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PREMESSA 

Il presente Piano Operativo Comunale del Comune di Minerbio costituisce il primo POC 
di questo comune ed è elaborato in tempi appena successivi all’approvazione del Piano 
Strutturale Comunale (PSC) del Regolamento Urbanistico Edilizio (RUE). Tramite 
l’adozione, e la successiva approvazione del POC (prevista entro la conclusione del 
mandato amministrativo), il Comune di Minerbio si conferma dunque all’avanguardia 
nell’utilizzo degli strumenti offerti dalla nuova legge urbanistica regionale (l.r. n. 20/2000) 
per consentire un ordinato ed armonico sviluppo del territorio ed una crescita qualitativa 
del tessuto urbano. 

Il presente Piano non persegue lo scopo di definire organicamente gli obiettivi 
operativi dei primi cinque anni di attuazione del nuovo PSC, costituendo piuttosto 
uno strumento transitorio, finalizzato a dare attuazione ad alcune specifiche 
previsioni di trasformazioni interessanti il territorio comunale e già oggetto di 
accordi elaborati e siglati, ai sensi dell’art.18 della L.R.20/2000, tra 
l’Amministrazione Comunale ed operatori privati durante il periodo di 
elaborazione dei nuovi strumenti urbanistici. 

Nonostante tale impostazione, necessariamente circoscritta, si è valutato opportuno in 
questa sede procedere ad un contestuale complessivo aggiornamento di alcuni aspetti 
conoscitivi già materia di analisi in sede di elaborazione del PSC, relativamente, in 
particolare, al tema delle dotazioni scolastiche. 

L’approfondimento di tali temi – che risultano evidentemente aspetti su cui il presente 
POC potrà incidere per sua natura in modo necessariamente marginale – rappresenta, 
infatti, comunque, sia un utile elemento anticipatore del futuro POC, sia un elemento 
indispensabile alla verifica delle scelte attualmente proposte nel quadro organico 
delineato dagli altri strumenti urbanistici approvati o in fase di approvazione. 

Il presente fascicolo, insieme all’allegata tavola cartografica, costituisce il Piano 
Operativo Comunale, comprendendo, il già citato approfondimento del Quadro 
Conoscitivo, la Relazione Illustrativa, le Norme di Attuazione, nonché la Valutazione 
preventiva della sostenibilità ambientale e territoriale delle scelte proposte, ai sensi 
dell’art.5 della L.R.20/2000. 

In sede di adozione, il presente Piano viene accompagnato, infine, dal Rapporto 
Preliminare finalizzato alla verifica di assoggettabilità a Valutazione Ambientale 
Strategica di cui all’art.12 D.lgs 4, 16 gennaio 2008.  
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QUADRO CONOSCITIVO 

Il Quadro Conoscitivo, che costituisce parte integrante del PSC di recente approvazione, 
costituisce un riferimento aggiornato e sostanzialmente esaustivo per il presente POC. 

Ad integrazione del Quadro Conoscitivo del PSC, si producono i seguenti elementi 
conoscitivi di specifico interesse per la programmazione poliennale da attuarsi attraverso 
il POC: 

- un’analisi delle dotazioni di aree per attrezzature e spazi collettivi presenti sul 
territorio comunale, ad integrazione delle analisi quantitative già presenti in sede di 
PSC, utile ad evidenziare eventuali situazioni di criticità, attuali o previste, che 
occorrerà affrontare, attraverso la previsione di nuove dotazioni, servizi ed opere 
pubbliche, in sede di Pianificazione Operativa; 

- gli introiti da oneri concessori registrati negli ultimi anni, elemento utile a valutare la 
capacità di auto-finanziamento del comune attraverso l’utilizzo di questa voce 
specifica di entrata da dedicarsi espressamente alla realizzazione ed qualificazione 
delle dotazioni e delle opere di infrastrutturazione; 

- una descrizione dei principali interventi previsti dal Programma Triennale delle Opere 
Pubbliche del Comune di Minerbio, nel periodo 2008/2010. 

1. Dotazioni di aree per attrezzature e spazi collettivi 

Come emerge dal Quadro Conoscitivo del PSC, il centro di Minerbio dispone della 
gamma completa dei servizi di base. 

La pressoché totalità delle dotazioni territoriali si dispone lungo il tracciato della Strada 
Provinciale San Donato che, d’altra parte, costituisce l’elemento portante della struttura 
del centro abitato. In tale ambito, o nelle immediate vicinanze, si concentrano altresì le 
principali attrezzature. I servizi scolastici si polarizzano invece nella porzione 
meridionale del centro abitato, ad est della San Donato. Sempre nella porzione sud-
orientale del capoluogo localizzano altri servizi sociali e culturali. 

Omogeneamente diffuse ed articolate in diverse polarità risultano le aree a verde 
pubblico (la cui carenza risulta evidente solo nelle frange più meridionali del centro 
abitato) e le aree destinate alla sosta. Un sottodimensionamento di queste ultime è 
rilevabile in diverse porzioni dell’armatura urbana, in particolare a nord e a sud del 
centro storico, a ridosso del borgo storico (via sopra Castello, Sotto Castello Conventino 
ed Ortazzo), all’interno dei settori di prima espansione urbana moderna, e come tale 
prevalentemente sviluppatisi ancora in assenza degli obblighi in materia di standard 
urbanistici, ed infine nel comparto di recente attuazione di via Casaroli.  

Da un punto di vista quantitativo (tabella 1) il Quadro Conoscitivo del PSC segnala 
l’adeguatezza del sistema di dotazioni territoriali presenti (40,0 mq/abitante), derivante 
da un’elevata dotazione di aree verdi (26,5 mq/abitante), di attrezzature collettive (5,2 
mq/abitante) e di attrezzature scolastiche (3,6 mq/abitante). Lievemente inadeguata 
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risulta, esclusivamente, la dotazione di parcheggi pubblici (4,6 mq, rispetto ad un 
obiettivo di riferimento di 5,0 mq/abitante). 

Dopo il capoluogo, il centro abitato di Ca’ de Fabbri risulta quello maggiormente dotato 
di dotazioni territoriali (dotazione “minima” completa di servizi di base), localizzati 
sostanzialmente nel settore urbano della frazione posto ad est della strada statale 
Porrettana, che risulta quello sostanzialmente supportato da un’offerta adeguata ed 
omogeneamente distribuita anche per quanto concerne il sistema del verde e delle aree 
destinate alla sosta. Decisamente carente appare, al contrario, il settore occidentale, i 
cui residenti, per accedere al sistema dei servizi, devono attraversare il trafficato asse 
stradale ed il canale Savena Abbandonato, ad esso adiacente. 

L’analisi quantitativa, denota un quadro sostanzialmente simile a quello del capoluogo, 
caratterizzato esclusivamente da una lieve carenza di aree per parcheggi pubblici (4,1 
mq/abitante, carenza localizzata anche qui presso il centro storico e più in generale 
lungo la via Nazionale SS64), cui corrisponde tuttavia un’ampia dotazione di verde (22,2 
mq, in particolare attorno alle vie Piave, Gandolfi e F.lli Cervi), di attrezzature collettive 
(7,5 mq) e scuole (6,5 mq), venendo così a determinare l’ampio superamento dei valori-
obiettivo complessivi (si registrano 40,3 mq di dotazioni territoriali di base per abitante). 

La sola altra frazione che presenta un’offerta di dotazioni territoriali risulta Tintoria (aree 
destinate alla sosta e al verde pubblico realizzate dai comparti residenziali di espansione 
di recente attuazione in località Piazza Nuova ed in via Biancospino). Tali dotazioni, che 
risultano pur parzialmente decentrate rispetto al più remoto nucleo lineare della frazione, 
vengono a superare lo stato di completa carenza di servizi che quest’ambito 
manifestava. 

Tale piena adeguatezza dimensionale trova riscontro nella Tabella 2, che stima le 
superfici che saranno acquisite e destinate a servizi di base a seguito della realizzazione 
delle potenzialità previste dal PSC, per ogni singolo centro abitato, in base alle ipotesi di 
distribuzione elaborate in sede di conclusione della Conferenza di Pianificazione 
(Documento integrativo in risposta alle osservazioni e ai contributi presentati in sede di 
Conferenza di Pianificazione, febbraio 2007). 

Pertanto con il presente POC si ritiene opportuno perseguire solo parzialmente obiettivi 
di natura quantitativa, quanto piuttosto perseguirne di natura qualitativa, quali ulteriori 
incrementi di talune dotazioni, risoluzioni di carenze locali in alcune porzioni urbane o 
località, miglioramento della qualità delle aree pubbliche. 

Per quanto concerne le strutture scolastiche, gli ulteriori dati disponibili permettono di 
effettuare un parziale aggiornamento che pur confermando, nella sostanza, le analisi già 
svolte in sede di elaborazione del Quadro Conoscitivo, delinenano un quadro di 
significativo potenziamento dell’offerta complessiva. 

Per procedere ad un’analisi quantitativa sull’adeguatezza delle strutture scolastiche, 
l’unico riferimento legislativo disponibile relativo ai requisiti dimensionali dell’edilizia 
scolastica risulta ancora, ad oggi, il Decreto Ministeriale 18 dicembre 1975. 

Si tratta, ovviamente, di un riferimento parziale ed ormai ampiamente superato che 
mostra evidenti limiti derivanti dalla vetustà dello stesso, palesi in un ambito 
caratterizzato necessariamente da una forte evoluzione gestionale e tecnologica, che 
non può non ripercuotersi su aspetti strutturali. 
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Si riporta, ugualmente, di seguito una sintetica valutazione delle strutture presenti nel 
territorio minerbiese in base ai parametri dettati dal Decreto. 

 

CAPOLUOGO 

Sup.lorde Area pertin. Sup.utile Area pertin.
Scuola di infanzia - Rita Calderone 4 85 812 3000 620 n.d.
Struttura

Requisiti normativi Caratteristica strutturaNumero 
alunni

Numero 
sezioni

 

Sup.lorde Area pertin. Sup.utile Area pertin.
Scuola primaria 12 260 2270 6590 3721 n.d.
Struttura

Requisiti normativi Caratteristica strutturaNumero 
alunni 

Numero 
classi 

 

Sup.lorde Area pertin. Sup.utile * Area pertin.
Scuola secondaria di primo grado 10 201 2405 5870 5660 n.d.
* il dato è riferito all'intera struttura, comprendente anche la palestra e la biblioteca

Caratteristica strutturaNumero 
alunni 

Numero 
classi Struttura

Requisiti normativi

 

 

CA’ DE’ FABBRI 

Sup.lorde Area pertin. Sup.utile Area pertin.
Scuola di infanzia 4 82 812 3000
Scuola primaria 7 126 1071 3215
ISTITUTO 1883 6215 1360 n.d.

Struttura
Requisiti normativi Caratteristica strutturaNumero 

alunni 
Numero 
sez/cl 

 

 

Per quanto concerne le caratteristiche delle strutture scolastiche, da tali dati si conferma 
un quadro di sostanziale adeguatezza delle strutture scolastiche esistenti a fornire 
risposta alla domanda attuale.  

Non si è proceduto ad un’analisi di maggiore dettaglio per quanto riguarda le dimensioni 
delle aree di pertinenza degli edifici, che risultano invece in diversi casi 
sottodimensionati (in particolare scuola primaria del capoluogo e scuola secondaria di 
primo grado del capoluogo). 

Occorre evidenziare come, in materia di edilizia scolastica, l’amministrazione comunale 
abbia già previsto o avviato interventi tesi ad incrementare l’offerta 

Oltre agli interventi che si evidenzieranno in seguito, previsti dal Programma triennale 
delle Opere Pubbliche 2009/2011, risulta, in particolare, già in corso di realizzazione la 
nuova scuola materna nella frazione di Cà de’ Fabbri, che metterà a disposizione del 
territorio 4 nuovi sezioni, liberando contestualmente spazi a favore della vicina scuola 
elementare. 

