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VARIANTE n. 5 

 

RELAZIONE TECNICO-DESCRITTIVA 

 

PREMESSA : 

Le finalità che inducono questa nuova proposta di Variante sono da individuarsi su diversi piani di 

valutazione.  La valutazione generatrice è quella che la potenzialità edificatoria consentita sui lotti esistenti, 

al netto delle ampie superfici dedicate alle infrastrutture pubbliche in gran parte già realizzate, conducono 

ad una densità abitativa che, in particolare attorno alla Ex Cantina, è giudicata poco efficace nel valorizzare 

l’edificio storico. Pertanto, grazie all’interessamento di più parti, al fine di riequilibrare la potenzialità 

edificatoria massima del comparto che ad oggi appare sovradimensionata rispetto allo sviluppo del tessuto 

urbano circostante,  la presente Variante prevede la riorganizzazione del comparto stesso prevedendo il 

trasferimento di 1.500 mq di SU verso il “Comparto ANS 2.3 ambito ANS 2.3 via XX Settembre - via 

Focherini” .  

Tale trasferimento è normato nella Convenzione Urbanistica Piano Urbanistico Attuativo “ambito ANS 2.3 

via XX Settembre - via Focherini”, stipulata in data 15/02/2023, Rep. 2911 matrice 2010 e ad oggi in vigore. 

Il risultato conseguente alla delocalizzazione di quota della potenzialità edificatoria del Piano originario in 

due dei lotti ricompresi nel PUA “via XX Settembre - via Focherini”, consente innanzitutto la piena 

valorizzazione dell’edificio dell’Ex Cantina sul Lotto 5, dove prima era previsto un nuovo fabbricato da 

realizzarsi in aderenza alla stessa, ed in secondo luogo consente la realizzazione di edifici con un’inferiore 

densità abitativa.  

Un asse centrale di percorrenza pedonale in attraversamento dei lotti residenziali e che si innesta  a sud  

nel lotto dell’Ex Cantina Sociale, nella quale verrà inserita la nuova Farmacia Comunale, creerà sistema 

anche con la struttura del rifugio antiaereo per il quale è previsto l’utilizzo pubblico. 

Il progetto restituisce alla città un luogo di riferimento e di aggregazione interessante dal punto di vista 

delle ricadute in termini di qualità abitativa e sociale, col recupero della memoria storico-architettonico 

della città e l’ulteriore miglioramento della qualità abitativa offerta. 
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DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO 

- Inquadramento territoriale 

Estratto Tavole RUE 1.5 

 

 

Area di delocalizzazione nell'ambito ANS 2.3 di una quota pari a 1.500 mq di SU della superficie 

realizzabile del Piano Particolareggiato "Ex Cantina Sociale" come da Convenzione urbanistica del  

Piano Urbanistico Attuativo POC 2017: “ambito ANS 2.3 via XX Settembre - via Focherini”, stipulata 

in data 15/02/2023 a ministero Notaio Giulio Errani, Rep. 2911 matrice 2010. 
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Foto aerea 

 

 

Il Piano Particolareggiato, qui presentato nella sua quinta variante, riconferma quanto previsto dagli 

obiettivi delle precedenti varianti, ovvero il recupero di un edificio parte della memoria storico-

architettonico della città e il miglioramento della qualità abitativa offerta, coniugando  la valorizzazione 

dell’esistente con le attuali tecniche progettuali e soprattutto costruttive, evidentemente più performanti 

in termini di risparmio energetico e sicurezza. 

Le dotazioni riguardanti le Urbanizzazioni primarie e secondarie previste dal Piano Particolareggiato di cui si 

propone variante, non varieranno le quantità previste negli strumenti  precedenti, quali parcheggi, percorsi 

carrabili e ciclopedonali, anche in ragione del fatto che ad oggi risultano pressoché completamente 

realizzate. Sono previste alcune piccole variazioni marginali nei posti auto pubblici già realizzati (fuori 

comparto), per consentire la realizzazione delle rampe di uscita dalle autorimesse interrate (lotti 1 e 2), il 

cui disavanzo sarà calcolato in sede di titolo abilitativo ed eventualmente monetizzato. 

