverso un
massima doppioindice (incidenza sulla superficie territoriale e sulla superficie coperta

degli edifici da dismettere): 0,05 ST + 0,50 Scop.

Il diritto edificatorio potra essere utilizzato solo attraverso trasferimento in
areaconvenzionata conil Comune, a condizioni economiche da definire in
sede di POC.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

| Impianti e reti tecnologiche | Da adeguare

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

| | Eventuale bonifica e risistemazione paesaggistica degli spazi da dismettere |

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC Interventounitarioconvenzionato, darealizzare attraverso Accordoconi
privatidainserire nel POC. L’accordo comprende anche, eventualmente per
fasi, il trasferimento delle attivita in aree idonee
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambito dariqualificare - Riqualificazione ambientale

VIA ZINI - VIARUINI AR.3e

Localizzazione

Insediamento residenziale e artigianale lungo la via Ghiarola Nuova,
intercluso entro ambiti produttivi di Fiorano e Sassuolo

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =18.485 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti; 6.156 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Ambito residenziale intercluso entro la zona industriale.

Condizioni attuali

Situazione di grave compromissione delle condizioni di vivibilita

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe diinfiltrabilita tendente a zero. Concentrazione di nitrati da 40 a 50
mg/l

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi

Grado alto a nord; grado medio a sud (classif. Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Rete fognaria corre da nord a sud lungo il lato est. L’ambito ricade in un
mocrobacino diclasse N> 1,2

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Traffico pesante lungo via Ghiarola. Inquinamento atmosferico e acustico
generato dalle attivitaindustriali.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Il PSC promuove cambi d'uso, adeguamento funzionale, opere di mitigazione.

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Dotare gliinsediamenti di forme di protezione e mitigazione, e in alternativa
promuove la sostituzione della residenza con attivita economiche compatibili
con il contesto

Obiettivi specifici

Creare condizioni di vivibilita e compatibilita tra funzioni insediate e contesto
ambientale, anche attraverso l'attribuzione in sede di POC di diritti edificatori
aggiuntivi finalizzati al trasferimento in area idonea.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell'ambito

Micro struttura urbana, penalizzata soprattutto dal contesto

e)

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Criteri specifici

Protezione davia Ghiarola (nel breve-medio periodo). Nellungo periodo,
promozione del trasferimento dellaresidenzain forme convenzionate e
agevolate dal Comune.
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

)

funzioni ammesse

Funzioni

| Attivita artigianali di produzione e di servizio

9)

carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Possibilita di incremento fino al 20% della SC esistente, previo inserimento
nel POC, a fronte di accordi con i privati per il trasferimento della residenza in
ambiti da individuare nello stesso POC.

h)

dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Parcheggi a servizio degli insediamenti da realizzare

Impianti e reti tecnologiche

Da adeguare

)

standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste

Fasce di protezione/mitigazione

Nelmedio-lungo periodo, sostituzione contessutiinsediatividiterziarioe
artigianato, dotati dei servizi e delle protezioni necessarie (fasce di
attrezzature ecologiche) per I'equilibrio con il contesto

)

elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Condizioni di sicurezza e di mitigazione ambientale nellimmediato

Riconversione/rinnovo nel medio-lungo termine

m)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Programma complessivo con progetto-guida, possibilita di convenzionamenti
anche per singoli lotti, per facilitare il trasferimento in ambito convenzionato a
condizioni garantire dall’ Amministrazione Comunale.
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambito da riqualificare - Riqualificazione ambientale

CAVA GHIAROLA AR.3f

Localizzazione

Vasta area di ex cava, lungo la strada vicinale Montagnani, accessibile da via
Ghiarola vecchia, a sud della pedemontana

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =105.145 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti: 206 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Ambito di grande qualita paesaggistica

Condizioni attuali

Ex cava in corso di riqualificazione

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe di infiltrabilita rapida. Concentrazione di nitrati da 40 a 50 mg/I

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi

Grado medio nell'area sud-ovest, elevato nella fascia mediana, medio
nell'area est (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Ambito servito dalla rete fognaria

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Situazione didegrado paesaggistico e ambientale, dariqualificare realizzando
un'area attrezzata per attivita sportive e ricreative e in parte un’area boscata.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Rimodellazione paesaggistica e progettazione di un nuovo assetto con messa
insicurezzadell'areaeripristinodiunasituazione ambientaleidoneaallo
sviluppo dispecie vegetali e alla fruizione pubblica di spazia parco e ad
attrezzature sportive (abasso carico urbanistico, che nonrichiedano
attrezzature di alcuntipo)

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Riqualificazione ambientale e territoriale di un’area di estrema importanza nel
territorio rurale conservato a nord di Fiorano

Realizzazione, nel sub-ambito ovest lungo via Gharola vecchia (ST = 32.000
mq circa), di un nuovo complesso sportivo-ricreativo di proprieta comunale
(sub-ambito COLL-U.c)

Obiettivi specifici

Sistemazione paesaggistica e dotazione di spazi funzionali per attivita
sportive e ricreative. Possibilita di collegamento alternativo alla viabilita
ordinaria attraverso tracce dipercorsinelterritorio rurale indirezione nord-
sud, verso il vicino centro di Fiorano

e)

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viahilita

Nessun nuovo intervento sulla viabilita

Sub-ambiti e criteri specifici

Sub-ambito ovest destinato ad attrezzature collettive diinteresse comunale
(COL.U-c); caratteristiche da definire in sede di POC
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

| Funzioni | Funzioni ricreative e sportive

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Sub-ambito ES di pertinenza dell’edificio storico: possibilita diriuso del
Capacita insediativa teorica fabbricato esistente lungo la strada Montagnani, e diricostruzione del
massima fabbricato demolito, storicamente documentato.

Sub-ambito COLL.U-c: attrezzature pubbliche, dadefinireinsede diPOC

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita Dotazioni di parcheggi daridurre al minimo, per non compromettere I'integrita
pubblica e privata (ambientale, percettiva e funzionale) delterritorio rurale riqualificato
Impianti e reti tecnologiche Adeguamento in funzione delle esigenze delle attivita da insediare
Attrezzature e spazi collettivi | Acquisizione delsub-ambito COLL.U-cdaparte dell’ Amministrazione
comunaleinsedediPOC, attraverso esproprio otramite acquisizione
bonaria, assegnando diritti edificatoriinluogo dell'indennita di esproprio, da
trasferireinareadefinitadal POC (il PSCindicainmodononvincolante
I'ambito di proprieta comunale Ar.2l)

Spazi di sosta; allestimento di aree per funzioni sportive e ricreative

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

| | Messa in sicurezza dell'area dal punto di vista idrogeologico

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Concorso all’'obiettivo del restauro del territorio e del paesaggio
Dotazione di spazi e attrezzature di uso pubblico

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC Progetto unitario da integrare con il programma delle opere pubbliche in sede
di POC: Possibilita di convenzionamento con operatori pubblici o privati per la
gestione

PUA o progetto unitario Concezione unitaria degli interventi e della gestione delle attivita, anche ai fini
convenzionato diun controllo diretto da parte dell’'amministrazione comunale sull'efficacia
delle politiche adottate.
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambito dariqualificare - Riqualificazione ambientale

VIA GHIAROLA VECCHIA AR3g

Localizzazione

Vasta area lungo via Ghiarola vecchia, a nord della circondariale, a 300 m. da
questa

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =53.298 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti: 907 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Situazione definita dal PSC incongrua, non compatibile con il territorio rurale.

Condizioni attuali

Areainteramente occupata da depositi a cielo aperto, con unasituazione di
grave degrado ambientale e paesaggistico

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe diinfiltrabilita rapida (12,5 < v < 25 cm/n). Concentrazione di nitrati da
40 a 50 mgl/l

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado medionell’areanord-ovest, elevato nelresto del’ambito
(classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Ambito servito dalla rete fognaria

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Vasto territorio rurale inedificato sottratto agli usi agricoli, completamente
impermeabilizzato e utilizzato come deposito a cielo aperto di prodotti
ceramici

Limiti e condizioni di sostenibilita

Urgente un intervento diripristino delle condizioni di equilibrio idrogeologico e
di assetto paesaggistico consono al territorio rurale.

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Riqualificazione ambientale e paesaggistica. L’ambito rappresenta una
situazione di grave degrado in prossimita dell'area urbana centrale di Fiorano.

Obiettivi specifici

Eliminazione dell’'uso attuale e ripristino dell’assetto del territorio rurale,
eventualmente con inserimento di funzioni di agriturismo e funzioni ricreative
a basso impatto

€)

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viahilita

Nessun intervento sulla viabilita

Criteri specifici

Restauro paesaggistico e sistemazione ambientale (verifica delle condizionidi
eventuale inquinamento dei suoli)
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

| Funzioni | Funzioni agricole — parco agricolo pubblico — agriturismo

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Capacita edificatoria paria0,05mqdi SCsumqdi ST, oltre al50% della
Capacita insediativa teorica superficie coperta esistente da dismettere, per un totale di circa 3.100 mq di
massima SC. Tale capacita edificatoria dovra essere trasferita, attraverso Accordo coni

Privati, nelvicinoambito AR.2acollegato, oppure, insede diPOC, inaltra
areapubblicaoprivataconvenzionata. Unaquotanonsuperiore al 20%di
tale capacita potra essere utilizzata nell’area per le funzioni compatibili sopra
citate.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbanerichieste

Infrastrutture per la mobilita Nessuna
pubblica e privata
Attrezzature e spazi collettivi | Almeno il 50% dell’area dovra essere destinata a funzioni diinteresse
pubblico (anche attraverso gestione privata)

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

recupero ambientale. Eliminazione superficie impermeabile, ripristino
dell’'assetto di territorio rurale

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC Scheda di assetto urbanistico da definire in sede di POC, come progetto-
guida per gli accordi da sottoscrivere

pag. 65



COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

Denominazione ambito

Ambito dariqualificare - Riqualificazione ambientale

CASCINA ENGANDINA AR.3h

Localizzazione

Lungo la Circondariale, ad ovest del Cimitero.

