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Premessa 

 

 

 

Il presente allegato riporta i contenuti normativi del PRG previgente riferiti agli ambiti costituiti 
da zone di trasformazione urbanistica dello stesso PRG, in corso di attuazione sulla base di 
PUA vigenti e/o in corso di istruttoria alla data di adozione del PSC. Per tali ambiti , in base agli 
articoli 4.22, 4.23, 4.29 e 4.33 delle Norme del PSC, si conservano la disciplina particolareggia-
ta e i contenuti convenzionali (qualora già definiti), e si completa l’iter di approvazione nel qua-
dro normativo del PRG previgente, che il PSC recepisce fino alla scadenza della convenzione. 

Per la disciplina applicabile dopo la scadenza della convenzione si rimanda ai citati articoli del 
PSC e alla normativa del RUE relativa agli ambiti di appartenenza. 

Per l’applicazione della disciplina suddetta, nelle schede allegate sono stati conservati i para-
metri di SC stabiliti dalle NTA del PRG; sono state aggiornate invece le sigle degli usi. 

Nella tavola 3 del PSC sono riportati, con la relativa sigla, tutti gli ambiti di cui è presente la 
scheda nel presente allegato.  
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AMBITI DA RIQUALIFICARE PER RIFUNZIONALIZZAZIONE / RECUPERO 
URBANO 
 

AR.A.2 – CAPOLUOGO EX COOP VIA EDERA (EX B4.8 DEL PRG) 

Accordo ex articolo 18 L.R. 20/2000 di cui alla Del. C.C. n. 19/2009 

Si tratta di un’area edificata, utilizzata per usi commerciali, della quale è prevista la dismissione. 
L’area posta in adiacenza alla via Edera, è inserita in un contesto urbano dotato di un buon 
livello di servizi. Per tale ambito appare coerente una trasformazione per usi misti, residenziali, 
commerciali e terziari, che mantenga comunque la permanenza di una significativa quota di 
attività commerciali e servizi di vicinato. L’attuazione dell’ambito dovrà altresì farsi carico della 
definizione e realizzazione di un miglioramento della relazioni ciclabili e pedonali con il contesto 
adiacente. 

Per l’ambito sono previsti i seguenti parametri: 

SF = 4’250 mq 

NP max = 4 

SC max, di cui 2100 mq esistenti: 
- 2.771 mq di SC per 24 alloggi per usi residenziali (a1), con piano interrato per autorimesse e 

cantine pertinenziali alla residenza; 
- 181 mq di Su per 3 alloggi da cedere gratuitamente all’Amministrazione Comunale, predi-

sposti per la domotica: per dotare gli alloggi di adeguati spazi di accessibilità per l’utenza 
debole, la relativa SAC non viene computata nel calcolo della SC; 

- 990 mq di SC per usi commerciali, di cui una medio piccola-struttura di vendita alimentare 
(uso b11.1 a.) con SV < 400 mq; 

Per l’uso residenziale la dotazione degli standard è calcolata al netto della SC esistente, i par-
cheggi pertinenziali sono di tipo P2, per almeno 40 posti auto interrati e 3 al piano terra dedicati 
agli alloggi domotici; 

È ammessa la monetizzazione dello standard U per la realizzazione delle opere di sostenibilità 
al comparto; 

Il Piano Urbanistico Attuativo deve essere inoltre accompagnato da: 
- una verifica acustica dell’intervento ai sensi della LR 15/01 ss.mm e relative direttive applica-

tive; 
- una verifica energetica ai sensi della LR 26/2004 ss.mm. e relative direttive applicative; 
- la relazione geologica, con verifica della falda e specifiche per il piano interrato. 

Si richiamano inoltre tutte le prescrizioni e gli obblighi contenuti nel testo dell’Accordo. 
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AR.A.4 - EX-MAGAZZINI CASSA DI RISPARMIO (EX COMPARTO B4.1) 

ST = mq. 10.600 

Tipi di intervento consentiti: 
-· recupero dei corpi di fabbrica tutelati secondo le rispettive categorie di tutela e gli indirizzi 

seguenti; 
- RE o DR per i restanti corpi di fabbrica, con SC max = SC preesistente in tali corpi di fabbri-

ca e NP max = 6; 
- SP min = 20% della ST; 
- uso a1 = max 65% della SC; 

E' ammessa la monetizzazione degli standard U. 

Indirizzi: questo intervento urbanistico, insieme con il comparto B4.2A E B, deve configurare un 
nuovo polo di attrazione costituente il “gate” di ingresso al centro urbano e strettamente correla-
to con la stazione ferroviaria. 

Il silos dei magazzini ex-Cassa di Risparmio deve essere ristrutturato conservandone la struttu-
ra e la sagoma e la leggibilità della tipologia originaria, ferma restando la necessità di nuove 
aperture, di un’ampia ristrutturazione interna, e la possibilità di ricavare le relative autorimesse 
pertinenziali in posizione interrata. Degli altri edifici ex-Cassa di Risparmio devono essere con-
servati i corpi ad est e nord, potendosi ricavare anche per questi le autorimesse pertinenziali in 
posizione interrata, mentre le parti restanti possono essere demolite e ricostruite. 

Oneri particolari a carico dell’intervento: quota parte pari al 2,66% del costo del potenziamento 
del depuratore del capoluogo e del collettore fognario nord; quota parte pari al 40% del costo 
del prolungamento del sottopassaggio pedonale sotto ai binari della Stazione ferroviaria, tale da 
realizzare l'accesso alla Stazione da sud. 

E’ ammesso un UF massimo di 4 mq/mq, qualora sia oggettivamente documentata tale necessi-
tà, per edifici preesistenti tutelati di cui sia prevista la cessione al Comune. 
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AR.A.5A - EX-MAGAZZINI FEDERCONSORZI (EX COMPARTO B4.2 A DEL 
PRG) 

ST = mq. 16.368 

Tipi di intervento consentiti:  
- DR per tutti i corpi di fabbrica con SC max = SC preesistente demolita e con NP max = 6; 
- per le due palazzine lungo la via Zenzalino e l'edifico di collegamento del fronte principale è 

ammesso in alternativa un intervento Ripristino Tipologico ai sensi della L.r.31/2002 ai fini 
della conservazione e recupero degli elementi tipo-logici e morfologicidella tipologia 
(l’intervento può dare luogo anche ad una SC superiore a quella preesistente); 

- per l'edifico di collegamento del fronte principale è ammesso in alternativa un intervento 
Ripristino Tipologico ai sensi della L.r.31/2002 ai fini della conserva-zione e recupero degli 
elementi tipologici e morfologicidella tipologia (l’intervento può dare luogo anche ad una SC 
superiore a quella preesistente); 

Al fine di dotare l’area di adeguati locali di servizio pertinenziali per ciascuna unità immobliliare, 
sono ammesse in un piano interrato pertinenze composte da una cantina e un posto auto co-
perto per un massimo di 20 mq.di SAC per ogni unità residenziale e da un’area di deposito e 
servizio per le attività terziario commerciali. Tali superfici sono da considerare pertinenze indivi-
sibili dell’unità immobiliare di riferimento e non rientrano nel calcolo della SC. Tale vincolo sarà 
espressamente riportato negli atti di trasferimento delle unità immobiliari e debitamente trascrit-
to nei Registri Immobiliari. 

-  S.P. min = 20 % della ST 
-  uso a1 = max 65 % della SC; 

E' ammessa la monetizzazione degli standard U nella misura massima del 50%. 

Indirizzi: questo intervento urbanistico deve contribuire a configurare un nuovo polo di attrazio-
ne costituente il “gate” di ingresso al centro urbano e strettamente correlato con la stazione 
ferroviaria. 

Oneri particolari a carico dell’intervento: Sono a carico del comparto le opere che concorrono 
alla sostenibilità del carico urbanistico dell’intervento e ed in particolare:  
- quota parte pari al 3,42 % del costo del potenziamento del depuratore del ca-poluogo e del 

collettore fognario nord; quota parte per le opere di superamento del passaggioi a livello sul-
la Zenzalino, quota parte pari al 60% del costo del prolungamento del sottopasso pedonale 
sotto ai binari della stazione ferroviaria tale da realizzare l'accesso alla stazione da sud e la 
pista ciclabile lungo Via Zenzalino si-no all’area industiale di Cento  

- la realizzazione di una rotatoria per razionalizzare l’intersezione tra Via Zenzalino e Via Moro 
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AR.A.5B - EX-MAGAZZINI FEDERCONSORZI (EX COMPARTO B4.2 B) 

ST = mq. 8.092 

Tipi di intervento consentiti:  
- DR per tutti i corpi di fabbrica con SC max = SC preesistente demolita e con NP max = 4; 
-  S.P. min = 20% della ST 
-  uso a1 = max 50% della SC; 

E' ammessa la monetizzazione degli standard U nella misura massima del 50%. 

Indirizzi: questo intervento urbanistico deve contribuie a configurare un nuovo polo di attrazione 
strettamente correlato con la stazione ferroviaria; 

Oneri particolari a carico dell’intervento: Sono a carico del comparto le opere che concorrono 
alla sostenibilità del carico urbanistico dell’intervento ed in particolare:  
- quota parte pari al 1,56% del costo del potenziamento del depuratore del ca-poluogo e del 

collettore fognario nord; quota parte del costo del prolungamento del sottopasso ciclo pedo-
nale sotto ai binari della stazione ferroviaria tale da rea-lizzare l'accesso alla stazione da 
sud. 
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ANS.A - AMBITI DI NUOVO INSEDIAMENTO IN CORSO DI ATTUAZIONE 
COSTITUITI DA PUA VIGENTI ALL’ATTO DELL’ADOZIONE DEL PSC 

DISPOSIZIONI GENERALI PER GLI AMBITI ANS.A 

1. Usi ammissibili: 
Le zone C2 sono destinate alla funzione residenziale e a tutte le altre funzioni urbane nei 
limiti della loro compatibilità con la residenza. Sono pertanto ammissibili in generale i se-
guenti usi: 
- a, b1, b2.1, b2.7, b3.1, b3.3, b4.1, b4.2, b4.5, b4.6, b5, e1, f2.2, f2.4;  
Specifiche limitazioni o integrazioni degli usi ammissibili sono prescritte per taluni com-
parti nei commi seguenti. 

2. Potenzialità edificatoria: 
Nelle zone C2 è prevista una potenzialità edificatoria per interventi di natura privata (P.E. 
- vedi art. 1.3.2) uguale per tutti i comparti e per tutti gli immobili ricompresi nel comparto, 
pari a: 
UT max = 0,15 mq/mq. + SC preesistente. 
E' prevista inoltre una "potenzialità edificatoria aggiuntiva per interventi di pubblica utilità" 
(P.E. Pubbl.) ossia una potenzialità edificatoria aggiuntiva che è attuabile per la realizza-
zione di edilizia sovvenzionata o convenzionata attraverso un Piano di Edilizia Economi-
ca e Popolare o per la realizzazione di opere o servizi pubblici. La P.E. Pubbl. aggiuntiva 
è quantificata relativamente a ciascun comparto nei commi che seguono. 
É prescritto inoltre un indice UF minimo = 0,4 mq/mq., da rispettare in generale nei Piani 
urbanistici attuativi ai fini del dimensionamento della Superficie Fondiaria e della distribu-
zione su di essa della potenzialità edificatoria (ivi compresa la P.E. Pubbl. aggiuntiva); ta-
le UF può non essere rispettato nei singoli lotti, purché sia rispettato nella media del 
comparto. Sono esclusi dalla prescrizione riguardo all'indice UF minimo, anche ai fini del-
la media del comparto, eventuali lotti ove siano previsti esclusivamente usi diversi dagli 
usi a1, b2 e b3: ad esempio attività sportive o ricreative e terziarie. 
Sono fatti salvi i comparti per i quali siano specificatamente indicati indici diversi. 

