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ART. 1 DISPOSIZIONI GENERALI 
 
Il Piano Urbanistico Attuativo denominato “PUE 2“ di iniziativa privata riguarda 
un’area situate in località “Raibosola” del Comune di Comacchio (FE). 
 
Si specifica inoltre che, in fase di permesso di costruire per le opere di urbanizzazione, 
potranno essere apportate eventuali modifiche alla viabilità e alla sistemazione delle 
aree esterne, fermo restante la qualità di dotazioni territoriali dovute e previo parere 
degli Enti e Servizi preposti, al fine del coordinamento con i comparti adiacenti, senza 
che questo comporti variante del PUA. 
 
 
 
 
ART. 2 ELABORATI COSTITUTIVI PIANO URBAN. ATTUATIVO (PUA) 
 
TAV. 1          INQUADRAMENTO URBANISTICO 
TAV. 2          INQUADRAMENTO URBANISTICO, CATASTO E PROPRIETA’ 
TAV. 3 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
TAV. 4.1 RILIEVO INFRASTRUTT. ESISTENTI 
TAV. 4.2 RILIEVO INFRASTRUTT. ESISTENTI 
TAV. 5 MASTERPLAN 
TAV. 6.1 INDIVID. SS/PP1/AREE DA CEDERE 
TAV. 6.2 PROFILI ALTIMETRICI 
TAV. 7.1 RETE ACQUE BIANCHE 
TAV. 7.2 RETE ACQUE NERE 
TAV. 7.3 RETE GAS METANO 
TAV. 7.4 PUBBLICA ILLUMINAZIONE 
TAV. 7.5 RETE IDRICA 
TAV. 7.6 RETE ENEL 
TAV. 7.7 RETE TELECOM 
TAV. 7.8 SEZIONI E STRADE DI PROGETTO 
TAV. 8 RILIEVO PLANIMETRICO 
 
TAV. 9 VISTE TRIDIMENSIONALI 
 
 
ART. 3 ZONIZZAZIONE E DESTINAZIONE D’USO 
 
Il Piano Urbanistico Attuativo denominato “PUE  2” prevede un intervento  
destinazione residenziale, di cui agli articoli: 
 
Art.41 Norme generali per le Zone Omogenee “C 
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Art.42 Sottozone “C1a” a destinazione residenziale 

 

 

                                   NORMATIVA DI RIFERIMENTO 

 

1. Tipi di intervento 

1. Nelle Zone omogenee C sono previsti interventi NU e NC, previa approvazione di un PUE. 

 

2. Criteri e parametri degli interventi 

1. La distanza fra pareti finestrate e pari all'altezza massima dell'edificio piu alto, fatta eccezione per 

pareti di cui una sola finestrata, fronteggiantesi per una lunghezza inferiore a m 12,00 e per pareti 

cieche; in ogni caso la distanza minima fra pareti sara di m 10,00.2. La distanza minima dai confini 

di zona e di proprietà e regolata dalla VL = 0,5 con distacco minimo dim 5,00. Il distacco minimo 

degli edifici dai cigli stradali e pari a m 5,00 nei casi in cui esso sia costituito da marciapiedi di uso 

pubblico di larghezza non inferiore a 2,50 m ed e pari a m 7,50 ne icasi in cui esso sia recintato e 

sistemato a verde. 

3. Nei casi di complessi edilizi che formano oggetto di progettazione planivolumetrica unitaria, sono 

ammesse distanze inferiori dai cigli stradali da quelle sopra indicate, distanze fra le fronti degli edifici 

inferiori all'altezza dell'edificio piu alto, ma, in ogni caso, non inferiori a m 10,00; e consentita 

l'edificazione sul filo strada per sezioni stradali non inferiori a m 16,00 e purche la  distanza fra edifici 

frontistanti non sia inferiore all'altezza della fronte piu alta. 

4. Le planimetrie di PRG possono indicare la viabilità e le aree da destinare a servizi di quartiere. In 

sede di formazione del PUE, puo essere motivatamente proposta una loro diversa ubicazione, 

purchè la SS indicata in tali planimetrie non venga ridotta e la viabilità rispetti lo schema funzionale 

previsto e le modificazioni introdotte siano compatibili con le finalitàdi tutela naturalistica e 

paesaggistica imposte da strumenti di pianificazione territoriale sovraordinati (i.e. P.T.P.R., 

P.T.C.P.,Piano di stazione, etc). 

