
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

B – stralcio dello strumento urbanistico vigente 
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NORME –Allegato: SCHEDE RELATIVE AGLI AMBITI COMUNE DI MARANELLO  -  P.S.C. 

 
Denominazione 
ambito 

Ambiti per i nuovi insediamenti 
MARANELLO EST AN.1d 

Localizzazione Aree ad est del capoluogo, tra il tracciato del nuovo asse est e la via Crociale. Il limite 
nord è costituito dal retro degli insediamenti lungo la  via di Vignola, mentre  a sud 
l’ambito include una vasta porzione di territorio pedecollinare 

1  – QUADRO CONOSCITIVO 
a) dati metrici; caratteri morfologici e funzionali e condizioni attuali  

Dati metrici ST = 274.600  mq. circa – Sup. coperta degli edifici esistenti: 1.450 mq.  
Caratteri morfologici e funzionali Fascia di territorio solo marginalmente insediata, che segna il passaggio tra 

l’alta pianura e le prime pendici della pedecollina.  Fa parte del “corridoio” 
paesaggistico ed ecologico che rappresenta la discontinuità insediativa più 
evidente del sistema urbanizzato pressoché conurbato tra Maranello e 
Sassuolo  

Condizioni attuali Fatte salve le situazioni insediate lungo la statale, l’ambito è una porzione di 
territorio rurale con alcuni piccoli nuclei insediati, per lo più di origine storica. 
Al margine sud-est l’ambito confina  con l’insediamento industriale della Cisa-
Cerdisa di Gorzano.   

b) caratteristiche e vulnerabilità delle risorse naturali e antropiche  
Carta idrogeomorfologica e del 
dissesto  

Parte nord (alta pianura): Terrazzo fluviale di media antichità (b3) 
Parte sud (pedecollina): Terrazzo fluviale antico (b4) 

Geolitologia Unità geolitologiche: U2 (Sabbie e limi  prevalenti) – Estremità sud-est: U1b 
(ghiaie e limi) 
 Infiltrabilità: Moderatamente lenta  

Rete fognaria Esistente lungo il margine ovest 

2 -  PRESCRIZIONI DI SOSTENIBILITA’ 
c) soglie di criticità; limiti e condizioni di sostenibilità degli interventi 

Soglie di criticità Ambito di significativo interesse paesaggistico 
Limiti e condizioni  Localizzazione strategica per il sistema insediativo di Maranello. Esigenza di 

condizionare tutti gli insediamenti alla logica della sostenibilità ambientale, 
territoriale e sociale.  
Occorre provvedere che le indagini di approfondimento geologico da eseguirsi 
in fase di POC siano orientate a definire con più precisione l'architettura 
stratigrafica del sottosuolo vista la variabilità che sembrerebbe emergere dalle 
indagini sismiche eseguite.  
Occorrerà inoltre verificare la presenza puntuale della falda freatica. 

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

Obiettivi generali della 
pianificazione 

Realizzare un sistema integrato di spazi costituiti da: 
- parco collinare e nuovo centro sportivo 
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- insediamenti residenziali 
- insediamenti terziari (con possibilità di insediamento della nuova 

sede della struttura commerciale di media dimensione nel sub-
ambito “b”) 

- possibilità di spostamento in area lungo l’asse est del distributore di 
carburanti oggi localizzato lungo la via di Vignola, all’ingresso del 
capoluogo 

Obiettivi specifici Nel quadro di una risposta integrata ad un sistema di obiettivi che 
rappresenta uno dei cardini concettuali del PSC, si distinguono alcuni 
obiettivi specifici: 
• Realizzazione nella parte sud dell’ambito (sub “c”) di un vasto parco 

collinare, collegato alle aree agricoli esistenti, entro il quale sono inserite 
(distribuite nel parco) le attrezzature sportive; in prospettiva l’ambito può 
ospitare altre dotazioni, in particolare di tipo scolastico 

• Realizzazione nella parte centrale (sub “b”) : 
- di un insediamento residenziale, a contatto con il nucleo esistente, a 

basso impatto paesaggistico  
- di un supermercato alimentare con SC max = 2.500 mq. e SV < 

1.500 mq. 
• Realizzazione nella parte nord (sub “a”) di un insediamento terziario 

(direzionale, artigianato di servizio, ecc.). Possibilità di applicazione 
in sede di POC della norma sulla parziale trasformazione in usi 
residenziali (ERS) dei diritti edificatori assegnati per usi terziari.  

