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ART.1 – DISPOSIZIONI GENERALI 

1. La presente Variante PUA (Piano Urbanistico Attuativo) costituisce variante 

essenziale al precedente PUA del 2003 per la Riqualificazione dell’ex Pastificio 

Ghigi ed ha per oggetto aree ubicate nel Comune di Morciano di Romagna in 

prossimità delle vie Roma, Marconi, Serrata, Crispi e Pascoli individuate al Catasto 

di Morciano di Romagna: 

  Foglio 7, mappali 99, 105, 700 di proprietà Rinnovamento Ghigi Srl 

Foglio 7, mappali 817, 818, 819, 820, 2398, 2406, 2413 di proprietà comunale 

Foglio 2, mappali 271, 476, 506 di proprietà comunale. 

2. La proprietà soc. Rinnovamento Ghigi ha acquistato delle aree esterne al 

perimetro del PUA ma adiacenti all’ex pastificio identificate catastalmente al foglio 

7 mappali  4, 8, 9 su via Serrata e foglio 7 mappali 2428 su via Roma. 

3. Le aree di proprietà interessate dal PUA sono individuate nel PRG in zona D4 e 

G5, regolate dall’allegato F.1.m delle Norme tecniche di attuazione (NTA). Il piano 

urbanistico riguarda un'area soggetta a "Programma di Riqualificazione Urbana" ai 

sensi dell'art. 21 delle NTA di PRG 

4. Le tavole e i documenti allegati al presente PUA, di cui all’elenco del successivo 

art. 2, sostituiscono integralmente quelli allegati al PUA 2003. 

5. Il presente PUA opera in attuazione del PRG e nel rispetto di tutte le norme vigenti 

in materia urbanistica ed edilizia. Per quanto non riportato nelle presenti norme, 

sono applicate le norme di PRG, del Regolamento edilizio, del regolamento 

igienico sanitario. 
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ART. 2 – ELENCO ELABORATI COSTITUTIVI DEL PUA 

1. Il PUA si compone degli elaborati previsti dall’articolo 58 del vigente regolamento 

edilizio. 

ELABORATI STATO di FATTO 
A1 Estratto di Prg e NtA 
A2 Estratti e visure catastali 
A3 Planimetria Generale Stato di Fatto 

A4.1 Livello 0 : Pastificio, Mulino e Scuola 
A4.2 Livello 1 : Pastificio, Mulino e Scuola 
A4.3 Livello 2 : Pastificio, Mulino e Scuola 
A4.4 Livello 2b : Pastificio, Mulino e Scuola 
A4.5 Livello 3 : Pastificio, Mulino e Scuola 
A4.6 Livello 4 : Pastificio, Mulino e Scuola 
A4.7 Livello 5 : Pastificio, Mulino e Scuola 
A4.8 Livello 6 : Pastificio, Mulino e Scuola 
A4.9 Livello 7 : Pastificio, Mulino e Scuola 
A4.10 Livello -1, 0, 1 : Mangimificio 
A4.11 Livello 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8 : Mangimificio 
A5 Sezioni e Prospetti 
A6 Documentazione Fotografica 
A7 Dichiarazioni di Conformità del Progettista 

 

ELABORATI STATO di PROGETTO 

B1.1 Individuazione comparti di intervento 

B1.2 Sistema dei parcheggi pertinenziali e del verde privato 

B1.3 Piante piano terra e primo 

B1.4 Comparti 1 e 3 : schemi di utilizzo 

B1.5 Tipologie edilizie 

B2.1 Sezioni e prospetti 
B2.2 Schemi prospettici 

B3.1 Schema della rete idrica 

B3.2 Schema della rete fognante 

B3.3 Schema della rete elettrica 

B3.4 Schema della rete telefonica 

B3.5 Schema della rete del Gas 

B3.6 Schema della pubblica illuminazione 

B3.6a 
Relazione tipologie corpi illuminanti, calcolo illuminotecnici e dichiarazioni di conformità alla 
normativa vigente  

B3.7 Schema del verde 

B3.8 Schema delle pavimentazioni 

B3.9 Schema della segnaletica e del traffico 
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B3.10 Schema dell'arredo urbano 

B3.11 Isole Ecologiche 

B3.12 Stima dei Costi 

B4 Norme Tecniche di Attuazione 

B4.a Calcolo degli standard pubblici e pertinenziali di progetto 

B5 Indicazioni dotazioni standard pubblici 

B5.a Aree oggetto di cessione di diritti e servitù 

C Relazione geologica e geotecnica 

D Relazione illustrativa 
D1 Relazione di cui al punto 10 Delibera C.C. n. 41 del 23/05/2013 

D2 Dichiarazione di Sintesi art. 17 comma 1 lett. B D.Lgs 152/2006 

E Schema di convenzione 

F Verifica di Assoggettabilità alla procedura di VAS 

G Valutazione previsionale di clima acustico 

H Verifica di Assoggettabilità alla procedura di VIA 

 

