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Allegato 4

POC.4a Città Storica

POC.4c Città di Nuovo Impianto

POC.4d Repertorio delle schede d’ambito delle aree oggetto di accordi di 2°     
         livello già inseriti nel PSC

ADOZIONE delle MODIFICHE INCIDENTI SUL ADOZIONE delle MODIFICHE INCIDENTI SUL 
DIMENSIONAMENTO DERIVANTI DALLADIMENSIONAMENTO DERIVANTI DALLA

 CONTRODEDUZIONE ALLE OSSERVAZIONI AL 2 POC CONTRODEDUZIONE ALLE OSSERVAZIONI AL 2 POC





Elenco e descrizione delle varianti cartografi che 
POC.4a - Città storica 
CS04 - tav 48 (osservazione ID2848)
Ripristinare e inserire nel 2° POC la scheda che era presente nel primo POC, demandando comun-
que al PUG eventuali maggiori approfondimenti sull’area.

POC.4c - Città di Nuovo Impianto
R04 - tav. 25 (osservazione ID2878)
San Romualdo - Inserimento dell’area nel 2° POC come da scheda allegata.

R18 - tav. 77 (osservazione ID2817)
Inserimento dell’area nel 2° POC con riduzione della STER da 58.740mq a 36.500mq e la SC da 
10.574mq a 8.760mq circa come da comparazione allegata. La modifi ca consente un considerevole 
risparmio di territorio agricolo consentendo comunque una possibilità di sviluppo di un centro strut-
turato già dotato di servizi e con peculiari caratteristiche di socialità, aggregazione e vivibilità. Gli 
standard previsti inoltre consentono di dare risposta ad una più effi ciente mobilità e sosta del centro 
paese. Per equità di trattamento si propongono anche le seguenti modifi che al RUE per 3 aree og-
getto di richiesta di inserimento nel bando per il 2° POC e non inserite in adozione: area Ragone, 
area Borgo Faina, area San Pietro in Trento. Inserimento di 3 obiettivi di località per attuazione 
“nuovi edifi ci con ampio verde privato”. (si veda Allegato 2)

R19 - tav. 80 (osservazione ID2822)
Inserimento dell’area nel 2° POC con riduzione della STER da 32.000mq a 9.300mq e la SC da 
6.400mq a 1.860mq circa come da scheda allegata. La modifi ca consente un considerevole rispar-
mio di territorio agricolo consentendo comunque una possibilità di sviluppo di un centro strutturato 
già dotato di servizi e con peculiari caratteristiche di socialità, aggregazione e vivibilità. Gli standard 
previsti inoltre consentono di dare risposta all’esigenza di dotazioni di pk in prossimità della scuola. 

P18 - tav. 80 (osservazione ID2801)
Inserimento nel 2° POC al fi ne di favorire lo sviluppo economico e in continuità con il criterio os-
servato in adozione del 2° POC stesso di inserire tutte le aree produttive che avevano aderito allo 
specifi co bando. 

POC.4d - Repertorio delle schede d’ambito delle aree oggetto di accordi di 2° livello già 
inseriti nel PSC 
CoS7 - tav. 56
Eliminazione dal 2° POC in considerazione della mancata risoluzione della riserva, in quanto 
scheda e il relativo accordo non sono stati sottoscritti da tutte le proprie.
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2
° 

P
O

C
Scheda grafi ca di indirizzo

POC.4a

AD
OT

TA
TO

 C
on

 D
eli

be
ra

 di
 C

C 
   n

 18
25

44
/10

5 d
el 

31
/10

/20
17

PU
BB

LIC
AT

O 
BU

R 
    

    
    

   n
 3

08
    

    
    

 de
l 1

5/1
1/2

01
7

AP
PR

OV
AT

O 
Co

n D
eli

be
ra

 di
 C

C 
n  

    
    

    
    

   d
el 

    
 

PU
BB

LIC
AT

O 
BU

R 
    

    
    

   n
  

    
    

    
    

 de
l

Comune di Ravenna
Area Pianifi cazione Territoriale

LEGENDA

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

V V

' ' '

q q q

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!

! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! ! !

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

!
!

ÑÍ ÑÍ ÑÍ ÑÍ ÑÍ

HHH

!(eV

!(kP

*

3ISC

5ISC

1ISC

4ISC

INDIRIZZI DI POC

verde

parcheggi

Localizzazione preferenziale per la realizzazione di :

