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DATI ESSENZIALI: 

--------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Intervento: Proposta di Progetto Urbanistico Attuativo allegato alla domanda di  
Autorizzazione alla  formazione e  presentazione di P.U.A. 
--------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Ubicazione:  Frazione - Madonna della Provvidenza 

--------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 Proprietà:  SI.BE srl.  

--------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Dati catastali:   Fg. 104;    Mapp.  124 
--------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Strum. Urbanistici di  
riferimento: PSC di Castelfranco Emilia; 
                                              Ambito Consolidato di tipo d.68.2 
                                              Trasformazione Attuativa disciplinata da PUA e 

subordinata all’inserimento nel POC 

--------------------------------------------------------------------------------------------------- 
 

 

 

IL CONTESTO URBANO 

 

L’area oggetto di intervento è situata nella parte  a ovest della frazione 

Madonna della Provvidenza, avente accesso dalle vie Belfiore  e S. Maria, strade 

esistenti, già dotate degli impianti a rete e dei servizi primari, in parte rinnovati ed  in 

parte da adeguare secondo le disposizioni contenute nel parere preventivo per la 

redazione del progetto delle opere di urbanizzazione, rilasciato da Hera in 

previsione della realizzazione del nuovo insediamento.  

La frazione della Madonna della Provvidenza è costituita dal nucleo 

principale e originario di abitazioni che si sviluppa sulla via per Piumazzo  vicino alla 

Chiesa e da edifici abitativi sorti in tempi più recenti (anni 70 e 80) con diverse 

tipologie costruttive. 

Il luogo gode di  facile collegamento alla Via Emilia e alla frazione di 

Piumazzo .  

Il carattere tipologico del contesto urbano in cui i manufatti  andranno  ad 

inserirsi ha una chiara connotazione agreste.  

 

 

 



L’INTERVENTO 

 L’ intervento prevede la realizzazione di sei fabbricati  a destinazione 

residenziale per un numero complessivo di 24 unità abitative, disposte 

sostanzialmente con tipologie abbinate e distribuite da una viabilità privata-

condominiale e parcheggio. La maggior parte delle unità immobiliare sarà dotata di 

area cortiliva indipendente,. 

Il verde pubblico è stato ricavato in angolo tra le vie Belfiore  e  S.Maria, in 

un unico spazio, di fronte alla chiesa. 

I parcheggi pubblici di P1 sono previsti sul fronte di proprietà delle predette 

vie, al diretto servizio delle attività esistenti, principalmente consistenti nelle funzioni 

religiose che si svolgono nella chiesa della frazione.  

La realizzazione del comparto edilizio e delle opere di urbanizzazione 

necessarie, sarà oggetto di redazione di apposita convenzione che regolerà le 

modalità di intervento e la cessione gratuita delle aree e delle opere realizzate. 

 

 

 

CARATTERI ARCHITETTONICI  

Dal punto di vista architettonico, i corpi di fabbrica progettati ripropongono, in 

chiave attuale, la tipologia delle ville rustiche di piccola dimensione, alte due  piani. 

Gli edifici saranno realizzati nella scala cromatica adeguata all’inserimento degli 

stessi nel contesto ambientale circostante; ciò al fine di costruire e, nel contempo, 

salvaguardare l’immagine urbana complessiva, adottando forme e materiali 

“rispettosi” del  proprio intorno, proponendo caratteri architettonici ormai tipici della 

tradizione locale; privilegiando l’uso di pareti intonacate e tinteggiate con colorazioni 

tenui, arricchite da elementi architettonici in mattone a vista, a guisa di lesene. 

Pur prevedendo una struttura portante, a telaio di travi e pilastri (suggeriti 

dalle normative antisismiche) sarà prevalente la percezione della muratura 

tradizionale, con strutture orizzontali a solai latero-cementizi. Le parti di finitura 

esterne in ferro, come parapetti dei balconi, recinzioni interne ed esterne, elementi 

divisori, cancelli ed altro, saranno di disegno semplice, trattati con vernici micacee, 

opache, grigio scuro. La copertura sarà a falde inclinate, con manto in tegole o 

coppi in laterizio.   

