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1 CONTENUTI DEL POC 

1.1 Stato attuale della pianificazione operativa nel Comune di Castelfranco Emilia 

A seguito dell app ovazio e del Pia o “t uttu ale Co u ale P“C , avvenuta l . .  con 

Deliberazione di Consiglio Comunale n° 76, il Comune di Castelfranco Emilia ha avviato la 

redazione del Piano Operativo Comunale. 

Il primo POC, relativo ad ambiti compresi nel territorio urbano consolidato, è stato approvato 

con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 216 del 15.10.2010 e, pertanto, risulta ad oggi 

decaduto, per le previsioni non attuate, decorsa la valenza quinquennale. 

Successivamente sono state approvate le seguenti varianti al POC: 

  1^ variante approvata con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 53 del 06/04/2011; 

  3^ variante approvata con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 123 del 30/10/2012; 

  2^ variante – I stralcio – approvata con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 35 del 

14/03/2013; 

   2^ variante – II stralcio – approvata con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 59 del 

28/03/2014. 

Infine, con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 271 del 23/12/2014 è stata adottata la 5^ 

variante al POC. 

La presente variante al POC, pertanto, sarà denominata POC n° 6. 

 

1.2 Contenuti della presente variante al Piano Operativo Comunale 

I contenuti essenziali del Piano Operativo Comunale so o i dividuati al o a  dell a t.  
della L.R. 20/2000, vale a dire la definizione, per gli ambiti interessati, di: 

  deli itazio e, assetto u a isti o, desti azio i d uso, i di i edilizi; 
  modalità di attuazione degli interventi 

  contenuti fisico-morfologici, sociali ed economici e modalità di intervento 

  indicazione delle trasformazioni da assoggettare a specifiche valutazioni di sostenibilità 

e fattibilità e ad interventi di mitigazione e compensazione degli effetti; 

  definizione delle dotazioni territoriali da realizzare o riqualificare e delle relative aree, 

nonché gli interventi di riqualificazione paesaggistica; 

  i dividuazio e delle a ee da assoggetta e a vi olo p eo di ato all esp op io, e 
localizzazione delle opere e dei servizi pubblici e di interesse pubblico; coordinamento 

con il programma triennale delle opere pubbliche. 

Come noto, il POC è redatto in conformità al PSC vigente e non può costituirne variante. 

La presente variante al POC si ollo a all i te o di u a p o edu a di va ia te ai se si dell a t. 
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40 della L.R. 20/2000 A o di di p og a a i  va ia te alla pia ifi azio e te ito iale e 
u a isti a  ed i te de dis ipli a e l attuazio e di aree destinate alla realizzazione di opere ed 

interventi di rilevante interesse pubblico. 

Sarà quindi pote ziata l offe ta delle dotazioni pubbliche, con particolare riguardo alle  

strutture sportive e ricreative, nei centri frazionali di Gaggio e Manzolino, mentre il centro 

frazionale di Cavazzona sarà interessato da un potenziamento delle strutture per l ist uzio e e 
da u  i e e to dell offe ta lavorativa, tramite la previsione di un ampliamento 

dell i sedia e to p oduttivo esistente. 

Complessivamente gli ambiti ed i sub-ambiti interessati dalla presente variante al POC sono i 

seguenti: 

Gaggio 

AND  Gaggio – I pia ti spo tivi  

Manzolino 

AND  Ma zoli o – I pia ti spo tivi  

Cavazzona 

AND .  Cavazzo a – Met opolita a  

AR  Cavazzo a – Ce t o  

ANP  Cavazzo a – Nuovo p oduttivo  

“i i a da alle spe ifi he s hede d a ito o te ute ella Pa te IV del presente documento 

pe  l illust azio e dettagliata dei o te uti delle p evisio i u a isti he, o h  delle elative 
prescrizioni e modalità attuative. 
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2 BILANCIO DEGLI INTERVENTI INSERITI NEL POC 

Gli ambiti inseriti nel presente POC attengono alle seguenti previsioni insediative: 

 Ambiti specializzati per dotazioni collettive di nuovo insediamento nelle frazioni di Gaggio 

(AND 168), Manzolino (AND 169) e Cavazzona (AND 105.2); 

 Ambito da riqualificare nella frazione di Cavazzona (AR 107), prevedendo l i sedia e to 
di usi residenziali, commerciali e terziari; 

 Ambito di nuovo insediamento per funzioni produttive (ANP 170). 

Pertanto, oltre alla potenzialità edificatoria che sarà riconosciuta per dotazioni pubbliche 

(prioritariamente attrezzature sportive),  p evista l att i uzio e di apa ità edifi ato ia a 
soggetti privati per gli usi di seguito elencati: 

a) SC = 70.000 mq per attività industriale (uso U.19) ed attività di stoccaggio e smistamento 

merci (uso U.15), oltre ad usi complementari, quali pubblici esercizi (uso U.7), attività 

espositive (uso U.8), attività o e iali all i g osso  (uso U.9) ed artigianato produttivo 

(uso U.17) (in misura non superiore al 5%); 

b) SC = 4.300 mq ad uso residenziale, con eventuale quota di usi commerciali e terziari 

compatibili con la residenza (800 mq dei quali sono da destinarsi a commercio di vicinato). 

Dovendo operare il bilancio degli interventi inseriti nel POC, si specifica in premessa che la 1^ e 

la 3^ variante al POC non introducevano alcuna potenzialità edificatoria e, pertanto, saranno 

presi a riferimento i soli POC fase A e fase B (2^ variante). 

Pe  ua to attie e agli a iti spe ializzati pe   fu zio i p oduttive, vi  u u i a p evisio e 
introdotta con la 2^ variante al POC nella frazione di Piumazzo (ANP 70), per la quale ad oggi 

non è stato presentato un Piano Urbanistico Attuativo. 

Per quanto riguarda, invece, la funzione residenziale, si forniscono di seguito gli elementi utili 

alla determinazione del dimensionamento residuo del PSC, dato atto che nell I tesa o seguita 
con la Provincia di Modena in sede di approvazione del PSC è stato fissato il limite massimo di 

a ita ti aggiu gi ili o  l attuazio e del P“C i  .  u ità. 

Residenti nel Comune di Castelfranco Emilia al 31/12/2015     32.671 ab. 

Abita ti pote ziali de iva ti dall attuazio e del POC fase A 995 ab. 

A ita ti pote ziali de iva ti dall attuazio e del POC fase B 782 ab. 

dei quali relativi ad ambiti con PUA presentati 610 ab. 

TOTALE (residenti al 31/12/2015 + abitanti potenziali)       34.448 ab. 

DIMENSIONAMENTO RESIDUO PSC           1.552 ab. 

Si evince pertanto che gli 81 a ita ti pote ziali assi i i sedia ili ell a ito da i ualifi a e 
AR 107 sono ampiamente compatibili con il dimensionamento residuo. 

Si precisa che gli abitanti teorici sono stati calcolati in conformità al parametro adottato nella 
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Relazione Illustrativa di PSC pari a 43 mq. di SC/abitante. 

“eguo o le ta elle o te e ti i dati dettaglio i e e ti l attuazio e delle p evisio i di POC. 

 

2.1 Bilancio dei sub-ambiti inseriti nel primo POC (fase A) 

PREVISIONI DIVENUTE EFFICACI (PUA e/o titoli abilitativi presentati) 

Frazione 

 

Sub-ambito 

ST  

catastale 

SC 

residenziale 

massima 1  

SC 

terziario 

commerciale2 

SC 

TOTALE 3 

SC prevista 

dal PUA 

Abitanti 

teorici 

[1ab=43mq] 

CAPOLUOGO  

AC.c 17.2   20.150 7.500 1.567 9.067 9.067 170 

AC.c 24.2   17.254 4.254 0 4.254 4.254 97 

PIUMAZZO  

AC.b 61.7 9.970 2.492 0 2.492 2.491 57 

AC.b 61.8 11.773 2.943 0 2.943 3.300 75 

AC.b 61.11 10.682 2.670 0 2.670 2.670 61 

AC.b 61.16 14.989 3.939 0 3.939 3.939 90 

AC.b 61.17 8.767 2.192 0 2.192 2.191 50 

AC.d 68.2 7.179 1.795 0 1.795 1.795 41 

MANZOLINO  

AC.b 81.2 6.029 2.748 0 2.748 2.000 45 

AC.b 81.4 4.652 698 0 698 842 19 

AC.b 81.5 9.200 1.380 0 1.380 2.170 49 

CAVAZZONA  

AC.b 100.2  7.691 4.415 0 4.415 1.998 45 

PIOPPA  

AC.c 115.2  23.578 5.894 0 5.894 5.880 134 

AC.c 115.3  10.925 2.731 0 2.731 2.730 62 

Previsioni divenute efficaci                                                     TOTALE 45.327 995 
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PREVISIONI DIVENUTE INEFFICACI PER DECADENZA DEL POC 

Frazione 

 

Sub-ambito 

ST  

catastale 

SC 

residenziale 

massima 1 

SC 

terziario 

commerciale 2 

SC 

TOTALE 3 

Abitanti 

teorici 

[1ab=43mq] 

CAPOLUOGO   

AC.c 8.2   20.665 666 4.500 5.166 15 

PIUMAZZO   

AC.b 61.3 14.210 5.684 0 5.684 129 

AC.b 61.4 19.961 5.988 0 5.988 136 

AC.b 61.9 4.917 1.229 0 1.229 28 

AC.b 61.14 3.624 906 0 906 21 

AC.b 61.15 4.526 1.131 0 1.131 26 

MANZOLINO   

AC.b 81.6 14.488 5.698 0 5.698 130 

CAVAZZONA   

AC.b 101.3 7.620 1.155 0 1.155 26 

PANZANO   

AC.b 110.5 7.730 1.932 0 1.932 44 

RECOVATO   

AC.c 120.2 22.025 5.506 0 5.506 125 

Previsioni divenute inefficaci                                                 TOTALE 34.395 679 

                                                
1
    La superficie complessiva SC assegnata dal POC può comprendere, in tutti gli ambiti ad eccezione di 

AC.c8.2 e AC.c17.2 dove la quota di usi terziari è già assegnata, una quota eventuale da attribuire in 
sede di PUA a funzioni terziarie (commercio di vicinato, artigianato di servizio, uffici e laboratori) “in 
ragione della specificità delle caratteristiche dell’insediamento da realizzare e delle esigenze specifiche 
dell’ambito urbano interessato dall’intervento” (art.6 delle Norme del POC). Pertanto il valore riportato 
in questa colonna è quello massimo per la SC residenziale.  

2
    Ad eccezione degli ambiti AC.c8.2 e AC.c17.2 dove la quota di usi terziari è già assegnata, in questa 

tabella non si riportano i dati relativi ad eventuali quote di usi commerciali e terziari assegnati in sede di 
PUA (vedi nota 1); pertanto il valore riportato in questa colonna è quello minimo per la SC commerciale 
e terziaria. 

3
   Con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 97 dell'8/4/2014 sono stati definiti i coefficienti ed i 

parametri correttivi per assicurare l'equivalenza tra le precedenti e le nuove modalità di calcolo dei 
parametri edilizi e urbanistici introdotte dalla D.A.L. n° 279/2010, al fine di salvaguardare l'immutato 
dimensionamento dei piani vigenti. 
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2.2 Bilancio degli ambiti inseriti nella 2^ variante al POC (fase B) 

Frazione 

 

Sub-ambito 

ST  

catastale 

SC 

residenziale 

massima  

SC 

terziario 

commerciale 

SC 

produttiva 

PUA 

presentato 

Abitanti 

teorici 

[1ab=43mq] 

CAPOLUOGO  

AS–RU2 3.290 1.646 -- -- no 38 

AND 29   49.168 -- 2.400 -- sì -- 

AND 42 23.569 -- 240 -- sì -- 

AN 51.2 11.962 -- 3.250 -- no -- 

AN 51.6 49.790 -- 3.000 -- no -- 

AN 55 / AD 5.4 8.380 1.257 -- -- no 29 

PIUMAZZO  

ANP 70 72.624 --  27.000 no -- 

AN 73 43.775 11.193 2.550 -- sì 260 

AN 74 22.660 4.000 500 -- no 93 

MANZOLINO  

AN 84  23.416 6.460 500 -- sì 150 

AN 89 24.432 4.300 2.600 -- sì 100 

GAGGIO  

AR 96  20.490 380 2.500 -- sì 9 

CAVAZZONA  

AN 104 / AD 46 42.021 3.891 2.500 -- sì 90 

ARP 106 16.603 -- -- -- no -- 

PIOPPA  

AR 107 2.599 486 -- -- no 11 

TOTALE 414.779 33.613 20.040 27.000  782 

Previsioni in corso di attuazione                                               TOTALE 7 / 15 610 
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3 CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITÀ 

In applicazione della Legge Regionale n. /  e dell a t.  o a  del P“C vige te, il 
Comune definisce il criterio perequativo in base al quale ogni intervento inserito nel POC 

concorre alle dotazioni territoriali attraverso un contributo di sostenibilità (sotto forma di aree 

cedute e/o di opere realizzate), che il POC determina in modo perequativo assumendo un 

criterio generale di calcolo economico. 

3.1 Incidenza del contributo di sostenibilità sulla valorizzazione immobiliare 

Il o t i uto  al olato i  odo diffe e ziato se o do la tipologia dell i te ve to oggetto di 
inserimento nel POC, in misura percentuale rispetto al valore economico acquisito dagli 

i o ili pe  effetto dell asseg azio e dei di itti edifi ato i da pa te del POC: 

 misura minima del 60% della valorizzazione immobiliare conseguente ai diritti edificatori 

assegnati dal POC negli ambiti per nuovi insediamenti (AN) e, limitatamente agli usi 

commerciali eccedenti la dimensione di esercizio di vicinato e di altre attività terziarie, 

negli ambiti specializzati per attività produttive ANP, APC e negli ambiti consolidati AC;  

 misura minima del 40% della valorizzazione immobiliare conseguente ai diritti edificatori 

assegnati dal POC negli ambiti da riqualificare (AR) e negli ambiti dei Centri Storici e del 

Sistema insediativo storico (AS). In questi ultimi casi il calcolo della valorizzazione verrà 

determinato tenendo in debito conto i diritti edificatori preesistenti e utilizzabili in 

assenza di POC / PUA; 

 misura minima del 30% della valorizzazione immobiliare conseguente ai diritti edificatori 

assegnati dal POC negli ambiti di nuovo insediamento ANP (limitatamente agli usi per 

attività produttive industriali e artigianali) 

 misura pari al 30% del valore immobiliare att i uito i  sede di POC all a ito u a o 
consolidato (in prevalenza residenziale o produttivo), calcolato sulla SV autorizzata per la 

media struttura di vendita, i  elazio e all auto izzazione di medio-piccole strutture di 

vendita al dettaglio entro ambiti urbani consolidati. 

Relativamente alle previsioni di natura commerciale, i Criteri stabiliscono che nel 

Capoluogo le strutture medio-piccole alimentari sono ammesse solo per trasferimento di 

quelle esistenti, qualora ritenute inidonee. 

3.2 Valori unitari di riferimento per le aree fabbricabili 

I seguenti valori unitari di riferimento per le aree fabbricabili sono stati assunti a seguito di 

u a alisi dei valo i di e ato, tenendo conto dei valori medi individuati ai fini 

dell appli azio e dell i posta u i ipale p op ia IMU . 