piazze e siti di relazione

Direttrici prevalenti di giacitura degli edifici

Riqualificazione retri urbani

Varchi visuali Siti con probabile presenza 

Fascia di rispetto cinta muraria 

Perimetri / limiti

CSM - Edifici e/o complessi di valore 
architettonico e monumentale

CSD - Edifici prevalentemente residenziali

CSR - Edifici di recente edificazione

CSI3 - Per caratteri morfotipologici 

di parziale riedificazione

incongruo a modificazione favorita 

CSI  - Edifici incompatibili 
con il contesto

CSA - Edifici e/o complessi di valore 
storico artistico e/o architettonico

Superfetazione edilizia

Sottoportico ad uso pubblico

CSI2 - Per caratteri morfotipologici
da demolire e riedificare con 

con trasferimento parziale 

CSI1 - Per caratteri architettonici

CSI4 - Per assetto morfologico atipico

CSI5 - Per assetto morfologico 

di valore documentario e/o tipologico

da demolire con possibilità

sagoma prestabilita

dei diritti edificatori 

Edifici

Ambito di restauro e valorizzazione 

Accesso preferenziale al comparto

Ambiti ad attuazione indiretta ordinaria

Spazi per la realizzazione di verde
e servizi pubblici e/o privati

Spazi da valorizzare, 

Aree da riedificare

CLASSIFICAZIONE DEGLI EDIFICI
SECONDO LE COMPONENTI DI RUE 4.1

Sub Comparto di riferimentoN°e/o programmazione unitaria

di interesse pubblico

anche con progetti di arredo urbano

di resti archeologici nel sottosuolo

Elementi di continuità della Rete ecologica

Elementi verdi di filtro e mitigazione

Giardini e/o orti privati da conservare

Percorso ciclopedonale

della cinta muraria

(Nota: per tutte le componenti che non compaiono in questa legenda, si veda la legenda di RUE 4.1)
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Città Storica Scheda prescrittiva

POC.4a
Località:
Tav. POC.3:
Cod Amb:
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Comune di Ravenna
Area Pianifi cazione Territoriale

Obiettivi:                                                                                                                                                     
Riqualifi cazione del comparto, da destinarsi prevalentemente a parcheggio pubblico integrato nel verde.
Ricomposizione del fronte degli edifi ci su via Guaccimanni, per usi compatibili con la città storica.
Restituzione alla città della vista sul complesso absidale della Basilica di S.Francesco.

Usi:                                                                                                                                                              
Con riferimento agli usi di cui all’art. VllI.2.2 c5 del RUE 5:
- Residenziale (A1 e A3)
- Servizi pubblici o di uso pubblico (Spu): Servizi istituzionali, amministrativi e di gestione dei servizi 
pubblici (Spu3), Servizi culturali, ricreativi, congressuali, per lo spettacolo, associativi e politici (Spu4), 
Servizi per il culto (Spu5)
- Servizi privati (Spr): pubblici esercizi (Spr1), Terziario, direzionale e artigianato di servizio (Spr3), 
Servizi culturali, ricreativi e per lo spettacolo (Spr7)
- Esercizi di vicinato (C1)
- Servizi alla mobilità (Sm): parcheggi (Sm4) 

Superfi ci/quantità/indici:                                                                                                                           
SC ≤ 1.600 mq
Residenziale (A) ≤ 50% SC complessiva
H max: 13,8 m
PK pubblico ≥ 80 posti auto
PK privato: come da art. III.3.2 del RUE 5    

Criticità:                                                                                                                                                      
L’area presenta una alta criticità dovuta alla presenza di una complessa stratifi cazione urba-
na. Sondaggi effettuati nell’area nord del largo Firenze, hanno evidenziato una stratifi cazione 
sconvolta fi no a tre metri di profondità a causa dei bombardamenti dell’ultima guerra; al di sotto di 
questa quota sono venuti in luce i resti di una domus di età romana e tardo-antica che si estende 
con ogni probabilità anche al di sotto dell’attuale piazza; nella piazza sono inoltre probabilmen-
te localizzabili alcuni edifi ci ecclesiali ricordati da fonti e documenti d’archivio. Da ciò si evin-
ce che strutture poste ad una profondità maggiore dei 3 metri ca. porterebbero in luce una situa-
zione archeologica di estrema complessità che comporterebbe un intervento di scavo estensivo.
Valutazione sull’eventuale completamento del fronte su via Guaccimanni.

Prescrizioni:                                                                                                                                               
Attenta sistemazione d’arredo e/o di verde della piazza.
Valorizzazione della visuale sul complesso monumentale di San Francesco (abside) e 
riorganizzazione/rimozione dell’ecoarea.
Risoluzione architettonica/artistica/paesaggistica delle pareti cieche degli edifi ci prospettanti Largo Fi-
renze.
Risoluzione della criticità relativa al completamento del fronte su via Guaccimanni.

Prescrizioni Ambientali:                                                                                                                            
L’area scoperta (Largo) dovrà essere attentamente arricchita con elementi verdi in continuità delle corti-
ne edifi cate storiche (tesoreria) e recenti (palazzo congressi).

Allegati:                                                                                                                                                      
Scheda grafi ca di indirizzo contenente, oltre alla rappresentazione delle prescrizioni di cui alla presente 
scheda normativa, anche eventuali indirizzi progettuali, come da legenda.