Le pertinenze cortilive esterne saranno caratterizzate da elementi di finitura 

lapidei o marmorei, con rese cromatiche abbinabili al prevalente contesto del 

mattone a vista,  così come anche le pavimentazioni;  mentre sarà privilegiato l’uso 



di pavimentazioni semi-permeabili per gli eventuali parcheggi, il tutto armonizzato 

dalla presenza spazi a verde il più ampi possibili. 

 

 

 

GLI INDIRIZZI DEL PIANO. 

Nella redazione del progetto di piano particolareggiato si è tenuto conto delle 

prescrizioni del PSC  definite nella scheda  d’ambito 68.2;  della “ Valutazione di 

Clima Acustico” e dello “Studio Geologico “  entrambi redatti per verificare la 

fattibilità del progetto. Il parere preventivo di fattibilità, rilasciato da Hera 

relativamente all’adeguamento degli impianti a rete necessari per dotare dei servizi 

primari l frazione, conclude il quadro conoscitivo preliminare su cui costruire il 

progetto del piano particolareggiato e degli edifici.    

 L’ambito da progettare riguarda un’area di forma trapezoidale sita in angolo tra le 

vie Belfiore  e S. Maria , strade agresti di ridotta carreggiata da adeguare  

utilizzando la residua area pubblica, ora costituita dalla scolina laterale, necessaria 

per  raccordarsi con i nuovi parcheggi di urbanizzazione.  

La ST rilevata sulla base delle misure di perimetro, riportate nel PSC, comporta un 

superficie territoriale inferiore  a quella indicata nella scheda d’ambito (mq. 7.179).  

Si è quindi scelto di includere la striscia di terreno di 3 metri di profondità posta sul 

lato ovest nel comparto  per far tornare la quantità di ST prevista.  

La citata striscia di terreno, residua rispetto ai limiti di proprietà, non si sarebbe 

potuta utilizzare ai fini agricoli, ma sarebbe stata probabilmente inclusa nelle aree 

cortilive dei costruendi edifici. La modifica del perimetro di comparto valutata 

nell’ordine del 4% non si ritiene una rettifica sostanziale, ed è quindi approvabile in 

sede di PUA come previsto all’art.11 del RUE. La variazione alla ST non comporta 

l’aumento della potenzialità edificatoria SC del comparto. 

Come indicato graficamente nella scheda d’ambito i parcheggi pubblici sono stati 

principalmente ritrovati sulla via Belfiore. La viabilità esistente di entrambe le strade 

è previsto venga allargata portando la carreggiata stradale a sei metri e realizzato 

per tutto il fronte del comparto un percorso pedonale e ciclabile di m.2,50. 

Il verde pubblico è stato individuato in angolo tra le vie Belfiore  e S. Maria , 

prospiciente la Chiesa , nella posizione che si è ritenuta più consona ad un uso 

collettivo dell’area.    

 

 

 



PARAMETRI URBANISTICI-EDILIZI DI PROGETTO  

I parametri generali di progetto dell’intervento redatti secondo le disposizioni della 
scheda d’ambito sono raggruppati nella tabella seguente:  

   

SUB. AMBITO N. 68.2 PIUMAZZO - RESIDENZIALE MADONNA DELLA PROVVIDENZA 

comune Castelfranco Emilia 
  

    

ubicazione Piumazzo - Loc. Madonna della Provvidenza  dati Catastali     
committente SIBE .S.r.l. Fg. 104 - Mapp. 124     

CALCOLO PARAMETRI URBANISTICI 

  
PARAMETRI DI PSC   

PARAMETRI DI 

PUA 

  
 

 
  

PARAMETRI D'AMBITO 
 

 

  

  
 

 
  

Superficie Territoriale (ST):    7179 mq. 

 

7634 mq. 

Superficie Fondiaria (SF) 

 

5662 mq. 

