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1. PREMESSA 

Il presente Piano Urbanistico Attuativo (PUA) rappresenta lo strumento di attuazione delle previsioni inserite nel POC 

Scheda n. 15 dove sono stati definiti i contenuti operativi relativi all’AMBITO APS.I (p) – Maranello nord – POC – 

Porzione d. Il PSC vigente del Comune di Maranello definisce, all’Art. 55 - Articolazione degli ambiti APS e criteri di 

intervento, all’Art. 56 - Modalità di attuazione degli ambiti APS, ed infine, all’Art. 57 - Aree ecologicamente attrezzate, 

e assegna al POC il compito di perimetrare le aree di intervento (anche come stralci funzionali) e di dettagliare le 

modalità di trasformazione. 

In tal senso, come previsto dal POC, il presente PUA interviene a pianificare l’area come identificata nella scheda di 

POC disciplinando, inoltre, elementi di coordinamento con le aree circostanti. L’obiettivo è quello di definire la 

realizzazione delle dotazioni territoriali previste per l’Ambito, considerato che l’area si trova ai margini nord dell’abitato 

di Maranello in un contesto prettamente produttivo che rappresenta il comparto di recente espansione del Comune. 

In relazione alla recente approvazione della nuova legge urbanistica regionale LR 24/2017, si evidenzia che questa 

prevede, nei quattro anni di fase transitoria, all’articolo 4 comma 4 lett. c), la possibilità di adottare ed approvare PUA 

di iniziativa privata ai sensi dell’articolo 31 della LR 20/2000. Nello specifico l’area oggetto dell’intervento è un’area 

già inserita nel POC vigente del Comune di Maranello, i cui contenuti di attuazione sono già specificatamente 

disciplinati nella Scheda di assetto urbanistico del POC – Ambito APS.I (p) “Maranello nord” - Porzione d - 15 

(Allegato 1 – Scheda di POC). 

Relativamente alla verifica di assoggettabilità a VAS/Valsat si richiamano i contenuti dell’Articolo 5 comma 4 della 

legge 20/2000 e s.m., che prevede:  “… NON sono comunque sottoposti alla procedura di valutazione prevista dal 

presente articolo i PUA attuativi di un POC, dotati di Valsat, se non comportino variante e il POC ha definito l'assetto 

localizzativo delle nuove previsioni e delle dotazioni territoriali, gli indici di edificabilità, gli usi ammessi e i contenuti 

planivolumetrici, tipologici e costruttivi degli interventi, dettando i limiti e le condizioni di sostenibilità ambientale 

delle trasformazioni previste.“, in attuazione a quanto disposto dall’art.12 comma 6 D.lgs. 152/2006. 
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2. INQUADRAMENTO E STATO DEI LUOGHI 

L’area di trova nel territorio del Comune di Maranello, a nord del capoluogo, in una zona a carattere prevalentemente 

produttivo in connessione all’ambito industriale di recente realizzazione.   

L’area oggetto di intervento è situata a Maranello, paese localizzato ai piedi della collina a sud di Modena e a est di 

Sassuolo. L’area risulta morfologicamente pianeggiante e ben collegata con il sistema della viabilità sovracomunale 

tramite la strada Pedemontana, asse che garantisce un collegamento diretto con la Modena-Sassuolo e da qui con il 

sistema autostradale. 

 

Img.1 – Localizzazione area di intervento (cerchio rosso) in relazione al sistema della viabilità principale 

La sua collocazione è ai margini dell’edificato produttivo dell’ambito specializzato per attività produttive di rilievo 

sovracomunale del distretto ceramico modenese e si trova in condizioni di buona accessibilità rispetto al sistema 

della viabilità sovraccomunale, in particolare attraverso il vicino asse della pedemontana (SP 467), l’area si collega 

facilmente verso est con la SS12 (Nuova Estense) e verso ovest con la SS724 (Modena Sassuolo) e da qui al casello 

autostradale di Modena Nord si connette con il sistema autostradale attraverso al E35 e la A22. 

Considerato che si tratta di un’area produttiva si evidenzia anche la presenza, nell’area di Modena Nord, dello scalo 

merci di Marzaglia oltre allo Scalo merci di Dinazzano raggiungibile direttamente con la pedemontana. 