ART.3 – ZONIZZAZIONE E DESTINAZIONI D’USO 

1. Il PUA è costituito dalle aree individuate nelle tavole grafiche (B1.1, B1.2, B1.3, 

B1.4, B3.7, B3.8, B3.9, B.5), corredate da apposita legenda e comprensive di 

distinzione con retino e perimetro per le seguenti destinazioni: 

• Area destinata ad edificazione prevalentemente residenziale e ricettivo; 

vedasi tav. B1.4 

• Area destinata ad edificazione prevalentemente commerciale, direzionale, 

artigianale e servizi di uso collettivo; vedasi tav. B1.4 

• Area per parcheggio pubblico e pertinenziale; vedasi tav. B1.2 e B5 

• Area per la viabilità di progetto (sedi stradali e marciapiedi); vedasi tav. 

B3.8, B3.9, B3.10 

• Area per il verde: vedasi tav. B1.2, B3.7 e B5 

 

2. Nelle tabelle – schede riepilogative che seguono sono riportati i dati dimensionali 

massimi consentiti e i dati progettuali relativi all’intervento rappresentato nelle 

tavole grafiche (Superficie Territoriale, Superficie Fondiaria, Superfici Utili 

suddivise per destinazione d’uso, Superficie per Standard Pubblici e Dotazioni 

Pertinenziali ed alle aree oggetto di cessione di diritti). 
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DATI MASSIMI DI PROGETTO  

S.T. Superficie Territoriale Totale  37.646,10 mq 

S.F. Superficie Fondiaria Comparto 
Ghigi  10.985,00  mq 

S.U. Superficie Utile massima 
edificabile  10.200,00  mq 

S.n.r. e S.a. Superficie non residenziale e 
Superficie accessoria massima 

  30% S.U. =    
 3.060,00  mq 

S.U. attrezzature pubbliche Superficie Utile per 
Attrezzature pubbliche  700,00  mq 

S.U. totale edificabile = SU + SU attrezzature 
pubbliche  10.900,00  mq 

    
Superfici Massime Consentite dei singoli usi   

S.U. abitabile Superficie utile massima per 
uso residenziale  3.200,00  mq 

S.V. Superficie massima di Vendita  4.000,00  mq 

  di cui Sv complesso 
commerciale di vicinato  1.500,00  mq 

  di cui SV grande struttura di 
vendita alimentare  2.500,00  mq 

S.n. Superficie utile per attività 
produttive, commerciali,…  6.300,00  mq 

S.n. attività di pubblico esercizio 
piano primo 

Somministrazione di alimenti 
e/o bevande  700,00  mq 

    
Numero di Unità Immobiliari residenziali massime 67 n. 
Numero di Unità Immobiliari direzionali massime                    
30% delle u.i massime di progetto 20 n. 

H. massima di progetto altezza massima degli 
edifici esistenti art. 4 delle Nta 
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METODO DI CALCOLO DEGLI STANDARD PUBBLICI 

Superficie totale per standard pubblico 
residenziale 100% della SU di progetto 
commerciale 100% della SUL di progetto 

 

METODO DI CALCOLO DELLE DOTAZIONI PERTINENZIALI 

RESIDENZA - P2 
1mq/10 mc di Volume       

1pa ogni unità immobiliare ovvero 1 pa ogni 50 mq di SU 

ESERCIZI di VICINATO 

1mq/10 mc di Volume       

1pa ogni unità immobiliare ovvero 1 pa ogni 50 mq di SU 

1mq/3mq di SU di vendita con un minimo di 3pa     
COMMERCIALE ALIMENTARE  
(oltre i 1500 mq di vendita) 

1 pa /8 mq di Sv  o frazione       

COMMERCIALE NON ALIMENTARE  
fino a 400 mq di Sv 

1pa/40 mq di Sv       

COMMERCIALE NON ALIMENTARE  
da 400 mq a 800 mq di Sv 

1pa/25 mq di Sv       

PUBBLICI ESERCIZI 1pa/25 mq di Su       

AUDITORIUM 1pa/25 mq di Su       

 

METODO DI CALCOLO STANDARD CICLI e MOTOCICLI 

Spazi per Biciclette e motocicli  

1 posto bici ogni 4 pa      
1 posto moto ogni 4 pa     
non devono essere inferiori al 15% in termini 
numerici, a quelli in progetto per le auto 

 

 

 

 

 

 



 6 

DATI DI PROGETTO DEL PUA  

R = Uso Residenziale     

S.U. di progetto   2900,40 mq < 3200 mq 

Numero Unità Immobiliari residenziali di progetto 46 n. < 67 u.i. 
         