Si evidenzia, comunque, come già dal primo Piano Operativo Comunale quinquennale si 
dovrà procedere ad effettuare un’attenta analisi di dettaglio della situazione attuale e 
degli sviluppi della domanda di spazi scolastici, al fine di programmare adeguate 
risposte, anche in riferimento ai bisogni generati dai nuovi insediamenti urbani. 
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2. Introiti da contributi di costruzione nel periodo 2004 - 2008 

Per quanto riguarda gli introiti da contributi di costruzione su cui il comune può contare 
per il finanziamento del proprio programma di attuazioni, nella tabella 3 sono elencati i 
dati relativi agli ultimi cinque anni, suddivisi distinguendo gli introiti derivanti dagli oneri di 
urbanizzazione primaria, secondaria ed i contributo sul costo di costruzione. Ne risulta 
una media di introiti pari a circa 472.000 euro l’anno. Facendo l’ipotesi di una 
prosecuzione costante nei prossimi anni di queste tendenze, risulta che il Comune 
potrebbe disporre da questa fonte in un quinquennio di circa 2.360.000 euro. 

3. Programma Triennale delle Opere Pubbliche (2009/2011)  

Il Programma triennale delle Opere Pubbliche 2008/2010 (di cui si riporta in tabella 4 
l’articolazione della copertura finanziaria nei tre anni di proiezione del Piano) prevede i 
seguenti interventi: 

- Primo anno: Ampliamento del cimitero del capoluogo (600.000 €); Ampliamento del 
cimitero di Ca’ de’ Fabbri (500.000 €); Interventi di arredo urbano (400.000 €); 
Ampliamento nido del capoluogo (451.995 €). 

- Secondo anno: Restauro del Municipio-terzo lotto (1.095.000 €), Ampliamento via 
Marconi (1.275.000 €). 

- Terzo anno: Contenitore sportivo culturale (1.500.000 €), Nuova palestra a Ca’ de’ 
Fabbri (150.000 €); Ampliamento materna del capoluogo (200.000 €). 

Tali interventi, ove localizzabili, vengono individuati graficamente all’interno degli 
elaborati grafici del POC. 

Oltre a tali interventi, l’Amministrazione comunale risulta già impegnata in diverse opere 
di potenziamento ed adeguamento delle infrastrutture e delle dotazioni esistenti.  

A tal proposito, tra le opere già interamente finanziate ed in corso di realizzazione, si 
segnalano la già citata nuova scuola materna nella frazione di Cà de’ fabbri, la rotonda 
all’intersezione tra la via Marconi e la via Canaletto (finanziata anche per mezzo di 
contributi derivanti da soggetti privati in base ad accordi ai sensi dell’art.18 L.R.20/2000), 
nonché il percorso di collegamento ciclabili tra l’abitato di Tintoria ed il capoluogo (per 
un’estensione di circa 2 km). 

 



TABELLA 1 

 

Civili Religiose

Minerbio (*) 18375 14898 23479 170514 29847 257113 6434

di cui interni a comparti 0 0 0 49359 9755 59114

Standard per abitante 2,9 2,3 3,6 26,5 4,6 40,0

Cà de Fabbri 15122 3101 15845 54200 9966 98234 2440

di cui interni a comparti 0 0 8165 3753 1750 13668

Standard per abitante 6,2 1,3 6,5 22,2 4,1 40,3

Totale comune 33497 17999 39324 224714 39813 355347 8874

di cui interni a comparti 0 0 8165 53112 11505 72782

Standard per abitante 3,8 2,0 4,4 25,3 4,5 40,0

(*) Compresi centri abitati minori
(**) Dati desunti dagli stati di sezione censimento ISTAT  più stime dei residenti ancora da insediare, interni a comparti attuativi

Totale (mq) Residenti al 
2004(**)

Comune di Minerbio: Servizi di base alla residenza esistenti e in corso di attuazione

Attrezzature collettive 
(mq)Località Scuole (mq) Verde pubblico e verde 

pubblico sportivo (mq)
Parcheggi 

pubblici (mq)
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TABELLA 2 

 

Civili Religiose

Minerbio (*) 24255 14898 27889 196975 37197 301214 7904

Standard per abitante 3,1 1,9 3,5 24,9 4,7 38,1

Cà de Fabbri 15759 3101 16323 57067 10762 103012 2599

Standard per abitante 6,1 1,2 6,3 22,0 4,1 39,6

Totale comune 40014 17999 44212 254042 47959 404226 10503

Standard per abitante 3,8 1,7 4,2 24,2 4,6 38,5

(*) Compresi centri abitati minori
(**) Dati desunti dagli stati di sezione censimento ISTAT più stime dei residenti ancora da insediare, interni a comparti attuativi, più nuove 
potenzialità

Totale (mq)
Residenti 
massimi 

teorici (**)

Comune di Minerbio: Servizi di base alla residenza a seguito dell'attuazione delle nuove potenzialità

Attrezzature collettive 
(mq)Località Scuole (mq) Verde pubblico e verde 

pubblico sportivo (mq)
Parcheggi 

pubblici (mq)
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TABELLA 3 

 

Oneri di 
urbanizzazione 
primaria (U1)

Oneri di 
urbanizzazione 
secondaria (U2)

Contributo sul 
Costo di 
Costruzione

TOTALE 
CONTRIBUTO DI 
COSTRUZIONE

Anno 2004 147.132,86 243.796,58 213.708,72 604.638,16

Anno 2005 70.049,42 129.025,95 357.034,64 556.110,01

Anno 2006 122.221,37 189.100,87 140.985,56 452.307,80

Anno 2007 82.216,95 124.473,97 99.028,98 305.719,90

Anno 2008 109.551,65 149.679,23 179.837,81 439.068,69  
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TABELLA 4 
 

PROGRAMMA TRIENNALE DELLE OPERE PUBBLICHE 2009/2011 - ARTICOLAZIONE COPERTURA FINANZIARIA 
 

N. 
Progr. 

(1) 

Cod. Int. 
Amm.ne 

(2) 

CODICE ISTAT 
Reg. Prov. Com. 

Tipologia
(3) 

Categoria 
(3) 

DESCRIZIONE  
DELL’INTERVENTO 

Primo 
Anno 

Secondo 
Anno 

Terzo 
Anno 

Cessione 
Immobili 

S/N 
(4) 

Apporto di 
capitale privato 

Importo / 
Tipologia (5) 

1  08 037 0038 
 

09 A0509 Ampliamento cimitero Minerbio 600.000   N  

2  08 037 0038 09 A0509 Ampliamento cimitero Cà dè 
Fabbri 

500.000   N  

3  08 037 0038 03 A0101 Arredo urbano 400.000   N  

4  08 037 0038 09 A0508 
 

Ampliamento nido Minerbio 451.995   N  

5  08 037 0038 05 A0509 Restauro Municipio 3° lotto  1.095.000  N  

6  08 037 0038 09 A0101 Ampliamento Via Marconi  1.275.000  N  

7  08 037 0038 01 A0512 Contenitore sportivo culturale   1.500.000 N  

8  08 037 0038 01 A0512 Nuova palestra Cà dè Fabbri   150.000 N  

9  08 037 0038 09 A0508 Ampliamento materna Minerbio   200.000 N  

     TOTALE 1.951.995 2.370.000 1.850.000   

 
Il responsabile del programma 
              Tiziana Sicilia 

(1) Numero progressivo da 1 a N a partire dalle opere del primo anno 
(2) Eventuale codice identificativo dell’intervento attribuito dall’Amministrazione (può essere vuoto) 
(3) Vedi Tabella 1 e Tabella 2 
(4) Da compilarsi solo nell’ipotesi di cui all’art. 19 comma 5-ter della legge 109/94 e s.m.i. quando si tratta d’intervento che si realizza a seguito di specifica alienazione a favore dell’appaltatore. In caso affermativo compilar 

la scheda 2B. 
(5) Vedi Tabella 3 



 
RELAZIONE ILLUSTRATIVA 

1. Efficacia e durata 

Il presente Piano Operativo Comunale (POC) è elaborato ai sensi dell’art. 30 della l.r. 
20/2000, sulla base dei contenuti del Piano Strutturale Comunale come approvato con 
delibera del Consiglio Comunale n. 38 del 28/7/2008. 

Il POC ha una durata prevista di cinque anni a partire dalla data della sua approvazione, 
ossia grossomodo dal 2009 al 2014. 

2. Programmazione degli interventi di edificazione per la trasformazione e 
lo sviluppo urbano 

Per quanto riguarda gli interventi di nuova edificazione per la trasformazione e lo 
sviluppo urbano, il presente POC, come già evidenziato, si limita a recepire, 
garantendone l’operatività, le previsioni già oggetto degli accordi, stipulati ai sensi 
dell’art.18 L.R. 24 marzo 2000, n.20, di seguito riportati e sinteticamente descritti (in 
allegato si riporta il testo integrale dei singoli accordi): 

1. Accordo tra il Comune di Minerbio ed Edilpianoro s.p.a, Delibera G.C. n.94 del 
28/11/07, firmato il 14/12/07, relativo ad aree ricadenti nell’ambito ANS_C.3 nel 
capoluogo; 

2. Accordo tra il Comune di Minerbio e gli eredi legittimi del Sig. Di Benedetto 
Arsenio, Delibera G.C. n.95 del 05/12/97, firmato il 17/01/08, relativo ad aree 
ricadenti nell’ambito ANS_C.2 nel capoluogo; 

3. Accordo tra il Comune di Minerbio e la Sig.ra Gabriella Gombi, Delibera G.C. 
n.103 del 12/12/07, firmato il 19/12/07, relativo ad aree ricadenti nell’ambito 
ANS_C.3 nel capoluogo (nonché aree agricole periurbane per quanto concerne 
l’incremento delle dotazioni ecologiche e ambientali); 

4. Accordo tra il Comune di Minerbio e i Sig.ri Destro Franco e Guidi Antonella, 
Delibera G.C. n.104 del 12/12/07, firmato il 19/12/07, relativo ad aree ricadenti o 
immediatamente adiacenti l’ambito ANS_C.6 (e l’ambito ANS_D per quanto 
concerne, in particolare, l’incremento delle dotazioni ecologiche e ambientali) nel 
capoluogo; 

5. Accordo tra il Comune di Minerbio e i Sig.ri Tugnoli Gian Luca, Tugnoli Giuliano, 
Tugnoli Marzia e Franca Lia, Delibera G.C. n.107 del 19/12/07, firmato il 
27/03/08, relativo ad aree ricadenti o immediatamente adiacenti l’ambito 
ANS_C.6 (e l’ambito ANS_D per quanto concerne l’incremento delle dotazioni 
ecologiche e ambientali) nel capoluogo; 
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6. Accordo tra il Comune di Minerbio, la Sig.ra Facchini Claudia e l’impresa SBM 
Costruzioni S.R.L., Delibera G.C. n.67 del 14/06/08, firmato il 09/07/08 relativo 
immediatamente adiacenti l’ambito ANS_C.10 nella località Cà de’ Fabbri.  

Si tratta di previsioni ricadenti all’interno, o nell’immediata adiacenza, di ambiti per nuovi 
insediamenti urbani (ANS) e di conseguenza coerenti con il Piano Strutturale Comunale 
approvato dall’Amministrazione Comunale. 

Il presente POC non prevede, quindi, interventi di edificazione o trasformazione edilizia 
negli ambiti da riqualificare (AR), né interventi di edificazione negli ambiti specializzati 
per attività produttive di nuovo impianto (ASP_BN). 