E45 

A22 
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Img.2 – individuazione area di intervento (cerchio rosso) in relazione al sistema della viabilità principale 

 

Img.3 – Individuazione area di intervento (pallini rossi)  

Si tratta di un’area libera da edificazioni che oggi ha un utilizzo prettamente agricolo, come si evince dalle immagini 

a seguito riportate. 
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Vista da ingresso sud verso nord     Vista da ingresso sud verso est 

Vista da ingresso sud verso sud     Vista da ingresso nord 

Img.4 – Immagini dell’area d’intervento 
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Dal punto di vista catastale l’area d’intervento viene individuata nella mappa catastale sottostante. 

 

Img.5 – Estratto cartografico catastale 

 

Tabella con indicati: mappali coinvolti, proprietà e superfici 

 

 

 

Foglio Mappale Superficie (mq) Proprietà 

2 52 4.448 Pinotti 

2 505 12.371 Cervetti/Giannini 

Totale catastale 16.819  
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2.1 AMBITO PRODUTTIVO DI RILIEVO SOVRACOMUNALE  

Trattandosi di un’area ricadente nel SISTEMA PRODUTTIVO SOVRACOMUNALE il sistema di riferimento per la 

pianificazione territoriale insediativa è identificato nel PTCP della Provincia di Modena e rappresentato nella CARTA B 

sotto riportata. 

 

CARTA B – Sistema insediativo, accessibilità e relazioni territoriali 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

LEGENDA 

 

 

 

 

 

L’area ricade inoltre all’interno della conurbazione del Sistema Urbano Sassuolo - Fiorano M. – Maranello, e 

nell’ambito territoriale di coordinamento delle politiche produttive H. e appartiene all’AMBITO SPECIALIZZATO PER 

ATTIVITÀ PRODUTTIVE DI RILIEVO SOVRACOMUNALE N. 7 disciplinato nelle norme di attuazione del PTCP 

nell’ALLEGATO 6_INDIRIZZI NORMATIVI PER GLI AMBITI PRODUTTIVI DI RILIEVO SOVRACOMUNALE. 
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Si ritiene utile riportare un abstract delle Indicazioni contenute nell’Accordo Territoriale sottoscritto dalla Provincia e 

dai Comuni di Fiorano Modenese, Maranello e Sassuolo. 

“Obiettivi strategici della pianificazione provinciale (linee evolutive di carattere strutturale)” 

Le politiche territoriali per il Sistema urbano di Sassuolo-Fiorano-Maranello relative al sistema produttivo promosse 

dal PTCP sono orientate: 

- alla riqualificazione ambientale e tecnologica del distretto industriale della ceramica, alla promozione 

dell’immagine dell’area e della leadership settoriale di Sassuolo; 

- all’ammodernamento del sistema infrastrutturale e della logistica, alla realizzazione di piattaforme logistiche 

per le merci (anche in relazione al ruolo all’interno del Distretto dello scalo merci di Dinazzano), al 

potenziamento dei collegamenti viari con l’area modenese. 

In particolare, lo sviluppo urbano del sistema produttivo avviene attraverso processi di riqualificazione e 

trasformazione degli insediamenti esistenti, di norma senza alcun’ulteriore dilatazione della superficie del TDU 

(territorio a destinazione urbana secondo gli strumenti urbanistici vigenti) in termini di bilancio complessivo.  

La previsione di nuove aree, introdotte dai PSC, all’interno del sistema produttivo si configura in relazione a:  

- previsioni di aree in cui si possono realizzare piattaforme logistiche come già previsto nei programmi 

concordati fra attori istituzionali a livello provinciale; 

- aree per l’ampliamento/razionalizzazione/qualificazione di attività industriali in essere che necessitano di 

nuovi spazi; 

- previsioni per la rilocalizzazione di insediamenti produttivi situati in ambiti ambientalmente incompatibili, 

con nuova localizzazione a ridosso di aree industriali preesistenti, collegate con azioni di riqualificazione e 

recupero delle aree dismesse attraverso specifici accordi con i privati. 

 

2.2 SISTEMA DELLA MOBILITA’ 

Il Piano Urbano della Mobilità Sostenibile ha valenza sovracomunale ed è stato redatto dai comuni di Maranello, 

Fiorano Modenese, Sassuolo e Formigine nel 2018. 