Superficie Complessiva (SC) - 0,25 mq ST 1795 mq. 1795 mq, 

Numero massimo alloggi: n.3 alloggi / 700 mq. SF 
 

 

24 alloggi 

Aree a verde pubblico (U): 65% SC 1167 mq. 

 

1296 mq. 

  
 

 

  

Aree di U1 di cessione  359 mq. 

 

676 mq. 

Aree di U1 da realizzare limitrofe al comparto  
 

 
 

Altezza max (H) 2 Piani + Sottotetto 

 

2 Piani + Sottotetto 

  
 

 
  

POSTI AUTO PUBBLICI E PRIVATI 
 

 

  

  
 

 
  

Posti auto privati: 1,5 / alloggio: 24 x 1,5 =  36 

 

43 

Posti auto pubblici P1: 20 mq./100mq. di SC) / 12,5 mq 29 

 

29 

Posti auto di P2: 10 mq./100 mq. di SC / 25,0 mq  =  7 

 

7 

Posti auto complessivi in progetto 72   79 

  
 

 
  

PARAMETRI URBANISTICO-ECOLOGICI 
 

 

  

  
 

 
  

Rapporto di copertura (Q) < 50% SF < 2831 mq. 

 

1636 mq. 

Superficie permeabile (SP) > 25% SF > 1416 mq. 

 

  

Aree verdi pertinenziali: 1 albero/150 mq. SC - 2/3 arbusti/80mq. SC. 
 

 

  

  
 

 

  

  
 

 

  

  
 

 

  

  
 

 

  

        

 

 

 

 



CARATTERI DI BIOSOSTENIBILITA’ 

Si espongono, in maniera sintetica e schematica, i principali accorgimenti 
architettonici, tecnici e tecnologici previsti per una connotazione biosostenibile degli 
edifici in progetto e per la verifica di rispondenza ai requisiti del “Regolamento 
Energia “: 
 
Soluzioni architettoniche: 

Orientamento degli edifici nel lotto secondo l’asse longitudinale posto in 
direzione Est-Ovest. 
Diritto al sole in ogni appartamento senza ombreggiare le case vicine. 
Volume compatto con basso rapporto di forma S/V (comunque <=0,6 per 
edifici residenziali) in modo da ridurre le dispersioni termiche. 
Posizionamento, ove possibile, degli ambienti diurni a sud. 
 
 

Isolamento termico: 
Chiusure opache verticali, orizzontali e di copertura a pacchetto opportunamente 
dimensionate e coibentate in modo da garantire bassi valori di trasmittanza termica 
U, nel rispetto delle normative vigenti. 
Correzione dei ponti termici con opportune soluzioni tecnologiche. 

 
Schermature solari: 

Protezione delle chiusure trasparenti rivolte verso sud e verso ovest con dispositivi 
fissi o mobili tali da controllare l’irraggiamento estivo e migliorare il comfort degli 
ambienti interni. 
 

Serramenti: 
Chiusure trasparenti con telaio in legno e vetri camera basso emissivi, tali da 
garantire basse dispersioni termiche e requisiti di trasmittanza fissati dalla 
normativa. 
 

Comportamento termico delle chiusure opache: 
Mitigazione degli effetti dell’irraggiamento solare estivo. La massa termica di pareti e 
solai deve avere caratteristiche di inerzia termica tali da permettere lo sfasamento e 
l’attenuazione dell’onda termica. 

 
Illuminazione e ventilazione naturale: 

Miglior comfort e riduzione dei consumi di energia per produrre luce artificiale 
grazie ad una buona illuminazione naturale degli ambienti. 
Doppio affaccio su facciate parallele per migliorare la ventilazione naturale e 
la salubrità degli ambienti.  

 
Isolamento acustico: 

Protezione dal rumore negli alloggi rispettata tramite la messa in opera di materiali 
fonoassorbenti a pavimento ed nel rivestimento delle tubazioni di scarico. 