In attuazione dell’art.5.10 delle norme del PSC, a fronte della manifestata necessità di 
ampliamento e adeguamento dell’attività produttiva rappresentata dallo stabilimento 
bieticolo-sacarifero di Minerbio, si prevede, non incrementando la capacità edificatoria 
già attualmente prevista, l’ampliamento dell’area interessata dallo stabilimento 
(classificata dal PSC “Impianto produttivo isolato in territorio rurale”). 

Il POC non programma, in quanto disciplinati dal RUE salvo casi specificamente 
motivati, gli interventi effettuabili tramite titolo abilitativo diretto: 

- negli ambiti urbani consolidati (AUC); 

- negli ambiti specializzati per attività produttive già edificati o in corso di 
edificazione sulla base di piani attuativi approvati (ASP) 

- nei centri storici (ACS); 

- nel territorio rurale. 

In particolare, sarà compito dei futuri più organici POC quello di prevedere, 
eventualmente, quegli interventi nei centri storici, negli ambiti urbani consolidati e nel 
territorio rurale la cui attuazione sia prevista per mezzo di strumento urbanistico 
operativo e non per attuazione diretta nell’ambito del RUE.  

Si attuano inoltre, a prescindere dalla programmazione del POC, gli interventi edilizi in 
attuazione di Piani urbanistici attuativi già approvati e perfezionati con la firma della 
relativa convenzione prima della data di approvazione del POC, fino alla scadenza della 
relativa convenzione, secondo gli indici, i parametri dimensionali e relative modalità di 
misura e le prescrizioni del piano attuativo approvato o delle sue eventuali varianti. 
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3. Programmazione degli interventi riguardanti le attrezzature e gli spazi 
collettivi, le dotazioni ecologiche e ambientali e le infrastrutture e impianti 
di pubblica utilità 

Il POC contiene, rappresentandoli ove possibile nella propria parte cartografica: 

 la programmazione dei principali interventi di realizzazione di nuove attrezzature e 
spazi collettivi, ovvero di sostanziale riqualificazione, ammodernamento e 
ampliamento di opere preesistenti. In particolare il POC programma tutti gli 
interventi in materia previsti dal piano triennale delle opere pubbliche 2009-2011 (per 
cui si rinvia alla tabella 4, all’interno della quale si riporta anche l’indicazione della 
spesa presunta e della presumibile fonte di finanziamento), nonché gli interventi di 
potenziamento di attrezzature esistenti da realizzarsi a carico dei soggetti attuatori 
degli interventi di sviluppo urbano in base agli accordi art.18 recepiti e allegati al 
presente Piano; 

 la programmazione dei principali interventi di realizzazione di nuove 
infrastrutture ed impianti di pubblica utilità, ovvero di sostanziale 
riqualificazione, ammodernamento e ampliamento di infrastrutture e impianti 
preesistenti. Anche in questo caso, il POC programma tutti gli interventi in materia 
previsti dal piano triennale delle opere pubbliche 2009-2011 (per cui si rinvia alla 
tabella 4, all’interno della quale si riporta anche l’indicazione della spesa presunta e 
della presumibile fonte di finanziamento), gli interventi di realizzazione di nuove 
infrastrutture o di potenziamento di infrastrutture esistenti da realizzarsi a carico dei 
soggetti attuatori degli interventi di sviluppo urbano in base agli accordi art.18 
recepiti e allegati al presente Piano, nonché l’intervento di realizzazione della nuova 
viabilità extraurbana alternativa alla SP44 Canaletto, a nord dell’abitato di Minerbio; 

 la programmazione delle porzioni da destinare a “parcheggi pubblici” e a 
“verde complementare alla viabilità, di protezione e valorizzazione ambientale 
(dotazioni ecologiche e ambientali)”, da realizzarsi, a carico dei soggetti attuatori,  
in base ai contenuti degli accordi art.18 recepiti e allegati al presente Piano, 
congiuntamente agli interventi programmati di sviluppo urbano;  

 la programmazione delle principali acquisizioni di aree da parte del Comune 
per ragioni di utilità pubblica connesse all’attuazione dei singoli interventi 
programmati di sviluppo urbano in base ai contenuti degli accordi art.18 recepiti 
allegati al presente Piano. 

Viceversa il POC non contiene la programmazione degli interventi ordinari di 
manutenzione del sistema delle opere pubbliche o di pubblica utilità e delle attrezzature 
e degli spazi collettivi. Per quanto riguarda le attrezzature e gli spazi collettivi, la 
programmazione nel POC di tutti i più significativi interventi che il Comune intende 
realizzare nel quinquennio non inibisce il Comune dal realizzare durante il quinquennio 
stesso ulteriori interventi che si rendano necessari; fermo restando il necessario 
adeguamento del programma triennale delle opere pubbliche. 
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4. Coordinamento temporale degli interventi di iniziativa pubblica e privata 
ai fini della sostenibilità degli insediamenti 

La struttura stessa del presente POC non determina la necessità di definire particolari 
condizioni di correlazione temporale tra gli interventi di sviluppo urbano previsti e la 
realizzazione di interventi sul sistema delle opere pubbliche e delle infrastrutture al fine 
di assicurare la sostenibilità delle previsioni. Infatti, i singoli accordi ex art.18 
corrispondenti agli interventi di sviluppo urbano previsti dal POC contengono già, al loro 
interno, una stretta e definita correlazione tra sviluppo edilizio ed incremento del sistema 
delle dotazioni pubbliche. Inoltre, la modesta entità degli interventi non implica la 
necessità di condizionare gli stessi alla realizzazione di ulteriori particolari interventi 
preliminari al fine di assicurarne la sostenibilità a scala urbana. 

I principali condizionamenti sono già infatti emersi dalle valutazioni complessive 
condotte in sede di VALSAT, nel corso dell’elaborazione del Piano Strutturale Comunale 
e riguardano esclusivamente l’attuazione degli ambiti ANS_C.5 e ANS_C.6 (all’interno 
del quale ricadono previsioni contenute anche nel presente POC al capitolo 2). 

In base alla VALSAT del PSC, infatti, l’attuazione di tali ambiti risulta condizionata alla 
realizzazione della nuova viabilità extraurbana alternativa alla SP44 Canaletto, a nord 
dell’abitato di Minerbio, previsto dal PSC vigente quale tratto prioritario del nuovo 
percorso di circonvallazione all’abitato e necessario elemento di supporto 
all’accessibilità all’ambito produttivo sovracomunale. 

Il POC provvede quindi, in coerenza con il PSC, a prevedere tale infrastruttura, quale 
intervento da attuarsi nel corso del periodo validità del presente Piano parallelamente 
agli sviluppi urbani stessi, e rappresentandola nella tavola cartografica in base alla 
soluzione tecnica proposta in sede di approfondimento progettuale da parte della 
Provincia di Bologna. 

5. Dimensionamento complessivo delle previsioni del POC riguardo allo 
sviluppo degli insediamenti prevalentemente residenziali 

Il presente POC mette in attuazione, per il quinquennio 2009 – 2014, comparti edificatori 
per una potenzialità di circa 6.548mq di SC, per un massimo di 70 alloggi (vedi Tabella 
A). 

Si richiama che il dimensionamento complessivo del PSC da attuarsi per mezzo di POC 
all’interno di ambiti di nuovo insediamento urbano, per quanto riguarda la residenza e 
per un orizzonte temporale di quindici anni, è pari a 60.076mq di SC, ossia a 653 alloggi 
della dimensione media definita dal PSC.  

Il dimensionamento degli interventi previsti nel presente POC corrisponde quindi alla 
messa in attuazione del 11% circa del dimensionamento complessivo del PSC. 

Tali cifre confermano il carattere transitorio del presente POC che andrà completato, 
quanto prima, procedendo all’elaborazione del primo vero Piano Operativo Comunale. 
Tale prossimo POC, come già evidenziato, avrà il compito di definire la programmazione 
dei primi cinque anni di attuazione delle previsioni contenute nel Piano Strutturale 
Comunale e sarà altresì l’occasione per dare attuazione alla quota di edilizia 
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residenziale di tipo sociale prevista dal PSC in base agli impegni assunti, in particolare, 
in sede di Conferenza e Accordo di Pianificazione.   

Al fine di minimizzare il consumo di suolo derivante dall’attuazione di tali potenzialità, il 
PSC prevede, all’art.5.5, che il POC, nel definire l’Indice di utilizzazione fondiaria più 
appropriato per ogni intervento, non possa utilizzare valori medi, per ogni singolo PUA, 
inferiori a 0,35 mq/mq. 

Non disponendo, ad oggi di ulteriori indicazioni relative all’Indice che verrà utilizzato nei 
singoli PUA, si è riportato per ogni comparto la superficie fondiaria massima, derivante 
da tale vincolo. 

Per il comparto 2, che risulta quello maggiormente vocato ad un’edificazione di tipo più 
intensivo, si è previsto un valore maggiore pari a Uf=0,40 mq/mq, calcolando di 
conseguenza  la Superficie Fondiaria massima. 

Non si sono previste, al contrario, indicazioni specifiche relativamente agli interventi 
minori (comparti 3 e 4 oggetto di attuazione per intervento diretto). 

Per il comparto 5, che costituisce una prima fase di attuazione parziale di una più ampia 
previsione di sviluppo, oggetto di specifico accordo e che si concretizzerà per mezzo di 
un successivo strumento pianificatorio, si prevede che in sede di PUA si dimostri il 
rispetto di tale parametro, se non nella sola porzione messa in attuazione, quanto meno 
nell’ambito dello sviluppo complessivo dell’intervento. 

In tal modo si ritiene di avere dato, nel complesso, piena risposta alle prescrizioni del 
PSC, prospettando, per l’intero POC un indice di Utilizzazione Fondiaria maggiore di 
0,35 mq/mq. 

6. Entità complessiva delle previsioni di investimento per quanto riguarda 
le attrezzature e gli spazi collettivi e le infrastrutture e impianti di pubblica 
utilità 

Con riguardo a quanto previsto in materia di opere pubbliche o di interesse pubblico a 
totale o parziale carico dell’Amministrazione Comunale, sono riportate le stime di spesa 
elaborate, ove possibile, sulla base della progettazione preliminare o definitiva delle 
opere e dei relativi computi metrici, negli altri casi sulla base di stime sintetiche di 
massima. 

Nella Tabella B che elenca tutte le opere previste è indicato per ciascuna opera se è già 
disponibile un progetto preliminare, la stima del costo totale e la stima del costo a carico 
del Comune, qualora all’opera sia previsto il concorso finanziario di  altri soggetti. 

Risulta complessivamente un impegno di spesa per il quinquennio per circa €. 
9.570.000. La parte maggiore di tale spesa risulterà a carico del Comune, pur essendo 
previsti contributi da altri Enti (in particolare Provincia e Regione), nonché da operatori 
privati, soprattutto relativamente alla realizzazione del nuovo tratto extraurbano di 
viabilità alternativo alla via Canaletto (che incide significativamente sul bilancio 
complessivo e rappresenta un intervento essenzialmente di competenza provinciale). 

A fronte di tali previsioni di spesa è stata effettuata una valutazione delle previsioni di 
entrata da contributi di costruzione (oneri di urbanizzazione e contributo sul costo di 
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costruzione); la stima è stata effettuata a partire dall’entità degli introiti negli ultimi cinque 
anni (2004 – 2008) che è evidenziata nella Tabella.3 del Quadro conoscitivo.  

Facendo l’ipotesi che l’attività edilizia prosegua nei prossimi anni ad un ritmo simile a 
quello degli ultimi cinque, avremo nei prossimi cinque anni un introito derivante da 
queste voci  pari a circa € 2.360.000. 

