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RELAZIONE ILLUSTRATIVA - VARIANTE N°2 

Oggetto: VARIANTE N°2 AL PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PUBBLICA “COMPARTO PISCINA”: 

AMBITO 51.8 AN, AMBITO 51.2 AN e AMBITO 6 AD. 

 

1 PREMESSA 

La presente pratica di variante fa seguito alla comunicazione prodotta dal proponente Polis Fondi S.G.R.P.A. 

datata 20 ottobre 2017, avente oggetto “Comunicazione di impegno a coordinare il Piano Urbanistico Attuativo 

(PUA) residenziale Vigente approvato con Del. CC 195 del 04.08.2010, con il POC a valenza di PUA relativo 

ai lotti 1 - 2 - 4 dei sub-ambiti 51.2/51.8 AN in corso di presentazione”. 

Al fine di mantenere quanto preannunciato si è presentata la Variante n°2 (istanza assunta agli atti con prot. 

5902 del 06.02.2018) al citato Piano Particolareggiato di Iniziativa Pubblica “Comparto piscina”, approvato 

con Del. CC 195 del 04.08.2010 che rappresenta la Variante n°1 (Seconda fase) allo strumento Urbanistico 

originario, presentato in sede di accordo di pianificazione pubblico – privato ai sensi dell'ex art. 18 L.R. 20 del 

24.03.2000, stipulato in data 11 giugno 2004, il cui aggiornamento più recente è stato approvato con D.G.C. 

n° 178 del 30/12/2008.  

 

Con la presente nuova istanza si intende integrare la Variante n°2, sostituendo per comodità tutti gli elaborati, 

attraverso una nuova presentazione che precisa, aggiorna e dettaglia meglio alcuni elaborati compreso la 

Convenzione Urbanistica per la quale se ne propone uno Schema. 

 

La Variante 2 intende coordinare gli elementi di sovrapposizione tra lo strumento urbanistico oggi legittimato, 

denominato Piano Urbanistico di Iniziativa Pubblica “Comparto Piscina” (Variante n°1), approvato con DCC 

195 del 04.08.2010, con la recente adozione della DCC 98 del 23.11.2017 del POC n°8 “Castelfranco 

Ecovillage Retail Park”. 

Tra i due strumenti urbanistici sopra menzionati ci sono aree di sovrapposizione disciplinate pertanto da 

entrambi gli strumenti. Si rende quindi necessario stralciare tali aree attraverso la presente Variante n°2 e 

attuare alcune modifiche necessarie per soddisfare gli standard di Piano che erano stati previsti proprio nelle 

aree da stralciare, che saranno poi normate dal nuovo PUA. 
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La presente Relazione Illustrativa - Variante n°2, si configura come integrazione alla Relazione di progetto del 

Piano Particolareggiato legittimato (approvato con Del. CC 195 del 04.08.2010), mentre le tavole grafiche 

riporteranno lo stato legittimato e la situazione con le modifiche apportate dalla presente Variante n°2 andando 

così ad aggiornare della Variante 1 le tavole: TAV. 02 Inquadramento, TAV. 06 Stato di progetto – Planimetria 

generale, e TAV 08. Verifica standard, tav. 16 Norme Tecniche d’Attuazione e la relativa tavola delle Cessioni. 

Gli elaborati che costituiscono la Variante n°2 al Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa pubblica denominato 

“Comparto Piscina” sono: 

00_RELAZIONE DI VARIANTE;                                                                                 

01_TAV_INQUADRAMENTO;                     

02_TAV_PROGETTO VIGENTE;  

03_TAV_PROGETTO IN VARIANTE;  

04_TAV_VERIFICA DOTAZIONE STANDARD VIGENTE; 

05_TAV_VERIFICA DOTAZIONE STANDARD IN VARIANTE; 

06_TAV_AREE DI CESSIONE; 

07_NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE; 

08_SCHEMA DI CONVENZIONE      

                                                                

2 VARIANTE N°2 AL PIANO PARTICOLAREGGIATO DI INIZIATIVA PUBBLICA “COMPARTO 

PISCINA”  

Si sono innanzitutto evidenziate le aree di sovrapposizione tra lo strumento urbanistico oggi legittimato 

denominato Piano Urbanistico di Iniziativa Pubblica “Comparto Piscina” (Variante n°1), con il POC n°8 

“Castelfranco Ecovillage Retail Park” e si è provveduto a stralciare dal presente PUA residenziale le seguenti 

aree: 

- Lotto 2 sub-ambito 51.8 AN; 

- Lotto 2 sub-ambito 51.2 AN; 

- Lotto 1 sub-ambito 51.2 AN. 