FRAZIONE PRIMA RAVENNA
048 RAVENNA SUD-OVEST
LARGO FIRENZE

CS04

ID 2848
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Città Storica Scheda grafi ca di indirizzo

POC.4a
Località:
Tav. POC.3:
Ambito:

Scala 1:1000
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Comune di Ravenna
Area Pianifi cazione Territoriale

ID 2848

FRAZIONE PRIMA RAVENNA
048 RAVENNA SUD-OVEST
LARGO FIRENZE

CS04
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POC.5 Norme Tecniche di Attuazione - POC.5 Norme Tecniche di Attuazione - 
art.21art.21

POC.5 POC.5   





2° PIANO OPERATIVO COMUNALE  -POC.5  NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE 

18/35

   

- Distanza dalle strade = m 6,00 o in confine con rispetto stradale quando individuato
   

- Distanza dai confini di componente/zona e/o di proprietà = IVL, con un minimo di m 5,00 o in confine 
previo accordo tra i proprietari

7. Negli Ambiti di cui al presente articolo va destinato a standard pubblico non meno del 15% della superficie 
territoriale (STER) escluse le strade interne di cui almeno 1/3 a parcheggio. 

Art. 20 – Ambiti/Comparti per attività miste

1. Negli Ambiti/Comparti per attività miste si perseguono le finalità e le prestazioni descritte all’art. 107 del 
PSC.5. Con riferimento alle definizioni dell’art. II.2.3 del RUE.5, sono ammessi i seguenti usi:
Residenziale A1 abitazione civile; A3 abitazione collettiva;

Servizi di uso 
pubblico

Tutti ad esclusione di  Spu3 (limitatamente ai servizi annonari), Spu4
(limitatamente alle attività congressuali, fieristiche e espositive) e Spu7

Servizi Privati: Tutti ad esclusione di Spr8
Commerciali C1, C2, C3, C4, C9 
Turistico - ricettive T1 – strutture ricettive alberghiere
Produttive Pr2
Servizi alla mobilità Sm1 autorimesse; Sm2 autosilo
Nelle singole schede d’ambito (elaborato POC.4c) possono essere indicate limitazioni e/o integrazioni degli 
usi sopra descritti, in relazione alla tipologia di area.

2. Per ciascuno degli Ambiti/Comparti di cui al c1, le singole schede d’ambito definiscono l'indice di 
utilizzazione territoriale, la percentuale di SC a destinazione non residenziale, la quantità di standard 
pubblico richiesta. Sono inoltre indicati i parametri che si riferiscono alle quote di SC facoltative, aggiuntive.

3. Per gli usi ricettivi alberghieri si applicano gli incentivi di cui all’art. VIII.6.14 del RUE.5 così come integrati 
al c2 del precedente art. 18.

Capo 3° La Città storica e la Città da riqualificare: disciplina degli 
Ambiti/Comparti ad attuazione indiretta ordinaria

Art. 21 – Ambiti/Comparti della Città Storica

1. Al fine di promuovere e realizzare condizioni di qualità urbana e architettonica e riqualificare parti di città, 
oggi sotto utilizzate o dismesse o in fase di dismissione, il POC individua come attuabili nel proprio periodo 
di validità i seguenti Ambiti/Comparti della “Città storica”, già individuati dal PSC:
CS01 Mura di Porta Cybo 

 CS02 ex Amga 
CS04 Largo Firenze 

 CS05 Santa Teresa 
 CS06 Convento dei Cappuccini 
 CS07 ex Cinema Roma 
 CS08 Caserma Dante Alighieri 
 CS09 ex Falegnameria Comunale 
 CS10 ex Macello

2. Detti Ambiti/Comparti sono individuati nell’elaborato POC.3 e disciplinati dalle specifiche schede d’ambito 
POC.4a.

3. Per gli Ambiti/Comparti di cui al c1 il POC, nelle specifiche schede d’ambito, definisce: il perimetro dei 
comparti/sub; le potenzialità edificatorie; gli usi pubblici e privati; gli standard pubblici; la classificazione 
degli edifici di cui agli artt. VIII.2.1 e seguenti del RUE.5; le prescrizioni e prestazioni da raggiungere in 
sede di PdR/PUA/PUC ai fini della sostenibilità ambientale e valorizzazione urbana.

4. Per quanto non specificato nel presente articolo e nelle schede di cui al c1 si applica la disciplina della Città
Storica di RUE ed in particolare l'art. VIII.2.2 c8.

5. In sede di PdR/PUA/PUC, in coerenza e ad integrazione delle finalità del PSC, art. 93 c4 del PSC.5, è 
ammesso un aumento di volumetria per finalità pubbliche, in coerenza alle prescrizioni riportate nelle 
schede d’ambito (POC.4a) e nei casi da queste previsti.
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POC.4c  Città di nuovo impianto:POC.4c  Città di nuovo impianto:
residenziale, misto e produttivoresidenziale, misto e produttivo
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INDIRIZZI DI POC

 N° Sub Comparto di riferimentoindiretta ordinaria 

Sub Comparto di attuazione 

Elementi di continuità della rete viaria

Elementi verdi di filtro e mitigazione

Varchi visuali

Accesso preferenziale al comparto

verde

edifici per servizi pubblici 

parcheggi

Localizzazione preferenziale per la realizzazione di:

vasca di laminazione

e/o privati di interesse pubblico

Spazi per la realizzazione di verde
e servizi pubblici e/o privati
di interesse pubblico

piazze e siti di relazione

Connessione minore/o 
adeguamento esistente

Percorso ciclopedonale

Connessione maggiore/o 
adeguamento esistente

Edifici e/o complessi di valore

N°

Nuova viabilità

(Nota: per tutte le componenti che non compaiono in questa legenda, si veda la legenda di RUE 2)