Nello spe ifi o, pe  ua to attie e all a ito ANP 170  Cavazzo a – uovo p oduttivo  i valo i 
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di riferimento sono quelli definiti con Delibera di C.C. n. 109 del 20/05/2009 ed applicati in 

sede dell A o do ex a t.  L.‘. /  sottos itto i  data 23/05/2014 tra il Comune di 

Castelfranco Emilia e la società CMC srl: 

Aree specializzate per attività produttive 

Frazioni                ,  €/ . di “C 

Si precisa peraltro che tale valore risulta invariato rispetto a quello attualmente in uso. 

‘elativa e te i ve e all a ito A‘  Cavazzo a – Ce t o  i valo i di ife i e to so o uelli 
definiti con Delibera di G.C. n. 98 del 20/05/2014: 

Residenza e attività complementari 

 Zona 4 centri frazionali: Manzolino e Cavazzona 

 residenza ,  €/ . di “C 

 commercio di vicinato ,  €/ . di “C 

 alberghiero e altro terziario ,  €/ . di “C 

 commercio in M-P strutture ,  €/ . di “C 

Ulteriori elementi per la puntuale definizione del contributo di sostenibilità, nonché delle 

opere di mitigazione e compensazione che con tale contributo si prevede di realizzare, sono 

dis ipli ati all i te o dell A o do di P og a a e, i  pa ti ola e, ei segue ti Capi: 

A) impegni e disposizioni conseguenti al premesso e considerato di cui al Capo 1 – 

relativamente alla previsione del nuovo ambito produttivo ANP 170 in connessione con la 

realizzazione del nuovo edificio scolastico nella frazione Cavazzona; 

C) impegni e disposizioni conseguenti al premesso e considerato di cui al Capo 3 – 

relativa e te alla odifi a delle disposizio i di ui all a ito A‘  al fi e di ealizza e il 
nuovo edificio scolastico nella frazione di Cavazzona. 
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4 EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE (ERS) 

Così come previsto dal PSC, la quota di Edilizia Residenziale Sociale (vendita convenzionata, 

affitto a medio e lungo termine, affitto con patto di futura vendita, ecc.) deve essere pari 

almeno al 20% della capacità edificatoria (SC) per uso residenziale prevista nel POC.  

Nello spe ifi o, l u i a p evisio e pe  fu zio i eside ziali  ostituita dall A ito da 
riqualificare AR 107 ubicato nella frazione di Cavazzona, che introduce una potenzialità 

edificatoria SC = 4.300 mq ad uso residenziale, con eventuale quota di usi commerciali e 

terziari compatibili con la residenza (800 mq dei quali sono da destinarsi a commercio di 

vicinato). 

4.1 Regolamentazione degli i terve ti per l’edilizia a itativa so iale 

1 Ai sensi degli articoli 46 e 50 del PSC, la quota di interventi di edilizia abitativa sociale 

soggetta a convenziona e to pe  l affitto te po a eo o pe a e te e pe  il p ezzo di ve dita, 
nelle diverse forme previste dalla legislazione regionale in materia) negli ambiti AR e AN dovrà 

esse e pa i al e o al % del totale dell edilizia eside ziale ealizza ile ell a ito, valore 

misurato in termini di SC e riferito al medesimo POC.  

2 I termini del convenzionamento (aggiuntivo rispetto al contributo di sostenibilità costituito 

dalle aree da cedere e dalle opere da realizzare) sono i seguenti: 

Edilizia residenziale convenzionata: quota minima totale 20% per ogni intervento inserito nel POC, 

in termini di SC, di cui di massima: 

-   % edilizia eside ziale pe  l affitto a a o e o o dato; 

-   50% vendita convenzionata (con riduzione minima del 20% rispetto ai prezzi di mercato). 

Pe  uote di “C, isulta ti dall appli azio e dei pa a et i di ui sop a, i fe io i alla supe fi ie 
i i a di  ., l A i ist azio e Co u ale può i hiede e la o etizzazio e delle uote di “C 

non convenzionate, applicando i seguenti parametri economici convenzionali: (1) 

- Zona 1 C.S. Capoluogo   € 

- Zona 1 C.S. Piumazzo   € 

- Zona 2 Semicentro    € 

- Zona 3 Periferia    € 

- Zona 4 Panzano    € 

- Zona 4 Piumazzo, Gaggio   € 

- Zona 4 Manzolino, Cavazzona  € 

Tale criterio di monetizzazione può essere applicato anche alle quote di SC risultanti come 

differenza tra la SC calcolata per il convenzionamento a fini ERS e quella degli alloggi 

effettivamente convenzionati. 

3 E  p evista la possi ilità di o ve ti e, p evio a o do o  l A i ist azio e, la uota di 
vendita convenzionata o di affitto in alloggi ceduti gratuitamente al Comune, in misura 

corrispondente alla percentuale di riduzione rispetto ai prezzi di mercato, avendo come riferimento 
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di massima: 

- per la vendita convenzionata, il rapporto di superficie convenzionata di 5:1; 

- pe  l affitto o o dato, il appo to di supe fi ie o ve zio ata di , : . 

4 Ciascun contratto di affitto dovrà avere durata minima di 8 anni. Le garanzie fornite per gli 

alloggi da convenzionare dovranno prevedere un impegno ad un periodo minimo di 20 anni. 

La determinazione degli importi dei canoni di locazione viene effettuata con applicazione dei valori 

minimi tabellari dei canoni definiti per ciascuna zona del territorio dal Comune di Castelfranco 

Emilia, dalle Organizzazioni degli inquilini e dalle Organizzazioni dei proprietari. 

(1) Il calcolo dei parametri economici convenzionali è il seguente: 

Zona 1 C.S. Capoluogo valore-base: .  €/ . quota valore convenzionamento: 20%  € 

Zona 1 C.S. Piumazzo valore- ase: .  €/ .  quota valore convenzionamento: 20%  € 

Zona 2 Semicentro valore- ase: .  €/ .  quota valore convenzionamento: 20%  € 

Zona 3 Periferia valore- ase: .  €/ .  quota valore convenzionamento: 20%  € 

Zona 4 Panzano valore- ase: .  €/ .  quota valore convenzionamento: 20%  € 

Zona 4 Piumazzo, Gaggio valore- ase: .  €/ .  quota valore convenzionamento: 20%  € 

Zona 4 Manzolino, Cavazzona valore-base.: .  €/ .  quota valore convenzionamento: 20% 260 € 
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5 ELABORATI DEL PIANO OPERATIVO COMUNALE 

Gli elaborati costituitivi del Piano Operativo Comunale sono i seguenti. 

A) RELAZIONE – DOCUMENTO PROGRAMMATICO PER LA QUALITA’ URBANA – NORME 

DI ATTUAZIONE – SCHEDE NORMATIVE E GRAFICHE – VINCOLI PREORDINATI 

ALL’ESPROPRIO 

Parte I Relazione illustrativa 

Parte II Documento programmatico per la qualità urbana  

Il documento, introdotto tra gli elaborati del POC con la L.R. n.6/2009, opera un confronto, per 

parti significative del tessuto urbano, tra gli obiettivi strategici del PSC e le azioni messe in atto 

attraverso il POC per il loro conseguimento. 

Pertanto attraverso il Documento Programmatico si opera una valutazione del ruolo del POC in 

rapporto allo stato di attuazione del Piano, in particolare per quanto riguarda gli spazi per la 

residenza e per il lavoro, la cui attuazione ed effettiva disponibilità per gli abitanti vengono 

poste a confronto con attuazione e disponibilità dei servizi e delle infrastrutture e con 

l effettivo a da e to de og afi o della popolazione.  

Parte III Norme di attuazione 

Le No e di attuazio e del POC ostituis o o l i sie e delle p es izio i elative alle 
disposizioni generali (elaborati costitutivi, misure di salvaguardia e modalità di approvazione, 

rapporti con il PSC e con gli stru e ti attuativi , e le p es izio i elative all attuazio e degli 
interventi.  

Parte IV Schede normative e grafiche 

Le schede normative costituiscono le prescrizioni e gli indirizzi del POC pe  l attuazio e degli 
interventi, e sono organizzate in tre sezioni: 

I) ambito del PSC e relative prescrizioni 

So o ipo tati i dati salie ti del P“C elativi all i dividuazio e e alla dis ipli a dell a ito. 

II) intestatari delle aree e relativi dati catastali 

Sono riportati i dati identificativi dei soggetti proponenti e il numero dei fogli e dei mappali, 

con il calcolo della superficie territoriale interessata.  

III) des izio e dell i te ve to, condizioni attuative, dotazioni territoriali 

Ve go o i se iti i a atte i spe ifi i della p oposta p ese tata dall ope ato e, il al olo dei 

diritti edificatori assegnati dal POC, gli esiti delle valutazioni in termini di fattibilità geologica e 
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sismica, le verifiche da effettuare e le mitigazioni da prevedere in rapporto al rumore e ad altre 

possibili fonti di inquinamento, le opere pubbliche la cui realizzazione a carico dei soggetti 

attuato i  o dizio e pe  l app ovazio e del PUA e il ilas io dei titoli a ilitativi, le dotazio i 
territoriali da garantire in applicazione delle norme del RUE, le prescrizioni relative 

all a essi ilità e alla mobilità e quelle relative alle reti tecnologiche. 

Le schede di POC ha o valo e o ativo, pe ta to l i t oduzio e i  sede di PUA di odifi he 
ai contenuti prescrittivi (quantitativi e qualitativi) della scheda costituisce variante al POC e 

deve esse e adottata e app ovata i  ase al p o edi e to sta ilito dall a t.  della L.‘. 
20/2000. 

Per ciascun ambito inserito nel POC sono state elaborate tre schede grafiche: 

- individuazione ambito PSC e POC su base immagine satellitare; 

- individuazione ambito PSC e POC su base catastale; 

- schema di assetto urbanistico (ambiti AR 107, ANP 170). 

Le indicazioni di assetto urbanistico costituiscono indirizzi per la redazione degli strumenti 

urbanistici attuativi, da sviluppare nel rispetto delle prescrizioni contenute negli elaborati del 

POC. 

Parte V Apposizio e di vi oli preordi ati all’esproprio 

Ai se si dell a t. , comma 1, della L.‘. / , spetta al POC l apposizio e dei vi oli 
p eo di ati all esp op io, he de ado o dopo  a i se il Co u e o  ha avviato la procedura 

espropriativi. 

Prioritariamente si intende acquisire le aree per dotazioni pubbliche attraverso la cessione 

bonaria; il vi olo p eo di ato all esp op io viene previsto, tuttavia, a garanzia degli impegni 

assu ti dall ope ato e pe  la essio e di aree, consentendo eventualmente al Comune di 

procedere con la procedura espropriativa per garantire la fattibilità degli interventi pubblici. 

B) CARTA DI SINTESI: INTERVENTI PREVISTI DAL POC E LOCALIZZAZIONE DEI VINCOLI 

PREORDINATI ALL’ESPROPRIO 

La tavola (scala 1:12.500) riporta, sulla base cartografica del PSC, le aree interessate dalle 

previsioni di POC olt e a lo alizza e i vi oli p eo di ati all esp op io. 

C) ELABORATI FINALIZZATI ALLA SOSTENIBILITÀ AMBIENTALE E TERRITORIALE 

In ragione del principio di o  dupli azio e, ell a ito del p o edi e to di A o do di 
Programma, gli elaborati finalizzati alla sostenibilità ambientale e territoriale sono i medesimi 

che costituiscono parte integrante della Variante al Piano Strutturale Comunale, avendo in 

quella sede condotto i necessari approfondimenti per gli ambiti inseriti nel presente POC. 
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1 CONTENUTI DEL DOCUMENTO PROGRAMMATICO PER LA QUALITÀ URBANA 

Attraverso la L.R. 6/2009 sono state introdotte nella L.R. 20/2000 alcune integrazioni e 

modifiche tendenti in molti casi a meglio precisare ruoli e caratteristiche degli strumenti 

urbanistici. 

In particolare è stato con chiarezza ribadito il rapporto tra PSC e POC (PSC non conformativo 

del diritto edificatorio che è attribuibile solo attraverso il POC) e sono stati meglio precisati 

compiti e o te uti del POC al o a  dell a t. : 
<Il POC o tie e, pe  gli a iti di i te ve to dis ipli ati: …   
a-bis)  un apposito elaborato denominato Documento programmatico per la qualità urbana 

che, per parti significative della città comprensive di quelle disciplinate dal POC stesso, 

individua i fabbisogni abitativi, di dotazioni territoriali e di infrastrutture per la 

mobilità, definendo gli elementi di identità territoriale da salvaguardare e perseguendo 

gli obiettivi del miglioramento dei servizi, della qualificazione degli spazi pubblici, del 

benessere ambientale e della mobilità sostenibile; 

e)  la definizione delle dotazioni territoriali da realizzare o riqualificare e delle relative 

aree, nonché gli interventi di integrazione paesaggistica; 

e-bis) l'individuazione e la disciplina degli interventi di edilizia residenziale sociale da 

realizzare in conformità a quanto disposto dagli articoli A-6-bis e A-6-te  dell Allegato; 
f)  la localizzazione delle opere e dei servizi pubblici e di interesse pubblico.  

f-bis) una relazione sulle condizioni di fattibilità economico-finanziaria dei principali 

interventi disciplinati, nonché una agenda attinente all'attuazione del piano, che indichi 

i tempi, le risorse e i soggetti pubblici e privati chiamati ad attuarne le previsioni, con 

particolare riferimento alla dotazioni territoriali, alle infrastrutture per la mobilità e agli 

interventi di edilizia residenziale sociale.> 

Nell i sie e dei do u e ti ele ati, la ovità più sig ifi ativa  ostituita dal documento 

programmatico per la qualità urbana, nel quale si confrontano, per parti significative del 

tessuto urbano, gli obiettivi strategici del PSC e le azioni messe in atto attraverso il POC per il 

conseguimento di tali obiettivi. 

Il Documento Programmatico costituisce pertanto il momento in cui si valuta lo stato di 

attuazione del Piano, in particolare per quanto riguarda gli spazi per la residenza e per il lavoro, 

la cui attuazione ed effettiva disponibilità per gli abitanti vengono poste a confronto con 

attuazio e e dispo i ilità dei se vizi e delle i f ast uttu e e o  l effettivo a da e to 
demografico della popolazione, al fine di predisporre un Piano Operativo in grado di 

mantenere – negli anni della sua vigenza – i livelli di qualità conseguiti e di porre in atto gli 

interventi eventualmente necessari per risolvere carenze e/o disfunzioni dei sistemi dei servizi 

e delle infrastrutture. 
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Con riferimento al presente POC, si dà atto che trattasi di Variante specifica finalizzata 

all i se i e to di a ee desti ate alla ealizzazio e di ope e ed i te ve ti di ileva te i te esse 
pubblico – se o do la p o edu a p evista dall a t.  della L.‘. / 0 e s.m.i. – e che, 

pertanto, pe  ua to attie e ai ila i ed alla valutazio i di a atte e ge e ale ife iti all i te o 
territorio comunale si rimanda al Documento programmatico per la qualità urbana redatto per 

la seconda Variante al POC – II stralcio approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale n° 

59 del 28/03/2014. 

2 OBIETTIVI DELLA SESTA VARIANTE AL POC DEL COMUNE DI CASTELFRANCO EMILIA 

L A i ist azio e Co u ale, a seguito delle e essità i te ve ute di soddisfa e i  te pi di 
medio periodo nelle frazioni di Manzolino, Cavazzona, Piumazzo e Gaggio alcune esigenze della 

ollettività i  te i i di dotazio i te ito iali, ha a ifestato l esige za di ivede e al u e 
previsioni già contenute nel vigente PSC o oggetto di Accordi ex art.18 L.R. 20/2000 stipulati 

con privati. 