 
Sub-ambiti e criteri perequativi SUPERFICI TERRITORIALI DEI SUB-AMBITI (dati indicativi da verificare in 

sede di POC) 
A  ambito nord     45.700 mq. + 17.200 mq. fascia ECO 
B  ambito centro   80.900mq. + 6.700 mq. fascia ECO 
C  ambito sud      124.,100 mq. 
 
Totale                   274.600 mq. 
Ai tre sub-ambiti il POC può assegnare diritti edificatori (a fronte delle cessioni 
gratuite di aree e alle altre condizioni definite dalla presente scheda di  PSC e 
dal POC), in misura perequata, secondo i seguenti indici: 
Sub-ambiti “a” e “b” (esclusa fascia ECO): 10 mq. per 100 mq. di ST 
Sub-ambito “c”: 5 mq. per 100 mq. di ST 
Fascia ECO:   3 mq. per 100 mq. di ST 

e) criteri per la progettazione urbanistica ed edilizia 
Nuovo assetto della viabilità L’assetto della viabilità principale è confermato quello del PRG vigente, con 

l’asse est che si collega a via Zozi e a via da Gorzano, mentre viene 
mantenuto un ruolo locale di distribuzione degli insediamenti esistenti alla via 
Gorzano.  

Caratteristiche urbanistiche e 
struttura funzionale dell’ambito 

Sub-ambito “b”: Area supermercato Sup. coperta supermercato: 2.500 mq. 
– SC = 2.500 mq. 

 Superficie aree a parcheggio (con previsione di autorimessa 
interarta): 
 Standard: pertinenziali SV = 1.500 mq. - 115 p.a. = 2.875 mq. 
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 P1  40 mq. /100 mq. SC = 2.500 x 0,40 = 1.000 
 
 
Area residenza e terziario diffuso  
Altezza prevalente 2 piani, aree verdi condominali, unitarietà del disegno 
paesaggistico e architettonico. 
 
Area Centro Sportivo – dimensionamento preliminare  
La realizzazione di un nuovo Centro sportivo (per il quale il PSC ipotizza in 
modo preliminare una possibile localizzazione), in grado di potenziare e 
qualificare l’offerta di attrezzature per lo sport, in considerazione della 
crescente domanda di pratica sportiva, a livello agonistico e non. L’ambito di 
studio – baricentrico rispetto al sistema insediativo di Maranello – consente di 
esplorare in forma complessa (e integrata con i temi di cui al punto 
precedente) un tema di particolare rilievo per Maranello: le relazioni tra il 
capoluogo e il quartiere del Crociale, il margine insediativo est e le relazioni 
con il paesaggio rurale, di cui l’ambito costituisce una significativa 
discontinuità da salvaguardare.  
Evitando il pericolo di una futura saldatura, il progetto dovrebbe essere 
finalizzato alla riqualificazione di un ambito territoriale particolarmente alterato 
dall’insediamento ceramico della CEMAR, senza subordinazione del progetto 
di trasformazione alla residenza come unica componente sostitutiva dei 
complessi industriali da dismettere. 
 
Superfici parti insediabili di proprietà pubblica:  capacità edificatoria per 
attrezzature  SC = 3.350 mq. 
  

4 - PRESCRIZIONI URBANISTICHE 
f) funzioni ammesse  

funzioni Impianti sportivi – attrezzature ricreative – altre dotazioni territoriali (ad es. 
scolastiche) – residenza – commercio al dettaglio (una struttura alimentare 
medio-piccola) – terziario diffuso e terziario direzionale 
 
L’area è definita dal PSC urbanisticamente idonea per l’insediamento di una 
media struttura di vendita alimentare (SV < 1.500 mq.). In sede di POC sarà 
definita la soluzione più adeguata per l’insediamento dell’unica struttura 
prevista dal PSC nel territorio di Maranello, da realizzare previo trasferimento 
di una autorizzazione per media struttura di vendita alimentare nel capoluogo.  

g) carichi insediativi massimi ammissibili 
Potenzialità edificatoria sub-
ambiti  

Totale diritti edificatori massimi assegnabili dal POC in base agli indici 
perequativi 
 
Sub-ambito a 
ST = 45.700  
45.700x 0,10 = 4.570 mq. di SC  -  100% terz. SC = 4570 mq. 
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ECO: ST = 17.200  
17.200x 0,03 = 516 mq. di SC - 100% terz. SC = 516 mq. 
(da trasferire nella parte insediabile) 
Sub-ambito b 
ST = 80.900  
80.900 x 0,10 = 8.090 mq. di SC  -  100% resid.           SC = 8.090 mq. 
ECO: ST = 6.700  
6.700x 0,03 = 201 mq. di SC - 100% resid.                             SC = 201 mq. 
(da trasferire nella parte insediabile) 
Terziario commerciale:                                                             SC = 2.500 mq.  
Sub-ambito c 
ST = 124.100  
124.100x 0,05 = 6.205 mq.  100% resid.                     SC = 6.205 mq. 
(da trasferire in “b”) 

Distribuzione pesi insediativi 

Sub-ambito a 
• Area privata insediabile: 60% di ST ST = 45.700 mq. 