 

Art.42 Sottozone “C1a” a destinazione residenziale 

1. Usi prescritti e ammissibili: 
1. Funzione abitativa a1: almeno il 70% della SU complessiva, al netto delle SU eventualmente 
destinate dal PUE agli usi abitativi a2 e a3 e di servizio pubblico b4.1 convenzionati con 
l’Amministrazione Comunale; 
2. Usi B1, b2.1, b2.2, b2.5, b2.6, B3, b4.3, b4.5, c1, e1, e2, e3, e4 sino al raggiungimento della 
SU max consentita, al netto delle SU eventualmente destinate dal PUE agli usi a2, a3, b4.1 
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convenzionati con l’Amministrazione Comunale 

2. Indici e parametri degli interventi 
1. Nelle sottozone C1 sono previsti i seguenti indici e parametri: 
C1a 
UT max = 0,35 mq/mq 
H = 13 m 

 
 

 
La superficie territoriale rilevata (ST) risulta pari a  15.639,00 mq ed è individuate nella 
planimetria degli elaborate grafici con perimetro di colore rosso. 
Pertanto, la superficie complessiva massima ammissibile è data da: 
= mq    18.555,00x0,35= mq. 5.473,65 (SU max) 
 
Per quanto riguarda la destinazione d’uso dell’area, il Piano prevede una Funzione 
abitativa per almento il 85% della SU complessiva ed il 15% per la Funzione 
commerciale/direzionale.  
 
 
 
ART. 4 CONTENUTI PRESCRITTIVI E ORIENTATIVI DEL PUA 
 
I contenuti del presente PUA si distinguono in: 

- Prescrittivi, ovvero vincolati in fase di realizzazione: riguardano gli indici e i 
parametri edilizi (quali il volume massimo realizzabile, la sagoma di massimo 
ingombro e la localizzazione dei fabbricati, le altezze massime e le distanze tra 
gli edifici, la destinazione d’uso) e le dimensioni minime degli spazi pubblici e 
dei percorsi; 

- Orientativi, ovvero modificabili ed adattabili in fase di realizzazione: riguardano 
le tipologie architettoniche e funzionali degli spazi, la localizzazione e la 
sistemazione di dettaglio degli spazi pubblici (piazza, aree a verde, percorsi 
ciclo-pedonali) e il progetto di dettaglio delle opere a rete. 

Sia i contenuti prescritti che quelli orientativi, oltre che nelle presenti NTA di piano, 
sono riportati negli elaborate di progetto. 
 
 
ART. 5 ATTUAZIONE DEL PUA 
 
Il presente PUA si attua secondo quantio previsto dalla normative regionale vigente, in 
particolare mediante la stipula di una Convenzione fra il Comune ed i soggetti 
proponent, nella quale verranno disciplinate le modalità di esecuzione delle opera. 
 
 
ART. 6 DISCIPLINA PER L’EDIFICAZIONE 
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6.1 MASSIMO INGOMBRO EDIFICI 
La superficie di Massimo ingombro in pianta degli edifice, così come individuate 
nell’elaborato Stato di Progetto – Masterplan, è strettamente vincolante per quanto 
riguarda la disposizione dei fabbricati di progetto. 
 
6.2 ALTEZZE 
L’altezza massima ammissibile per il fabbricato di progetto è quantificabile in n.3 piani 
fuori terra, per una altezza massima al colmo pari a 13,00 m. 
 
6.3 VOLUME 
Il volume Massimo realizzabile per il rispetto degli standard, dati dall’ingombro e 
l’altezza massima = mc. 
Per lotti della stessa proprietà è consentito l’accorpamento in lotti di dimensioni 
maggiori o la suddivisione in ltti di dimensioni inferiori fermo restando che l’insieme 
degli edifice realizzati sui nuovi lotti non dovrà comunque superare la volumetria 
prevista dal PUA per i lotti originari. 
 
6.4 DISTANZE 
Fermo restando l’osservanza delle norme vigenti in materia di distanze dai confine di 
proprietà e le norme tecniche del PRGC, sono ammesse le seguenti condizioni: 

- È consentita l’edificazione in aderenza al confine di proprietà qualora il fronte 
posizionantesi sul confine risulti privo di aperture finestrate; 

- E’ consentiva la realizzazione di balconi e terrazze in oggetto in deroga alle 
distanze dai confini di proprietà e di zona previste per gli edifici; 

- E’ consentita la realizzazione di scale esterne scoperte d’accesso alle unità 
immobiliari di progetto in deroga alle distanze dai confini di proprietà e di zona 
previste per gli edifici. 