Il quadro complessivo degli ambiti di PSC interessati dalla Variante e dei relativi parametri 

definiti dal PSC è il seguente: 

Frazione 

Ambito 
ST (mq) 

Abitanti 
(31/12/07) 

Densità (Ab/ha) 

CAVAZZONA  

AND 105.2 10.738 0 0 

AR 107 18.370 4 2,2 

ANP 170 204.650 0 0 

GAGGIO  

AND 168 62.207 0 0 

MANZOLINO  

AND 169 43.297 3 0,7 

A tali ambiti la sesta Variante al POC attribuisce i seguenti diritti edificatori: 

Frazione 

 

Ambito 

ST 

 

SC 

dotazioni 

 

SC 

produttiva 
 

SC 

commercio 

di vicinato 

SC 

residenziale 

direzionale 

Abitanti 

teorici 

[1ab=43mq] 
CAVAZZONA  

AND 105.2 10.738 3.113 -- -- -- -- 

AR 107 18.370 -- -- 800 3.500 81 
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ANP 170   199.950 -- 70.000 -- -- -- 

GAGGIO  

AND 168  62.207 3.110 -- -- -- -- 

MANZOLINO  

AND 169 43.297 2.165 -- -- -- -- 

TOTALE 334.562 8.388 70.000 800 3.500 81 

Gli abitanti teorici sono calcolati in conformità al parametro adottato nella Relazione 

Illustrativa di PSC pari a 43 mq. di SC/abitante. 

3. DINAMICHE DEMOGRAFICHE E SOCIALI DI CASTELFRANCO EMILIA 

Le dinamiche demografiche e sociali di carattere generale (popolazione e famiglie) sono 

illustrate nel dettaglio all i te o del Documento programmatico per la qualità urbana redatto 

per la seconda Variante al POC – II stralcio approvato con Deliberazione di Consiglio Comunale 

n° 59 del 28/03/2014. 

Rispetto alla popolazione residente al 31/12/2012 pari a 32.601 ab. (ultimo dato disponibile 

nel documento sopra citato) si registra un saldo demografico di 70 unità (2%o), in quanto al 

31/12/2015 la  popolazione residente ammontava a 32.671 ab. 

4. IL SISTEMA DELLE DOTAZIONI 

Il sistema delle dotazioni è costituito dalle attrezzature, dagli spazi collettivi e dal complesso 

degli impianti, opere e spazi attrezzati pubblici destinati a servizi di interesse collettivo, 

necessari per favorire il migliore sviluppo della comunità e per elevare la qualità della vita 

individuale e collettiva. 

Nelle tabelle che seguono è riportato il sistema delle dotazioni scolastiche e sportive delle 

frazioni interessate dalle previsioni della presente Variante al POC (Manzolino, Gaggio, 

Cavazzo a  all epo a della formazione del quadro conoscitivo del PSC (2006-2007): 

Dotazioni scolastiche pubbliche 

Frazione 
Abitanti 

[n.] 

Strutture 
scolastiche 

[mq] 

Standard 
[mq / 100 ab.] 

Manzolino 2.111 2.696 1,30 

Gaggio  1.963 4.787 2,40 

Cavazzona 1.647 3.352 2,00 
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Attrezzature per lo sport 

Frazione 
Abitanti 

[n.] 

Attrezzature   
per lo sport 

[mq] 

Standard 
[mq / 100 ab.] 

Manzolino 2.111 7.995 3,80 

Gaggio  1.963 7.375 3,80 

Cavazzona 1.647 6.960 4,20 

Nelle tabelle precedenti il numero di abitanti è comprensivo di quelli insediabili secondo le 

previsioni di PRG che concorrono alla realizzazione di dotazioni, e le dotazioni indicate non 

tengono conto di quelle private, ancorché convenzionate, esistenti.  

La situazione delle dotazio i all epo a della fo azio e del P“C era, nel complesso, al di sopra 

dello standard minimo di legge, soprattutto se si considera, come si è detto, che non sono 

state conteggiate le dotazioni private convenzionate, che concorrono, in particolare nelle 

attrezzature scolastiche, a mantenere alto il livello delle dotazioni. 

Obiettivi di PSC rispetto alle dotazioni scolastiche e sportive: 

Strutture scolastiche 

Ma te e e l attuale livello di dotazio i s olasti he i  appo to al fa isogno della 

popolazione con una risposta che potrebbe essere articolata come di seguito riportato. 

Asili Nido: 

Pe  gli asili ido l attuale dispo i ilità di posti assi u a u a isposta de isamente buona, 

soprattutto se paragonata alla situazione di altri comuni della provincia; 

Con la disponibilità di spazi adeguati potrebbe essere possibile attivare sezioni non 

gestite direttamente dalla Pubblica Amministrazione qualora si ritenga necessario dare 

ulteriori risposte ad esigenze di maggiore copertura del servizio. 

Scuole materne 

La situazione delle scuole materne in prospettiva si presenta problematica perché nei 

prossimi anni si potrebbe determinare un fabbisogno superiore alle disponibilità 

presenti, che sono già utilizzate, in alcuni casi, fino al limite massimo della capienza. Il 

dato della natalità condiziona comunque la elaborazione delle strategie ad un tempo 

eve. Pe  pe segui e l o iettivo di da e u a isposta o pleta alle esige ze della s uola 
materna le possibili soluzioni si dovranno probabilmente ricercare nell a plia e to di 
attuali plessi scolastici o con la costruzione di nuovi. 

Scuole elementari 

La soste i ilità delle s uole ele e ta i  legata olt e he all o ga izzazio e degli istituti 
el apoluogo a he alla p ese za delle st uttu e elle f azio i. E  evidente che le scuole 
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di Gaggio, Manzolino e Cavazzona saranno in grado, nei prossimi anni, di rispondere 

principalmente alla domanda interna alle frazioni mentre per i centri abitati minori si 

profila sempre di più la necessità di doversi riferire alle strutture del capoluogo. Le 

necessità di ampliamento di questi plessi è più evidente nella frazione di Manzolino dove 

la o ve ge za di ‘iolo e ‘astelli o e do o l ope azio e più oppo tu a. “otto uesto 
aspetto è utile sottolineare come una popolazione tra i 1800 e i 2000 abitanti sia il 

valore limite per non mettere in crisi anche la domanda interna di queste frazioni.  

Poli scolastici del capoluogo e scuole medie 

Nel capoluogo la situazione va esaminata nella complessità degli istituti comprensivi alla 

luce soprattutto della criticità che emerge per le scuole medie. Le esigenze di ulteriori 

aule pe  l au e to dell ute za della s uola edia A.“. /   oppo tu o he 
siano localizzate nel fabbricato delle scuole ‘osse , st uttu a da ist uttu a e, a 

completa già della palestra e degli spazi scolastici necessari. 

Attrezzature per lo sport 

Aumentare la dotazione di attrezzature e spazi pubblici per le attività sportive, 

consolidando e completando la dotazione delle attrezzature presenti nelle frazioni 

maggiori, ampliando il polo sportivo del capoluogo. 

Previsioni della presente Variante al POC rispetto alle dotazioni scolastiche e sportive: 

Strutture scolastiche 

Scuole elementari 

Si dà risposta alla necessità di potenziamento del plesso scolastico nella frazione di 

Cavazzona, tramite la realizzazione di una nuova scuola primaria che determina: 

- va taggi i  te i i di e esse e o essi a u edifi azio e e e te; 
- pote zia e to dell offe ta fo ativa g azie alle di e sio i del plesso, he 

favorirebbero la creazione di ulteriori spazi laboratoriali; 

- maggiore ricettività e fruibilità. 

Attrezzature per lo sport 

Si potenzia la dotazione di attrezzature e spazi pubblici per le attività sportive, 

introducendo la previsione di nuove aree nelle frazioni di Manzolino e Gaggio. 

5. INTERVENTI PER LA MOBILITA’ 

In relazione alle previsioni del Piano Generale del Traffico Urbano (PGTU), approvato con  

Deliberazione di Consiglio Comunale n. 212 del 23/10/2014, la Variante al POC concorre ad 

attuare un importante previsione infrastrutturale, consistente in una rotatoria sulla SS9 via 

Emilia. 
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La otato ia sa à ealizzata dal soggetto attuato e dell a ito ANP  i  o ispo de za 
dell i te sezio e f a la via ilità di a esso all a ito edesi o e la via E ilia, ostitue do osì 

porta di accesso lato est alla frazione di Cavazzona. Si precisa che, rispetto all u i azio e della 
rotatoria prevista dal PGTU (300 metri ad ovest), il progetto attuale assolve anche alla funzione 

di essa i  si u ezza dell a esso all a ea p oduttiva esistente posta sul lato nord della via 

Emilia (ambito APC.b 102). 

Sempre in frazione di Cavazzona, il POC prevede inoltre significativi interventi per la mobilità 

pedonale e ciclabile nell a ito A‘ , creando percorsi protetti finalizzati a garantire il 

collegamento scuola-fermata mezzi pubblici, scuola-palestra e scuola-aree a verde pubblico. 

Infine, nella frazione di Piumazzo lungo la via Noce viene apposto il vincolo preordinato 

all esp op io fu zio ale alla ealizzazio e di u a pista i la ile di ollegamento tra il centro 

abitato ed il cimitero. 

6. OFFERTA DI EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE (E.R.S.) 

Così come previsto dal PSC, la quota di Edilizia Residenziale Sociale deve essere pari ad almeno 

il % dell offe ta di “C per usi residenziali prevista dal POC: 

20% di 3.500 mq. = 700 mq. di SC 

Tale uota sa à epe ita, o  le odalità sta ilite all a t. 12 delle o e di POC, all i te o 
dell a ito A‘  u i ato i  f azio e di Cavazzo a. 

7. CONTRIBUTO ALLA REALIZZAZIONE DELLA CITTA’ PUBBLICA 

L i se i e to in POC degli interventi privati  su o di ato alla defi izio e dell e tità e della 
destinazione del cont i uto di soste i ilità, o e i di ato elle “ hede o ative d a ito, i  
o fo ità all A o do P og a a he egola e ta alt esì le o dizio i ed i tempi per 

l attuazio e degli i te ve ti. 

Per quanto riguarda la realizzazione delle dotazioni, si riporta il quadro complessivo: 

ANP 170 

Realizzazione, a propria cura e spese e successiva cessione al Comune, delle seguenti opere 

pubbliche nella frazione di Cavazzona:  

 realizzazione di nuova struttura scolastica    . .  € 

Le opere per il nuovo edificio scolastico sono comprensive degli arredi e delle opere di 

urbanizzazione integrate con la struttura sportiva esistente. 
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 ulteriori opere da definirsi con Delibera di G.C.       .  € 

AR 107 

Contributo alla realizzazione delle nuove dotazioni scolastiche a Cavazzona: 

 cessione di aree    .  . x ,  €/ . =  .  € 

TOTALE 

 realizzazione di opere              2. .  € 

 cessione di aree         9 .  € 

L A o do di P og a a sottos itto t a il Co u e di Castelf a o ed i soggetti attuato i degli 
ambiti sopra indicati disciplina nel dettaglio le tempistiche per la realizzazione delle opere e 

per la cessione delle aree dovute a titolo di contributo di sostenibilità. 

8. CONCLUSIONI 

In conclusione, sulla base delle considerazioni e valutazioni sopra richiamate, si può affermare 

che la 6^ Variante al POC del Comune di Castelfranco Emilia concorre nel prossimo 

quinquennio ad implementare le dotazioni pubbliche e le politiche di ERS in coerenza con le 

previsioni strutturali di PSC. 
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TITOLO 1 DISPOSIZIONI GENERALI 

Art. 1  Oggetto del Piano Operativo Comunale 

1 Il Piano Operativo Comunale, redatto ai sensi dell'art.30 della L.R. n.20/2000, è lo 

strumento urbanistico - predisposto in conformità alle previsioni del PSC vigente - che 

disciplina gli interventi di tutela e valorizzazione, di organizzazione e trasformazione del 

territorio da realizzare nell'arco temporale di cinque anni. 

2 Per gli interventi inclusi nel POC vengono definiti: 

- la delimitazione, l'assetto urbanistico, le destinazioni d'uso, i diritti edificatori 

assegnati; 

- le modalità di attuazione degli interventi di trasformazione, nonché di quelli di 

conservazione; 

- i contenuti fisico morfologici, sociali ed economici e le modalità di intervento; 

- l'indicazione delle trasformazioni da assoggettare ad interventi di mitigazione e 

compensazione degli effetti; 

- la definizione delle dotazioni territoriali da realizzare o riqualificare e delle relative 

aree, nonché gli interventi di integrazione paesaggistica; 

- la localizzazione delle opere e dei servizi pubblici e di interesse pubblico. 

3 Il Piano Operativo Comunale è redatto nel rispetto di tutte le disposizioni di  legge e 

degli strumenti sovraordinati urbanistici e di vincolo, in particolare: Piano Territoriale di 

Coo di a e to P ovi iale, Pia o “t al io pe  l Assetto Id ogeologi o, Vi oli Paesaggistici 

D.Lgs.42/2004, Vincolo Idrogeologico R.D. 3267/1923. 

Art. 2  Entrata in vigore del POC – Norme abrogate – Misure di salvaguardia 

1 A de o e e dall e t ata i  vigo e del p ese te POC so o a ogate le disposizio i 
incompatibili, nei limiti di cui all a t.  o a  della L.‘. / . 

2 Ai se si dell a t.  della L.‘. / , a de o e e dalla data di adozio e del POC 
l A i ist azio e o u ale sospe de og i dete i azio e i  e ito a: 

- autorizzazione di interventi di trasformazione del territorio che siano in contrasto con 

le previsioni del POC adottato o tali da comprometterne o renderne più gravosa 

l attuazio e; 
- approvazione di strumenti sottordinati di pianificazione urbanistica (piani di settore, 

piani attuativi) in contrasto con le prescrizioni del POC adottato. 

Art. 3  Elaborati costitutivi della sesta Variante al POC 

1 Costituiscono elaborati del Piano Operativo Comunale: 
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A) Relazione – Documento programmatico per la qualità urbana – Norme di attuazione - 

Schede normative e grafiche – Tavole e schede dei vincoli – Vincoli preordinati 

all esp op io 

B) Carta di sintesi: interventi previsti dal POC e localizzazione dei vincoli preordinati 

all esp op io – scala 1:12.500 

Art. 4  Rapporti con il PSC  

Il POC è redatto in conformità alle previsioni del PSC, ed in particolare in base alle prescrizioni 

contenute negli articoli 64 – 66 – 67 – 71 – 72 – 73 – 74 – 75 – 76 – 77 delle Norme. 

Nel POC gli ambiti di intervento sono perimetrati su base cartografica catastale. Pertanto il 

POC può presentare lievi difformità rispetto al PSC (redatto sulla base cartografica della Carta 

Tecnica Regionale), sia nella perimetrazione degli ambiti o dei sub-ambiti, sia nel conteggio 

delle superfici e dei diritti edificatori, rispetto alle tavole e alle schede normative del PSC. Tali 

ettifi he o  ostituis o o va ia te al P“C, a p e isazio i ei te i i p evisti dall a t. , 
comma 2 lett. a) della L.R. 20/2000. 

Art. 5  Rapporti con gli strumenti di programmazione comunale 

1 Il presente POC è coordinato con il bilancio pluriennale comunale ed ha il valore e gli 

effetti del programma pluriennale di attuazione, di cui all'art.13 della L.28.1.1977 n.10. 