Risulta quindi uno sbilancio fra la previsione di entrate da contributi di costruzione e la 
previsione di spese complessive per opere pubbliche, per oltre 7,2 milioni di euro, che 
dovranno quindi essere coperti, oltre che con la partecipazione di altri Enti o soggetti (in 
primis la Provincia di Bologna), con altre entrate ovvero con l’accensione di mutui.  

7. Sintesi delle previsioni del POC riguardo al Capoluogo 

Nel Capoluogo gli interventi di sviluppo urbano riguardano gli ambiti di nuova 
urbanizzazione ANS_C.2, ANS_C.3 e ANS_C.6. Non si prevede di giungere, con il 
presente POC, alla completa attuazione di nessuno degli ambiti coinvolti. 

All’interno dell’ambito ANS_C.2, nella zona sud ovest del capoluogo, che rappresenta 
una delle principali potenziali aree alternative di espansione alternative del capoluogo 
(carico urbanistico massimo previsto in sede di Valsat del PSC: 430 alloggi), si individua 
il comparto di attuazione n.1, d’attuarsi per mezzo di PUA in conformità all’accordo di 
cui al capitolo 2, punto 2. Si prevede una capacità edificatoria ad uso residenziale di 
1.200 mq di SC per un massimo di 10 unità immobiliare, a fronte della cessione di 
un’area da destinarsi a utilizzi di pubblica utilità, sempre ricadente all’interno dell’ambito, 
per un’estensione di 18.600 mq, su cui realizzare, quale opera di urbanizzazione 
primaria, un tratto della viabilità urbana prevista dal PSC. 

L’ambito ANS_C.3, che si sviluppa nella porzione sud orientale del capoluogo e che 
costituisce anch’esso una delle principali direttrici di potenziale sviluppo (carico 
urbanistico massimo previsto in sede di Valsat del PSC: 450 alloggi), risulta interessato 
da due comparti di attuazione. 

Il comparto di attuazione n.2, andrà attuato per mezzo di PUA in conformità 
all’accordo di cui al capitolo 2, punto 1. Si prevede una capacità edificatoria ad uso 
residenziale, di 2.688 mq di SC per un massimo di 34 unità immobiliare (suddivise, 
indicativamente,  in due lotti_ Lotto A di 1.168 mq di SC, indicato con la sigla 2A, e lotto 
B di 1.520mq di SC, indicato con la sigla 2B), a fronte della cessione di un’area da 
destinarsi a utilizzi di pubblica utilità (indicata con la sigla 2C in cartografia) sempre 
ricadente all’interno dell’ambito, per un’estensione di 17.195 mq e la realizzazione di una 
copertura ad archi di legno lamellare, a copertura della pista polivalente di proprietà 
comunale sita in via Don Zamboni (indicata in cartografia con l’apposita simbologia ed il 
numero progressivo “2” proprio del comparto). 

Il comparto di attuazione n.3 andrà attuato per intervento diretto in conformità 
all’accordo di cui al capitolo 2, punto 3. Si prevede una capacità edificatoria ad uso 
residenziale di 345 mq di SC per un massimo di 3 unità immobiliare, da localizzarsi 
nell’area indicata con la sigla 3A sempre all’interno dell’ambito ANS_C.3, a fronte della 
cessione di un’adeguata fascia di terreno per la futura realizzazione di un passaggio 
ciclo-pedonale lungo il confine meridionale dell’area di intervento, nonché la cessione di 

 20 



un’area in ambito agricolo periurbano, lungo il “Fiumicello delle Bruciate”, per 
un’estensione di 14.790 mq (indicata con la sigla 3B), da destinarsi a dotazione 
ecologica (fascia boscata debitamente piantumata). 

Anche l’ambito ANS_C.6, posto a nord del capoluogo oltre la via Canaletto (carico 
urbanistico massimo previsto in sede di Valsat del PSC: 85 alloggi), risulta interessato 
da due comparti di attuazione. 

Il comparto di attuazione n.4, da attuarsi per intervento diretto in conformità all’accordo 
di cui al capitolo 2, punto 4, prevede una capacità edificatoria ad uso residenziale di 115 
mq di SC per un massimo di 1 unità immobiliare, nonché la demolizione e ricostruzione 
a parità di superficie ma previa traslazione all’interno dell’ambito di un edificio esistente, 
a fronte della cessione di un’area da destinarsi a dotazione ecologica (fascia boscata 
debitamente piantumata) nell’ambito ANS_D, per un’estensione di 4.576 mq. Il lotto di 
trasformazione ad uso residenziale si localizza in prossimità dell’ambito ANS_C.6, 
all’interno dei margini di ridefinizione dei limiti degli ambiti di nuovo insediamento previsti 
per il POC in base all’articolo 1.8 delle Norme del PSC vigente. 

Il comparto di attuazione n.5, andrà attuato per mezzo di PUA in conformità 
all’accordo di cui al capitolo 2, punto 5. Si prevede una capacità edificatoria ad uso 
residenziale di 1.300 mq di SC per un massimo di 12 unità immobiliare, a fronte della 
realizzazione e cessione di un parcheggio pubblico di 2.700 mq e della cessione di 
un’area da destinarsi a dotazione ecologica (parco fluviale debitamente piantumato e 
comprensivo di un tratto di pista ciclo-pedonale) nell’adiacente ambito ANS_D, per 
un’estensione di 6.200 mq. 

Per quanto riguarda la realizzazione di nuove opere pubbliche e di nuove attrezzature e 
spazi collettivi, ovvero di sostanziale riqualificazione, ammodernamento e ampliamento 
di opere preesistenti, nel capoluogo, il POC programma: 

- l’ampliamento del cimitero  (intervento individuato in cartografia con la lettera A); 

- l’ampliamento dell’asilo nido (intervento individuato in cartografia con la lettera B); 

- il restauro del municipio (intervento individuato in cartografia con la lettera C); 

- il nuovo contenitore sportivo culturale (intervento individuato in cartografia con la 
lettera D); 

- l’ampliamento della scuola materna (intervento individuato in cartografia con la 
lettera E). 

Relativamente alla rete stradale i principali interventi risultano indubbiamente 
l’ampliamento dell’asse stradale della via Marconi (intervento individuato in 
cartografia con la lettera F) e la realizzazione della nuova viabilità extraurbana in 
alternativa al tratto urbano della SP44 Canaletto (intervento rappresentato in 
cartografia sulla base del progetto in elaborazione da parte della Provincia di Bologna ed 
individuato con la lettera G). 
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8. Sintesi delle previsioni del POC riguardo alle località di Cà de’ Fabbri 

Nel località di Cà de’ Fabbri si prevede un unico intervento di sviluppo urbano 
riguardante l’ambiti di nuova urbanizzazione ANS_C.10 (carico urbanistico massimo 
previsto in sede di Valsat del PSC: 50 alloggi), che si sviluppa a sud del centro abitato. 

Il comparto di attuazione n.6, andrà attuato per mezzo di PUA in conformità 
all’accordo di cui al capitolo 2, punto 6. Si prevede una capacità edificatoria ad uso 
residenziale di 900 mq di SC per un massimo di 10 unità immobiliare, a fronte della 
realizzazione e cessione di un percorso pedonale parallelo alla via Chiesa, 
dell’allargamento della stessa via Chiesa, della fornitura e posa di una tribuna sportiva 
per il vicino campo da calcio comunale (indicato in cartografia con l’apposita simbologia 
ed il numero progressivo “6” proprio del comparto).e la cessione di un’area, posta in 
ambito agricolo periurbano, da destinarsi a dotazione ecologica (fascia boscata 
debitamente piantumata) lungo via Ronchi Superiore, per una profondità di 15 m lineari 
lungo tutta la proprietà. Il lotto di trasformazione ad uso residenziale si localizza in parte 
all’interno dell’ANS_C.10 e comunque all’interno dei margini di ridefinizione dei limiti 
degli ambiti di nuovo insediamento previsti per il POC in base all’articolo 1.8 delle Norme 
del PSC vigente. 

Contestualmente all’introduzione di tale previsione, si procedere a recepire la modifica, 
sulla scorta della richiesta di parere da parte di ASL, del perimetro dell’adiacente fascia 
di rispetto cimiteriale (Delibera del Consiglio Comunale n.26 del 20/04/2009). 

Per quanto riguarda la realizzazione di nuove opere pubbliche e di nuove attrezzature e 
spazi collettivi, ovvero di sostanziale riqualificazione, ammodernamento e ampliamento 
di opere preesistenti, nella località di Cà de’ Fabbri, il POC programma l’ampliamento 
del cimitero  (intervento individuato in cartografia con la lettera H) e la realizzazione di 
una nuova Palestra (intervento individuato in cartografia con la lettera I). 

9. Altre previsioni 

In attuazione dell’art.5.10 delle norme del PSC, a fronte della manifestata necessità di 
ampliamento e adeguamento dell’attività produttiva rappresentata dallo stabilimento 
bieticolo-sacarifero di Minerbio, si prevede un ulteriore comparto di attuazione n.7 che 
rappresenta l’area che potrà essere interessata da un nuovo PUA, sostitutivo di quello di 
prossima scadenza vigente per l’area dello zuccherificio (zona D3 del pre-vigente PRG). 

Tale PUA potrà prevedere la medesima capacità insediativa già propria del PUA vigente 
e potrà interessare l’area già attualmente classificata dal PSC quale “Impianto produttivo 
isolato in territorio rurale” e l’area ad essa esterna, sostanzialmente destinata alla 
realizzazione del cosiddetto “piazzale piatto”, finalizzato ad assicurare un più celere ed 
efficiente conferimento del prodotto bieticolo allo stabilimento produttivo. 

Tale ipotesi di adeguamento era già stata oggetto di Accordo procedimentale (art.11 
l.241/90), tra la società che gestisce l’impianto e l’Amministrazione Comunale di 
Minerbio (deliberazione G.C. 64 del 04/06/08) siglato in sede di risposta alle 
osservazioni formulate al PSC. 
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In sede di PUA dovranno trovare accoglimento tutte le prescrizioni previste dall’accordo 
stesso, in particolare per quanto concerne l’inserimento paesaggistico ed il 
completamento della rete ecologica, tra cui: 

- completamento delle connessioni ecologiche nord-sud tra le vasche ed il canale 
allacciante; 

- schermatura, attraverso piantumazione ad alto fusto sul fronte nord-occidentale, al 
fine di minimizzare l’impatto visivo dalla S.P.5, verso l’abitato di Baricella; 

- schermature arboree sul fronte sud-occidentale verso gli abitati di Tintoria e 
Minerbio. 

Sempre in sede di PUA andranno valutate con le autorità competenti le più efficaci 
soluzioni tecniche relative al tema dello smaltimento delle acque meteoriche, al fine di 
minimizzare gli impatti sull’ambiente, e comunque rispettando il principio riaffermato 
anche dal PSC di assicurare l’invarianza idraulica a seguito dell’intervento. 

Anche a favore degli interventi mitigativi per assicurare un migliore inserimento 
paesaggistico ed il completamento del progetto di rete ecologica nell’ambito interessato 
dallo zuccherificio, in sede di PUA potrà essere valutata e prescritta la monetizzazione 
degli standard, in particolare relativamente ai parcheggi, nel caso in cui non si ravveda 
l’effettiva necessità di procedere ad una loro acquisizione da parte dell’Amministrazione 
Comunale. 
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NORME DI ATTUAZIONE 

Art. 1 - Disposizioni generali 

1. Modalità di attuazione  
Nella planimetria del POC sono individuati i perimetri dei comparti di attuazione da 
assoggettare a Piano Urbanistico Attuativo unitario o da attuarsi per intervento diretto, in 
base a quanto definito negli accordi elaborati e siglati, ai sensi dell’art.18 della 
L.R.20/2000, tra l’Amministrazione Comunale e gli operatori privati. Negli articoli che 
seguono è specificando, per ciascun intervento, se la modalità di attuazione prescritta 
sia il PUA o l’attuazione per intervento diretto. All’interno del Piano urbanistico attuativo, 
ai fini di un’ordinata attuazione, possono essere previsti e perimetrati dei comparti 
edificatori. Le procedure per l’approvazione dei PUA e per l’attuazione in caso di 
intervento diretto sono definite nel RUE. 