TAVOLA 06 – Assetto viario attuale 
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LEGENDA 

 

 

L’area si trova in prossimità della Pedemontana, classificata come viabilità primaria. La strada che dalla pedemontana 

si dirige verso nord è identificata come viabilità urbana principale.  

 

2.3 ELEMENTI DI CRITICITA’ AMBIENTALE   

Sempre gli strumenti di pianificazione territoriale analizzano eventuali presenze di ELEMENTI di tutela di livello 

territoriale.  Come evidenziato nella CARTA A, di cui a seguito se ne riporta uno stralcio, non vi sono nell’area di 

intervento indicazioni di sistemi sottoposti a tutela. 

 



10 

 

CARTA A – Criticità e risorse ambientali e territoriali 

 

 

A seguito si riportano gli elementi di sensibilità indicati nelle tavole tematiche del PTCP: 

_ L’area ricade all’interno del Settore di ricarica di tipo B – Area di ricarica indiretta della falda e deve rispettare le 

norme dell’Articolo 12A del PTCP. 

_L’area ricade inoltre all’interno del limite di criticità idraulica del PTCP e deve rispettare le norme dell’Articolo 11. 

 

TUTELE AMBIENTALI DEL PSC 

Anche dalla verifica delle tavole delle tutele del PSC (TAV 2a _ Tutele e vincoli di natura ambientale - Tav.3a _ Tutele 

di natura storico culturale ed antropica) non emergono particolari elementi di criticità dell’area a meno degli elementi 

di tutela delle acque sotterranee che il PSC disciplina in applicazione alla normativa sovraordinata. 

 



11 

 

 

 

 

 

Tavola 2a – PSC_ Tutele e vincoli di natura ambientale 
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Tavola 3a – PSC_ Tutele di natura storico culturale ed antropica 

 

2.4 ELEMENTI DI CRITICITA’ DATI DALLA PRESENZA DI RETI TECNOLOGICHE 
Si segnala sull’area d’intervento la presenza di un traliccio di alta tensione e di un palo di media tensione con il 

conseguente passaggio di due linee di alta tensione e di una linea di media tensione. 

Le caratteristiche delle reti e le relative distanze di rispetto sono state individuate sulla base della cartografia fornita 

da Terna. 
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 Area d’intervento interessata dal passaggio delle reti 

Img.6 – Estratto dell’elaborato DU23600D1ADX00001 - Rappresentazione APA, redatto da Terna Rete Italia 

 

 

3. IL QUADRO URBANISTICO 

Le Norme del PSC del Comune di Maranello nell’allegato riporta le schede relative agli ambiti che prevede 

complessivamente per l’Ambito specializzato per attività produttive dell’AMBITO APS.I (p) “Maranello nord” su una 

Superficie Territoriale (ST) di 150.180 mq una Superficie Complessiva (SC) pari a 45.000 mq 

 

Per quanto riguarda il POC, l’area è inserita nell’AMBITO APS.I (p) “Maranello nord” – Scheda di POC N° 15 e si 

compone di diverse porzioni, in parte attuate ed in parte da attuare. Nello specifico sono presenti come riportato nella 

scheda 15 le seguenti proprietà: 
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PROPRIETA’ INSERITE IN POC: 

Porzione a: SOLA 

Porzione b: FORGHIERI 

Porzione c: VIVI ed oggi in parte anche di 2L ENERGIA; 

Porzione d: GIANNINI - PINOTTI 

PROPRIETA’ NON INSERITA IN POC, RICOMPRESA NELLO STESSO AMBITO DI PSC E STRETTAMENTE 

CORRELATA: 

Porzione e: TERNELLI 

Di seguito si riporta la Scheda di POC N° 15 con evidenziato le diverse porzioni individuate dal POC evidenziando che 

la porzione è stata individuata in questa sede. 