(PUA da approvare)

indiretta ordinaria 
(PUA approvati)

Perimetro di  Sub Comparto

Polo funzionale
numerazione da 1 a 10PF N° 

LEGENDA
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Città di Nuovo Impianto Scheda prescrittiva

POC.4c

Classe indice: ...
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Località:
Tav. POC.3:
Cod Amb:

Obiettivi:                                                                                                                                                             
Completamento dell’abitato fi no alla via Fosso Pepe e completamento del reticolo stradale con realizza-
zione di una nuova accessibilità a nord.
Acquisizione dell’area centrale ad uso pubblico per standard (ampliamento parcheggio, ampliamento 
area sportiva).

Usi e quantità:                                                                                                                                                                      
Come da norma generale, con applicazione dei parametri della classe 3B.
Alle aree da destinare a vasca di laminazione fuori comparto è applicabile un indice Ut ≤ 0,02 mq/mq; 
tale SC deve essere ospitata all’interno del comparto (si veda norma generale).

Criticità, vincoli, prescrizioni/prestazioni:                                                                                                      
Accessibilità: l’area dovrà essere servita da nuova accessibilità da nord.
Laminazione: il nuovo comparto si inserisce in un contesto abitato già sofferente per quanto riguarda la 
laminazione delle acque.

Criticità acquedotto, fognatura e depurazione:
Vanno verifi cate in sede di PUA col soggetto gestore.
Intervento Si segnala la presenza a piano Atersir di interventi connessi al presente ambito di intervento: 
Adeguamento linea fanghi depuratore Ravenna, Realizzazione nuova linea acque depuratore Ravenna
Criticità acquedotto: Potenziamento condotta via Canalazzo

Standard e opere di interesse pubblico:                                                                                                                           
- Come da norma generale.
1 - Realizzazione dell’innesto nord su Via S.Alberto, in accordo con la Provincia.
2 - Connessione e raccordo della viabilità  esistente (Via della Canna) e collegamento viario tra Via 
Fosso Pepe e Via Badarena.
3 - Cessione dell’area per l’ampliamento del campo sportivo, con tombamento del fosso esistente 
4 - Realizzazione della vasca di laminazione nell’area agricola adiacente in accordo con i competenti 
servizi, a servizio dell’intero abitato.
5 - Piste ciclabili: completamento della pista ciclabile interna al comparto e suo raccordo con quelle 
esistenti e previste nell’intorno; realizzazione del collegamento ciclopedonale da via Fosso Pepe alle 
aree centrali di uso pubblico.

Edilizia sociale (ERS):                                                                                                                                                              
Poichè l’indice per ERS comporta una SC inferiore al minimo previsto dal Piano Casa si può ipotizzare 
in sede di PUA di:
1) Escludere l’ERS portando l’Ut a 0,20 mq/mq
2) Trasformare la quota di ERS in ospitata (ERP) mantenendo il relativo premio
L’ERS va suddivisa per almeno un lotto di 600 mq di SC (8 alloggi) a locazione permanente e la rima-
nente quota a locazione a 10 anni (6 alloggi). 

Modalità e tempi di attuazione:                                                                                                                                                       
Attuazione tramite PUA a criticità risolte.

Allegati:                                                                                                                                                              
Scheda grafi ca indirizzo, contenente, oltre alla rappresentazione delle prescrizioni di cui alla presente 
scheda normativa, anche eventuali indirizzi progettuali, come da legenda.  
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SAN ROMUALDO
025 PALAZZOLO
P027

R04

testo blu - scheda POC 2010-2015
testo nero - scheda 2°POC adottata
testo rosso - modifi che proposte CCAT/uff
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Tav. POC.3:
Cod Amb: Classe indice:
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Obiettivi:                                                                                                                                                             
Ampliamento dell’abitato esistente a destinazione prevalentemente residenziale.

Usi e quantità:                                                                                                                                                                      
Come da norma generale.

Criticità, vincoli, prescrizioni/prestazioni:                                                                                                      
Criticità fognatura e depurazione:
Intervento a piano Atersir: Adeguamento depuratore Lido di Classe
Criticità acquedotto:
Potenziamento condotta viale dei Lombardi
Intervento a piano Atersir: Potenziamento centrale Lido di Savio

Standard e opere di interesse pubblico:                                                                                                                           
Realizzazione dello standard pubblico a parcheggio da localizzare sul confi ne sud dell’area in prossimità 
della scuola elementare.

Edilizia sociale (ERS):                                                                                                                                                              
Poichè l’indice per ERS comporta una SC inferiore al minimo previsto dal Piano Casa, si può ipotizzare 
in sede di PUA di:
1) Escludere l’ERS portando l’Ut a 0.20 mq/mq 
2) Trasformare la quota ERS in ospitata mantenendo il relativo premio come da tabella art. 17 c2 delle 
NTA.

