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1- INQUADRAMENTO GENERALE

(Rif. Elaborati C)

Intestatari richiedenti:

ORLANDI NIVES, ROSSI STEFANO, ROSSI ALESSANDRA, ROSSI ANNA MARIA, 

ROSSI MICHELE, ROSSI MONICA.

Dati catastali:

Foglio 115, mappali: 132 parte; 133;134; 135; 136  e137, per complessivi 14.028 m2.

Superficie territoriale articolata in: 

ST1 = 14.028 m2 (ambito AC.61.16)

ST = 13.677 m2 (da rilievo cartografico)

ST2 = 961 m2 (ambito AC), 

Dal rilievo topografico diretto in campagna, alla presenza di confini di ambito molto netti e 

facilmente individuabili, la superficie fondiaria dell’Ambito è risultata di 14.692m2, valore 

leggermente superiore alla superficie territoriale indicata nel POC.

2- ESTRATTO DEL POC RELATIVO ALL’AREA D’INTERVENTO

(Rif. Elaborati B)

In base al PSC  di Castelfranco Emilia i terreni oggetto di P.U.A. appartengono all’ambito 

denominato 

“PIUMAZZO  AC.b 61.16”  in località Piumazzo.

Sono assegnate le seguenti prescrizioni:

• Dati metrici: Superficie Territoriale  = 14.028 m2

• Realizzazione degli obiettivi generali dell’Ambito 61.

• Funzioni ammesse: Residenziale commerciali/terziario.

• Condizioni per l’inserimento al POC:

- Progettazione idraulica coordinata con gli altri ambiti del passante est scolo Finaletto. 

• Descrizione intervento ed opere di interesse pubblico:

- Edifici residenziali con un massimo di tre piani compreso il piano terra, chiusi verso la 

campagna, delimitanti il nucleo interno delle dotazioni pubbliche: strade, parcheggi verde 

attrezzato.

- Innesto della strada di accesso su via Galante.  

- Presenza di un collegamento verde  verso via Menotti.

- Realizzazione del tratto di ciclabile prevista su via Galante.
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• Prescrizioni urbanistiche:

-  Rispetto delle indicazioni e disposizioni dell’art. 28 del vigente PTCP, in particolare sui 

criteri di progettazione della qualità e sostenibilità urbana.

• Prescrizioni geologiche, idrogeologiche e sismiche:

- In sede di PUA redazione di studio approfondito con  accurate e specifiche indagini: 

geologiche, idrogeologiche e sismiche.

- Prescrizioni Rapporto preliminare VAS del POC:

- Sistema fognario: allacciamento alla fognatura pubblica.

- Protezione e ricarica della acque sotterranee: protezione da contaminazioni (comma 2.1a, 

punto a5 dell’art.12 del PTCP), limitazione della impermeabilizzazione del suolo (comma

2.1c, punto c4 dell’art.12 del PTCP).

- Ambiente acustico: valutazione del clima acustico  

- Accessibilità e mobilità: vedi ambito 61.4.

• Diritti edificatori assegnati: 

Ut = 0,25 – SC1 = 3,507 m2 in ambito AC.b.61.16

Ut = 0,45 – SC2 =   432 m2  da ambito AC trasferiti in ambito AC.b.61.16.

    In totale SC = 3,939 m2

Destinazioni:

Residenziale massima = 3,939 m2 di SC.

Parcheggi pubblici:  P1min = 20 m2/100 m2 di SC

Verde pubblico: Vmin = 65 m2/100 m2 di SC (di cui 10 m2/100 m2 di P2)

Non sono previste dotazioni territoriali o monetizzazioni.

Attuazione tramite PUA di iniziativa privata. 

3- CONTESTO  AMBIENTALE

(Rif. Elaborati D-F)

L'area in oggetto si trova nella periferia più esterna a Sud-Est dell’abitato di Piumazzo, a poca 

distanza dal centro storico. 