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =19.314 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti: 678 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Piccolo edificio rurale diorigine storica all'angolo sud-ovest. Situazione
definitadal PSCincongrua, noncompatibile conilterritorio rurale.

Condizioni attuali

L'area & parzialmente occupata da un distributore di carburanti.
Laparte restante dell'area € interamente occupata da depositi a cielo aperto,
con unasituazione di grave degrado ambientale e paesaggistico

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe diinfiltrabilita moderatamente lenta (2 < v < 6 cm/h). Concentrazione
di nitrati da 40 a 50 mg/|

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado medio (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Ambito servito dalla rete fognaria

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Situazione definita dal PSC incongrua, non compatibile con il territorio rurale.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Urgente un intervento diripristino delle condizioni di equilibrio idrogeologico e
di assetto paesaggistico consono al territorio rurale.

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Riqualificazione ambientale e paesaggistica. L'ambito rappresenta una
situazione di grave degrado del territorio rurale a nord dell’area urbana di
Fiorano.

Obiettivi specifici

Eliminazione dell'uso attuale e ripristino dell'assetto del territorio rurale,

€)

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viahilita

Non occorrono interventi

Criteri specifici

Restauro paesaggistico e sistemazione ambientale (verifica delle condizionidi
eventuale inquinamento dei suoli)

pag. 66



NORME — SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Distributore di carburanti
Funzioni agricole

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Capacitaedificatoriaparia0,075mqdi SC sumqdi ST, oltre al 50% della
superficie coperta esistente da dismettere, per un totale di circa 1.700 mq di
SC. Tale capacita edificatoria dovra essere trasferita attraverso Accordo coni
Privati, oppure, in sede di POC, in area pubblica o privata convenzionata. Una
quota non superiore al 20% di tale capacita potra essere utilizzata nellarea
per le funzioni compatibili sopra citate.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Attrezzature e spazi collettivi

Almeno il 50% dell'area dovra essere destinata a funzioni diinteresse
pubblico (anche attraverso gestione privata)

i) standard diqualitaecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

recupero ambientale. Eliminazione superficie impermeabile, ripristino
dell’'assetto di territorio rurale

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Scheda di assetto urbanistico da definire in sede di POC, come progetto-
guida per gli accordi da sottoscrivere
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Denominazione ambito

Ambito da riqualificare - Riqualificazione ambientale

SEDE AUTOTRASPORTO LUNGO VIA
CAMEAZZO

AR.3i

Localizzazione

A nord —est del Cimitero, lungo via Cameazzo

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST = 2.491 mq - Sup. coperta degli edifici esistenti: 0 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Piccola area dismessa, occupata dall'insediamento di un autotrasportatore

Condizioni attuali

Degrado indotto dall’'uso improprio

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe diinfiltrabilita moderatamente lenta (2 < v < 6 cm/h). Concentrazione
di nitrati da 40 a 50 mg/I

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado medio (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Ambito servito dalla rete fognaria

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Situazione definita dal PSC incongrua, non compatibile con il territorio rurale.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Trasferimento degli usi non compatibili e ripristino del territorio rurale (oggi il
suolo & completamente impermeabilizzato ed occupato da depositi a cielo
aperto e daautotreni

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Riqualificazione ambientale e paesaggistica.

Obiettivi specifici

Eliminazione dell’'uso attuale e ripristino dell’'assetto del territorio rurale; in
alternativa, destinazione a dotazioni territoriali (parcheggio pubblico a servizio
del Cimitero)

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

| Funzioni

| Funzioni agricole — parco agricolo pubblico
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g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Capacita edificatoria pari a 0,10 mq di SC su mq di ST, per un
totale di circa 250 mq di SC. Tale capacita edificatoria dovra
essere trasferita attraverso Accordo con i Privati , oppure, in
sede di POC, in area pubblica o privata convenzionata. o in
collegamento con l'intervento sulla vicina area produttiva
(APS.i), calcolata attraverso un doppio indice (incidenza sulla

superficie territoriale e sulla superficie
coperta degli edifici da dismettere).

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

recupero ambientale. Eliminazione superficie impermeabile, ripristino
dell'assetto di territorio rurale

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Scheda di assetto urbanistico da definire in sede di POC, come progetto-
guida per gli accordi da sottoscrivere
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambito da riqualificare - Riqualificazione ambientale

SPEZZANO - VIA PAPA GIOVANNI XXIIl |/ AR. 3l

Localizzazione

Almargine sud dei tessuti residenziali collinari di Spezzano, in prossimita del
Fossa

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali
Dati metrici ST =20.695mq - Sub-amito “a” (nord ) ST =11.720 mq (Sup. coperta degli

edifici esistenti: 452 mq)
Sub-ambito “b” (sud) ST=8.975mq (Sup. copertadegliedifici esistenti:
1.385 mq)

Caratteri morfologici e funzionali

Sub-ambito “a”: Casa colonica di origine storica, in pregevole contesto
paesaggistico
Sub-ambito “b”:Insediamento produttivo dimesso

Condizioni attuali

Piano particolareggiato previsto dal PRG vigente ma non attuato.

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Lazonaricade tra le isopieze 95 e 100. Nell'area non sono presenti pozzi. La
concentrazione di nitrati va da 30 a 40 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi

Secondo laclassificazione Arpail grado divulnerabilita risulta estremamente
elevata. Peril PTCP ['intero ambito ha "grado di vulnerabilita estremamente
elevato"”.

Rete fognaria e capacita di carico

Laretefognariaépresenteall'altezzadellamediana. Lacapacitadicaricoé
diN>1,2.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Sub-ambito “a”; recupero del fabbricato storico, possibilita di integrazione dei
tessuti edificati limitrofi
Sub-ambito “b”: Area dimessa, da riqualificare

Limiti e condizioni di sostenibilita

Ambito di attuazione complessa, per la presenza della fascia di rispetto
fluviale e divincoli di natura morfologico-funzionale a e paesaggistica

3-

d)

DIRETTIVE

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Riqualificazione ambientale e integrazione con i limitrofi tessuti edificati di
Spezzano

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell'ambito

Due fabbricati da demolire e sostituire con un intervento misto, integrato ai
tessuti residenziali vicini.
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e)

criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita

Connessione con la viabilita esistente

Sub-ambiti e criteri specifici

Intervento unitario. Edificazione da concentrare nella parte ovest,
allontanando I'edificazione dalFossa

Nel sud-ambito nord: recupero dell’edificio rurale storico con destinazioni
abitativa e terziarie; tutela con fascia ECO-L degli spazi a nord (fino al limite
dell’'ambito) e a sud dell’edificio (almeno 30 m. dal fabbricato),

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

)

funzioni ammesse

Funzioni

| Residenza; terziario e artigianato di servizio compatibile

9)

carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Intervento in fase di completamento, in base al POC vigente e al PUA
approvato e convenzionato:

Potenzialita edificatoria da limitare complessivamente al valore massimo di
4.400 mqdi SC, oltre al recupero dell’edificio rurale storico (circa 1.000 mq
di SC)

Diritti edificatori da assegnare in sede di POC in base agliimpegni assunti
dalle proprieta per gli interventi di riqualificazione, nel rispetto del limite di SC
max = 2.400 mq per il sub-ambito “b” e di SC max = 2.000 mq (al netto del
recupero dell’edificio esistente) per il sub-ambito“a”;
Altezzenonsuperioria9m., disegnopaesaggisticod'insieme. Quotadi
residenza: fino all'80% del totale ( max 3.520 mq) della nuova edificazione,
oltre alrecupero eriuso, con glistessilimiti, dell’edificio rurale storico).
Attraverso variante al PUA, previo inserimento nel POC, & possibile la
realizzazione diunintervento integrativo per una SC residenziale massima di
350 mq, nella parte nord dell'ambito.

h)

dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Collegamento con la viabilita esistente

Impianti e reti tecnologiche

Esistenti, da adeguare

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Collegamenti pedonali e ciclabili, verso i tessuti residenziali a ovest e versoil
Fossa ad est

Attrezzature e spazi collettivi

Da definire in sede di POC; cessioni non inferiori al 20% della superficie
territoriale dell’ambito

)

standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste

Sistemazioni paesaggistiche
Riduzione del suolo impermeabilizzato

)

elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

| Miglioramento dell'assetto paesaggistico e riduzione eirischidiinquinamento
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m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC All'atto del’'adozione della presente Variante al PSC: ambito inserito nel POC
vigente,con PUA approvato e convenzionato, infase dicompletamento.
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Ambito da riqualificare Riqualificazione ambientale

PIEMME TORRE OCHE AR.3m

Localizzazione

Porzione di territorio lungo il Fossa, in area collinare, all'estremita sud del
territorio di Fiorano

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali
Dati metrici L’area costituisce un sub-ambito di un ambito insediato unitario, nei comuni

di Fiorano M. e Maranello.

Ambito intercomunale: ST = 29.575 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti:
19.411 mq

Nel territorio comunale di Fiorano Modenese:

ST=11.932 mq (40% circa) - Sup. coperta degli edifici esistenti: 4.767 mq
(25% circa)

Nel territorio comunale di Maranello: ST = 17.643 mq (60% circa) — Sup.
coperta degli edifici esistenti: 14.644 mq (75% circa)

Caratteri morfologici e funzionali

Su un terrazzo fluviale, situazione ambientale di pregio, insediamento
produttivo ceramico per un quarto circa in territorio di Fiorano e perilresto in
territorio di Maranello.

