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DESCRIZIONE DELLA 4^ VARIANTE AL RUE 

Il comune di Scandiano, in provincia di Reggio Emilia, ha approvato con D. C. C. n° 19 del 08/04/2014 il R.U.E. - 
Regolamento Urbanistico Edilizio, in seguito modificato da tre varianti, la prima approvata nel 2016, la seconda nel 2017 
e la terza è stata adottata ed attualmente è in itinere per la definitiva approvazione. 

Il percorso di formazione della 4^ variante al RUE si è reso necessario principalmente per risolvere alcune tematiche 
inerenti le aree consolidate del territorio urbanizzato destinate agli insediamenti produttivi, ed hanno preso corpo nel corso 
degli anni di riferimento della gestione dello strumento urbanistico vigente del RUE. 

Di seguito se ne riporta sinteticamente il contenuto: 

 apportare una variante normativa al fine di ripristinare il divieto di insediare industrie nocive di 1^ classe in tutte 
le zone produttive, reintroducendo un vincolo che era stato eliminato con la 2^ variante al RUE, e 
contemporaneamente consentire di realizzare stabilimenti con altezze maggiori rispetto agli attuali 10 m fino ad 
un massimo di 14 m. (VAR.1) 

 delocalizzare parte della Superficie complessiva del PR18 (ex Fornace) in corrispondenza di un terreno 
ricompreso all’interno del tessuto residenziale consolidato localizzato nella frazione di Fellegara, da attuare 
tramite intervento diretto convenzionato o atto unilaterale d’obbligo e sottoscrizione di Accordo con i privati 
(VAR.2). 

La variante proposta non introduce modifiche nelle scelte localizzative del RUE e l’accoglimento di ciascuna richiesta ha 
avuto come presupposto la coerenza: 

 con quanto sancito dalle leggi regionali e nazionali vigenti; 

 con le finalità generali del Piano Strutturale Comunale e del Regolamento Urbanistico Edilizio; 

 con le linee programmatiche di mandato dell’Amministrazione in carica; 

 rispetto al dimensionamento complessivo delle previsioni insediative del PSC e alla sostenibilità delle stesse. 
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MOTIVAZIONI E CONTENUTI DELLE VARIANTI AL R.U.E. 

La variante che comporta modifiche alla cartografia del RUE viene individuata nell’estratto della tavola: RUE 3.2 a titolo 
“Assetto Urbanistico” in scala 1:5.000 del RUE vigente.  

 

VARIANTE 1             NORMATIVA 

Come evidenziato sinteticamente in premessa, la presente variante direttamente proposta dall’Amministrazione comunale, 
è nata dalla necessità di vietare l’insediamento delle industrie nocive di 1^ classe in tutto il territorio comunale al fine di 
tutelare maggiormente e nel contempo migliorare complessivamente la qualità ambientale sia delle aree consolidate nelle 
quali sono insediate le attività produttive, che delle zone classificate con altra destinazione urbanistica limitrofe alle stesse. 

La reintroduzione di una norma vincolistica di tutela del territorio, che era stata eliminata con la 2^ variante al RUE, è frutto 
di scelte che si ritengono necessarie per evitare nel futuro possibili maggiori problematiche di natura ambientale. 

Sempre nell’ottica di migliorare il sistema produttivo locale, e nel contempo incentivare l’insediamento di nuove imprese 
nonchè rafforzare le realtà imprenditoriali già operanti nel territorio comunale, l’Amministrazione in carica propone di 
aumentare l’altezza dei fabbricati produttivi da 10 a 14 m., con l’obiettivo di limitare eventuali nuove richieste di 
ampliamento delle aree produttive esistenti e di conseguenza il consumo di suolo agricolo e nello stesso tempo per rendere 
più competitivo il territorio comunale. 

A questo proposito si integra l’art. 14 “Tessuto specializzato per attività produttive” inserendo un ulteriore alinea nel 2° 
comma e modificando l’altezza massima riportata al 3° comma.  