Modalità e tempi di attuazione:                                                                                                                                                       

Allegati:                                                                                                                                                              
Scheda grafi ca di indirizzo, contenente, oltre alla rappresentazione delle prescrizioni di cui alla presente 
scheda normativa, anche eventuali indirizzi progettuali, come da legenda.
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SAVIO
080 LA MANZONA, 081 ANSE DEL SAVIO
P022

R18

ID 2822
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Località:
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Obiettivi:                                                                                                                                                             
Ampliamento dell’abitato verso ovest a completamento e integrazione delle recenti espansioni.
Individuazione di un asse principale di connessione della viabilità esistente (prolungamento di via Stroc-
chi fi no a Via S.Rocco) e sua connessione con il centro storico (prolungamento di Via Senna).
Defi nizione del margine ovest dell’abitato e assunzione del disegno della maglia poderale circostante 
come riferimento per l’impianto planimetrico, mantenendo coni di visuale libera verso il contesto agricolo.
Realizzazione di percorsi ciclopedonali a completamento e integrazione della rete esistente, urbana e 
territoriale.
Individuazione di un’area centrale destinata ad usi pubblici.

Usi e quantità:                                                                                                                                                                      
Come da norma generale.

Criticità, vincoli, prescrizioni/prestazioni:                                                                                                      
Problematiche idrauliche: realizzazione di adeguata vasca di laminazione, in continuità con quella già 
realizzata nell’urbanizzazione a sud.
E’ da verifi care l’individuazione di un fosso di scarico di proprietà pubblica per arrivare a Via del Sale e 
poi allo scolo Fosso Ghiaia.

Criticità fognatura e depurazione:
Intervento a piano Atersir: Rifacimento sollevamento Gambellara - Ravenna, Rifacimento sollevamento 
Ragone - Ravenna

Standard e opere di interesse pubblico:                                                                                                                           
Accessibilità all’ambito mediante la realizzazione di un asse principale quale prolungamento di Via Stroc-
chi fi no a Via S.Rocco e sua connessione con il centro storico mediante il prolungamento di Via Senna.
Individuazione di percorsi ciclo-pedonali di connessione e integrazione della rete esistente, urbana e 
territoriale.
Laminazione: realizzazione della vasca di laminazione e dei fossi di scarico della rete delle acque bian-
che, in continuità con quella già realizzata nell’urbanizzazione a sud.

Edilizia sociale (ERS):                                                                                                                                                              
E’ obbligatorio il reperimento di un’area per 600 mq SC da destinare a ERP con le modalità di cessione 
previste dal Piano Casa nel 2° POC. Le tipologie della locazione dovranno prevedere un 30% di locazio-
ne permanente, 40% a locazione a 10 anni e 30% locazione a 25 anni. Fermo restando l’obbligatorietà 
di realizzare nel 2° POC le quote della locazione permanente, è possibile in sede di PUA rivedere le per-
centuali per la locazione a termine nel rispetto comunque di quanto stabilito nel Piano Casa. La restante 
quota è da destinare ad ERS.

Modalità e tempi di attuazione:                                                                                                                                                       
Attuazione tramite PUA, a criticità risolte.

Allegati:                                                                                                                                                              
Scheda grafi ca di indirizzo, contenente, oltre alla rappresentazione delle prescrizioni di cui alla presente 
scheda normativa, anche eventuali indirizzi progettuali, come da legenda.
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Obiettivi:                                                                                                                                                             
Completamento dell’area produttiva artigianale integrata con usi commerciali. 
Realizzazione di nuova accessibilità (innesto canalizzato) da Via Vecchia Adriatica e raccordo con la 
viabilità dell’area già esistente.

Usi e quantità:                                                                                                                                                                      
Produttivo artigianale e deposito all’aperto (Pr2, Pr3, Pr4, Pr5). Commerciale con max 5.000 mq di super-
fi cie di vendita non alimentare in non meno di due strutture comunque separate funzionalmente fra loro.
Ut ≤ 0,42 mq/mq in quanto comparto prevalentemente confermato dal PRG ‘93.

Criticità, vincoli, prescrizioni/prestazioni:                                                                                                      
Realizzazione di adeguata fascia di fi ltro lungo la ferrovia anche con funzione di laminazione. 
Eventuali usi a deposito all’aperto devono essere concentrati nelle aree retrostan-
ti rispetto alla Via Vecchia Adriatica e devono essere adeguatamente schermati.
Presenza di Paleodossi: in sede di PUA verifi care nell’ elaborato “Analisi del sito” e disciplinare ai sensi 
della norma generale di POC.

Criticità fognatura e depurazione:
Intervento a piano Atersir: Adeguamento depuratore Lido di Classe
Criticità acquedotto:
Potenziamento condotta viale dei Lombardi
Intervento a piano Atersir: Potenziamento centrale Lido di Savio

Standard e opere di interesse pubblico:                                                                                                                           
S.S. come da norma generale.

Modalità e tempi di attuazione:                                                                                                                                                       
Attuazione PUA, anche per stralci funzionali.

Allegati:                                                                                                                                                              
Scheda grafi ca di indirizzo, contenente, oltre alla rappresentazione delle prescrizioni di cui alla presente 
scheda normativa, anche eventuali indirizzi progettuali, come da legenda.