AMBITO APS.I (p) “Maranello nord” – Scheda grafica del POC N° 15 

 

Il POC prevede per l’Ambito in oggetto una serie di prescrizioni a cui si rimanda (Allegato A – Scheda di POC) ed in 

particolare prevede gli intestatari che hanno presentato proposta di inserimento nel POC e relativi dati catastali. Di 

seguito sono stati riassunti per semplicità nella seguente tabella: 
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TABELLA 1: Superfici desunte dalla scheda di POC 

INTERVENTI 
INSERITI IN  

  Porzione ST ST porzione/ST   SC 

    (mq) %   (mq) 

POC 

SOLA a 62.953 41,92%  18.886 

FORGHIERI b 21.085 14,00% (*) 6.300 

2L ENERGIA SRL c 3.788 2,52%   1.135 

F.lli Giannini – Pinotti e altri d 16.819 11,00% (*) 4.950 

 TOT.   104.645 69,68%  31.271 

       
PSC Ternelli ed altri e 45.535 30,56%   13.729 

       

 
TOTALE AMBITO  
DI PSC  150.180 100,00%  45.000 

(*) Valori allineati alla semplificazione fatta nella scheda di POC 

L’indice individuato di edificabilità sulla Superficie Territoriale risulta pari a Ut = 0,30. 

Nella Tabella 1 sono stati evidenziati due valori per il quale non si trova riscontro e risultano sostanzialmente 

disallineati con le Superfici catastali e reali. In particolare, la Superficie della Porzione c risulta essere non di 3.788 

mq ma di circa 9.645 mq.  Relativamente alla porzione qui individuata come Porzione e, desunta come differenza 

dalla precedente Tabella 1 si fa presente che corrisponde sulla base delle Superfici catastali a circa 32.837 mq. 

Da queste considerazioni è scaturita la seguente Tabella 2 – Superfici aggiornate a seguito di verifiche in cui sono 

stati individuati in rosso i valori variati rispetto alla Tabella 1. 

TABELLA 2: Superfici aggiornate 

INTERVENTI 
INSERITI IN    Porzione  ST 

ST porzione 
/ST 
 % 

ST al netto della 
fascia ECO 

 
SC 

    (mq) (mq) 

POC 

SOLA a 62.953 43,92%  62.953 18.886    

FORGHIERI b 21.085 14,67% (*) 21.085           6.300   

  Standard  

2L ENERGIA 
SRL c 9.645 

 
6,73% 7.615 2.285 (**) 

F.lli Giannini e 
Pinotti d 16.819 11,53% (*) 16.819 

 
4.950 

 TOT.  110.502 77,09% 108.472 32.421 

PSC 
Ternelli ed 
altri e 32.837 23,15% 31.547 

 
9.464 

TOTALE AMBITO DI PSC 143.339 100,00% 140.019 41.555 

(*) Valori allineati alla semplificazione fatta nella scheda di POC 

(**) di cui 330 da far decollare in altro comparto 
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Nella Tabella 2 sono stati aggiornate le Superfici catastali individuate per le Porzioni c (2L Energia srl – Vivi) ed è 

stato messo in evidenza la Superficie Territoriale al netto della porzione interessata dall’area ECO individuata sulle 

tavole di PSC in modo da calcolare la Superficie Complessiva (SC) applicando la SC solo all’area al netto della 

superficie ad ECO. 

 

4. IL QUADRO DI PROGETTO  

Il presente progetto riguarda un ambito produttivo che costituisce il naturale ampliamento dell’area industriale 

adiacente di recente formazione. Risulta avere un’ottima accessibilità e si trova all’interno del distretto ceramico e nel 

polo del comparto automobilistico. 

Gli usi insediabili nell’ambito in oggetto che fanno riferimento all’art. 12 del RUE sono i seguenti: 

- usi di tipo produttivo (U26, U27, U28, U30, U31) 

Dall’individuazione dell’uso scaturirà la dotazione dei parcheggi pertinenziali previsti dal RUE che dovranno essere 

individuati, unitamente alla superficie permeabile pari al 10% della SF, internamente ai lotti. 

Nell’immagine sottostante si evidenzia, quindi, l’area di intervento e con una linea rossa tratteggiata la previsione di 

una strada futura, da realizzarsi nell’area adiacente, e che collegherà la strada a nord (il prolungamento di via Ignazio 

Giunti) e la strada a sud (la perpendicolare a Michele Alboreto). 



17 

 

  

Img.7 – Schema di coordinamento con aree adiacenti  

 

5. DESCRIZIONE DEL PROGETTO 

Il progetto di cui si riporta un’immagine a seguito, prevede la suddivisione del comparto in tre lotti (A-B-C), i cui 

accessi vengono garantiti da due strade, una a nord e una a sud. Due dei tre lotti (B-C) sono quelli individuati per 

rispettare le prescrizioni particolari del POC che prevedono di assegnare una quota di aree al trasferimento di attività 

insediate nel territorio del Comune di Maranello che come previsto dalla scheda d’ambito, prevedono un 

convenzionamento pari al 45% della superficie di proprietà. 

