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RICHIEDENTE / PROPRIETARIO 

L'area oggeƩo della presente domanda  sono  di  proprietà :
IMMOBILIARE POGGIO 70 S.R.L. con sede a SASSUOLO (MO) Via RADICI IN PIANO n. 475 P.IVA 
03759270360;
legale  rappresentante: STEFANI STEFANO nato a MODENA (MO) il 30/01/1961 
residente a CASALGRANDE (RE) via STATALE n.185.

DESCRIZIONE OGGETTO

La praƟca in oggeƩo riguarda l'area denominata “ex Poggio 70” a Veggia di Casalgrande.
Si traƩa dell'area censita al catasto di Casalgrande al foglio 34 mappale 99 di proprietà della 
“Immobiliare Poggio 70 srl”, che il PSC classifica come ambito di trasformazione AT.3 (art. 6.3).
AmbiƟ di trasformazione previsƟ dal PRG pre-vigente non aƩuaƟ e confermaƟ dal PSC (art. 6.5)
Nello specifico la presente richiesta riguarda il comparto A.



PREMESSA 

La presente proposta di   ACCORDO OPERATIVO  ai sensi dell’arƟcolo 38 R 24/2017 riguarda l'ambito di 
trasformazione AT.3 comparto A, coincidente con le aree occupate dalla ex Piscina privata "Poggio 70" 
classificate nel previgente PRG a zona GC2 e A 4.4 in parte edificata ed in parte boscata.

L'area è stata  oggeƩo di accordo urbanisƟco ai sensi dell'art. 18 della L.R. n.20/2000 sƟpulato il 17/05/2012
repertorio n.32895 raccolta n.9465 in base a tale accordo il Comune ha provveduto con variante specifica al 
PRG adoƩata con delibera di consiglio comunale n.37 del 13/04/2015 (in concomitanza con |'adozione del 
PSC, avvenuta con delibera di consiglio comunale n.37 del 13/04/2015) ad adeguare i contenuƟ dello 
strumento urbanisƟco allora vigente secondo una scheda norma allegata alla VARIANTE al PRG che 
disciplina gli intervenƟ di trasformazione previsƟ secondo i contenuƟ riportaƟ nella scheda degli ambiƟ AT3 
art. 6.5 delle norme di PSC alla quale si rimanda.

Successivamente con delibera di consiglio comunale n.58 e 59 del 28/11/2016 sono staƟ approvaƟ il PSC ed 
il RUE che recepiscono di faƩo i contenuƟ della precedente variante al PRG e dell'accordo soƩoscriƩo il 
17/05/2012 per cui gli intenƟ di trasformazione del comparto A sono aƩuabili, così come indicato al punto 
C4 del accordo, mediante “progeƩo unitario convenzionato” ai sensi del arƟcoli 21 e 25 delle NTA del PRG  
previgente.

Il “progeƩo unitario convenzionato” è uno strumento disciplinato dal art. 25 del PRG previgente, che 
consenƟva il rilascio delle relaƟve concessioni edilizie, previa approvazione in sede di Giunta Comunale, del 
progeƩo e della relaƟva convenzione, e in base alla normaƟva aƩuale è assimilabile al aƩuale PDC 
convenzionato (arƟcolo 28-bis DPR 380/2001) . 

La diƩa proponente, ha dato inizio ai lavori di demolizione il giorno 01/06/2017, e in data 27/09/2018   con  
prot.n.17264 ha  inoltrato la manifestazione di interesse a dare aƩuazione al PSC nei termini previsƟ 
dalI'accordo e dalle norme di PSC e RUE vigenƟ.

Al momento i lavori di demolizione sono in gran parte ulƟmaƟ, e resta da sgombrare l'area dagli inerƟ 
macinaƟ.