Condizioni attuali

Condizioni critiche, per I'evidente incompatibilita ambientale.

Area completamente impermeabilizzata.

Indispensabile il collegamento con il PSC di Maranello, per qualungue
decisione riguardante 'ambito.

Criticita costituita dal traffico lungo la viabilita di collegamento alla localita
Torre Oche e al sito delle Salse di Nirano.

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica

Terrazzo fluviale giovane (b2)

Geolitologia

Unita geolitologiche: Ula (ghiaie prevalenti)
Infiltrabilita: immediata

Rete fognaria

Ambito servito dalla rete fognaria, ma da adeguare in base all'intervento di
trasformazione urbanisticache potraconsentire lamodificadel carico
urbanistico derivante dalle nuove funzioni insedaibili..

Campi elettromagnetici

L'area & attraversata da una linea MT 15 kV (aerea)

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Situazione che il PSC definisce incongrua, non compatibile con il territorio
rurale.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Trasferimento della sede aziendale con recupero e riqualificazione del
comparto mediante trasformazione urbanistica.
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Zonadiprotezione delle acque sotterranee nelterritorio pedecollinare: settore
di ricarica di tipo C.

Per la porzione d'ambito classificata all'interno delle Zone ditutela ordinaria
degliinvasi ed alvei dilaghi, bacini e corsi d'acqua vale quanto stabilito all'art.
17 dalle norme di attuazione del PTCP.

Esigenzadicaratterizzazione chimico-fisica dei suoli per verificare
preventivamente lo stato diinquinamento e le esigenze di bonifica.

3 -DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della Riqualificazione dell’area previo trasferimento dell'azienda.
pianificazione Eliminazione di una situazione incongrua dal punto di vista urbanistico e
ambientale. Sostituzione delle funzioni dismesse con usi urbani residenziali, a
impatto volumetrico contenuto, con ampi spazi verdi. Forte recupero di suolo
permeabile (minimo 50% dell'interaarea).

Il Comparto € interessato da un accordo art. 18 sottoscritto con i privati
(“Accordo, in forma congiunta con il Comune di Fiorano Modenese, per la
definizione degli impegni relativi alla riqualificazione dell'area industriale
Ceramica Piemme S.p.A. in localita Torre Oche”, approvato con Del. di G.C.
n. 160 del 30/12/2011 e sottoscritto il 16/02/2012)

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Criteri specifici Definizione diun’intesa conilComune diMaranello perle modalita di
coordinamento delle procedure urbanistiche didefinizione delcomparto.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

| Funzioni | Residenza, commercio al dettaglio, direzionalita, pubblici esercizi e ricettivita |

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Capacita edificatoria da assegnare all'intero comparto sovracomunale,
Capacita insediativa teorica calcolata attraverso un doppio indice (incidenza sulla superficie territoriale
massima sulla superficie coperta degli edifici da dismettere): SC=0,10 ST + 0,29 SC.

In totale nell'ambito:

diritti edificatori: SC max = 8.205 mq di cui max 6.715 mq per funzioni
residenziali: e min. 1.490 per funzioni terziarie.

Stima parametrica della capacita edificatoria nella parte del comparto del
comune diFiorano, aifini del dimensionamento del PSC (40% della
potenzialita edificatoria totale) :

SC=2.388mq,dicuimax 1.792 mgperfunzioniresidenzialie 596 mq
per funzioni terziarie.

i) standard di qualitaecologico-ambientale daassicurare, erelative dotazioni richieste

| | Ripristino condizionidiequilibrioambientale Obbligatorieta di bonificadel |
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suolo, in base ad esiti di caratteerizzazione.
Adeguamentoretitecnologiche a servizio delnuovo comparto coninterventi
da realizzarsi nel territorio dei due Comuni.

Adozione di climatizzazione a minimo impatto ambientale.

Condizioniacustiche dicompatibilita (classe lll dellazonizzazione) da
approfondire in sede operativa (POC) al fine di assicurare modalita attuative
(PUA) coerenti con il perseguiimento di qualita acustica.

)

elementi di mitigazione derivanti dalla ValSAT

Fasce di rispetto e di
ambientazione necessarie

Fascia di dstacco / mitigazione lungo la viabilita principale.

m)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Lamodalita di coordinamento delle procedure urbanistiche didefinizione del
compartodeve avveniretramiteun Accordo Territoriale dastipularetrail
Comune di Fiorano Modenese e il Comune di Maranello, ai sensidell'art. 15
dellaL.R.n.20/2000 e s.m.i., inragione della sostanziale omogeneita delle
caratteristichedell'areaedellastrettainterdipendenzadeifuturiaspetti
insediativi con la localita di Torre Oche.

L'adozione del Piano Operativo deve essere corredata dall’Accordo di cui
sopra, dalla caratterizzazione dei suoli aifini di verificare la necessita 0 meno
delle condizionidibonificae diidoneo programmaper le demolizioni dei
fabbricati esistenti finalizzato alla riqualificazione totale dell’ambito.
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Denominazione ambito

Ambito da riqualificare Riqualificazione ambientale

GHIAROLAVECCHIA-SAN
FRANCESCO

AR.3n

Localizzazione

Intersezione tra Ghiarola VVecchia e Circondariale San Francesco, anord-est
del centro diFiorano

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST=15.709 mqg - Sup. coperta degli edifici esistenti: 316 mq

Sub-ambito “a”; ST = 10.005 mq

Sub-ambito “b”: ST =4.022 mq - Aree dicessione (svincolo e adeguamento
viabilite): 1.682 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Area al margine del territorio urbanizzato, caratterizzata da un edificio
colonico dismesso, in prossimita di due insediamenti storici nel territorio rurale

Condizioni attuali

L’edificio esistente deve essere demolito per realizzare la rotatoria
allintersezione tra Ghiarola Vecchia e Circondariale. E’ necessario ridefinire
laviabilita di accesso all'insediamento rurale a nord-est, il cui percorso storico
sitroverainserito direttamente sulla Circondariale, tra due rotatorie.

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe diinfiltrabilita rapida. La zonaricade attorno allaisopieza 90. Non
sono presentipozzi. Laconcentrazione dinitrativariada40a50mg/l

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi

Secondo la classificazione Arpail grado divulnerabilita risulta elevato. Peril
PTCP l'intero ambito ha "grado di vulnerabilita elevato”.

Rete fognaria e capacita di carico

Larete fognaria corre lungo i confini ovest e sud. La capacita di carico &
compresatra0,7el,0.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Situazione definita dal PSC incongrua, non compatibile conil progetto di
adeguamento viabilistico.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Demolizione dell’edificio esistente. Cessione gratuita allamministrazione
comunale dell’area necessaria perlarettifica deltracciato stradale e la
realizzazione dellarotatoria (circa 1.680 mq), e diun’area aggiuntiva di circa
mq4.020, da destinare a d attrezzature collettive (sub-ambito “b”).
Realizzazione dellanuovaviabilita diaccesso al complesso edilizio esistente.
Realizzazione nel sub-ambito“a”(ST=10.000mqcirca) diunintervento
residenziale con SC max = 1.200 mq

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Sistemazione vaibilistica dell'area
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e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Criteri specifici Intervento edilizio adeguato all'inserimento in un territorio rurale periurbano (2
piani, H max 7,50 m.; ampi spazi a verde privato)

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

| Funzioni | Residenza — Attrezzature collettive (verde pubblico) — Nuova viabilita |

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Intervento in fase di completamento, in base al POC vigente e al PUA
Capacita insediativa teorica approvato e convenzionato:
massima SC max = 1.200 mq

Attraverso variante al PUA, previo inserimento nel POC, & possibile la
realizzazione diunintervento integrativo per una SC residenziale massima di
300 mq, nella parte nord dell'ambito.

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

Verificadelle condizioniambientali(climaacustico, inquinamento atmosferico)
dell'interventoresidenziale darealizzare, e previsione diidonee schermature
verdi di protezione.

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC All'atto del’adozione della presente Variante al PSC: ambito inserito nel POC
vigente,con PUA approvato e convenzionato, infase dicompletamento.
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambiti per i nuovi insediamenti

BRAIDA - SAN FRANCESCO AN.1la

Localizzazione

Lungo la Circondariale San Francesco, a nord dell'area ex Cisa Cerdisa

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST = 39.815 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti: 443 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Ad ovest piccolo insediamento storico (due edifici e annesso, con giardino e
alberature); ad est area verde non utilizzata

Condizioni attuali

Buone condizioni di manutenzione generale. Assenza di situazioni di degrado

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra
le isopieze 90 e 95. Nell'area non sono presenti pozzi. La concentrazione di
nitrati va da 40 a 50 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado alto (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Larete fognaria corre lungo i confini nord ed est dell'ambito. La capacita di
carico e diN>1,2.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Area cuscinetto tra i due insediamenti residenziali di Braida (ad est e ad
ovest), e tra le aree industriali a nord (in attivita) e a sud (Cisa-Cerdisa,
dimessa)

Limiti e condizioni di sostenibilita

Ruolo di tutela degliinsediamenti limitrofi, e ruolo funzionale ad un nuovo
disegno della viabilita

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Migliorare I'assetto complessivo della parte di territorio tra Sassuolo e
Fiorano, tentando in particolare I'integrazione degli interventi insediativi
infrastrutturali

Obiettivi specifici

Realizzazione della rotatoria all'intersezione tra la Circondariale San
Francesco e la via Lamarmora, e del primo tratto della nuova viabilitain
direzione nord-ovest, che colleghera alla tangenziale di Sassuolo lungo via
San Pietro.