A B C = Uso Commerciale     
A - piano terra Attività commerciali     

SV di progetto 
esercizi di vicinato e 
medio/piccole 

 1.499,49  mq < 1.500 mq 

  grande struttura di vendita  2.044,00  mq < 2.500 mq 

  Totale SV di progetto  3.543,49  mq < 4.000 mq 
         
S.n. di progetto attività commerciali    5.932,54  mq  

S.n. Attività commerciali    5.932,54  mq   
         
B - Attività Direzionali/terziarie      

Sn Attività direzionali/terziarie (A e B) piano terra  133,18  mq  

Numero Unità Immobiliari direzionali di progetto 2 n. < 20 u.i. 
         
S.u./S.n. totale di progetto piano terra =A+B  6.065,72  mq < 6.300 mq 
         
C - Pubblici Esercizi        

S.n. attività pubblico esercizio - ristorante/pizzeria  700,00  mq < 700 mq 
         
S.u. totale di progetto =R+A+B+C  9.666,12  mq < 10.200 mq 
     
D - Attrezzature pubbliche        

S.U. attrezzature pubbliche Auditorium    700,00  mq   
         
S.U. totale con Auditorium  R+A+B+C+E  10.366,12  mq < 10.900 mq 
     
D - Superfici Accessorie e non residenziali di progetto       

S.a. 
= Sa totale                                                             
vani tecnici, vani scale, … 

 150,11  mq  

S.n.r.    1.463,81  mq  

Superficie accessoria totale    1.613,92  mq < 30% Sn 
< 2.899,84 mq 

     
F - Servizi ad uso pubblico        
Superficie Servizi Igienici pubblici    136,12  mq  

Superficie Galleria Ghigi    836,00  mq  

Superficie scala galleria di accesso piano primo  38,40  mq  

Piazza piano primo comprensiva del verde e dei percorsi  3.416,00  mq  

   4.426,52  mq  
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DATI DI PROGETTO DEL PUA 
Superfici Residenziali e commerciali per il calcolo degli standard pubblici e delle 
dotazioni pertinenziali 

Uso Residenziale 

SU residenziale  tipologia piano n. piani S.U. piano totale x tipo 
S.U. totale 
palazzina 

Palazzina A tipo intero 1 453,38 453,38 

1086,88 mq via Roma 
duplex - 
giorno 

1 315,92 315,92 

  duplex - notte 1 317,58 317,58 
Palazzina B 

tipo intero 4 453,38 1813,52 1813,52 mq 
via Serrata 

   R) SU totale residenziale 2900,40 mq 

 1 ae ogni 30 mq di Su Abitanti equivalenti 97 a.e. 

           

Volume calcolato sulla SU con un'altezza convenzionale di 2,70 mt Volume su Su 

Su  2900,40 x 2,7 H. mt 7831,08 mc 
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Usi Commerciali 

SU commerciale     S.V. (vendita) 
S.n. (non 
vendita) 

S.n. totale 
commerciale 

Negozio 1 vicinato   80,00 23,73 103,73 mq 

Negozio 2 vicinato   133,50 52,46 185,96 mq 

Negozio 3 vicinato   61,75 28,36 90,11 mq 

Negozio 4 vicinato   86,00 12,48 98,48 mq 
Negozio 5 vicinato   47,00 34,31 81,31 mq 

Negozio 6 vicinato   85,00 52,72 137,72 mq 

Negozio 7 vicinato   100,00 31,63 131,63 mq 

Totale esercizi di vicinato :   593,25 235,69 828,94 mq 

Negozio 8 medio/piccola   270,00 208,92 478,92 mq 

Negozio 9 medio/piccola   636,24 389,11 1025,35 mq 

Totale medio/piccole strutture di vendita : 906,24 598,03 1504,27 mq 

Totale complesso commerciale di vicinato 1499,49 833,72 2333,21 mq 
              
Conad grande alimentare 2044,00 1555,33 3599,33 mq 

Totale grande struttura vendita alimentare 2044,00 1555,33 3599,33 mq 

A) Totale complesso commerciale di vicinato e 
grande struttura di vendita alimentare  

3543,49 2389,05 5932,54 mq 

       
   S.n. o S.u. S.a. o S.n.r.   
Attività A direzionale/terziario 52,18 0 52,18 mq 

Attività B direzionale/terziario   81,00 0 81 mq 

B) Totale Altre Attività   133,18 0 133,18 mq 
       
Ristorante/bar pubblici esercizi 700,00 0 700,00 mq 

C) Totale Pubblici esercizi   700,00 0 700,00 mq 
       
Auditorium     700,00 0 700,00 mq 

D) Totale Attrezzature Pubbliche 700,00 0 700,00 mq 
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SUPERFICI LORDE di PROGETTO Usi commerciali Usi ricettivi Usi Ricreativi Usi Pubblici 

PI
A

N
O

 T
ER

RA
 

Negozi e Conad 6480,00       

Ingresso Ristorante   26,00     

Biblioteca       0,00 

Vano scala Biblioteca       0,00 

Vano scala accesso 
piastra, servizi igienici 

      212,00 

Galleria       836,00 

Vano scala accesso 
piastra via Roma 

      34,00 

PI
A

N
O

 P
RI

M
O

 Piano primo: 
ristorante/bar 

  865,00     

Scala accesso e porticato       259,00 

Auditorium    780,00   

Biblioteca e tunnel       0,00 

 SUL Totali per Usi 6480,00 891,00 780,00 1341,00 

       