La giacitura del terreno è orizzontale, le pendenze massime rilevate sono del 1%; il suolo riporta 

ancora le tracce dell’uso agricolo tuttora attivo; non sono presenti manufatti, reti tecnologiche, 
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infrastrutture o fasce di rispetto, che possano generare  vincoli  o condizionare le scelte 

progettuali dell’intervento.

Il territorio circostante, VERSO Sud, è ancora fortemente caratterizzato dalle funzioni agricole,  

tuttora  in piena attività.

I pochi edifici limitrofi sono di recente costruzione e non esistono vincoli di tipo 

urbanistico/ambientale. 

Le tipologie edilizie che prospettano su via Galante, strada d’accesso al nuovo comparto, sono 

costituite prevalentemente da villette unifamiliari e piccoli condomini.

Sul lato Nord del comparto, al confine con via  Galante, è presente uno modesto fosso irriguo 

detto “Scolo Finaletto”: questo canale, di competenza del Consorzio di Bonifica Burana, oltre che

avere finalità irrigue serve allo smaltimento delle acque meteoriche dei terreni agricoli a monte 

del nucleo abitativo, nonché della limitrofa zona urbana di Piumazzo.

Per tutto il tratto di confine  tra il presente comparto e via Galante è previsto il  tombinamento del

canale.

4- CRITERI  PROGETTUALI GENERALI

(Rif. Elaborati G)

In ottemperanza a quanto previsto dalla normativa del POC, nella composizione planimetrica 

delle diverse aree funzionali (viabilità, verde, residenza …), si è optato per la seguente 

distribuzione:

- cintura funzionale al traffico veicolare ed ai parcheggi pubblici posta sul bordo esterno del 

comparto, 

- sviluppo dei lotti con andamento ad “U”, con chiusura verso la zona agricola posta a Sud, come 

richiesto dalla scheda di POC

- area centrale destinata al verde pubblico ed all’accesso ciclabile al comparto.

Un’importante scelta progettuale, voluta dalla proprietà a modifica della prima versione 

del progetto, è stata quella di rinunciare a sfruttare al massimo la Sc realizzabile, al fine di 

qualificare più nettamente la tipologia edilizia di villette mono/bifamigliari, nonché poter 

meglio gestire la composizione e distribuzione dei lotti stessi e l’equilibrio dei parametri che

definiscono le dotazioni urbanistiche. Si prevede infatti di realizzare 3.410 mq di Sc, contro 

i 3.939 mq previsti dal POC, con una riduzione pari al 13,4%.

Con queste scelte urbanistiche e progettuali si sono raggiunte le  seguenti finalità:
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- Dimensioni dei lotti ottimizzate per la realizzazione delle tipologie edilizie previste, come detto 

villette mono o bifamigliari

- Distribuzione dei lotti rispettosa dei criteri indicati dal POC

- Ottimizzazione del numero dei lotti, previsti in quantità sufficiente (invariata rispetto alla 

precedente versione) a non rendere antieconomico l’intervento

Una tale scelta urbanistica porterà verosimilmente alla realizzazione di edifici con ridotta 

superficie coperta (molto inferiore agli standards limite) ed in generale riuscirà a mitigare 

l’impatto dell’intervento nel contesto territoriale in cui si inserisce.

In particolare si riepilogano ed evidenziano i principali elementi caratterizzanti il progetto:

- Assetto Urbanistico

Con le scelte progettuali attuate la strada si trova in posizione decentrata e ne risulta 

massimizzato il ruolo dello spazio verde pubblico, “centrale” e con ridotte interferenze.

- Mobilità

La strada di accesso ai lotti è stata volutamente progettata ampia ma a senso unico, con 

“ingresso” ed  “uscita” sulle estremità dell’affaccio del comparto su via Galante, con lo scopo di 

farle assumere le caratteristiche di “strada locale” (classe F), posta a servizio preminente degli 

spostamenti pedonali e delle fasi iniziali e finali degli spostamenti veicolari, con bassa velocità di

percorrenza. E’ evidente che tale strada, per le caratteristiche suddette, sarà “percepita” dai 

fruitori con mera ed esclusiva funzione residenziale locale.  

