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Le stesse aree dovranno essere separate dalla sede stradale principale di accesso a 
mezzo di aiuola vegetale di spessore minimo 1,50 m., e le corsie di accesso/uscito dovranno 
avere intersezione perpendicolare rispetto all'asse della strada, con opportuna canalizzazione. 
Le corsie di raccordo dovranno, essere previste con raggi di curvatura (riferiti al bordo interno 
della corsia) non inferiori a m. 6,00. 

ART. 64 – Distretto B3/T   ( le Fondeghe)

1.  Caratteristiche generali: Comprende una porzione della piana fluviale di sinistra del Vara, 
entro cui sono presenti  vari insediamenti  produttivi  di consistenti dimensioni. 

2.    Obbiettivi propri delle trasformazioni previste relative al distretto: Obbiettivo della previsione 
è costituito dalla composizione di un distretto per le attività secondarie organizzato, dotato 
di buone condizioni di accessibilità, dotato di elementi di compatibilità con il contesto 
ambientale, anche in ragione delle opere di attenuazione d'impatto da prevedersi.

Disposizioni procedimentali a carattere generale relativamente agli strumenti di controllo delle 
"trasformazioni”: Criteri di allineamento dei fabbricati, opere di arredo e verde 

A. Dovrà essere realizzata in tutto il distretto una idonea schermatura arborea in adiacenza al 
tracciato autostradale al fine di mitigare l’impatto visivo degli interventi e di proteggerli 
acusticamente e visivamente dal traffico veicolare.

B. Settore 1: Lo sviluppo attuativo del distretto di trasformazione per il settore 1 è subordinato 
alla preventiva approvazione del P.U.O. con il quale debbono essere compiutamente risolti 
gli obbiettivi del Piano sia relativamente alla composizione della nuova edificazione che al 
suo ruolo nel contesto, che infine della compiuta estensione in corrispondenza di un idoneo 
sistema infrastrutturale e di dotazione di servizi collettivi.

Criteri di allineamento dei fabbricati –
Nella predisposizione del P.U.O. si dovrà progettare un reticolo stradale regolare, con 

scansioni dimensionali variabili ma riferite ad un modulo univoco per tutto il settore.
I fabbricati  dovranno disporsi con i lati paralleli ai tracciati viari  principali, mantenendo 

su di essi  lo stesso allineamento per ciò che riguarda le  fronti principali, mentre  per quello 
che riguarda le fronti secondarie queste potranno essere più articolate e disassate, 
utilizzando a tal fine anche  la presenza degli spazi pertinenziali; in particolare lo spazio tra i 
volumi dovrà assicurare la possibilità di realizzare adeguati spazi verdi secondo una struttura 
insediativa di tipo mediamente intensivo. 

Opere di arredo –
 Per quello che riguarda i contenuti di arredo, nel Piano del verde dovranno essere 

previsti:  dimensioni ed essenze delle alberature, loro presenza e dislocazione (filari doppi, 
singoli, raggruppati in spazi e aiuole ecc.),  finalità del verde (barriera vegetale, spazio 
ricreativo,  elemento naturalistico ecc.)  e tutti gli elementi di corredo agli spazi  esterni: 
pavimentazioni particolari, luoghi di sosta e seduta, accessori esterni  (illuminazione, 
contenitori, pannelli informativi ecc.),  posti di ritrovo e di ristoro ecc. secondo una 
composizione unitaria che tenga conto della spazialità e della regolarità progettuale  del 
P.U.O. previsto per il settore 1. 

C. Settore 2: L’attuazione del distretto di trasformazione per il settore 2  non è subordinata alla 
preventiva approvazione del P.U.O.;  gli obbiettivi del Piano debbono essere  risolti, sia 
relativamente alla composizione della nuova edificazione che al suo ruolo nel contesto, che 
infine della compiuta realizzazione di un idoneo sistema infrastrutturale e di dotazione di 
servizi collettivi  attraverso il completamento del settore per mezzo dei  singoli progetti.
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ART. 64 – Distretto B3/T   ( le Fondeghe)

1.  Caratteristiche generali: Comprende una porzione della piana fluviale di sinistra del Vara, 
entro cui sono presenti  vari insediamenti  produttivi  di consistenti dimensioni. 