3. Prescrizioni per i piani urbanistici attuativi 
Il Piano urbanistico attuativo dell'intero comparto sarà di norma un Piano Particolareggia-
to, di iniziativa privata o pubblica. 
Esso deve prevedere: 
- la localizzazione delle aree per standard P1 e U necessarie in relazione alla P.E. e 

alla P.E. Pubbl. aggiuntiva ai sensi degli artt. 1.7.1. e 1.7.2; 
- la distribuzione della P.E. e della P.E. Pubbl. aggiuntiva e l'individuazione delle ri-

spettive superfici fondiarie di pertinenza. 
La relativa convenzione deve prevedere: 
a) la cessione gratuita all’Amministrazione Comunale: 

 di tutte le aree destinate a sede stradale, a piste ciclabili e al verde di arredo e 
protezione stradale; 
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 delle aree destinate a standard di urbanizzazione P1 e U; 
b) la cessione all’Amministrazione Comunale delle aree del comparto sulle quali è col-

locata la P.E. Pubblica; 
c) la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria a carico dei soggetti attuatori. 
d) il pagamento, secondo percentuali e attribuzioni stabilite dall’Amministrazione comuna-

le, di particolari oneri aggiuntivi per la realizzazione di operi di interesse generale  
che comprendono: 

 svincoli viari 
 potenziamento dei collettori fognari e del depuratore 
 sistema di laminazione delle acque meteoriche 
 razionalizzazione della viabilità esistente 
 opere per il superamento dei passaggi a livello. 

La successiva attuazione delle aree nelle quali è prevista la P.E. Pubblica aggiuntiva av-
verrà con l'approvazione da parte dell'Amministrazione Comunale di un progetto di opere 
pubbliche. 

4.  Attuazione tramite un Programma Integrato 
Qualora il Piano attuativo del comparto assuma la forma di un Programma Integrato di in-
tervento di cui all'Art. 16 della l. 179/92, tale programma può prevedere, in alternativa to-
tale o parziale a quanto previsto al comma precedente, che l'attuazione della P.E. Pubbl. 
aggiuntiva avvenga da parte dei soggetti privati proponenti, sulla base di una convenzio-
ne che disciplini: 
 le caratteristiche tipologiche e costruttive degli immobili; 
 i prezzi di cessione delle unità immobiliari; 
 l'eventuale quota di alloggi da realizzare con vincolo di assegnazione in locazione, 

nonché il relativo canone e la durata del vincolo; 
 le modalità di assegnazione delle unità immobiliari in vendita e di quelle in affitto; 
 la durata di validità della convenzione. 

5. Tipi di intervento: 
Nelle zone C2 sono ammessi tutti i tipi di intervento previsti dai Piani urbanistici attuativi 
nel rispetto delle norme generali di cui ai commi precedenti e degli ulteriori limiti, parame-
tri e prescrizioni specificate per ciascun comparto nei commi seguenti. 
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ANS.A.1 – MEZZOLARA VIA ROSSINI (EX COMPARTO C2.18 DEL PREVI-
GENTE PRG) 

ST mq = 9.218 

SC max = mq 1.200 

NP max = 3 

SP min = 45% della ST 

UF min. 0.10 

Fermo restando lo standard U minimo, è da considerare standard U da realizzare e cedere 
gratuitamente al Comune l’area restante che si ottiene detraendo dalla ST la SF, la viabilità e gli 
standard di P1. 

Fermo restando l’obbligo di rispetto delle fasce di pertinenza stradali, nell’edificazione di tutti i 
nuovi comparti residenziali, al fine di contenere la diffusione delle polveri totali, dovranno essere 
garantite  per gli edifici le distanze indicate all’art. 13.8 del PTCP, tenendo conto inoltre nella 
distribuzione del verde di prevedere una sua collocazione anche lungo le eventuali strade di 
scorrimento o di attraversamento prospicienti i lotti. 

La compatibilità delle aree in cui vengono previste parti abitative nella classe acustica prescritta 
si raggiungerà  intervenendo sia su aspetti distributivi e progettuali  che con opere di mitigazio-
ne del rumore. Il perseguimento di tale obiettivo dovrà comunque avvenire, in via prioritaria, 
senza ricorrere a barriere di tipo artificiale, in quanto elementi che interrompono la continuità 
delle relazioni con l’ambiente esterno. 

Nelle aree di parcheggio e di sosta del comparto, aree in cui sono prevedibili dispersioni di olii 
minerali e idrocarburi, occorrerà prevedere idonei dispositivi di trattamento delle acque meteori-
che; in alternativa a tale sistema di trattamento potrà essere prevista l’adozione di pavimenta-
zioni esterne che consentono la percolazione delle acque nel suolo ed il suo parziale inerbimen-
to. 

ANS.A.2 – MEZZOLARA NORD (EX COMPARTO C2.7 DEL PREVIGENTE 
PRG) 

ST mq. 20.055 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,05 mq/mq 

NP max = 3. 

SP min = 45% della ST 
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ANS.A.3 – MEZZOLARA VIA SFORZA (EX COMPARTO C2.19 DEL PREVI-
GENTE PRG) 

ST mq = 8.908 

SC max = mq 2.000 

NP max = 3 

SP min = 45% della ST 

UF min. 0.40 

Fermo restando lo standard U minimo, è da considerare standard U da realizzare e cedere 
gratuitamente al Comune l’area restante che si ottiene detraendo dalla ST la SF, la viabilità e gli 
standard di P1. 

Fermo restando l’obbligo di rispetto delle fasce di pertinenza stradali, nell’edificazione di tutti i 
nuovi comparti residenziali, al fine di contenere la diffusione delle polveri totali, dovranno essere 
garantite  per gli edifici le distanze indicate all’art. 13.8 del PTCP, tenendo conto inoltre nella 
distribuzione del verde di prevedere una sua collocazione anche lungo le eventuali strade di 
scorrimento o di attraversamento prospicienti i lotti. 

La compatibilità delle aree in cui vengono previste parti abitative nella classe acustica prescritta 
si raggiungerà  intervenendo sia su aspetti distributivi e progettuali  che con opere di mitigazio-
ne del rumore. Il perseguimento di tale obiettivo dovrà comunque avvenire, in via prioritaria, 
senza ricorrere a barriere di tipo artificiale, in quanto elementi che interrompono la continuità 
delle relazioni con l’ambiente esterno. 

Nelle aree di parcheggio e di sosta del comparto, aree in cui sono prevedibili dispersioni di olii 
minerali e idrocarburi, occorrerà prevedere idonei dispositivi di trattamento delle acque meteori-
che; in alternativa a tale sistema di trattamento potrà essere prevista l’adozione di pavimenta-
zioni esterne che consentono la percolazione delle acque nel suolo ed il suo parziale inerbimen-
to. 

ANS.A.4 – MEZZOLARA VIA SCHIASSI (EX COMPARTO C2.16 DEL PREVI-
GENTE PRG) 

ST mq. = 3.366 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: non prevista 

SP min. = 45% della ST 

NP max = 3 

UF min.= 0.20 
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ANS.A.5 – MEZZOLARA CENTRO (EX COMPARTO B4.5 DEL PREVIGENTE 
PRG) 

ST = mq. 12.709 

UT max = 0,15 mq/mq. 

UF min. = 0,4 mq/mq. 

NP max = 4 

Prescrizioni particolari: tutta la parte della ST non utilizzata per la SF ed eccedente gli standard 
è destinata a verde pubblico. 

ANS.A.6 – MEZZOLARA MAGAZZINI CEREALI (EX COMPARTO B4.7 DEL 
PREVIGENTE PRG) 

ST = mq. 5.618 

Ut max = 0,15 mq/mq  

Uf min = 0,40 mq/mq 

NP max = 4. 

Prescrizioni: tutta la parte della ST non utilizzata per la SF e le urbanizzazione è da destinare a 
verde pubblico. 

ANS.A.7 – VEDRANA (EX COMPARTO C2.9 DEL PREVIGENTE PRG) 

ST mq. 25.295 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,05 mq/mq 

NP max = 3 

SP min = 45% della ST 

ANS.A.8 – VEDRANA VIA GUIDOTTE (EX COMPARTO C2.21 DEL PREVI-
GENTE PRG) 

ST mq = 17.023 

SC max = mq 2.250 

NP max = 3 

SP min = 45% della ST 

UF min. 0.40 

Standard U= mq. 7.750 
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Standard P1= mq. 1.200 

ANS.A.9 – CAPOLUOGO-VIA LENZI (EX COMPARTO C2.15 DEL PREVI-
GENTE PRG) 

ST mq. 22.518; 

Potenzialità Edificatoria: UT max = 0,25 mq/mq 

NP max = 4 

SP min = 45% della ST 

Edificio pubblico di SC = 300 mq. in zona U da cedere gratuitamente al Comune 

ANS.A.10 – STAZIONE BUDRIO LATO NORD (EX COMPARTO C2.5 DEL 
PREVIGENTE PRG) 

ST = mq. 30.093 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,08 mq/mq 

NP max = 5 

Indirizzi: questo intervento deve completare la dotazione di parcheggi pubblici della stazione e 
deve fornire al Comune spazi per l’organizzazione dell’interscambio fra mobilità su ferro e su 
gomma e per servizi ai passeggeri. L’eventuale quota di destinazioni residenziali va collocata 
nella parte più a nord del comparto. La Potenzialità Edificatoria Pubblica. e le aree U potranno 
essere utilizzate dal Comune per attrezzature di interesse comune e servizi all’interscambio 
treno-bus. 

Oneri particolari a carico: quota parte pari al 4,08% del costo del potenziamento del depuratore 
del capoluogo e del collettore fognario nord. 

ANS.A.11 – S.ANTONIO DELLE CRETI NORD (EX COMPARTI C2.1.A/B DEL 
PREVIGENTE PRG) 

ST mq. 56.215; 

uso a1 = max 90%; 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,10 mq/mq 

NP max = 12; 

SP min = 40% della ST 

Oneri particolari a carico: quota parte pari al 8,39% del costo di potenziamento del depuratore e 
del collettore fognario nord. 

Prescrizioni: ai fini della mitigazione dell'impatto visivo e di quello acustivo nella fascia di rispet-
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to stradale lungo il tracciato della Nuova Via Zenzalino dovrà essere realizzato un rilevato artifi-
ciale secondo le indicazioni schematiche della seguente figura 1 seguente. La viabilità interna al 
comparto dovrà di norma essere orientata secondo la centuriazione. 

 

Sono inoltre recepite tutte le condizioni contenute nella convenzione in essere. 