- Tipologia degli interventi nei singoli lotti

Le tavole G1 e G2 riportano l’indicazione, in ogni lotto, dell’area di massimo ingombro del 

fabbricato, della sagoma di ingombro di un probabile edificio di tipologia adeguata, la S.c. 

massima realizzabile, il numero di piani ed il numero di alloggi.

I dati del sistema planivolumetrico sono sintetizzabili nelle seguenti tabelle, che riportano anche i

riscontri del rispetto dei parametri urbanistici di Ip (indice di permeabilità) e Q (rapporto di 

Copertura):
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TAB 1
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TAB 2

Poiché i lotti saranno destinati alla realizzazione di singoli interventi di privati, ciascuno con 

differenti esigenze progettuali non ipotizzabili al momento, si ritiene opportuno riservare la 

possibilità di modificare, anche in futuro, sia la dimensione dei lotti sia la quantità di Sc in essi 

realizzabile, attraverso un meccanismo di trasferimento da un lotto ad un altro ad esso adiacente, 

senza modificare il numero complessivo dei lotti: ciascun lotto potrà trasferire area (Sf) e/o 

edificabilità (Sc) (in modo indipendente tra tali grandezze) ad un lotto limitrofo fino ad un 

massimo del 20% della propria Sf e del 20% della propria Sc.

Ciò garantirà la necessaria flessibilità progettuale, utile in fase di commercializzazione dei lotti, e

nel contempo impedirà stravolgimenti dell’impianto urbanistico progettato ed autorizzato (i lotti 

saranno sempre 14, gli alloggi sempre max 28, ecc….).

I fabbricati da edificarsi sui lotti potranno svilupparsi su 3 piani abitabili fuori terra (P.T. + 1°p. +

sottotetto); è pure consentita la realizzazione di un piano interrato ad uso autorimesse P3.

-   Infrastruttura Idraulica

La realizzazione dell’opera idraulica per la deviazione dello Scolo Finaletto non interessa 

direttamente la progettazione del presente Comparto 61.16, ma la proprietà ne risulta interessata e

coinvolta nel contributo economico che è tenuta a dare per la realizzazione: tali dettagli sono già 

definiti da specifico accordo tra le parti interessate ed il Comune.

- Abitanti teorici

Gli abitanti teorici insediabili nel presente Comparto 61.16 sono:
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Sc max in progetto = 3.410 mq

At (abitanti teorici) = 1At/30 mq di Sc = 3410/30 = 114 At

- Indice di Visuale Libera

Verificato, sia rispetto ai confini di proprietà che a quelli di Zona.

- Progettazione degli impianti di illuminazione esterna

Relativamente alla Progettazione degli impianti di illuminazione esterna si precisa che saranno 

rispettati tutti i criteri stabiliti dalla Deliberazione della G.R. n. 1732/15

- Modalità di attuazione del Piano, cronoprogramma, organizzazione del cantiere

Poichè il Comparto in oggetto è costituito da un’unica proprietà indivisa, rappresentata dai sei 

soggetti firmatari della presente istanza, risulta assai semplice l’organizzazione e la definizione 

delle modalità di intervento: i proprietari intendono, non appena ottenuti tutti i permessi ed 

autorizzazioni, appaltare tutte le opere di urbanizzazione ad impresa specializzata del settore, 

affinché senza indugi provveda nei tempi tecnici necessari (4/6 mesi) alla loro completa 

realizzazione, senza suddivisioni in stralci parziali. Nel contempo è intenzione della proprietà, 

che non è impresa di costruzioni né operatore immobiliare, procedere con la vendita dei singoli 

lotti, completamente urbanizzati, a privati o piccoli imprenditori. 

Le opere di urbanizzazione da eseguirsi sono:

-Tombinamento dello Scolo Finaletto sul fronte di via Galante, con predisposizione dell’innesto

per lo scarico delle acque meteoriche e, su richiesta di Hera, rifacimento delle condotte di gas e

acqua esistenti su via Galante, da via Menotti fino a via Confalonieri, nonché predisposizione

degli attraversamenti delle reti tecnologiche presenti su via Galante (fognatura acque nere, gas,

acqua…).

