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UN PSA PER 5 COMUNI 

Art. 21 lr 19/2002 

Nelle linee programmatiche, guida alla redazione del PSA, è evidenziata 
l’importanza della redazione di un unico piano strutturale per 5 comuni 
(Cassano allo Ionio, Corigliano Calabro, Rossano, Crosia, Calopezzati) con 
particolare attenzione: 

• sia alla dimensione territoriale di area vasta (108.000 abitanti, 549 km2); 

• sia di area urbana, con riferimento all’istituzione dell’Area Urbana Corigliano-
Rossano (Asse VII Città - Aree Urbane e Sistemi Territoriali, del POR 
Calabria 2007-2013) che si qualifica come asse strategico (di qualità della 
vita, di democrazia allargata, di progresso e civiltà) inclusivo di tutte le aree 
limitrofe dell’alto e del basso Jonio, delle zone interne e montane dell’Arberia e 
della Sila Greca, finalizzato alla costruzione di un ampio “sistema territoriale 

del nord-est della Calabria o Mediterraneo Jonico-Silano”.  
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IL PSA PER L’AVVIO DELLA 

CONFERENZA DI PIANIFICAZIONE 

Art. 21 lr 19/2002,  
Elaborati redatti secondo gli standard dell’allegato A 

• Quadro Conoscitivo (analisi dei sistemi territoriali) 

• Documento Preliminare (schema delle scelte strutturali e strategiche e delle 
principali modalità d’uso del territorio) 

• Schema del REU (esplicativo delle norme che si vogliono implementare) 

•  VAS (rapporto ambientale preliminare) 
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DOCUMENTO PRELIMINARE 
ALLEGATO a lr 35/2012 

Il Documento Preliminare 

Delinea lo scenario di riferimento: 

– contiene una sintesi delle analisi del quadro conoscitivo riferite ai singoli 
sistemi (analisi SWOT) 

– contiene il mosaico dello stato di attuazione dei PRG con l’individuazione 
dell’edificabilità residua e la verifica degli standard 

Delinea lo scenario obiettivo: 

– definisce obiettivi generali e specifici relativi ai vari settori e ambiti di 
intervento 

– definisce le strategie e le azioni utili al raggiungimento degli obiettivi 
prefissati  

finalizzati alla costruzione del progetto strutturale/strategico di assetto 
del territorio: 

– contiene una rappresentazione di massima delle scelte pianificatorie (la 
classificazione del territorio comunale, l’individuazione delle risorse naturali 
e antropiche, il sistema infrastrutturale) 
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DP - SCENARIO DI RIFERIMENTO 

Costituisce la sintesi delle analisi 
contenute nel QC attraverso “l’analisi swot” 
ed evidenzia i problemi e le potenzialità 
del territorio riferite ai singoli sistemi: 

 

• il sistema della pianificazione 
sovraordinata 

 

• i sistema economico e sociale 

 

• il sistema naturale e ambientale 

 

• il sistema paesaggistico 

 

• il sistema relazionale 

 

• il sistema insediativo urbano e rurale 
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DP - SCENARIO DI RIFERIMENTO 
sintesi delle analisi riferite ai singoli sistemi - principali criticità 

del territorio 
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DP - SCENARIO DI RIFERIMENTO 
sintesi delle analisi riferite ai singoli sistemi - principali 

potenzialità del territorio 
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DP - SCENARIO DI RIFERIMENTO 
mosaico dello stato di attuazione dei PRG 

I diversi linguaggi dei PRG vigenti sono stati riportati ad un lessico comune 

 al fine di renderli confrontabili  

 porre le premesse per operare con il PSA la classificazione del territorio 
in urbanizzato (TU), urbanizzabile (UDU), agricolo e forestale (TAF)  

 articolare il TU in tessuti omogenei per morfologia e formazione, per 
disciplinarne gli interventi con il REU 
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DP - SCENARIO DI RIFERIMENTO 
mosaico dello stato di attuazione dei PRG 
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DP - SCENARIO DI RIFERIMENTO 
mosaico dello stato di attuazione dei PRG 

È stata quantificata l’edificabilità 
residua derivante dalle  
previsione dei PRG non attuate 

e verificata la dotazione 
degli standard esistenti 
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DP – SCENARI OBIETTIVO 
 

La previsione degli assetti futuri fa riferimento a 6 scenari, per ciascuno è 
indicato un macro-obiettivo. 