2. Prescrizioni grafiche contenute nelle tavole del POC 

 Nei comparti e lotti di nuova edificazione, la tavola del POC può 
eventualmente indicare: 
a) porzioni del comparto entro le quali possono essere collocate le nuove 

costruzioni previste e le relative dotazioni (standard di urbanizzazione U e 
P1 di cui all’Art. 3.1.6, e 3.1.7 del RUE); 

b) altre porzioni del comparto utilizzabili come superfici utilizzabili come 
superfici fondiarie o parcheggi, ma non edificabili; 

c) ulteriori porzioni del comparto da destinare alla viabilità ovvero da 
attrezzare come parcheggi pubblici; 

d) porzioni del comparto da sistemare e da cedere gratuitamente al Comune 
come aree a verde di protezione e arredo stradale, non computabili come 
standard di urbanizzazione ai sensi dell’art. 3.3.9 del RUE, o di 
valorizzazione ambientale (dotazioni ecologiche e ambientali); 

e) porzioni del comparto da cedere gratuitamente al Comune per utilizzi di 
pubblica utilità; 

 Il Piano urbanistico attuativo, fermo restando il rispetto di eventuali prescrizioni 
particolari dettate dal presente POC per ciascun specifico comparto o lotto: 
- non può proporre modifiche che riguardino l’entità delle aree di cui alla 

precedenti lettere c), d), e); 
- può proporre minime modifiche alle soluzioni di distribuzione 

dell’edificazione di cui alla precedente lettera a), solo in virtù di nuovi 
elementi emergenti dalla progettazione di maggiore dettaglio e da elementi 
emergenti dalle indagini topografiche del piano, in ogni caso purché queste 
non confliggano con le tutele e i vincoli di cui alla tavola n. 2 del PSC; 

- può proporre soluzioni di dislocazione delle aree per verde pubblico 
attrezzato, viabilità, parcheggi pubblici e dotazioni ecologiche e ambientali 
parzialmente difformi dalle prescrizioni grafiche di cui alle precedenti lettere 
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c), d), e), fermo restando che la loro superficie complessiva sia pari agli 
standard richiesti ai sensi dell’Art. 3.1.6 del RUE, o, se superiore, pari alla 
superficie delle aree individuate in sede di accordo art.18 L.R.20/2000; 

- può proporre un posizionamento parzialmente diverso dei tracciati stradali 
individuati nelle tavole del POC di cui alla precedente lettera c), fermo 
restando la funzionalità dei collegamenti stradali previste dal POC e dal 
PSC e delle connessioni con la viabilità esterna al comparto attuativo. 

 Le proposte di assetto urbanistico contenute nei Piani attuativi di iniziativa 
privata, qualora si discostino dalle indicazioni grafiche delle tavole del POC, 
nei limiti di cui al presente comma, possono essere approvate dal Consiglio 
Comunale, nell’ambito dell’approvazione del PUA, solamente se giudicate 
soddisfacenti e comunque non peggiorative per la collettività rispetto a quanto 
previsto nelle tavole del POC, sentiti i pareri del Responsabile dello Sportello 
unico e della C.Q. 

 Sono pure indicative, e possono essere modificate in sede di progettazione, le 
sistemazioni indicate nelle tavole del POC nelle aree per attrezzature e spazi 
collettivi ove siano previsti interventi di iniziativa comunale.  

3. Superficie Territoriale e Superficie Complessiva edificabile 

La Superficie Complessiva massima realizzabile all’interno di ogni comparto è 
indicata al seguente art.2 ed è da ritenersi vincolante, non essendo 
determinata in rapporto alla superficie di intervento, ma definita in sede di 
accordo ai sensi dell’art.18 L.R.20/2000. La Superficie Territoriale (ST) 
riportata, compresa dal segno grafico continuo, risulta quindi, di conseguenza, 
puramente indicativa e potrà subire modeste variazioni in sede di 
approvazione del PUA, al fine di adeguarsi alle risultanze del rilievo 
topografico e della documentazione catastale. 

4. Superficie fondiaria Sf massima 

Quando negli articoli che seguono viene indicata la Superficie Fondiaria (Sf) 
massima, si deve intendere, salvo disposizioni specifiche, che il rispetto di tale 
valore massimo, complessivamente derivante dalle prescrizioni sull’indice 
fondiario minimo utilizzabile (UF) contenute nel Piano Strutturale (0,35 
mq/mq), va verificato in termini di media delle superfici fondiarie del singolo 
PUA. 

5. Opere di urbanizzazione 

Per quanto riguarda i requisiti minimi delle strade di urbanizzazione e dei 
percorsi pedonali vanno rispettate in ogni intervento le disposizioni del Cap.3.3 
del RUE. 

6. Altre prescrizioni ambientali 
Tutti gli interventi devono assicurare le prestazioni definite all’art. 5.8 del PSC 
“Prestazioni ambientali dei nuovi insediamenti”. Le schede per ciascun 
comparto contenute nella VALSAT costituiscono riferimento necessario per 
l’elaborazione ed istruttoria dei Piani attuativi, ovvero degli interventi diretti ove 
consentiti, con particolare riferimento alle prescrizioni attuative in esse 
evidenziate. 
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Art. 2 – Comparti per nuovi insediamenti urbani all’interno di ambiti ANS_C 

1. Prescrizioni specifiche 
Si prevede attuazione dei seguenti comparti con le seguenti prescrizioni: 

 
 Comparto n. 1 (Capoluogo) 

- ST = circa mq 27.200.  
- SC max edificabile nell’intero comparto = mq. 1.200 mq di SC; 
- Numero massimo unità immobiliari realizzabili: 10; 
- SF max: 3.430 mq; 
- Sp min: 25% St; 
- H max: 7,5 m; 
- Modalità di attuazione: PUA di iniziativa privata; 
- Per tutti gli altri parametri valgono, oltre alle prescrizioni del RUE, gli 

impegni assunti in sede di Accordo tra il Comune di Minerbio e gli 
eredi legittimi del Sig. Di Benedetto Arsenio, Delibera G.C. n.95 del 
05/12/97, firmato il 17/01/08 che detta anche ulteriori prescrizioni 
specifiche. Gli attuatori si impegnano, in particolare, a cedere un’area 
di 18.600 mq da destinarsi a utilizzi di pubblica utilità, su cui 
realizzare, quale opera di urbanizzazione primaria, un tratto della 
viabilità urbana prevista dal PSC. 

 
 Comparto n. 2 (Capoluogo) 

- ST = mq 26.890 
- SC max edificabile nell’intero comparto = mq. 2.688 di SC (di cui, 

orientativamente, mq. 1.168 di SC all’interno del lotto A, indicato con 
la sigla 2A, e mq. 1.520 di SC all’interno del lotto B, indicato con la 
sigla 2B); 

- Numero massimo unità immobiliari realizzabili: 34 (di cui, 
orientativamente, 14 u.i. all’interno del lotto A, indicato con la sigla 
2A, e 20 u.i. all’interno del lotto B, indicato con la sigla 2B); 

- SF max: 6.720 mq; 
- Sp min: 25% St; 
- H max: 4 piani fuori terra; 
- Modalità di attuazione: PUA di iniziativa privata. L’attuazione potrà 

avvenire anche attraverso due PUA distinti; 
- Per tutti gli altri parametri valgono, oltre alle prescrizioni del RUE, gli 

impegni assunti in sede di Accordo tra il Comune di Minerbio ed 
Edilpianoro s.p.a, Delibera G.C. n.94 del 28/11/07, firmato il 14/12/07 
che detta anche ulteriori prescrizioni specifiche. Gli attuatori si 
impegnano, in particolare, a cedere un’area (indicata con la sigla 2C 
in cartografia) di 17.195 mq, da destinarsi a utilizzi di pubblica, che 
non prevedano su di essi alcuna edificazione, e a realizzare una 
copertura ad archi di legno lamellare a copertura della pista 
polivalente di proprietà comunale sita in via Don Zamboni (indicata in 
cartografia con l’apposita simbologia ed il numero progressivo “2”). 

 
 Comparto n. 3 (Capoluogo) 

- ST = mq 17.500; 
- SC max edificabile nell’intero comparto = mq. 345 di SC; 
- Numero massimo unità immobiliari realizzabili: 3; 
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- Sp min: 25% St; 
- H max: 7m; 
- Modalità di attuazione: intervento diretto; 
- Per tutti gli altri parametri valgono, oltre alle prescrizioni del RUE, gli 

impegni assunti in sede di Accordo tra il Comune di Minerbio e la 
Sig.ra Gabriella Gombi, Delibera G.C. n.103 del 12/12/07, firmato il 
19/12/07 che detta anche ulteriori prescrizioni specifiche. Gli attuatori 
si impegnano, in particolare, a cedere una fascia di terreno di metri 3 
di larghezza, per la futura realizzazione di un passaggio ciclo-
pedonale, lungo il confine meridionale dell’area di intervento e a 
cedere e piantumare l’area indicata con la sigla 3B di mq 14.790, da 
destinarsi a dotazione ecologica (fascia boscata). 

- Il comparto presenta un alto grado di rischio sismico: si riportano a tal 
fine, all’interno delle schede di VALSAT, le prescrizioni specifiche 
necessarie ad assicurare le condizioni di sicurezza da adottarsi nelle 
successive fasi pianificatorie. 

 
 Comparto n. 4 (Capoluogo) 

- ST = mq 7.180 
- SC max edificabile nell’intero comparto = mq. 115 di SC (oltre alla 

demolizione e ricostruzione dell’edificio esistente nella posizione 
definita in sede di Accordo); 

- Numero massimo unità immobiliari realizzabili: 1 (oltre alla 
demolizione e ricostruzione dell’edificio esistente nella posizione 
definita in sede di Accordo); 

- Sp min: 25% St; 
- H max: 7m; 
- Modalità di attuazione: intervento diretto. 
- Per tutti gli altri parametri valgono, oltre alle prescrizioni del RUE, gli 

impegni assunti in sede di Accordo tra il Comune di Minerbio e i Sig.ri 
Destro Franco e Guidi Antonella, Delibera G.C. n.104 del 12/12/07, 
firmato il 19/12/07 che detta anche ulteriori prescrizioni specifiche. Gli 
attuatori si impegnano, in particolare, a cedere e piantumare un’area 
di mq. 4.567, da destinarsi a dotazione ecologica (fascia boscata). 

- Il comparto presenta un alto grado di rischio sismico: si riportano a tal 
fine, all’interno delle schede di VALSAT, le prescrizioni specifiche 
necessarie ad assicurare le condizioni di sicurezza da adottarsi nelle 
successive fasi pianificatorie. 