SAVIO
080 LA MANZONA, 081 ANSE DEL SAVIO
P023
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6. Per gli usi ricettivi alberghieri si applicano gli incentivi di cui all’art. VIII.6.14 del RUE.5 così come integrati 
al c2 dell’art. 18 seguente. 

Art. 18 – Ambiti/Comparti prevalentemente per attività turistiche 

1. Gli ambiti classificati dal PSC come Città di nuovo impianto per attività turistica sono due: ambito di Punta 
Marina e ambito nei pressi del Polo Standiana (elaborato POC.4, rispettivamente Scheda T1 e T2). 
Entrambi sono stati attivati ai sensi del POC 2010-2015.
 

Art. 19 – Ambiti/Comparti prevalentemente per attività produttive 

1. Sono inseriti nel 2° POC i seguenti Ambiti/Comparti prevalentemente per attività produttive previsti dal 
PSC, P04, P08, P11, P12, e P16 e P18, per i quali si perseguono le finalità e le prestazioni descritte all’art. 
106 del PSC.5. L’elaborato POC.4c contiene le Schede d’Ambito relative a ciascuno di detti 
Ambiti/Comparti.

2. In riferimento all’art. II.2.3 del RUE.5 sono ammessi i seguenti usi: Pr1, Pr2, Pr3, C9. Sono altresì ammessi 
i seguenti usi integrativi: 
  

 a) Servizi Privati: Spr1, Spr3 (limitatamente all'artigianato di servizio alla persona, laboratoriale 
alimentare e al terziario, direzionale), fino ad un max del 20% della SC di Comparto;.  

   

 b) Esercizi di vicinato (C1) solo se connessi all’attività produttiva con riferimento all’art. VIII.6.12 del 
RUE.5 

   

 c) Usi commerciali per un max del 30% della SC di comparto o PUA stralcio in medio grandi strutture di 
vendita non alimentare con Sv  2.500 m² qualora previsti nelle schede normative d’ambito, 
comunque nel rispetto delle norme vigenti in materia e della pianificazione sovraordinata.

 
3. Nelle singole schede d’ambito di cui al c1 sono indicate limitazioni e/o integrazioni degli usi sopradescritti in 

relazione alla tipologia di area, ferma restando la possibilità di realizzare impianti per la produzione di 
energia da fonti rinnovabili, di cui all’art. XI.1.2 del RUE.5 qualora compatibili. In ogni caso gli usi e le 
attività insediabili, con particolare riferimento ai comparti limitrofi ai centri abitati, devono essere 
preventivamente valutate da AUSL e Arpae ai fini della loro compatibilità con il contesto urbano ed in 
particolare con le aree residenziali limitrofe.
 

4. Gli Ambiti/Comparti di cui al c1 sono articolati come segue:
 

 a) Ambiti di nuovo impianto derivanti dal PRG93 e confermati dal PSC: Ut 0,42 m²/m²; qualora risulti 
necessario e inderogabile ai fini della loro sostenibilità procedere ad adeguamenti sostanziali e/o alla 
realizzazione di nuova viabilità fuori comparto, non riconducibile a opere di urbanizzazione primaria, 
è previsto un premio fino ad un indice di Ut max 0,075 m²/m², in ragione del costo dell’opera da 
realizzare, parametrato a 1 m² di SC ogni Euro 110,00 m² di costo dell’opera stessa da definirsi in 
base al progetto preliminare 

   

 b) Ambiti di nuovo impianto previsti dal PSC: Ut 0,30 m²/m²; qualora ricorra il caso di cui al comma 
precedente: è previsto un premio fino ad un indice di Ut max 0,075 m²/m² parametrato come al punto 
a). 

   
5. Per gli Ambiti di cui al c5 lettera b), disciplinati dalla specifica scheda normativa, qualora sia prevista 

l’ospitalità di attività produttive ubicate nello Spazio urbano e non compatibili con lo stesso e quindi da 
trasferire, è ammesso un premio fino ad un indice di Ut max 0,10 m²/m², previo convenzionamento del 
prezzo delle aree, a cui va aggiunta l’incidenza delle opere di urbanizzazione, debitamente documentate, 
con il Comune in base ai seguenti parametri: 
 

da Euro 20,00 a Euro 19,01/m² Ut  0,07 m²/m² 
da Euro 19,00 a Euro 18,01/m² Ut  0,08 m²/m² 
da Euro 18,00 a Euro 17,01/m² Ut  0,09 m²/m² 
da Euro 17,00  e inferiori           Ut  0,10 m²/m²
 

Le aree messe a disposizione per tali trasferimenti non possono essere inferiori al 20% della superficie 
fondiaria complessiva.
Tale premialità è ammessa anche qualora il soggetto proponente convenzioni il prezzo delle aree con il 
Comune per almeno il 20% della superficie fondiaria complessiva. 
 

