


Piano Urbanistico Attuativo (P.U.A.) di iniziativa privata 

COMPLESSO VIA SANT’ANTONIOCOMPLESSO VIA SANT’ANTONIOCOMPLESSO VIA SANT’ANTONIOCOMPLESSO VIA SANT’ANTONIO    
Ambito territoriale : ARP  -  Ambito agricolo di rilievo paesaggistico 

P.O.C. Var.2012 Appr.D.C.C. n.2 del 07.02.2013 (2a variante al primo POC) 

P.S.C. Var.2013 Appr.D.C.C. n.38 del 30.07.2013 

Località:   Via Sant’Antonio, Torre Maina di Maranello MO 

Catasto Terreni:  Maranello, foglio 25, mappali 38parte, 94, 402parte, 404, 405, 407 
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Il presente Piano Urbanistico Attuativo (PUA) disciplina l’insieme degli 

interventi da realizzarsi all’interno dell’ambito di riqualificazione di cui alla 

scheda del Piano Operativo Comunale (POC) “Ambito ARP – Complesso Via 

Sant’Antonio”, inserito nella seconda variante al primo POC di Maranello 

approvato con Delibera di Consiglio Comunale n.2 del 07/02/2013. 

L’area di intervento è situata sulle pendici di destra della valle del Torrente 

Tiepido, in corrispondenza della fascia est di confine comunale tra i comuni di 

Maranello e di Castelvetro Rangone. 

Nella POC  vigente (POC Variante 2012 Approvazione Delibera Consiglio 

Comunale n.2 del 07.02.2013) l’area in oggetto è stata localizzata in riferimento 

agli ambiti del Piano Strutturale Comunale (PSC) come un complesso edilizio in 

territorio rurale, con una specifica scheda allegata alle Norme di Attuazione nel 

fascicolo delle “schede relative agli ambiti e ai sub-ambiti inseriti nel POC”: la 

scheda “COMPLESSO VIA SANT’ANTONIO” Ambito ARP raccoglie le relative 

prescrizioni a cui attenersi in fase di attuazione. 



 



 

 



 

 

L’area soggetta al presente Piano Urbanistico Attuativo, definisce una 

superficie territoriale di circa 15 mila metri quadrati, è attualmente in proprietà 

dei Sig.ri Gorrieri Bruno, Scarabelli Emma e Andreoli Ivan. 

 

 

 

L’intento di riqualificazione di questo ambito agricolo, si persegue nel 

valorizzare l’area con le peculiarità di rilievo paesaggistico ad essa attribuite. 

La testimonianza di edilizia storica presente localmente, ci da l’opportunità di 

valorizzare il contesto ad una scala urbana più ampia, solo se accompagnata 

da una riorganizzazione edilizia che coinvolga ogni aspetto paesaggistico.  

Di fatto, al suo contorno, la funzione rurale ha modificato nel tempo, con una 

serie di ampliamenti e successive ridefinizioni degli ambienti, un complesso 

organico tipico locale che stenta a riconoscersi. 

La funzione rurale attuale, non è però più soddisfacente ed equilibrata 

rispetto ai volumi edilizi esistenti, da qui, l’opportunità di ridefinire anche 

qualitativamente gli spazi ed i volumi sul locale territorio. 

Il presente PUA, si opera quindi nel diradare i volumi esistenti demolendo 

superfetazioni e volumi incongrui e non più funzionali, per valorizzare l’edificio 

storico presente creando un contesto paesaggistico di valore testimoniale che 

esalta l’intero ambito rurale limitrofo. 



Alcune volumetrie sono state rilocalizzate all’interno del PUA, incrementando 

il carico urbanistico a formare tre aree o lotti omogenei così definiti: 

lotto A, valorizzazione dell’Edificio Storico con mantenimento della funzione 

rurale, con residenza e servizi agricoli; 

lotto B, mantenimento della funzione a servizio rurale (area non coinvolta da 

trasformazioni); 

lotto C, nuova lottizzazione con funzione residenziale civile, ottenuta con la 

rilocalizzazione di una quota delle volumetrie demolite nel complesso esistente 

del lotto A. 



Lotto A 

Nel lotto A è in corso un’Accertamento di Conformità su alcuni volumi che 

non corrispondono allo stato legittimato ed oggetto della sanatoria: di seguito il 

Carico Urbanistico Legittimato e lo Stato Attuale. 

 

 



 



Lotto B 

 



Pertanto la Volumetria esistente si può riassumere nella seguente tabella: 

 
 

 L’intervento di riqualificazione del piano prevede la demolizione dei volumi 

non più funzionali ed incongrui a ridosso della presenza storica da tutelare. 

La demolizione genera un volume da rilocalizzare nel lotto “C” come 

Nuova Funzione Abitativa con Edilizia Residenziale U1. 

