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PROPOSTA DI ACCORDO OPERATIVO AI SENSI DELL’ART. 38 DELLA L.R. N°24/2017 

AMBITO URBANISTICO “ASP-2” – TAV. 8a P.S.C. 

 

 

RELAZIONE TECNICA GENERALE 

 

 

 Si premette che tutte le azioni relative alla modifica del comparto 

descritte successivamente sono subordinate alla dismissione della 

condotta del metanodotto SNAM esistente, che è prevista alla fine 

dell’anno 2021. 

 

 Il terreno oggetto della presente istanza di Accordo Operativo ai 

sensi dell’art. 38 della L.R. n°24/2017 è destinato nei vigenti strumenti 

urbanistici comunali in “Ambiti specializzati per attività produttive ASP-2”: 

tessuti consolidati a destinazione produttiva e/o commerciale di cui 

all’art. 67 delle norme del R.U.E. il quale disciplina l’intervento al punto 

5.5. Nello specifico l’ambito in argomento viene individuato come 

“comparto n°17”. 
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 Tale articolo consente di realizzare un indice UT max pari a 0,25 

mq/mq subordinando l’attuazione degli interventi all’approvazione di un 

P.U.A. la cui convenzione dovrà comprendere “l’impegno del privato 

alla regolarizzazione della nuova viabilità di collegamento fra Via del 

Tesoro ed il contiguo ambito SUT-2 (Centro Ambiente) secondo le 

modalità e gli accordi sottoscritti tra il privato e l’Amministrazione 

Comunale nelle more della procedura espropriativa a suo tempo 

avviata”. 

 

 Il piano particolareggiato di iniziativa privata con il quale sono 

state eseguite sia le opere di urbanizzazione che la nuova sede 

dell’Impresa Mattei s.r.l., suddivisa in n°2 edifici separati ma vicini tra loro, 

ospitanti rispettivamente gli uffici con accesso da Via Casetti ed il 

capannone per ricovero automezzi con accesso dalla nuova strada che 

porta anche al Centro Ambiente, prevedeva un indice di utilizzazione 

fondiaria pari a 0,15 mq/mq per cui il Piano Urbanistico Attuativo veniva 

elaborato e successivamente approvato con tale indice. 

La convenzione urbanistica veniva stipulata in data 17/02/2005 per 

cui la sua scadenza, considerate le proroghe di legge, è avvenuta in 

data 17/02/2018. 

 

         

 

Il R.U.E vigente prevede la formazione di un nuovo P.U.A sul 

medesimo ambito del precedente strumento attuativo qualora i soggetti 

attuatori avessero avuto intenzione di implementare l’edificazione dello   

0,10 mq/mq max. 

Allo scopo di rispondere alle aumentate esigenze dell’impresa che 

sta incrementando in maniera significativa sia il fatturato che 
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conseguentemente le maestranze, è stata elaborata la presente 

proposta di Accordo Operativo la quale fa seguito alla manifestazione 

di interesse presentata ai sensi della D.G.C. n°59/2018 in data 01/12/2018 

con prot. 18031 e giudicata positivamente dal Comune di Verucchio 

con D.C.C. n°12/2019. 

Tale proposta prevede la realizzazione dell’ulteriore quota 

insediativa dello 0,10 mq/mq pari a 21.290 mq x 0,10 = 2.129,00 mq 

localizzando l’aumento di superficie utile in parte sui due edifici esistenti 

(uffici e capannone) per una superficie massima di 20 mq + 180 mq = 

200,00 mq, da ricavarsi all’interno delle sagome esistenti mediante 

riconversione di S.A. in S.U., e per la rimanente parte sui due nuovi edifici 

di cui uno era già previsto nello strumento urbanistico precedente ma 

non ancora realizzato (entrambi identificati con colore rosso negli 

elaborati grafici). 

 

         

 

La D.C.C. n°12/2019 predetta condizionava la presentazione 

dell’Accordo Operativo al reperimento della dotazione minima di aree 

per urbanizzazioni (A.P.U.) da realizzare e cedere gratuitamente al 

Comune la quale è prevista dall’art. 67 del R.U.E in ragione del 40% della 

superficie territoriale. 

Nel caso in argomento, a fronte di una S.T. pari a 21.290 mq, la 

dotazione minima di A.P.U. da reperire risulta pari a 8.516 mq. 

In virtù del fatto che l’impresa ha in dotazione una numerosa flotta 

di mezzi d’opera tra escavatori, autoarticolati, pale, ruspe, camioncini, 

etc., per i quali sono indispensabili grandi spazi per compiere le 

manovre, non risulta possibile soddisfare completamente all’interno del 

comparto la realizzazione della superficie predetta per le A.P.U. 
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Considerato che l’ambito urbanistico risulta già completamente 

urbanizzato, peraltro in tempi recenti, l’Accordo Operativo  propone di 

mantenere una parte di parcheggio pubblico e di verde pubblico di 

fianco alla strada di accesso, mentre il  reperimento della restante quota 

di A.P.U. necessaria a conformare la proposta ai disposti del R.U.E. viene 

soddisfatto mediante la cessione gratuita al Comune di aree di 

proprietà dell’Impresa Mattei s.r.l. ubicate all’esterno del comparto ed in 

particolare nella frazione di Ponte Verucchio (fg. 15 mapp. 109-268-2127-

2128-2129) per una superficie complessiva di 10.164 mq. 