La strada a nord è la prosecuzione di via Ignazio Giunti e consente l’accesso al lotto A. Parallelamente a tale strada 

è prevista anche la continuazione del percorso ciclopedonale fino al confine est dell’area d’intervento. 

Futura possibile 
strada di 
collegamento 
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La strada a sud è la prosecuzione di una strada che si immette su via Michele Alboreto. Si tratta di una strada priva 

di uscita il cui ritorno è garantito mediante due pipe di ritorno a senso unico, utilizzate anche come accesso alle aree 

destinate a parcheggio. 

In tutta l’area di intervento sono previsti percorsi pedonali di accesso ai lotti. 

Dal punto di vista della vegetazione sono presenti aree verdi, filari alberati paralleli alle strade e ai pedonali con lo 

scopo sia di mitigare l’impatto visivo che di migliorare il comfort termico, creando delle zone d’ombra. 

 

Img.8 – Planimetria di progetto  

 

6. VERIFICA DEGLI STANDARD 

Relativamente all’assolvimento degli standard i parametri di riferimento riportati nella scheda d’ambito che sono stati 

verificati autonomamente per le singole Porzioni negli Elaborati grafici a cui si rimanda sono i seguenti. 

P1 = 5% ST 
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V = 10% ST 

Si tratta delle aree di cessione che sono state accorpate dal progetto in due aree localizzata in corrispondenza degli 

accessi al comparto. 

Sono inoltre stati individuati i parcheggi di pertinenza che verranno localizzati all’interno della superfice fondiaria dei 

lotti in modo proporzionale alla SC da edificare e secondo il parametro di 1PA ogni 65 mq di SC: 

Si riportano a seguito le tabelle con la ripartizione della SC tra vari lotti e il rispetto degli standard. 

 

 

 

7. LINEE GUIDA AREE DI CESSIONE 

 
Per la progettazione delle aree pubbliche si sono presi a riferimento le linee guida contenute nella pubblicazione della 

Regione Emilia-Romagna “Rigenerare la città con la natura” (Guide interdisciplinari) che si è occupata della 

progettazione degli spazi pubblici tra mitigazione e adattamento ai cambiamenti climatici. 

 

In particolare si sono individuati tali elementi: 

- Barriere vegetali di mitigazione 

- Parcheggi verdi alberati 
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Img.9 – Planimetria di progetto con indicati gli elementi specifici per la progettazione delle dotazioni territoriali 

 

Elemento sviluppati all’interno del progetto: 

1. Barriere vegetali di mitigazione 

Il verde negli spazi urbani consente di migliorare il comfort termico delle persone e la mitigazione dell’inquinamento 

per migliorarne la vivibilità, per tale motivo in prossimità della viabilità si prevede di inserire delle barriere vegetali di 

mitigazione. 

 

Arbusti: Alberelli/arbusti alti Alberi 

Spin cervino (Rhamnus chatarticus) 

Prugnolo (Prunus spinosa) 

Crespino (Berberis vulgaris) 

Agazzino (Pyracantha coccinea) 

Saguinella (Cornus sangiunea) 

Salicone (Salix caprea) 

Sambuco nero (Sambucus nigra) 

Frangola (Frangola alnus) 

Carpino bianco (Carpinus betulus) 

Melo selvatico (Malus sylvestris) 

Orniello (Fraxinus ornus) 

Acero campestre (Acer campestre) 

Farnia (Quercus robur) 

Salicone (Salix caprea) 

Carpino bianco (Carpinus betulus) 

1 

2 

1 

1 



21 

 

Corniolo (Cornus mas) 

Ligustro (Ligustrum vulgare) 

Caprifoglio rosso (Lonicera xylosteum) 

Viburno lantana (Viburnum lantana) 

Pallon di maggio (Viburnum opulus) 

Fusaggine (Euonymus europaeus) 

Gelso nero (Morus nigra) 

Nespolo (Mespilus germanica) 

 

Ciliegio selvatico (Prunus avium) 

Frassino ossifillo (Fraxinus oxycarpa) 
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23 

 

 
 
 
2. Parcheggi verdi alberati 

I parcheggi alberati consentono di creare ombra nelle zone di sosta degli autoveicoli, aumentando il comfort termico 

e riducendo l’effetto isola di calore. 
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8. SCHEMA DELLE RETI E SERVIZI TECNOLOGICI 

Lo schema generale dei servizi si collega alle reti tutte già presenti ai margini dell’area interessata dalla trasformazione, 

secondo le indicazioni sotto riportate per le specifiche reti tecnologiche o aree per servizi. 