Nel fraƩempo, in conformità all'accordo soƩoscriƩo nel 2012 sono staƟ ceduƟ al Comune con aƩo 
13/07/2017 repertorio n.519 notaio Caprino gli immobili censiƟ catastalmente al Foglio n.34 Mappali n.101,
103, 104, 115, 204 classificaƟ nella scheda degli ambiƟ di PSC come comparƟ autonomi B,C, D collocaƟ oltre
la strada esistente a sud dell'area di trasformazione oggeƩo di nuovo insediamento residenziale.

In parƟcolare, la cessione al Comune di una parte degli immobili di cui ai mappali n.114 e 115 per una 
estensione di 3.260 mq (comparto D) cosƟtuiscono adempimento di obbligo perequaƟvo (art. C1 dell'aƩo di
accordo).



DESCRIZIONE PROPOSTA

L'intervento consiste nel completare la demolizione del vecchio impianto sporƟvo denominato Poggio 70 
per realizzare un piccolo quarƟere a bassa densità, faƩa da piccole villeƩe, arƟcolato intorno ad un viabilità 
interna privata e condominiale. La Tavola B1 esplicita bene lo schema composiƟvo anche aƩraverso 
rappresentazioni tridimensionali.

L'intervento consiste nel completare la demolizione del vecchio impianto sporƟvo denominato Poggio 70 
per realizzare un piccolo quarƟere a bassa densità, arƟcolato intorno ad un viabilità interna privata e 
condominiale. La Tavola B2 esplicita bene lo schema composiƟvo anche aƩraverso rappresentazioni 
tridimensionali.



I terreno all'interno verrà sagomato e abbassato per creare un andamento a scalare dei loƫ in da nord 
verso sud, in modo da aprire la vista sulla valle del Secchia e verso Sassuolo.
E' previsto l'abbassamento e la sistemazione dell'alto muro verso via Cave e sempre su questo fronte 
verranno realizzaƟ la maggior parte dei parcheggi pubblici di standard.

L'estensione della proprietà eccede la superficie del comparto, e verranno previste anche opere fuori 
comparto, fa cui la sistemazione di un traƩo di via Cave e la sistemazione dell'accesso in basso su via con la 
realizzazione di due posƟ auto.
Le aree una volta sistemate verranno cedute.

In sintesi in base alla variante specifica al PRG del 13/04/2015 riportata nella scheda norma di PSC come 
parte integrante della stessa:

- il comparto A oggeƩo di manifestazione di interesse avente ST = 7.500mq viene classificato a "zona C" 
zone per nuovi insediamenƟ residenziali aƩuabile tramite progeƩo unitario convenzionato per la 
realizzazione di 2000 mq di superficie complessiva e 24 alloggi massimo;

- i comparƟ B e C avenƟ estensione complessiva di 2.240 mq vengono ClassificaƟ a ZT "zone di 
trasformazione ZT18 ex poggio 70"aƩuabili per intervento direƩo;



- il comparto D avente estensione di 3.260 mq e per 2.843 mq già di proprieta Comunale viene classificato a 
"GC - spazi pubblici a parco verde di protezione ambientale e a GC5 parcheggi pubblici aƩuabili per 
intervento direƩo".

Con la manifestazione di interesse e disponibilità a soƩoscrivere accordo operaƟvo ai sensi degli arƟcoli 4 e 
38 della LR n.24/2017 il proponente intende portare a completamento entro il 31/12/2021 e secondo il
cronoprogramma ed il piano economico finanziario allegaƟ gli intervenƟ di demolizione e ricostruzione a 
suo tempo programmaƟ ed oggeƩo di accordo nel rispeƩo della disciplina urbanisƟca oggi vigente.