 Totale SUL Usi Privati 8151,00 mq   

 
 
 
 
 
Volume calcolato sulla SUL con altezza convenzionale di 4,5 mt   Volume su Sul 

Sul x 4,5 mt 8151,00 x 4,5 mt 36679,50 mc 
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DATI DI PROGETTO DEL PUA  
Calcolo standard Pubblici Necessari e di Progetto 
 
CALCOLO STANDARD PUBBLICI EX LR 20/2000   Sup. standard 

100% SU residenziale + SUL commerciale =    11051,40 mq 
Di cui 40% a Parcheggio pubblico    4420,56 mq 
Di cui 60% a Verde pubblico          6630,84 mq 
 
 
 

STANDARD DI PARCHEGGIO PUBBLICO  QUOTA NECESSARIA DIFFERENZA 

1 Parcheggio Piazza Ghigi 4258         

  mq 4258,00 mq 4420,56 mq -162,56 
STANDARD A VERDE e PERCORSI DI 
PROGETTO 

QUOTA NECESSARIA DIFFERENZA 

1 Via Crispi  846       
2 Percorso nuovo PK via Serrata 300       
3 Lato il Melograno 653       
4 Via Roma Lato Biblioteca  432       
5 Piazza Ghigi  2768       
6 Via XXV luglio  1340       
7 Stazione delle Corriere 456         

  mq 6795,00 mq 6630,84 mq 164,16 
TOTALE 
STANDARD 

mq 11053,00     mq 1,60 

       

       

Quota PARCHEGGIO PUBBLICO    38,52% 

Quota VERDE PUBBLICO 61,48% 
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DATI DI PROGETTO DEL PUA  
Calcolo Dotazioni Pertinenziali Necessarie e di Progetto 
 
RESIDENZIALE   P2     posti auto 

NtA 1 pa/unità n. 46   n. 46 

art. 40 quater 1 pa/50 mq Su Su 2900,40 / 50 mq = n. 58 

TOGNOLI 1 mq/10 mc V pa = (Volume (Su x h. 2,70mt) /10)/25 =  n. 31 

PARCHEGGI P2 PERTINENZIALI AL RESIDENZIALE TOTALI   n. 58 

       

COMMERCIALE   P3         

a) Esercizi di vicinato : NEGOZIO 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7   posti auto 

NtA 1 pa/50 mq Su Su 828,94 / 50 mq = n. 17 
art. 40 quater 1 pa/unità n. 7   n. 7 

LR 14/99 min 3 p.a./u.i. n. 7 x 3 pa = n. 21 

  1 mq/3 mq Sv   pa = (Sv/3) / 25 mq = n. 8 

TOGNOLI 1 mq/10 mc V pa = (Volume (Su x h 4,5 mt) /10)/25 n. 15 

b) Negozio 8           

NtA+LR 14/99 1 pa/40 mq Sv Sv 270,00  / 40 mq n. 7 

c) Negozio 9           

NtA+LR 14/99 1 pa/25 mq Sv Sv 636,24 /25 mq n. 25 

d) Altre attività : Attività A e B       

NtA 1 pa/25 mq Su Su 133,18 / 25 mq n. 5 

TOGNOLI 1 mq/10 mc V pa = (Volume (Sul x h 4,5 mt ) /10)/25= n. 2 

e) Conad            
NtA+LR 14/99 1 pa/8 mq Sv Sv 2044,00 / 8 mq n. 256 

f) Ristorante           

NtA 1 pa/25 mq Su Su 700,00  / 25 mq n. 28 

g) Auditorium           

NtA 1 pa/25 mq Su Su 700,00  / 25 mq n. 28 

PARCHEGGI P3 PERTINENZIALI AL COMMERCIALE TOTALI   n. 370 

 
 
POSTI AUTO P2 RESIDENZIALI DI PROGETTO QUOTA  NECESSARIA QUOTA IN ESUBERO 

Interrato 67 58 9 

              

POSTI AUTO P3 COMMERCIALI DI PROGETTO QUOTA NECESSARIA QUOTA IN ESUBERO 

Interrato 339     
Parcheggio via Serrata a raso 55     
Parcheggio via Forlì e ex 
scuole 

59         

    453 370 83 
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DATI DI PROGETTO DEL PUA 
Standard Cicli e Motocicli 
 

PARCHEGGI MOTO E CICLI     QUOTA 
NECESSARIA 

QUOTA DI 
PROGETTO 

QUOTA da 
DELOCALIZZ

ARE 

MOTOCICLI n. 453 /4 113     

CICLI n. 453 /4 113     

    226 186 40 

 