Si specifica che il completamento delle opere inerenti il parcheggio disposto su due livelli a sud-ovest del 

Comparto è attualmente in corso di realizzazione e quasi giunto al termine (PDC n. 905/2022 rilasciato in 

data 07/11/2022). 
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Nel Lotto denominato Lotto 5, come già specificato, è ubicata la “Ex Cantina Sociale”, edificio simbolico per 

il paese oggi, che versa in stato di abbandono. Per esso è prevista la ristrutturazione e la riqualificazione 

con il mantenimento delle destinazioni d’uso già previste (commerciale/direzionale) nella Variante 4. Con 

l’eliminazione della previsione realizzativa del nuovo edificio residenziale nel medesimo lotto, l’intervento 

atteso per l’“Ex Cantina Sociale”, oltre che la sua maggior valorizzazione, consentirà di mantenere e 

salvaguardare le caratteristiche costruttive esistenti (rivestimento delle pareti esterne in lastre di pietra con 

cornici alle aperture e marcapiani in mattoni, inferriate, manto di copertura in laterizio), mentre le aperture 

esistenti subiranno alcune modifiche funzionali senza snaturare la geometria preesistente delle facciate.  

Gli infissi saranno sostituiti con nuovi infissi dotati di vetrate antiriflesso e saranno prive di oscuranti. 

Nella “Ex Cantina Sociale”, oltre ad attività commerciali private, è previsto l’insediamento della nuova 

Farmacia Comunale, la cui ubicazione e dotazione di servizi garantirà un servizio efficace per tutta la 

cittadinanza.  La nuova Farmacia Comunale, che sarà dotata di tutti gli spazi attualmente necessari e 

richiesti per la tipologia di attività, prevede l’ingresso pubblico dallo spazio comune centrale del fabbricato. 

Da qui visivamente inizia il percorso pedonale privato di uso pubblico che attraversa tutto l’intervento da 

sud a nord. Il percorso, anche per le porzioni di aree ubicate sulle autorimesse interrate, sarà dotato di 

alberature ed essenze, poste a dimora anche in apposite vasche, cosi da realizzare un viale alberato 

percorribile e godibile da tutti i cittadini. Esso assumerà la funzione di spina dorsale dell’intervento 

introducendo all’interno dell’abitato la quantità maggiore possibile di verde urbano. 

Sul lato Ovest del fabbricato è collocato l’accesso al magazzino della Farmacia ubicato al piano primo, 

dotato di relativa zona di carico-scarico, avente tuttavia permeabilità al 100%. 

I fabbricati residenziali privati posti sui lotti 1-2-3-4 sono costituiti da 4 livelli fuori terra e da un piano 

interrato nel quale trovano posto le autorimesse, necessarie al soddisfacimento dello standard richiesto, 

oltre ad alcune cantine e depositi. 

Gli accessi pedonali ai singoli fabbricati si attesteranno sul percorso pedonale centrale.  

Gli edifici avranno una conformazione planimetrica a L o in linea, che si sviluppa all’interno dell’area 

edificabile individuata dal P.P.I.P. sopracitato approvato con Delibera di C.C. n. 78 del 22/07/2021, come si 

è detto costituiti da 4 piani fuori terra per un altezza totale pari a 12,80, ml. Sui piani di copertura saranno 

posizionate le dotazioni impiantistiche (impianto fotovoltaico, ecc.) per il soddisfacimento dei requisiti 

energetici richiesti dalle vigenti norme. 

Per ogni edificio sono previste mediamente 11 unità immobiliari distribuite sui quattro livelli. Tutte le unità 

immobiliari saranno dotate di spazi esterni quali terrazze, balconi coperti, o giardini privati, questi ultimi 

costituiti da aree in parte a verde profondo e in parte da “vasche verdi” su solaio. 

Le strutture portanti saranno antisismiche e saranno progettate a telaio in c.a., con solai in laterocemento. 

Verranno adottati tutti i sistemi per ridurre l’impatto acustico estero/interno, ma anche interno/interno. In 

particolare sarà posta attenzione sulla posa dei materassini sui solai e nelle pareti divisorie.  

Le unità immobiliari progettate avranno mediamente una superficie compresa tra i 45 e i 95 mq. di 

superficie utile, che tuttavia potrà subire modifiche in seguito ad eventuali fusioni tra unità immobiliari 

limitrofe o frazionamenti, assecondando le richieste dei fruitori finali. 
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Per le facciate sono previste coibentazioni di almeno 15 cm rifinite con rete e rasatura, tinteggiate con 

colorazioni tenui nella gamma del color tortora. 

