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Art. 55 – Aree di nuova urbanizzazione residenziale Cnu 

Tali zone corrispondono alle “zone omogenee C” del D.M. 1444/68 

Le aree di nuova urbanizzazione sono aree a destinazione prevalentemente 

residenziale localizzate all’interno delle UTOE e sono finalizzate al 

consolidamento dei maggiori centri abitati del Comune, alla riqualificazione e 

integrazione dei tessuti urbani scarsamente coerenti ed alla riqualificazione 

ambientale. 

L’attuazione degli interventi è subordinata alla presentazione di piano 

urbanistico attuativo, d’iniziativa pubblica o privata nel rispetto dei comparti 

individuati negli elaborati grafici, e nel rispetto degli standards urbanistici 

previsti dal D.M. 1444/68 e di quanto previsto al precedente art.38 secondo 

le procedure previste dal Regolamento Edilizio. 

L’attuazione può avvenire anche per sub comparti funzionali da concordare 

con l’Amministrazione Comunale a condizione che siano rispettati gli 

standard urbanistici e che sia garantita la piena funzionalità delle opere di 

urbanizzazione con particolare riferimento all’accessibilità ed alle reti dei 

sottoservizi. Le quote di standard, di sottoservizi e strade, nonchè quelle 

relative alla capacità edificatoria, dovranno essere proporzionali alle quote di 

proprietà. Nel caso di subcomparti attuati in tempi diversi si assume come 

criterio generale che i primi interventi d’attuazione in ordine temporale non 

possono pregiudicare e/o penalizzare gli interventi successivi. 

 
Per tutti gli interventi previsti dal presente articolo valgono i seguenti 

parametri urbanistici: 

- indice di fabbricabilità territoriale (It) = 0,8 mc/mq 

- Indice di fabbricabilità fondiaria (If) = 1,5 mc/mq. 

- rapporto di copertura = 30% 

- Altezza massima a monte = 7 mt. 

- Altezza massima a valle = 10,50 mt. 

- N° max piani fuori terra= 2 a monte 

- N° max piani fuori terra 3 a valle 

- Distanza minima dalla strada = 5 mt. 

- Distanza minima dai confini = 5 mt. 

La SUL massima è data dal rapporto fra il volume ammissibile diviso per 

l’altezza virtuale pari a 3 mt. 

Per ogni comparto vengono definiti il volume ammissibile, la superficie utile 



lorda massima ed il numero massimo di abitazioni. 

- la superficie utile lorda degli alloggi di nuova costruzione non potrà essere 

inferiore a mq. 50. 

Per ogni alloggio si devono prevedere almeno 2 posti auto nel rispetto delle 

quantità minima prevista dalla L.122/89 o quanto previsto dalle Norme 

vigenti per le altre destinazioni. 

All’interno delle aree di cui al presente articolo sono ammesse le seguenti 

destinazioni. 

- Residenziali, direzionali, artigianato d’arte e di servizio (purchè compatibile 

con le norme vigenti in materia di emissioni sonore), commerciali di 

vicinato, turistico-ricettiva (alberghiera ed extralberghiera), pubbliche o di 

interesse pubblico, parcheggio a servizio delle suddette destinazioni, verde 

privato. 

I comparti individuati nella cartografia del R.U. sono delimitati con linea 

punteggiata di colore nero. La superficie territoriale indicata per i singoli 

comparti si riferisce all’intero comparto così come delimitato dalla suddetta 

linea punteggiata. 

All’interno dei comparti il R.U. può indicare anche aree destinate a viabilità 

pubblica, parcheggi e verde pubblico, la cui superficie concorre, in ogni caso, 

alla determinazione della superficie territoriale. I parametri urbanistici sono 

stati applicati alla Stu (superficie territoriale utile). 

Nel pieno rispetto delle quantità e dei parametri dimensionali stabiliti nel 

presente articolo e ferma restando la delimitazione complessiva dell’ambito, 

in sede di piano attuativo potrà essere proposta una individuazione delle 

aree per gli interventi edificatori e per gli spazi pubblici diversa dalla 

rappresentazione grafica contenuta negli elaborati del R.U. che ha, pertanto, 

valore indicativo e non prescrittivo. 

Le aree destinate ai parcheggi pubblici e al verde pubblico attrezzato poste a 

carico dei privati sono da conteggiarsi tra quelle da cedere al Comune. 

Per gli interventi di ampliamento, di sostituzione edilizia, di ristrutturazione 

urbanistica e di nuova edificazione, le soluzioni progettuali dovranno 

prevedere l’inserimento di arredi urbani e vegetazionali nei comparti 

interessati e l’adozione di sistemi che riducano il fabbisogno energetico ed 

idrico. Tali Interventi dovranno inoltre perseguire l’utilizzazione di energie 

rinnovabili e la riduzione della produzione dei rifiuti, miglioriando la gestione 

degli stessi, agevolando il recupero e il riciclaggio interno dei materiali, e 

dotando gli insediamenti di strutture per un efficiente raccolta differenziata. 

Nel caso in cui all’interno dei comparti così come individuati siano presenti 



porzioni di aree a pericolosità molto elevata (geomorfologica G.4 o idraulica 

I.4), pur concorrendo tali porzioni alla determinazione degli indici, al loro 

interno non è ammessa nessuna forma di edificazione; risultano ammissibili 

le destinazioni di verde pubblico e verde privato che non prevedano la 

realizzazione di manufatti e volumi edilizi e gli interventi fattibili sono quelli 

determinati con gli abachi di correlazione riportati in Art.17 delle presenti 

norme. 