L'asseƩo planivolumetrico e gli indici urbanisƟci ed edilizi della presente proposta di “Accordo di operaƟvo” 
ricalca fedelmente quanto proposto nella “manifestazione di interesse”, che è già stata valutata come 
meritevole di accoglimento.
Si specifica che:

- è stato correƩo l'errore materiale relaƟvo alla somma delle superfici complessive a desƟnazione 
residenziale riportato nella tabella B2 che non è di 4.000 mq di SC ma ovviamente di 2.000 mq di SC;

- sono state approfondite e sviluppaƟ i progeƫ delle reƟ tecnologiche;
-  e stato condoƩo un approfondimento e adeguamento della relazione di VAS e degli aspeƫ relaƟvi alla 
sostenibilità ambientale degli intervenƟ di trasformazione richiesƟ nelle norme di PSC e RUE;

In parƟcolare:

- Per quanto riguarda il “Sistema Geologico-Geomorfologico-Sismico”, si è prodoƩa una relazione specifica 
(Allegato C.07)

- Per quanto riguarda il “Sistema Idrico”, una prima valutazione con il gestore del sistema fognario pubblico, 
si è scelto di mantenere inalteraƟ  i punƟ di recapito sulla fogna di Via A. Toscanini,
Il progeƩo è classificabile come “ambiƟ  di  riqualificazione  di  aree  urbane  già  edificate” pertanto trova 
applicazione il  principio dell’aƩenuazione idraulica (art. 70 comma b) Norme PTCP e art. 4,19 c. 2 leƩ. b) 
PSC: comune di Casalgrande.
Il progeƩo prevede una significaƟva desigillazione de terreno rispeƩo alla situazione preesistente.
Il  bacino  non presenta una criƟcità idraulica elevata perché la conformazione orografica, e la presenza 
dello scolmatore su via Rio Rocca, consentono un buon drenaggio anche in situazioni di pioggia intensa.
Si  applica il  principio  dell’aƩenuazione idraulica, imponendo una riduzione di portata specifica in uscita 
almeno pari al 50% rispeƩo al valore specifico di deflusso proprio dell’area oggeƩo di intervento in 
condizioni  ante-operam  (coefficiente  udometrico  da  determinarsi  nel  caso  specifico  sulla base  delle  
effeƫve  caraƩerisƟche  di  stato  di  faƩo  dell’esistente), con riferimento a un  tempo di ritorno per il 
dimensionamento del volume di laminazione delle portate meteoriche pari ad almeno 50 anni. 
Il tuƩo viene meglio indicato nel elaborato: C.08 relazione idraulica.

La rete fognaria è progeƩata secondo le prescrizioni di art. 79 di PTCP per il contenimento 
dell'inquinamento soƩerraneo e prevede una rete separata e condoƩe a tenuta garanƟta perle acque 
luride.

- Per quanto riguarda il  “Sistema Ecologico e NaturalisƟco e l'inquinamento luminoso”, si specifica che 
dovrà essere il PDC delle opere di urbanizzazione ad indicare un puntuale studio illuminotecnico; che 
specifichi i sistemi di riduzione dell'intensità luminosa nel periodo noƩurno e predisporre opportuna e 
dimostri il rispeƩo delle disposizioni di contenimento dell'inquinamento luminoso.

- Per le aree a verde profondo si manterrà sostanzialmente la fiƩa vegetazione esistente, le essenze di 
nuovo impianto saranno di Ɵpo autoctono.



- Per quanto riguarda il “Paesaggio Culturale”, si rileva che il LoƩo 6 ricade in parte all'interno della fascia  di 
tutela paesaggisƟca di 150 mt del Rio della Rocca iscriƩo nell'elenco delle acque pubbliche tutelate per 
legge (art.142 del DL 42/O4).
In fase di presentazione del PDC per la costruzione del edificio andrà prevenƟvamente richiesta 
l'autorizzazione paesaggisƟca considerato il faƩo che per la parƟcolare situazione e la presenza di altri 
fabbricaƟ, una eventuale edificazione che invada parzialmente e per pochi metri tale fascia non appare a 
nostro avviso in contrasto con il valore tutelato;

- Per quanto riguarda il “Sistema Antropico” si specifica che:

1. Allegato al progeƩo vi è specifica relazione di valutazione di clima acusƟco che indica alcune prescrizioni 
da adoƩare in fase progeƩuale, che vengono recepite nelle norme urbanisƟche (Allegato C.03) della 
presente proposta di “Accordo OperaƟvo”.

