
LA LETTURA DEL SISTEMA INSEDIATIVO TRA PRG VIGENTI E NUOVO PSC
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IL SISTEMA INSEDIATIVO URBANO



�
�

�




�
�
�


�
���

���
���

���
��	

���
��


���
���

� 
���

��	
���

��
��

!��
���

 
���

���
���


��
	
�

���
�� 

�"�
	��

#�
���

�$
���

�	�

������ ���������	�

�

IL SISTEMA INSEDIATIVO URBANO_ La occupazione urbana di suoli
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Rapporto tra aree urbane e superficie territoriale

L’insediamento urbano nel territorio dell’Unione ha determinato 
un’occupazione di suolo percentualmente inferiore rispetto ad altre 
realtà provinciali assimilabili
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Il processo di occupazione di suoli_Confronti provi nciali  
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Anche la crescita urbana negli 
ultimi trenta anni è stata 
inferiore a quella delle altre 
realtà provinciali assimilabili e 
non è in stretta correlazione con 
la evoluzione demografica
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Il processo di occupazione di suoli_Confronti comuna li

C
as

te
ln

u
ov

o
 R

an
go

n
e

C
as

te
lv

et
ro

 d
i M

od
en

a

S
a

vi
gn

an
o

 s
ul

 P
an

a
ro

S
p

ila
m

be
rt

o

V
ig

no
la

Incremento pop. res ’76-‘06

Sup. insed per abit ’76-‘06

Incremento sup. insed ’76-‘06
0,0%

20,0%

40,0%

60,0%

80,0%

100,0%

120,0%

140,0%

160,0%

180,0%
VARIAZIONE 

2006-1976

Il consumo di suolo per usi urbani negli ultimi trenta anni ha interessato in modo diversamente 
accentuato i cinque comuni
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�Caratteri insediativi. Popolazione e abitazioni
Indicatore di densità demografica

Numero abitanti su superficie urbana

Le densità più elevate dell’insediamento abitativo e della popolazione residente interessano le aree 
centrali e di impianto meno recente
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IL SISTEMA INSEDIATIVO URBANO_ La pianificazione vige nte
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CONFRONTO TRA CAPACITA' RESIDENZIALE DEI 

PIANI E CAPACITA' RESIDENZIALE RESIDUA 
(solo comparti) SU mq

capacità insediativa residua

capacità insediativa esaurita

La risposta dei PRG alla pressione insediativa è stata 
generalmente ampia e tuttora in larga misura da allestire 
o in fase di allestimento 
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Capacità insediativa residua
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Già nel campo delle trasformazioni urbanistiche operabili sulla base dei PRG vigenti si 
ritrovano gli elementi rilevanti per la definizione delle strategie per il nuovo PSC
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Capacità insediativa residua_
verifica delle previsioni urbanistiche non attuate co ntenute nei PRG vigenti

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Località:  Formica 
Zona di PRG: C2 
St mq: 156.904 
Ut mq/mq: 0,35 
SU max mq: 54.916 
Usi: le funzioni principali devono non essere inferiori al 70% della superficie utile, mentre le 
funzioni complementari devono non superare il 30% della superficie utile. 
Prescrizioni PRG:  
 
 
Eventuali problematiche attuative……………… 
 
Valutazione di sostenibilità per le politiche pubbliche sulla casa e sui servizi …………………..
Valutazione di sostenibilità ambientale e territoriale ……………………….. 

  Ambiti di 
trasformazione 
funzionale e di 
ristrutturazione 
urbanistica sono 
consistenti serbatoi 
di capacità 
insediativa ed 
opportunità  di 
riconfigurazione 
dell’assetto urbano 
da valutare sotto il 
profilo della 
fattibilità e della 
sostenibilità
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COMUNI numero lotti Su (mq)
Castelnuovo Rangone 56 27.510
Castelvetro di Modena 46 35.202
Savignano sul Panaro 26 12.443
Spilamberto 29 13.287
Vignola 78 13.658
UNIONE 235 102.100

Capacità insediativa residua_
Lotti insaturi

COMUNI numero lotti Sf (mq) Su (mq)
Castelnuovo Rangone 9 15.542 7.771
Castelvetro di Modena 5 19.046 10.475
Savignano sul Panaro 5 3.423 2.054
Spilamberto 7 6.177 2.780
Vignola 8 12.248 7.349
UNIONE 34 56.436 30.429

Negli ambiti urbani si “nasconde” una capacità insediativa teorica rilevante, da valutare attentamente

Lotti insaturi Edifici produttivi in aree residenziali
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Capacità di offerta dei PRG vigenti rispetto al fabb isogno abitativo
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Castelnuovo Castevetro Savignano Spilamberto Vignola totale

Confronto tra fabbisogno abitativo al 2023 e capaci tà insediativa residua dei PRG vigent i

capacità insediativa residua dei PRG fabbisogno abitazioni

Considerando il fabbisogno teorico indotto dalla variazione demografica attesa (2023) la capacità 
insediativa dei PRG dell’Unione sarebbe sufficiente, ma …

… esistono disallineamenti significativi all’interno dei diversi comuni,

… è quantificabile una domanda sociale che richiede importanti manovre fondiarie accessorie

… occorre prevedere compensazioni per le operazioni di riqualificazione urbana

… sono possibili politiche di offerta abitativa coordinate e gestite a livello intercomunale 
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Fra le più di 50 zone 
produttive pianificate si 
riconoscono 7 polarità di 
rilievo più che comunale 

IL SISTEMA INSEDIATIVO URBANO_ Gli insediamenti produ ttivi
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�IL SISTEMA INSEDIATIVO URBANO
I caratteri insediativi degli insediamenti produttiv i