Realizzazione di una fascia di verde attrezzato nella parte est dell'ambito, di
distacco e protezione dei tessuti residenziali dalle aree industriali e dalla
viabilita di scorrimento.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell'ambito

L’ambito deve essere destinato in parte a verde di protezione (ad est), in
parte alla nuova viabilita, ed in parte all'integrazione del nucleo esistente
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e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

| Nuovo assetto della viabilita | Come descritto al punto precedente

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

| Funzioni | Residenza; terziario

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - IIPOC applica all'ambito o alle parti dell'ambito inserite un indice perequativo
Capacita insediativa teorica definitoentrol'intervallofissatidall'art.39 del PSC (comma 12, lett. a-d).
massima Alladefinizione dellacapacitainsediativa dell'ambito possono concorrere,

oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:

- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune

- diritti relativi al riuso di edifici preesistenti

- diritti trasferiti da altri ambiti territoriali.

Nellaparte ovestdell'ambito(circa16.800mqcompresal'areadellavilla
storica classificata ES dal PSC) capacita edificatoria massimadi ...... mgq di
residenza, a fronte della cessione gratuita all Amministrazione.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita Nuova viabilita
pubblica e privata

Impianti e reti tecnologiche Esistenti

Attrezzature e spazi collettivi | Parco pubblico ad est

~

standard di qualita ecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

L'intervento concorre inmodo sostanziale al miglioramento delle condizioni
ambientali del quartiere di Braida in territorio di Fiorano, ma migliora anche
l'accessibilita a Fiorano dal sistema tangenziale di Sassuolo

Importanza della fascia di mitigazione ad est

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Distanza dalla Circondariale tale da consentire opere di sistemazione e
protezione.

m) modalita di attuazione e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC Attraverso PUA unitario. L'attuazione dell'intervento infrastrutturale potra
avvenire anche successivamente.

All'atto dell’'adozione della presente Variante al PSC: ambito inserito nel POC
vigente, ma privo di PUA non approvato.
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambitiperinuoviinsediamenti

VIA DELLA VITTORIA AN.1b

Localizzazione

Tratto nord di via della Vittoria, fino all'incrocio con la Circondariale

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST =7.417 mqg — Sup. coperta degli edifici esistenti: 0 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Area non insediata

Condizioni attuali

Buone condizioni di manutenzione urbanistica

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra
leisopieze 90 e 95. Nell'area non sono presenti pozzi. La concentrazione di
nitrati va da 40 a 50 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Secondo la classificazione Arpa € estremamente elevato. Per il PTCP
I'ambito ha "grado di vulnerabilita estremamente elevato”.

Rete fognaria e capacita di carico

Ambito servito darete fognaria anche se non sono presentitratti direte
pubblica. L'ambito rientra in un microbacino in cuiin caso di evento meteorico
si rientra nella classe N (1 0,7

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limiti e condizioni di sostenibilita

Cessione di aree per viabilita, parcheggi e verde pubblico nella parte nord
dell'ambito, per una dimensione ad almeno 4.800 mq

interventi edilizi residenziali nella parte residua (SF = circa 2.600 mg) con
possibilita edificatoria massima di circa 1.300 mq di SC.

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Miglioramento dell’assetto generale della parte nord del centro urbano di
Fiorano

Obiettivi specifici

Realizzazione diunparcheggio pubblico e diun'areadiverde attrezzato
Realizzazione diun collegamento est-ovest travia Cavour - piazza Bachelete
via della Vittoria, destinato a migliorare i collegamenti interni all'ambito
consolidato AC.b a nord-est del Centro storico di Fiorano.

€)

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viahilita

Collegamento trasversale di via della Vittoria con via Cavour-largo Bachelet

Sub-ambiti e criteri specifici

Cessione gratuita all Amministrazione comunale dell’area sopra citata (circa
4.800 mq) e attuazione dell'intervento privato e del collegamento viario da
parte del privato nell'arearestante
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

| Funzioni | Residenza (85%) - terziario di servizio alla residenza

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - 1.300mqdi SC, conpossibilitain sede di POC diraggiungere il valore di
Capacita insediativa teorica 1.400 mq di SC afronte dell'interesse pubblico contenuto nell’accordo da
massima definire con la proprieta.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita Nuovo tratto di viabilita
pubblica e privata
Attrezzature e spazi collettivi | Parcheggio; aree verdi; percorsi pedociclabili

i) standard di qualitaecologico-ambientale daassicurare, erelative dotazioni richieste

Miglioramento dell’assetto in una situazione critica di accesso al centro di
Forano

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Per laresidenza verifica del rispetto delle condizioni poste dalla
classificazione acustica

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC All'atto del’adozione della presente Variante al PSC: ambito inserito nel POC
vigente, con PUA approvato e convenzionato, in corso di attuazione.
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Denominazione ambito Ambiti per i nuovi insediamenti

VIAVITTORIO ALFIERI- CASENUOVE |AN.1d
- PARCO COLLINARE EST

Localizzazione Ad est di Villa Guastalla, al margine del tessuto residenziale collinare

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici ST = 49.514 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti: 0 mq

Caratteri morfologici e funzionali | Porzione diterritorio pedecollinare, non edificato, in continuita con i tessuti
edificati al margine dellacollina

Condizioni attuali Buone condizioni di manutenzione urbana

b) caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e La zonaricade tra le isopieze 95 e 100. Nell'area non sono presenti pozzi. La
presenza di nitrati concentrazione di nitrati va da 40 a 50 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli Secondo la classificazione Arpal'ambito rientra nel limite collinare e pertanto
acquiferi. non e considerato vulnerabile.

Rete fognaria e capacita di carico | Ambito servito da rete fognaria anche se non sono presentitratti direte
pubblica. L'ambito rientra in un microbacino in cuiin caso di evento meteorico
si rientra nella classe N 1 0,7

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c) sogliedi criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali| Integrazione dell’edificato a basso carico urbanistico — Importanti le relazioni
funzionali e percettive con il contesto ambientale-paesaggistico e storico-
artistico

Limiti e condizioni di sostenibilita | Obbligodicessione gratuitaal’amministrazione comunale dell'areacentrale,
in corrispondenza del parcheggio esistente (circamq1.360), da attrezzare
come parco pubblico, attraverso permuta del lotto di proprieta comunale a
sud-est. dell’ambito.

Cessione di un‘area di circa 43.500 mq (parco collinare)

3-DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi specifici Acquisire un'area collinare da sistemare a parco urbano a ridosso del Centro
storico di Fiorano (ad est), a fronte di un intervento edilizio compatibile, di
ricucitura/integrazione del margine del territorio urbanizzato.

e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

| Nuovo assetto della viabilita | Nessun intervento
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Residenza - parco pubblico collinare — Percorso pedonale e ciclabile
pedecollinare

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

IIPOC applica al'ambito o alle parti dell'ambito inserite un indice perequativo
definito entrol’intervallofissatidall’art.39 del PSC (comma 12, lett. a-d).
Alladefinizione dellacapacitainsediativadellambito possono concorrere,
oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:

- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune

- diritti relativi al riuso di edifici preesistenti

- diritti trasferiti da altri ambiti territoriali.

Intervento edilizio nella parte sud dell'ambito (SF = circa 6.000 mq),
ricavando alcuni lotti residenziali per untotale di capacita edificatoria di circa
1.400 mq di SC (indice fondiario di riferimento Uf = 0,25 mg/mq)

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Nessun intervento

Impianti e reti tecnologiche

Esistenti

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Collegamento pedonale e ciclabile da villa Coccapani verso est, amargine
dei tessuti residenziali pedecollinari

Attrezzature e spazi collettivi

Parco pubblico collinare, con percorso pedonale che sicollega ad unanuova
areaattrezzata e al parcheggio pubblico esistente, oltre che amonte al
sistema dei percorsi verso le Salse di Nirano

i) standard diqualitaecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

Importante la qualificazione dell'intervento edilizioin rapporto al contesto
ambientale e paesaggistico

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Verifica dell'impatto percettivo (importante a tal fine I'acquisizione e la
sistemazione a parco della parte centrale del’ambito, che é caratterizzata da
una bella visuale sui primi versanti collinari)

Qualificazione del parco collinare con percorsi attrezzati, in diretto
collegamento con il centrostorico.

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

All'atto del’'adozione della presente Variante al PSC: ambito inserito nel POC
vigente, con PUA approvato e convenzionato, in corso di attuazione.
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambiti per i nuovi insediamenti

SPEZZANO CENTRO AN.le

Localizzazione

A Spezzano, ambito a nord della statale, all'altezza del nucleo storico, tra la
statale e lacirconvallazione (via S.Giovanni Evangelista), nel tratto compreso
trailottiedificatilungoviaDonatiad ovest, evia A.Cerviad est. L'ambito &
attraversato dalla via F.lliCervi.

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST = 33.103 mq — Sup. coperta degli edifici esistenti: 0 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Areainedificata. All'angolo sud-est & presente un complesso rurale di origine
storica, di cui il PSC tutela la conservazione

Condizioni attuali

Assenza di criticita

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Area urbanizzata con classe diinfiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra
leisopieze 95 e 100. Nell'area non sono presenti pozzi. La concentrazione di
nitrati va da 30 a 40 mgl/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi

Grado alto (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Larete fognaria passa lungo le strade: via San Giovanni Evangelista e via F.lli
Cervi. La capacita di carico € di N>1,2

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

L’'area & limitata a sud e a nord dalla viabilita di scorrimento, e pertanto
condizionata dal traffico intenso

Limiti e condizioni di sostenibilita

Compatibilita con il contesto. Importante I'obiettivo sociale della creazione di
un nuovo centro di Spezzano, in stretta connessione con l'insediamento
storico

3 -DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Rafforzamento del centro di Spezzano, realizzando un'area diattrazione di
serviziingradodiassumereilruolodiluogodiaggregazionesociale edi
spazio pubblico di identita.