 
Verde di pertinenza: 

Piante con fiori – frutti 
Recinzioni Arboree 

 
Raccolta differenziata:  

Spazio nella abitazione per facilitare la  raccolta differenziata  
Spazio per compostaggio nel giardino o terrazzo 
Smaltimenti  differenziato in cantiere 



 
Bio-compatibilità Materiali edilizi 

Intonaci  di malta di calce 
Isolanti Ecologici 
Tinteggiature  con prodotti ecologici 
Collanti ecologici – pavimenti 
Collanti ecologici - piastrelle 
Infissi in legno 
Montaggio infissi con silicone vegetale o senza schiume 
Vernici  ecologiche 
Tubazioni a basso impatto ambientale 
 

Impianti: 
Pannelli Fotovoltaici integrati nel tetto a falde e orientati a sud, per 
produzione di energia elettrica in misura complementare alla rete (min 1 KW 
di potenza per ogni unità abitativa), ivi compresa Illuminazione esterni. 
Pannelli Solari per produzione di acqua calda sanitaria, dimensionati per 
coprire il 50 % del fabbisogno energetico annuo, predisposti per integrazione 
con imp.riscaldamento , integrati nei tetti a falde esposti a sud. 
Collocazione centralina esterna a sud. 
Elettrico con distribuzione non ad anello. 
Disgiuntore. 
Caldaia a condensazione predisposta per integrazione da pannelli solari. 
Riscaldamento con distribuz. bassa temperatura a pannelli radianti a 
pavimento. 
Predisposizione alla fitodepurazione 
Rubinetteria a risparmio 
Sanitari dotati di Rubinetteria a risparmio,Cassetta w.c. a risparmio 

 
 
Quanto descritto sarà definito in dettaglio, negli elaborati grafici e specifiche 
relazioni tecnologiche da allegare ai progetti esecutivi dei singoli edifici 
(adempimenti L. 192/05, Dlgs 311/06; nonché L. 46/90) 
 

 

SOSTENIBILITA’ ENERGETICA 

 

Il Piano imposta scelte tecnologiche che sviluppano i criteri di biosostenibilità 

dell’intervento. 

L’energia termica necessaria per il riscaldamento degli ambienti e la produzione di 

acqua calda sanitaria degli alloggi presenti nel comparto sarà fornita da uno o più 

sistemi di micro generazione (da valutare in base alla convenienza ed efficienza se 

realizzare un impianto ogni edificio o unico per tutti gli edifici). 

Come la maggior parte dei sistemi di micro cogenerazione sarà probabilmente 

utilizzata la tecnologia con sistema a gas naturale. 

La rete di distribuzione sarà realizzata con tubazioni metalliche pre-isolate da 

posare interrate e dotata di sistema di individuazione e localizzazione di eventuali 

perdite. 



Verranno realizzati uno o più locali destinati a centrale termica e i locali necessari 

per il contenimento del microcogeneratore. 

Il cogeneratore sarà dimensionato in modo da garantire il funzionamento nel corso 

dell’anno di almeno 2500-3000 ore e dovrà garantire energia termica parti al 18/22% 

del fabbisogno di punta del sistema.  

 

VALUTAZIONE AMBIENTALE 

 

In considerazione che: 

• il presente P.U.A. recepisce integralmente le previsioni del P.S.C. e del 

successivo P.O.C. approvato dal Comune di Castelfranco Emilia; 

• il P.O.C. approvato (nel quale è previsto anche l’ambito AC.d 68.2) è 

comprensivo della valutazione di sostenibilità ambientale; 

si ritiene che il P.U.A. in oggetto rientri nella disposizioni della Regione Emilia 

Romagna (Circolare 1.2.2010 n. 23900) al punto 3.1.3.5 il quale stabilisce che i 

P.U.A. che sono di mero recepimento delle previsioni di P.O.C. e che  non 

comportano effetti significativi sull’ambiente, non debbano essere sottoposti alla 

procedura di valutazione, in quanto meramente attuativi dello stesso Piano. 

 

 

 

Modena,  24 Gennaio 2013 
 

 

Arch. Fabrizio Zanella 

 