 

 



 

 



Considerando quindi il lotto “A” e la sua necessità di intervento nel 

ridefinire i volumi non più funzionali all’attività agricola e senza trascurare la 

volontà di perseguire la tutela del bene storico testimoniale dell’edificio 

originario, possiamo considerare alcuni volumi dell’edificio esistente che danno 

un volume potenziale  utile a ricollocarlo con altra destinazione (lotto “C” edilizia 

residenziale). 

 

 

  

 

 Il Piano Attuativo predispone quindi la rilocalizzazione dei volumi demoliti 

nel lotto A, il lotto B rimane allo stato attale perimetrato nel lotto di proprietà 

Andreoli, il lotto C si definisce con una nuova lottizazione con tre lotti unitari che 

si sviluppano seguendo i rispettivi parametri edilizi nelle tabelle che seguono. 

 



 

 



Lotto A 

 

 

 

Il lotto A, non viene modificato nella sua natura di area rurale legata 

all’attività agricola esistente, è solo ridimensionata e potrà nel tempo attuare 

una riconversione dei volumi rimasti per gestire al meglio l’attività. 

La tutela del bene storico si preserva per auspicare un intervento diretto al 

fine di riqualificare la testimonianza materiale del luogo. 



Lotto C 

 

Il lotto C, genera una zona a valle dei fabbricati rurali esistenti, e crea il 

pretesto per armonizzare i nuovi volumi edilizi con integrate barriere verdi per 

coprire la visuale delle masse edilizie invadenti tipiche delle tipologie agricole 

recenti. 

Tre lotti con accesso dalla strada privata che si immette dal civico 59 della 

strada Sant’Antonio. Quattro unità abitative si sviluppano con la volumetria 

recuperata in parte dalla demolizione nel lotto A. 

Al fine di parametrizzare le dotazioni territoriali di cui agli standard previsti, 

si è fissato un massimale di Sc pari a 500 mq definiendo anche le funzioni 

complementari eventuali così da avere una dotazione di parcheggi e di verde 

pubblico soddisfacenti per un uso anche diverso nel corso dei tempi, che rientri 

nei limiti qui impostati. 

In particolare vi è la possibilità in ogni lotto di inserire una piccola quota 

variabile della funzione di studi professionali e/o uffici U4 fino ad un massimo di 

120 mq nell’intero comparto C. I rispettivi parcheggi definiti dall’uso 

complementare sono già previsti e rientrano nel conteggio complessivo degli 

standard previsti. 

 



 

 



 

 

La tipologia edilizia è limitata a villino con altezza massima di 6,50 mt 

corrispondente a due piani fuori terra. Nelle tipologie esemplificative di progetto 

non sono stati previsti per scelta, volumi interrati, ma si possono realizzare 

senza deturpare la stabilità dei suoli ed il pendio naturale circostante. 



Dotazioni Territoriali 

 

 

  

 Le dotarioni territoriali sono strettamente legate ai fabbricati del presente 

PUA anche se con alcune reti si riesce a generare un anello chiuso dei servizi 

essenziali (acquedotto). 

 Sono previste opere di urbanizzazione per realizzare la fognatura che dal 

lotto A scende in declivio naturale per la strada privata per immettersi in unu 

tratto sulla Via Sant’Antonio e convogliare nel colletore di Via Vandelli. 

 La rete gas ed acqua è già presente sulla strada Sant’Antonio, quindi si 

eseguono solo i tratti sulla srada privata che costeggia i tre lotti A, B, C. 



 La raccolta dei Rifiuti Solidi Urbani, è scoperta, a valle vicino al camo 

sportivo vi sono alcuni cassonetti (organico e vetro), mentre per avere una 

completa raccolta differenziata bisogna spostarsi su Via Vandelli. È possibile 

realizzare un’isola di base con i vari cassonetti della raccolta differenziata 

sull’innesto della strada privata in corrispondenza della strada Sant’Antonio così 

da essere fruibile anche per l’intera area limitrofa. 

 I parcheggi comuni e di pertinenza sono ampiamente fruibili a ridosso 

della nuova lottizzazione inserendo anche un posto in piano riservato a disabili. 

 La quota del verde pubblico viene ricavata sulle pendici dell’area 

coinvolta generando un triangolo verde su cui si sviluppano le barriere verdi di 

mitigazione visiva dei volumi agricoli meno ordinati. 

 Pur essendo prevista la realizzazione degli standard urbanistici di cui alle 

nuove superfici edilizie, non è prevista la cessione di aree all’Amministrazione 

pubblica, per non gravare sulla futura gestione delle aree. Queste vengono 

vincolate e trascritte a seguito della convenzione urbanistica che si andrà a 

precisare. 
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