ANS.A.12 – S.ANTONIO DELLE CRETI NORD (EX COMPARTO C2.1.C DEL 
PREVIGENTE PRG) 

ST mq. 69.525; 

uso a1 = max 90%; 

Potenzialità Edificatoria privata aggiuntiva: SC = 150 mq 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,10 mq/mq esclusivamente per usi 
a1; 

NP max = 12; 

SP min = 34% della ST 

Oneri particolari a carico: quota parte pari al 10,37% del costo di potenziamento del depuratore 
e del collettore fognario nord. 

Oneri per lo svincolo sulla SP 3 di Via Olmo, e opere relative al superamento della linea ferro-
viaria Bologna – Portomaggiore in corrispondenza di Via Zenzalino. 

Prescrizioni: La viabilità interna al comparto dovrà di norma essere orientata secondo la centu-
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riazione. 

Sono inoltre recepite tutte le condizioni contenute nella convenzione in essere. 

ANS.A.13 – S.ANTONIO DELLE CRETI SUD (EX COMPARTI C2.3.A/B/C/D 
DEL PREVIGENTE PRG) 

Oneri particolari a carico: quota parte pari al 16,85% del costo del potenziamento del depurato-
re e del collettore fognario nord. 

Prescrizioni: ai fini della mitigazione dell'impatto visivo e di quello acustivo nella fascia di rispet-
to stradale lungo il tracciato della Nuova Via Zenzalino dovrà essere realizzato un rilevato artifi-
ciale secondo le indicazioni schematiche della figura 1 che precede . La porzione compresa, 
all'interno dello svincolo con la prevista strada 'Nuova Zenzalino', individuata con un apposito 
asterisco, non è utilizzabile per l'uso 'a', nè per collocarvi della P.E. Pubbl.. Ai fini di un eventua-
le futura ripristino della linea ferroviaria Budrio-Massalombarda il sedime della stessa deve es-
sere conservato libero per una larghezza di m. 8 (salvo un'utilizzazione quale percorso pedona-
le e ciclabile) e l'edificazione deve rispettare una distanza di m. 20. Ai lati del sedime ferroviario 
deve essere realizzato un viale a due carreggiate secondo le indicazioni schematiche di cui alla 
figura 2 seguente. La viabilità interna al comparto dovrà di norma essere orientata secondo la 
centuriazione. 

 

Ex.Comparto C2.3A/B/C (S. Antonio delle Creti Sud A/B/C): 

ST mq. 37.776 così suddivisi: 

AREA A:  ST mq. 13.805 + 24 = 13.829: 
 UT applicato solo a ST mq. 13.805; 
 uso a1 = max 90%; 
 Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,10 mq/mq 
 NP max = 12;  
 SP min = 40% della ST; 
Indirizzi: realizzazione di una piazza pedonale (sagrato) davanti alla chiesa delle Creti; realizza-
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zione di un collegamento stradale tra le aree di espanzione a Sud e Nord della Via Creti e fra le 
parti A e B. 

AREA B:  ST mq. 22.874 + 34 =22.908: 
 UT applicato solo a ST mq. 22.874; 
 Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,10 mq/mq 
 Potenzialità Edificatoria aggiuntiva SC mq. 12 da attuarsi come Sac in lotto 

messo a disposizione per la rilocalizzazione dell’autorimessa attualmente esi-
stente sul previsto sedime stradale. 

 Trasferimento di mq. 329,50 di SC (P.E. + P.E. Pubbl.) proveniente da aree 
comprese nella perimetrazione del comparto C2.3D; 

 NP max = 12;  
 SP min = 40% della ST; 
Indirizzi: realizzazione di una piazza pedonale (sagrato) davanti alla chiesa delle Creti; realizza-
zione di un collegamento stradale tra le aree di espanzione a Sud e Nord della Via Creti e fra le 
parti A e B. 

AREA C:  ST mq. 1.039: 
 usi b2.7, b4.1, b5; 
 Potenzialità Edificatoria: UT  = 0,50 mq/mq 
 NP max = 12;  
 SP min = 30% della ST 
Indirizzi: realizzazione di una piazza pedonale (sagrato) davanti alla chiesa delle Creti; realizza-
zione di un collegamento stradale tra le aree di espanzione a Sud e Nord della Via Creti e fra le 
parti A e B. 

Ex Comparto C2.3D (S. Antonio delle Creti Sud D): 

ST mq. 74.903: 

uso a1 = max 95%, per la potenzialità edificatoria in capo al Comune uso a1 al 100% 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,10 mq/mq 

Potenzialità Edificatoria Pubblica e Privata aggiuntiva corrispondente all’applicazione dell’indice 
a mq. 1.490 di ST, che viene assegnata all’area del comparto prima dell’approvazione della 
Variante n. 10 adiacente la sede stradale provinciale, costituente alla data del 26/11/2001 il 
mappale 530, subordinatamente alla cessione bonaria all’esproprio su valori agricoli; 

Riduzione della capacità edificatoria, così come calcolata con l’applicazione dell’indice, di mq. 
329,50 di SC (P.E. + P.E. Pubbl.) già trasferiti sulla parte B del Comparto C2.3A/B/C; 

NP max = 12. 

SP min = 40% della ST 

Indirizzi: realizzazione di una piazza pedonale (sagrato) davanti alla chiesa delle Creti; 
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ANS.A.14 – PRUNARO (EX COMPARTO C2.14 DEL PREVIGENTE PRG) 

ST mq. 2.800; 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,08 mq/mq 

NP max = 3 

ANS.A.15 – PRUNARO VIA DELLA LIBERAZIONE (EX COMPARTO C2.22 
DEL PREVIGENTE PRG) 

ST mq =  7.856 

SC max = mq 1.350 

NP max = 3 

SP min = 45% della ST 

UF min. 0.20 

Fermo restando lo standard U minimo, è da considerare standard U da realizzare e cedere 
gratuitamente al Comune l’area restante che si ottiene detraendo dalla ST la SF, la viabilità e gli 
standard di P1. 

Fermo restando l’obbligo di rispetto delle fasce di pertinenza stradali, nell’edificazione di tutti i 
nuovi comparti residenziali, al fine di contenere la diffusione delle polveri totali, dovranno essere 
garantite  per gli edifici le distanze indicate all’art. 13.8 del PTCP, tenendo conto inoltre nella 
distribuzione del verde di prevedere una sua collocazione anche lungo le eventuali strade di 
scorrimento o di attraversamento prospicienti i lotti. 

La compatibilità delle aree in cui vengono previste parti abitative nella classe acustica prescritta 
si raggiungerà  intervenendo sia su aspetti distributivi e progettuali  che con opere di mitigazio-
ne del rumore. Il perseguimento di tale obiettivo dovrà comunque avvenire, in via prioritaria, 
senza ricorrere a barriere di tipo artificiale, in quanto elementi che interrompono la continuità 
delle relazioni con l’ambiente esterno. 

Nelle aree di parcheggio e di sosta del comparto, aree in cui sono prevedibili dispersioni di olii 
minerali e idrocarburi, occorrerà prevedere idonei dispositivi di trattamento delle acque meteori-
che; in alternativa a tale sistema di trattamento potrà essere prevista l’adozione di pavimenta-
zioni esterne che consentono la percolazione delle acque nel suolo ed il suo parziale inerbimen-
to. 

ANS.A.16 – PRUNARO (EX COMPARTO C2.23 DEL PREVIGENTE PRG) 

SC max = mq 4.000 

NP max = 4 
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SP min = 45% della ST 

Il comparto dovrà essere attuato mediante piano attuativo preventivo che dovrà prevedere la 
realizzazione e la cessione dell’area destinata a verde sportivo C2.23(VS) dotata di centro civi-
co/polifunazionele oltre agli standard di parcheggio riferiti al solo comparto. L’intervento dovrà 
farsi carico anche della sistemazione della viabilità di accesso dalla via Mori mediante la realiz-
zazione di una rotatoria, di un tratto di circonvallazione e di quote per la realizzazione dello 
svincolo del Trebbo e la sistemazione del sistema fognante di Prunaro. 

Dovrà essere previsto un assetto dei lotti tale da garantire la massima distanza 
dall’infrastruttura di nuova realizzazione e una distribuzione degli stessi lotti che minimizzi 
l’inquinamento acustico da traffico veicolare. 
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ANS.B - AMBITI DI NUOVO INSEDIAMENTO COSTITUITI DA PUA IN FASE 
ISTRUTTORIA ALL’ATTO DELL’ADOZIONE DEL PSC 

DISPOSIZIONI GENERALI PER GLI AMBITI ANS.B 

1. Usi ammissibili: 
Le zone C2 sono destinate alla funzione residenziale e a tutte le altre funzioni urbane nei 
limiti della loro compatibilità con la residenza. Sono pertanto ammissibili in generale i se-
guenti usi: 
- a, b1, b2.1, b2.7, b3.1, b3.3, b4.1, b4.2, b4.5, b4.6, b5, e1, f2.2, f2.4;  
Specifiche limitazioni o integrazioni degli usi ammissibili sono prescritte per taluni com-
parti nei commi seguenti. 

2. Potenzialità edificatoria: 
Nelle zone C2 è prevista una potenzialità edificatoria per interventi di natura privata (P.E. 
- vedi art. 1.3.2) uguale per tutti i comparti e per tutti gli immobili ricompresi nel comparto, 
pari a: 
UT max = 0,15 mq/mq. + SC preesistente. 
E' prevista inoltre una "potenzialità edificatoria aggiuntiva per interventi di pubblica utilità" 
(P.E. Pubbl.) ossia una potenzialità edificatoria aggiuntiva che è attuabile per la realizza-
zione di edilizia sovvenzionata o convenzionata attraverso un Piano di Edilizia Economi-
ca e Popolare o per la realizzazione di opere o servizi pubblici. La P.E. Pubbl. aggiuntiva 
è quantificata relativamente a ciascun comparto nei commi che seguono. 
É prescritto inoltre un indice UF minimo = 0,4 mq/mq., da rispettare in generale nei Piani 
urbanistici attuativi ai fini del dimensionamento della Superficie Fondiaria e della distribu-
zione su di essa della potenzialità edificatoria (ivi compresa la P.E. Pubbl. aggiuntiva); ta-
le UF può non essere rispettato nei singoli lotti, purché sia rispettato nella media del 
comparto. Sono esclusi dalla prescrizione riguardo all'indice UF minimo, anche ai fini del-
la media del comparto, eventuali lotti ove siano previsti esclusivamente usi diversi dagli 
usi a1, b2 e b3: ad esempio attività sportive o ricreative e terziarie. 
Sono fatti salvi i comparti per i quali siano specificatamente indicati indici diversi. 