 
6.5 DESTINAZIONE D’USO 
Le destinazioni d’uso previste all’interno dell’area sono: 

- abitazioni per il 85% 
- commerciale/direzionale per il 15% 

 
6.6 COPERTURE 
Per le nuove costruzioni è consensito l’utilizzo di tetto a falde, piano, tetto verde. 
 
6.7 MATERIALI DI FINITURA 
Per i fabbricati di progetto si propone l’utilizzo di finiture tradizionali, quali l’intonaco 
e i mattoni facciavista per le pareti. Per le coperture si propone l’utilizzo di una finitura 
in coppi tradizionali o, in alternative, la lamiera metallica con cromie che si sposino 
col contesto circostante, ma proponendo soluzioni architettoniche contemporanee e di 
qualità estetica. 
 
6.8 PERGOLATI 

COMUNE DI COMACCHIO E
COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE DIGITALE

Protocollo N.0019530/2023 del 29/03/2023
Firmatario: Pier Antonio Veronesi, Luciano veronesi



 

 

E’ sempre consentita la realizzazione di strutture autoportanti, composte da elementi 
verticali e di sovrastanti elementi orizzontali, atte a consentire il sostegno del verde ai 
fini dell’ombreggiamento. Sul pergolato non sono ammesse coperture impermeabili. 
 
6.9 IMPIANTI ESTERNI E FONTI RINNOVABILI 
E’consentita l’installazione di pannelli fotovoltaici e impianti solari termici sulle 
coperture dei fabbricati di progetto. Sui pergolati è ammesso il posizionamento di 
pannelli fotovoltaici opportunamente distanziati tra loro di almeno 15 cm. 
E’ consentita l’installazione in esterno della macchina esterna delle pompe di calore, 
opportunamente mitigate ed inserita nel contest. 
 
6.10 SISTEMAZIONE DELLE AREE PRIVATE 
La sistemazione delle aree private segue quanto previsto dalle normative regionali e 
nazionali vigenti, oltre alle specifiche indicazioni proprie del tipo edilizio. 
In particolare, dovranno essere previsti un minimo di un posto auto pertinenziale per 
alloggio, per un totale di n. 1 posti auto. 
Le aree private identificate negli elaborati di progetto saranno lasciate con sistemazione 
a verde e/o superfici carrabili drenanti, prevedendo una superficie destinate a verde 
private pari ad almento il 50% della superficie scoperta dei lotti d’intervento. 
 
6.11 RECINZIONI 
Per le recinzioni di confine con altri lotti o verde pubblico si prescrive l’utilizzo di un 
basamento pieno in muratura e parte superior metallica o a rete di altezza complessiva 
non superiore a 1,60 m opportunamente mitigate da siepi delle essenze autoctone 
preferibilmente sempreverdi. 
In corrispondenza dei parcheggi di proprietà in adiacenza alle sedi stradali non è 
consentita la realizzazione di recinzioni. 
 
 
 
ART. 7 PROGETTO DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA 
 
Il progetto esecutivo delle opere di urbanizzazione primaria comprese nell’area (verde 
pubblico ed attrezzature di interesse commune, strade e parcheggi ed opera a rete), 
dovrà recepire e sviluppare quanto indicato negli elaborate di progetto. 
 
7.1 STRADE, PARCHEGGI, MARCIAPIEDI, PERCORSI CICLOOPEDONALI 
In particolare, le opera stradali, i parcheggi, i marciapiedi ed i percorsi ciclopedonali 
dovranno seguire i seguenti criteri: 

- agevolazioni per i portatori di handicap; 
- tutela dei percorsi pedonali e sicurezza degli attraversamenti pedonali; 
- moderazione della velocità ed adeguata segnaletica. 

 
7.2  AREE ATTREZZATE VERDE PUBBLICO 
Le aree destinate ad attrezzature di interesse commune e verde pubblico dovranno essre 
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sistemate secondo le indicazioni illustrate nell’elaborato stato di progetto – tavola unica 
individuazione standard urbanistici ed aree da cedere . La sistemazione di dettaglio di 
tali aree sarà sviluppata nel progetto esecutivo 
 
7.3  RETI TECNOLOGICHE: GAS METANO, ACQUA POTABILE, SCARICO 
ACQUE NERE, RETE ILLUMINAZIONE PUBBLICA, RETI ENERGIA 
ELETTRICA E TELEFONICA 
Il posizionamento e l’allaccio con le reti esistenti della rete del gas metano, della rete 
idrica, delle reti di scarico delle acque nere, rete di illuminazione pubblica, rete elettrica 
e Telefonica sono riportati nell’elaborato Stato di Progetto infrastrutture – Fogne nere, 
Rete idrica, Illuminazione pubblica, Gas, Enel e Telefonia e dati. 
 
7.4  RETE GESTIONE ACQUE METEORICHE 
Il progetto esecutivo della rete di gestione dello smaltimento delle acque bianche dovrà 
attenersi a quanto in dicato nell’elaborato Stato di Progetto infrastrutture – Planimetria 
gestione acque meteoriche aree esterne. 
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