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1. PREMESSA 

Il Comune di Maranello è datato di strumentazione urbanistica adeguata alla Legge 

Regionale 20/2020, è pertanto dotato del Piano strutturale Comunale (PSC) del 

Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE) e del Piano Operativo Comunale (POC). 

Lo strumento generale (PSC) risulta adeguato al PTCP 2009 e anche il RUE è stato 

adeguato a seguito degli atti tecnici regionale attraverso il recepimento delle definizioni 

tecniche uniformi. 

In particolare l’ambito AN1.c è stato inserito all’interno degli ambiti previsti 

nell’aggiornamento del POC 2016 in vigore da 24/08/2016. 

Come tutti i Comuni dell’Emilia Romagna, il Comune di Maranello, si sta apprestando ad 

adeguare la strumentazione urbanistica comunale alla nuova legge LR 24/2017. 

Nelle more dell’adeguamento alla nuova legge, in relazione alla approvazione e attuazione 

dei PUA,  vale quanto stabilito dalla disciplina transitoria  cui all’articolo 4 commi  4,  5 e 6, 

che sotto si riportano: 

 
ARTICOLO 2 LR 24/2017 

 
“4. Fermo restando il rilascio dei titoli abilitativi edilizi per le previsioni dei piani vigenti soggette ad 

intervento diretto, entro il termine di cui al comma 1 possono altresì essere adottati i seguenti atti e 
può essere completato il procedimento di approvazione degli stessi avviato prima della data di entrata 
in vigore della presente legge: 

a) le varianti specifiche alla pianificazione urbanistica vigente, tra cui le varianti di adeguamento a 
previsioni cogenti contenute in leggi o piani generali o settoriali; 

b) i piani attuativi dei piani regolatori comunali vigenti, anche in variante, di cui all' articolo 3 della legge 
regionale 8 novembre 1988, n. 46 (Disposizioni integrative in materia di controllo delle trasformazioni 
edilizie ed urbanistiche); 

c) i Piani urbanistici attuativi (PUA), di iniziativa pubblica o privata, di cui all' articolo 31 della 
legge regionale n. 20 del 2000; 

d) i Programmi di riqualificazione urbana (PRU), di cui alla legge regionale 3 luglio 1998, n. 19 (Norme in 
materia di riqualificazione urbana); 

e) gli atti negoziali e i procedimenti speciali di approvazione di progetti che comportano l'effetto di 
variante agli strumenti di pianificazione territoriale e urbanistica. 

5. La stipula della convenzione urbanistica relativa agli strumenti di cui ai commi 1, 2, 3 e 4 deve 
avvenire entro il termine perentorio di sei anni dalla data di entrata in vigore della presente 
legge. Trascorso tale termine, i medesimi strumenti urbanistici perdono la loro efficacia. La 
convenzione deve altresì prevedere termini perentori, a pena di decadenza, per la presentazione dei 
titoli abilitativi richiesti, allo scopo di assicurare l'immediato avvio dell'attuazione degli interventi. 

6. I PUG adottati e approvati ai sensi dell'articolo 3 fanno salva la definizione e l'attuazione degli 
accordi operativi, dei permessi di costruire convenzionati, degli strumenti attuativi e degli atti 
negoziali disciplinati dai commi 1, 2, 3, 4 e 5 del presente articolo. 

 
  

  