3. Prescrizioni per i piani urbanistici attuativi 
Il Piano urbanistico attuativo dell'intero comparto sarà di norma un Piano Particolareggia-
to, di iniziativa privata o pubblica. 
Esso deve prevedere: 
- la localizzazione delle aree per standard P1 e U necessarie in relazione alla P.E. e 

alla P.E. Pubbl. aggiuntiva ai sensi degli artt. 1.7.1. e 1.7.2; 
- la distribuzione della P.E. e della P.E. Pubbl. aggiuntiva e l'individuazione delle ri-

spettive superfici fondiarie di pertinenza. 
La relativa convenzione deve prevedere: 
a) la cessione gratuita all’Amministrazione Comunale: 

 di tutte le aree destinate a sede stradale, a piste ciclabili e al verde di arredo e 
protezione stradale; 
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 delle aree destinate a standard di urbanizzazione P1 e U; 
b) la cessione all’Amministrazione Comunale delle aree del comparto sulle quali è col-

locata la P.E. Pubblica; 
c) la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria a carico dei soggetti attuatori. 
d) il pagamento, secondo percentuali e attribuzioni stabilite dall’Amministrazione comuna-

le, di particolari oneri aggiuntivi per la realizzazione di operi di interesse generale  
che comprendono: 

 svincoli viari 
 potenziamento dei collettori fognari e del depuratore 
 sistema di laminazione delle acque meteoriche 
 razionalizzazione della viabilità esistente 
 opere per il superamento dei passaggi a livello. 

La successiva attuazione delle aree nelle quali è prevista la P.E. Pubblica aggiuntiva av-
verrà con l'approvazione da parte dell'Amministrazione Comunale di un progetto di opere 
pubbliche. 

4.  Attuazione tramite un Programma Integrato 
Qualora il Piano attuativo del comparto assuma la forma di un Programma Integrato di in-
tervento di cui all'Art. 16 della l. 179/92, tale programma può prevedere, in alternativa to-
tale o parziale a quanto previsto al comma precedente, che l'attuazione della P.E. Pubbl. 
aggiuntiva avvenga da parte dei soggetti privati proponenti, sulla base di una convenzio-
ne che disciplini: 
 le caratteristiche tipologiche e costruttive degli immobili; 
 i prezzi di cessione delle unità immobiliari; 
 l'eventuale quota di alloggi da realizzare con vincolo di assegnazione in locazione, 

nonché il relativo canone e la durata del vincolo; 
 le modalità di assegnazione delle unità immobiliari in vendita e di quelle in affitto; 
 la durata di validità della convenzione. 

5. Tipi di intervento: 
Nelle zone C2 sono ammessi tutti i tipi di intervento previsti dai Piani urbanistici attuativi 
nel rispetto delle norme generali di cui ai commi precedenti e degli ulteriori limiti, parame-
tri e prescrizioni specificate per ciascun comparto nei commi seguenti. 
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ANS.B.1 – MEZZOLARA - STAZIONE (EX COMPARTO C2.8 DEL PREVI-
GENTE PRG) 

ST mq. 68.754 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,05 mq/mq 

NP max = 4 

SP min = 45% della ST 

Prescrizioni: il Piano Attuativo del comparto deve essere accompagnato da uno schema di as-
setto urbanistico della contigua zona B4.6. Deve essere previsto un percorso, quanto meno 
ciclo pedonale, se non carrabile, fra il comparto e la zona B4.6. In caso di approvazione conte-
stuale dei piani attuativi dei due comparti è ammissibile il trasferimento di potenzialità edificato-
ria e/o standard dall'uno all'altro. 

ANS.B.2 – MEZZOLARA - SANTISSIMO (EX COMPARTO C2.20 DEL PRE-
VIGENTE PRG) 

ST mq = 5.065 

SC max = mq 500 

Usi ammissibili: b3.1, b4.1, b4.2 

NP max = 2 

SP min = 45% della ST 

L’attuazione del comparto dovrà realizzarsi secondo principi di ecosostenibilità 

Non si applica il limite dell’ UF medio minimo 

E’ consentita la monetizzazione dello standard U. 

Fermo restando l’obbligo di rispetto delle fasce di pertinenza stradali, nell’edificazione di tutti i 
nuovi comparti residenziali, al fine di contenere la diffusione delle polveri totali, dovranno essere 
garantite  per gli edifici le distanze indicate all’art. 13.8 del PTCP, tenendo conto inoltre nella 
distribuzione del verde di prevedere una sua collocazione anche lungo le eventuali strade di 
scorrimento o di attraversamento prospicienti i lotti. 

La compatibilità delle aree in cui vengono previste parti abitative nella classe acustica prescritta 
si raggiungerà  intervenendo sia su aspetti distributivi e progettuali  che con opere di mitigazio-
ne del rumore. Il perseguimento di tale obiettivo dovrà comunque avvenire, in via prioritaria, 
senza ricorrere a barriere di tipo artificiale, in quanto elementi che interrompono la continuità 
delle relazioni con l’ambiente esterno. 

Nelle aree di parcheggio e di sosta del comparto, aree in cui sono prevedibili dispersioni di olii 
minerali e idrocarburi, occorrerà prevedere idonei dispositivi di trattamento delle acque meteori-
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che; in alternativa a tale sistema di trattamento potrà essere prevista l’adozione di pavimenta-
zioni esterne che consentono la percolazione delle acque nel suolo ed il suo parziale inerbimen-
to. 

ANS.B.3 – CAPOLUOGO – VIA TOMASINI (EX COMPARTO C2.10 DEL 
PREVIGENTE PRG) 

ST mq. 6.472 

SC max= mq. 1.300 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: non prevista 

NP max = 3 

SP min = 40% della ST 

Oneri particolari a carico: realizzazione della strada di collegamento fra l’area destinata a par-
cheggio pubblico a fianco della Bocciofila e il comparto in attuazione, comprensiva della posa in 
opera di tutti i sottoservizi e l’illuminazione pubblica.. 

ANS.B.4 – CAPOLUOGO - STRADA RABUINA (EX COMPARTO C2.11 DEL 
PREVIGENTE PRG) 

ST = 61'952 mq 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,03 mq/mq 

NP max = 6 

SP min. = 50% 

Nell’ambito del Comitato interistituzionale per il coordinamento del PSC si è convenuto di utiliz-
zare quale parametri per la determinazione della potenzialità edificatoria la superficie utile e la 
superficie accessoria, laddove attualmente il PRG del Comune prevede quello della superficie 
complessiva. 

Dall’analisi delle dinamiche avvenute nella produzione edilizia del Comune e per garantire una 
maggior qualità architettonica e di vivibilità degli alloggi, il parametro di conversione della super-
ficie utile può essere ritenuto pari all’85% della superficie complessiva + 60 % di SU per super-
ficie accessoria, per cui SU= 9.478,66 mq 
 di conseguenza le norme inerenti gli standards devono sin d’ora essere interpretate in ba-

se a detto parametro di conversione, ovvero come segue: 
 verde pubblico: 87 mq per 85 di Su; 
 parcheggi pubblici: 20 mq ogni 100 di Su; 
 parcheggi privati: 2 posti auto (di cui almeno 1 garage) per alloggio con vincolo pertinenzia-

le, comunque non meno di 1 posto auto ogni 40 mq di Su; vengono eliminati i parcheggi 
pertinenziali; 
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Oneri particolari a carico: quota parte pari al 6,45% del costo del potenziamento del depuratore 
del capoluogo e del collettore fognario nord; 

Indirizzi: detratta la SF e le aree da cedere per opere di urbanizzazione primaria e per gli stan-
dards, la superficie restante è destinata alla formazione di un'area per attrezzature sportive e 
ricreative prevalentemente scoperte private; le eventuali costruzioni in tale area sono da ricom-
prendere nella potenzialità edificatoria sopra definita. 

Al Piano Particolareggiato deve essere allegato, come parte sostanziale, l’Accordo di cui alla 
delibera di Consiglio Comunale n. 56 del 21/07/2008 e recepirne i contenuti; 

ANS.B.5 – CAPOLUOGO - VILLA LA ROMANTICA (EX COMPARTO C2.2 
DEL PREVIGENTE PRG) 

ST mq. 181.472; 

uso a1 = max 90%; 

UT = 0,15 mq/mq + Sue 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,10 mq/mq 

NP max = 12. 

Il parametro di conversione della superficie complessiva è pari a: 
Su = 90% di Sc + Sa = 65% di Su;  
la definizione di superficie utile e superficie accessoria è stata definita dal Comitato Interistitu-
zionale per l’elaborazione dei PSC ed è riportata nel fascicolo “Definizioni” allegato alle norme 
del RUE. 
Il relazione a tale modifica le norme inerenti gli standards devono essere interpretate in base a 
detto parametro di conversione, ovvero come segue: 
-  Verde pubblico =  97 mq per 100 di SU; 
-  Parcheggi pubblici = 20 mq ogni 100 di Su; 
-  Parcheggi privati = 2 posti auto (di cui almeno 1 garage) per alloggio con vincolo pertinenzia-

le, comunque non meno di 1 posto auto ogni 40 mq di Su; 

Lo standard relativo ai parcheggi pubblici deve soddisfare tutti i cambi d’uso previsti 

Oneri particolari a carico:  
- quota parte pari al 26,52 % del costo del potenziamento del depuratore e del collettore fo-

gnario nord; 
-  sono a carico dei due Ambiti ANS.B.5 e ANS.B.6 quota parte della realizzazione del sotto-

passo ferroviario di via Zenzalino Sud e lo svincolo di collegamento con la Sp 6 Zenzalino; 
-  I due Ambiti ANS.B.5 e ANS.B.6 devono cedere all’amministrazione comunale complessiva-

mente un area indicativamente di 5 ha per servizi comunali e sovracomunale; 

Prescrizioni: 
- Il Piano dovrà contenere una proposta progettuale per il recupero della Romantica come 
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testimonianza storica. 
- Ai fini di un eventuale futura ripristino della linea ferroviaria Budrio-Massalombarda, il sedime 

della stessa deve essere conservato libero per una larghezza di m. 8 (salvo un'utilizzazione 
quale percorso pedonale e ciclabile). 

- La viabilità interna al comparto dovrà di norma essere orientata secondo la centuriazione. 
- Il progetto dovrà essere correlato di proposte e soluzioni relative alla sostenibilità ambientale 

mediante risparmio energetico e uso fonti rinnovabili e risparmio idrico in termini di soluzioni 
d’insieme e accorgimenti sugli edifici. Per quanto riguarda il risparmio della risorsa idrica do-
vranno essere indicati i dispositivi messi in campo e l’area dovrà essere allacciata alla rete 
duale di bonifica. In linea generale non saranno ammessi pozzi di uso domestico; 

- Deve essere presentata una progettazione unitaria insieme all’Ambito ANS.B.6. 