Lo stralcio dal presente Piano urbanistico delle suddette aree, evidenziate nelle tavole 01 e 03 ove insistono 

parte degli standard urbanistici relativi al comparto, ha determinato alcune modifiche che si ritengono 

migliorative rispetto l’assetto urbanistico legittimato.  
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Di seguito riportiamo per punti le variazioni proposte. 

 

2.1 RIDUZIONE DELLA POTENZIALITA’ EDIFICATORIA DELLE ATTIVITA’ COMPLEMENTARI 

ALL’IMPIANTO NATATORIO 

La presente variante n°2 comporta le seguenti ridefinizioni della potenzialità edificatoria: 

-  riduzione della superficie complessiva massima ammessa nel lotto 2 dell’ambito 6 AD (SC=2.000 mq) per 

la realizzazione di attività complementari all’impianto natatorio (inizialmente previste sia sul lotto 2 che sul lotto 

3 per una superficie complessiva massima ammessa pari a SC=4.654 mq); 

-  integrazione degli usi ammessi nel lotto 2 dell’ambito 6 AD, destinato la realizzazione di attività 

complementari all’impianto natatorio, ammettendo l’uso U.34 - Attrezzature ed impianti sportivi privati; 

-  stralcio della potenzialità edificatoria dal lotto 3 dell’ambito 6 AD per destinarlo interamente a parcheggi 

pubblici P2 e pertinenziali P3; 

-  riduzione del numero massimo di alloggi ammessi (da n. 240 a n. 172), a parità di superficie utile, nel sub 

ambito 51.8 AN lotto 1. 

All’interno delle NTA del Piano, saranno comunque consentiti aumenti del numero totale di alloggi nel limite 

massimo del 10%, fermo restando il reperimento in sede esecutiva delle consistenze e degli standard previsti 

dal piano.  

 

2.2 RICOLLOCAZIONE QUOTA ERS 

Si prevede la ricollocazione della quota di Edilizia Residenziale Sociale (ERS), che viene trasferita nei lotti 

fondiari n° 9, 10, 11 e 12. 

 

2.3 PARCHEGGI DI P2 

Lo stralcio del lotto 1 sub-ambito 51.2 ove erano previsti i Parcheggi di Urbanizzazione Secondaria P2 

(numero 102 P.A.), porta ad una necessaria compensazione da attuare nel seguente modo: 

- in parte (numero 43 P.A.) da ritrovare all’interno dell’ambito 6 AD, nell’area già oggetto di cessione di 

P1, grazie alla riduzione della superficie destinata ad attività complementari dell’impianto natatorio (da 
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una SC = 4.654 mq a una SC = 2.000 mq) prevista all’interno del lotto 2 del medesimo ambito e la 

conseguente riduzione della quota parte di parcheggi di P1 da cedere; 

- in parte (numero 51 P.A.) da ritrovare all’interno del lotto 3 dell’ambito 6 AD in luogo degli attuali 

Parcheggi Pertinenziali P3 ridefiniti, anche in questo caso, a seguito della modifica della Potenzialità 

Edificatoria insediabile nel lotto 2 dell’ambito 6 AD; 

- in parte (numero 8 P.A.) ricompresi all’interno del lotto 1 del sub-ambito 51.8 AN. 

Per quanto attiene il conteggio degli standard si rimanda all’Elaborato 05_ TAV Verifica dotazioni standard in 

Variante. Qui preme sottolineare come l’ampliamento dei parcheggi pubblici (P1 e P2) nell’Ambito 6 AD presso 

la piscina rappresenta un valore di interesse collettivo con conseguente aumento delle dotazioni pubbliche. Si 

procede coerentemente a stralciare il collegamento pedonale che passava sotto al cavalcavia a fianco della 

tangenziale, in quanto ricadente in aree di intervento disciplinate dal Piano Operativo Comunale POC 8. 

 

2.2 PARCHEGGI DI P1 

Lo stralcio del lotto 2 sub-ambito 51.8 ove erano previsti i Parcheggi di Urbanizzazione Primaria P1 (numero 

61 P.A.) porta a doverli compensare attraverso una riduzione del numero massimo di alloggi realizzabili, nel 

lotto 1 del sub-ambito 51.8, che passa da 240 a 172.  

Si precisa che rimane invariata la SU = 17.870 mq che deriva dall’Accordo iniziale prevedendo di rivedere il 

numero degli alloggi possibili con un conseguente minor impatto sull’area.  