2 Il presente POC costituisce strumento di indirizzo e coordinamento per il programma 

triennale delle opere pubbliche e per gli altri strumenti comunali settoriali.  

3 Nelle s hede o ative d a ito so o ipo tati gli i peg i assu ti da ias u  
intervento in base ai criteri perequativi definiti dal POC, costituiti dalla cessione di aree, dalla 

realizzazione di opere eccedenti le opere di urbanizzazione primaria e gli oneri di 

urbanizzazione secondaria, e la quota di edilizia residenziale sociale (affitto convenzionato, 

vendita convenzionata, cessione al Comune). 

Art. 6  Rapporti con gli strumenti urbanistici attuativi 

1 Il POC i dividua e dis ipli a gli i te ve ti da ealizza e ell a o te po ale di i ue 
anni di concerto con i soggetti attuatori, ua do o  dive sa e te disposto dall A o do di 
Programma. Trascorso tale periodo cessano di avere efficacia le previsioni del POC non 

attuate, sia uelle he o fe is o o di itti edifi ato i sia uelle he o po ta o l apposizio e 
di vi oli p eo di ati all esp op io. I  pa ti ola e essa o di ave e effi a ia le p evisio i pe  le 
quali alla data di scadenza del termine quinquennale non sia stato adottato o presentato il 

PUA. 

2 I PUA devono essere redatti in conformità con le prescrizioni grafiche e normative del 
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POC, con gli approfondimenti e le eventuali modifiche di cui al comma 6 seguente; la relativa 

convenzione urbanistica (che disciplina i rapporti derivanti dall'attuazione degli interventi 

previsti dal PUA) regolamenta le modalità di attuazione degli interventi inclusi nel POC. 

3 I diritti edificatori assegnati dal POC sono calcolati con i parametri prescritti dal PSC 

sulle superfici territoriali e fondiarie risultanti dalla perimetrazione delle aree sulla base 

catastale, e dal conseguente calcolo delle aree, nel rispetto dei criteri e dei limiti massimi 

individuati dal PSC. Eventuali difformità che dovessero intervenire in fase attuativa sulla base 

dei dati catastali di superficie e della ripartizione tra diverse proprietà non potranno modificare 

i valori complessivi fissati dal PSC e dal POC, ma soltanto eventualmente la ripartizione 

proporzionale dei diritti tra le diverse proprietà. 

4 Il Co u e ai se si dell a t. . .  del ‘UE auto izza alla fo azio e e alla p ese tazio e 
dei PUA di iniziativa privata relativi agli ambiti in oggetto, e li approva secondo il procedimento 

di ui all a t. . .  del ‘UE, su essiva e te all app ovazione del POC. 

5 Il PUA può apportare variante al POC, nel rispetto del PSC e delle finalità generali e dei 

criteri attuativi del POC stesso, sia per estendere un ambito di attuazione, sia per modificare 

l'assetto insediativo e infrastrutturale definito dal POC. 

Qualo a appo ti va ia te al POC, ai se si dell a t.  omma 4 della L.R. n.20/2000, il PUA viene 

trasmesso alla Provincia, la quale, entro il termine perentorio di sessanta giorni dalla data di 

ricevimento, può formulare osservazioni relativamente a previsioni di piano che contrastano 

con i contenuti del PSC o con le prescrizioni di piani sopravvenuti di livello superiore. Il Comune 

trasmette inoltre il piano ai soggetti competenti in materia ambientale, individuati in 

collaborazione con la Provincia, per acquisirne il parere, entro i termini e con le modalità per la 

presentazione delle osservazioni al piano. 

Il Comune è tenuto, in sede di approvazione, ad adeguare il piano alle osservazioni formulate 

ovvero ad esprimersi sulle stesse con motivazioni puntuali e circostanziate. 

6 Senza che ciò costituisca variante al POC, in sede di PUA potranno essere introdotte 

rettifiche non sostanziali, di carattere normativo e cartografico, sia per effetto dei rilievi 

planoaltimetrici eseguiti, che – a seguito degli approfondimenti progettuali compiuti – ai fini di 

una precisa definizione della distribuzione delle funzioni e delle dotazioni territoriali, a 

condizione che non vengano superati i valori massimi di carico urbanistico e siano soddisfatte 

le condizioni di sostenibilità definite dal PSC. Per quanto riguarda la ripartizione dei diritti 

edifi ato i asseg ati dal POC pe  i dive si usi, l i e e to della uota di “C eside ziale 
ostituis e odifi a al POC; l i e e to della uota di “C desti ata ad alt i usi previsti dal PSC 

(entro i limiti della SC totale assegnata dal POC) non costituisce variante al POC ma solo al 

Piano attuativo, e non comporta modifiche al contributo di sostenibilità. 
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TITOLO 2 CONTENUTI DEL PIANO OPERATIVO COMUNALE 

Art. 7   Procedimento di formazione del Piano 

1 Il p ese te POC si ollo a all i te o della p o edu a di u  A o do di P og a a 
p evista all a t.   della L.‘. /  ualo a la va iazio e di u o o più st u e ti di 
pia ifi azio e te ito iale e u a isti a igua di a ee destinate alla realizzazione delle opere, 

degli i te ve ti o dei p og a i di i te ve to di ileva te i te esse pu li o  o la 
realizzazione, da parte di due o più amministrazioni pubbliche con l'eventuale partecipazione 

di soggetti privati, di opere, interventi o programmi di intervento di rilevante interesse 

pu li o . 

2 I di itti edifi ato i so o att i uiti alle p op ietà i te essate att ave so l i se i e to el 
POC, i  o fo ità a ua to disposto dall Accordo di Programma. 

Art. 8  Programma di attuazione delle dotazioni territoriali 

1 I  ase all a t.  e agli a tt. A-11, A-12, A-13 e A-22 della Legge 20 gli interventi inseriti 

el POC o o o o all attuazio e delle dotazio i te ito iali, se o do i ite i e le p io ità 
fissate dal POC e sulla base della definizione di impegni economici definiti dalle schede 

normative e dalle convenzioni preliminari. 

2 Le opere di urbanizzazione U1 sono sempre da realizzare integralmente a carico del 

soggetto attuatore. Qualo a gli o e i di U  i hiesti dall i te ve to risultino inferiori alla quota 

del contributo di costruzione, è dovuto un conguaglio economico pari alla differenza. 

3 Gli o e i di U  so o se p e dovuti. I  sede di PUA l A i ist azio e può de ide e, i  
elazio e all o e osità degli i te ve ti i f astrutturali richiesti dal PSC e dal POC, di definire lo 

scomputo parziale o totale degli oneri di U2 al fine di garantire la realizzazione delle opere 

o testual e te all attuazio e degli i te ve ti edilizi. 

4 I  appli azio e della Legge /  e dell a t. 64 comma 2 del PSC vigente, il Comune 

definisce il criterio perequativo in base al quale ogni intervento inserito nel POC concorre alle 

dotazioni territoriali attraverso un contributo di sostenibilità (sotto forma di aree cedute e/o 

realizzazione diretta o attraverso concorso economico alla realizzazione di infrastrutture, dotazioni 

territoriali, sistemazione spazi di uso pubblico; convenzionamento per edilizia di interesse sociale; ecc.).  

L i po to del o t i uto di soste i ilità  defi ito dal POC i  odo perequativo assumendo un 

criterio generale di calcolo economico; il contributo è calcolato in modo differenziato secondo 

la tipologia dell i te ve to oggetto di i se i e to el POC, i  isu a pe e tuale ispetto al 
valore economico acquisito dagli immobili pe  effetto dell asseg azio e dei di itti edifi ato i da 
parte del POC: 
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- misura minima del 60% della valorizzazione immobiliare conseguente ai diritti 

edificatori assegnati dal POC negli ambiti per nuovi insediamenti (AN) e, limitatamente 

agli usi commerciali eccedenti la dimensione di esercizio di vicinato e di altre attività 

terziarie, negli ambiti specializzati per attività produttive ANP, APC e negli ambiti 

consolidati AC;  

- misura minima del 40% della valorizzazione immobiliare conseguente ai diritti 

edificatori assegnati dal POC negli ambiti da riqualificare (AR) e negli ambiti dei Centri 

Storici e del Sistema insediativo storico (AS). (In questi ultimi casi il calcolo della 

valorizzazione verrà determinato tenendo in debito conto i diritti edificatori utilizzabili 

in assenza di POC / PUA); 

- misura minima del 30% della valorizzazione immobiliare conseguente ai diritti 

edificatori assegnati dal POC negli ambiti di nuovo insediamento ANP (limitatamente 

agli usi per attività produttive industriali e artigianali). 

Art. 9 Prescrizioni relative alla fattibilità geologica e agli approfondimenti e  

verifiche da effettuare in fase di progettazione urbanistica attuativa in 

relazione al rischio sismico 

1 Gli interventi inseriti nel POC sono soggetti alle prescrizioni relative alle condizioni e ai 

li iti di fatti ilità geologi a e sis i a o te ute ella ‘elazio e geologi a, geote i a e 
sis i a , ela o ato ostitutivo del POC. 

2 In sede di PUA sono obbligatorie le indagini geognostiche indicate nella Relazione e 

nelle schede di ValSAT/VAS e riportate nelle schede normative. 

3 I PUA potranno variare la zonizzazione ed i fattori di amplificazione attribuiti ad ogni 

ambito di POC, così come riportati nella relazione geologica, solamente a seguito di 

approfondite indagini geognostiche e prospezioni geofisiche, eseguite con strumentazione 

rispondente agli standard (ISRM, ASTM, BS, AGI) richiamati nella Circolare del 16/12/1999 

. /“TC D.P.‘. .  del . . , a t.  o a  Co essio e ai la o ato i pe  lo 
svolgimento delle prove geotecniche sui terreni e sulle rocce ed il rilascio dei relativi certificati 

uffi iali . 

Art. 10   Impegni convenzionali con i soggetti attuatori 

1 In attuazione del POC, il PUA e la relativa convenzione contengono almeno i seguenti 

elementi: 

- pa a et i ua titativi e ua titativi p i ipali dell i te ve to; 
- obblighi assunti dal soggetto attuatore in applicazione delle prescrizioni contenute nel 

POC;  

- opere di interesse pubblico da realizzare, cessione di aree, convenzionamenti per usi 
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specifici, ed eventuali allegati tecnici che definiscano le loro caratteristiche; 

- p es izio i u a isti he i di ate ella s heda d a ito del POC; 
- prescrizioni e indicazioni relative agli aspetti geologici e sismici, individuate nella 

Relazione geologica, nella scheda di ValSAT/VAS e richiamate nella scheda normativa; 

- prescrizioni relative alle verifiche da effettuare (valutazione del clima acustico, stima di 

impatto acustico) e interventi di mitigazione da realizzare in applicazione delle 

prescrizioni contenute nella Relazione specifica del POC e riportate come prescrizioni 

nella ValSAT/VAS e nelle schede normative; 

- alt e p es izio i elative all a essi ilità e o ilità, e ai se vizi a ete, ipo tate ei 
documenti citati che costituiscono elaborati del POC; 

- calcolo delle dotazioni da realizzare e cedere, in quantità almeno pari ai valori minimi 

previsti dal RUE, riportati nella scheda normativa del POC; 

- eve tuali dati e o o i i elativi all attuazio e delle dotazio i; 
- eve tuali ga a zie i hieste dall A i ist azio e Co u ale pe  l attuazio e delle 

opere di interesse generale; 

- eve tuali o dizio i fu zio ali o te po ali  poste all attuazio e degli i te ve ti 
(opere di demolizione, bonifica, realizzazione infrastrutture, opere propedeutiche e 

o dizio a ti l attuazione degli interventi, ecc.).   

Art. 11  Ulteriori prescrizioni per la predisposizione degli strumenti attuativi 

1 I Piani Urbanistici Attuativi sono redatti in base alle disposizioni del RUE (Capo 7.13 –
Piani Urbanistici Attuativi – Procedura e contenuti), secondo le procedure ivi contenute (art. 

7.13.3). 

2 Se il PUA non apporta variante al POC il Comune di Castelfranco Emilia procede, dopo 

l adozio e, al suo deposito p esso la p op ia sede; pe  i PUA di i iziativa p ivata o  si p o ede 
all adozio e e gli stessi sono presentati per la pubblicazione nei modi stabiliti dal RUE.  

3 I PUA che non comportino variante al POC non sono sottoposti alla procedura di 

valutazione, ualo a i o a o le o dizio i p eviste all art.5, comma 4, della L.R. 20/2000.  

4 Trascorso il termine di sessanta giorni di pubblicazione, il Comune decide in merito alle 

osservazioni presentate ed approva il PUA. 

 

Art. 12  I terve ti per l’edilizia residenziale sociale (ERS) 

1 Ai se si dell a t. -bis della L.R. 20/2000, la quota di interventi di edilizia abitativa 

so iale soggetta a o ve zio a e to pe  l affitto te po a eo o pe a e te e pe  il p ezzo di 
vendita, nelle diverse forme previste dalla legislazione regionale in materia) nel complesso 
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degli interventi inclusi nella Variante al POC dovrà essere pari ad almeno il 20% del totale 

dell edilizia eside ziale p og a ata dalla Va ia te, valo e isu ato i  te i i di “C.  

2 I termini del convenzionamento (aggiuntivo rispetto al contributo di sostenibilità 

costituito dalle aree da cedere e dalle opere da realizzare) saranno definiti e precisati in sede di 

PUA. 

TITOLO 3 OPERE DI INTERESSE COMUNALE 

Art. 13 Vi oli preordi ati all’esproprio e lo alizzazio e delle opere pu li he di 
interesse comunale 

1 Il presente POC provvede alla localizzazione delle opere pubbliche di interesse 

comunale e di quelle previste dagli strumenti di programmazione e pianificazione territoriale 

sovraordinati, in coerenza con il programma dei lavori pubblici. 

2  La localizzazione delle opere di interesse comunale costituisce atto di apposizione del 

vi olo esp op iativo, uale vi olo u a isti o fi alizzato all a uisizio e di e i i o ili pe  
la ealizzazio e dell ope a pu li a, ai se si della L.‘. /2002. 

TITOLO 4 SOSTENIBILITA’ AMBIENTALE DEGLI INTRERVENTI 

Art. 14 Carico urbanistico e sostenibilità in relazione alla capacità di  trattamento dei 

reflui e alla tutela delle risorse idriche sotterranee  

1 In relazione alle capacità residue di trattamento degli impianti di depurazione di 

Castelfranco Emilia e San Cesario, e ai carichi presunti previsti, il presente Piano considera 

quale condizione di sostenibilità ambientale preliminare la garanzia che, in coordinamento con 

il Gesto e del “e vizio Id i o, avve à l app op iato t atta e to dei eflui se o do la più 

opportuna destinazione ed i necessari adeguamenti tecnologici. 