ANS.B.6 – CAPOLUOGO - MARTELLA NUOVA (EX COMPARTO C2.4 DEL 
PREVIGENTE PRG) 

ST = mq. 91.741 

Ut = 0,15 mq7mq + Sue 

Potenzialità Edificatoria Pubblica aggiuntiva: UT max = +0,10 mq/mq 

NP max = 12 

Il parametro di conversione della superficie complessiva è pari a: 
Su = 90% di Sc + Sa = 65% di Su;  
la definizione di superficie utile e superficie accessoria è stata definita dal Comitato Interistitu-
zionale per l’elaborazione dei PSC ed è riportata nel fascicolo “Definizioni” allegato alle norme 
del RUE. 
Il relazione a tale modifica le norme inerenti gli standards devono essere interpretate in base a 
detto parametro di conversione, ovvero come segue: 
-  Verde pubblico =  97 mq per 100 di SU; 
-  Parcheggi pubblici = 20 mq ogni 100 di Su; 
-  Parcheggi privati = 2 posti auto (di cui almeno 1 garage) per alloggio con vincolo pertinenzia-

le, comunque non meno di 1 posto auto ogni 40 mq di Su; 
- Lo standard relativo ai parcheggi pubblici deve soddisfare tutti i cambi d’uso previsti 

Oneri particolari a carico:  
- quota parte pari al 4,08% del costo del potenziamento del depuratore del capoluogo e del 

collettore fognario nord. 
- sono a carico dei due Ambiti ANS.B.5 e ANS.B.6 quota parte della realizzazione del sotto-

passo ferroviario di via Zenzalino Sud e lo svincolo di collegamento con la Sp 6 Zenzalino; 
- I due Ambiti ANS.B.5 e ANS.B.6 devono cedere all’amministrazione comunale complessi-

vamente un area indicativamente di 5 ha per servizi comunali e sovracomunali; 
- La viabilità interna al comparto dovrà di norma essere orientata secondo la centuriazione. 
- Il progetto dovrà essere correlato di proposte e soluzioni relative alla sostenibilità ambientale 
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mediante risparmio energetico e uso fonti rinnovabili e risparmio idrico in termini di soluzioni 
d’insieme e accorgimenti sugli edifici. Per quanto riguarda il risparmio della risorsa idrica do-
vranno essere indicati i dispositivi messi in campo e l’area dovrà essere allacciata alla rete 
duale di bonifica. In linea generale non saranno ammessi pozzi di uso domestico; 

- Deve essere presentata una progettazione unitaria insieme all’Ambito ANS.B.5. 

ANS.B.7 – PRUNARO - VILLA LOUP (EX COMPARTO C2.17 DEL PREVI-
GENTE PRG) 

ST = 13.880 mq circa 

Funzioni ammesse: a1 

Su = 650 mq oltre alla Sue 

Sa max = 60% della Su 

N.ro max edifici = 4 

N.ro alloggi tpotali = 6 

Modalità di attuazione : Progetto Unitario 

Prescrizioni: Poiché la zona si trova nelle vicinanze di un sito dell’età del Bronzo, vincolato con 
Decreto Ministeriale, condizione per l’inizio lavori è il Nulla Osta della Soprintendenza Beni Ar-
cheologici, a seguito di saggi di verifica stratigrafica dell’area, dalla stessa coordinati ed a carico 
degli attuatori. 

Indirizzi: gli edifici dovranno essere rispettosi del complesso Villa Loup e saranno tenuti distanti 
dalla Via Croce Prunaro; 
La convenzione potrà prevedere le garanzie per la realizzazione e manutenzione degli interven-
ti paesaggistici previsti in zona, quali la piantumazione di filari di alberi. 
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INTERVENTI DI RIQUALIFICAZIONE DELL’INSEDIAMENTO STORICO RU-
RALE (EX ZONE ES DEL PREVIGENTE PRG) 
 

1 – BAGNAROLA EX OFFICINE BITELLI (EX ZONA ES1 DEL PREVIGENTE 
PRG) 

Il progetto deve prevedere: 
- gli interventi conservativi e di recupero sull’ edificio tutelato ai sensi dell'Art. 2.2.10, mediante 

il ripristino delle caratteristiche storiche esterne e l’adeguamento igienico alle funzioni resi-
denziali; 

- la demolizione degli edifici individuati come incongrui dal progetto, mediante recupero del 
volume complessivo. La superficie recuperata verrà determinata suddividendo la volumetria 
per tre; 

- il recupero della Sc degli altri fabbricati; 
- Al fine di dotare l’area di adeguati locali di servizio pertinenziali per ciascuna unità im-

mobliliare, sono ammesse pertinenze composte da una cantina e un posto auto coper-to per 
un massimo di 850 mq.di SAC. Tali superfici sono da considerare pertinenze in-divisibili 
dell’unità immobiliare di riferimento e non rientrano nel calcolo della SC. Tale vincolo sarà 
espressamente riportato negli atti di trasferimento delle unità immobiliari e debitamente tra-
scritto nei Registri Immobiliari;. 

- la volumetria demolita e ricostruita dovrà essere realizzata mediante un progetto archi-
tettonico armonico con il contesto e gli edifici dovranno essere rispettosi del complesso delle 
Ville di Bagnarola; 

- la monetizzazione degli standard U e P1, da prevedere in convenzione; 
- P2 e P3 nella misura stabilita dall’3.3.3 delle presenti NTA maggiorata di 1/3; 
- Non sono da prevedersi strade pubbliche; 
- Sono ammissibili anche gli usi b2.1 e b4 previa verifica di limiti acustici congrui a zo-

nizzazione specifica stabilita in sede di Piano di Recupero; 
- Gli interventi sono da attuare previa approvazione di Piano di Recupero; 
- La convenzione dovrà prevedere la cessione al Comune del parcheggio pubblico di cui so-

pra, ai sensi del comma 7 dell’Art.1.7.1, la monetizzazione degli standard U, garan-zie per il 
ripristino a verde dell’area libera individuata con velatura grigia e simbolo quadrato,  la sua 
manutenzione, nonché per il rispetto delle prospettive sugli edifici sto-rici della Zona stessa e 
di quelle limitrofe. 

2 – BAGNAROLA PALAZZO BENTIVOGLIO-ODORICI  (EX ZONA ES2 DEL 
PREVIGENTE PRG) 

Il progetto deve prevedere: 

- il restauro del palazzo; 

- la demolizione dei corpi edilizi indicati come incongrui; 
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- la ricostruzione delle superfici da demolire destinate ad autorimesse o depositi, in forma di 
un unico corpo di fabbrica, completamente interrato nell’area di per-tinenza e con manto di 
copertura erboso; 

La convenzione deve prevedere le modalità e i limiti con cui sia consentito ai visi-tatori 
l’accesso all’area di pertinenza e alla corte interna dell’edificio. 

3 – BAGNAROLA ANFITEATRO  (EX ZONA ES3 DEL PREVIGENTE PRG) 

Il progetto deve prevedere: 

- il restauro dell’edificio di interesse storico; 

- il riordino dei corpi di fabbrica aggiunti in epoca successiva; tali corpi di fabbrica possono 
essere ristrutturati (senza aumento della SC preesistente) al fine di armonizzarli con i carat-
teri dell’edificio principale e ridurne il disturbo visivo, o anche, e preferibilmente, demoliti e ri-
costruiti in altra posizione della zona ES.3 lontana dall’edificio storico e schermata con albe-
rature (in questo caso con SC non superiore a quella preesistente demolita +20%); 

- l’eliminazione delle recinzioni che suddividono spazi originariamente unitari; 

- la realizzazione di un percorso posto sull’asse prospettico dell’edificio. 

La convenzione deve prevedere le modalità e i limiti con cui sia consentito ai visi-tatori la frui-
zione ciclopedonale di tale percorso. 

4 – BAGNAROLA  (EX ZONA ES4 DEL PREVIGENTE PRG) 

Il progetto deve prevedere: 

- la demolizione dell’edificio realizzato in corrispondenza dell’asse prospettico fra l’Anfiteatro e 
il Palazzo “l’Aurelio”; 

- il riordino degli altri corpi di fabbrica, che possono essere ristrutturati o anche, preferibilmen-
te, demoliti e ridislocati al fine di ridurne il disturbo visivo; 

- la ricostruzione di un nuovo edificio, in sostituzione di quelli demoliti, per una SC max non 
superiore alla SC preesistente + mq. 200 in una posizione periferica, ai margini della zona 
ES.4 e opportunamente contornato da alberature di alto fusto; le destinazioni ammesse sono 
esclusivamente d2.1 e b4.2; 

- la realizzazione di un viale alberato e di un percorso come indicato in planime-tria di P.R.G. 

La convenzione deve prevedere le modalità e i limiti della fruizione pubblica ci-clopedonale di 
tale percorso. 

5 - BAGNAROLA (EX ZONA ES5 DEL PREVIGENTE PRG) 

Il progetto deve prevedere: 

- l’impianto di alberature attorno alle costruzioni; 
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- la sistemazione di percorsi pedociclabili 

 Interventi di NC, AM, RI per le sole attività di servizio all’allevamento previste: 

 Parametri edilizi: 

- SC massima = 600 mq 

- H massima = 7,5 m. 

La convenzione deve prevedere le modalità e i limiti della fruizione pubblica ci-clopedonale del 
percorso previsto. 

 

6 – BAGNAROLA VILLA IL FLORIANO, VILLA L’AURELIO E PARCO  (EX 
ZONA ES6 DEL PREVIGENTE PRG) 

Il progetto deve prevedere: 

- il restauro degli edifici soggetti a tutela ai sensi degli artt. 4.1.3. e 4.6.8 delle Norme del RUE; 

- la armonizzazione con il contesto dei corpi edilizi non soggetti a tutela e non in-dicati come 
incongrui; 

- la demolizione degli edifici incongrui indicati nella cartografia di PSC e RUE.; la SC di tali 
edifici può essere ricostruita anche con un incremento del 20%, per usi d2, in zona agricola, 
ma all'esterno del sub-ambito 6; 

- la ricostruzione filologica, sulla base della documentazione disponibile, dell'edificio con tea-
tro e cappella distrutto da eventi bellici; 

- il restauro dell’assetto del parco-campagna circostante, con particolare riferimen-to al ripri-
stino di tale assetto verso est fino alla Via Bagnaresa. 

La convenzione deve prevedere le modalità e i limiti con i quali il complesso mo-numentale 
potrà essere visitato dal pubblcio. 

7 – BAGNAROLA VILLA RANUZZI-COSPI-MALVEZZI  (EX ZONA ES7 DEL 
PREVIGENTE PRG) 

Il progetto deve prevedere: 

- il recupero degli edifici tutelati; 

- l’eliminazione di recinzioni che suddividono spazi originariamente unitari; 

- il restauro dell’assetto del parco-campagna circostante, e l’impianto di filari di alberature da 
definire dietro indicazioni dell’U.T. comunale 

- la realizzazione di un percorso prospettico fra la Villa e il palazzo Bentivoglio da definire 
dietro indicazioni dell’U.T. comunale 

La convenzione deve prevedere le modalità e i limiti pr la fruizione pubblica ci-clopedonale del 
percorso indicato. 
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8 - VEDRANA PALAZZO ARIA  (EX ZONA ES8 DEL PREVIGENTE PRG) 

Il progetto deve prevedere: 

- il recupero degli edifici soggetti a tutela ai sensi degli artt. 4.1.3. e 4.6.8 delle Norme del 
RUE; 

- la ristrutturazione dei restanti edifici esistenti e la loro armonizzazione con il contesto, oppure 
la loro demolizione e ricostruzione in posizione retrostante agli edifici tutelati, rispetto al fron-
te stradale e tale da non danneggiare le alberature di pregio; la ricostruzione dovrà rispettare 
i seguenti limiti: 

· SC max = SC preesistente demolita; 

· NP max = 2; 

- il restauro del parco del palazzo Aria e l'impianto di nuove alberature, anche ai fini di limitare 
la visibilità degli edifici ricostruiti. 

Le destinazioni ammesse sono esclusivamente: b15, b10.1 con esclusione dei servizi scolastici 
dell'obbligo e servizi prescolastici, per i due edifici tutelati, mentre per i restanti edifici è ammes-
sa anche la destinazione a1. 