Nel contempo si provvede anche a recepire la diversa scelta viabilistica attuata dall’intervento del POC n°8 

“Castelfranco Ecovillage Retail Park” che determinano l’eliminazione del collegamento viario tra il Retail Park 

ed il comparto residenziale Sub Ambito 51.8 AN lotto 2, previsto a sud-est del residenziale.  

Questa appare urbanisticamente una scelta condivisibile in grado di regolamentare i flussi individuando una 

sola viabilità di attraversamento del Comparto residenziale nord-sud, a partire dalla residenza esistente (Prima 

fase) fino alla rotatoria in progetto prevista nel POC 8, e lasciando alla restante trama viaria chiusa (con forma 

“ad U”) a funzione di parcheggio. Anche in questi termini si sono redatte le necessarie verifiche del reperimento 

degli standard. 

La verifica degli standard a P1 è data da: 

P1 su strada di scorrimento = 62 PA 

P1 su strada interna destinata a Parcheggio = 110 PA (esclusi 8 da destinare a P2) 

Standard area a PU1: Superficie a PU1 =20/100 SC = 20/100*14.296 = 2.860 mq 
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Superficie a PU1 =62*12,5+110*25 = 3.525 mq 

Risulta più restrittivo il criterio degli alloggi, pertanto il numero di ALLOGGI MASSIMI N° = 172 

2.3 VERDE PUBBLICO 

Nei lotti 1 e 2 del sub-ambito 51.2 era prevista dal PUA legittimato, una quota di Verde Pubblico di extra-

standard pari a 6.141 mq. Togliendo dal verde pubblico di Piano tale valore si ottiene come nuovo verde 

pubblico di cessione una consistenza pari a 19.297 mq che, come si evince dall’Elaborato 05_ TAV Verifica

dotazioni standard in Variante, soddisfa lo standard verde previsto dal Piano particolareggiato. 

2.4 STRALCI FUNZIONALI 

Pur essendo già possibile anche nella Variante 1 l’attuazione del PUA per stralci funzionali, ed in particolare 

la realizzazione in autonomia del sub ambito 51.8 AN lotto 1, a seguito delle re-definizioni previste dalla 

presente Variante 2, si è preferito chiarire la possibile attuazione in tre distinti stralci funzionali. Pertanto 

l’attuazione delle previsioni di PUA oggetto di variante si articola negli stralci attuativi di seguito descritti e 

graficamente rappresentati nell’elaborato “03_TAV_PLANIMETRIA PROGETTO IN VARIANTE”: 

 I stralcio attuativo 

comprensivo dei lotti fondiari n. 9-10-11-12 del sub ambito 51.8 AN lotto 1, nonché di tutte le dotazioni 

pubbliche previste all’interno del medesimo sub ambito 51.8 AN lotto 1, consistenti in viabilità, 

parcheggi pubblici, infrastrutture a rete e percorso ciclo-pedonale; 

 II stralcio attuativo 

comprensivo dei lotti fondiari n. 1-2-3-4-5-6-7-8 del sub ambito 51.8 AN lotto 1, nonché di tutte le 

dotazioni pubbliche previste all’interno dell’ambito 6 AD lotto 3, consistenti in parcheggi pubblici; 

 III stralcio attuativo 

comprensivo del lotto fondiario coincidente con l’ambito 6 AD lotto 2 e delle relative infrastrutture a 

rete, nonché delle dotazioni pertinenziali ad esso connesse previste all’interno dell’ambito 6 AD lotto 3, 

consistenti in parcheggi pertinenziali. 
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3 CONCLUSIONI 

In conclusione la presente Variante, che intende adempiere a quanto riportato in premessa in riferimento al 

coordinamento del presente Piano con l’adozione della DCC 98 del 23.11.2017 del POC n°8 “Castelfranco 

Ecovillage Retail Park”, ha prodotto un miglioramento dell’assetto urbanistico degli Ambiti in questione 

andando a diminuire il numero degli alloggi possibili nel Comparto residenziale e collocando le dotazioni a 

Parcheggio in posizioni più consone rispetto ai servizi ed alle dotazioni stesse. 

Infine, le aree verdi stralciate dal presente Piano sono previste in progetto dal PUA “Ecovollage Retail Park”, 

lotti 1 e 2. 

 

 

Modena, 01.10. 2018                                                        IL PROGETTISTA 

                                      Dott. Ing. Francesco Bursi

 