Obiettivi specifici

Sono da prevedere, attraverso un intervento urbanistico-edilizio unitario,
(Ambito di nuovo insediamento) un complesso di funzioni di interesse
generale, insieme ad una quota di residenza.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell’ambito

¢ Integrazione con unafermata del servizio ditrasporto pubblico: nella
prospettiva del potenziamento della connessione Maranello - Fiorano -
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Sassuolo, questo intervento consente direalizzare un luogo diinteresse
urbano, di buona accessibilita, che in quanto tale deve essere dotato di
funzioni di un certo pregio e attrezzato con servizi diinteresse generale.

¢ Nellaprospettivadiunattestamento deitrafficiprivatie pubblicidalla
statale e dalla circonvallazione, va verificata 'effettiva esigenza di mantenere
la continuita del tracciato nord-sud (via Ciro Menotti - via F.lli Cervi - via
dell'Artigiano), che rischia di penalizzare I'area con una forte componente di
flussi di attraversamento. Un'alternativa potrebbe essere la realizzazione di
una rotatoria a nord (incrocio sulla circonvallazione), mentre da sud
potrebbero essere privilegiati gli accessi pedonali alla parte commerciale e di
servizi(piazzapedonale), eventualmente con un parcheggio diattestamento.

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia
Nuovo assetto della viabilita | IIPOC dovra valutare le modalita di utilizzo/trasformazione del ruolo divia
Fratelli Cervi
Sub-ambiti e criteri specifici La capacita insediativa complessiva va calibrata in funzione dell'esito

urbanistico sopra descritto, tenendo presente tuttavia che non € pensabile
realizzare una saturazione diunadelle poche aree inedificate comprese nella
fasciatracirconvallazione e statale (tenuto conto anche dell'attuale
destinazione del PRG)

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni Il complesso deve comprendere in forma integrata dal punto di vista
architettonico funzioni commerciali, di spettacolo, diterziario, con una quota di
residenzache orientativamente non dovrebbe superare il 50% deltotale.
Possibilita diinsediamento di strutture commerciali al dettaglio con SV > 250
mq: Esercizi Medio-Piccoli alimentari e non alimentari — SV totale < 1.500

mq

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Il PSC assegna all'area un indice territoriale Ut = 0,30 mg/mq, che
Capacita insediativa teorica comporta una potenzialita edificatoria di circa 10.000 mq, dei quali non piu
massima del50% (circa 5.000 mq) dovrebbero essere residenziali. Unincremento di

superficie complessiva (comunque non superiore ad un 10%) potra essere
assegnatodal POC afronte dellaprevisione diattrezzature pubbliche o
comunque del convenzionamento per larealizzazione difinalita diinteresse
generale.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita 0 datalafunzione attrattiva dell'area, va verificata la possibilita di realizzare
pubblica e privata unparcheggiopubblicointerrato (anche se dinongrandidimensioni: circa
100 posti auto), daintegrare a due-tre parcheggi a raso dipiccole dimensioni
da prevedere in superficie.
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Impianti e reti tecnologiche Esistenti; da adeguare
Altre infrastrutture per Parcheggi pubblici in misura adeguata all’accessibilita ai nuovi servizi

l'urbanizzazione
Attrezzature e spazi collettivi | Piazza pedonale; tratti di percorsi pedonali e ciclabili

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

Le superfici coperte sidevono limitare al 10-15% dell'area (altezza massima 3
piani), e dovra risultare significativa la quota di cessione (o0 gestione
convenzionata) di spazi e attrezzature di interesse pubblico.

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Realizzazione diuna fascia di rispetto con sistemazione a verde di
mitigazione lungo laviabilita nord (profondita minima 40 m.)

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

All'atto del’adozione della presente Variante al PSC: ambito inserito nel POC

POC
vigente,con PUAapprovato e convenzionato, infase dicompletamento.
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Denominazione ambito

Ambiti per i nuovi insediamenti

CASA MENOTTI AN.1f

Localizzazione

Lungo via Motta, presso I'attraversamento del Fossa

* Scheda modificata con delibera Consiglio Comunale n. 8 del 23.02.2017 (Accordo di Programma)

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

Superficie territoriale a monte della via Motta: ST1 = 20.560 mq
(comprensivi del podere Menotti)

Caratteri morfologici e funzionali

Areaal piede della collina, lungo via Motta, di grande pregio paesaggistico
anche se pianeggiante. L'ambito include anche le proprieta comunali divilla
Rossi (a valle della via Motta).

Condizioni attuali

Inedificata.

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

L'areanord é areaurbanizzatacon classe diinfiltrabilitatendente a zero,
l'areasudhaclassediinfiltrabilitamoderatamente lenta (2<v<6cm/n).La
zonaricade trale isopieze 95 e 100. Nell'area € presente 1 pozzo domestico.
La concentrazione di nitrati va da 30 a 40 mgl/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Secondo laclassificazione Arparisulta estremamente elevata. Peril PTCP
l'areasud ha"gradodivulnerabilita elevato”, I'area nord ha "grado di
vulnerabilita estremamente elevata”

Rete fognaria e capacita di carico

La rete fognaria non € presente

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

L’ambito non sopporta carichi urbanistici significativi

Limiti e condizioni di sostenibilita

Inaccordo con le condizioni di sostenibilita individuate dal PSC si
conferma la possibilita di realizzare un sistema di spazi pedonali neltratto
divia Motta prospiciente le ville (Villa Menotti e Villa Rossi) ad integrazione
dei tessuti edificati, da sviluppareinsede diPOC perlavalutazione dello
specificointeresse pubblico e perun accurata verifica delle relazioni
paesaggistiche del nuovo insediamento con il contesto.

3 - DIRETTIVE
d)

obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi specifici

Consentire all’Amministrazione di sviluppareun complesso di strutture
pubbliche in adiacenza al comparto.
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e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita  [Sistemazione del tratto divia Motta, realizzazione del nuovo asse viario e
delle rotonde di collegamento alla viabilita esistente, sistemazione degli
accessi agli spazi pubblici e realizzazione di un percorso pedonale e
ciclabile unitario.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

| Funzioni | Residenza, uffici e attivita ricettive ed alberghiere. |

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - IIPOC applica al’'ambito o alle parti dell'ambito inserite un indice perequativo
Capacita insediativa teorica definitoentrol’intervallofissato dall’art.34 delPSC (commall lett. a).
massima Alladefinizione dellacapacitainsediativa dell'ambito possono concorrere,

oltre ai diritti perequativi assegnati alle proprieta:

- diritti edificatori da assegnare alle aree acquisite dal Comune

- diritti relativi al riuso di edifici preesistenti

- diritti trasferiti da altri ambiti territoriali.

Intervento edilizio residenziale su una superficie fondiaria netanon
superiore a 15.000 mq, con potenzialita di intervento non superiore a 2.500
mg. H max =9,00m.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbanerichieste
Infrastrutture per la mobilita Sistemazione viabilita locale —adeguamento e messain sicurezza divia
pubblica e privata Motta
Impianti e reti tecnologiche Da adeguare
Altre infrastrutture per Fasce verdi-sistemazione paesaggistica— sistemazione diun tratto di via
l'urbanizzazione Motta come percorso pedonale

i) standard diqualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazionirichieste

| | Verifica dell'inserimento paesaggistico |

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

- Parte dell’'ambito ricade all'interno dell’Area di valore naturale ed
ambientale ECO (A-25) art.75. Tale area € corrispondente al corridoio
ecologico primario espresso nella carta delle Tutele del PTCP.

- Allinterno dell'ambito esiste un vincolo di tutela per i “Corsi d’acqua
di interesse paesaggistico” a tutela dei corsi d’ acqua e relative sponde
o0 piedi degli argini per una fascia di 150 metri ciascuna (D.Lgs. 42/2004
art. 142 c. 1 lett. c).

Risulta, pertanto, necessaria, una verifica dell'impatto percettivo da
realizzarsi attraverso opere di mitigazione e compensazione al fine di
contrastare gli eventuali effetti dell'intervento per preservare la bella
visuale sui primi versanti collinari.

Sperimentazioni di tecniche di bioarchitettura ed efficientamento
energetico.
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m)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Intervento unitario con piano attuativo convenzionato nel POC, coordinato con
il programma triennale delle opere pubbliche
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Denominazione ambito

Ambiti specializzatiperattivitaproduttive
sovracomunali ditipo terziario

AMBITIPERSERVIZIURBANIE
TERRITORIALI VIACANALETTO

APS.t1

Localizzazione

A est di via Canaletto, a nord della Pedemontana

* Scheda modificata in attuazione alla delibera Consiglio Comunale n. 47 del 27.07.2017

(Variante FLORIM)

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali
Dati metrici APS.t1: ST = mqg 130.400

Caratteri morfologici e funzionali

E' importante che il nuovo insediamento nasca con una identita ed una
struttura complessiva, anche dal punto di vista dell'assetto strutturale. A tal
fineil PSCindicale linee strutturali dell'assetto, lasciando al POC il compito di
specificare (per stralci attuativi) le modalita di intervento e le configurazioni
intermedie e finali.