AREA_1 AREA_2 AREA_3 AREA_4 AREA_5 AREA_6 AREA_7

St (mq) 549.099 406.719 238.973 909.156 607.474 831.106 894.581

N° azienda 94 95 5 261 51 179 52
St/azienda 5.841 4.281 3.483 11.911 4.643 17.203
N°addetti 1201 736 66 2620 1507 1.634 2.008
N°addetti/a
zienda 13 8 10 29 9 39

Ciascun polo ha caratteristiche specifiche e suscettività diverse al consolidamento, all’ampliamento o al 
contenimento e alla compatibilizzazione degli effetti

Prestazioni a mitigazione delle principali 
criticità

Presenza di elementi incongrui interni 
all’ambito

Gestione dei rifiuti

Sicurezza socialeAttrezzature e servizi interaziendaliSicurezza idraulica e tutela quantitativa -
qualitativa idrogeologica

Sicurezza e prevenzione incidentiAree per standardApprovvigionamento e recupero 
energetico

Accessibilità, distribuzione interna e 
trasporti

Qualità dell’ariaApprovvigionamento, risparmio, riciclo 
idrico

Mitigazioni ai bordi dell’ambitoTelecomunicazioniSistema fognario e depurativo
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Capacità insediativa produttiva residua dei PRG (mq Su )
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Nel complesso le zone produttive (industria e terziario) dei PRG consentono il nuovo insediamento (o la 
rilocalizzazione) di 40 Ha di superficie coperta corrispondenti a oltre 60 Ha di superficie territoriale, che 
rappresentano il  poco meno del 10 % delle zone produttive pianificate

Mq SU Mq SU
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IL TERRITORIO  RURALE
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Dinamica della copertura insediativa

Presenti al 1986 Nuovi al 2003 Presenti al 2007
Variazione 2007-

'86
mq 201.255 69.750 35.029 52,10%

n° 1.324 502 214 54,10%

Sup. coperta totale degli edifici situati in territ orio rurale al 1986, 2003, 2007

La crescita inseidativa nel 
territorio rurale è 
dimensionalmente 
paragonabile (sia in termini 
di numero di edifici sia in 
termini di occupazione di 
suolo) a quella delle aree 
urbane 

Comune di Vignola

n°edifici
Area (mq)

11.031 1.831 10.200
2.275.708 1.775.494 1.743.609

Unione Terre Castelli
Copertura ins. 

urbano
Copertura ins. 

produttivo
Copertura ins. 

rurale
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Campionamento della copertura insediativa

Abitazioni 
agricole

Abitazioni 
extra-

agricole

Volumi 
agricoli 

produttivi, 
di servizio

Magazzini 
frutta, 

cantine, 
caseifici

Tettoie, 
baracche

Capannon
i 

artigianali

TOTALE 

1986 10 12 6 15 19 1 63
2003 0 2 0 1 14 0 17
2007 3 3 1 3 0 0 10

13 17 7 19 33 1 90

ZONA C_ area collinare

TOTALE

TIPOLOGIE

La dinamica insediativa interessa 
marginalmente le strutture agricole aziendali, 
più intensamente viceversa altre destinazioni 
funzionali

Terreni appartenenti ad aziende agricole 
registrate all’anagrafe AGEA
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Insediamento agricolo e attività connesse 

La caratterizzazione produttiva 
agricola di questo territorio ha 
ingenerato una molteplicità di 
necessità insediative per aziende 
derivate, di conferimento, prima 
lavorazione, conservazione, 
commercializzazione dei prodotti 
agricoli e zootecnici. Le dinamiche 
operanti nel settore, in particolare 
quello zootecnico, frutticolo e 
caseario, tendono a rilasciare volumi 
che per obsolescenza, processi di 
concentrazione, allontanamento dei 
luoghi di mercato, ecc. non sono più
funzionali al sistema
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Insediamento rurale extra-agricolo

Il territorio rurale, dal 
punto di vista insediativo, 
appare fortemente 
compenetrato da 
insediamenti con funzione 
extragricola, in particolare 
da una residenzialità
diffusa resa appetibile dai 
valori paesistici ambientali, 
oltre che dai limitati costi 
di intervento
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Insediamento rurale  e potenziale di trasformazione
Potenziale insediativo controllato

I PRG vigenti, da parte 
loro, tendono a favorire la 
sostituzione di funzioni 
agricole dismesse con 
funzioni residenziali 
individuando specifiche 
aree rurali di 
trasformazione urbanistica 
…

Processi di 
trasformazione in aree 
soggette a prescrizioni 
specifiche dei PRG
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Trasformazione di allevamenti ed edifici agricoli specialistici 

Potenziale di trasformazione nel territorio rurale
Potenziale insediativo non controllato

Insediamenti industriali in attività

Insediamenti industriali dismessi

… ovvero con disposizioni 
normative che consentano 
interventi urbanizzativi 
anche di cospicua 
dimensione, al di là di ogni 
valutazione di sostenibilità
territoriale e ambientale
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Controllo dell’inserimento paesaggistico

Ubicazione (preesistenze storiche, valori percettiv i)

Aspetti materici, materiali, colori)

Forme, masse, altezze, disposizione

Anche nel territorio rurale 
la frontiera dei nuovi 
strumenti urbanistici sarà
quella della qualità del 
paesaggio
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LA TRANSIZIONE DEI PRG NEL PSC: LO “SPACCHETTAMENTO ”
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LA TRANSIZIONE DEI PRG NEL PSC: LO “SPACCHETTAMENTO ”

PRG PSC
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PRG PSC

AREE AGRICOLE