Di seguito si riporta lo stralcio dell’articolo modificato: 

Art. 14   Tessuto specializzato per attività produttive 

1. Caratteri 

Tessuto caratterizzato da edifici specializzati per attività industriali e artigianali, prevalentemente al 

centro del lotto, indifferenti all’assetto della viabilità e degli spazi pubblici. 

2. Normativa funzionale (GF non ammessi) 

GF 1 Sono ammesse le abitazioni per i titolari o di custodia nella misura massima di un alloggio e 150 

mq di SC per superfici terziarie, commerciali e ricettive inferiori a 500 mq, nonché di due alloggi e 

240 mq di SC per superfici superiori a 500 mq, da computarsi nella SC ammessa 

GF 2 c (se di nuova realizzazione) 

GF 5.1, 5.2, 5.3, 5.4, 5.6, 5.7  

GF 6 

GF 7.3, 7.6   

‐ E’  vietato  l’insediamento  d’industrie  nocive  di  1ª  classe  ai  sensi  della  legislazione  e 

regolamentazione di riferimento. 

3. Indici urbanistici e parametri edilizi 

- UF = 0,6 mq/mq; nel caso di demolizione e ricostruzione, pari alla SC esistente se superiore all’indice 
fondiario previsto; per gli edifici esistenti, che alla data di adozione del RUE abbiano già saturato o 
superato tale UF, potrà essere consentito un ampliamento massimo e non ripetibile del 10% per 
consentire la qualificazione urbanistica e ambientale delle attività produttive insediate;  

- H  = mt. 14,00 10,00 (esclusi volumi tecnici) 

………………omissis 

La variante, rientrando all’interno del tessuto consolidato definito dal PSC e dei parametri edilizi del RUE vigente, non 
incide in termini di dimensionamento, di carichi urbanistici aggiuntivi e di scelte localizzative. 
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VARIANTE 2               località: FELLEGARA                   Tav. RUE 3.2 

La variante interessa un ambito localizzato nella frazione di Fellegara e classificato per Mq 2.180 a “Tessuto 
prevalentemente residenziale di interesse ambientale” e per Mq 2.120 a “Verde attrezzato e a parco”. 

La variante, oggetto di un Accordo ai sensi dell'art. 18 della LG.RG. 20/2000 sottoscritto con l'Amministrazione comunale, 
è motivata dalla necessità di trasferire 700 mq di superficie complessiva dall’ex PR18, ai sensi dell’art. 3.7 del PSC 0.1 
“Indirizzi normativi”, con contestuale rinuncia da parte dei proponenti al trasferimento di 138 mq dall’ex PR20, già oggetto 
di delocalizzazione con la 1^ variante al PSC e relativa variante al RUE in itinere. Inoltre nell’Accordo ai sensi dell’art. 18 
si richiede da parte dei soggetti attuatori la realizzazione di ulteriori 6 posti auto rispetto a quanto previsto dagli standard 
di legge poiché nell’intorno si ravvisa la carenza di parcheggi. 

L'area edificabile attualmente ha una potenzialità edificatoria pari a 327 mq di Superficie complessiva (SF = mq 2.180 x 
0.15 mq/mq) in quanto l'indice edificatorio del “Tessuto prevalentemente residenziale di interesse ambientale” è 0,15 
mq/mq. 

Con la variante si propone quindi un modesto incremento di SC (Mq 323 corrispondente ad un incremento di circa 3 alloggi 
teorici) derivante dalla differenza tra la capacità insediativa proposta (Mq 1.350) e dalla somma tra quella attuale dell’area 
(Mq 327) e quella trasferita dall’ex PR18 (Mq 700). 