- Reti delle fognature acque nere e raccolta acque meteoriche.

- Reti delle condotte interrate delle linee elettriche, telefoniche, illuminazione.

- Reti delle condotte gas ed acquedotto.

- Sistemazione del verde di urbanizzazione primaria.

- Muretti di confine in cls perimetrali ai lotti residenziali.

- Massicciate della sede stradale, dei parcheggi, della pista ciclabile e dei pedonali.

- Filette di contenimento delle aiuole e dei marciapiedi.
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La posa delle reti tecnologiche prevede anche la predisposizione degli allacciamenti interni ai

lotti per le diverse utenze (energia elettrica, telefonia fissa, scarichi fognari distinti tra acque nere

e meteoriche, gas, acquedotto).

Il completamento del manto stradale e dei marciapiedi sarà realizzato ad avvenuta comunicazione

di fine lavori di almeno il 60% dei fabbricati o nei tempi previsti in convenzione.

Più dettagliatamente, le opere di Urbanizzazione Primaria relative a tutto il comparto 

comprendono:

STRADE

Una strada a senso unico che penetra da via Galante e sulla medesima si reimmette, dopo aver 

descritto una “U” all’interno del comparto, disimpegnando in tal modo l’accesso a tutti i lotti.

La strada interna come descritta sarà affiancata da parcheggi pubblici verso l’esterno e da 

marciapiedi ed accessi carrabili per i lotti verso l’interno.

La sezione tipo della strada di entrata o di uscita, vista nel senso di percorrenza da destra a 

sinistra, è  composta da: parcheggi a pettine (dimensioni 5,00 m x 2,50 m), sede stradale di 

scorrimento larga 5,50 m, marciapiede largo 1,80 m.

La pista ciclabile, larga 2,50 m, si sviluppa al centro dell’area a verde, in posizione sempre 

estremamente protetta. 

PARCHEGGI

In totale la dotazione di parcheggi pubblici P1+P2 (pari ad almeno il 30% di Sc) è soddisfatta:

dotazione minima Sc x 0,30 = 3410 x 0,30 = 1023 mq di P1+P2

corrispondenti a 

1023/12,5 = 82 p.a.

Nel nostro caso saranno presenti n.86 posti auto, pari a 1075 mq

In base alla legge  n° 13 del 09/01/1989, nel rispetto del rapporto di 1/50, n.2 parcheggi saranno 

riservati ai portatori di handicap: essi avranno una profondità di 5,00 m e una larghezza di 

almeno 3,20 m.

Saranno inoltre realizzati n.6 posti di parcheggio per motocicli, atti a soddisfare il requisito di 

minimo 1 ogni 15 p.a. di P1 e P2 (corrispondenti a 5,7 posti)

TOMBINAMENTO   FINALETTO
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Le opere saranno realizzate in conformità al progetto preliminare approvato dal CONSORZIO  

DI  BONIFICA DI BURANA ed in conformità con il progetto esecutivo, approvato anche 

quest’ultimo dall’Ente Gestore e redatto nel rispetto dei disciplinari forniti dall’Ente stesso. 

RETI PER FOGNATURE,  GAS,  ACQUA,   ILLUMINAZIONE PUBBLICA

Le opere saranno realizzate in base allo schema di massima approvato dal Gruppo HERA ed in 

conformità con progetto esecutivo che sarà concordato, elaborato e redatto sulla base dei 

disciplinari  forniti dall’Ente gestore.

ENERGIA ELETTRICA

Le opere saranno realizzate in base allo schema di massima approvato dal Gruppo ENEL ed in 

conformità del progetto esecutivo che sarà concordato, elaborato e redatto sulla base dei 

disciplinari  forniti dall’Ente gestore.