9 - BAGNAROLA (EX ZONA ES9 DEL PREVIGENTE PRG) 

Il progetto deve prevedere: 

- il recupero o la ristrutturazione dell'edificio tendendo all'omogeneizzazione dei caratteri mor-
fologici con il contesto ambientale, senza aumento di SC; 

- l'impianto di filari di alberi  

10 - CENTO VILLA LOUP  (EX ZONA ES10 DEL PREVIGENTE PRG) 

Il progetto deve prevedere: 

- il recupero degli edifici soggetti a tutela ai sensi degli artt. 4.1.3. e 4.6.8 delle Norme del RUE 

- la ricostruzione fedele dell’edificio crollato classificato 2L1 – 2D/F con possibilità di realizzare 
più unità immobiliari, compatibilmente con il conseguimento delle finalità previste dalla cate-
goria di tutela corrispondente; 

- il restauro del parco e l’impianto di alberature da definire dietro indicazioni dell’U.T. comunale 

- le destinazioni d’uso possibili sono quelle dell’art.4.6.7. 

11 - CENTO GHIACCIAIA DI VILLA LOUP  (EX ZONA ES11 DEL PREVIGEN-
TE PRG) 

L’intervento si attua attraverso progetto unitario. 

Il progetto deve prevedere: 

- richiesta di concessione convenzionata comprendente l’impegno al recupero della ghiacciaia 
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attraverso intervento di RC con SC = SC esistente ad uso accessorio alla residenza e alla 
sistemazione complessiva, nonché alla manutenzione di tutto il sub-ambito, con presenta-
zione di un piano specialistico di recupero delle essenze arboree. 

- SC = mq. 120 a uso a1 in posizione prossima all’ambito AR.C.2 (ex comparto C2.17 del 
previgente PRG) o da trasferire nello stesso; 

Poiché la zona si trova nelle vicinanze di un sito dell’età del Bronzo, vincolato con Decreto Mini-
steriale, condizione per l’inizio lavori è il Nulla Osta della Soprintendenza Beni Archeologici, a 
seguito di saggi di verifica stratigrafica dell’area dalla stessa  coordinati e a carico degli attuato-
ri. 

La sistemazione dell’area e la nuova costruzione nell’area limitrofa dovranno essere progettate 
in modo armonico con la lettura storica del complesso originario che si estende al complemen-
tare sub-ambito 10  e comunque senza prevedere nuovi corpi fabbrica addossati alla ghiacciaia 
né collegati alla stessa con elementi strutturali. Non dovranno essere previste suddivisioni strut-
turali o visive di spazi originariamente unitari. 

Indirizzi: Dovrà essere considerata come prioritaria la verifica della necessità di completare con 
la realizzazione di accessori il complesso residenziale esistente nell’adiacente sub-ambito 10. 

12 - PRUNARO EDIFICI RURALI FONDO CHIESA  (EX ZONA ES12 DEL 
PREVIGENTE PRG) 

L’intervento si attua attraverso progetto unitario. 

- Usi ammissibili: a1, a2. b4.1; 

- E’ prescritta la monetizzazione degli standard   minimi U e P1; 

- Il progetto deve prevedere il recupero degli edifici soggetti a tutela ai sensi degli artt. 4.13. e 
4.6.8 delle Norme del RUE, compatibilmente con la salvaguardia e leggibilità delle caratteri-
stiche tipologiche dell’edificio originario, per la stalla fienile non si pongono limiti al numero 
degli alloggi di progetto e alla chiusura degli spazi aperti e coperti; 

- Per gli interventi sugli edifici non tutelati si rimanda all’art. 4.6.7 delle Norme del RUE; 

- E’ prescritta  per ogni unità immobiliare la dotazione minima di un posto auto coperto e una 
cantina; 

Gli interventi sono autorizzabili alle seguenti condizioni: 

-  che venga stipulata una convenzione della durata di quindici anni, che contenga un progetto 
unitario e programma temporale per la completa qualificazione della corte, ne disciplini 
l’assetto planivolumetrico, salvaguardando in particolare l’unitarietà delle aree cortilive e con-
tenendo il numero dei passi carrai , obblighi al mantenimento della quota di spettanza delle 
strade e dei fossi vicinali, obblighi al mantenimento in buono stato manutentivo di recinzioni, 
siepi, alberature. 
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APS.N1 - AMBITI SPECIALIZZATI PER ATTIVITÀ PRODUTTIVE DI RILIEVO 
SOVRACOMUNALE IN CORSO DI ATTUAZIONE O IN FASE ISTRUTTORIA 
ALL’ATTO DELL’ADOZIONE DEL PSC 
 

APS.N1.1 –ZENZALINO SUD (EX COMPARTO D3.9 DEL PREVIGENTE PRG) 

ST = mq. 52.587 

Sono consentiti tutti i tipi di intervento nel rispetto di: 

SC max= mq. 14.000 

SP min = 15 % della ST 

NP max = 5 

Nell’Ambito è possibile insediare strutture di vendita medio-piccole (SV < 1'500 mq), medio-
grandi non alimentari (SV < 2'500 mq) o aggregazioni sino al 2'500 mq di SV 

Sono ammessi anche gli usi: b1, b2, b3, b4 e e1 

Il Piano attuativo deve prevedere la realizzazione e cessione gratuita al Comune delle aree da 
destinare a verde di arredo e di protezione delle infrastrutture stradali adiacenti.. 

Nella convenzione attuativa che disciplinerà la realizzazione degli interventi nella zona si cree-
ranno i presupposti per la partecipazione al fondo perequativo ovvero, ove il fondo perequativo 
non sia ancora istituito, per la partecipazione dei soggetti attuatori alla costituzione del medesi-
mo in coerenza con l’Accordo territoriale. 

La compatibilità delle aree in cui vengono previste parti abitative nella classe acustica prescritta 
si raggiungerà  intervenendo sia su aspetti distributivi e progettuali  che con opere di mitigazio-
ne del rumore. Il perseguimento di tale obiettivo dovrà comunque avvenire, in via prioritaria, 
senza ricorrere a barriere di tipo artificiale, in quanto elementi che interrompono la continuità 
delle relazioni con l’ambiente esterno. 

Nelle aree di parcheggio e di sosta del comparto, aree in cui sono prevedibili dispersioni di olii 
minerali e idrocarburi, occorrerà prevedere idonei dispositivi di trattamento delle acque meteori-
che; in alternativa a tale sistema di trattamento potrà essere prevista l’adozione di pavimenta-
zioni esterne che consentono la percolazione delle acque nel suolo ed il suo parziale inerbimen-
to. 

 

 



NORME: SCHEDE DEGLI AMBITI DEL PREVIGENTE PRG COMUNE DI BUDRIO (BO) – P.S.C. 

 pag. 31 

APS.N1.2 –CENTO EST (EX COMPARTI D3.1 E D3.2 DEL PREVIGENTE 
PRG) 

 

ST = mq. 308.850 circa 

USI AMMESSI: 

- b12, c.3, f.2, b2, b6, b14.2, c1, c2; 

- a1 per una SC max di mq. 150 per ciascuna unità edilizia (la SC per l’uso a1 non può in ogni 
caso superare un terzo della SC dell’unità edilizia); 

- previo reperimento degli standard urbanistici in sede di Piano Particolareggiato e di par-
cheggio previsti  dalla L.R.  14/99, l’insediamento di medie superfici commerciali non alimen-
tari ( tipologie b11.1.n e b11.2.n) ed il trasferimento dell’unica grande struttura commerciale 
non alimentare (b11.3.n) esistente.. L’eventuale insediamento di queste strutture non potrà 
comunque superare i limiti che configurano di norma un’area commerciale integrata di livello 
inferiore. L’insediamento  nell’area di Cento di strutture grandi e medio grandi deve essere 
contestualizzato alla realizzazione della variante alla SP Zenzalino. 
Tale esigenza non si determina entro la seguente casistica: 
-Trasferimento di strutture grandi e medio grandi già inserite nell’area; 
-Insediamento di una medio grande derivante dall’ampliamento con trasferimento di una 
medio piccola già inserita nell’area. 
L’insediamento di nuove grandi strutture nell’area di Cento, eccettuato il trsferimento della 
grande già presente nell’area, dovrà essere contestualizzato con il miglioramento del livello 
di efficienza del nodo dell’innesto della SP Zenzalino sulla SS.S.Vitale e dovrà prevedere, in 
conformità ai Criteri Regionali  D.C.R.  1253/99, la formazione di almeno un’area 
commerciale integrata (ACI) di livello inferiore. 
Le industrie insalubri di prima classe di cui all'Art. 216 del T.U. delle leggi sanitarie 27/7/1934 
n. 1265 e successive modificazioni e integrazioni sono ammesse nelle zone D3 solo a con-
dizione che il lotto di insediamento non sia confinante con zone omogenee residenziali (zone 
A, B o C), ovvero qualora si dimostri, ai sensi del citato T.U., che l'esercizio non reca nocu-
mento o rischio alla salute del vicinato. 

 

TIPI DI INTERVENTO CONSENTITI 

Sono consentiti tutti i tipi di intervento nel rispetto di: 

-  UT max = 0,35 mq/mq 

- SP min = 25% della ST 

-  NP max = 3. 

- per l'uso f2: Uf max 0,02 mq/mq e dettaglio dei parametri espressi nel Regolamento conte-
nuto nel “Piano di Razionalizzazione Carburanti”. 
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MODALITÀ DI INTERVENTO: 

Piano urbanistico attuativo. Può essere ammessa un'attuazione per parti successive con Piani 
attuativi che non interessano l'intero comparto come individuato nel P.R.G. e nel PSC, purché 
ciascun Piano attuativo costituisca, a giudizio dell'U.T., uno stralcio funzionale. 

Qualora l'approvazione del o dei Piani attuativi sia precedente alla realizzazione della nuova 
strada Via Zenzalino che confina ad est con la zona stessa, l'approvazione dei Piani è subordi-
nata all'impegno alla cessione gratuita dei terreni necessari alla realizzazione della nuova stra-
da per il tratto prospiciente la zona stessa. 

Per il sub-comparto A sono altresì ammessi gli usi di: attività ricreative sportive e di spettacolo 
(b4 , b10.4, b14.1, b14.2), studi professionali e piccoli uffici (b2). Nella zona centrale di tale 
comparto, destinata a verde pubblico, sarà possibile inquadrare un’area per la realizzazione di 
attività di servizio di tipo comunale anche eventualmente mediante il recupero dei fabbricati 
rurali esistenti. 
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APS.N1.3 –CENTO NORD (EX ZONA D2 DEL PREVIGENTE PRG) 

 

ST = mq. 83.000 circa 

USI AMMISSIBILI 

- a1 per una SC max di mq. 150 per ciascuna unità edilizia (la SC per l’uso a1 non può in ogni 
caso superare un terzo della SC dell’unità  edilizia); 

- c.3, b6, b3, c1, c2, f3; 

- ulteriori usi ammessi solo per le attività già in essere o previa verifica della realizzazione dei 
corrispondenti standard di urbanizzazione e della dotazione di parcheggi pertinenziali o pre-
via approvazione di un Piano urbanistico attuativo: b11.1.n b12, b2, b14.1, b14.2; 

- b11.1.a in quanto leggittimamente in essere; 

- La presenza di esercizi di tipologia b11.2.n e b11.3.n non è compatibile con l’area; in caso di 
trasferimento o chiusura dell’esercizio esistente l’area occupata dall’esercizio di questa tipo-
logia potrà ospitare sono esercizi di tipologia b11.1.n. 