In generale i balconi/terrazze saranno dotati di parapetti in materiale trasparente per incentivare l’apporto 

di illuminazione ai vani ad essi prospicienti i quali in generale, proprio grazie alla ampiezza dei 

balconi/terrazze, possono godere di un corretto ombreggiamento estivo mentre per gli attici saranno 

previsti dei pergolati adatti all’ombreggiamento. Laddove risulterà possibile le finestre in PVC con vetrate a 

doppia lastra saranno montate ad anta unica in modo da consentire una superficie vetrata maggiore per 

una migliore illuminazione. I parapetti dei balconi e dei vani scala, garantiscono la tenuta minima pari a 

1.50 kN/m e comunque in conformità alle vigenti norme in materia di sicurezza contro le cadute e 

resistenza meccanica ad urti e sfondamento. 

 

GARAGES INTERRATI – PARCHEGGI PERTINENZIALI 

I 5 lotti saranno dotati di autorimesse interrate, in numero tale da soddisfare il fabbisogno richiesto dalla 

normativa vigente. 

Nel Lotto 5 la dotazione di posti auto sarà adeguata alle destinazioni d’uso proposte; saranno collocati al 

piano interrato del complesso edilizio con accesso/uscita attraverso n. 2 rampe contrapposte.  

 

Essi risultano così suddivisi in conformità alle destinazioni d’uso previste: 

 

- Direzionale: 60 mq/100mq SU  mq. 377x0,60=mq. 226              p.a in progetto: n. 10 

- Commerciale: 2 p.a. per U.I comunque > 1 mq./10 mc  mc. 858,75x0,10= mq. 85,87 

p.a in progetto: n. 4 

 

Nei Lotti 1-2-3-4, in cui è previsto l’insediamento di fabbricati ad uso residenziale, la dotazione di parcheggi 

prevista secondo la norma, sarà adeguata alle nuove tipologie e numero di alloggi previsti verificabili nei 

PdC che saranno presentati agli uffici. 

 

OPERE PUBBLICHE IN CESSIONE 
 

- GARAGES INTERRATI – PARCHEGGI PUBBLICI 

Parte dei parcheggi pubblici è stata prevista in forma interrata. Essi, nella misura prevista di n. 67 posti 

auto, saranno collocati al piano interrato della struttura parzialmente già realizzata sita nella parte sud- 

ovest del comparto di cui è in corso il completamento come da PDC n. 905/2022 rilasciato in data 

07/11/2022. 

Sono in corso con gli uffici competenti incontri periodici per la verifica dello stato di avanzamento dei lavori 

e per la definizione di eventuali modifiche concordate. Tali lavori sono attualmente in via di ultimazione. 

 

- AREE PUBBLICHE: AREE VERDI E PARCHEGGI 
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Le dotazioni necessarie per la fruibilità delle aree e per il soddisfacimento degli standards urbanistici 

previsti, sia pubblici che privati e relativi a parcheggi, strade, percorsi ciclopedonali e aree verdi, sono quasi 

totalmente realizzati, in particolare per la parte relativa alle dotazioni pubbliche. 

Di queste, a tutt’oggi, risultano ancora da completare: 

 

Viabilità:  modifica dell’assetto dell’incrocio tra Via Pascoli e Via Suor Anna Battistella come già 

previsto dalla precedente variante; 

 

Parcheggi: per quanto riguarda i parcheggi non è stata ancora completata la porzione prevista al piano 

terra della struttura pubblica interrata sita nella parte sud- ovest del comparto, essendo 

questa ancora da completare. 

Negli elaborati grafici sono indicati ed evidenziati le porzioni relative agli standards  di 

parcheggio U1 e U2. 

 

 

 

ELABORATI DI PROGETTO 
 

- ILLUMINAZIONE PUBBLICA 

La rete di Illuminazione Pubblica risulta anch’essa totalmente realizzata ad eccezione della parte relativa al 

parcheggio sito nella parte sud-ovest del comparto e all’incrocio tra Via Pascoli e Via Suor Anna Battistella. 

L’elaborato grafico (Tav. 13.03) è stato aggiornato allo schema di cui alla Tav. 15e del P.D.C. n. 19556 e 

successiva variante S.C.I.A. n. 7730/2015 e alla Tav. 8 del PDC n. 905/2022 rilasciato in data 07/11/2022. 

 

- RETE FOGNARIA 

La rete Fognaria risulta anch’essa quasi totalmente realizzata ad eccezione della parte relativa al parcheggio 

sito nella parte sud-ovest del comparto e all’incrocio tra Via Pascoli e Via Suor Anna Battistella. 

Relativamente ai singoli Lotti saranno effettuati solo allacciamenti. 

 

- RETE ACQUA E GAS 

Le reti Acqua e Gas risultano quasi totalmente realizzate. 