https://demetra.regione.emilia-romagna.it/al/articolo?urn=urn:nir:regione.emilia.romagna:legge:1988-11-08;46&urn_tl=dl&urn_t=text/xml&urn_a=y&urn_d=v&urn_dv=n&pr=idx,0;artic,0;articparziale,1&anc=art3
https://demetra.regione.emilia-romagna.it/al/articolo?urn=urn:nir:regione.emilia.romagna:legge:1988-11-08;46&urn_tl=dl&urn_t=text/xml&urn_a=y&urn_d=v&urn_dv=n&pr=idx,0;artic,0;articparziale,1&anc=art3
https://demetra.regione.emilia-romagna.it/al/articolo?urn=urn:nir:regione.emilia.romagna:legge:2000;20&urn_tl=dl&urn_t=text/xml&urn_a=y&urn_d=v&urn_dv=n&pr=idx,0;artic,0;articparziale,1&anc=art31
https://demetra.regione.emilia-romagna.it/al/articolo?urn=urn:nir:regione.emilia.romagna:legge:2000;20&urn_tl=dl&urn_t=text/xml&urn_a=y&urn_d=v&urn_dv=n&pr=idx,0;artic,0;articparziale,1&anc=art31
https://demetra.regione.emilia-romagna.it/al/articolo?urn=urn:nir:regione.emilia.romagna:legge:1998-07-03;19&urn_tl=dl&urn_t=text/xml&urn_a=y&urn_d=v&urn_dv=n
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2. Disciplina del PIANO STRUTTURALE COMUNALE _PSC  

Il PSC è costituito dalle tavole: 

 Tavole degli Ambiti e trasformazioni territoriali 

 Tavole delle Tutele e vincoli di natura ambientale  

 Tavole delle Tutele e vincoli di natura storico culturale, paesaggistica e antropica 

 

 Stralcio Tavola 1b – Ambiti e trasformazioni territoriali 

 

LEGENDA 
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L’intera area è classificata come AN, ambiti per i nuovi insediamenti (L.R. 20 art A-12) – 

art. 47-53, più precisamente è definita come AN.1 cioè nuovi ambiti perequati previsti dal 

PSC – art. 48-51. Sono presenti due sub-ambiti individuati dalle lettere a (AREA OVEST) 

e b (AREA EST). 

 

I due sub-ambiti sono definiti dalle seguenti prescrizioni: 

 

AREA OVEST 

- ECO (L.R. 20 art. A-25): dotazioni tecnologiche e ambientali – art.75. 

 

AREA EST 



Disciplina urbanistica vigente - PUA AN.1c POZZA – Comune di Maranello 

 

5 

 

- COLL (L.R. 20 art. A-24): spazi e attrezzature collettive – art. 67-72, definite a livello 

urbano come COLL-U.c cioè verde pubblico attrezzato e attrezzature sportive. 

 

Stralcio Tavola 2b – Tutele e vincoli di natura ambientale 

 

LEGENDA 
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L’intera area è all’interno delle zone di protezione delle acque sotterranee nel territorio di 

pedecollina-pianura (art.28A del PTCP – art.15 del PSC), classificata come Settori di 

ricarica B – Aree di ricarica indiretta della falda. 

Per le due aree poi si hanno le seguenti prescrizioni. 
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AREA OVEST 

- TUZ: territorio urbanizzabile. 

- AN: ambiti per i nuovi insediamenti (L.R. 20 art. A-12 – art 47-53 del PSC), soggetti  

a POC. 

- Zone vulnerabili da nitrati di orgine agricola ed assimilate (art.42B del PTCP – art. 

16 del PSC) di origine argillosa. 

- Grado di vulnerabilità all’inquinamento dell’acquifero principale (art.42A del PTCP – 

art.16 del PSC) classificato come alto. Presente solo sul confine est e sud dell’area. 

 

AREA EST 

- Zone vulnerabili da nitrati di origine agricola ed assimilate (art.42B del PTCP – art. 

16 del PSC) di origine argillosa. 

- Grado di vulnerabilità all’inquinamento dell’acquifero principale (art.42A del PTCP – 

art.16 del PSC) classificato come alto nella zona ovest e estremamente elevato 

nella zona est. 

- Zone di tutela ordinaria (art.17b del PTCP – art.6 del PSC). 

- Rspetto ai sensi del D.Lgs 42/2004. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio Tavola 3b - Tutele e vincoli di natura storico culturale, paesaggistica e 

antropica 
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LEGENDA 
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L’intera area è soggetta alle fasce territoriali di rispetto stradale. Inoltre, l’area ad ovest è 

classificata come: 

- TUZ: territorio urbanizzabile. 