DATI DI PROGETTO DEL PUA : Aree Oggetto di Cessione di Diritti 
 
CESSIONI e SERVITU' - Tav. B5a       
A e B) Aree in Concessione onerosa da cielo a sottosuolo da pubblico a 
privato 

    

Via Crispi A1  788,00  mq 
Via Crispi B1  136,00  mq 
Lato Il Melograno B2  75,00  mq 

  A1+B1+B2  999,00  mq 
C) Cessione gratuita di proprietà da privato a pubblico del piano terra, sottosuolo di 
proprietà privata 
Via Crispi C1  58,00  mq 
Via Serrata C2  35,00  mq 
Lato Il Melograno C3  597,00  mq 
Via Roma-Lato Biblioteca C4  70,00  mq 
Auditorium piano primo C5  956,00  mq 

  C  1.716,00  mq 

D) Proprietà privata ad uso pubblico (gratuita)     
Via Colombari D1  1.197,00  mq 
Galleria Ghigi D2  836,00  mq 
Via Roma D3  230,00  mq 
Piano Primo D4  3.416,00  mq 
  D  5.679,00  mq 

E) Cessione gratuita di proprietà da privato a pubblico da cielo a sottosuolo   
Via Serrata E1  265,00  mq 
Via Roma, lato Biblioteca E2  362,00  mq 

  E  627,00  mq 
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ART. 4 – DISCIPLINA PER LA EDIFICAZIONE DEI LOTTI 

Le presenti norme specificano quelle contenute nelle Norme di Attuazione del PRG e nel 

Regolamento Edilizio Comunale. 

L’individuazione dei lotti di intervento edilizio privato è riportata nella tavola B1.1 – 

Individuazione comparti di intervento 

- Altezza massima degli edifici : contenuta entro quelle massime degli edifici esistenti, 

vedasi tav. B2.1 e B2.2. 

- Distanza tra pareti : 10 mt 

- Distanze dai confini verso proprietà private : 5 mt 

- Presenza di eventuali servitù : vedasi tav. B5.a 

- Accessi ai lotti : vedasi tav. B3.9  

 

Per ogni aumento di numero delle unità immobiliari e relativo cambio di destinazione 

d’uso sarà necessario procedere con un permesso di costruire. 

L’ingombro degli edifici del plani volumetrico tav. B2.2 è indicativo, sono ammesse 

variazioni di sagoma contenute all’interno del perimetro di intervento, comunque nel 

rispetto delle distanze minime dai confini verso proprietà private, delle altezze e delle 

volumetrie massime consentite, dai limiti stabiliti dalle NtA. 

ART. 5 – USI AMMESSI E TIPOLOGIE DEGLI EDIFICI 

1. Le tipologie edilizie e l’organizzazione funzionale dei lotti sono illustrati a livello 

grafico nelle tavole di progetto B1.2, B1.3, B1.4 e B1.5, elaborati da ritenersi 

indicativi dal punto di vista strettamente progettuale.  

2. L'elenco degli usi serve come riferimento: 

− per l'indicazione degli usi previsti; 

− per l'indicazione dei requisiti urbanistici necessari per l'autorizzazione di un 
determinato uso (dotazioni di parcheggi privati, di parcheggi pubblici e di 
verde pubblico); 

− per l'applicazione degli oneri di urbanizzazione. 
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3. Al piano interrato sono ammessi i parcheggi, le attrezzature tecnologiche 

strettamente necessarie alla funzionalità del complesso edilizio nonché spazi di 

servizio e vani accessori alle attività sovrastanti. 

4. Al piano terra sono ammesse tutte le funzioni commerciali previste dall’art. 21 delle 

NTA del PRG, le funzioni direzionali (sedi direzionali di enti, istituti e imprese, 

pubbliche o private, attività bancarie, finanziarie, assicurative, amministrative, 

attività terziarie di servizio alle imprese e attività assimilabili, piccoli uffici e studi 

professionali), le funzioni artigianali (artigianato dei servizi alla persona, alla casa, ai 

beni di produzione), i pubblici esercizi (attività di somministrazione di alimenti e/o 

bevande) e attività di interesse comune di tipo civile (comprende le sedi del 

Comune e degli organi di decentramento sub-comunali, servizi amministrativi, 

socio-assistenziali, previdenziali, culturali, sedi di forme associative di base - 

sindacali, economiche, categoriali, politiche e simili). 

5. Al piano primo sono ammesse prevalentemente funzioni residenziali, oltre a 

pubblici esercizi (attività di somministrazione di alimenti e/o bevande), attività 

culturali (comprende musei, biblioteche, sale per incontri, auditorium, teatri, dibattiti, 

mostre); le attività ricettive alberghiere (come definite dalla legislazione in materia); 

può comprendere sale per convegni e attrezzature sportive e ricreative 

complementari; 

6. Al piano secondo e a quelli superiori sono ammesse prevalentemente funzioni 

residenziali; possono comprendere sale per convegni e attrezzature sportive e 

ricreative complementari oltre alle attività alberghiere (come definite dalla 

legislazione in materia), le funzioni direzionali (sedi direzionali di enti, istituti e 

imprese, pubbliche o private, attività bancarie, finanziarie, assicurative, 

amministrative, attività terziarie di servizio alle imprese e attività assimilabili, piccoli 

uffici e studi professionali). 