Relativamente alle modifiche da predisporre per rendere operativa la variante, si circoscrive l'area con il perimetro di 
convenzione attuativa o atto unilaterale d'obbligo identificato dalla sigla “CONV 9” e si integra l'articolo 11 del RUE 
inserendo un ulteriore 7° comma che di seguito viene riportato: 

- FELLEGARA (CONV9): l’effettiva fattibilità dell’intervento sarà subordinata: 
 a quanto sottoscritto nell’Accordo con i privati che qui si intende integralmente richiamato 
 a quanto riportato nella Convenzione attuativa o atto unilaterale d’obbligo 
 alla realizzazione di 1.350 Mq di SC residenziale con SF = 3.390 mq 
 alla realizzazione di ulteriori 6 posti auto rispetto a quanto previsto dagli standard di legge 
 a quanto prescritto nel precedente comma 5° 
 alle prescrizioni riportate nella Relazione Geologico Sismica che assumeranno pertanto carattere di 

cogenza per le successive fasi attuative 
 al rispetto delle misure di adeguamento alla DGR 1300/2016 concernente l'attuazione del Piano di 

Gestione per il rischio di Alluvioni nel settore urbanistico, in quanto l’area è ubicata in zona a 
pericolosità P2 e a rischio potenziale R2 del reticolo secondario di pianura, che assumeranno pertanto 
carattere di cogenza per le successive fasi attuative 

ESTRATTO TAV. RUE 3.2 vigente ESTRATTO TAV. RUE 3.2 modificata 

  

 
L’area di variante, che è stata valutata positivamente dalla relazione geologico sismica, non è interessata da vincoli 
sovraordinati, come risulta dagli estratti delle tavole delle tutele e dei vincoli sotto riportate. Nel merito della tavola a titolo 
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“Tutela delle risorse storiche ed archeologiche” l’area di variante non è interessata da vincoli ed è ubicata in prossimità di 
un Nucleo storico inglobato nel tessuto edilizio recente (D) di cui all’art. 49 delle NA del PTCP. 
 

ESTRATTO TAV. PSC 2.5a Carta unica delle tutele 

 
 

ESTRATTO TAV. RUE 3.8b Sistema dei Vincoli e fragilità ambientali 
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ESTRATTO TAV. PSC 2.6a Tutela delle risorse storiche ed archeologiche 

 

 

ESTRATTO TAV. PSC G 4.1 Carta dei vincoli  

 
 

 

Per quanto sopra descritto si ritiene che: 

 non sussistano particolari ostacoli di carattere urbanistico al recepimento della proposta di variante; 

 la variante non pregiudica i diritti di terzi, non si pone in contrasto con strumenti di pianificazione sovraordinati, 

non trova ostacoli di carattere geologico e sismico;  

 è necessaria per consolidare il comparto produttivo nel territorio comunale e per incrementare il livello dei servizi 

comunali. 
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AA RR TT II CCOO LLII   DD EELL LL EE  NN TTAA  MM OODDII FF II CC AATT II   

Art. 11  Tessuto prevalentemente residenziale di interesse ambientale; 

1. Caratteri 

Tessuto a prevalente destinazione residenziale, a bassa densità, dove ricorrono maggiormente edifici 

isolati, di altezza variabile (tra 1 – 3 piani), con una buona dotazione di verde privato. 

2. Normativa funzionale (GF non ammessi) 

GF 2 (b, c, se di nuova realizzazione) 

GF 3 (3.4, 3.5, 3.7) 

GF 4 

GF 6 

GF 7 

3. Indici urbanistici e parametri edilizi 

- UF = UF esistente + 20% una tantum, fino ad un massimo di 500 mq di SC, in alternativa UF = 0,15 
mq/mq; 

- H = 9,50 m 

- Np = numero massimo di piani abitabili: 2, ovvero quello esistente se più favorevole  

- Vl = indice di visuale libera : >= 0,5 

- D1 = distanza minima dai confini di zona: 5 metri; 

- D2 = distanza minima dai confini di proprietà: 5 metri; 

- D3 = distanza minima dal confine stradale: 5 metri con prevalenza dei limiti di arretramento grafici 
individuati sulle tavole; 

- De = distanza minima da altri edifici: 10 metri. 

4. Per  il  complesso  edificato  di  Villa  Palazzina  di  cui  alla  Scheda  n.  1149  valgono  i  seguenti  Indici 
urbanistici e parametri edilizi: 

- UF = esistente+ incremento max pari al 30%, per consentire la realizzazione di strutture leggere in 
vetro  e  acciaio  a  servizio  dell’attività  in  essere,  le  quali  dovranno  risultare  architettonicamente 
compatibili con le caratteristiche di interesse architettonico‐ambientale del contesto. 