- AN: ambiti per i nuovi insediamenti (L.R. 20 art. A-12 – art 47-53 del PSC), soggetti  

a POC. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. Disciplina del REGOLAMENTO URBANISTICO EDILIZIO _RUE 
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Stralcio Tavola 1d – Ambiti e trasformazioni territoriali 

 

LEGENDA 
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L’intera area è classificata come AN, ambiti per i nuovi insediamenti (L.R. 20 art A-12) – 

art.37, più precisamente è definita come AN.1 cioè nuovi ambiti perequati previsti dal PSC 

– art.37. Sono presenti due sub-ambiti individuati dalle lettere a (AREA OVEST) e b 

(AREA EST). 

 

I due sub-ambiti presentano entrambi delle piste ciclabili in progetto (art.99), a nord e a 

sud dell’area d’intervento, e sono definiti anche dalle seguenti prescrizioni: 

 

AREA OVEST 
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- TUZ: territorio urbanizzabile 

- ECO (L.R. 20 art. A-25): dotazioni tecnologiche e ambientali – art.85, in particolare 

ECO-U: dotazioni ecologiche e ambientali di livello urbano (PSC) 

 

AREA EST 

- COLL (L.R. 20 art. A-24): spazi e attrezzature collettive – art. 88-94, definite a livello 

urbano come COLL-U.c cioè verde pubblico attrezzato e attrezzature sportive. 

 

4. Disciplina del PIANO OPERATIVO COMUNALE_POC 

A seguito si riporta la Scheda grafica n. 8 del POC in cui l’area individuata con tratto blu 

rappresenta l’ambito del PSC, mentre l’area individuata con il tratto rosso tratteggiato 

rappresenta l’area dei sub-ambiti. 

 
 

 

 

5. Indirizzi del PUMS 
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Stralcio Tavola 11 – Rete ciclabile attuale – Analisi critica 

 

LEGENDA 

 

Nella parte nord-ovest dell’area si segnala la presenza di un percorso promiscuo 

ciclopedonale esistente. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio Tavola 15 – Rete ciclabile di progetto – Strategia G 



Disciplina urbanistica vigente - PUA AN.1c POZZA – Comune di Maranello 

 

14 

 

Si riporta una delle stategie del PUMS che interessa maggiormente l’area in esame. 

 

LEGENDA 

 

 

 

Nella parte nord-ovest dell’area si segnala la presenza di un percorso di progetto da 

collegare al percorso promiscuo ciclopedonale esistente. 

 

Questo tratto del percorso risulta essere già stato attuato. 

 

Al presente documento sono allegati: 
 
ALLEGATO 1_ Scheda ambito PSC 
 
ALLEGATO 2_ Scheda ambito POC 
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Denominazione 
ambito 

Ambiti per i nuovi insediamenti 

POZZA SVINCOLO NUOVA ESTENSE AN.1c 
Localizzazione Pozza, area nord-est, a sud della Pedemontana e ad ovest della Nuova Estense 

1  – QUADRO CONOSCITIVO 

a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali

Dati metrici ST = 42.300 mq. circa  
di cui:  
sub-ambito “a” (ovest): ST = 24.489 mq., di cui 18.120 mq. ambito di 
insediamento e la parte restante  area dell’attuale svincolo, di proprietà 
comunale;  
sub-ambito “b” (est): 10,330  mq. area ad est della Nuova Estense 
– Sup. coperta degli edifici esistenti: 290 mq. circa

Caratteri morfologici e funzionali Area principale in gran parte libera, destinata dal PRG vigente a espansione 
residenziale; aree contemini non edificabili, oggetto di permuta e di 
sistemazione come spazi verdi attrezzati e di mitigazione 

b) caratteristiche e vulnerabilità delle risorse naturali e antropiche

Carta idrogeomorfologica e del 
dissesto  

Terrazzo fluviale di media antichità (b3) 
Isopieze ARPA:  circa 95 

Geolitologia Unità geolitologiche: U1b (Ghiaie e limi) 
 Infiltrabilità: Moderatamente lenta 