2.    Obbiettivi propri delle trasformazioni previste relative al distretto: Obbiettivo della previsione 
è costituito dalla composizione di un distretto per le attività secondarie organizzato, dotato 
di buone condizioni di accessibilità, dotato di elementi di compatibilità con il contesto 
ambientale, anche in ragione delle opere di attenuazione d'impatto da prevedersi.

Disposizioni procedimentali a carattere generale relativamente agli strumenti di controllo delle 
"trasformazioni”: Criteri di allineamento dei fabbricati, opere di arredo e verde 

A. Dovrà essere realizzata in tutto il distretto una idonea schermatura arborea in adiacenza al 
tracciato autostradale al fine di mitigare l’impatto visivo degli interventi e di proteggerli 
acusticamente e visivamente dal traffico veicolare.

B. Settore 1: 
valgono le norme ed i parametri di progetti di cui al PUO approvato in conferenza
dei servizi deliberante del ....................

 

C. Settore 2: L’attuazione del distretto di trasformazione per il settore 2  non è subordinata alla 
preventiva approvazione del P.U.O.;  gli obbiettivi del Piano debbono essere  risolti, sia 
relativamente alla composizione della nuova edificazione che al suo ruolo nel contesto, che 
infine della compiuta realizzazione di un idoneo sistema infrastrutturale e di dotazione di 
servizi collettivi  attraverso il completamento del settore per mezzo dei  singoli progetti.

IN VARIANTE
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Settore 3 Attività produttiva e uffici mq.  120.000  mq.     18.000   

Area totale  del distretto mq.  280.000 Mq.   109.000 

Area per verde attrezzato mq.     5.400  Aree per 
servizi per 
tutti i settori Aree destinate a parcheggi  pubb. mq.    8.750  

Area totale  servizi Mq. 14.150  

Parcheggi di pertinenza e pubblici 

Gli interventi dovranno prevedere una dotazione minima di superfici destinate a parcheggio  
dell’insediamento secondo i parametri di seguito riportati: 
1.   edifici o porzioni destinati ad attività produttive: Mq. 0,15 per ogni metro quadrato di 

superficie di solaio destinata alla produttività
2. edifici o porzioni destinati ad attività espositive e di vendita: Mq. 0,25 per ogni metro 

quadrato di superficie di solaio destinata ad attività espositive e di vendita 
3. edifici o porzioni destinati ad attività miste: Mq. 0,20 per ogni metro quadrato di superficie di 

solaio destinati ad attività miste 

Delle quantità derivate dai precedenti parametri, il 30% dovrà essere considerato 
parcheggio pertinenziale alle attività e il restante 70% adibito a parcheggio pubblico e 
come tale essere quantificato come standard. 

Rispetto alla viabilità principale di accesso le aree di parcheggio aventi superficie unitaria 
superiore a mq. 400 dovranno essere munite di corsia separata a senso unico di marcia per 
l’entrata e l'uscita; le stesse aree dovranno essere separate dalla sede stradale principale di 
accesso a mezzo di aiuola vegetale di spessore minimo 1,50 m., e le corsie di accesso/uscito 
dovranno avere intersezione perpendicolare rispetto all'asse della strada, con opportuna 
canalizzazione.

Settore 1
 
Le corsie di raccordo dovranno, essere previste con raggi di curvatura (riferiti al bordo 

interno della corsia) non inferiori a m. 6,00. 

ART. 64/BIS  – Distretto B2/T   ( centro servizi)

1. Caratteristiche generali: Comprende una porzione della piano fluviale di sinistra del T. 
        Chiciola, entro cui sono presenti  vari insediamenti  produttivi e il campo di calcio. 