5. Qualunque intervento che ecceda la ristrutturazione o l’ampliamento degli edifici esistenti, sempre 
che  essi  non  prevedano  aumento  delle  superfici  utili  destinate  ad  ospitare  usi  per  i  quali  sia 
prevedibile  la permanenza superiore alle 4 ore, è  subordinato all’accertamento della  funzionalità 
delle  reti  tecnologiche  e  alla  conformità  con  le  condizioni  di  sicurezza  dall’inquinamento 
elettromagnetico e acustico previste per la riqualificazione urbanistica ed edilizia dal presente Piano. 

La  nuova  edificazione  dovrà  essere  supportata  dalla  dichiarazione  del  richiedente  a  realizzare  le 

opere  di  urbanizzazione  primaria  richieste  dalla  legislazione  urbanistica  vigente  o  imposte  dai 

competenti uffici ARPAE e AUSL, nonché a sottostare alle eventuali prescrizioni comunali per quanto 

attiene la necessità sia di integrare le aree di nuovo insediamento con ulteriori dotazioni territoriali, 

sia di perseguire obiettivi di coordinamento delle iniziative edificatorie al fine di effettuare interventi 

di corretto inserimento dei manufatti edilizi nell’ambiente e nel paesaggio. 

6. ‐ PRATISSOLO (CONV5): l’effettiva fattibilità dell’intervento sarà subordinata: 

 a quanto sottoscritto nell’Accordo con i privati che qui si intende integralmente richiamato 

 a quanto riportato nella Convenzione attuativa o atto unilaterale d’obbligo 

 alla realizzazione di 2.050 Mq di SC residenziale con SF = 8.202 mq 
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 a quanto prescritto nel precedente comma 5° 

 alle prescrizioni riportate nella Relazione Geologico Sismica che assumeranno pertanto carattere di 
cogenza per le successive fasi attuative 

 al rispetto delle misure di adeguamento alla DGR 1300/2016 concernente l'attuazione del Piano di 
Gestione  per  il  rischio  di  Alluvioni  nel  settore  urbanistico,  in  quanto  l’area  è  ubicata  in  zona  a 
pericolosità P2 e a rischio potenziale R2 del reticolo secondario di pianura, che assumeranno pertanto 
carattere di cogenza per le successive fasi attuative 

7 ‐ FELLEGARA (CONV9): l’effettiva fattibilità dell’intervento sarà subordinata: 

 a quanto sottoscritto nell’Accordo con i privati che qui si intende integralmente richiamato 
 a quanto riportato nella Convenzione attuativa o atto unilaterale d’obbligo 
 alla realizzazione di 1.350 Mq di SC residenziale con SF = 3.390 mq 
 alla realizzazione di ulteriori 6 posti auto rispetto a quanto previsto dagli standard di legge 
 a quanto prescritto nel precedente comma 5° 
 alle prescrizioni riportate nella Relazione Geologico Sismica che assumeranno pertanto carattere di 

cogenza per le successive fasi attuative 
 al rispetto delle misure di adeguamento alla DGR 1300/2016 concernente l'attuazione del Piano di 

Gestione per il rischio di Alluvioni nel settore urbanistico, in quanto l’area è ubicata in zona a 
pericolosità P2 e a rischio potenziale R2 del reticolo secondario di pianura, che assumeranno pertanto 
carattere di cogenza per le successive fasi attuative 

 

 

Art. 14   Tessuto specializzato per attività produttive; 

1. Caratteri 

Tessuto caratterizzato da edifici specializzati per attività industriali e artigianali, prevalentemente al 

centro del lotto, indifferenti all’assetto della viabilità e degli spazi pubblici. 