Sistema territoriale del nord-est della Calabria o Mediterraneo Jonico-Silano 

Macro-obiettivo: Creare un efficiente sistema urbano policentrico 

 

Sistema economico e sociale 

Macro-obiettivo: Promuovere uno sviluppo equilibrato 

 

Sistema naturale e ambientale 

Macro-obiettivi: Prevenire/ridurre i rischi, tutelare e valorizzare gli elementi del sistema 

naturale e ambientale 

 

Sistema paesaggistico 

Macro obiettivo: Valorizzare i paesaggi della Sibaritide 

 

Sistema relazionale 

Macro-obiettivo: Contrastare l’isolamento 

 

Sistema insediativo urbano e rurale 

Macro-obiettivo: Rigenerare e riqualificare gli insediamenti e migliorare la qualità della vita 
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DP – SCENARI OBIETTIVO 
 

Esempio relativo al primo 
scenario 
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PRINCIPALI SCELTE DI PIANO 
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Esempio relativo al primo 
scenario 



Individuazione della capacità insediativa teorica 

 
Le Linee guida e il QTRP indicano che “sono le condizioni ed i caratteri 

delle risorse ambientali e territoriali a determinare le capacità insediative”. 
 

Innanzitutto si tratta di individuare le parti del territorio che per condizioni, caratteristiche o 

specifici caratteri devono essere precluse alla nuova edificazione: 

 aree che presentano elevati livelli di pericolosità geologica, idraulica, ecc. 

 aree che presentano elevati livelli di rischio sismico, geologico o idraulico, 

 aree con pendenze superiori al 35%,  

 aree sottoposte a vincoli sovraordinati, 

 aree che presentano elevati valori naturalistici e ambientali, 

 
o aree per le quali non sono opportune trasformazioni urbanistiche intensive:  

 aree che presentano elevati valori paesaggistici  o storico-culturali, 

 aree ad elevata produttività agricola, 

 aree di difficile accessibilità, 

 aree non contigue agli insediamenti esistenti. 

 

 

PRINCIPALI SCELTE DI PIANO 
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Individuate così le aree precluse alla nuova edificabilità, la quantificazione della capacità 

insediativa teorica considera: 

 il residuo dei PRG vigenti, tutt’altro che trascurabile nei comuni della Sibaritide 

 il sistema delle dotazioni territoriali  

 

è direttamente correlata: 

 

 alla riduzione delle carenze riscontrate in termini di dotazioni territoriali nella città 

consolidata; 

 a promuovere la rigenerazione degli insediamenti storici; 

 alla realizzazione delle dotazioni necessarie al recupero degli insediamenti abusivi 

che il PSA propone di assoggettare a «piani di recupero» (lr 19/2002 art. 24, l 47/1985, l 

724/1995) o a «piani di rottamazione» (art. 37bis Lr 19/2002); 

 alla eliminazione di detrattori ambientali; 

 alla realizzazione di interventi di riduzione del rischio sismico;  

 

che costituiscono i riferimenti per definire la nuova edificabilità ipotizzata  per il decennio 2013 

– 2022.  

 

 

 

PRINCIPALI SCELTE DI PIANO 
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Dunque, il dimensionamento residenziale e produttivo hanno come riferimento la 

struttura insediativa  e il rapporto con la struttura dei servizi, delle reti, delle 

infrastrutture e la valutazione della sostenibilità sociale ed ambientale della sua futura 

evoluzione. 

 

Il dimensionamento residenziale include anche una quota di edilizia residenziale sociale 

(edilizia residenziale pubblica, convenzionata, con affitto calmierato, in affitto con impegno di 

futura vendita),  

che nelle aree di nuova edificazione individuate dal PSA e nelle aree di trasformazione 

intensiva, non potrà essere inferiore al 20% delle quantità edificatorie individuate. 

 

 

La nuova edificabilità è quantificata per ogni singolo ATU. 

 

Ogni Piano Operativo Temporale non potrà impegnare più del 30% del dimensionamento 

residenziale complessivo.  

 

 

 

PRINCIPALI SCELTE DI PIANO 
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Il contenimento del consumo di suolo 

 
La quantità di nuove aree messe in gioco dal PSA è stata così determinata a partire dalle 

carenze riscontrate nei servizi esistenti:  

 

sono rese urbanizzabili dal PSA 10.099.213 m2 di nuove aree necessari per colmare il 

fabbisogno pregresso di 

 2.195.339 m2 di verde attrezzato 

 e di 320.212 m2 di parcheggi pubblici  

per un totale di 2.515.552 m2 di nuove dotazioni  

 

ricavabili dalla cessione ai Comuni del 50% della superficie territoriale delle nuove aree 

che costituiscono il 39% delle previsioni, mentre il 61% è il residuo confermato dei PRG.  

 

In realtà il consumo di suolo è inferiore, 

in quanto tali valori % includono anche 

il verde pubblico attrezzato  

(che non costituisce consumo di suolo), 

che sottratto alle nuove previsioni  

riduce il consumo di suolo da PSA a  

circa 6.087.458 m2 di ST,  

pari al 24% del totale delle previsioni. 