2 In osservanza della pianificazione provinciale vigente, si prescrive per tutti gli ambiti la 

seguente condizione di sostenibilità: 

In ciascuno degli ambiti ricadenti nei settori B delle Zone di protezione delle acque sotterranee 

nel territorio di pedecollina-pianura (art.12A del PTCP), gli elaborati del PUA dovranno 

prevedere, in relazione alla porzione caratterizzata da nuove edificazioni, una separazione 

delle reti delle acque meteoriche di seguito definita: 

a.  una rete di raccolta delle acque meteoriche provenienti dalle superfici coperte degli 

insediamenti abitativi (tetti), e/o da altre superfici impermeabili scoperte non suscettibili di 

essere contaminate, con previsione o dello smaltimento in loco di tali acque, mediante trincea 
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drenante. Le acque bianche dei pluviali si configurano come acque non suscettibili di essere 

inquinate con sostanze pericolose e/o contaminanti e il loro smaltimento non è considerato 

s a i o , ai se si della normativa vigente, e non necessita di trattamento. Sulla medesima 

linea descritta, prima dello smaltimento, si prescrive la realizzazione di sistemi di raccolta e 

riuso opportunamente dimensionati aventi funzione di riutilizzo per usi compatibili, non  

pota ili, att ave so oppo tu e eti di dist i uzio e p io ita ia e te pe  l i igazio e delle a ee 
ve di e/o ope azio i di pulizia e lavaggi st adali e/o suppo to all utilizzo a ti e dio: il t oppo 
pie o  del/dei suddetto/i siste a/i dov à o flui e all i terno del manufatto trincea drenante.  

b. In relazione agli ambiti: 

I. di tipologia produttiva, una rete di raccolta delle acque di dilavamento provenienti 

dalle superfici stradali nonché dalle superfici di pertinenza delle attività produttive e dai 

parcheggi relativi ai mezzi pesanti. Tale rete dovrà essere progettata in modo da consentire un 

agevole inserimento di sistemi di gestione (vasche) delle acque di prima pioggia per singola 

azienda, qualora le attività che si andranno ad insediare abbiano caratteristiche tali da 

richiederne la costruzione. In relazione alle tipologie aziendali, qualora si determini la presenza 

di acque di seconda pioggia (ai sensi della D.G.R. 286/2005), esse potranno essere convogliate 

a he all i te o della vas he di a u ulo per il riutilizzo, di cui al precedente punto 11 lett.a); 

II. di tipo residenziale, una rete di raccolta delle acque di dilavamento provenienti 

dalle superfici stradali.  

Lo scarico di tali acque dovrà avvenire in acqua superficiale previa necessaria autorizzazione 

allo s a i o i  o so d a ua supe fi iale pe  la pu li a ete fog a ia a ue ia he he dov à 
esse e i hiesta dal Gesto e della ete  all A i ist azio e P ovi iale ai se si della DG‘ 
286/05 punto 4.1.). 

3 Gli elaborati di PUA dovranno prevedere modalità costruttive idonee a consentire la 

massima permeabilità possibile:  

- dei parcheggi di modesta entità; 

- delle piste i la ili p eviste all i te o delle p evisio i degli a iti. 
edia te l uso di ate iali d e a ti ad alto g ado di pe ea ilità. Ciò in considerazione del 

fatto che tali superfici si considerino non soggette a dilavamento di sostanze pericolose e/o 

contaminanti le acque di falda. 

2 Poi h  gli i te ve ti del POC so o all i te o del li ite delle a ee soggette a iti ità 
idraulica, di ui al o a  dell a t.  del PTCP, si p es ive pe  tutti i o pa ti di uovo 
i sedia e to il ispetto del p i ipio dell i va ia za id auli a, da attua si edia te valutazio e 
(prioritariamente su base complessiva frazionale) e relativa realizzazione, di opportuni sistemi 

di laminazione delle acque meteoriche, per cui deve essere previsto necessario nulla osta 

dell Auto ità id auli a.  

Per gli ambiti da riqualificare (AR 107) è prescritto, ai sensi dello stesso art. 7 c.11 del PTCP, 
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l appli azio e del principio di attenuazione idraulica attraverso la riduzione della portata di 

pie a del o po id i o i eve te i deflussi supe fi iali o igi ati dall a ea stessa, att ave so u a 
serie di interventi urbanistici, edilizi, e infrastrutturali in grado di ridurre la portata scaricata al 

recapito rispetto alla situazione preesistente. 

5 Nelle more del recepimento delle disposizioni del PTCP in sede di PSC, il presente POC 

e epis e le p es izio i dell a t. 13C del PTCP – misure per la tutela quantitativa della risorsa 

idrica), commi 2.b.2.3), 2.b.2.4) e 2.b.4) – da sviluppare in fase attuativa attraverso idonei 

provvedimenti. 

Costituiscono pertanto prescrizioni per la redazione dei PUA: 

- il o te i e to dell uso della iso sa pe  i pu li i se vizi edia te l o ligo 

dell i stallazio e dei dispositivi di ispa io id i o igua da ti i pia ti te oid auli i 
ed idrosanitari, nelle nuove costruzioni o ristrutturazioni di edifici destinati a utenze 

pubbliche (amministrazioni, scuole, ospedali, università, impianti sportivi, ecc.), 

nonché mediante limitazioni rivolte a lavaggi di infrastrutture e mezzi pubblici e ad 

erogazioni da fontane connesse alla rete acquedottistica; 

- nelle nuove espansioni e nelle ristrutturazioni urbanistiche la realizzazione degli 

interventi edilizi  su o di ata all i t oduzio e di te ologie pe  la iduzio e dei 
consumi idrici, di cui alla precedente lett. b.1.1 (art.13C del PTCP) e, ove possibile, alla 

ealizzazio e di eti duali di adduzio e ai fi i dell utilizzo di a ue e o p egiate, 
coerente e te o  le i di azio i dei ‘e uisiti volo ta i delle ope e edilizie – uso 

azio ale delle iso se id i he , di ui all Allegato  pu ti . , . , .  della Deli e a 
della Giu ta ‘egio ale . /  e di ui all a t. , o a  della L.‘. / . 

- ell ambito di una disciplina supplementare specifica per gli emungimenti di acque 

sotterranee, ai fini della tutela quali-quantitativa delle acque sotterranee, si applicano 

le seguenti disposizioni: 

- è vietata la perforazione di nuovi pozzi domestici, ad eccezione di quelli destinati 

al o su o u a o, all i te o delle zo e di ispetto delle aptazio i di a ua 
destinata al consumo umano; 

- al fine di evitare inquinamenti delle acque sotterranee, è fatto obbligo di sigillare 

tutti i pozzi (domestici ed extradomestici) non più utilizzati o in cattivo stato di 

manutenzione o di esercizio, seguendo le disposizioni indicate al comma 2 

dell a t.  del egola e to egio ale . / ; 
- nelle zone servite da pubblico acquedotto: 

- è vietato perforare nuovi pozzi ad uso domestico, ad eccezione di quelli per la 

captazione di acque disperse nel primo sottosuolo, da utilizzare per 

l i affia e to di o ti e gia di i i se vie ti di etta e te al p op ieta io ed alla 
sua famiglia, e aduso iniziale e provvisorio connesso al cantiere edilizio; 
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- i pozzi domestici preesistenti possono essere mantenuti in attività per i soli usi 

specificati al punto precedente. 

Art. 15 Pro ozio e del rispar io e ergeti o e dell’utilizzo di fo ti e ergeti he 
rinnovabili 

1 I  appli azio e del o a  dell a t. 83 del PTCP O iettivi spe ifi i e oo di a e to 
della pianificazione di settore: direttive alla programmazione energetica territoriale di livello 

p ovi iale e o u ale , in sede di PUA dovrà essere garantito che almeno il 30% del 

fabbisogno complessivo di energia (riscaldamento, acqua calda per usi igienico/sanitari e 

l e e gia elett i a  di tutto il o pa to, sia soddisfatto edia te il i o so a fo ti e e geti he 
rinnovabili o alla cogenerazione / trigenerazione: la quota percentuale potrà essere riferita e/o 

ripartita per tipologia energetica, a scelta dei soggetti attuatori.  

2 Nell a ito ANP  Cavazzo a – Nuovo Produttivo  la superficie complessiva  (sc) 

supera la soglia dei 10.000 mq. e, pertanto, si appli a l a t.  del PTCP Di ettive e p es izioni 

per la sostenibilità energetica dei Piani Operativi Comunali (POC) e dei Piani Urbanistici 

Attuativi PUA , i   ase al uale o a  di deve p evede e o e opzio e p io ita ia 
l ali e tazio e te i a degli edifi i att ave so le eti di tele is aldamento con cogenerazione o 

rigenerazione, o altro sistema almeno di pari efficienza. 
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AMBITI E SUB-AMBITI INSERITI NELLA VARIANTE AL POC n° 6 

EX ART. 40 L.R. 20/2000 

 

 
105.2 AND Cavazzona – Metropolitana 

107 AR Cavazzona – Centro 

168 AND Gaggio – Impianti sportivi 

169 AND Manzolino – Impianti sportivi 

170 ANP Cavazzona – Nuovo produttivo 
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Denominazione 
ambito 

CAVAZZONA – Metropolitana 105.2 AND 

Localizzazione L a ito  o p eso t a la li ea ferroviaria storica a nord, e gli ambiti 
consolidati produttivo e residenziale. 

1 –  AMBITO PSC E RELATIVE PRESCRIZIONI 

Dati metrici ST =  10.738 mq. 

Obiettivi specifici del POC in 
attuazione del PSC  

Co pleta e le dotazio i spo tive p ese ti ell a ea limitrofa a sud di via 
Punta (palestra polifunzionale) con la realizzazione di attrezzature 
sportive e delle relative infrastrutture di servizio. 

Funzioni ammesse Attività collettive di interesse comunale 

Carichi insediativi massimi 
ammessi 

Indice massimo ammissibile UT = 0,30 mq. SC / mq. ST 

2 –  INTESTATARI DELLE AREE E DATI CATASTALI 

Operatori e relativi mappali  Ferrari Patrizia nata a Bologna il 27/02/1962 e 
Galetti Amalia nata a Castelfranco Emilia il 11/03/1939 
Fg. 89 Mapp. 53, 337 

Martignoni Ivana nata a Castelfranco Emilia il 23/06/1961 
Fg. 89 Mapp. 331 

C.M.C. Srl con sede in Castelfranco Emilia e 
O.M.C.I. Spa con sede in Castelfranco Emilia 
Fg. 89 Mapp. 332 

Comune di Castelfranco Emilia 
Fg. 89 Mapp. 333 parte, 335 parte 

Rete Ferroviaria Italiana Spa con sede in Roma 
Fg. 89 Mapp. 338 parte 

Malavasi Luciano nato a San Giovanni in Persiceto il 05/11/1933 e 
Rinaldi Iole nata a Castelfranco Emilia il 20/10/1931 
Fg. 89 Mapp. 362 parte, 363 parte 

Superficie territoriale 
interessata 

ST = 10.738 mq. 

3 –  DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO – CONDIZIONI CONNESSE ALL’INSERIMENTO NEL POC – 

DOTAZIONI TERRITORIALI 

Caratteristiche 
dell’i terve to 

All i te o dell a ito so o a esse le t asfo azio i fi alizzate: 
• alla realizzazione delle infrastrutture funzionali alle dotazioni 

sportive; 
• agli interventi di nuova costruzione. 

Prescrizioni urbanistiche Sistema delle dotazioni 
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Ai se si dell a t. 36 delle norme di PSC, la progettazione dovrà prevedere 
l i dividuazio e di un percorso ciclo-pedonale. 

Prescrizioni e indicazioni 
deriva ti dall’i dagi e 
geologica del PSC e dagli 
approfo di e ti d’a ito 
idrogeologici e sismici del 
POC 

Stratigrafia:  
- sulla base delle cartografie di PSC vigente: terreni superficiali 
caratterizzati prevalentemente da sabbie, ad ovest e terreni fini, 
coerenti, ad est; 
- sulla ase delle  p ove pe et o et i he eseguite sull a ea:  
- primo livello superficiale di suolo  
- terreni principalmente a comportamento meccanico visco-plastico 
(argille, frequentemente sabbiose e limose, oltre i 7-11 m). Si evidenzia 
come lungo la verticale indagata dalla CPT1 sia presente di un livello, tra 
15.4 e 17.4 m, con miscele di terreni a granulometria molto variabile. 

NOTA: La stratigrafia evidenziata dalle due verticali penetrometriche 
conferma a grandi linee il quadro litologico superficiale dei documenti 
cartografici esistente. 

Pericolosità sismica locale: 
- Le velocità delle onde di taglio nei primi 30 m di profondità, 
determinate con prova sismica diretta tipo MASW, hanno permesso il 
calcolo della Vs30 pari a 207 m/s: terreni attribuibili ad una categoria di 
suolo C 

- Fattori di amplificazione sismica: 
F.A. PGA: 1,6 
F.A. SI1: 1,9 
F.A. SI2: 2,8 
F.A. SI3: 3,1 

- Amplificazione topografica trascurabile 
- In considerazione della stratigrafia evidenziata dalle prove eseguite in 
situ e dei dati bibliografici consultati, si è valutata come molto 
i p o a ile l o o e za di fe o e i di li uefazio e i  aso di sis a. 

Prescrizioni: 
In fase attuativa dovrà essere effettuato un ulteriore approfondimento 
delle indagini, media te l utilizzo di p ove pe et o et i he o  
piezocono. Qualora queste indagini mettessero in evidenza la presenza 
di spessori incoerenti, sotto falda, di entità superiore a quella sopra 
i di ata, si e de à e essa io esegui e u a alisi di isposta sismica 
lo ale da ui i ava e l a ele azio e assi a attesa i  supe fi ie ed il 
profilo di CSR. Questi due dati, insieme alla magnitudo, dovranno essere 
utilizzati elle ve ifi he alla li uefazio e da esegui si att ave so l utilizzo 
di etodi osiddetti se plifi ati , s ie tifi a e te igo osi ed a ettati. 

Per quanto concerne la magnitudo, si potrà utilizzare quella massima 
pertinente alla zona sismogenetica in cui ricadono le aree o quella della 
zona sismogenetica più prossima, opportunamente ridotta sulla base di 
accettate e scientificamente rigorose leggi di attenuazione. 

Prescrizioni della ValSAT – 
VAS del POC 

Protezione acque sotterranee: 
Non si sono rilevati elementi di tutela del sistema idrico sotterraneo, 
pertanto non si ritengono necessari interventi di mitigazione. 
Condizione di sostenibilità relativa alla permeabilità: 
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Qualora siano realizzati manufatti accessori che consentano la 
captazione ed il riutilizzo di acque delle coperture, dovranno essere 
predisposti i relativi dispositivi ai sensi delle norme di RUE. 
Dov à i olt e esse e idotta, pe  ua to possi ile, l i pe ea ilizzazio e 
dei suoli. 

Sistema fognario-depurativo: 
Dov à esse e p edisposto l alla ia e to alla pu li a fog atu a 
p ese te i  p ossi ità dell a ito e ve ifi ata o  l E te Gestore la 
apa ità esidua del siste a fog a io p ese te i  p ossi ità dell a ito 

ad accogliere i reflui che eventualmente potranno essere generati dalle 
strutture di servizio che potrebbero venir realizzate a servizio 
dell i pia to spo tivo.  

Accessibilità e mobilità: 
La ealizzazio e dell i pia to spo tivo all i te o dell a ito i  esa e, 
non determinerà aumenti di traffico significativi; si ritiene pertanto che 
non vi sia necessità di prevedere misure mitigative.  
Aspetti a usti i e di ualità dell aria: 
Lo studio sul li a a usti o eseguito ell a ito della p ese te va ia te, 
ha ost ato o e l i te ve to dete i e e e i e e ti di u o e 
compresi tra 1 e 2 dBA in periodo diurno dove comunque il limite di 
zonizzazione acustica risulta rispettato; inferiore a 0,5 dBA in periodo 

ottu o. L i e e to del u o e p evisto ispetto ai livelli di u o e 
ora presenti sarà pertanto nella maggior parte dei casi ridotto; i disturbi 
maggiori che giungeranno agli edifici vicini, saranno costituiti dal parlato 
dei p ese ti e dal u o e e esso dall i patto della palla, he sa à 
generato dalle attività. 
A he la ualità dell a ia o  su i à odifi he sig ifi ative, o side ati 
gli esigui flussi di traffico che potrebbero generarsi in seguito alla 
realizzazione degli impianti sportivi. 