2. Il progeƩo non prevede edificazioni o ampliamenƟ, o manufaƫ  in fascia di protezione ferroviaria ovvero 
ad una distanza minore di 30 metri dalla rotaia più vicina;

3. Il progeƩo non prevede la realizzazione di piste ciclabili e per la mobilità alternaƟva, in quanto l'orografia 
e le forƟ  pendenza delle strade e dei percorsi al contorno, rendono il comparto inadaƩo a questo Ɵpo di 
percorsi.

4. RispeƩo alla linea MT aerea lungo via Toscanini, il progeƩo rispeƩa la Distanza di Prima Approssimazione 
indicata in 8 metri nella Linea Guida per l’applicazione del § 5.1.3 dell’Allegato al DM 29.05.08:  per B3 - 
SEMPLICE TERNA CON ISOLATORI SOSPESI - TENSIONE 15 KV O 20 KV.

5. Viene indicato nella bozza di convenzione che gli gli intervenƟ edilizi debbano essere aƩuaƟ in conformità
alla “D.G.R. 24 oƩobre 2016, N.1715”. I fabbricaƟ di nuova costruzione verranno corredaƟ di AƩestato di 
Prestazione EnergeƟca di  CLASSE ENERGETICA “A4”, con la metodologia della “ D.G.R  7 seƩembre 2015, 
N.1275”. 

DOTAZIONI TERRITORIALI  derivanƟ dal accordo art.18 LR n.20/2000 sƟpulato il 17/05/12 

L'accordo art. 18 L.R.20/2000 comprendeva anche gli immobili censiƟ catastalmente al foglio 34, mappali 
101, 103, 114, 115, 204, che in oƩemperanza  agli impegni assunƟ al art. C1) sono staƟ ceduƟ al comune 
con aƩo 13/07/2017 Repertorio n.: 519 NOTAIO Giuseppe Caprino.
Queste aree sono state trasferite al comune gratuitamente a Ɵtolo di perequazione.

L’aƩo di accordo del 2013  prevedeva che il comune si impegnasse ad adoƩare una variante specifica che 
avesse i contenuƟ indicaƟ agli arƟcoli B del accordo medesimo, fra i quali vi è l’impegno modificare 
Programma Pluriennale 2011-13 inserendo fra gli intervenƟ aƩuabili quelli ricompresi all’interno del 
comparto A, della ZT18 ex Poggio 70, assoggeƩata a “progeƩo unitario convenzionato” ai sensi degli 
arƟcoli 21 e 25 delle NTA del PRG previgente.

L’approvazione tardiva della variante urbanisƟca specifica ( Decreto Provincia n. 28 del 02-03-2017)., le 
difficoltà procedurali legate alle procedure di screening necessarie per effeƩuare la demolizione assunta 
come impegno al punto D1 della accordo, e infine l’entrata in vigore delle L.R.24/2017  hanno reso 
necessario uƟlizzare la procedura prevista al art. 4 c.1 per l’intervento in oggeƩo art. 28-bis DPR 380/2001.
 
Si specifica che per tale intervento l’aƩo già citato aƩo di  accordo  urbanisƟco art. 18 della LR n.20/2000 
sƟpulato il 17/05/2012, indica che una volta operate le cessioni delle aree indicate al punto C1 per aƩuare il 
comparto A non saranno da prevedersi ulteriori dotazioni urbanisƟche generali, se non gli standard di 
parcheggi P1 e P3. 