Il presente progetto si configura a livello preliminare e rappresenta uno schema di intervento con prime indicazioni da 

approfondire e verificare nelle successive fasi di progettazione, in sede di presentazione dei titoli abilitativi. 

 

RETE DI DRENAGGIO DELLE ACQUE SCURE E DELLE ACQUE METEORICHE 

Con riferimento all’elaborato GIA_PUA_TAV. 07 – Schema – reti fognarie. 

La rete fognaria delle acque scure corre parallelamente a quella delle acque chiare per poi terminare in un pozzetto di 

collegamento alla rete esistente su via Ignazio Giunti e sulla strada che si immette su via Michele Alboreto. 

In via preliminare, da verificare nelle successive fasi di Progettazione, si prevede: 

- per la rete di smaltimento delle acque chiare si prevede una condotta principale in PVC di diametro 315 mm 

e pendenza minima 1 ‰ con presenza di tratti di laminazione opportunamente dimensionati nella Relazione 

idraulica – GIAN_PUA_D07 a cui si rimanda per approfondimenti; 

- per quanto riguarda la rete di smaltimento delle acque scure si prevede una condotta principale in PVC da 

250 mm 

La gestione delle acque chiare e scure dell’intero comparto avviene in modalità separata fino all’innesto del recapito 

finale esistente anch’esso suddiviso in acque chiare e scure. 

 

NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

- Norma UNI EN 12056-3 “Sistemi di scarico funzionanti a gravità all’interno degli edifici – Sistemi per 

l’evacuazione delle acque meteoriche, progettazione e calcolo”. 

- Norma UNI EN 1401 “Tubi e raccordi in cloruro di polivinile non plastificato (PVC-U) per sistemi di tubazioni 

per fognature e scarichi interrati non in pressione area “U” e “UD”. 

- UNI EN 12056-2 “Sistemi di scarico funzionanti a gravità all’interno di edifici – Impianti per acque reflue, 

progettazione e calcolo”. 

 

DIMENSIONAMENTO RETE ACQUE METEORICHE 

Per il dimensionamento della rete delle acque meteoriche si decide di non far confluire le acque in una vasca di 

laminazione, ma come previsto dalla normativa verrà realizzata, in alternativa, una laminazione lineare mediante 

l’utilizzo di tubazioni opportunamente dimensionate. 

Il dimensionamento è determinato in prima approssimazione sulla scorta dell’Art. PIANO TERRITORIALE DI 

COORDINAMENTO PROVINCIALE DI MODENA, art. 11 delle NTA, comma 9 e si individua come parametro di 

riferimento per l’invarianza idraulica a cui i Comuni possono attenersi il valore di 500 mc/ha di volume di laminazione 

per ogni ettaro impermeabilizzato. 
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Si rimanda per gli approfondimenti all’elaborato: GIAN_PUA_D07_Relazione idraulica 

 

SCHEMA RETE IDRICA E GAS 

Con riferimento all’elaborato GIA_PUA_TAV. 08 – Schema – rete idrica e gas 

Anche le reti gas e acqua si innestano in un pozzetto di collegamento alla rete esistente su via Ignazio Giunti e sulla 

strada che si immette su via Michele Alboreto. 

 

SCHEMA RETI AT, MT, BT, ILLUMINAZIONE PUBBLICA E TELEFONIA 

Con riferimento all’elaborato GIA_PUA_TAV. 09 – Schema – AT, MT, BT, IP e telefonia 

Nell’area è presente un traliccio dell’alta tensione e un palo della media tensione. Sono presenti tre linee aeree: due 

dell’alta tensione e una della media tensione. 
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9. OPERE DI URBANIZZAZIONE – STIMA PRELIMINARE DEI COSTI 

 
Al fine di quantificare il costo preliminare di realizzazione delle opere di urbanizzazione si provvede alla definizione di 

un Costo sommario delle opere utile alla definizione del valore della fidejussione da inserire nella convenzione del 

PUA. A seguito della presentazione del PDC delle opere di urbanizzazione tale valore potrà essere modificato sulla 

base di un progetto di maggior dettaglio. 