Non si ritengono, pertanto, necessarie misure mitigative né sulla 
o po e te u o e,  sulla o po e te ualità dell a ia. 

Diritti edificatori assegnati e 
usi ammessi 

Indice massimo ammissibile: U.t. = 0,30 mq. SC / mq. ST 

Usi ammessi: 
(U.23) Verde pubblico 

(U.26) I pia ti te i i e i f ast uttu e pe  l u a izzazio e 

Dotazioni minime per 
attrezzature e spazi collettivi  

“e o do ua to p evisto dall a t. . .  del ‘UE, i  fu zio e delle 
attività che saranno effettivamente insediate. 

Il dimensionamento dei parcheggi pubblici da realizzare dovrà essere 
valutato o  solo i  elazio e all i pia to spo tivo i  p ogetto, a 
anche alla necessità di potenziare la dotazione presente a servizio della 
palestra polifunzionale. 

Modalità di attuazione Attuazione con intervento diretto, in quanto opere di interesse pubblico. 
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Denominazione 
ambito 

CAVAZZONA – CENTRO 107 AR 

Localizzazione L A ito  ostituito dal u leo e t ale della f azio e o  gli edifi i adi iti ad 
attività agroindustriale di conservazione, è compreso tra la via Emilia, il tessuto 
u a o o solidato e l a ito p oduttivo a est. 

1 –  AMBITO PSC E RELATIVE PRESCRIZIONI 

Dati metrici ST = 18.370 mq. 

Obiettivi specifici del POC in 
attuazione del PSC 

 Sostituzione delle attività produttive esistenti con quote di residenza 
e di commercio;  

 Cessione delle aree, interne al sub-ambito AC.b 100.1, per la 
realizzazione di una nuova scuola elementare, secondo le indicazioni 
dell A i ist azio e Co u ale;  

 Realizzazione dei collegamenti a a ili e i lopedo ali t a l a ito 
produttivo ad est e il residenziale ad ovest; 

 C eazio e dei p esupposti pe  l i sedia e to di u  e t o 
commerciale di vicinato. 

Funzioni ammesse Residenza, commerciale e direzionale 

Carichi insediativi massimi 
ammessi 

SC = 4.300 mq. ad uso residenziale, commerciale e direzionale 

Potenzialità edificatoria aggiuntiva in virtù del mantenimento in essere 
del fabbricato residenziale esistente sul fronte della via Emilia (fg. 88 
mapp. 131). 

2 –  INTESTATARI DELLE AREE E DATI CATASTALI 

Operatori e relativi mappali  Ditta Cremonini di Cremonini Ida Lucia & C. s.a.s. 

Fg. 88 Mapp. 122 (parte) – 130 – 191 

Sigg. Cremonini Ida Lucia, Cremonini Claudio, Colombari Dirce 

Fg. 88 Mapp. 123 (parte) – 124 (parte) 

Sigg. Cremonini Ida Lucia, Cremonini Claudio 

Fg. 88 Mapp. 131 

Superficie territoriale 
interessata 

ST = mq. 18.370 

3 –  DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO – CONDIZIONI CONNESSE ALL’INSERIMENTO NEL POC – 

DOTAZIONI TERRITORIALI 

Caratteristiche 
dell’i terve to - Opere di 
interesse pubblico da 
realizzare 

 Contributo alla realizzazione delle nuove dotazioni scolastiche, 
consistente nella cessione delle aree di proprietà dei soggetti 
attuatori facenti parte del sub-ambito AC.b 100.1 (3.050 mq. circa) 

 Creazione di una zona di aggregazione in prossimità del fronte sulla 
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via Emilia e realizzazione dei collegamenti carrabili e ciclopedonali 
t a l a ito p oduttivo ad est e il eside ziale ad ovest. 

 Riqualificazione del fronte sulla via Emilia, anche tramite intervento 
di qualificazione edilizia del fabbricato esistente, in considerazione 
della p ossi ità dell edifi io sto i o de o i ato il Palazza io .  

 Riqualificazione ed eventuale ricollocazione della fermata 
dell auto us sulla via E ilia. 

Prescrizioni urbanistiche Indicazioni di massima nello schema di assetto urbanistico (scheda 
grafica a seguire), da sviluppare in sede di PUA nel rispetto delle 
prescrizioni del POC. 

Sistema fognario-depurativo: 

Il o pa to dov à attua si el ispetto dell i va ia za id auli a, secondo 
le modalità prescritte all a t. , o a , delle No e di POC, e dov à 
contribuire al risanamento e potenziamento infrastrutturale del sistema 
fognario della frazione di Cavazzona. 

Condizione di soste i ilità elativa all utilizzo della iso sa id i a: 
Si richiamano le disposizio i dell a t. , o a , delle No e di POC 
elative all appli azio e i  sede di PUA delle p es izio i dell a t. C del 

PTCP per il risparmio della risorsa idrica. 

Condizione di sostenibilità relativa alla permeabilità: 

Ai se si dell a t. , o a , delle Norme di POC, è prescritto che il PUA 
preveda modalità costruttive idonee a consentire la massima 
permeabilità possibile delle aree a parcheggio e delle piste ciclabili, 

edia te l uso di ate iali d e a ti ad alto g ado di pe ea ilità. 

Condizione di soste i ilità elativa all app ovvigio a e to ed utilizzo 
energetico: 

“i i hia a o le disposizio i dell a t. , o a , delle No e di POC 
elative all appli azio e i  sede di PUA delle di ettive dell a t.  del PTCP 

per il soddisfacimento di almeno il 30% del fabbisogno complessivo di 
energia del comparto mediante il ricorso a fonti energetiche rinnovabili o 
a cogenerazione /trigenerazione. 

Tutela dei beni archeologici: 
Per le aree interessate dalla Fascia di rispetto archeologico della via 
Emilia si appli a o le disposizio i di ui all a t. A, o a , delle 
norme di PTCP ed ogni intervento di modifica al sottosuolo è 
subordinato a nulla osta della Soprintendenza per i Beni Archeologici. 

Prescrizioni e indicazioni 
deriva ti dall’i dagi e 
geologica del PSC e dagli 
approfo di e ti d’a ito 
idrogeologici e sismici del 
POC  

Protezione acque sotterranee: 

La presenza di una falda superficiale che si attesta su 0,8-1,3 m di 
profondità determina possibili interazioni con i fabbricati in progetto e 
con eventuali interrati. 
Pertanto andrà posta particolare attenzione al fine di minimizzare le 
possibili interferenze tra gli edifici in progetto e la falda idrica. 

Pericolosità sismica locale: 

La categoria di suolo è la C: i terreni fini, a comportamento meccanico 
visco-plastico, mostrano valori di resistenza mediocri, a cui si  dovrà  
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porre  attenzione  in  fase  di  progetto  esecutivo. 
Sulla base dei risultati della verifica a liquefazione eseguita nel 2012 
se o do il etodo ‘o e tso  – W ide  o side a do u a agnitudo di 
riferimento pari a M=6, si può concludere che la possibilità di fenomeni 
di liquefazione in caso di sisma sia assente (IL = 0.0).  

Prescrizioni della ValSAT – 
VAS del POC 

Accessibilità e mobilità: 

La viabilità principale dovrà escludere la via Emilia, mantenendo 
solamente accessi per accedere ai parcheggi e/o aree di carico e scarico 
per le attività commerciali; verrà potenziata l attuale via Andreoli che 
dov à ostitui e l a esso p i ipale all A ito e alla uova s uola 
Elementare, con dotazio i di pa heggi pu li i, e l a esso dalla via 
Farini già collegata alla via Emilia con un accesso regolamentato. 

Aspetti a usti i e di ualità dell a ia:  
La parziale violazione riscontrata delle soglie massime notturne rendono 
necessarie alcune opere di mitigazione del rumore. 
Il progetto dovrà prevedere soluzioni volte a prevedere la zona giorno 
ivolta ve so la via E ilia e la zo a otte all i te o della a ea, al fi e di 

assicurare il massimo confort acustico degli ambienti potenzialmente più 
critici. 

Campi elettromagnetici: 

Dovrà essere verificata la compatibilità della linea elettrica aerea 
p ese te all i te o dell A ito ed eve tual e te p evede e 
l i te a e to. 

Sottosuolo: 

Dovrà essere condotta una indagine ambientale preliminare di cui al 
titolo V del D.Lgs. 152/06 e s.m.i., al fine di valutare il potenziale rischio 
di o ta i azio e. L i dagi e dov à esse e o dotta edia te 
opportuni sondaggi ambientali esplorativi presso i siti indicati, nonché 
opportune analisi, almeno sulla matrice suolo, contestualmente alla fase 
di demolizione dei fabbricati e scavo. 

Diritti edificatori assegnati e 
usi ammessi 

SC = 4.300 mq ad uso residenziale, commerciale e direzionale,  dei quali 
800 mq di SC sono da destinarsi a commercio di vicinato  

Potenzialità edificatoria aggiuntiva in virtù del mantenimento in essere 
del fabbricato residenziale esistente sul fronte della via Emilia (fg. 88 
mapp. 131). 

Dotazioni minime per 

attrezzature e spazi collettivi 

 

 Cessione di aree da destinare alla realizzazione della nuova scuola 
primaria nella misura di mq 3.050 circa, facenti parte sub-ambito 
AC.b 100.1. 

 “upe a e to della li ea elett i a ae ea all i te o del o pa to. 
 Collocazione di una quota minima, pari a circa 1.500 mq, della 

dotazione di verde pubblico attrezzato  in adiacenza alla nuova 
scuola primaria di futura realizzazione. 

 Realizzazione di uno spazio pubblico, che funga da luogo di 
aggregazione per la frazione di Cavazzona (detto spazio può anche 
essere costituito e/o assolto da verde pubblico idoneamente 
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attrezzato). 

 Riqualificazione ed eventuale ricollocazione della fermata 
dell auto us sulla via E ilia. 

 Realizzazione della viabilità carrabile e ciclopedonale di 
collegamento tra le vie Farini, Punta e Cassola, nonché con la via 
Emilia, con percorsi protetti finalizzata a garantire il collegamento 
scuola-fermata mezzi pubblici, scuola-palestra, scuola-aree a verde 
pubblico. 

I peg i relativi all’ERS Il % della “C eside ziale p evista dall i te ve to sa à o ve zio ata, 
come previsto dall a t.  delle o e di POC, con prezzo di vendita / 
locazione da definirsi in sede di PUA, in relazione ai valori di mercato. 

Idoneità urbanistica usi 

commerciali 

Commercio di vicinato 

Atti sottoscritti dalle 
proprietà 

A o do di P og a a ai se si dell a t.  del D.Lgs. 2 /  e dell a t. 
40 della LR 20/2000 e ss.mm.ii., tra Comune di Castelfranco Emilia, 
Provincia di Modena ed operatori privati. 

Modalità di attuazione Piano Urbanistico Attuativo 
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AMBITO AR 107 – Cavazzona Centro 

 STIMA VALORIZZAZIONE IMMOBILIARE: 

Residenza    .  . x  € =  910.000 € 

Commercio (Vicinato)                  . x  € =  .  € 

TOTALE VALORIZZAZIONE                  . .  € 

 VALORE ATTUALE IMMOBILI:   

Valore immobili esistenti ed utilizzati:   .  . x ,  €/ . = 81 .  € 

(il valore degli immobili esistenti è stato stimato ricorrendo al valore OMI per i capannoni tipici 

elle f azio i di Ma zoli o e Gaggio, pa i a ,  €/ , de u tato del % o e eglio 
illustrato in relazione) 

 

 CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITÀ: 

Quota di riferimento per cessione immobili / realizzazione opere 
(contributo di sostenibilità 40%) 

  € 1.046.800 - € .  = € .   * % =   .  € 

 

 CESSIONE DI AREE / OPERE DA REALIZZARE:   

Contributo alla realizzazione delle nuove dotazioni scolastiche 
(cessione di aree) 

.  . x ,  €/ . =      .  € 

Opere da realizzare                  € 
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Denominazione 
ambito 

GAGGIO – Impianti sportivi  168 AND 

Localizzazione Margine settentrionale del centro abitato di Gaggio. 

1 –  AMBITO PSC E RELATIVE PRESCRIZIONI 

Dati metrici ST =  62.207 mq. 

Obiettivi specifici del POC in 
attuazione del PSC  

• Realizzazione di nuove strutture sportive e ricreative finalizzate al 
potenziamento delle dotazioni pubbliche frazionali e, in particolare, 
alla rilocalizzazione di parte degli impianti sportivi esistenti; 

• Creazione di spazi e servizi complementari al complesso storico-
a hitetto i o di Villa “o a, i  si e gia o  le p evisio i dell a ito 
periurbano adiacente. 

Funzioni ammesse Attività collettive di interesse comunale 

Carichi insediativi massimi 
ammessi 

Indice massimo ammissibile UT = 0,05 mq. SC / mq. ST 

2 –  INTESTATARI DELLE AREE E DATI CATASTALI 

Operatori e relativi mappali  Fondazione Coniugi Cavazza con sede in Modena 

Fg. 59 Mapp. 1, 397, 399 

Superficie territoriale 
interessata 

ST = 58.715 mq. (dato catastale) 

3 –  DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO – CONDIZIONI CONNESSE ALL’INSERIMENTO NEL POC – 

DOTAZIONI TERRITORIALI 

Caratteristiche 
dell’i terve to  

All i te o dell a ito so o a esse le t asfo azioni finalizzate: 
• alla realizzazione delle infrastrutture funzionali al centro sportivo e 

ricreativo; 
• alla realizzazione di servizi complementari al complesso storico-

architettonico di Villa Sorra; 
• agli interventi di nuova costruzione. 

Prescrizioni urbanistiche Sistema Ambientale: 

Ai se si dell a t. 29 delle norme di PSC, dovrà essere elaborato un 
progetto di sviluppo e valorizzazione delle reti ecologiche. 

Sistema insediativo storico: 
L a ito si ollo a al a gi e del te ito io u ale e i ade i  area di 
tutela della struttura centuriata; gli interventi in progetto dovranno 
pe ta to ispetta e l a t.  delle o e del P“C. 

Prescrizioni e indicazioni 
deriva ti dall’i dagi e 

Stratigrafia:  

- sulla base delle cartografie di PSC vigente: terreni superficiali 
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geologica del PSC e dagli 
approfo di e ti d’a ito 
idrogeologici e sismici del 
POC 

principalmente sabbiosi; 

- sulla ase delle  p ove pe et o et i he eseguite sull a ea:  
- primo livello superficiale di suolo  

- terreni a comportamento meccanico visco-plastico (argille, a luoghi con 
livelli limosi e sabbiosi); solo la verticale indagata dalla CPT1 ha messo in 
evidenza la presenza di un sottile livello, tra 4.8 e 5.4 m, dove la 
percentuale di sabbia è leggermente superiore a tutti gli altri metri 
indagati, benché il rapporto qc/fs si alterni tra valori tipici dei limi e valori 
prossimi al limite inferiore delle sabbie.  

NOTA: La stratigrafia evidenziata dalle due verticali penetrometriche 
sembra confutare il quadro litologico superficiale dei documenti 
cartografici esistente. 