 
 Comparto n. 5 (Capoluogo) 

- ST = mq 15.980.  
- SC max edificabile nell’intero comparto = mq. 1.300 di SC; 
- Numero massimo unità immobiliari realizzabili: 12; 
- Uf=0,35 mq/mq; poiché l’intervento posto in attuazione rappresenta 

una parte di una proposta di intervento più ampia, oggetto di un 
accordo già sottoscritto, in sede di PUA potrà dimostrarsi il rispetto di 
tale parametro, se non nella sola porzione messa in attuazione, 
quanto meno nell’ambito dello sviluppo complessivo dell’intervento; 

- Sp min: 25% St; 
- H max: 2 piani fuori terra; 
- Modalità di attuazione: PUA di iniziativa privata; 
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- Prescrizioni specifiche valgono gli impegni definiti nell’Accordo tra il 
Comune di Minerbio e i Sig.ri Tugnoli Gian Luca, Tugnoli Giuliano, 
Tugnoli Marzia e Franca Lia, Delibera G.C. n.107 del 19/12/07, 
firmato il 27/03/08. Gli attuatori si impegnano, in particolare, a 
realizzare e cedere un parcheggio pubblico di mq. 2.700 mq e a 
cedere e piantumare un’area di mq. 6.200, da destinarsi a dotazione 
ecologica (parco fluviale), nonché a realizzare il tratto di pista ciclo-
pedonale indicato in cartografia. 

 
 Comparto n. 6 (Cà de’ Fabbri) 

- ST = mq 9.720; 
- SC max edificabile nell’intero comparto = mq. 900 di SC; 
- Numero massimo unità immobiliari realizzabili: 10; 
- SF max: 2.570 mq; 
- Sp min: 25% St; 
- H max: 3 piani fuori terra; 
- Modalità di attuazione: PUA di iniziativa privata; 
- Prescrizioni specifiche valgono gli impegni definiti nell’Accordo tra il 

Comune di Minerbio, la Sig.ra Facchini Claudia e l’impresa SBM 
Costruzioni S.R.L., Delibera G.C. n.67 del 14/06/08, firmato il 
09/07/08. Gli attuatori si impegnano, in particolare, ad allargare la 
sede stradale di via Chiesa, realizzando e cedendo anche un 
percorso pedonale parallelo, a fornitura e posare di una tribuna 
sportiva (capienza 88 posti) per il vicino campo da calcio comunale 
(indicato in cartografia con l’apposita simbologia ed il numero 
progressivo “6”).e a cedere e piantumare un’area lungo via Ronchi 
Superiore, per una profondità di 15 m lineari lungo tutta la proprietà, 
da destinarsi a dotazione ecologica (fascia boscata). 

- Il comparto presenta un alto grado di rischio sismico: si riportano a tal 
fine, all’interno delle schede di VALSAT, le prescrizioni specifiche 
necessarie ad assicurare le condizioni di sicurezza da adottarsi nelle 
successive fasi pianificatorie. 

 
2. Usi ammissibili: A1, A2, B2.1, B2.7, B3.1, B3.3, B4.1, B4.2, B5.1, B5.2, 

B5.3, B5.4, E1, E2, F3, F5. 
 
3. Cessioni di aree: 

Le aree per attrezzature e spazi collettivi devono essere reperite e attrezzate 
in conformità alle disposizioni degli art. 3.1.6 e 3.1.7 del RUE, di norma 
all’interno delle porzioni edificabili e delle porzioni di superficie fondiaria non 
edificabili identificate in cartografia. Si rinvia agli specifici accordi per quanto 
concerne l’eventuale monetizzazione o compensazione, a fronte di cessioni di 
aree, relativamente alle dotazioni di verde pubblico attrezzato. 
Al di là delle quantità minime di cui sopra, il PUA deve comunque prevedere 
la cessione gratuita al Comune di tutte le aree del comparto indicate in 
cartografia. Al netto delle aree interessate da opere di urbanizzazione 
primaria e delle dotazioni da realizzare in base ai singoli accordi, le aree 
indicate in cartografia quali “aree da cedere all’A.C. per funzioni di pubblica 
utilità” sono cedute al Comune nello stato in cui si trovano, ossia  senza 
onere di sistemazione a carico dei soggetti attuatori. 
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Art. 2bis – Comparto destinato all’ampliamento e all’adeguamento dello 
zuccherificio 

1. Prescrizioni specifiche 
Si prevede attuazione dei seguenti comparti con le seguenti prescrizioni: 

 
 Comparto n. 7 (zuccherificio) 

- ST = mq 338.050.  
- SC max edificabile nell’intero comparto: in sede di PUA andrà 

prevista una capacità edificatoria non eccedente quella ammissibile 
ai sensi del PUA vigente, di prossima scadenza; 

- Sp min: 25% St; 
- Qmax=50% della St; 
- Modalità di attuazione: PUA di iniziativa privata; 
- Prescrizioni specifiche: valgono gli impegni definiti nell’Accordo 

procedimentale (art.11 l.241/90), tra la società che gestisce l’impianto 
e l’Amministrazione Comunale di Minerbio (deliberazione G.C. 64 del 
04/06/08). Gli attuatori si impegnano, in particolare, a realizzare gli 
interventi di mitigazione paesaggistica e di completamento del 
progetto di rete ecologica interessata dallo stabilimento. 

 
2. Usi ammissibili: C2, A1 limitatamente ad una Sc max di 150mq. 
 
3. Cessioni di aree: 

Si rinvia agli specifici accordi per quanto concerne l’eventuale monetizzazione 
o compensazione, a fronte di cessioni di aree, relativamente alle dotazioni di 
verde pubblico attrezzato. 
Nel caso in cui l’Amministrazione Comunale non ravveda l’effettiva necessità 
di procedere ad un’acquisizione delle dotazioni nella quantità minima 
prescritta dal RUE, in particolare relativamente ai parcheggi pubblici, potrà 
essere valutata e prescritta, in sede di PUA, la monetizzazione delle stesse, 
in particolare a favore dei previsti interventi di mitigazione paesaggista e di 
completamento della rete ecologica. 

 

Art. 3 – Disposizioni riguardanti i progetti di opere di iniziativa comunale 

1. Gli interventi previsti nel POC riguardanti le opere di iniziativa del Comune 
sono elencati e numerati nella seguente Tabella B e sono evidenziati nelle 
tavole del POC con apposite simbologie e numerati facendo riferimento alla 
suddetta tabella. Le individuazioni delle opere nelle tavole del POC sono 
indicative. 

2. Per le opere per le quali sia già stato approvato il progetto definitivo l’esatta 
individuazione delle aree interessate e di quelle eventualmente da 
espropriare è quella indicata nel progetto stesso. Solo per tali aree 
espressamente individuate nei relativi progetti, il POC costituisce apposizione 
di vincolo preordinato all’esproprio.  

3. Per le opere per le quali non è ancora stato approvato il progetto definitivo, 
l’esatta individuazione dell’area interessata e delle eventuali aree da 
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espropriare sarà effettuata dal progetto definitivo stesso. Qualora il progetto 
definitivo non preveda la necessità di espropri esso è approvato dal Comune 
senza che ciò comporti Variante al POC. Qualora il progetto definitivo 
individui aree da espropriare esso è approvato dal Comune con procedura di 
Variante al POC e secondo le disposizioni di cui alla L.R. n. 37/2002. 

4. Il costo delle opere espresso nella Tabella B è indicativo e non vincolante, 
così come l’eventuale indicazione di specifiche fonti di finanziamento. Esso 
ha il solo scopo di stimare l’entità complessiva degli impegni finanziari previsti 
dal POC a carico del Comune. 
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TABELLA A 
 

DIMENSIONAMENTO MASSIMO DELLE PREVISIONI DI EDILIZIA RESIDENZIALE PER AMBITO 
 

Frazione Zona St. mq
St totale 
ambiti Sc alloggi

n. alloggi 
max nel 

quinquen.

Cà de' Fabbri AUC1 93.000 6.992 76
Piazza Nuova AUC1 9.860 1.288 14

102.860 8.280 90

Minerbio ANS_C.2 27.170 1.200 10
Minerbio ANS_C.3 44.390 3.033 37
Minerbio ANS_C.6 23.160 1.415 13

94.720 5.648 60

Cà de' Fabbri ANS_C.10 9.720 900 10
9.720 900 10

160
TOTALE ALLOGGI COMUNALE

Piani particolareggiati in corso di attuazione - residuo

Ambiti di nuovo insediamento
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N.

e 

A
B
C
D
E
F

G

H
I

L

Descrizione
Necessità di 

esproprio
Opera 

progettata
Stima costo 

totale
Possibile fonte finanziamento 

extracomunale

Stima oner
per il 

Comune
Capoluogo
Ampliamento cimitero si no 600.000 € 600.000 €
Ampliamento asilo nido no si 451.995 € 451.995 €
Restauro del Municipio: terzo lotto no no 1.095.000 € 1.095.000 €
Contenitore sportivo-culturale no no 1.500.000 € 1.500.000 €
Ampliamento scuola materna no no 200.000 € 200.000 €
Ampliamento via Marconi si si 1.275.000 € 1.275.000 €
Realizzazione nuovo tratto extraurbano 
variante alla SP44 Canaletto e rotonda 
intersezione SP5

si si 3.400.904 €
Finanziamenti da parte di Regione Emilia 
Romagna, Provincia di Bologna e soggetti 
privati (non quantificabili)

3.400.904 €

Cà de' Fabbri
Ampliamento cimitero si no 500.000 € 500.000 €
Realizzazione nuova palestra no no 150.000 € 150.000 €

Territorio comunale
Interventi di arredo urbano no no 400.000 € 400.000 €

PROGRAMMAZIONE DELLE OPERE PUBBLICHE O DI PUBBLICA UTILITA’ 

TABELLA B 
 

 



 

VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITÀ AMBIENTALE E 
TERRITORIALE DELLE PREVISIONI DEL POC 

Il testo che segue e le schede specifiche dei singoli ambiti costituiscono inoltre il 
RAPPORTO AMBIENTALE PRELIMINARE di cui all’art. 12 del D.Lgs. n. 4 del 
16/01/2008 ai fini della VERIFICA DI ASSOGETTABILITA’ alla VALUTAZIONE 
AMBIENTALE STRATEGICA. 

 

 

Come già ampiamente evidenziato nella relazione illustrativa, il presente POC 
costituisce una parziale e modesta attuazione delle potenzialità previste dal Piano 
Strutturale Comunale di recente approvazione (attuando circa l’11% del 
dimensionamento complessivo previsto). 

Per tale ragione, ma anche in virtù della struttura stessa del presente POC, 
rappresentato da diversi modesti e diffusi interventi tali da non determinare, in alcun 
caso, carichi insediativi superiori ai 40 alloggi per ogni ambito di sviluppo urbano 
previsto, non pare prefigurarsi il rischio di rilevanti impatti o criticità, nemmeno di tipo 
locale. 

Il PSC, inoltre, già dalla fase preliminare oggetto di confronto in sede di Conferenza di 
Pianificazione, ha provveduto a valutare le condizioni di sostenibilità delle previsioni 
insediative proposte, prevedendo, ove necessario, il condizionamento di tali interventi 
alla realizzazione di adeguati interventi specifici tesi al superamento di eventuali criticità 
individuate in sede di Valsat. 

Per tali ragioni si ritiene sufficiente, oltre che necessario, fare riferimento a tali 
valutazioni e analisi per assicurare la piena sostenibilità degli interventi previsti dal 
presente POC. 

La Valsat e le Norme del Piano Strutturale Comunale, al fine di assicurare un sostenibile 
ed equilibrato sviluppo del territorio di Minerbio, prevedono già, in particolare: 

- specifiche prescrizioni relative alla distribuzione delle nuove potenzialità di 
tipo quantitativo, finalizzate ad assicurare uno sviluppo equilibrato tra il 
centro urbano principale rappresentato dal Capoluogo ed il resto del 
territorio comunale; 

- stime dettagliate del carico massimo ammissibile all’interno di ogni ambito 
di nuovo insediamento urbano, finalizzate ad assicurare la sostenibilità 
locale degli interventi, in rapporto al contesto urbanistico e territoriale in cui 
si localizzano gli ambiti stessi (contenute nelle schede di Valsat relative ai 
singoli ambiti ANS_C); 

- ulteriore eventuali specifiche prescrizioni condizionanti l’attuazione dei 
singoli ambiti (sempre contenute nelle schede di Valsat relative ai singoli 
ambiti ANS_C), denominate “Mitigazioni e condizioni d’uso”, finalizzate al 

 35



 

superamento di criticità locali o elementi condizionanti che interessino gli 
ambiti. 