Condizioni attuali

Aree non edificate

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe diinfiltrabilita moderatamente lenta (2 < v < 6 cm/h) (classificazione
Arpa). La concentrazione di nitrati varia da 40 a 50 mg/l. Nell'area non sono
presenti pozzi.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado alto (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di carico

Ambito servito dalla rete fognaria

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Aree accessibili, senza particolari limitazioni né condizionamenti

Limiti e condizioni di sostenibilita

Limiti derivanti dal ruolo che le aree possono giocare rispetto al contesto
urbanistico

3-

d)

DIRETTIVE

obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi specifici della
pianificazione

L’ambito rappresenta una delle aree potenzialmente di maggiore interesse
del territorio di Fiorano, in quanto puo ospitare in forma integrata attivita di
servizio legate al settore ceramico (formazione, esposizione, laboratori,
ricerca) fino a candidarsi come "polo dellinnovazione tecnologica" nel
cuore del comprensorio ceramico, a stretto contatto con alcune delle
maggiori aziende del settore.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell’ambito

Fascia di dotazione ecologica a protezione dalla viabilita e dagli svincoli
ovest: 27.894 mq (APS.t1)
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e)  criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita

Nuova viabilita di collegamento diretto tra via Giardini e lo svincolo sulla
pedemontana.

Sub-ambiti e criteri specifici

L’ambito dovrebbe essere collegato strutturalmente con percorsipedonali
ed eventuale mobilita meccanizzata agli ambiti produttivi circostanti

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Attivita terziarie divaria natura— Attivita diricerca, formazione. Attivita di
laboratorio.

Possibilita diinsediamento di strutture commerciali al dettaglio con SV > 250
mq: Esercizi Medio-Piccoli non alimentari— SV totale < 2.000 mq

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

La stima delle superfici fondiarie ricavabili all'interno dello schema di assetto
da definire in sede di POC porta a definire in 0,20 mg/mq l'indice territoriale
da utilizzare per il calcolo della SC, che risulta cosi pari a 26.080 mq di SC.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Cessione gratuita delle aree necessarie per larealizzazione dellanuova
viabilita.

Realizzazione- daprevedere nel POC contestualmente all'attuazione
degli interventi — della viabilita di progetto.

Impianti e reti tecnologiche

Da realizzare

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Parcheggi pubblici— collegamenti pedonali e ciclabili— Fasce verdi di
mitigazione

Attrezzature e spazi collettivi

Parco pubblico-privato a servizio degli insediamenti

i) standard diqualitaecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

Fasce didotazione ecologica ECO come indicate in cartografia; in alternativa,
a parita di superfici territoriali destinate a dotazioni ecologiche ECO, il POC
potra ridefinire la distribuzione per circa 48.000 mq

Risparmio energetico e applicazione di tecnologie di co-generazione per
I'approvvigionamento energeticodell’area, ancheincollegamento conattivita
produttive limitrofe
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[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

| | Sistemi di raccolta e smaltimento delle acque

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC Scheda di assetto urbanistico unitaria in sede d POC, stralci attuativi

attraverso PUA.
All'atto dell'adozione della presente Variante al PSC: inserito nel POC

vigente un piccolo stralcio per la realizzazione di una cabina elettrica.
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Denominazione ambito

Ambito specializzato perattivitaproduttive
sovracomunali ditipo terziario

AUTODROMO FERRARI APS.L.3

Localizzazione

Area ad ovest dell'autodromo di Fiorano — Area dell’autodromo

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali
Dati metrici Superficie territoriale suba=137.214 mq; Sup. territoriale sub b=247.670

mq

Caratteri morfologici e funzionali

Area pianeggiante ad est di via Madonna del Sagrato

Condizioni attuali

Area agricola interclusa nell’'urbanizzato

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Areaurbanizzataconclassediinfiltrabilitamoderatamente lenta (2<v<6
cm/n). Lazonaricade traleisopieze 95 e 100, fatta eccezione per una
porzione a nord-ovest 90 e 95. Nell'area & presente un pozzo ad uso privato.
La concentrazione di nitrati va da 40 a 50 mg/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado alto (classificazione Arpa).
Peril PTCP I'area dell'ambito che va dalla mediana a sud, ha "grado di
vulnerabilita estremamente elevato".

Rete fognaria e capacita di carico

La rete fognaria non € presente

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Il dimensionamento in sede di PSC deve tener conto:

- dell'esigenza direalizzare spazi difiltro rispetto alle aree industriali e alla
viabilita limitrofa

- della volonta di prevedere all'interno la percorrenza pedonale, attraverso
percorsi di collegamento e vasti spazi pedonali (verdi e pavimentati), adatti ad
una fruizione sicura dei bambini e dei ragazzi;

- dall'esigenza di garantire buona accessibilita e parcheggi (a raso ma
soprattutto interrati) in misura adeguata ai flussi di visitatori previsti;

- dalla necessita di riservare quote di territorio per una eventuale
urbanizzazione in fasi successive, in rapporto alla caratterizzazione che nel
tempo potrebbe assumere liniziativa imprenditoriale della gestione
dell’'ambito.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Iniziativa da promuovere attraverso i POC previo Accordo con i Privati, in cui
'Amministrazione Pubblica abbia garanzie che il Parco si attui e sia gestito
secondofinalita, contenuti, modalita strettamente riferibili allapresenza della
pistaautomobilistica e al complesso di attivita dell'azienda Ferrari, anche nel
quadro di future intese con il Comune di Maranello.
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3 -DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Parco tematico sul tema dello sport automobilistico, di cui il vicino autodromo
costituisce il fulcro e gia oggi una notevole attrazione per un pubblico che non
dispone nell'area di alcunservizio.

L'ambito si caratterizza come area privata ad alta attrattivita di utenza,
attrezzata per attivita di:

- svago, spettacolo, manifestazioni culturali

- mostre/laboratori interattivi (tecnologia dell'auto, materiali innovativi,
simulazioni)

- ricettivita

- ristorazione

- commercio connesso al temadell'auto

- terziario.

Obiettivi specifici

L'ambito potrebbe ospitare - nella stessa struttura attrezzata per spettacoli-
un'‘attrezzatura idonea all'organizzazione di eventi legati allo sport
automobilistico. Tale struttura non sarebbe alternativa ma complementare alla
struttura per la congressualita e la formazione superiore che si propone per il
sistema urbano Sassuolo-Fiorano, che il PSC ipotizza nell'ambito della
Marazzi, ad integrazione delle strutture storiche del palazzo Ducale.

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita

L'accessibilita allarea dovrebbe essere garantita direttamente dalla
Pedemontana, attraverso un tratto di nuova viabilita tra la via del Canaletto e
la Strada Madonna del Sagrato; quest'ultima dovrebbe essere adeguata e
svolgere il ruolo di strada di gronda, con un secondo accesso (di tipo urbano)
nella parte sud dell'ambito.

Il sistema di trasporto pubblico previsto dal PSC dovrebbe avere una fermata
in corrispondenza dell'accesso urbano.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Il PSC definisce in termini orientativi una gamma di funzioni e usi da
assegnare all’ambito attraverso il POC.

Gliusiammessi sono relativi alle seguenti tipologie:

Esposizioni interattive, padiglioni

Attivita espositive permanenti Ferrari

Commercio al dettaglio

Auditorium, Hotel, ricettivita

Spettacolo

Terziario (pubbliciesercizi, artigianato di servizio, uffici)

Officine

Lapossibilita diinsediamento di strutture commerciali al dettagliocon SV >
250mq: EserciziMedio-Piccolinonalimentari & limitataad una SVtotale <
4.000 mq

L’ambito non si pud configurare come “area commerciale integrata di livello
superiore” in quanto tale ipotesi insediativa non ¢ prevista nella
strumentazione sovraordinata (PTCP, POIC)
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g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili - Sulla scorta di esperienze simili si valuta che un dimensionamento
Capacita insediativa teorica complessivo in grado di garantire la qualita delle infrastrutture e la quantita e
massima qualitadeglispaziapertidaricavare (verde attrezzato, percorsi e spazi

pedonali perlasosta, parcheggi, spazi espositivi, ecc.) debba attestarsi entro
un valore della capacita edificatoria complessiva di circa 35.000 mq di SC.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita Potenziamento degliaccessi: nuova viabilita da nord-ovest, prevista dal PSC,
pubblica e privata indiretto collegamento conil sistemainfrastrutturale dellaPedemontana
Impianti e reti tecnologiche Da realizzare

Altre infrastrutture per Schermatura verde sul lato ovest, verso le aree produttive

l'urbanizzazione
Attrezzature e spazi collettivi | L'intero ambito si configura come un’attrezzatura diinteresse pubblico, anche
se gestita da privati

i) standard di qualitaecologico-ambientale daassicurare, erelative dotazioni richieste

La superficie coperta si deve limitare a non pit del 15% del totale dell'ambito.
La superficie delle aree impermeabili deve essere limitata al 30%

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Verifica del livello diimpermeabilizzazione e della funzionalita delle reti
scolanti naturali e artificiali

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC Scheda diassetto urbanistico complessivanel POC. Successivadefinizione
di stralci attuativi da definire come PUA previo inserimento nel POC
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Denominazione ambito

Ambito specializzato perattivitaproduttive
sovracomunaliditipo industriale

AMBITO INDUSTRIALE TRA VIA
CAMEAZZO E CIRCONDARIALE SAN
GIOVANNI EVANGELISTA 1l TRONCO

APS.]