Pericolosità sismica locale: 

- Le velocità delle onde di taglio nei primi 30 m di profondità, 
determinate con prova sismica diretta tipo MASW, hanno permesso il 
calcolo della Vs30 pari a 193 m/s: terreni attribuibili ad una categoria di 
suolo C 

- Fattori di amplificazione sismica: 

F.A. PGA: 1,6 

F.A. SI1: 1,9 

F.A. SI2: 2,8 

F.A. SI3: 3,1 

- Amplificazione topografica trascurabile 

- In considerazione della stratigrafia evidenziata dalle prove eseguite in 
situ e dei dati bibliografici consultati, si è valutata come molto 
i p o a ile l o o e za di fe o e i di li uefazio e i  aso di sis a. 
Prescrizioni: 

In fase attuativa dovrà essere effettuato un ulteriore approfondimento 
delle i dagi i, edia te l utilizzo di p ove pe et o et i he on 
piezocono. Qualora queste indagini mettessero in evidenza la presenza 
di spessori incoerenti, sotto falda, di entità superiore a quella sopra 
i di ata, si e de à e essa io esegui e u a alisi di isposta sis i a 
lo ale da ui i ava e l a ele azio e assima attesa in superficie ed il 
profilo di CSR. Questi due dati, insieme alla magnitudo, dovranno essere 
utilizzati elle ve ifi he alla li uefazio e da esegui si att ave so l utilizzo 
di etodi osiddetti se plifi ati , s ie tifi a e te igo osi ed a ettati. 

Per quanto concerne la magnitudo, si potrà utilizzare quella massima 
pertinente alla zona sismogenetica in cui ricadono le aree o quella della 
zona sismogenetica più prossima, opportunamente ridotta sulla base di 
accettate e scientificamente rigorose leggi di attenuazione. 

Prescrizioni della ValSAT – 
VAS del POC 

Protezione acque sotterranee: 

Nell attuazio e dell a ito dov a o t ova e appli azio e i divieti e le 
p es izio i di ui ai o a  dell a t.  delle NTA del P“C vige te, pe  
la tutela delle acque sotterranee. 

Condizione di sostenibilità relativa alla permeabilità: 
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Qualora siano realizzati manufatti accessori che consentano la 
captazione ed il riutilizzo di acque delle coperture, dovranno essere 
predisposti i relativi dispositivi ai sensi delle norme di RUE. 

Sistema fognario-depurativo: 

Dov à esse e p edisposto l alla ia e to alla pu li a fog atu a 
p ese te i  p ossi ità dell a ito. 

Accessibilità e mobilità: 

La ealizzazio e dell i pia to spo tivo all i te o dell a ito i  esa e, 
dece t a dolo ispetto all attuale posizio e i te a al e t o a itato, 
comporterà uno spostamento dei flussi di traffico attualmente presenti, 
allegge e do l a ea a aggio  u a izzazio e eside ziale attual e te 
coinvolta e spostando i flussi sulla via Mavora. In ragione dei modesti 
flussi di traffico previsti, si ritiene che non vi sia necessità di prevedere 
misure mitigative 

Aspetti a usti i e di ualità dell a ia: 
Lo studio sul li a a usti o eseguito ell a ito ha ost ato o e 
l i te ve to ge e e e e pe  i e etto i eside ziali più p ossi i all a ea, 
incrementi di rumore poco significativi rispetto ai livelli di rumore 
presenti, nella maggior parte dei casi addirittura trascurabili. I disturbi 
maggiori che giungerebbero agli edifici vicini, saranno costituiti dal 
pa lato dei p ese ti e dal u o e e esso dall i patto della palla, he 
sarà generato dalle attività. 

A he la ualità dell a ia o  su i à odifi he sig ifi ative, o side ati 
gli esigui flussi di traffico che potrebbero generarsi in seguito alla 
realizzazione degli impianti sportivi. 

Non si ritengono, pertanto, necessarie misure mitigative né sulla 
o po e te u o e,  sulla o po e te ualità dell a ia. 

Diritti edificatori assegnati e 
usi ammessi 

Indice massimo ammissibile: UT = 0,05 mq. SC / mq. ST 

Usi ammessi: 
(U.22) Attività collettive di interesse comunale 

(U.23) Verde pubblico 

(U.26) I pia ti te i i e i f ast uttu e pe  l u a izzazio e 

Dotazioni minime per 
attrezzature e spazi collettivi  

“e o do ua to p evisto dall a t. . .  del ‘UE, in funzione delle 
attività che saranno effettivamente insediate. 

Modalità di attuazione Attuazione con intervento diretto, in quanto opere di interesse pubblico. 
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Denominazione 
ambito 

MANZOLINO – Impianti sportivi 169 AND 

Localizzazione Margine nord orientale del centro abitato di Manzolino. 

1 –  AMBITO PSC E RELATIVE PRESCRIZIONI 

Dati metrici ST = 43.297 mq. 

Obiettivi specifici del POC in 
attuazione del PSC  

Realizzazione di nuove strutture sportive e ricreative finalizzate al 
potenziamento delle dotazioni pubbliche frazionali, oltre alla 
rilocalizzazione di parte degli impianti sportivi esistenti. 

Funzioni ammesse Attività collettive di interesse comunale 

Carichi insediativi massimi 
ammessi 

Indice massimo ammissibile: UT = 0,05 mq. SC / mq. ST 

2 –  INTESTATARI DELLE AREE E DATI CATASTALI 

Operatori e relativi mappali  Bonlatte Società Cooperativa Agricola con sede in Castelfranco Emilia 
Fg. 59 Mapp. 112, 670, 671, 672, 673 parte 

Celeste Sandra nata a Castelfranco Emilia il 28/08/1954 
Fg. 59 Mapp. 647, 648 

Celeste Claudia nata a Castelfranco Emilia il 28/08/1954 
Fg. 59 Mapp. 654 

Commissario Delegato per la ricostruzione della Regione Emilia Romagna 
con sede in Bologna 
Fg. 59 Mapp. 610 

Superficie territoriale 
interessata 

ST = 41.950 mq. (dato catastale) 

3 –  DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO – CONDIZIONI CONNESSE ALL’INSERIMENTO NEL POC – 

DOTAZIONI TERRITORIALI 

Caratteristiche 
dell’i terve to 

All i te o dell a ito so o a esse le t asfo azio i fi alizzate: 
• alla realizzazione delle infrastrutture funzionali al centro sportivo e 

ricreativo; 
• agli interventi di nuova costruzione; 
• agli interventi di manutenzione delle strutture esistenti. 

Prescrizioni urbanistiche Sistema insediativo storico: 
L a ito si ollo a al a gi e del te ito io u ale e icade in area di 
tutela della struttura centuriata; gli interventi in progetto dovranno 
pe ta to ispetta e l a t.  delle o e del P“C. 

Prescrizioni e indicazioni 
deriva ti dall’i dagi e 

Stratigrafia: 

- sulla base delle cartografie di PSC vigente: terreni superficiali 



COMUNE DI CASTELFRANCO EMILIA (MO) P.O.C. 6 – Variante ex art. 40 L.R. 20/2000 

RELAZIONE - NORME - SCHEDE - VINCOLI pag. 49 

geologica del PSC e dagli 
approfo di e ti d’a ito 
idrogeologici e sismici del 
POC 

caratterizzati prevalentemente da litologie fini (limi e/o argille); 
- sulla ase delle  p ove pe et o et i he eseguite sull a ea:  
- primo livello superficiale di suolo  
- terreni principalmente a comportamento meccanico visco-plastico 
(argille, a luoghi sabbiose). Solo la verticale indagata dalla CPT1 ha messo 
in evidenza la presenza di un sottile livello, tra 19.6 e 19.8 m, di sabbie, 
che risultano molto addensate solo negli ultimi 20 cm. 
NOTA: La stratigrafia evidenziata dalle due verticali penetrometriche 
conferma il quadro litologico superficiale dei documenti cartografici 
esistente. 

Pericolosità sismica locale: 

- Le velocità delle onde di taglio nei primi 30 m di profondità, 
determinate con prova sismica diretta tipo MASW, hanno permesso il 
calcolo della Vs30 pari a 181 m/s: terreni attribuibili ad una categoria di 
suolo C 

- Fattori di amplificazione sismica: 
F.A. PGA: 1,6 
F.A. SI1: 1,9 
F.A. SI2: 2,8 
F.A. SI3: 3,1 

- Amplificazione topografica trascurabile 
- In considerazione della stratigrafia evidenziata dalle prove eseguite in 
situ e dei dati bibliografici consultati, si è valutata come molto 
i p o a ile l o o e za di fe o e i di li uefazio e i  aso di sisma. 

Prescrizioni: 

In fase attuativa dovrà essere effettuato un ulteriore approfondimento 
delle i dagi i, edia te l utilizzo di p ove pe et o et i he o  
piezocono. Qualora queste indagini mettessero in evidenza la presenza 
di spessori incoerenti, sotto falda, di entità superiore a quella sopra 
i di ata, si e de à e essa io esegui e u a alisi di isposta sis i a 
lo ale da ui i ava e l a ele azio e assi a attesa i  supe fi ie ed il 
profilo di CSR. Questi due dati, insieme alla magnitudo, dovranno essere 
utilizzati elle ve ifi he alla li uefazio e da esegui si att ave so l utilizzo 
di etodi osiddetti se plifi ati , s ie tifi a e te igo osi ed a ettati. 
Per quanto concerne la magnitudo, si potrà utilizzare quella massima 
pertinente alla zona sismogenetica in cui ricadono le aree o quella della 
zona sismogenetica più prossima, opportunamente ridotta sulla base di 
accettate e scientificamente rigorose leggi di attenuazione. 

Prescrizioni della ValSAT – 
VAS del POC 

Protezione acque sotterranee: 

Non si sono rilevati elementi di tutela del sistema idrico sotterraneo, 
pertanto non si ritengono necessari interventi di mitigazione. 

Condizione di sostenibilità relativa alla permeabilità: 

Qualora siano realizzati manufatti accessori che consentano la 
captazione ed il riutilizzo di acque delle coperture, dovranno essere 
predisposti i relativi dispositivi ai sensi delle norme di RUE. 

Dov à i olt e esse e idotta, pe  ua to possi ile, l i pe ea ilizzazio e 
dei suoli 
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Sistema fognario-depurativo: 

Dovrà esse e p edisposto l alla ia e to alla pu li a fog atu a 
p ese te i  p ossi ità dell a ito e ve ifi ata o  l E te Gesto e la 
apa ità esidua del siste a fog a io p ese te i  p ossi ità dell a ito 

ad accogliere i reflui che eventualmente potranno essere generati dalle 
strutture di servizio che potrebbero venir realizzate a servizio 
dell i pia to spo tivo.  

Accessibilità e mobilità: 

La ealizzazio e dell i pia to spo tivo all i te o dell a ito i  esa e, 
non determinerà aumenti di traffico significativi; si ritiene pertanto che 
non vi sia necessità di prevedere misure mitigative.  

Aspetti a usti i e di ualità dell a ia: 
Lo studio sul li a a usti o eseguito ell a ito della p ese te va ia te, 
ha ost ato o e l i te ve to dete i e e e ispetto ai livelli di 
u o e attual e te p ese ti, i e e ti dell e issio e so o a p esso i 
i etto i dell o di e dei  dBA, pe  alt o olto assi i  valo e assoluto. 

L i te ve to, o  dete i e à pe ta to i e e ti sig ifi ativi dei livelli 
di rumore presenti anche nelle abitazioni più vicine; i disturbi maggiori 
che giungeranno agli edifici vicini, saranno costituiti dal parlato dei 
p ese ti e dal u o e e esso dall i patto della palla, he sa à ge e ato 
dalle attività. 
A he la ualità dell a ia o  su i à odifi he significative, considerati 
gli esigui flussi di traffico che potrebbero generarsi in seguito alla 
realizzazione degli impianti sportivi. 
Non si ritengono, pertanto, necessarie misure mitigative né sulla 
o po e te u o e,  sulla o po e te ualità dell a ia. 

Diritti edificatori assegnati e 
usi ammessi 

Indice massimo ammissibile:  UT = 0,05 mq. SC / mq. ST 

Usi ammessi: 
(U.22) Attività collettive di interesse comunale 

(U.23) Verde pubblico 

(U.26) I pia ti te i i e i f ast uttu e pe  l u a izzazio e 

Dotazioni minime per 
attrezzature e spazi collettivi  

“e o do ua to p evisto dall a t. . .  del ‘UE, i  fu zio e delle 
attività che saranno effettivamente insediate. 

Modalità di attuazione Attuazione con intervento diretto, in quanto opere di interesse pubblico. 
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Denominazione ambito CAVAZZONA  
NUOVO PRODUTTIVO 

170 ANP 

Localizzazione S.S.9 via Emilia, località Cavazzona 

1 –  AMBITO PSC E RELATIVE PRESCRIZIONI 

Dati metrici ST = 204.650  mq 

Obiettivi specifici del PSC per 
l’a ito 

Rafforzamento del ruolo del polo produttivo esistente in località 
Cavazzona, specializzato nella filiera produttiva delle macchine 
elevatrici e nelle attività direzionali e logistiche connesse, che 
rappresentano funzioni di eccellenza di rango provinciale. 

Funzioni ammesse Funzioni produttive – Funzioni terziarie associate 

Carichi insediativi massimi 
ammessi 

0,35 mq/mq 

2 –  INTESTATARI DELLE AREE E DATI CATASTALI 

Operatori e relativi mappali  C.M.C. s.r.l.  
Fg. 107 mapp. 6 – 7 – 8 – 9 – 10 – 11 – 27 – 30 – 66 – 67 – 69 – 71 
– 81 – 83 – 85 – 87 – 89  

Superficie territoriale 
interessata 

ST = 199.950 mq.  

3 – DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO – CONDIZIONI CONNESSE ALL’INSERIMENTO NEL POC 
– DOTAZIONI TERRITORIALI 

Caratteristi he dell’i terve to - 
Opere di interesse pubblico da 
realizzare 

Nuovo ambito produttivo soggetto a gestione unitaria da parte 
della società C.M.C. srl, direttamente o attraverso un soggetto 
gestore che dovrà garantire in forma convenzionata con il comune 
il coordinamento delle funzioni presenti, anche con riferimento 
agli o lighi o essi alla gestio e dell APEA. 
Opere infrastrutturali previste dal PUA approvato in sede di POC 
(con valenza ed effetti di PUA):  

 Rotatoria sulla via Emilia, a diretto servizio della nuova area a 
sud e dell a ea i dust iale esiste te a ord (via Colombo) 

 Percorso pedonale e ciclabile in fregio alla via Emilia 

 Parcheggio pubblico e verde pubblico nella fascia lungo la via 
E ilia i  p ossi ità dell a esso all a ea p ivata. 

I  ase all i peg o sottos itto i  sede di A o do di P ogramma, 
la Società CMC: 

 entro 18 mesi dalla data di approvazione del progetto 
esecutivo, realizza e cede al Comune un nuovo edificio 
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scolastico in località Cavazzona, completo delle opere di 
urbanizzazione primaria connesse, su area messa a 
disposizione dal Comune, per un importo complessivo di 

. .  €; 

 realizza ulteriori opere, da definirsi con Delibera di Giunta 
Co u ale, pe  u  i po to di .  €. 

Prescrizioni urbanistiche L i te ve to – che ha carattere di unitarietà - può essere realizzato 
per fasi successive, o e eglio spe ifi ato ell A o do di 
Programma e nella Convenzione attuativa. Ogni fase deve avere un 
carattere compiuto, in modo da garantire, in ogni momento 
dell attuazio e, la ualità o plessiva dell i sedia e to. 