Rete fognaria Esistente 

2 -  PRESCRIZIONI DI SOSTENIBILITA’ 

c) soglie di criticità; limiti e condizioni di sostenibilità degli interventi

Soglie di criticità L’ambito è condizionato dalla presenza delle due infrastrutture, ed in 
particolare dello svincolo della Pedemontana. La realizzazione del nuovo 
svincolo crea nuove condizioni per un ridisegno dell’area  

Limiti e condizioni Soluzione adeguata dei problemi di accessibilità in condizioni di sicurezza 
Protezione dall’inquinamento acustico e atmosferico 

3 – DIRETTIVE 

d) obiettivi della pianificazione, caratteristiche urbanistiche e struttura funzionale dell'ambito

Obiettivi  della pianificazione Parziale conferma della previsione non attuata del PRG vigente (con 
riduzione degli indici e degli impatti), con assegnazione al POC del compito di 
verificare in dettaglio la compatibilità dell’intervento con l’assetto funzionale 
dell’area urbana, e di definire le condizioni di interesse pubblico (edilizia 
sociale, cessioni di aree per dotazioni) correlate all’assegnazione dei diritti 
edificatori 

Caratteristiche urbanistiche e 
struttura funzionale dell’ambito 

Integrazione con i tessuti edificati limitrofi di Pozza – Schema urbanistico in 
grado di definire ambiti protetti degli effetti del traffico veicolare 

ALLEGATO 1_ Scheda ambito PSC
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e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia 

Nuovo assetto della viabilità Accesso dalla Nuova Estense, a distanza adeguata dalla rotatoria di 
intersezione con la Pedemontana,  e viabilità locale di distribuzione. 
Sottopasso di collegamento diretto con l’area da destinare a dotazione di 
verde pubblico ad est della Nuova estense. 

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE 

f) funzioni ammesse  

funzioni Residenza - attività direzionali, commerciali e artigianli di servizio alla 
residenza 

g) carichi insediativi massimi ammissibili 

Potenzialità edificatoria  Diritti edificatori: SC max = 6.350   mq. di SC di cui 4.550 mq per funzioni 
residenziali e 1.800 mq per altre funzioni (attività direzionali, commerciali e 
artigianli di servizio alla residenza) 
 
Diritti aggiuntivi assegnabili su aree pubbliche per edilizia residenziale sociale 
e per trasferimento di diritti edificatori: 
SC = 800  mq. 

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualità urbane richieste 

Infrastrutture per la mobilità 
pubblica e privata 

Soluzione degli accessi da e per la nuova Estense 

Attrezzature e spazi collettivi Cessione gratuita delle  aree perimetrate dal PSC ad est della Nuova Estense 
(di proprietà degli attuatori) per la realizzazione di dotazioni pubbliche (parco 
attrezzato), con collegamento pedociclabile diretto all’ambito residenziale. 
Il parco rientra nel Progetto speciale Tiepido.   

i) standard di qualità ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste 

 Mitigazioni rumore e inquinamento atmosferico da traffico 

l) modalità di attuazione, e possibilità di suddivisione in sub-ambiti 

POC Accordo con il Comune in sede di POC per la disponibilità delle aree di 
proprietà comunale che si libereranno per effetto della realizzazione del 
nuovo svincolo della Pedemontana, e per la cessione delle aree private ad est 
della Nuova Estense. 
Intervento soggetto a  PUA sull’intero ambito, e coordinamento (convenzione) 
per la cessione delle aree citate. 
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Per l’attribuzione dei diritti edificatori relativi al presente POC la 
sottoscrizione deve obbligatoriamente avvenire entro il termine 
di validità del presente POC; in caso contrario i diritti edificatori 
si intendono non più assegnabili nel presente POC, e il Comune 
potrà procedere attraverso variante all’inserimento di altri 
interventi in adeguamento del POC vigente.�
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