All’interno delle UTOE sono state individuate le seguenti aree di nuova 

urbanizzazione CNU. 

 

1) U.T.O.E. F1 San Martino in Freddana e Monsagrati : 

-- Area CNU 1a : numero massimo nuove abitazioni : 3 

St = 2.560 mq. 

Stu =2.400 mq. 

Volume ammissibile = mc. 1.920 

SUL MASSIMA : 640 mq. 

In deroga a quanto disposto ai precedenti commi l’attuazione è ammessa 

anche mediante Progetto Unitario Convenzionato 

 

- Area CNU 1 : numero massimo nuove abitazioni : 19 

St = 12.861 mq. 

Stu = 10.947 mq. 

Volume ammissibile = 8.758 mc. 

SUL MASSIMA : 2.919 mq. 

 
- Area CNU 2: numero massimo nuove abitazioni: 5 

St = 5.597 mq. 

Stu = 4.115 mq. 

Volume ammissibile = 3.292 mc. 

SUL MASSIMA : 1.097 mq. 

Percentuale massima con destinazione residenziale 80% 

 

- Area CNU 3: numero massimo nuove abitazioni: 3 

St = 5.166 mq. 

Stu =2398 mq. 

Volume ammissibile = 1918 mc. 

SUL MASSIMA : 639 mq. 

Percentuale massima con destinazione residenziale 80% 



 

All’interno dell’area Cnu3, in considerazione della presenza di terrazzo 

fluviale e relativa fascia di rispetto, cui l’Autorità di Bacino attribuisce 

pericolosità geomorfologica elevata P4; all’interno di questo comparto il 

piano attuativo potrà prevedere indagini di dettaglio per precisare, a 

scala idonea, i limiti e l’entità del terrazzo stesso in modo da 

giustificarne la riduzione della fascia di rispetto o modificarne la 

perimetrazione, previo parere dell’Autorità di Bacino. 

In ogni caso, si esclude qualsiasi forma di edificazione nell’area indicata 

con pericolosità geomorfologica molto elevata G.4, mentre risultano 

sempre ammissibili le destinazioni di verde pubblico e verde privato.  

Gli interventi fattibili sono quelli determinati con gli abachi di 

correlazione riportati in Art.17 delle presenti norme. 

 
- Area CNU 4: numero massimo nuove abitazioni: 12 

St = 13.568 mq. 

Stu = 9.546 mq. 

Volume ammissibile = 7.637 mc. 

SUL MASSIMA: 2.545 mq. 

Percentuale massima con destinazione residenziale 80% 

Totale nuove abitazioni nelle Cnu dell’UTOE F1 = 39 

 
 

2) U.T.O.E. F2 Fiano e Loppeglia: 

 

- Area CNU 1: numero massimo nuove abitazioni : 4 

St = 4.791 mq. 

Stu = 2.691 mq. 

Volume ammissibile = 2.153 mc. 

SUL MASSIMA : 718 mq. 

 
- Area CNU 2: numero massimo nuove abitazioni : 4 

St = 2.339 mq. 

Stu = 1.940 mq. 

Volume ammissibile = 1.552 mc. 

SUL MASSIMA : 517 mq. 

Si ricorda il rispetto dell’art.32 delle presenti norme in relazione alla 

fascia di rispetto di mt.10 dal corso d’acqua e la fascia di rispetto 

della frana pari ad ¼ della larghezza della frana stessa. 



In tali fasce di rispetto sono ammesse in ogni caso le destinazioni di 

verde pubblico e/o verde privato. 

 

- Area CNU 3: numero massimo nuove abitazioni : 7 

St = 5.042 mq. 

Stu = 4.840 mq. 

Volume ammissibile = 3.872 mc. 

SUL MASSIMA : 1.290 mq. 

Totale nuove abitazioni nelle Cnu dell’UTOE F2 = 15 

 
3) U.T.O.E. P1 Piegaio – Trebbio 

 

- Area CNU 1: numero massimo nuove abitazioni: 6 

St = 5.858 mq. 

Stu = 5.511 mq. 

Volume ammissibile = 4.408 mc. 

SUL MASSIMA : 1.470 mq. 

Percentuale massima con destinazione residenziale 70% 

Totale nuove abitazioni nelle Cnu dell’UTOE P1 =6 

 

Al fine di una maggior tutela della qualità ambientale del paesaggio e degli 

insediamenti, per l’attuazione degli interventi previsti nelle aree Cnu1, Cnu2 e 

Cnu3 di Fiano e Loppeglia dell’U.T.O.E. F2 e nella Cnu1 dell’UTOE P1 Piegaio 

Trebbio, si dovranno rispettare i seguenti criteri: ridurre al minimo gli 

sbancamenti per mantenere il più possibile inalterato il profilo del pendio, 

inserendo le nuove costruzioni in armonia con la morfologia dei luoghi sia in 

senso trasversale che longitudinale, salvaguardando le parti boscate e i 

terrazzamenti agricoli e adottando materiali e tipologie edilizie congruenti con 

il contesto paesaggistico. 

Si dovrà inoltre mitigare l’impatto paesaggistico provvedendo ad un’idonea 

sistemazione del verde pubblico e del verde privato con la messa a dimora di 

piante arboree ed arbustive. 

 
… OMISSIS … 