7. Gli usi ammessi dovranno rispettare i seguenti quantitativi massimi riferiti alla 

S.U./S.n. o alla S.V.: 

– funzioni di cui al precedente comma 4, di complessivi mq 6.300 di Sn che 

comprende mq 4.000,00 di Superficie di Vendita complessiva; nella superficie di 

vendita di mq 4.000,00 è possibile realizzare una grande struttura di vendita 

alimentare per una superficie di vendita fino a mq 2.500,00 e un complesso 

commerciale di vicinato per la superficie di vendita rimanente; 
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– funzioni residenziali mq 3.200,00 di Superficie Utile; 

– funzioni ricettive alberghiere: massimo il 30% delle superfici residenziali 

ammesse, previo reperimento degli standard pubblici e delle dotazioni 

pertinenziali necessarie; 

– funzioni relative alla somministrazione di alimenti e/o bevande: superfici senza 

limitazioni dimensionali al piano terra, massimo mq 700 di SU al piano primo; 

– direzionale e terziario (artigianato e attività di interesse comune di tipo civile): 

senza limitazioni dimensionali al piano terra; massimo il 30% delle superfici 

residenziali ammesse nei piano primo e superiori; 

– attività culturali: come indicato nelle tavole grafiche del piano particolareggiato. 

8. Sono ammesse, nel rispetto del quantitativo complessivo massimo della SU 

realizzabile di cui al precedente art. 3, e fermo restando il limite massimo di 

4.000,00 mq di superficie di vendita delle attività commerciali (SV), variazioni 

quantitative tra i vari usi contenute entro il 6% della S.U. 

9. Le superfici accessorie (SNR per gli usi residenziali o assimilati e la SA per gli altri 

usi) potranno essere realizzate nel limite massimo del 30% della superficie utile 

totale. 

10. La superficie utile delle unità immobiliari ad uso residenziale non può essere 

inferiore a mq 50. 

11. Al piano terra e primo saranno previste aree private ad uso pubblico regolamentate 

in accordo con l’Amministrazione Comune, vedi tavola B5a : 

- Galleria Ghigi : sarà regolamentato l’accesso in modo tale da mantenere 

condizioni di sicurezza e decoro dell’area, con eventuale chiusura della stessa ; 

- Piazza del Piano Primo e le aree risultanti dall’edificazione saranno oggetto di 

servitù perpetua ad uso pubblico, anch’essa regolamentata in accordo con l’A.C.; 

sarà concesso il pubblico accesso senza limitazioni di giorni e d’orari. 

 

12. Sono ammesse, in tutto il comparto, le infrastrutture tecnologiche e impianti per la 

gestione dell’ambiente e per l’attrezzamento del territorio, le reti tecnologiche, 

l’infrastrutturazione per la mobilità. Gli impianti tecnologici nella quantità 

strettamente necessaria per essere posti a servizio del complesso edilizio non 
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costituiscono superficie computabile né contribuiscono al calcolo dell’altezza degli 

edifici se realizzati nel rispetto del Regolamento Edilizio Comunale. 

13. In merito alla realizzazione esecutiva degli insediamenti destinati ad attività 

produttive e di servizio caratterizzati da significativi impatti sull’ambiente e sulla 

salute dovrà essere richiesto lo specifico parere Arpa-Ausl, come previsto dall’art. 

33 e 41 della L.R. 31/2002 (Parere Integrato Arpa e AUSL prot. 9009/15.13.03.00/1 

del 18/02/2013) 

ART. 6 – DISCIPLINA DELLA FASE ESECUTIVA. PRESCRIZIONI DEGLI ENTI 
COMPETENTI 

1. Si riportano integralmente le prescrizioni degli Enti competenti a rilasciare pareri 

obbligatori e vincolanti nel procedimento. 

2. Parere dell’Ufficio Difesa del Suolo della Provincia di Rimini prot. 35450/C1604 del 

14/08/2012 (estratto): 
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3. Parere Integrato Arpa e AUSL prot. 19009/15.13.03.00/1 del 18/02/2013 (estratto): 
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4. Deliberazione di G.P. n. 29 del 07/03/2013 (estratto): 

….omissis… 
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….omissis… 
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….omissis… 
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5. Parere della C.Q.A.P. (estratto della seduta n. 02 del 09/05/2013): 

 

6. Osservazione Servizio Urbanistica – Edilizia Privata prot. 5055 del 09/05/2013  

(allegato A alle presenti Nta). 

7. Parere Integrato Ausl-Arpa prot. 70433 del 05/07/13 (allegato B alle presenti Nta). 

8. Parere Soprintendenza per i Beni architettonici e Paesaggistici prot. 11291 del 

05/07/2013 (allegato C alle presenti Nta). 