RETE TELEFONICA FISSA

Le opere saranno realizzate in base allo schema di massima approvato dal Gruppo TELECOM  

ed in conformità del progetto esecutivo fornito dall’ENTE GESTORE e realizzato sulla base dei 

disciplinari  forniti dall’Ente medesimo.

- Allestimento del verde

In generale, per quanto riguarda la scelta delle essenze arboree, si sono utilizzati i seguenti 

criteri :

• varietà autoctone; 

• capacità di dare ombra; 

• resistenza al gelo, resistenza agli agenti inquinanti; 

• resistenza sotto l'aspetto fitosanitario, (resistenza ai parassiti o ai funghi in genere); 

• portamento della chioma, colore del fogliame nel corso stagionale, fiori, frutti;

• potenziale emissione di sostanze allergeniche (pollini);

• essenze già presenti nel contesto territoriale circostante. 

L'attecchimento delle piante sarà garantito da una adeguata posa a dimora e da un numero 

opportuno di irrigazioni da definire in base all'andamento stagionale. 

Gli alberi che, nella stagione successiva alla posa a dimora, manifesteranno segni evidenti di

grave sofferenza, mancato o  precario attecchimento, saranno sostituiti.
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Più in dettaglio:

Nella zona a parco pubblico, baricentrica rispetto al comparto ed attraversata dalla pista ciclabile,

si prevede la messa a dimora di specie arboree autoctone a chioma ampia e foglia caduca quali

bagolari, querce, tigli, olmi, gelsi e ciliegi oltre a varie specie di cespugli, ciò con lo scopo di

conseguire un miglioramento ambientale ed un arricchimento del patrimonioo floristico.

Nel parco troveranno spazio e collocazione anche arredi e giochi per bambini.

Per le aree verdi pertinenziali si è trovata una soluzione progettuale a ridosso di quelle pubbliche,

in modo da amplificarne l’effetto di carattere ecologico ed evitare una distribuzione

eccessivamente frammentaria.

La composizione delle essenze arboree prevede anche la posa a dimora di filari di tigli in

corrispondenza dei parcheggi pubblici P1 e P2, atti a creare la dovuta ombreggiatura (n.17 alberi

per 86 p.a.).

- Utilizzo fonti di energia rinnovabili

Con riferimento alla Legge Ragionale numero 26/2004, ed in particolare al disposto dell'articolo 5, si

descrivono in via  preliminare  le  soluzioni  progettuali  atte  ad assicurare il contenimento dei consumi

energetici, nonché le  indicazioni  tecniche  al  fine  di  favorire  la valorizzazione delle fonti rinnovabili.

Le dotazioni minime di fonti rinnovabili obbligatorie saranno riferite al combinato disposto del Dlgs 

28/2011 e della Delibera della Giunta Regionale numero 1366 del  26/09/2011 pubblicata sul 

B.U.R. Della Regione Emilia Romagna in data 6/10/2011.

Si evidenzia che il presente progetto urbanistico prevede la realizzazione di n. 14 lotti per la 

costruzione di villette indipendenti mono o bifamigliari: tipologia edilizia che, ovviamente, 

non permette soluzioni di tipo energetico particolarmente “centralizzate” quali, per esempio, il 

teleriscaldamento, ma induce a scelte di tipo più “autonomo”, ancorché di genere 

tecnologicamente avanzato ed in linea con i dettami delle norme vigenti.

Saranno pertanto previsti, in fase di progettazione ed i l i z ia  ed  esecutiva, edifici con 

le seguenti tecnologie impiantistiche :

- adozione di soluzioni  tecniche  per  il  risparmio  energetico  e  la produzione di energia 

tramite fonti alternative, quali pannelli solari termici e/o fotovoltaici oltre le dotazioni 

minime, impianti geotermici collegati a pompe di calore per la produzione  del  

riscaldamento  e  raffrescamento  estivo;

- adozione   di   sistemi   di   termoregolamentazione   e contabilizzazione  del  calore  per 

ogni  singola  unità immobiliare.
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Le  dotazioni impiantistiche in genere, nonché le  coibentazioni  ed  isolamenti, saranno 

realizzate secondo le disposizioni di legge e la normativa regionale in vigore alla data di

presentazione dei s i n go l i  PDC po iché  s i  t r a t t a ,  va  r i co rda to ,  

di uno strumento urbanistico con validità decennale e le norme in materia, come già 

indicato dalla  Regione, sono in continua evoluzione.