Risulta pertanto evidente che la quantità di aree per A.P.U. è 

complessivamente maggiore rispetto alla quantità dovuta in quanto si è 

tenuto conto della minore appetibilità delle due nuove localizzazioni 

rispetto alla via del Tesoro. 

 La scelta di tali aree, oltre a soddisfare abbondantemente le 

dotazioni territoriali richieste per l’ammissibilità degli interventi edificatori 

proposti, risulta coerente con le previsioni pianificatorie degli strumenti 

urbanistici comunali, in quanto il R.U.E. vigente assegna loro già da ora 

una vocazione di interesse pubblico, classificandole in parte come “SQ4 

– Verde attrezzato e parco pubblico” ed in parte come “Dotazioni 

ecologiche ambientali”. 
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In particolare per il terreno posto in località Ponte Verucchio di 

fronte all’esistente Centro Sportivo comunale della superficie di 7.764 

mq, dal quale si accede alla pista ciclopedonale che corre lungo l’asta 

fluviale del fiume Marecchia, viene proposta una ricca piantumazione 

con la messa a dimora di essenze autoctone tipiche dell’ambito fluviale 

nonché la realizzazione di spazi di sosta con elementi di arredo stabili al 

servizio non solo dei fruitori quotidiani della pista, ma anche da tutta la 

popolazione, da eseguirsi a cura del Soggetto Attuatore prima della 

cessione delle aree. 

Per l’area in fregio alla S.P. n°258 “Marecchiese” contraddistinta 

come mapp. 268 si propone la pulizia dalla vegetazione spontanea 

esistente mantenendo le essenze di alto fusto esistenti al fine di avere un 

parco naturale che va ad ampliare l’esistente parco dell’ex-cava posto 

in adiacenza. 

 

Oltre a quanto sopra relazionato al fine di compensare un previsto 

aumento della impermeabilità dei suoli nel comparto di Via del Tesoro  il 

presente Accordo Operativo propone anche la bonifica ambientale  

dell’area posta in località Ponte Verucchio distinta al catasto al fg. 15 

mapp. 2045-2049-2050-2051 della superficie catastale di 16.381 mq da 

sempre utilizzata dall’Impresa Mattei come luogo di deposito di  

materiali inerti provenienti per lo più da scavi sulla quale è stata richiesto 

un Condono Edilizio nell’anno 1985. 
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Tale area risulta incoerente con l’ambito di contesto ed ha un 

impatto negativo sull’ambiente, per cui viene proposta la pulizia totale 

dai materiali inerti depositati al fine di poterla riconvertire ad un utilizzo 

più consono alle attività agricole presenti in zona ovvero come deposito 

di legname proveniente da aree boschive. 

 

         

 

Nell’ambito del comparto oggetto del presente Accordo 

Operativo il progetto prevede di integrare le opere di urbanizzazione ai 

margini della strada e del parcheggio pubblico esistente con la 

realizzazione di una schermatura naturale mediante la messa a dimora 

di una siepe con diverse specie e colori in modo da rendere gradevole 

alla vista il percorso per arrivare al Centro Ambiente. 
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I progetti relativi alla costruzione dei due nuovi opifici, da 

elaborare in fase esecutiva, dovranno mostrare particolare attenzione 

alla scelta materica dei prospetti ed alle linee compositive che 

dovranno essere caratterizzate da una pulizia formale di tutti i suoi 

componenti e dialoganti con quanto già realizzato. 

Gli edifici dovranno essere altamente efficienti dal punto di vista 

energetico sia in termini prestazionali, con particolare riferimento alle 

coibentazioni delle partizioni esterne, sia in relazione alla tipologia degli 

impianti di riscaldamento e di raffrescamento con obbligo di esclusivo 

utilizzo di fonti energetiche rinnovabili. 

La sostenibilità degli edifici è pertanto guidata da strategie 

combinate di risparmio energetico e di attenzione al benessere dei 

fruitori con l’adozione di soluzioni passive di elevato isolamento termico, 

ventilazione naturale, impiego esclusivo di energie rinnovabili. 

In particolare le superfici piane delle coperture dovranno essere 

sfruttate per la posa di impianti fotovoltaici anche oltre al limite minimo 

previsto dalle vigenti disposizioni regionali in materia. 

 

Le aree libere dovranno essere adibite a verde privato, mentre per 

la realizzazione dei nuovi piazzali dovrà essere utilizzato esclusivamente 

materiale altamente permeabile certificato: CLS drenante, asfalto 

drenante, betonella tipo “Eco-Traffic”, etc. 
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