- Le industrie insalubri di prima classe di cui all'Art. 216 del T.U. delle leggi sanitarie 27/7/1934 
n. 1265 e successive modificazioni e integrazioni sono ammesse nelle zone D1 solo a con-
dizione che siano esterne ai centri abitati e non confinanti con zone omogenee residenziali 
(zone A, B o C), ovvero qualora si dimostri, ai sensi del citato T.U., che l'esercizio non reca 
nocumento o rischio alla salute del vicinato 

- l’uso b11.1n è ammesso anche nelle zone prospicienti la Via Zenzalino. 

 

TIPI DI INTERVENTO CONSENTITI: 

-  tutti gli interventi con i limiti, gli indici e relative modalità di calcolo previsti nei rispettivi piani 
attuativi, fino alla scadenza delle relative convenzioni. 

Dopo la scadenza della convenzione: 

- tutti gli interventi senza aumento di SC, oppure 

- tutti gli interventi con SC max = Su max consentita nel Piano attuativo, previa stipula di una 
nuova convenzione che disciplini le eventuali esigenze di completamento e/o integrazione 
delle opere di urbanizzazione, con riferimento all'intero comparto. 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

 intervento edilizio diretto. 

 

PRESCRIZIONI: AREA DI VERDE PRIVATO LUNGO VIA ZENZALINO 

L’area perimetrata in adiacenza all’ambito e localizzata nell’area verde di Via Zenzalino è desti-
nata ad area verde inedificabile e, in virtù della delibera consiliare di approvazione della varian-
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te al P.P., fa parte del lotto stesso. Tale area sarà destinata esclusivamente alla realizzazione di 
percorsi e/o piste per la riabilitazione e rieducazione fisica strettamente collegata all’attività di 
ortopedia, riabilitazione e collaudo protesi svolta all’interno dello lotto stesso adiacente. Sono 
pertanto vietate costruzioni edili di qualsiasi natura, anche di natura temporanea, ad eccezione 
di: percorsi, muretti di recinzioni, piantumazione e posa in opera di arredo tecnico per la sosta e 
l’accessibilità senza costituire volumetrie. 
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APS.N1.4 –CENTO NORD (EX ZONA D2 DEL PREVIGENTE PRG) 

 

ST = mq. 9.620 circa 

USI AMMISSIBILI 

- c.3, b6, b3, c1, c2, f3; 

- ulteriori usi ammessi solo per le attività già in essere o previa verifica della realizzazione dei 
corrispondenti standard di urbanizzazione e della dotazione di parcheggi pertinenziali o pre-
via approvazione di un Piano urbanistico attuativo: b12, b2, b14.1, b14.2; 

- Le industrie insalubri di prima classe di cui all'Art. 216 del T.U. delle leggi sanitarie 27/7/1934 
n. 1265 e successive modificazioni e integrazioni sono ammesse nelle zone D1 solo a con-
dizione che siano esterne ai centri abitati e non confinanti con zone omogenee residenziali 
(zone A, B o C), ovvero qualora si dimostri, ai sensi del citato T.U., che l'esercizio non reca 
nocumento o rischio alla salute del vicinato 

 

TIPI DI INTERVENTO CONSENTITI: 

-  tutti gli interventi con i limiti, gli indici e relative modalità di calcolo previsti nel piano attuativo, 
fino alla scadenza della relativa convenzione. 

Dopo la scadenza della convenzione: 

- tutti gli interventi senza aumento di SC, oppure 

- tutti gli interventi con SC max = Su max consentita nel Piano attuativo, previa stipula di una 
nuova convenzione che disciplini le eventuali esigenze di completamento e/o integrazione 
delle opere di urbanizzazione, con riferimento all'intero comparto. 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

 intervento edilizio diretto. 
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APS.N1.5 – APEA DI CENTO DI BUDRIO – PRIMA FASE 

Accordo territoriale per l’attuazione degli ambiti produttivi sovracomunali dell’Associaizone Terre 
di Pianura fra la Provincia di Bologna, l’Associazione Terre di Pianura e i Comuni di Malalbergo, 
Baricella, Budrio, Granarolo dell’Emilia, Minerbio, Molinella, ai sensi dell’art. 15 della L.R. 
20/2000 e dell’art. 9.1 del PTCP DEL 14/05/2007 

 

DATI GENERALI 

St = 385.850 mq circa 

Il polo produttivo di Cento è classificato dal PTCP come suscettibile di sviluppo, a prevalente 
destinazione manifatturiera, con interessanti prospettive nel settore dell’industria agroalimentare 
che possono portare ad un significativo consolidamento della filiera agroalimentare di Budrio. 

L’Accordo territoriale per l’attuazione degli ambiti produttivi sovracomunali dell’Associazione 
Terre di Pianura stabilisce che l’attuazione avvenga in almeno due fasi, delle quali il presente 
ambito costituisce la prima, mentre la seconda è attuabile solo a seguito della completa attua-
zione dell’altra. Inoltre, l’Accordo favorisce la promozione della rilocalizzazione all’interno di 
questi ambiti delle aziende già insediate in aree incongrue o da riqualificare, per una progressi-
va trasformazione degli insediamenti produttivi coerente con l’assetto territoriale descritto 
dalll’Accordo stesso. Il governo delle trasformazioni urbanistiche derivanti da tali trasferimenti è 
prioritariamente volto a favorire il miglioramento della qualità ambientale e architettonica dello 
spazio urbano, una più equilibrata distribuzione dei servizi ai cittadini, il potenziamento 
dell’offerta di edilizia pubblica, anche tramite l’acquisizione di significative aree pubbliche da 
destinare a tali funzioni. 

Sulla base dell’Accordo territoriale l’ambito è destinato allo sviluppo come Area Ecologicamente 
Attrezzata. Le previsioni urbanistiche sono programmate secondo quanto definito dall’Accordo, 
tenuto conto delle principali criticità e dei contenuti urbanistici e infrastrutturali di dettaglio de-
scritti nell’Accordo stesso. 

 

ACCESSIBILITÀ 

L’ambito è accessibile dalla via Zenzalino, dalla Trasversale di Pianura attraverso la nuova SP6 
e in prospettiva può giovarsi della connessione diretta al sistema autostradale attraverso il Pas-
sante Nord. Si tratta quindi di una localizzazione perfettamente in linea con le sue caratteristi-
che funzionali di rilievo sovracomunale. Si segnala infine l’ulteriore opportunità costituita dalla 
proposta di realizzare una stazione SFM in corrispondenza del polo produttivo di Cento, in mo-
do da garantire anche la piena accessibilità all’area attraverso il trasporto pubblico. 

Questo ambito deve risolvere l’accessibilità ad ovest mediante una soluzione viaria che garanti-
sca il collegamento tra la nuova espansione e la viabilità principale esistente. 
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FUNZIONI AMMESSE 

Le quote di usi terziari e commerciali sono definite in ragione del mix funzionale già presente 
nella parte insediata del polo produttivo e della classificazione d’uso definita dall’art.9.1 del 
PTCP. Tra le destinazioni ammissibili sono quelle che garantiscono all’ambito un adeguato mix 
funzionale, anche in coerenza con l’obiettivo di individuare parti da destinare a centro servizi 
(con strutture ricettive, servizi postali e bancari, servizi scolastici aziendali, di vigilanza…) 

L’insediamento delle funzioni commerciali (medie e grandi strutture di vendita) è definito dal 
POIC. 

Sono escluse le funzioni residenziali. 

 

CAPACITÀ INSEDIATIVA MASSIMA 

L’accordo fissa una capacità edificatoria massima sostenibile pari a Ut = 0,30 mq./mq. e per 
situazioni particolari Ut = 0,35 mq/mq di superficie territoriale, ed un diritto edificatorio ricono-
sciuto ai privati, pari ad un valore tra 0,15 mq/mq e 0,20 mq/mq., da definirsi in relazione al 
contesto, alle destinazioni d’uso e alle opere necessarie per l’attuazione. 

In ogni caso dovrà essere garantito un minimo di un terzo dell’indice come diritto edificatorio 
assegnato al Comune. 

 

PRESCRIZIONI 

I nuovi insediamenti dovranno avere il carattere di APEA e la loro realizzazione dovrà contribui-
re alla qualificazione dell’intero polo produttivo. 

In sede di progettazione del Piano attuativo, dovranno essere valutati: 

- Carico urbanistico indotto sulla rete infrastrutturale. 

- Consumo di risorse, e in particolare della risorsa acqua qualora si concretizzi la vocazione 
agroalimentare dell’insediamento, da parte delle aziende da insediare. 

- Effetti sulla rete scolante delle acque meteoriche in conseguenza alla presenza di vaste 
superfici impermeabilizzate: allo stato attuale la rete è in equilibrio, i nuovi insediamenti 
non devono gravare su di essa. 
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APC.N1 - AMBITI SPECIALIZZATI PER ATTIVITÀ PRODUTTIVE DI RILIEVO 
COMUNALE IN CORSO DI ATTUAZIONE O IN FASE ISTRUTTORIA 
ALL’ATTO DELL’ADOZIONE DEL PSC 
 

APC.N1.1 – MEZZOLARA (EX COMPARTO D3.3 DEL PREVIGENTE PRG) 

ST = mq. 47.213 

USI AMMESSI: 

- b12, c.3, f.2, b2, b6, b14.2, c1, c2; 

- a1 per una SC max di mq. 150 per ciascuna unità edilizia (la SC per l’uso a1 non può in ogni 
caso superare un terzo della SC dell’unità edilizia); 
Le industrie insalubri di prima classe di cui all'Art. 216 del T.U. delle leggi sanitarie 27/7/1934 
n. 1265 e successive modificazioni e integrazioni sono ammesse nelle zone D3 solo a con-
dizione che il lotto di insediamento non sia confinante con zone omogenee residenziali (zone 
A, B o C), ovvero qualora si dimostri, ai sensi del citato T.U., che l'esercizio non reca nocu-
mento o rischio alla salute del vicinato. 

 

TIPI DI INTERVENTO CONSENTITI 

Sono consentiti tutti i tipi di intervento nel rispetto di: 

-  UT max = 0,35 mq/mq 

- SP min = 25% della ST 

-  NP max = 3. 

- per l'uso f2: Uf max 0,02 mq/mq e dettaglio dei parametri espressi nel Regolamento conte-
nuto nel “Piano di Razionalizzazione Carburanti”. 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO: 

Piano urbanistico attuativo.  