- Con soluzione 1 - terziario: 
SCtot = 5.086 mq. Ut = 0,11 mq./mq. 

- con soluzione 2 (terz/resid.): 
SC res. = 1.652 mq.  -  SC terz. =1.781 mq. 
SCtot = 3.433 mq.  -  Ut = 0,07 mq./mq. 

• Area privata non insediabile ECO = 17.200 mq. 

Sub-ambito b 
• Area privata insediabile: circa 84% di ST - ST1 = 68.300 mq. 

- Terziario commerciale SC = 2.500 mq.  
- Residenza: 94% di [8.090 + 201 (trasferiti da ECO) + 6.205 (trasferiti 

da c)] = 13.626 mq.  
- Terziario: 

6 % di 14.496 = 870 mq. 
• SC totale = 16.996 mq. 
• Ut = 16.996 / 80.900 = 0,21 mq./mq. 

• Area pubblica insediabile: 
circa 16 % di 80.900 mq. = ST2 = 12.600 mq. 
In sede di POC il Comune può attribuire diritti edificatori propri per 
ERS fino a SC = 3.150 mq. (Ut = 0,25 mq./mq.) 

 
Sub-ambito c 
ST = 124.100 mq. 
Diritti edificatori pubblici assegnabili: SC = 3.100 mq. per attrezzature, oltre 
al recupero degli edifici esistenti in area acquisita (parte sud del sub-ambito 
“b”, complesso ES 
 
Diritti aggiuntivi assegnabili su aree pubbliche per edilizia residenziale sociale 
e per trasferimento di diritti edificatori: 
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B 0,25 x 12.600 =  3.150 mq. residenza 

h) dotazioni territoriali e altre prestazioni di qualità urbane richieste 
Infrastrutture per la mobilità 
pubblica e privata 

Accessi dalla viabilità principale costituita dall’asse est  e dalle vie Rivazza, 
Zozi, di Gorzano 

Impianti e reti tecnologiche Reti da adeguare 
Altre infrastrutture per 
l’urbanizzazione 

Eventuale trasferimento del distributore di carburanti in lotto da definire lungo 
l’asse est 
Altre infrastrutture da definire in rapporto agli obiettivi di sostenibilità (ad es. 
rete teleriscaldamento collegata a impianto di cogenerazione; impianti 
fotovoltaici, ecc.) 
Sistemazione del parco con infrastrutture adeguate (impianti di sicurezza, 
impianti di irrigazione, parcheggi pubblici di attestamento, ecc.) 

  

i) standard di qualità ecologico-ambientale da assicurare, e relative dotazioni richieste 
Aspetti operativi La dimensione economica ipotizzata dalle norme del PSC per il  concorso alle 

dotazioni territoriali da parte degli interventi da attivare è adeguata per attivare 
almeno una prima fase attuativa del Centro sportivo. 
Sono da definire in sede di POC (o eventualmente in sede di Accordo 
preliminare ex art.18 L.R.20/2000) le modalità di compartecipazione privata 
all’investimento per la realizzazione e alla gestione. 
Mantenimento del corridoio di collegamento della villa storica, posta su Via 
Crociale, con l’asse est privo di costruzioni. Tale corridoio è da preservare 
quale dotazione ecologica degli insediamenti e funzionale al mantenimento 
della traccia storica del collegamento con il capoluogo dell’edifico storico 
esterno all’ambito. 

Dotazioni Qualificazione degli insediamenti sportivi e delle attrezzature insediate nel 
parco – eventuale integrazione con attrezzature scolastiche da definire in 
sede di POC 
Percorribilità pedonale e ciclabile 
Qualificazione energetica degli insediamenti sportivi, commerciali e 
residenziali  

l) elementi di mitigazione derivanti dalla VALSAT 
 Grande attenzione alle relazioni percettive del paesaggio 
 Studio dell’assetto idraulico (recupero acque piovane, qualificazione degli 

insediamenti dal punto di vista della vegetazione e dell’utilizzo della risorsa 
acqua). 

m) modalità di attuazione, e possibilità di suddivisione in sub-ambiti 
POC Disegno paesaggistico e insediativo unitario in sede di primo POC. 

Possibilità di definire stralci funzionali attuativi 
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