9. Istruttoria del Servizio Urbanistica – Edilizia Privata – allegato G alla Delibera del 

C.C. n. 50 del 18/07/13 (allegato D alle presenti Nta). 

10. Le opere dovranno essere eseguite in conformità alla normativa vigente 

accogliendo le richieste e le indicazioni tecnico-progettuali formulate dagli uffici 

comunali e dagli enti competenti. 

 

ART. 7 – SCELTE DEI MATERIALI – tav. B3.7, B3.8 e B3.10 

Il presente Piano, per sua natura, ha un livello di dettaglio conforme alla scala urbanistica. 

Pertanto le previsioni sui materiali da utilizzarsi, strettamente collegate alla successiva 
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fase esecutiva, sono da intendersi indicative e rimandate all’approvazione del permesso di 

costruire.  

Detto ciò, le finiture previste in facciata e negli spazi privati ad uso pubblico sono le 

seguenti: 

• paramento di facciata di tipo modulare in materiale ceramico (cotto, pietra ricostruita, 

gres porcellanato, o similari), conglomerato cementizio o metallico (zinco, alluminio, 

etc.) 

• zoccolature e finiture in materiale ceramico (pietra ricostruita, gres porcellanato, etc.) o 

metallico (zinco, alluminio o similare) 

• frangisole ad elementi di tipo modulare in materiale ceramico (cotto, pietra ricostruita, 

gres porcellanato, o similari) o ligneo 

• rivestimento delle fasce di piano in materiale metallico (zinco, alluminio, etc.) o vetro 

• parapetti in vetro o in elementi pieni con rivestimento metallico (zinco, alluminio, etc.) 

• pavimentazioni in gres porcellanato, pietra di luserna/pesarese o similare, marmi e/o 

similari. 

 

Verde Privato ad uso pubblico del piano primo : 

• Il miglioramento del microclima implica un uso più consapevole dei materiali. Nella 

scelta dei materiali da utilizzare nella configurazione dei parterre devono essere prese 

in considerazione le proprietà fisiche in relazione alle prestazioni rispetto al controllo 

della radiazione solare. 

• Premesso che la scelta delle essenze deve privilegiare le specie autoctone per capacità 

di adattamento al clima e per coerenza con la storia del paesaggio legata al contesto di 

riferimento, si analizzerà il contributo del verde al miglioramento del microclima dal 

punto di vista della forma della chioma, della qualità dell’ombra, della configurazione 

geometrica delle alberature nel rispetto del Regolamento del Verde Comunale. 

 

Sala polivalente – Auditorium :  

• copertura in legno lamellare con adeguate caratteristiche acustiche,  

• le pareti saranno realizzate in vetro, legno o cotto ed i rivestimenti esterni saranno in 

cotto e zinco titanio (o similari), in accordo con il Settore Lavori Pubblici del Comune di 

Morciano. 

 

Servizi e Spazi Pubblici : 
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dovranno essere trattati in maniera omogenea in accordo con il Settore Lavori Pubblici del 

Comune di Morciano : 

• copertura via Colombari : struttura leggera vetrata  

• pavimentazioni dei percorsi saranno in pietra di luserna/pesarese o similare 

• sedi stradali in asfalto fonoassorbente, come da elaborato B3.8.  

• la tipologia degli elementi di arredo urbano è trattata nella tavola B3.10. Ulteriore 

specificazione verrà eseguita in fase di progettazione esecutiva. 

 

 

Il sistema delle fontane di Piazza Ghigi sarà ripristinato e le fontane saranno rimesse in 

funzione, a seguito di presentazione di apposito progetto all’Ufficio competente. Il soggetto 

privato attuatore propone di prenderne in carico la gestione e manutenzione futura. 

In fase di permesso di costruire il progetto sarà sottoposto all’esame della Commissione 

Qualità Architettonica e Paesaggistica, così come le opere di urbanizzazione dovranno 

passare all’esame e all’approvazione del Settore Lavori Pubblici del Comune di Morciano. 

 

ART. 8 – VIABILITA’, RECINZIONI E ACCESSI CARRAI 

La sistemazione delle strade, riportata negli elaborati, e la pavimentazione dei 

marciapiedi, tiene conto delle linee guida di cui l’Amministrazione Comunale si è dotata 

con atto G.C. n. …….. del ………. per la progettazione degli spazi pubblici (tav. B3.6, 

B3.7, B3.8, B3.9, B3.10). Il progetto esecutivo di tutte le opere pubbliche e degli spazi 

pubblici sarà elaborato sulla base delle prescrizioni di dettaglio impartite dai competenti 

uffici comunali. 

Per la viabilità interna e limitrofa dell’area oggetto di intervento dovrà essere impiegato 

asfalto fonoassorbente; per tale impiego il soggetto attuatore predisporrà un programma 

poliennale di manutenzione dell’asfalto da sottoporre all’approvazione dell’ufficio 

comunale competente in fase di progettazione esecutiva delle opere di urbanizzazione - 

Parere Integrato Arpa e AUSL prot. 19009/15.13.03.00/1 del 18/02/2013. 