Localizzazione

Anord-estdel centrodiFiorano, ad estdel Cimitero, lungolaCircondariale

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

Superficie territoriale 169.059 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Area pianeggiante a nord della circondariale

Condizioni attuali

Areaindustriale, attraversata dalla via Ferrari Carazzoli che collegala
Circondariale alla viaCameazzo

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe diinfiltrabilita moderatamente lenta nella porzione ovest; nella parte
insediata infiltrabilita tendente a zero. La zonaricade tra le isopieze 90 e 95.
Non sono presenti pozzi. La concentrazione di nitrati varia da 40 a 50 mgl/l.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado divulnerabilita medio nella porzione ovest non edificata. Grado di
vulnerabilita alto nella parte insediata (est)

Rete fognaria e capacita di carico

Laretefognariaattraversal’ambitolungolaviaFerrariCarazzoli,danorda
sud, e corre lungo il perimetro nord. La capacita di carico € N > 1,2,

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

L’area &€ densamente edificata (stabilimento produttivo ceramico) e richiede
una razionalizzazione

Limiti e condizioni di sostenibilita

E’ necessario garantire condizioni di compatibilita conilcentro urbano di
Fiorano, migliorando 'assetto attuale caratterizzato daalcune situazioni di
precaria funzionalita

3 - DIRETTIVE
d)

obiettivi dellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

Migliorare la situazione di un insediamento produttivo a ridosso del centro di
Fiorano

Obiettivi specifici

Consentire all’'azienda di realizzare un assetto piu razionale

Acquisire un’area da destinare ad attrezzature pubbliche a parco, ad
integrazione delle aree ad est del Cimitero

Definire unassetto piticompatibile, anche dal punto divista paesaggistico
(realizzazione di una quinta alberata lungo l'intero fronte)

€)

criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

[ Nuovo assetto della viabilita

| Eliminazione della via Ferrari Carazzoli
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

Funzioni

Attivita produttive industriali— L’ampliamento dell’area produttiva pud avvenire
soltanto senza incremento di emissioni da parte dell’Azienda nel territorio
comunale di Fiorano

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Dacalcolareinbaseagliindicidefinitidal RUE: Ut=0,60mg/mq, elevabile
a 0,65 mg/mq soltanto nel caso di unaristrutturazione urbanistica estesa
all'intero ambito.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Viabilita esistente

Impianti e reti tecnologiche

Esistenti

Altre infrastrutture per
l'urbanizzazione

Attrezzature e spazi collettivi

Area verde di cessione COLL-U.c

i) standard diqualitaecologico-ambientale daassicurare, e relative dotazioni richieste

Non incremento delle emissioni
Cessione diarea verde da sistemare a parco (ST =25.770 mq) nella parte
ovest dell’ambito (individuatain cartografia con sigla COLL-U-c)

[) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Barriera verde dilarghezza pari ad almeno 10 m. (fascia ECO-L di sup.
minima 3.540 mq, area che resta di proprieta privata)

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Attuazione previo inserimento nel POC, attraverso PUA o Intervento Unitario

Convenzionato, che deve prevedere:

- lacessione della proprieta della strada (via Ferrari Carazzoli)
dall’Amministrazione comunale all'azienda

- lacessione gratuita e sistemazione a parco dell'area individuata in
cartografia con sigla COLL-U-c (sport-par)

la sistemazione a carico della proprieta di una fascia di verde alberato (ECO-

L) dialmeno 10 m. dispessore, lungotuttoil fronte dell'area. All'atto

dell'adozione della presente Variante al PSC: un sub-ambito € inserito nel

POC vigente, con PUA approvato e convenzionato.
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Denominazione ambito

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI
Ambito specializzato perattivitaproduttive
sovracomunaliditipo industriale

APS.]
CERAMICHE FLORIM Spa

Localizzazione

Ambito produttivo a sud della Pedemontana, nel tratto tra Via del Canaletto
ad ovest e Via Madonna del Sagrato ad est.

* Scheda introdotta con delibera Consiglio Comunale n. 47 del 27.07.2017 (Variante FLORIM)

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST - Superficie territoriale d'ambito complessiva - APS.i: mq 378.198
ST - Superficie territoriale - Sub. Ambito a) - ex APS.I (e) : mq 227.871
ST - Superficie territoriale - Sub. Ambito b) - ex APS.I (p) : mq 69.425
ST - Superficie territoriale - Sub. Ambito b) - ex APS.t2 : mq 80.902

St - Aree Ceramiche Florim Spa complessiva - APS.i: mq 353.515

St - Aree Ceramiche Florim Spa - Sub. Ambito a) - ex APS.i (e): mq 227.188
St - Aree Ceramiche Florim Spa - Sub. Ambito b) - ex APS.I (p) : mq 62.027
St - Aree Ceramiche Florim Spa - Sub. Ambito b) - ex APS.t2 : mq 64.300

Caratteri morfologici e funzionali

Area pianeggiante ricompresa a Nord dalla Strada Provinciale 467, a Ovest
dalla Via del Canaletto, a Est dalla strada chiusa Via Madonna del Sagrato
e a Sud dalla Pedemontana

Condizioni attuali

Sub. Ambito a) : Area industriale di proprieta di Florim Ceramiche Spa, dove
si trovano la palazzina uffici principale, lo show-room, gli stabilimenti
produttivi, il magazzino meccanizzato e l'area di stoccaggio

Sub. Ambito b) : Area non edificata

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe di infiltrabilita moderatamente lenta (2 < v < 6 cm/h) (classificazione
Arpa). La concentrazione di nitrati varia da 40 a 50 mgll.
Nell'area sono presenti n. 3 pozzi di emungimento per acque industriali.

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Grado alto (classificazione Arpa)

Rete fognaria e capacita di
carico

Ambito servitor dalla rete fognaria.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Aree accessibili, senza particolari limitazioni né condizionamenti

Limiti e condizioni di sostenibilita

Limiti derivanti dal ruolo che le aree possono giocare rispetto al contest
urbanistico
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3 -DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

L'intero ambito rappresenta una delle aree potenzialmente di maggiore
interesse indusriale del territorio di Fiorano, in quanto posta nel cuore del
polo ceramic comunale.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell’'ambito

Fascia di dotazione ecologica a protezione della viabilita a Nord
(Pedemontana) e dallo svincolo a due livelli ad Ovest

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

Nuovo assetto della viabilita

L'ambito € servito dalla viabilita esistente. E' previsto il possible
collegamento futuro tra lo svincolo a due livelli posto ad Ovest dell'ambito e
Via Madonna del Sagrato attraversando longitudinalmente la fascia ECO.

Sub-ambit | e criteri specifici

L'ambito APS.i e suddiviso in due Sub-ambiti a seguito di presentazione, da
parte di Ceramiche Florim Spa, di Permesso di Costruire convenzionato, in
variante alla strumentazione urbanistica vigente, ai sensi dell’Art.A-14-bis
della L.R. 20 del 24-03-2000 e s.mil.:

Sub-ambito a) - corrispondente all'ex APS i ()

Sub-ambito b) - corrispondente all'ex APS.i (p) e all'ex APS.t2

L'intero ambito APS.i potra essere strutturalmente collegato con I'ambito
APS.t3a in ragione di possibili futuri interventi di trasformazione urbanistica

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

‘ Funzioni

Attivita produttive industriali

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Potenzialita edificatoria
Sub-ambito a)

SC =mq 136.313

calcolati in base agli Indici definiti dal RUE:

Ut = 0,60 mg/mg (mq 227.188 x 0,60 = mq 136.313)

elevabile a 0,65 mg/mq soltanto nel caso di una ristrutturazione urbanistica
estesa all'intero Sub-ambito.

Potenzialita edificatoria
Sub-ambito b)

SC =mq 59.721

calcolati in base agli indici definiti dal RUE:

ex APS.i (p) : mq 62.027

Ut = 0,60 mg/mq (mq 62.027 x 0,60 = mq 37.216)
ex APS.t2 : mq 64.300

Ut = 0,35 mg/mg (mq 64.300 x 0,35 = mq 22.505)

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

L'attuazione del comparto prevede la realizzazione di due rotatorie
e privata all'intersezione tra via S. Giovanni Evangelista con le vie Canaletto
e dell'artigianato.

Cessione di mg. 3.197 di aree per la realizzazione di parcheggi pubblici.
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Impianti e reti tecnologiche

Da realizzare

Altre infrastrutture per
I'urbanizzazione

Parcheggi pubblici — collegamenti pedonali e ciclabili — Fasce Verdi di
mitigazione

Attrezzature e spazi collettivi

Aree verdi a servizio degli insediamenti
Cessione mq 714 di aree per verde pubblico.

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste

Fasce di rispetto e
ambientazione

Fasce di dotazione ecologica ECO come indicate in cartografia

Risparmio energetico

Risparmio energetico e applicazione di tecnologie di co-generazione per
I'approvvigionamento energetico dell'area, anche in collegamento con
attivita produttive limitrofe.

[)  elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Sistemi di raccolta e smaltimento
acque

L'area in oggetto é servita da una vasca di laminazione volutamente
sovradimensionata che mette in sicurezza I'intero ambito, il bacino
costituisce (cfr. sesta variante al POC 2013, “Relazione e schede
normative’) una mitigazione quantitativa delle acque del Rio Sagrato, e
risolve le criticita di valle del corpo idrico superficiale, permettendo quindi
futuri ampliamenti dell'insediamento produttivo di Ceramiche Florim Spa,
senza dovere affrontare ulteriori problematiche di laminazione delle acque,
La vasca di laminazione realizzata ha infatti una capacita d invaso di 25.000
mc

m)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

PERMESSO DI COSTRUIRE

Attuazione attraverso Permesso di Costruire Convenzionato, in Variante alla

CONVENZIONATO strumentazione urbanistica vigente, ai sensi dell’Art.A-14-bis della L.R. 20
del 24-03-2000 e s.m.i.
AMPLIAMENTI/VARIANTI Eventuali ampliamenti troveranno attuazione mediante presentazione di

semplice titolo edilizio idoneo (Permesso di Costruire / SCIA) e fino alla
concorrenza massima della potenzialita edificatoria assegnata ad ogni Sub-
ambito,
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Denominazione ambito

Ambiti specializzato per attivita
roduttive sovracomunali di tipo
industriale

AMBITO INDUSTRIALE
COMPARTO SPECIALE
SYSTEM

APS.I CSS

Localizzazione

A nord di Fiorano nellambito industriale ricompreso tra la bretella Modena-
Sassuolo, via Sacco e Vanzetti, via Ghiarola e Fossa di Spezzano.