La presente Valsat si limiterà, di conseguenza, ad analizzare ed evidenziare il rispetto di 
tali prescrizioni e condizionamenti. 

Relativamente alle prescrizioni relative ai singoli ambiti di nuovo insediamento urbano 
(secondo e terzo punto del precedente elenco) si riportano di seguito le schede 
specifiche contenute nella Valsat del PSC approvato, accompagnandole con un sintetico 
commento di raffronto rispetto alle previsioni introdotte dal presente POC. 

Per quanto riguarda il primo punto, si evidenzia invece come il presente POC concentri 
la maggior parte delle potenzialità all’interno del capoluogo. All’esterno di tale contesto 
ricade solo il comparto 6, localizzato a Cà de’ Fabbri (che rappresenta una potenzialità 
di 900mq di Sc, pari a 10 alloggi). Non si prevedono incrementi di tipo residenziale nelle 
località minori. 

Rispetto al dimensionamento complessivo del presente POC, la potenzialità prevista per 
la località di Cà de’ Fabbri rappresenta circa il 14%, rispettando in tal modo i criteri 
definiti dalla normativa del Piano Strutturale Comunale (art.4.2, comma 3), garantendo 
così uno sviluppo equilibrato e coerente con gli indirizzi previsti dal Piano Territoriale di 
Coordinamento Provinciale recepiti dal PSC. 

Per gli altri aspetti, oltre a far riferimento, come anticipato alle seguenti schede, si rinvia 
per completezza al capitolo 4 della relazione illustrativa “Coordinamento temporale degli 
interventi di iniziativa pubblica e privata ai fini della sostenibilità degli insediamenti”. 
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CAPOLUOGO 
Ambito ANS_C   2 

AMBITO DI POTENZIALE URBANIZZAZIONE PER NUOVI INSEDIAMENTI URBANI

1 Note descrittive  A sud-ovest del centro urbano  ST: circa 200.000 mq. 

2 Coerenza 
urbanistica 

Rappresenta una valida potenziale linea di sviluppo del paese, 
attraverso la quale è possibile la progressiva realizzazione di una 
viabilità urbana parallela alla S.Donato e ricongiungentesi con essa a 
sud. 

3 Stima del carico 
urbanistico max Circa 430 alloggi (+ funzioni complementari minute) 

4 Sicurezza 
idrogeologica 

La zonizzazione geotecnica preliminare non segnala criticità, 
classificando la zona come “terreni di qualità meccaniche da normali a 
discrete”; è fatta salva l’esigenza di prove geognostiche specifiche in 
fase preliminare all’attuazione. 

5 Sicurezza sismica Vedasi indagini integrative specifiche. 

6 
Interferenze con 
vincoli di tutela o 
altre criticità 
ambientali  

L’ambito è attraversato da tre condotte di metano e da un elettrodotto di 
media tensione.   

7 Accessibilità 
Una valida accessibilità sarà garantita solo in caso di realizzazione di 
un percorso viario che si riconnetta alla Via Maceri Superiore e 
attraverso questa, alla Via S.Donato. Buona  accessibilità ai servizi 
scolastici, sportivi e commerciali 

8 
Rete idrica e reti 
energetiche: gas e 
elettricità 

Non si segnalano criticità  

9 Smaltimento reflui 
e depurazione 

L’ambito è agevolmente allacciabile alla rete fognaria recapitante al 
depuratore intercomunale 

10 Mitigazioni e 
condizioni d’uso 

Lo sviluppo urbano  in tale ambito è da subordinare: 

- all’avvenuta o contestuale realizzazione della nuova viabilità di 
penetrazione urbana dalla S. Donato; 

- ove necessario in relazione alle caratteristiche delle condotte di 
metano che attraversano le aree, alla delocalizzazione delle medesime 
condotte o al loro rifacimento secondo i requisiti di massima sicurezza 
previsti dalla normativa in materia. 

 
 

PREVISIONI POC: 

All’interno dell’ambito ANS_C.2 il POC introduce una nuova potenzialità insediativa 
modestissima (10 alloggi), connessa alla realizzazione di un tratto della nuova viabilità di 
penetrazione alternativa alla S.Donato.3 

La porzione edificabile è localizzata in adiacenza al territorio urbanizzato, a ridosso di un 
tratto di viabilità esistente e risulta non interferente con le condotte di metano che 
interessano l’area. 
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ULTERIORI PRESCRIZIONI: 

In sede di elaborazione di PUA andrà effettuata verifica di compatibilità degli interventi 
con la classificazione acustica del territorio e con il contesto. 

Andranno inoltre valutate con le autorità competenti le più efficaci soluzioni tecniche 
relative al tema dello smaltimento delle acque meteoriche, al fine di minimizzare gli 
impatti sull’ambiente, comunque rispettando il principio riaffermato anche dal PSC di 
assicurare l’invarianza idraulica a seguito dell’intervento e rendendo compatibile la 
qualità delle acque dei reflui con la funzionalità irrigua degli scoli riceventi. 
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CAPOLUOGO 
Ambito ANS_C   3 AMBITO DI POTENZIALE URBANIZZAZIONE PER NUOVI INSEDIAMENTI 

URBANI 

1 Note descrittive  A sud-est del centro urbano  ST: circa 200.000 mq. 

2 Coerenza 
urbanistica 

Potenziale sviluppo del paese oltre la zona ove si concentrano i servizi 
sportivi e scolastici.  In tale contesto si ritiene localizzabile anche il 
nuovo palazzetto dello sport, a integrazione del centro sportivo 
comunale esistente 

3 Stima del carico 
urbanistico max Circa 450 alloggi (+ funzioni complementari minute) 

4 Sicurezza 
idrogeologica 

La zonizzazione geotecnica preliminare  non segnala criticità, 
classificando la zona come “terreni di qualità meccaniche da normali a 
discrete”; è fatta salva l’esigenza di prove geognostiche specifiche in 
fase preliminare all’attuazione 

5 Sicurezza sismica Vedasi indagini integrative specifiche. 

6 
Interferenze con 
vincoli di tutela o 
altre criticità 
ambientali  

L’ambito è attraversato da tre metanodotti e da un elettrodotto a media 
tensione. 

7 Accessibilità 
Una valida accessibilità sarà garantita solo in caso di realizzazione di 
un percorso viario che si riconnetta alla Via Zena e attraverso questa, 
alla Via S.Donato. Buona  accessibilità ai servizi scolastici, sportivi e 
commerciali 

8 
Rete idrica e reti 
energetiche: gas e 
elettricità 

Non si segnalano criticità  

9 Smaltimento reflui 
e depurazione 

L’ambito è agevolmente allacciabile alla rete fognaria recapitante al 
depuratore intercomunale 

10 Mitigazioni e 
condizioni d’uso 

Lo sviluppo urbano  in tale ambito è da subordinare: 

- all’avvenuta o contestuale realizzazione della nuova viabilità di 
penetrazione urbana dalla S. Donato attraverso il primo tratto di Via 
Zena; 

- ove necessario in relazione alle caratteristiche delle condotte di 
metano che attraversano le aree, alla delocalizzazione delle 
medesime condotte o al loro rifacimento secondo i requisiti di 
massima sicurezza previsti dalla normativa in materia. 

 

PREVISIONI POC: 

L’ambito ANS_C.3 risulta quello massimamente interessato dalle nuove potenzialità 
introdotte dal POC, con interventi di rilievo comunque modesto (37 alloggi). L’area di 
cessione potrà permettere di realizzare, tra l’altro, un tratto della nuova viabilità di 
penetrazione alternativa alla S.Donato. 

Le porzioni edificabili rappresentano modeste addizioni urbane, localizzate in adiacenza 
al territorio edificato, a ridosso di tratti di viabilità esistenti e risultano non interferenti con 
le condotte di metano che interessano l’area. 
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ULTERIORI PRESCRIZIONI: 

In sede di PUA o in fase preliminare di progettazione, andrà effettuata verifica di 
compatibilità degli interventi con la classificazione acustica del territorio e con il contesto. 

Andranno inoltre valutate con le autorità competenti le più efficaci soluzioni tecniche 
relative al tema dello smaltimento delle acque meteoriche, al fine di minimizzare gli 
impatti sull’ambiente, comunque rispettando il principio riaffermato anche dal PSC di 
assicurare l’invarianza idraulica a seguito dell’intervento e rendendo compatibile la 
qualità delle acque dei reflui con la funzionalità irrigua degli scoli riceventi. 

Per il solo comparto 3, andranno rispettate le seguenti prescrizioni. 

In fase preliminare di progettazione dovranno essere eseguite opportune indagini 
geognostiche (CPT e CPTU), finalizzate alla definizione delle caratteristiche geo-
meccaniche dei terreni interessati e opportunamente commisurate per numero e 
profondità alle opere di progetto previste; le indagini dovranno essere inoltre finalizzate 
all’individuazione degli eventuali sedimenti granulari potenzialmente liquefacibili, di 
potenza superiore al metro (se rinvenuti entro i primi 15 metri di profondità). Particolare 
cura dovrà essere ricolta allo studio della falda freatica. 

Andranno inoltre realizzati interventi di mitigazione e/o riduzione delle condizioni di 
rischio dell’area, da eseguirsi preventivamente rispetto alla realizzazione delle opere (es. 
interventi di precarica delle aree...). 

Infine, andranno applicati i coefficienti di amplificazione sismica previsti per la zona in 
riferimento alla categoria di suolo di fondazione individuata per gli interventi previsti 
(secondo quanto indicato dalla nota provinciale P.G.336742/2005 e dalla Del.Reg. 
112/2007 e 1167/2005) 
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CAPOLUOGO Ambito ANS_C   6 
(e Ambito ANS_D) AMBITO DI POTENZIALE URBANIZZAZIONE PER NUOVI INSEDIAMENTI 

URBANI 

1 Note descrittive  A nord del centro urbano  ST dell’ambito 6 : circa 37.000 mq ( + circa 
90.000mq dell’ambito ANS_D in tutela fluviale) 

2 Coerenza 
urbanistica 

Si tratta di aree libere residuali entro il tessuto edificato sul margine 
nord dell’abitato, prospiciente il tratto urbano della SP 44 (via 
Canaletto), nonché di una fascia di tutela fluviale che potrà essere 
sistemata   esclusivamente a verde pubblico. 

3 Stima del carico 
urbanistico max Circa 85 alloggi (+ funzioni complementari minute) 

4 Sicurezza 
idrogeologica 

La zonizzazione geotecnica preliminare  classifica la zona come 
“terreni di qualità scadente nel primo intervallo (fino a -5 m. dal p.c.) e 
di qualità da normale a discreta nel secondo intervallo”; è fatta salva 
l’esigenza di prove geognostiche specifiche in fase preliminare 
all’attuazione 

5 Sicurezza sismica Vedasi indagini integrative specifiche. 

6 
Interferenze con 
vincoli di tutela o 
altre criticità 
ambientali  

Non si segnalano interferenze 

7 Accessibilità Accessibilità dalla Via Canaletto, ma si trova  alquanto distante da 
alcuni servizi urbani primari, fra cui quelli scolastici. 