2.     Obbiettivi propri delle trasformazioni previste relative al distretto: Obbiettivo della 
previsione è costituito dalla composizione di un distretto per le attività secondarie 
organizzato, dotato di buone condizioni di accessibilità, dotato di elementi di compatibilità 
con il contesto ambientale, anche in ragione delle opere di attenuazione d'impatto da 
prevedersi.

Disposizioni procedimentali a carattere generale relativamente agli strumenti di controllo delle 
"trasformazioni” 
Lo sviluppo attuativo del distretto di trasformazione per il settore 1 è subordinato alla preventiva 
approvazione di P.U.O. con il quale debbono essere compiutamente risolti gli obbiettivi del 
Piano sia relativamente alla composizione della nuova edificazione che al suo ruolo nel 
contesto, che infine della compiuta estensione in corrispondenza di un idoneo sistema 
infrastrutturale e di dotazione di servizi collettivi, spostando l’attuale campo di calcio. 
Entità massima di nuova superficie agibile da allocarsi entro il Distretto  Mq.  4.000

Disposizioni identificative delle destinazioni d'uso ammesse in generale nel distretto: 

SETTORI DESCRIZIONE SUPERFICI  settori SUPERFICI agibili 

:   valgono le norme ed i parametri di progetti di cui al PUO approvato in 
    conferenza dei servezi deliberante del .........................
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Settore 3 Attività produttiva e uffici mq.  120.000  mq.     18.000   

Area totale  del distretto mq.  280.000 Mq.   109.000 

Area per verde attrezzato mq.     5.400  Aree per 
servizi per 
tutti i settori Aree destinate a parcheggi  pubb. mq.    8.750  

Area totale  servizi Mq. 14.150  

Parcheggi di pertinenza e pubblici 

Gli interventi dovranno prevedere una dotazione minima di superfici destinate a parcheggio  
dell’insediamento secondo i parametri di seguito riportati: 
1.   edifici o porzioni destinati ad attività produttive: Mq. 0,15 per ogni metro quadrato di 

superficie di solaio destinata alla produttività
2. edifici o porzioni destinati ad attività espositive e di vendita: Mq. 0,25 per ogni metro 

quadrato di superficie di solaio destinata ad attività espositive e di vendita 
3. edifici o porzioni destinati ad attività miste: Mq. 0,20 per ogni metro quadrato di superficie di 

solaio destinati ad attività miste 

Delle quantità derivate dai precedenti parametri, il 30% dovrà essere considerato 
parcheggio pertinenziale alle attività e il restante 70% adibito a parcheggio pubblico e 
come tale essere quantificato come standard. 

Rispetto alla viabilità principale di accesso le aree di parcheggio aventi superficie unitaria 
superiore a mq. 400 dovranno essere munite di corsia separata a senso unico di marcia per 
l’entrata e l'uscita; le stesse aree dovranno essere separate dalla sede stradale principale di 
accesso a mezzo di aiuola vegetale di spessore minimo 1,50 m., e le corsie di accesso/uscito 
dovranno avere intersezione perpendicolare rispetto all'asse della strada, con opportuna 
canalizzazione.

Le corsie di raccordo dovranno, essere previste con raggi di curvatura (riferiti al bordo 
interno della corsia) non inferiori a m. 6,00. 

ART. 64/BIS  – Distretto B2/T   ( centro servizi)

1. Caratteristiche generali: Comprende una porzione della piano fluviale di sinistra del T. 
        Chiciola, entro cui sono presenti  vari insediamenti  produttivi e il campo di calcio. 

2.     Obbiettivi propri delle trasformazioni previste relative al distretto: Obbiettivo della 
previsione è costituito dalla composizione di un distretto per le attività secondarie 
organizzato, dotato di buone condizioni di accessibilità, dotato di elementi di compatibilità 
con il contesto ambientale, anche in ragione delle opere di attenuazione d'impatto da 
prevedersi.