5- NORME  GENERALI RELATIVE  

ALLA  QUALITA' DELL'INTERVENTO SUI SINGOLI LOTTI

MATERIALI E FINITURE DELLE COSTRUZIONI

Per le finiture delle costruzioni saranno normalmente ammessi tutti i materiai e i colori che 

trovano riferimento e riscontro in quelli comunemente in uso nel territorio, in particolare andrà 

privilegiato l'utilizzo dell'intonaco civile tinteggiato con colori pastello o l'uso della muratura a 

facciavista.

Potranno poi essere inseriti o lasciati a vista elementi strutturali in cemento armato o in legno 

quali pilasti, colonne, travi , ecc.

Per quanto riguarda la scelta del tipo di copertura saranno da preferire quelle a falda inclinata con

manto finale in laterizio (coppi o tegole) o in altri materiali colore cotto.

Potranno altresì trovare impiego anche materiali e tecnologie costruttive innovative, purché ne sia

provata la qualità estetica e si sia valutato e verificato il corretto inserimento nel contesto edilizio 

ed urbano.

RECINZIONI

Il tipo di recinzione da adottare sui lati dei lotti prospicienti la strada pubblica  dovrà avere le 

seguenti caratteristiche:

- muretto di cemento in opera o in blocchi lasciato a vista o intonacato di altezza variabile da 50 a

100 cm  dal lato strada; 

- sovrastante cancellata in ferro, di disegno lineare e colore grigio-bruno, 

 - colonnine in muratura intonacata o in cemento a vista a sostegno della cancellata ; 

- l'altezza complessiva della recinzione non dovrà superare i 2,00 m dal lato strada, ad eccezione 

di eventuali capitelli o elementi decorativi.
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- tra lotti confinanti la recinzione sarà costituita da un muretto di cemento in opera o in blocchi di

altezza massima di 1,00 m sormontato da rete metallica plastificata. Anche in tal caso l'altezza 

complessiva della recinzione non dovrà superare i 2,00 m 

- per le finiture delle recinzioni è consentito l'utilizzo di soluzioni diverse da quelle indicate, 

purché siano in armonia con la tipologia e le finiture del fabbricato da erigere sul lotto in oggetto.

Queste variazioni dovranno comunque avere un esplicito parere favorevole da parte della 

Commissione  Qualità Architettonica.

ACCESSI CARRAI

Il numero e la collocazione degli accessi carrai è rappresentato, a titolo indicativo, nella specifica 

tavola di progetto di massima di viabilità del PUA; per il loro esatto dimensionamento ed 

ubicazione si rimanda al progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione.

6- RELAZIONE SINTETICA DI SPESA

Per quanto riguarda l’illustrazione dei  contenuti economici, si riassume l’intervento attraverso il 

computo metrico sintetico seguente:

a) Costi di urbanizzazione calcolati sulle aree destinate a viabilità, parcheggi, percorsi 

pedonali e ciclabili: mq 3.636 x  €/mq 80,00 = € 290.880,00

b) opere fuori comparto (tombinamento Finaletto, allacciamenti reti) a corpo € 50.000,00

c) bacino di laminazione mq 2.000 x €/mq 30,00 = € 60.000,00

d) verde di nuovo impianto mq. 2.408 x  €/mq 15,00 = € 36.120,00

e) oneri per la sicurezza a corpo € 20.000,00

f) oneri di progettazione a corpo € 30.000,00

g) spese tecniche per il collaudo  € 5.000,00

TOTALE € 492.000,00 + IVA 22% =  € 600.240,00 
salvo la puntuale verifica in sede di progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione.

Castelfranco Emilia, 28 giugno 2019

Dott. ing. Giuseppe Grassigli
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