6. Agli Ambiti di cui al presente articolo si applicano i seguenti parametri urbanistico – edilizi:
 

 - Superficie minima del lotto  = 1500 m² di SF, per le destinazioni artigianali – industriali (Pr1, Pr2, Pr3, 
C9) 

   

 - Uf  0,70 m²/m²  

   

 - Visuale libera (IVL) = 0,5 con un minimo di 10 m fra edifici ricadenti in proprietà diverse 

   

 - Distanza tra edifici (De)= IVL 
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realizzano le relazioni tra l’Ambito o lo stralcio con il contesto urbano e territoriale, nonché ad elementi 
per la definizione dell’assetto morfologico-funzionale. Ulteriori indirizzi per la definizione del PUA, con 
particolare riferimento a quelli relativi al perseguimento degli obiettivi di qualità e di paesaggio, sono 
contenuti nelle Schede grafiche raccolte negli elaborati POC.4 e POC.9.

 Le prescrizioni non possono essere modificate senza costituire variante al POC salvo quanto 
eventualmente e puntualmente previsto dalle prescrizioni stesse. 
Non costituiscono altresì variante gli adeguamenti derivanti da normative sovraordinate. 

6. Il POC assume dal Regolamento Urbanistico ed Edilizio - RUE, eventualmente integrandoli:
 - la definizione dei parametri urbanistici ed edilizi (art. II.1.1 RUE.5)
   

 - le procedure per l’attuazione degli interventi sottoposti a intervento diretto (artt. III.1.1, III.1.2, del 
RUE.5)

   

 - le procedure per la cessione delle aree da destinare a dotazioni territoriali ed ecologiche 
   

 - i requisiti edilizi da rispettare per l’attuazione delle previsioni individuate. 

7. Le norme contenute nel POC hanno valore di indirizzo quando si riferiscono a misure di inserimento 
urbano e paesaggistico degli interventi ovvero ai caratteri planivolumetrici, morfologici, tipologici e 
costruttivi relativi a comparti assoggettati a piani urbanistici attuativi, nei cui progetti tali caratteri dovranno 
trovare esplicito riscontro ed opportuno riferimento e approfondimento, unitamente alle opere di 
urbanizzazione e infrastrutturazione. Il grado di recepimento e/o variazione in sede attuativa di tali norme 
può determinare differenti percorsi valutativi e procedurali, accentuando o meno il ricorso a procedure 
concertative, di valutazione e d’approvazione da parte dei soggetti competenti.

8. In accordo con le indicazioni contenute nella VALSAT di POC, tutti gli interventi di trasformazione del 
territorio previsti dal POC devono concorrere al raggiungimento degli obiettivi strategici indicati dal PSC e 
dalla relativa VALSAT. 

9. I Piani Urbanistici Attuativi (PUA), e i Progetti Unitari assistiti da Convenzione (PUC) ove indicato nelle 
schede d'Ambito normative (POC.4), sono gli strumenti urbanistici di dettaglio per dare attuazione agli 
interventi di nuova urbanizzazione e di riqualificazione previsti dal POC. 

10. Qualora la disciplina definita dagli elaborati prescrittivi di POC sia difforme da quella definita dal RUE, 
prevale quella di POC che costituisce quindi variante al RUE. In tali casi le modifiche agli elaborati grafici e 
normativi del RUE sono un mero recepimento.  
Analogamente, in relazione alla scala di rappresentazione, il POC.4 prevale sul POC.3 - POC.3a.

Art. 2 – Gli accordi con i privati (art. 18 della L.R. 20/2000)

1. Sono inseriti nel 2° POC gli Accordi con i privati, di cui all’art. 18 della L.R. 20/2000 e s.m.i., selezionati a 
seguito della positiva conclusione dei tavoli di concertazione, convocati per tutti i comparti inseriti nel POC 
2010-2015, e a seguito della valutazione, da parte dell'Amministrazione Comunale, della strategicità degli 
obiettivi di pubblico interesse: CoS07, CoS13 e CoS14. 
Il presente POC regola inoltre la prosecuzione della fase attuativa avviata col POC 2010-2015 dei seguenti 
comparti: CoS01, CoS02, CoS05, CoS09, CoS11, CoS12, CoS15, CoS16, CoS17, CoS23, mentre non sono 
inseriti nel presente POC, in quanto già attuati con il POC 2010-2015, i comparti CoS04 e CoS08. 
La mancata conferma dell’interesse pubblico o l’assenza della necessaria disponibilità della parte privata, 
hanno determinato l’esclusione dal presente POC degli accordi relativi ai comparti CoS06, CoS10, CoS18, 
CoS19, CoS22, CoS24, CoS25 e CoS26. 
Causa mancata conferma della strategicità dell’obiettivo di pubblico interesse non sono stati convocati i 
tavoli di concertazione relativi ai comparti previsti dal PSC ma non inseriti nel POC 2010-2015 (CoS20, 
CoS21, CoS27 e Cos28). 
Il comparto CoS03 non è stato inserito in quanto interessato da variante urbanistica connessa 
all’approvazione del progetto preliminare di opera pubblica denominato “HUB portuale” da parte del CIPE. 