* Scheda introdotta con delibera Consiglio Comunale n. 8 del 23.02.2017 (Accordo di Programma)

1 - QUADRO CONOSCITIVO
a)

dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

Superficie territoriale complessiva comparto Speciale System — Sub Ambito
soggetto a prescrizioni specifiche:
ST=287.836,00 mq

Caratteri morfologici e funzionali

Area industriale esistente ed in parte residuale ad Ovest verso la bretella
Modena — Sassuolo, ad Est zona agricola.

Condizioni attuali

Area pianeggiante in parte gia edificata ed urbanizzata con aree inedificate
ad ovest ed Est con complesso ES prospicente la via Ghiarola Vecchia.

b)

caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

La parte Ovest é stata interessata da un intervento di ripristino di una cava.
La parte nord dellambito presenta classe di infiltrabilita rapida (12,5< v < 25
cm/h)

Vulnerabilita intrinseca degli
acquiferi.

Secondo la classificazione Arpae risulta estremamente elevata.

Rete fognaria e capacita di
carico

La rete fognaria € presente sulla parte centrale edificata; L’area ad Ovest la
rete fognaria non & presente. Mentre nell'area ad Est in prossimita del
Torrente Fossa di Spezzano & presente una fognatura esistente. Lungo il
confine nord-est sono presenti scarichi in acque superficiali e scolmatori.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c)

soglie di criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Aree accessibili, da via Marzabotto - nuovo asse di collegamento con via
della Stazione a nord, e da via Sacco e Vanzetti in posizione piu
baricentrica.

Limiti e condizioni di sostenibilita

Limiti derivanti dalla morfologia, dalle infrastrutture perimetrali e dalla
presenza del Rio Corlo. Presenza linea Snam che attraversa 'area ad
Ovest. Limiti derivanti dall’ inclusione dell’ambito nel territorio rurale. Area
con impianto fotovoltaico esistente ed inserito nell’'ambito ad est.
Presenza di corridoio AVA, nella parte a nord dell’area produttiva ad Est,
definito nell'art. 28 del PTCP e nell’Art. 21 del PSC, come aree di valore
naturale ed ambientale (A-17 della LR 20/2000).

Vincolo di tutela paesaggistica da attuare con la tutela dei corsi d’acqua e
relative sponde o piedi degli argini per una fascia di 150 mt. ciascuna.
(Dlgs. n.42/2004 e s.m.i.)
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3 -DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi specifici

L’ambito deve consentire alla System Group di realizzare un assetto piu
razionale sia per la logistica che per la produzione e magazzino. In sede di
POC sara sviluppata una proposta progettuale in grado di garantire le
dotazioni territoriali legate alla modifica della viabilita esistente.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell’'ambito

Il Rio Corlo sara oggetto di tombamento e di una modesta deviazione.
Prima della realizzazione di tutte le opere idrauliche sara presentato un
progetto esecutivo agli Enti competenti per il rilascio delle necessarie
autorizzazioni.

e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia

Criteri di progettazione
paesaggistica

E’ richiesto in sede di POC lo sviluppo di una proposta progettuale in grado
di garantire un corretto inserimento paesaggistico; sono previste fasce eco
di mitigazione lungo I'asse nord-sud nell’area ovest del comparto in
adiacenza alla bretella Modena — Sassuolo. E’ prevista anche una fascia
AVA lungo fossa di Spezzano nell’area ad est e una fascia di mitigazione
Vverso le aree agricole.

Nuovo assetto della viabilita

Il tratto stradale di Sacco Vanzetti & stato inserito all'interno del perimetro
del comparto, in quanto pud essere oggetto di permuta con altre aree del
comparto. L'accesso alle aziende limitrofe & garantito dalla modifica alla
viabilita esistente inserendo anche una nuova rotonda sull'intersezione
esistente con via della Stazione e via Marzabotto.

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE

f) funzioni ammesse

‘ Funzioni

Attivita produttive industriali

g) carichi insediativi massimi ammissibili

Indici perequativi applicabili -
Capacita insediativa teorica
massima

Edificabilita assegnata dal POC con quantita massima di SC totale di
159.060,60 mq di cui esistente 45.240,80 mq generata dalla ST totale.

E’ possibile aumentare la SC fino al 9%,esclusivamente per la realizzazione
di parcheggi in interrato o in edifici multipiani dedicati.

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste
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Infrastrutture per la mobilita
pubblica e privata

Modifica delle dotazioni pubbliche esistenti.

Impianti e reti tecnologiche

Da realizzare per la parte di nuova edificazione ed adeguamenti per le zone
esistenti.

Altre infrastrutture per
I'urbanizzazione

Parcheggi pubblici — collegamenti pedonali e ciclabili — Fasce verdi di
mitigazione ECO/AVA - rotonda su via Stazione - via Marzabotto — via
Sacco e Vanzetti.

)

standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste

Presenza di corridoio ecologico AVA.
Verifica dell'inserimento paesaggistico dell'intervento produttivo posto ad
Est, in prossimita del torrente Fossa.

n)

elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Sistemi di raccolta e smaltimento delle acque.

Sistemi di compensazione per attenuare 'impatto della forte
impermeabilizzazione. Edifici produttivi in classe energetiche uguali o
superiori a quelle definite dalla RER.

0)

modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

POC

Scheda di assetto urbanistico unitaria in sede di POC, stralci attuativi
attraverso PdC convenzionato.

pag. 103



COMUNE DI FIORANO M. — VARIANTE 2013 AL P.S.C.

NORME - SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI

Denominazione ambito

Ambitoindustriale Via Cameazzo .
STABILIMENTO CERAMICHE LEA | APS.I

Localizzazione

Ambito produttive su Via Cameazzo a sud della Pedemontana SP 467, tra
Via Viazza Primo Tronco e Via Sola.

* Scheda introdotta con delibera Consiglio Comunale n. 4 del 31.01.2019 (Variante IMMOBILIARE

GEMMA)

1 - QUADRO CONOSCITIVO

a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici

ST - Superficie territoriale d'ambito complessiva
APS.i(e): mq 84.201

Caratteri morfologici e funzionali

Area pianeggiante ricompresa su Via Cameazzo a sud della Pedemontana
SP 467, tra Via Viazza Primo Tronco e Via Sola.

Condizioni attuali

APS.i (e) - Area industriale di proprieta Ceramiche LEA
ECO-U - Dotazioni ecologiche e ambientali di livello urbano
AAP — Ambiti agricoli periurbani

b) caratteristiche e vulnerabilita delle risorse naturali e antropiche

Vulnerabilita idrogeologica e
presenza di nitrati

Classe di infiltrabilita moderatamente lenta (2 < v < 6 cm/h) (classificazione
Arpa). La concentrazione di nitrati varia da 40 a 50 mg/I.

Rete fognaria e capacita di
carico

Ambito servito dalla rete fognaria.

2 - PRESCRIZIONI DISOSTENIBILITA’

c) sogliedi criticita; limiti e condizioni di sostenibilita degli interventi

Limitazioni e criticita ambientali

Aree accessibili, senza particolari limitazioni né condizionamenti

Limiti e condizioni di sostenibilita

Limiti derivanti dal ruolo che le aree possono giocare rispetto al contesto
urbanistico

3 -DIRETTIVE

d) obiettividellapianificazione, caratteristiche urbanistiche e strutturafunzionale dell'ambito

Obiettivi generali della
pianificazione

L’intero ambito rappresenta una delle aree potenzialmente di maggiore
interesse indusriale del territorio di Fiorano, in quanto posta nel cuore del
polo ceramico comunale.

Caratteristiche urbanistiche e
struttura funzionale dell’'ambito

Fascia di dotazione ecologica a Nord e a Ovest rispetto a Via Cameazzo

e) criteri per laprogettazione urbanistica ed edilizia

| Nuovo assetto della viabilita

| L'ambito & servito dalla viabilita esistente.
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4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE
f) funzioni ammesse

| Funzioni Attivita produttive industriali

g) carichiinsediativi massimi ammissibili

Potenzialita edificatoria SC =mq 42.459
calcolati in base agli Indici definiti dal RUE:
Ut = 42.459/84.201 = 0,504

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualita urbane richieste

Impianti e reti tecnologiche Da realizzare

Altre infrastrutture per Fasce verdi di mitigazione
I'urbanizzazione

Attrezzature e spazi collettivi

i) standard di qualita ecologico-ambientale da assicurare, erelative dotazioni richieste

Fasce di rispetto e Fasce di dotazione ecologica ECO come indicate in cartografia

ambientazione

Risparmio energetico Risparmio energetico e applicazione di tecnologie di co-generazione per
I'approvvigionamento energetico dell’area, anche in collegamento con
attivita produttive limitrofe.

[)  elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT

Sistemi di raccolta e smaltimento| L'area in oggetto sara servita da n. 2 vasche di laminazione: una
acque completamente interrata nella zona gia classificata APS.i e una a cielo
aperto nella zona classificata AAP, della capacita complessiva di mc 706,9.

m) modalita di attuazione, e possibilita di suddivisione in sub-ambiti

PERMESSO DI COSTRUIRE Attuazione attraverso Permesso di Costruire Convenzionato, in Variante alla|

CONVENZIONATO strumentazione urbanistica vigente, ai sensi dell’Art.A-14-bis della L.R. 20
del 24-03-2000 e s.m.i.
AMPLIAMENTI/VARIANTI Eventuali ampliamenti troveranno attuazione mediante presentazione di

semplice titolo edilizio idoneo (Permesso di Costruire/SCIA) e fino alla
concorrenza massima della potenzialita edificatoria assegnata ad ogni Sub-
ambito,
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