STRANDARD E PARAMETRI EDILIZI

La praƟca in oggeƩo consiste nella presentazione di proposta di accordo operaƟvo Accordo OperaƟvo ai 
sensi dell’art.38 della Legge Regionale n.24/2017,e Ɵene conto delle risultanze istruƩorie di cui agli AllegaƟ  
A, B e indirizzi dell’Allegato C di cui alla D.C.C. n. 8 del 12/02/2019, è inoltre stata redaƩa nel pieno rispeƩo 
dei parametri indicaƟ nel precedente accordo e nella scheda di PSC, operando esclusivamente quelle 
modifiche terminologiche contenute nel vigente strumento urbanisƟco.
La documentazione allegata è quella  di cui all’art.38 c.2-3 “Accordi operaƟvi” della Legge Regionale 
n.24/2017.

L'estensione della proprietà eccede la superficie del comparto, e verranno previste anche opere fuori 
comparto, fa cui la realizzazione di due posƟ auto, nella parte più bassa di via Toscanini e in prossimità di 
uno degli accessi al loƩo n. 6.
L'organizzazione del complesso non prevede in questo modo che vi siano aree di sosta pubbliche in 
prossimità di tuƫ gli accessi.

scheda di PSC previsione
id. catastale fg. 34 m. 99
Superficie catastale 10832 mq
Superficie comparto = ST 7500 mq
Lotto minimo 400 mq
numero massimo piano ft 3 piani ft
ha max fabbricati: 12 ml
Dc: distanza dai confini di proprietà 5 ml
Df: distanza minima fra gli edifici 10 ml 10 ml
Distanza min dalla strade: 5 ml 5 ml
RC=Sq/Sf <=0,40 mq/mq
VL= 0,50 0,5 ml/ml
Sp>= 50% della Sf scoperta >=50% mq/mq
Sp minima= Sf x (1-RC) x 50 = 2010 >=2010 mq
UT 0,24 mq/mq
SC 2000 mq
n. max lotti edificabili 8 lotti
n. max di alloggi edificabili 24 alloggi
modalità d'intervento: accordo operativo

Parcheggi in base agli USI
Parcheggi tabella1 di RUE pag 53. per l'uso R1
P1= 0,15 mq/mq di Su minimo un p.a. Per alloggio > 300 mq
pari a 2000x0,15= 300 mq e minimo 24 p.a. 24 p.a.

P3= 0,30 mq/mq di Su 
da reperire all'interno dei lotti 

USI CONSENTITI (quelli delle zone 21.3)
gli usi ammessi sono i seguenti: D2, Z3
Usi appartenenti alla funzione R



ARTICOLAZIONE E SUDDIVISIONE DEI LOTTI

Si intende proporre uno schema che preveda 8 loƫ con capacità edificatoria di 250 ciascuno, e la possibilità 
di realizzare al massimo tre alloggi.

Si propone nelle Norme Tecniche  alcuni elemenƟ di flessibilità e possibilità di interscambio fra i loƫ, ferma 
restando la configurazione della parte interna condominiale.

L'altezza massima è indicata in 12 ml, ed è ancorata a specifiche quote di riferimento indicate per ciascun 
loƩo.

Il loƩo 6, ha un rapporto di copertura molto inferiore, e comunque dovrà mantenere una superfici 
permeabile maggiore o uguale al 50% della superficie scoperta. Questo permeƩe di compensare la minore 
superficie permeabile della porzione di Superficie Fondiaria desƟnata a strada.
Applicando al proporzione Sf x (1-RC) x 50, con un RC <= 0,4 e Sp>= 50%,
oƩeniamo 6700 x (1-0,40) x 50% = 2010 mq di superficie permeabile minima, che verifica la prescrizione di 
di scheda di PSC.

Casalgrande 08-07-2021

LOTTO Sf Sc n. alloggi h max RC= Sp minima
max ml Sq/Sf Sfx(1-RC)x50

1 702 250 3 12 0,40 211
2 664 250 3 12 0,40 199
3 718 250 3 12 0,40 215
4 671 250 3 12 0,40 201
5 585 250 3 12 0,40 176
6 1320 250 3 12 0,26 488
7 595 250 3 12 0,40 179
8 597 250 3 12 0,40 179

s. lotti 5852
s. strade 848 162






