Sono previsti tre nuovi accessi carrabili su via Roma, su via Serrata e su via Marconi per 

il collegamento con il parcheggio interrato a servizio delle residenze e delle attività 

commerciali. Un ulteriore accesso carrabile al piano terra, di servizio alla struttura 

commerciale di vendita alimentare, è realizzato su via Colombari. Tutti gli accessi 
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compresi i ciclo pedonali sono meglio identificati nella tav. B3.9 – Schema del traffico 

veicolare.  

L’accesso carrabile posto su via Roma sarà disciplinato consentendo il solo ingresso da 

tale strada. 

ART. 9 – VERDE PUBBLICO, VERDE PUBBLICO ATTREZZATO 

L’individuazione del verde pubblico è riportata nella tavola B5 – Individuazione degli 

standard pubblici di progetto. In tutte le aree a verde pubblico, laddove la quantità di 

terreno vegetale circostante consenta un corretto sviluppo della pianta, saranno collocati 

a dimora alberi d’alto fusto e arbusti scelti tra essenze di tipo pregiato e sulla base del 

piano comunale del verde vigente o su specifiche prescrizioni impartite dai competenti 

uffici comunali. Negli spazi meno ampi dei marciapiedi saranno messe a dimora piante 

simili a quelle già esistenti lungo le strade limitrofe, prevalentemente con sviluppo radicale 

in profondità, onde evitare il danneggiamento dei manufatti stradali, sia per parte pubblica 

che per parte privata. 

 

 

ART. 10 – PUBBLICA ILLUMINAZIONE 

Si applicano le prescrizioni per la realizzazione dei nuovi impianti di illuminazione in 

conformità alla L.R. 19/2003 e relative successive norme applicative. Dovrà essere 

presentata idonea tavola con la localizzazione degli impianti che riporti altresì il livello di 

illuminazione al suolo che dovrà essere conforme a quanto previsto dalle normative vigenti 

in merito alle diverse zonizzazioni e strade. Vedesi tav. B3.6 e B3.6a. 

 

ART. 11 – CONFORMITA’ A NORME SPECIALI 

Le caratteristiche dimensionali di massima delle opere di urbanizzazione sono desumibili 

dagli elaborati del PUA (planimetrie generali di progetto, schemi delle reti). Le opere di 

urbanizzazione saranno oggetto di progettazione di dettaglio in conformità alle prescrizioni 

impartite dai competenti uffici comunali e dalle aziende erogatrici di pubblici servizi. 

Ad approvazione avvenuta del piano particolareggiato il soggetto attuatore presenterà, 

entro sei mesi, i progetti delle opere di urbanizzazione, delle opere da cedere al Comune e 

delle opere da eseguire su spazi pubblici, in conformità alla normativa vigente accogliendo 
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le richieste e le indicazioni tecnico-progettuali formulate dagli uffici comunali e ad 

eseguire, conseguentemente, tutte le opere previste da tali progetti. 

Contestualmente alla presentazione dei progetti delle opere, nel rispetto del 

cronoprogramma per la realizzazione delle opere pubbliche e di urbanizzazione, dovranno 

essere evidenziate le tempistiche relative e definite le modalità di attuazione di tutti gli 

interventi con la previsione di giorni, orari, dei percorsi e degli orari di percorrenza delle 

strade pubbliche da parte dei mezzi di cantiere, e ogni altra azione necessaria atta a 

contenere gli effetti ambientali delle lavorazioni edilizie, come da Osservazione del 

Servizio Urbanistica – Edilizia Privata del Comune di Morciano prot. 5055 del 09/05/2013. 

ART. 12 – PARCHEGGI PRIVATI DI PERTINENZA DEGLI EDIFICI 

Tutte le costruzioni dovranno essere dotate di spazi per parcheggi privati nella misura e 

con le modalità fissate dalle Norme di Attuazione del PRG e/o del RE per ciascuna 

destinazione d’uso prevista all’interno delle costruzioni stesse. Potranno essere reperiti 

spazi anche al di fuori del perimetro di intervento così come previsto dalle NtA del PRG 

all’art. 40 ter, comma 7. 

ART. 13 – TITOLI ABILITATIVI 

Gli interventi edilizi sono da attuarsi con “Permesso di Costruire” ai sensi dell’art. 9 L.R. 

31/2002.  

Il numero delle pratiche edilizie presentabili può essere riferito anche a porzioni del 

complesso edilizio evidenziato dalle tavole grafiche purché ogni singolo permesso di 

costruire preveda le dotazioni di servizi e di standard previsti per le superfici utili indicate 

nel titolo abilitativo stesso.   

Le disposizioni sopra citate sono da ritenersi vincolanti in sede di presentazione del 

“Permesso di Costruire”. 
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