 

PRESCRIZIONI: 

Cessione di un’area di circa mq. 14.700 per l’ampliamento della zona sportiva adiacente. 
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APC.N1.2 – CAPOLUOGO (EX ZONA D2 DEL PREVIGENTE PRG) 

 

ST = mq. 46.800 circa 

USI AMMISSIBILI 

- a1 per una SC max di mq. 150 per ciascuna unità edilizia (la SC per l’uso a1 non può in ogni 
caso superare un terzo della SC dell’unità  edilizia); 

- c.3, b6, b3, c1, c2, f3; e1 

- ulteriori usi ammessi solo per le attività già in essere o previa verifica della realizzazione dei 
corrispondenti standard di urbanizzazione e della dotazione di parcheggi pertinenziali o pre-
via approvazione di un Piano urbanistico attuativo: b12, b2, b14.1, b14.2; 

- b11.1.a e b11.1.n in quanto leggittimamente in essere; 

 

TIPI DI INTERVENTO CONSENTITI: 

-  tutti gli interventi con i limiti, gli indici e relative modalità di calcolo previsti nei rispettivi piani 
attuativi, fino alla scadenza delle relative convenzioni. 

Dopo la scadenza della convenzione: 

- tutti gli interventi senza aumento di SC, oppure 

- tutti gli interventi con SC max = Su max consentita nel Piano attuativo, previa stipula di una 
nuova convenzione che disciplini le eventuali esigenze di completamento e/o integrazione 
delle opere di urbanizzazione, con riferimento all'intero comparto. 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

 intervento edilizio diretto. 
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APC.N1.3 – CAPOLUOGO (EX ZONA D1 DEL PREVIGENTE PRG) 

 

ST = mq. 3.300 circa 

USI AMMISSIBILI 

- a1 per una SC max di mq. 150 per ciascuna unità edilizia (la SC per l’uso a1 non può in ogni 
caso superare un terzo della SC dell’unità  edilizia); 

- c.3, b6, b3, c1, c2, f3; 

- ulteriori usi ammessi solo per le attività già in essere o previa verifica della realizzazione dei 
corrispondenti standard di urbanizzazione e della dotazione di parcheggi pertinenziali o pre-
via approvazione di un Piano urbanistico attuativo: b12, b2, b14.1, b14.2; 

- b11.1.a e b11.1.n in quanto leggittimamente in essere; 

- Le industrie insalubri di prima classe di cui all'Art. 216 del T.U. delle leggi sanitarie 27/7/1934 
n. 1265 e successive modificazioni e integrazioni sono ammesse nelle zone D1 solo a con-
dizione che siano esterne ai centri abitati e non confinanti con zone omogenee residenziali 
(zone A, B o C), ovvero qualora si dimostri, ai sensi del citato T.U., che l'esercizio non reca 
nocumento o rischio alla salute del vicinato. 

 

TIPI DI INTERVENTO CONSENTITI: 

-  MO, MS, RC, RE, D, CD;. 

- NC, AM, RI nei limiti di: 

- UF max = 0,6 mq/mq 

- Q max = 60% 

- S.P. minima =  - negli interventi NC = 20%; 

- negli interventi AM o RI = 10%, o = SP preesistente se inferiore al 10%. 

· NP max = 3 (salvo situazioni preesistenti). 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

 intervento edilizio diretto. 
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APC.N1.4 – PRUNARO (EX COMPARTO D1.6  DEL PREVIGENTE PRG) 

 

ST = mq. 24.000 circa 

 

USI AMMESSI 

- a1 per una SC max di mq. 150 per ciascuna unità edilizia (la SC per l’uso a1 non può in ogni 
caso superare un terzo della SC dell’unità  edilizia); 

- c3, b6, b3, c1, c2, f3; 

- ulteriori usi ammessi solo per le attività già in essere o previa verifica della realizzazione dei 
corrispondenti standard di urbanizzazione e della dotazione di parcheggi pertinenziali o pre-
via approvazione di un Piano urbanistico attuativo: b12, b2.7, b14.2; 

- Le industrie insalubri di prima classe di cui all'Art. 216 del T.U. delle leggi sanitarie 27/7/1934 
n. 1265 e successive modificazioni e integrazioni sono ammesse nelle zone D1 solo a con-
dizione che siano esterne ai centri abitati e non confinanti con zone omogenee residenziali 
(zone A, B o C), ovvero qualora si dimostri, ai sensi del citato T.U., che l'esercizio non reca 
nocumento o rischio alla salute del vicinato.Sono consentiti tutti i tipi di intervento nel rispetto 
di: 

 

TIPI DI INTERVENTO CONSENTITI 

Sono consentiti tutti i tipi di intervento nel rispetto di: 

-  UT max = 0,30 mq/mq 

- Uf max = 0,50 mq/mq 

- SP min = 20%  

- Q = 60% 

 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

- Progetto Unitario Convenzionato alla progettazione e realizzazione delle opere e infrastruttu-
re per l’urbanizzazione dell’insediamento e delle dotazioni ecologiche ambientali funzionali al 
comparto, e cessione delle relative opere di urbanizzazione. 

 

PRESCRIZIONI 

- Gli interventi sono da attuare solo a conclusione con esito positivo del procedimento di at-
tuazione del piano di risanamento e bonifica dei suoli propedeutici alla riqualificazione 
dell’area. 

- Individuazione delle aree necessarie alla realizzazione delle opere di urbanizzazione prima-
ria (verde  e parcheggi pubblici); 
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- individuazione cartografica della realizzazione dei parcheggi pubblici interni alla sottozona, 
del verde pubblico, e della nuova viabilità; 

- realizzazione di fasce di mitigazione alberate su via Roma a nord e ovest, a protezione delle 
corti rurali adiacenti; 

- previsione di una fascia alberata di ambientazione che chiuda verso sud ed est, sulla cam-
pagna, i limiti del comparto. 

- riqualificazione della viabilità tramite la progettazione e realizzazione di una strada che chiu-
da ad anello su via San Vitale (comunale) la viabilità del comparto, evitando così di scaricare 
il traffico su via Roma; 

- verifica e attuazione della sostenibilità degli interventi di trasformazione sotto il profilo delle 
infrastrutture per l’urbanizzazione degli insediamenti attraverso la progettazione e realizza-
zione degli impianti e delle opere di prelievo, trattamento e distribuzione dell'acqua, della re-
te fognante, degli impianti di depurazione e della rete di canalizzazione delle acque meteori-
che, degli spazi e degli impianti per la raccolta e lo smaltimento dei rifiuti solidi, e delle dota-
zioni ecologiche ambientali necessari. 
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APS.N1.5 – PRUNARO (EX COMPARTO D1* DEL PREVIGENTE PRG) 

 

ST = mq. 51.200 circa 

USI AMMESSI 

- a1 per una SC max di mq. 150 per ciascuna unità edilizia (la SC per l’uso a1 non può in ogni 
caso superare un terzo della SC dell’unità  edilizia). Tale superficie potrà eventualmente es-
sere localizzata insieme con la potenzialità residua dei comparti o parte di essa, all’interno di 
un fabbricato che risponda a canoni di qualità architettonica e raccordo con i tessuti già edi-
ficati; 

- sono escluse dalla potenzialità edificatoria per le funzioni residenziali, commerciali e direzio-
nali, da realizzare nel fabbricato di cui al capoverso precedente, le superfici per i parcheggi 
pertinenziali P2 e P3, da non far rientrare nel calcolo della SC, al fine di dotare l’intervento di 
adeguati spazi di servizio pertinenziali; 

- c3, b6, b3, c1, c2, f3, b1, b14.1; 

- ulteriori usi ammessi solo per le attività già in essere o previa verifica della realizzazione dei 
corrispondenti standard di urbanizzazione e della dotazione di parcheggi pertinenziali o pre-
via approvazione di un Piano urbanistico attuativo: b12, b2.7, b14.2; 

- b11.1.a e b11.1.n in quanto leggittimamente in essere; 

- Le industrie insalubri di prima classe di cui all'Art. 216 del T.U. delle leggi sanitarie 27/7/1934 
n. 1265 e successive modificazioni e integrazioni sono ammesse nelle zone D1 solo a con-
dizione che siano esterne ai centri abitati e non confinanti con zone omogenee residenziali 
(zone A, B o C), ovvero qualora si dimostri, ai sensi del citato T.U., che l'esercizio non reca 
nocumento o rischio alla salute del vicinato.Sono consentiti tutti i tipi di intervento nel rispetto 
di: 

 

TIPI DI INTERVENTO CONSENTITI 

Sono consentiti tutti i tipi di intervento nel rispetto di: 

- SC max = 31.033,20 mq/mq compresa la Sc già realizzata; 

- Np max = 4 

 Q max = 60% 

- SP min =  negli interventi NC 20% 
  negli interventi AM o RI = 10%, 
 o = SP preesistente se inferiore al 10%. 

Nell'area libera posta in testa all’ambito, su porzione del mappale n. 456, potrà essere edificato 
un fabbricato, con altezza massima pari a quattro piani, in cui troveranno posto unità immobiliari 
ad uso commerciale, terziario e residenziale, oltre a parcheggi pertinenziali scoperti ed interrati. 
Nel nuovo fabbricato verranno realizzate unità immobiliari ad uso residenziale sfruttando anche, 
per trasferimento, la potenzialità edificatoria a destinazione residenziale residua dell’ambito. 
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Il nuovo intervento edificatorio dovrà garantire un'idonea accessibilità ciclo-pedonale e viabilisti-
ca sia dal centro storico di Prunaro, sia dalla futura area sportiva. Le aree esterne e le corti 
dovranno essere di uso pubblico e garantire un'ottimale distribuzione degli spazi a destinazione 
commerciale e terziaria, ampio spazio dovrà essere destinato ad aree scoperte di uso pubblico 
per funzioni di socializzazione e ad aree di verde privato e ad arredo urbano. 
Lungo la SP 48 Castelli Guelfi, limitatamente al sub-ambito in oggetto, dovrà essere  realizzato 
un percorso pedonale in adiacenza ad una fascia verde con essenze arboree e arbustive di 
ampiezza minima di 3 m, mentre una pista ciclabile in sede propria dovrà essere realizzata, 
nella posizione più idonea, per garantire il collegamento tra la pista lungo la nuova strada co-
munale e il centro urbano.  
 

MODALITÀ DI INTERVENTO 

- Progetto Unitario Convenzionato alla progettazione e realizzazione delle opere e infrastruttu-
re per l’urbanizzazione dell’insediamento e delle dotazioni ecologiche ambientali funzionali al 
comparto, e cessione delle relative opere di urbanizzazione. 

 

PRESCRIZIONI 

- subordinazione, per i nuovi insediamenti produttivi, degli ampliamenti e delle trasformazioni 
d'uso al rispetto di livelli acustici che tengano conto della presenza della terza classe acusti-
ca all'interno del vicino comparto residenziale ANS.A.16;  

d)  subordinazione, per l'insediamento di nuove aziende, alla presentazione al Comune di atto 
attestante che l'attività non rientra nelle categorie elencate nella specifica disposizione detta-
ta per i nuovi comparti D1* dell'art. 4.1.4, ultimo comma delle NTA/P.R.G. modificate; 

e)  subordinazione di ogni intervento alla realizzazione e cessione della strada e delle aree di 
standard dell'intero ambito localizzate anche fuori dell’ambito stesso, alla sottoscrizione di 
una convenzione che definisca modalità e tempi di realizzazione e cessione della nuova 
strada di collegamento e degli standard, nonché modalità di realizzazione del fabbricato in 
cui verrà collocata la potenzialità residua dell’ambito. 

Sono recepite tutte le condizioni contenute nella convenzione in essere. 

 

 

 

 