Relativamente ai singoli Lotti saranno effettuati solo allacciamenti. 

 

- RETE TELEFONICA 

La rete Telefonica risulta quasi totalmente realizzata. 

Relativamente ai singoli Lotti saranno effettuati solo allacciamenti. 

 

- RETE ELETTRICA 

La rete Elettrica risulta quasi totalmente realizzata. 

Relativamente ai singoli Lotti saranno effettuati solo allacciamenti. 
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- SEGNALETICA STRADALE 

L’elaborato Tav. 22-Segnaletica Stradale è stato aggiornato come da indicazioni dal Settore Mobilità e al 

PDC n. 905/2022 rilasciato in data 07/11/2022. 

 

- RSU 

La raccolta dei Rifiuti sarà in futuro adeguata al nuovo sistema di raccolta Porta a Porta in accordo con 

l’Amministrazione Comunale. 

 

- RIFUGIO ANTIAEREO 

Nell’ambito del comparto è presente una costruzione sotterranea utilizzata durante i tempi della Seconda 

Guerra Mondiale come rifugio antiaereo durante gli attacchi ed i bombardamenti. La struttura è molto 

semplice: è costituita da due rampe di scale poste ai lati opposti di un vano a volta geometricamente 

riconducibile ad un rettangolo. Oggi in stato di abbandono, in pratica inaccessibile, costituisce un elemento 

della memoria da valorizzare. 

L’interno, sobrio e austero, trasferisce un senso di protezione e di sicurezza che va oltre le sue anguste 

dimensioni e la scarsa luce naturale.  

Il soggetto attuatore si propone di ristrutturare tale ambiente secondo le indicazioni fornite 

dall’Amministrazione Comunale. 

Si propone di restituire al rifugio l’aspetto più veritiero rispetto agli anni in cui fu utilizzato dalla 

popolazione per farne un luogo del ricordo attraverso una mostra fotografica permanente del suo utilizzo 

durante il periodo bellico, ma anche occasione di meditazione ad esempio oggi mettendo a confronto le 

fotografie del rifugio della seconda guerra mondiale con i rifugi odierni purtroppo necessari in troppe parti 

del mondo. 

 

- RELAZIONE GEOLOGICA 

In riferimento alla relazione geologica si dichiara che la variante proposta non va a modificare quanto 

evidenziato nella documentazione geologica e sismica del piano originario e della variante approvata nel 

2013. 

Tuttavia sarà necessario aggiornare i singoli Permessi di Costruire con specifiche relazioni geologiche e 

geotecniche che terranno conto delle caratteristiche dei singoli edifici e delle normative attualmente in 

vigore. 

 

- VALUTAZIONE PREVISIONALE DI CLIMA ACUSTICO 

Il sottoscritto in merito alla VPCA già depositata e qui riproposta dichiara che in seguito alla Classificazione 

acustica approvata con C.C. n. 62 del 21-11-2013 tale valutazione previsionale non ha avuto variazioni. 

La nuova distribuzione dell’edificabilità influirà positivamente rispetto al clima acustico ipotizzato poiché il 

flusso del traffico indotto dovrebbe ridimensionarsi, grazie al minore numero di unità immobiliari previsto. 

Inoltre le altezze degli edifici e la disposizione planimetrica generale non è variata, pertanto le valutazioni 

generali espresse rimangono  del tutto pertinenti. 
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Tuttavia una verifica potrà essere effettuata nell’ambito dei singoli Permessi di Costruire soprattutto nel 

caso in cui la tipologia subisse delle modifiche rispetto alle proposte inserite nella presente variante e 

comunque in funzione delle attuali normative ed eventuali variazioni di traffico che fossero intervenute nel 

tempo. 

 

 

 

 

         Arch. Ruggeri Roberto 
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Elenco elaborati che costituiscono la Variante n. 5: 

- A - RELAZIONE ILLUSTRATIVA 

- B - INQUADRAMENTO URBANISTICO  

- C - ESTRATTI CATASTALI E RELATIVI CERTIFICATI DI PARTITA   

- D - ELABORATO FOTOGRAFICO (prot.9644 del 07.04.2021, approvato con Variante n. 4 del 2021) 