8 
Rete idrica e reti 
energetiche: gas e 
elettricità 

Non si segnalano criticità  

9 Smaltimento reflui 
e depurazione 

L’ambito è agevolmente allacciabile alla rete fognaria recapitante al 
depuratore intercomunale 

10 Mitigazioni e 
condizioni d’uso 

Ambito idoneo ad un’utilizzazione non intensiva, orientata anche 
all’integrazione dei servizi di base del contesto circostante. 

In relazione alla condizioni di accessibilità l’eventuale utilizzazione è 
da subordinare all’avvenuta o contestuale realizzazione della nuova 
viabilità prevista quale alternativa alla SP 44 a nord dell’abitato. 

Le valutazioni emergenti dalle analisi integrative sul clima acustico (cui 
si rinvia per ulteriori approfondimenti) confermano tali 
condizionamenti. 

PREVISIONI POC: 

All’interno dell’ambito ANS_C.6 il POC introduce una nuova potenzialità insediativa 
modesta (13 alloggi), connessa alla cessione di un’area da attrezzare quale parco 
fluviale e alla realizzazione di parcheggi, anche a servizio degli insediamenti adiacenti. 

L’edificazione, di tipo estensivo, è localizzata in adiacenza al territorio urbanizzato, a 
ridosso della via Canaletto. 

Il POC prevede, contestualmente, la realizzazione del nuovo tratto extraurbano della 
SP44 che determinerà la riduzione dei flussi interessanti la via Canaletto. 
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ULTERIORI PRESCRIZIONI: 

In sede di PUA o in fase preliminare di progettazione, andrà effettuata verifica di 
compatibilità degli interventi con la classificazione acustica del territorio e con il contesto. 

Andranno inoltre valutate con le autorità competenti le più efficaci soluzioni tecniche 
relative al tema dello smaltimento delle acque meteoriche, al fine di minimizzare gli 
impatti sull’ambiente, comunque rispettando il principio riaffermato anche dal PSC di 
assicurare l’invarianza idraulica a seguito dell’intervento e rendendo compatibile la 
qualità delle acque dei reflui con la funzionalità irrigua degli scoli riceventi. 

Per il solo comparto 5, in sede di elaborazione di PUA andrà altresì verificata con i 
tecnici della Bonifica Renana la modalità di realizzazione dell’area boscata in fregio al 
canale posto a nord del comparto. 

Per il solo comparto 4, in fase preliminare di progettazione, andranno rispettate le 
seguenti prescrizioni. 

In fase preliminare di progettazione dovranno essere eseguite opportune indagini 
geognostiche (CPT e CPTU), finalizzate alla definizione delle caratteristiche geo-
meccaniche dei terreni interessati e opportunamente commisurate per numero e 
profondità alle opere di progetto previste; le indagini dovranno essere inoltre finalizzate 
all’individuazione degli eventuali sedimenti granulari potenzialmente liquefacibili, di 
potenza superiore al metro (se rinvenuti entro i primi 15 metri di profondità). Particolare 
cura dovrà essere ricolta allo studio della falda freatica. 

Andranno inoltre realizzati interventi di mitigazione e/o riduzione delle condizioni di 
rischio dell’area, da eseguirsi preventivamente rispetto alla realizzazione delle opere (es. 
interventi di precarica delle aree...). 

Infine, andranno applicati i coefficienti di amplificazione sismica previsti per la zona in 
riferimento alla categoria di suolo di fondazione individuata per gli interventi previsti 
(secondo quanto indicato dalla nota provinciale P.G.336742/2005 e dalla Del.Reg. 
112/2007 e 1167/2005) 
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CA’ DE’ FABBRI 
 Ambito   ANS_C   10 AMBITO DI POTENZIALE URBANIZZAZIONE PER NUOVI INSEDIAMENTI 

URBANI 

1 Note descrittive  A sud-ovest dell’abitato  ST: circa 23.000 mq. 

2 Coerenza 
urbanistica 

L’ambito si trova nel lato est del paese rispetto alla SS.64,  dalla parte 
dove si trovano i principali servizi pubblici, e rappresenta la possibile 
prosecuzione di urbanizzazioni recenti 

3 Stima del carico 
urbanistico max Alloggi stimati: 50  

4 Sicurezza 
idrogeologica 

La zonizzazione geotecnica preliminare  non segnala criticità, 
classificando la zona come “terreni di qualità meccaniche da normali a 
discrete”; è fatta salva l’esigenza di prove geognostiche specifiche in 
fase preliminare all’attuazione 

5 Sicurezza sismica Vedasi indagini integrative specifiche. 

6 
Interferenze con 
vincoli di tutela o 
altre criticità 
ambientali  

La porzione ovest dell’ambito più prossima al corso del Savena 
Abbandonato è soggetta a vincolo paesaggistico e si avvicina ad una 
corte colonica tradizionale integra; la porzione est sfiora il rispetto 
cimiteriale  

7 Accessibilità Discreta accessibilità dalla viabilità urbana locale 

8 
Rete idrica e reti 
energetiche: gas e 
elettricità 

Non si segnalano criticità  

9 Smaltimento reflui 
e depurazione 

L’ambito è agevolmente allacciabile alla rete fognaria di Cà de Fabbri 
recapitante al depuratore intercomunale 

10 Mitigazioni e 
condizioni d’uso 

Ambito idoneo ad un’utilizzazione non intensiva; la porzione più 
prossima al Savena potrà essere eventualmente utilizzata  per una 
sistemazione a verde. 

  

 
PREVISIONI POC: 

Le nuove potenzialità insediative introdotte dal POC interessano marginalmente l’ambito 
ANS_C.10. 

L’edificazione, modestissima (10 alloggi) e di tipo estensivo, si localizza in adiacenza al 
territorio urbanizzato e a ridosso di un tratto di viabilità esistente. 

L’attuazione dell’intervento risulta subordinata alla precedente modifica dell’ampia fascia 
di rispetto cimiteriale. 

ULTERIORI PRESCRIZIONI: 

In sede di PUA dovranno essere eseguite opportune indagini geognostiche (CPT e 
CPTU), finalizzate alla definizione delle caratteristiche geo-meccaniche dei terreni 
interessati e opportunamente commisurate per numero e profondità alle opere di 
progetto previste; le indagini dovranno essere inoltre finalizzate all’individuazione degli 
eventuali sedimenti granulari potenzialmente liquefacibili, di potenza superiore al metro 
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(se rinvenuti entro i primi 15 metri di profondità). Particolare cura dovrà essere ricolta 
allo studio della falda freatica. 

Andranno inoltre realizzati interventi di mitigazione e/o riduzione delle condizioni di 
rischio dell’area, da eseguirsi preventivamente rispetto alla realizzazione delle opere (es. 
interventi di precarica delle aree...). 

Infine, andranno applicati i coefficienti di amplificazione sismica previsti per la zona in 
riferimento alla categoria di suolo di fondazione individuata per gli interventi previsti 
(secondo quanto indicato dalla nota provinciale P.G.336742/2005 e dalla Del.Reg. 
112/2007 e 1167/2005) 

Andrà effettuata verifica di compatibilità degli interventi con la classificazione acustica 
del territorio e con il contesto. 

Andranno inoltre valutate con le autorità competenti le più efficaci soluzioni tecniche 
relative al tema dello smaltimento delle acque meteoriche, al fine di minimizzare gli 
impatti sull’ambiente, comunque rispettando il principio riaffermato anche dal PSC di 
assicurare l’invarianza idraulica a seguito dell’intervento e rendendo compatibile la 
qualità delle acque dei reflui con la funzionalità irrigua degli scoli riceventi. 
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Ambito   Zuccherificio 
IMPIANTO PRODUTTIVO ISOLATO 

IN TERRITORIO RURALE (IP) 

1 Note descrittive  
Zona classificata IP (PSC) ST. circa 26,6 ha. 

Zona attualmente agricola. ST. circa 7,2 ha. 

2 Coerenza 
urbanistica  

Il comparto introdotto nel POC ricomprende, ampliandola, 
l’area già attualmente interessata dallo stabilimento 
bieticolo-sacarifero minerbiese. 

3 Stima del carico 
urbanistico max 

Il POC non prevede incrementi della capacità edificatoria 
prevista dal PUA vigente, cui pertanto si rinvia. 

4 
Sicurezza 
idrogeologica e 
sismica 

Si rinvia alla relazione geotecnica relativa al PUA vigente e 
agli approfondimenti da effettuarsi in sede di PUA. 

 

5 
Interferenze con 
vincoli di tutela 
o altre criticità 
ambientali  

L’area di ampliamento non è interessata da vincoli o altre 
criticità ambientali. L’area già interna al PUA vigente è 
interessata, marginalmente da “Elementi minuti di potenziale 
rilievo ecologico” del Progetto di rete ecologica. 

6 Accessibilità 
L’accessibilità avviene già attualmente dalla viabilità 
comunale posta a nord dello stabilimento che presenta 
elementi di criticità evidenziati in sede di elaborazione di 
PSC 

7 
Rete idrica e reti 
energetiche: 
gas e elettricità 

Non si segnalano criticità  

8 
Smaltimento 
reflui e 
depurazione 

L’ambito risulta dotato di un proprio impianto di depurazione 
reflui di cui, in sede di PUA, andrà verificata l’idoneità e 
l’efficacia rispetto al carico previsto. 

9 
Mitigazioni e 
condizioni 
d’uso 

L’intervento risulta condizionato all’attuazione degli  impegni 
definiti nell’Accordo procedimentale (art.11 l.241/90), tra la 
società che gestisce l’impianto e l’Amministrazione 
Comunale di Minerbio (deliberazione G.C. 64 del 04/06/08). 
Gli attuatori si impegnano, in particolare, a realizzare gli 
interventi di mitigazione paesaggistica e di completamento 
del progetto di rete ecologica interessata e limitrofa allo 
stabilimento. 

In sede di elaborazione di PUA andranno inoltre valutate 
con le autorità competenti le più efficaci soluzioni tecniche 
relative al tema dello smaltimento delle acque meteoriche, al 
fine di minimizzare gli impatti sull’ambiente, comunque 
rispettando il principio riaffermato anche dal PSC di 
assicurare l’invarianza idraulica a seguito dell’intervento e 
rendendo compatibile la qualità delle acque dei reflui con la 
funzionalità irrigua degli scoli riceventi. 
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Conclusioni 

Le modeste potenzialità insediative introdotte dal presente POC, di carattere come più 
volte evidenziato transitorio, si inseriscono coerentemente nel quadro degli assetti 
prefigurati dal PSC senza definire scelte strutturali di sviluppo urbano del territorio 
minerbiese. 

Si tratta, infatti, in tutti i casi di modeste addizioni urbane, strettamente contigue al 
territorio urbanizzato e al sistema infrastrutturale esistente. 

Non poteva, infatti, essere compito del presente POC, che si limita a recepire accordi già 
intercorsi tra l’amministrazione comunale e gli operatori privati, quello di prefigurare 
opzioni strutturali tra le diverse opzioni di sviluppo urbano definite dal PSC. 

Verificata la compatibilità di tali opzioni con le modeste scelte introdotte dal presente 
Piano, sarà compito dei futuri POC, che dovranno definire le attuazioni quinquennali 
delle previsioni del PSC, quello di valutare le differenti alternative possibilità di sviluppo, 
in modo da prefigurare un complessivo sviluppo nell’arco dei 15 anni di proiezione 
urbanisticamente coerente e funzionalmente efficace. 
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ALLEGATO 
 
TESTO DEGLI ACCORDI STIPULATI TRA 
L’AMMINISTRAZIONE COMUNALE E GLI OPERATORI 
PRIVATI AI SENSI DELL’ART.18 L.R.20/2000
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