2. Normativa funzionale (GF non ammessi) 

GF 1 Sono ammesse le abitazioni per i titolari o di custodia nella misura massima di un alloggio e 150 

mq di SC per superfici terziarie, commerciali e ricettive inferiori a 500 mq, nonché di due alloggi e 

240 mq di SC per superfici superiori a 500 mq, da computarsi nella SC ammessa 

GF 2 c (se di nuova realizzazione) 

GF 5.1, 5.2, 5.3, 5.4, 5.6, 5.7  

GF 6 

GF 7.3, 7.6   

E’  vietato  l’insediamento  d’industrie  nocive  di  1ª  classe  ai  sensi  della  legislazione  e 

regolamentazione di riferimento. 

3. Indici urbanistici e parametri edilizi 

- UF = 0,6 mq/mq; nel caso di demolizione e ricostruzione, pari alla SC esistente se superiore all’indice 
fondiario previsto; per gli edifici esistenti, che alla data di adozione del RUE abbiano già saturato o 
superato tale UF, potrà essere consentito un ampliamento massimo e non ripetibile del 10% per 
consentire la qualificazione urbanistica e ambientale delle attività produttive insediate;  

- H  = mt. 14,00 10,00 (esclusi volumi tecnici) 

- Vl = indice di visuale libera: >= 0,5 in tutti i casi di nuova costruzione, ampliamento, sopraelevazione; 

- D1 e D2 = distanza minima dai confini di zona e di proprietà: quella esistente, con un minimo di mt. 
5 per le nuove costruzioni e gli ampliamenti 

- D3 = distanza minima dal confine stradale: 10 metri con prevalenza dei limiti di arretramento grafici 
individuati sulle tavole; 
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- De  =  distanza minima  da  altri  edifici  =  quella  esistente,  con  un minimo  di mt.  10  per  le  nuove 
costruzioni e gli ampliamenti. 

4. Deposito carburanti (Bosco) 

Si riconosce l’ambito del deposito carburanti di Bosco, esistente alla data di adozione della presente 

Variante, in cui è ammessa unicamente la prosecuzione dell’attività in essere, con eventuali limitati 

ampliamenti  finalizzati al riordino, razionalizzazione e qualificazione ambientale dell’insediamento 

anche  in  rapporto con  il  contesto circostante; nel  rispetto della  legislazione vigente  in materia di 

tutela dall'inquinamento e salvaguardia dell’ambiente,  con particolare riferimento alle    specifiche 

Misure per la prevenzione, la messa in sicurezza o la riduzione del rischio relative ai centri di pericolo 

della risorsa idrica di cui all’All.9 alle NA del PTCP2010 e di cui all’Art. 45 delle Norme di attuazione 

del PTA della Regione Emilia Romagna. 

Alla cessazione dell’attività esistente, non potranno insediarsi altre attività produttive di alcun tipo, 

in  vista  di  successiva  riclassificazione  quale  ‘Tessuto  prevalentemente  residenziale  di  interesse 

ambientale.   

1.  Indici urbanistici e parametri edilizi 

Valgono i parametri di cui ai precedenti commi, fatta eccezione per: 

- UF= 0,15 mq/mq per palazzina uffici, locali officina, locali di deposito/archivi e tettoie a struttura 
metallica per la custodia dei mezzi; comprensivi anche di max 1 alloggio del custode (max 100 mq) 

- H = altezza massima: ml. 3,50;  

2.  Interventi ammessi: recupero, riqualificazione e ampliamento degli edifici esistenti mediante 

permesso di costruire convenzionato per la realizzazione delle eventuali opere di urbanizzazione 

mancanti,  degli  impianti  di  depurazione  necessari,  delle  opere  di  mitigazione  dell’impatto 

ambientale  e  di  eventuali  ulteriori  opere  compensative.  Lungo  i  fronti  dell’insediamento  rivolti 

verso il territorio rurale, dovrà essere realizzata (e prevista in sede di PDC convenzionato) una fascia 

di verde di ambientazione e inserimento paesaggistico, avente le seguenti caratteristiche: 

‐  impianto di specie arboree e arbustive autoctone con struttura vegetale plurispecifica;  

‐  sesto di impianto irregolare; 

‐  sviluppo verticale pluristratificato. 

 