2. Nel caso gli Accordi di 2° livello non siano stati sottoscritti dalla totalità dei proprietari entro la data di 
adozione del POC da parte del Consiglio Comunale, viene assegnato un termine perentorio di 60 gg. 
naturali e consecutivi per l’apposizione delle firme mancanti; decorso inutilmente il termine suddetto senza 
che tutti i proprietari abbiano firmato l’Accordo di 2° livello così come adottato, e venendo così a mancare il 
relativo presupposto per l’inserimento nel POC, i comparti interessati verranno esclusi dal POC perdendo 
così la possibilità di essere attuati entro il relativo periodo di validità. 
Qualora la mancata sottoscrizione dell’accordo entro il suddetto termine di 60 giorni riguardi proprietà di 
aree marginali (nell’accezione di cui all’art. 3 dei singoli accordi) che non pregiudichino la fattibilità delle 
previsioni del PSC e del POC, le aree delle proprietà che non avranno firmato l’accordo di 2° livello verranno 
ripianificate sulla base della classificazione del PRG 93 senza che ciò costituisca variante al POC e/o al 
RUE. Per la parte dell’ambito i cui proprietari hanno firmato l’Accordo, dovrà essere ricalcolata la potenzialità 
edificatoria ed i relativi impegni finanziari in relazione all’estensione residua dell’ambito. La ripianificazione 
ed il nuovo dimensionamento sono recepiti in sede di approvazione del POC. 
In caso di comparti attivati nell’ambito del POC 2010-2015, la mancata sottoscrizione da parte di tutti i 
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Capo 2° La Città di nuovo impianto: disciplina degli Ambiti/Comparti ad 
attuazione indiretta a programmazione unitaria (ex art. 18 della 
L.R. 20/2000) e ad attuazione indiretta ordinaria nello Spazio 
urbano

Art. 15 - Ambiti/Comparti oggetto di Accordi con i privati 

1. Alla data di adozione del presente POC risultano in corso di attivazione/attuazione i seguenti Accordi con i 
privati oggetto di Accordo di 2° livello sulla base dell’Accordo tipo approvato dal C.C. con deliberazione n. 
17761/34 del 18.02.2010 (POC.4d) in coerenza con i criteri generali di cui all’art. 5 e ai contenuti degli 
Accordi di 1° livello stipulati in sede di PSC: 
CoS01 Antica Milizia - Stradone - Parco Baronio - Parco Cesarea 
CoS02 Romea - Anic - Agraria 
CoS04 De Andre' – Viale Europa 
CoS05 Ipercoop - Borgo Montone 
CoS08 Sportivo – Classe 
CoS09 Porto Fuori Est 
CoS11 Madonna dell'Albero 
CoS12 Casal Borsetti - Golf 
CoS15 Lido di Dante 
CoS16 Lido di Classe - Strada Usi Urbani 
CoS17 Lido di Savio Nord - Sud 
CoS23 Fosso Ghiaia - Viabilità 

Per tali ambiti/comparti restano valide le norme e le schede allegate agli accordi di secondo livello di cui al 
POC 2010-2015, fermo restando quanto previsto all'art.12 c2. 

2. Fanno parte integrante e sostanziale del 2° POC gli Accordi con i privati oggetto di Accordo di 1° livello in 
sede di PSC di seguito elencati; corredati da schede tecniche-normative ed eventualmente da schede 
grafiche relative all’ Ambito/Comparto oggetto di Accordo, contenute nell’elaborato POC.4:

 • CoS07 Dismano Ovest - Ponte Nuovo
 • CoS13 Punta Marina - Ricettivo 
 • CoS14 Lido Adriano Nord - Sud 

Art. 16 - Ambiti/Comparti ad attuazione indiretta ordinaria

1. In relazione a quanto individuato dal PSC, la Città di nuovo impianto si articola in città prevalentemente 
residenziale, per attività turistiche, per attività produttive, per attività miste. 

2. Le aree di nuovo impianto si attuano secondo i parametri e le prescrizioni contenuti nelle singole Schede 
normative oltre che in conformità alle presenti norme.
Le schede normative sono integrate da uno schema grafico che ha esclusivamente un valore di indirizzo 
per la redazione dei PUA, nell’ambito dei quali dovranno essere approfonditi i temi in esse evidenziati.

3. Per i PUA disciplinati dal POC 2010-2015 con le schede R10, R14, R32 e R33 sono attivabili col presente 
POC, mediante apposita convenzione, le potenzialità residue individuate nei rispettivi PUA approvati. 

Art. 17 – Ambiti/Comparti prevalentemente residenziali

1. Negli Ambiti/Comparti prevalentemente residenziali si perseguono le finalità e le prestazioni descritte agli 
articoli 103, 104 del PSC 5. Con riferimento alle definizioni dell’art. II.2.3 del RUE.5, sono ammessi i 
seguenti usi:

Residenziale A1 abitazione civile; A3 abitazione collettiva; 
Servizi di uso pubblico Tutti ad esclusione di  Spu3 4 7
Servizi Privati: Tutti ad esclusione di Spr2 (limitatamente a discoteche) e Spr8

Commerciali C1, C2, C3 
Turistico - ricettive T1 – strutture ricettive alberghiere

Produttive Pr2 limitatamente all'artigianato di servizio per cose e mezzi (cicli e 
motocicli)
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