- TAV. 01 - Estratto C.T.R. – Inquadramento 

- TAV. 02 - Stato di fatto legittimato INDICI URBANISTICI 

- TAV. 03 - Planimetria generale di progetto 

- TAV. 04 - Planimetria di progetto MATERIALI, ARREDO, VERDE 

- TAV. 05 - Planimetria di progetto QUOTATA                                                                

- TAV. 06 - Planimetria di progetto INDICI URBANISTICI 

- TAV. 07 - Planimetria di progetto AREE DI CESSIONE 

- TAV. 08 - Planimetria di progetto PARCHEGGI DI PERTINENZA 

- TAV. 09.01 - Progetto-Schema Tipologie Edilizie Edificio A 

- TAV. 09.02 - Progetto-Schema Tipologie Edilizie Edificio B 

- TAV. 09.03 - Progetto-Schema Tipologie Edilizie Edificio C                   

- TAV. 09.04 - Progetto-Schema Tipologie Edilizie Edificio D  

- TAV. 09.05.01 - Progetto-Schema Piano Interrato Edificio A-B-C-D 

- TAV. 09.05.02 - Progetto- Prospetti Edifici Edificio A-B-C-D                             

- TAV. 09.06.01 - Ex Cantina Sociale - Stato Attuale -Pianta Piano Terra, Pianta Piano Primo 

- TAV. 09.06.02 - Ex cantina sociale – Approvato Variante 4 – Pianta Piano Terra, Pianta Piano Primo  

- TAV. 09.07.01 - Ex Cantina Sociale - Stato Attuale –Prospetti sezioni 

- TAV. 09.07.02 - Ex Cantina Sociale - Approvato Variante 4 –Prospetti sezioni 

- TAV. 09.08 - Ex Cantina Sociale – Progetto – Prospetti – Sezione 

- TAV. 09.09 - Progetto – LOTTO 5  Sezioni di scavo 

- TAV. 09.10 - Ex Cantina Sociale- Progetto - Pianta Piano Terra, Piano Primo, Piano Secondo  

- TAV. 09.11.01 - Ex Cantina Sociale - Interventi edilizi – Pianta Piano Terra, Piano Primo SINOTTICA 

Approvato Variante 4 - Progetto Variante 5  

- TAV. 09.11.02 - Ex Cantina Sociale - Interventi edilizi – Prospetti, Sezione - SINOTTICA Approvato 

Variante 4 - Progetto Variante 5 

- TAV. 09.12 - Progetto Farmacia - Pianta Piano Terra, Piano Primo, Piano Secondo 

- TAV. 09.13 - Valutazione tecnico estimativa - Computo metrico fabbricato ex cantina (prot.9644 del 

07.04.2021, approvato con Variante n. 4 del 2021), 

- TAV. 10 - Planimetria di progetto VERIFICA SUPERFICIE PERMEABILE 

- TAV. 11 - Progetto recupero Rifugio 

- TAV. 12 - Profili Longitudinali 

- TAV. 13.01 - Schema rete fognaria  

- TAV. 13.02 - Schema rete gas e acqua 

- TAV. 13.03 - Schema rete Illuminazione Pubblica 

- TAV. 13.04 - Schema RSU 

- TAV. 13.05 - Schema rete Telecom 

- TAV. 13.06 - Schema rete elettrica 

- TAV. 14 - Planimetria di progetto ADEMPIMENTI D.P.R. 503 

- TAV. 15 - Sezioni caratteristiche (prot.5236 del 02.03.2013, approvato con Variante n. 2 del 2013), 

- TAV. 16 - Parcheggio interrato 

- TAV. 17 - Norme Tecniche di Attuazione 

- TAV. 18 - Schema di Convenzione 

- TAV. 19 - Previsione di Spesa 
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- TAV. 19bis - Rilievo alberature esistenti (prot.22728 del 26.11.2013, approvato con Variante n. 2 del 

2013) 

- TAV. 20 - Relazione Geologica (prot.8234 del 12.04.2013, approvato con Variante n. 2 del 2013), 

- TAV. 21 - Sinottica della Variante 

- TAV. 22 - Planimetria di progetto SEGNALETICA STRADALE 

- TAV. 23 - Progetto-Render Edifici A-B-C-D 

- VALUTAZIONE PREVISIONALE DEL CLIMA ACUSTICO (prot.8234 del 12.04.2013, approvato con 

Variante n. 2 del 2013), 

- RAPPORTO PRELIMINARE VERIFICA ASSOGGETTABILITA’ (prot.8234 del 12.04.2013, approvato con 

Variante n. 2 del 2013), 

- RAPPORTO PRELIMINARE VERIFICA ASSOGGETTABILITA’ – Aggiornamento Variante 5  

 

 

 

           Arch. Ruggeri Roberto 
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