Disposizioni procedimentali a carattere generale relativamente agli strumenti di controllo delle 
"trasformazioni” 
Lo sviluppo attuativo del distretto di trasformazione per il settore 1 è subordinato alla preventiva 
approvazione di P.U.O. con il quale debbono essere compiutamente risolti gli obbiettivi del 
Piano sia relativamente alla composizione della nuova edificazione che al suo ruolo nel 
contesto, che infine della compiuta estensione in corrispondenza di un idoneo sistema 
infrastrutturale e di dotazione di servizi collettivi, spostando l’attuale campo di calcio. 
Entità massima di nuova superficie agibile da allocarsi entro il Distretto  Mq.  4.000

Disposizioni identificative delle destinazioni d'uso ammesse in generale nel distretto: 

SETTORI DESCRIZIONE SUPERFICI  settori SUPERFICI agibili 
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1. Interventi di nuova edificazione autonoma di tipo residenziale e/o assimilabile.

Hanno valore prescrittivo obbligatorio le indicazioni contenute nelle singole schede di 
Unità Insediativa, rubricate sotto le categorie “prescrizioni di progetto” e “indicazioni costruttive”. 

Relativamente alle componenti tipologiche degli altri elementi architettonici individuati 
nelle schede è vincolante l’adozione di quelli repertoriate, in osservanza degli eventuali 
parametri iscritti nella scheda stessa. 

In casi particolari,  in relazione allo stato dei luoghi ed al contesto circostante, sono 
ammessi discostamenti modesti dalle indicazioni tipologiche delle schede alla condizione che il 
progetto  di intervento esaurientemente motivi con riferimento al contesto in cui si colloca la 
nuova edificazione. 

Ai fini dell’applicazione della presente disposizione gli interventi di sostituzione edilizia 
sono assimilati a quelli di nuova edificazione.

2. Interventi sulla edificazione esistente, anche comportanti integrazioni volumetriche

Nel caso di interventi limitati a parti non prevalenti dell’edificazione esistente, il repertorio delle 
componenti tipologiche architettoniche ammesse nella pertinente scheda  ha valore di indirizzo 
da interpretarsi e da svilupparsi in sede di progetto di dettaglio, in relazione alla specificità 
dell’immobile oggetto di intervento e del suo contesto. 

ART.74 – Prescrizioni relative agli interventi di tipo speciale (produttivo, commerciale, 

servizi)

1. Prescrizioni relative ad interventi a fini non abitativi

Gli interventi non a carattere abitativo restano disciplinati dalle specifiche norme urbanistiche. 
Ove la tipologia della previsione sia riconducibile per dimensioni e per caratteri a quella 
residenziale dovranno essere osservate le pertrinenti disposizioni della disciplina paesistica. 

2. Manufatti  a carattere produttivo

Gli edifici a carattere produttivo dovranno essere presentare caratteri compositivi adeguati al 
sito di intervento e in particolare:

Impiego di tecniche costruttive tradizionali, in particolare per quanto riguarda le parti 
costituenti l’immagine esterna dell’edificio, sia come finitura delle pareti perimetrali 
(intonaco o blocchetti prefabbricati con strato di finitura adeguato) sia come tipo di 
manti di copertura  (marsigliesi o simili). 
Utlizzo di una gamma cromatica attenta ai colori dominanti nel contesto e 
concordata con l’UTC. 
Non è ammessa la formazione di sedimi edificati di superficie unitaria eccedente i 
mq. 3000. 
Laddove è possibile la realizzazione di edifici aventi altezza costante  deve essere 
evitata in modo da non costituire una barriera visiva  che impedisca la percezione 
delle caratteristiche ambientali del contesto. 
Gli elementi a carattere propriamente tecnologico (carri-ponte, ciminiere, 
montacarichi, elementi metallici ecc.)  dovranno essere progettati  e realizzati in 
modo particolarmente attento, al fine di diminuirne l’incidenza sulle aree circostanti. 
Negli interventi nella zona industriale è prescritta la formazione di filari a barriera di 
essenze tipiche del luogo, di alto fusto,  aventi funzione di attenuazione dell’impatto 
dei manufatti nei confronti delle traiettorie visive principali, e di riduzione del 
possibile inquinamento acustico. 
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1. Interventi di nuova edificazione autonoma di tipo residenziale e/o assimilabile.