 

Tipologia opera Valori parametrici Descrizione  MQ Euro 

 

AREE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E PARCHEGGI (AREA NORD) 

Nuova strada 130 euro /mq Realizzazione della strada   

comprensiva di sotto-servizi, aree di 

manovra, illuminazione e segnaletica 

stradale 

457 59.410 

Parcheggi  

90 euro/mq 

 150  

31.140 Percorso pedonale Percorsi ai margini della viabilità  21 

Pista Ciclabile   175 

Verde 20 euro/mq  236 4.720 

Rete acque chiare 400 euro/ml Laminazione lineare 51 ml 20.400 

Stima totale delle opere da realizzare – AREA NORD 115.670 

 

AREE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA E PARCHEGGI (AREA SUD) 

Nuova strada 130 euro /mq Realizzazione della strada   

comprensiva di sotto-servizi, aree di 

manovra, illuminazione e segnaletica 

stradale  

988 128.440 

Parcheggi a raso  

90 euro/mq 

Aree di parcheggi compresivi 

di gestione delle acque e segnaletica 

813  

95.670 

Percorso pedonale Percorsi ai margini della viabilità  250 

Verde 20 euro/mq  1.570 31.400 

Rete acque chiare 400 euro/ml Laminazione lineare 131 52.400 

Stima totale delle opere da realizzare – AREA SUD 307.910 

 

Stima totale delle opere da realizzare – AREA NORD +AREA SUD 423.580 
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10. PRESCRIZIONI SPECIALI – STIMA VALORIZZAZIONI 

 

La Scheda n. 15 del POC dell’Ambito APS.i (p)- AMBITO SPECALIZZATO PER ATTIVITA’ PRODUTTIVE DI RILIEVO 

SOVRACOMUNALE MARANELLO NORD, prevede particolari speciali per l’attuazione dell’ambito. 

In particolare si prevede: 

- Attuazione attraverso il convenzionamento con l’Amministrazione Comunale finalizzato al trasferimento di 

aziende operanti nel Territorio Comunale di Maranello. 

- Sottoscrizione di accordo finalizzato al convenzionamento con l’Amministrazione comunale del 45% 

dell’area di proprietà previa assegnazione di una quota di diritti edificatori previsti dall’ambito alla parte che 

resterà di proprietà dei richiedenti. 

In relazione a tale prescrizione il progetto del PUA indica due parti autonome: una rappresentata dai LOTTI B e C 

destinata alle aziende operanti sul territorio comunale e la parte del LOTTO A in cui non vi sono limitazione alle 

attività insediabili. 

Il soggetto promotore dell’attuazione del PUA è una azienda produttiva insediata nel territorio di Maranello. Si tratta 

della Cicala S.r.l. che intende insediare nell’area spazi da dedicare alle sue attività, in particolare nell’area identicità 

come LOTTO B.  

 

La Scheda n. 15 del POC dell’Ambito APS.i (p)- AMBITO SPECALIZZATO PER ATTIVITA’ PRODUTTIVE DI RILIEVO 

SOVRACOMUNALE MARANELLO NORD, prevede inoltre il calcolo del Contributo di sostenibilità suddiviso per sub-

ambito, che a seguito si riporta con riferimento alla porzione d. 

Valutazione parametrica degli importi delle dotazioni territoriali (cessione di aree e realizzazione di opere) 

assegnate al sub-ambito per l’inserimento nel POC 

STIMA VALORIZZAZIONE IMMOBILIARE PROPRIETA’ PINOTTI-GIANNINI 

Usi produttivi 4.950 mq. x 300 €       1.485.000 € 

TOTALE VALORIZZAZIONE       1.485.000 € 

Quota di riferimento per cessione immobili e realizzazione opere (10 %)         148.500 € 

Cessioni e/o opere - da definire 

TOTALE quota del concorso alla riqualificazione promossa dal POC attraverso cessione di aree e realizzazione 

di dotazioni territoriali (contributo di sostenibilità)     148.500 € 
 
In tale contesto sarà possibile concertare la compensazione attraverso aree di extrastandard urbanistici e/o 

opere di interesse collettivo. 
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