Prescrizioni e indicazioni 
deriva ti dall’i dagi e 
geologica del PSC e dagli 
approfondimenti d’a ito 
idrogeologici e sismici del POC 

Dal punto di vista sismico, il profilo stratigrafico del sottosuolo di 
fo dazio e dell a ea  stato valutato o e appa te e te alla 
classe C  ≤ V“  ≤  /s , ossia: depositi di sa ie e ghiaie 
mediamente addensate o di argilla di media consistenza, con 
spessori variabili da diverse decine fino a centinaia di metri, 
caratterizzati da valori di Vs30 compresi tra 180 m/s e 360 m/s. La 
verifica della suscettibilità alla liquefazione dei terreni ha fornito 
valori con un indice ed un rischio di liquefazione molto basso e/o 
nullo (IPL = 0,000). La stima orientativa dei cedimenti post-sismici 
permanenti ha portato a valori oscillanti tra 4,0 e 4,9 cm. 

Prescrizioni della ValSAT – VAS 
del POC 

Dal punto di vista del drenaggio superficiale le pendenze del 
terreno, mediamente comprese tra 0,5 e 1% evidenziano un 
drenaggio di tipo lento; ne consegue che le opere di sistemazione 
esterna dovranno prevedere opportune linee di scolo e 
smaltimento delle acque meteoriche che suppliscano a tale 
situazione, in funzione anche ad un incremento delle superfici 
impermeabilizzate. 

Sulla base delle caratteristiche geotecniche dei principali parametri 
geomeccani i del sottosuolo is o t ati ell a ea di studio, isulta 
possibile e consigliabile (in condizioni di cari-co non 
particolarmente gravose) l'adozione di fondazioni superficiali 
secondo le normali tecniche costruttive usualmente adottate per 
la costruzione di capannoni prefabbricati in C.A.V. e C.A.P. (ad 
ese pio: fo dazio i tipo pli to isolato, e … . 
Si prescrive la realizzazione di fasce ed aree di verde di mitigazione 
in aree esterne all'area oggetto di PUA) e in particolare: 

 nell'ambito ANP 170:  
- fascia di mitigazione alberata lungo la via Porretto; 

 nell'ambito agricolo limitrofo AVP 163: 
- aree di mitigazione alberate in corrispondenza degli 

insediamenti esistenti a nord-est e a sud-ovest dell a ito 
- area di compensazione alberata a sud-est dell a ito 
- fascia di mitigazione alberata lungo i lati sud ed est 

dell a ito come meglio specificato nella cartografia 
allegata. 

Per la vegetazione di nuovo impianto, si prescrive di operare le 
s elte va ietali all i te o dell a pio spett o delle spe ie 
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autoctone. In particolare: 
- Inserimento di un doppio filare di Farnie o Pioppi Italici lungo la 

via Porretto. 
- All i te o delle esta ti fas e/a ee di itigazione impianto di 

associazioni floristiche proprie del climax della Pianura Padana, 
caratterizzate da stratificazioni vegetali  a più livelli  (Alberi di 
prima, seconda, terza grandezza, arbustive alte ed arbustive 
sottoposte) nelle fasce confinanti con ambienti aperti e ai bordi 
dei coltivi o in prossimità dei fossi, mentre nella parte sud 
inserimento di tratti di siepi alte i te vallati da fi est e  tali da 
o se ti e la pe ezio e del te ito io u ale dall i te o del 

comparto. 

Diritti edificatori assegnati  e 
usi ammessi 

SC = 70.000 mq. 

Usi ammessi: 

funzioni principali 

(U.19) Attività industriale 
Tale uso comprende tutti i tipi di attività industriale; sono 
compresi ell uso p oduttivo a he gli usi a essi uffi i, 
magazzini, mense, gli spazi di servizio, di supporto e tecnici). 

(U.15) Attività di stoccaggio e smistamento merci in una quota non 
superiore al 30% della SC complessiva 

usi complementari, in una quota non superiore al 5% della SC 
complessiva: 

(U.7) Pubblici esercizi  

(U.8) Attività espositive 

U.  Attività o e iali all i g osso 

(U.17) Artigianato produttivo 

Dotazioni minime per 

attrezzature e spazi collettivi 

I  o side azio e della spe ifi ità dell i te ve to, he p evede la 
realizzazione di un complesso integrato di attività produttive 
gestite un modo unitario e accessibili da un unico punto 
controllato, è richiesta la localizzazione delle dotazioni pubbliche 
di parcheggi e verde nella fascia nord prospiciente al via Emilia, 
este a all a ea e i tata di pe ti e za del omplesso CMC. 

Inoltre, dal momento che la maggior parte delle relazioni 
funzionali sa a o svolte all i te o di tale a ea, dotata di 
parcheggi pertinenziali e di sistemazioni a verde pubblico in 
quantità e localizzazione commisurate alle esigenze specifiche, è 
ammessa la monetizzazione delle dotazioni pubbliche nella misura 
definita dal RUE in base agli usi insediati, eccedente le seguenti 
quantità minime: 

P1  = 2.500 mq. 

U = 10.800 mq. da destinarsi esclusivamente a verde pubblico. 

Atti sottoscritti dalle proprietà A o do di P og a a ai se si dell a t.  del D.Lgs. 267/2000 e 
dell a t.  della L‘ /  e ss. .ii., t a Comune di 
Castelfranco Emilia, Provincia di Modena e CMC Srl. 
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Modalità di attuazione POC con valenza ed effetti di PUA 

 

AMBITO 170 ANP – CAVAZZONA – Nuovo produttivo 

 STIMA VALORIZZAZIONE IMMOBILIARE 

Produttivo  70.000 . x  €  5.600.000 € 

TOTALE VALORIZZAZIONE   . .  € 

 

 CONTRIBUTO DI SOSTENIBILITÀ : 

 Quota di riferimento per cessione immobili / realizzazione opere 
(contributo di sostenibilità 30%)      . .  € 

 

 CESSIONE DI AREE / OPERE DA REALIZZARE:   

Realizzazione delle nuove dotazioni scolastiche    1.600.000 € 

Altre opere da realizzare                     400.00  € 

TOTALE contributo di sostenibilità  

definito con Accordo ex art. 18 L.R. n.20/2000 sottoscritto in data 23/05/2014  . .  € 
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Parte V 

 

APPOSIZIONE DI VINCOLI PREORDINATI ALL’ESPROPRIO 



P.O.C. 6 – Variante ex art. 40 L.R. 20/2000  COMUNE DI CASTELFRANCO EMILIA (MO) 

 

pag. 56  RELAZIONE - NORME - SCHEDE - VINCOLI 

1 QUADRO DI RIFERIMENTO NORMATIVO 

A livello nazionale vige il Decreto del Presidente della Repubblica 8 giugno 2001, n. 327 (Testo 

unico delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di espropriazione per pubblica 

utilità). 

La norma regionale che disciplina la materia è contenuta nella L.R. 19.12.2002 n° 37, avente ad 

oggetto Disposizio i egio ali i  ate ia di esp op i . 
I  pa ti ola e il Titolo III dis ipli a le p o edu e a i ist ative fi alizzate all apposizio e di 
vincolo espropriativo. 

L a t. , o a  della itata Legge egio ale sta ilis e i  pa ti ola e he i vi oli u a isti i 
finalizzati all'acquisizione coattiva di beni immobili o di diritti relativi ad immobili per la 

realizzazione di un'opera pubblica o di pubblica utilità, sono apposti attraverso il Piano 

ope ativo o u ale POC , ovve o sua va ia te. L a t.  segue te della stessa L.‘. ° /  
stabilisce poi le modalità procedurali necessarie per il perfezionamento del vincolo apposto 

con POC, variante spe ifi a, o o  a o do di p og a a. L A i ist azio e Co u ale di 
Castelfranco Emilia ha individuato un elenco di priorità per la realizzazione di determinate 

opere pubbliche definite strategiche, in quanto volte al miglioramento della qualità, della 

gestione, della tutela e della sicurezza del territorio. 

Pe  l attivazio e delle p o edu e attuative delle ope e o esse, si e de ui di i dispe sa ile 
attiva e le e essa ie p o edu e di apposizio e di vi oli u a isti i p eo di ati all esp op io, 
nel rispetto della normativa vigente in materia. 

E  pe ta to o pito del POC e delle sue Va ia ti i dividua e uali a ee o i o ili dov a o 
essere assoggettati al vincolo espropriativo. 

A tal fine il POC definisce un elenco delle priorità di interventi pubblici da attuare, e dei relativi 

vi oli p eo di ati all esp op io. 
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DENOMINAZIONE INTERVENTO: GAGGIO – NUOVI IMPIANTI SPORTIVI  

 

I

INQUADRAMENTO 

 
Elenco intestatari delle a ee oggetto di otifi a pe  l apposizio e del vi olo p eo di ato 
all esp op io 

ID Fg. Mapp. Proprietà Quota  

1 23 1 FONDAZIONE CONIUGI CAVAZZA con sede in MODENA  
C.F. 80001970369 

1/1 

1 23 397 FONDAZIONE CONIUGI CAVAZZA con sede in MODENA  
C.F. 80001970369 

1/1 

1 23 398 FONDAZIONE CONIUGI CAVAZZA con sede in MODENA  
C.F. 80001970369 

1/1 

1 23 399 FONDAZIONE CONIUGI CAVAZZA con sede in MODENA  
C.F. 80001970369 

1/1 

1 23 400 FONDAZIONE CONIUGI CAVAZZA con sede in MODENA  
C.F. 80001970369 

1/1 

MAPPA CATASTALE SCALA 1:2.000 
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1  Proprietà FONDAZIONE CONIUGI CAVAZZA con sede in MODENA - C.F. 80001970369 
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DENOMINAZIONE INTERVENTO: MANZOLINO – NUOVI IMPIANTI SPORTIVI  

 

INQUADRAMENTO 

 
Elenco intestatari delle a ee oggetto di otifi a pe  l apposizio e del vi olo p eo di ato 
all esp op io 

ID Fg. Mapp. Proprietà Quota  

1 59 112 BONLATTE SOCIETA' COOPERATIVA AGRICOLA - C:F: 03299100366 1/1 

2 59 647 Celeste Sandra - C:F: CLSSDR54M68C107T 1/1 

2 59 648 Celeste Sandra - C:F: CLSSDR54M68C107T 1/1 

3 59 654 Celeste Claudia - C:F: CLSCLD54M68C107M 1/1 

1 59 670 BONLATTE SOCIETA' COOPERATIVA AGRICOLA - C:F: 03299100366  



P.O.C. 6 – Variante ex art. 40 L.R. 20/2000  COMUNE DI CASTELFRANCO EMILIA (MO) 

 

pag. 60  RELAZIONE - NORME - SCHEDE - VINCOLI 

 

MAPPA CATASTALE SCALA 1:2.000 

 

 
1  Proprietà BONLATTE SOCIETA' COOPERATIVA AGRICOLA - C:F: 03299100366 

2  Celeste Sandra - C:F: CLSSDR54M68C107T 

3  Celeste Claudia - C:F: CLSCLD54M68C107M 
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DENOMINAZIONE INTERVENTO: CAVAZZONA – NUOVI IMPIANTI SPORTIVI  

 

 

INQUADRAMENTO 

 
Ele o i testata i a ee oggetto di otifi a pe  l apposizio e del vi olo p eo di ato 
all esp op io 

ID Fg. Mapp. Proprietà Quota 

1 89 53 Ferrari Patrizia - C:F: FRRPRZ62B67A944E 1/3 

Galetti Amalia - C:F: GLTMLA39C51C107X 2/3 

2 89 332 C.M.C. S.R.L. con sede in CASTELFRANCO EMILIA 
C:F:  01883110361 

1/5 

O. M. C. I. - OFFICINE METALMECCANICHE COSTRUZIONI 
INDUSTRIALI - SOCIETA` PER AZIONI  
C:F: 00275430361 

4/5 

 

1 89 337 Ferrari Patrizia - C:F: FRRPRZ62B67A944E 1/3 

Galetti Amalia - C:F: GLTMLA39C51C107X 2/3 
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MAPPA CATASTALE SCALA 1:2.000 
 

 

 
1  C.M.C. S.R.L. - C:F:  01883110361 e O. M. C. I. - OFFICINE METALMECCANICHE 

COSTRUZIONI INDUSTRIALI - C:F: 00275430361 

2  Ferrari Patrizia - C:F: FRRPRZ62B67A944E - Galetti Amalia - C:F: GLTMLA39C51C107X 
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DENOMINAZIONE INTERVENTO: CAVAZZONA – EDIFICIO SCOLASTICO  

 

 

INQUADRAMENTO 

 
Ele o i testata i a ee oggetto di otifi a pe  l apposizio e del vi olo preordinato 
all esp op io 

ID Fg. Mapp. Proprietà Quota 

1 88 122 
parte 

CREMONINI DI CREMONINI IDA LUCIA & C SAS con sede in 
CASTELFRANCO EMILIA – C.F. 01174660363 

1/1 

2 88 123 
parte 

Colombari Dirce – C.F. CLMDRC24C61H794F 1/2 

Cremonini Claudio – C.F. CRMCLD54D30F257F 1/4 

Cremonini Ida Lucia – C.F. CRMDLC57S70F257R 1/4 

2 88 124 
parte 

Colombari Dirce – C.F. CLMDRC24C61H794F 1/2 

Cremonini Claudio – C.F. CRMCLD54D30F257F 1/4 

Cremonini Ida Lucia – C.F. CRMDLC57S70F257R 1/4 
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MAPPA CATASTALE SCALA 1:1.000 

 

 

 
1  CREMONINI DI CREMONINI IDA LUCIA & C SAS con sede in CASTELFRANCO EMILIA – C.F. 

01174660363 

2  Colombari Dirce C.F. CLMDRC24C61H794F - Cremonini Claudio C.F. 
CRMCLD54D30F257F - Cremonini Ida Lucia C.F. CRMDLC57S70F257R 
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DENOMINAZIONE INTERVENTO: PIUMAZZO – PISTA CICLABILE DI VIA NOCE  

 

 

INQUADRAMENTO 

 
Ele o i testata i a ee oggetto di otifi a pe  l apposizio e del vi olo p eo di ato 
all esp op io 

 

ID Fg. Mapp. Proprietà Quota 

1 102 214 Cacciari Milvia – C.F. CCCMLV36H65F257A 3/4 

Nicotera Enrico – C.F. NCTNRC25H07H501T 1/4 

1 102 217 Cacciari Milvia – C.F. CCCMLV36H65F257A 3/4 

Nicotera Enrico – C.F. NCTNRC25H07H501T 1/4 

1 102 219 Cacciari Milvia – C.F. CCCMLV36H65F257A 3/4 

Nicotera Enrico – C.F. NCTNRC25H07H501T 1/4 

1 102 221 Cacciari Milvia – C.F. CCCMLV36H65F257A 3/4 

Nicotera Enrico – C.F. NCTNRC25H07H501T 1/4 

1 102 223 Cacciari Milvia – C.F. CCCMLV36H65F257A 3/4 

Nicotera Enrico – C.F. NCTNRC25H07H501T 1/4 

1 102 225 Cacciari Milvia – C.F. CCCMLV36H65F257A 3/4 

Nicotera Enrico – C.F. NCTNRC25H07H501T 1/4 
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MAPPA CATASTALE SCALA 1:2.000 
 

 

 
1  Cacciari Milvia C.F. CCCMLV36H65F257A - Nicotera Enrico C.F. NCTNRC25H07H501T 
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