Hanno valore prescrittivo obbligatorio le indicazioni contenute nelle singole schede di 
Unità Insediativa, rubricate sotto le categorie “prescrizioni di progetto” e “indicazioni costruttive”. 

Relativamente alle componenti tipologiche degli altri elementi architettonici individuati 
nelle schede è vincolante l’adozione di quelli repertoriate, in osservanza degli eventuali 
parametri iscritti nella scheda stessa. 

In casi particolari,  in relazione allo stato dei luoghi ed al contesto circostante, sono 
ammessi discostamenti modesti dalle indicazioni tipologiche delle schede alla condizione che il 
progetto  di intervento esaurientemente motivi con riferimento al contesto in cui si colloca la 
nuova edificazione. 

Ai fini dell’applicazione della presente disposizione gli interventi di sostituzione edilizia 
sono assimilati a quelli di nuova edificazione.

2. Interventi sulla edificazione esistente, anche comportanti integrazioni volumetriche

Nel caso di interventi limitati a parti non prevalenti dell’edificazione esistente, il repertorio delle 
componenti tipologiche architettoniche ammesse nella pertinente scheda  ha valore di indirizzo 
da interpretarsi e da svilupparsi in sede di progetto di dettaglio, in relazione alla specificità 
dell’immobile oggetto di intervento e del suo contesto. 

ART.74 – Prescrizioni relative agli interventi di tipo speciale (produttivo, commerciale, 

servizi)

1. Prescrizioni relative ad interventi a fini non abitativi

Gli interventi non a carattere abitativo restano disciplinati dalle specifiche norme urbanistiche. 
Ove la tipologia della previsione sia riconducibile per dimensioni e per caratteri a quella 
residenziale dovranno essere osservate le pertrinenti disposizioni della disciplina paesistica. 

2. Manufatti  a carattere produttivo

Gli edifici a carattere produttivo dovranno essere presentare caratteri compositivi adeguati al 
sito di intervento e in particolare:

Impiego di tecniche costruttive tradizionali, in particolare per quanto riguarda le parti 
costituenti l’immagine esterna dell’edificio, sia come finitura delle pareti perimetrali 
(intonaco o blocchetti prefabbricati con strato di finitura adeguato) sia come tipo di 
manti di copertura  (marsigliesi o simili). 
Utlizzo di una gamma cromatica attenta ai colori dominanti nel contesto e 
concordata con l’UTC. 
Non è ammessa la formazione di sedimi edificati di superficie unitaria eccedente i 
mq. 3000. 
Laddove è possibile la realizzazione di edifici aventi altezza costante  deve essere 
evitata in modo da non costituire una barriera visiva  che impedisca la percezione 
delle caratteristiche ambientali del contesto. 
Gli elementi a carattere propriamente tecnologico (carri-ponte, ciminiere, 
montacarichi, elementi metallici ecc.)  dovranno essere progettati  e realizzati in 
modo particolarmente attento, al fine di diminuirne l’incidenza sulle aree circostanti. 
Negli interventi nella zona industriale è prescritta la formazione di filari a barriera di 
essenze tipiche del luogo, di alto fusto,  aventi funzione di attenuazione dell’impatto 
dei manufatti nei confronti delle traiettorie visive principali, e di riduzione del 
possibile inquinamento acustico. 

IN VARIANTE

PUC IN VIGORE PUC IN VARIANTE