 

PRINCIPALI SCELTE DI PIANO 

Sibaritide: consolidato, residuo, consumo di suolo

Tessuti superficie % sul consolidato
% sulle aree da 

edificare
(m²)

Consolidato 17.293.409,00 100,00%

Residuo 16.922.549,00 97,86% 61,05%

Nuove aree PSA 10.795.660,19 62,43% 38,95%

TOTALE PREVISIONI 27.718.209,19 100,00%

Consumo di suolo da previsioni PSA 6.602.474,79 23,82%17 



La capacità insediativa del PSA 

 
 

PRINCIPALI SCELTE DI PIANO 

Sibatitide: Totale - Edificabilità

Tessuti

area (m²) edificabilità (m²) area (m²) edificabilità (m²) crediti edilizi (m²) area (m²) edificabilità (m²)

Tessuti residenziali 7.038.655,00 3.105.562,66 5.234.966,51 549.861,70 928.354,69 12.273.621,51 4.583.779,04

Tessuti produttivi 1.456.408,00 609.878,65 815.000,00 83.500,00 33.000,00 2.271.408,00 726.378,65

Tessuti turistico - ricettivi 1.222.162,00 306.948,88 3.422.718,03 266.983,82 235.542,49 4.644.880,03 809.475,19

Tessuti turistico - residenziali 7.127.120,00 913.416,13 200.000,00 16.000,00 14.000,00 7.327.120,00 943.416,13

Tessuti terziari 78.204,00 31.975,83 495.000,00 52.000,00 74.250,00 513.204,00 158.225,83

TOTALE 16.922.549,00 4.967.782,15 10.167.684,54 968.345,51 1.285.147,18 27.030.233,54 7.221.274,84

residuo PSA TOTALE

Sibatitide:  Totale - Standard

standard esistenti RESIDUO PSA PSA TOTALE

(m²) (m²) (m²) (m²) (m²)

Totale verde attrezzato 800.041,00 2.097.722,99 2.216.210,62 1.348.999,13 5.662.932,74

Totale parcheggi 101.420,00 351.293,79 322.423,61 347.066,08 1.020.783,48

Altre dotazioni 1.517.968,00 613.806,25 36.396,25 314.918,95 965.121,45

TOTALE 2.419.429,00 3.062.823,02 2.575.030,48 2.010.984,16 7.648.837,66

Dotazioni Standard minimi fabbisogno pregresso standard minimi standard
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DISPOSIZIONI NORMATIVE 
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La perequazione urbanistica persegue un’equa distribuzione dei diritti edificatori e dei 

relativi oneri tra tutti i proprietari delle aree e degli edifici interessati dall’intervento, 

indipendentemente dalle destinazioni d'uso assegnate alle singole aree. 

 

Gli indici di edificabilità perequativi sono individuati con riferimento alla classificazione dei 

suoli definita in base allo stato di fatto e di diritto delle aree di trasformazione. 

 

Il PSA individua: 

 le aree di trasformazione entro le quali sarà applicata la perequazione; 

 gli indici di edificabilità territoriale (indici perequativi) ed altri parametri di riferimento da 

applicare alle aree di trasformazione; 

 un primo elenco di aree e di immobili degradati o incongrui, che richiedono di essere 

interessati da interventi di riqualificazione urbanistica e ambientale la cui esecuzione può 

determinare diritti edificatori sotto forma di “crediti edilizi”; 

 le eventuali aree di trasformazione che, pur generando diritti edificatori tramite l’indice 

perequativo, per motivi di tutela o di riqualificazione ambientale e paesaggistica non 

possono essere edificate e quindi originano diritti edificatori da trasferirsi su altre aree 

di trasformazione. 

 

 

 

STRUMENTI E REGOLE 
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Per le aree soggette a trasformazione urbanistica il PSA fissa : 

 

 l’indice perequativo, che costituisce l’indice di edificabilità territoriale di base; 

 

 l’indice di operatività, superiore all’indice perequativo, il cui raggiungimento è 

requisito necessario perché le trasformazioni urbanistiche possano avere luogo; 

 

 l’indice di sostenibilità, che rappresenta il carico urbanistico massimo 

sostenibile per effetto del trasferimento di diritti edificatori provenienti da altre aree. 
 

 

Le aree oggetto di trasformazione dovranno incrementare la capacità 

edificatoria derivante dall’indice perequativo mediante l’acquisizione ed il 

trasferimento di diritti edificatori provenienti da altre aree in misura tale da superare 

l’indice di operatività ma non l’indice di sostenibilità. 
 

 

 

 

 

STRUMENTI E REGOLE 
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ATU delle città collinari 

INDICI DI EDIFICABILITA’ 

ATU degli scali 

Ambiti a bassa 

densità 

Ambiti ad alta 

densità 
Ambiti a bassa 

densità 

Ambiti ad alta 

densità 
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ATU degli insediamenti costieri 

INDICI DI EDIFICABILITA’ 

ATU delle contrade e ATU 

dell’area montana 
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RICONOSCIMENTO DI NUOVE QUANTITA’ EDIFICATORIE (CREDITI EDILIZI) 

CONNESSE A FABBRICATI ESISTENTI DA SOSTITUIRE 
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RICONOSCIMENTO DI NUOVE QUANTITA’ EDIFICATORIE (CREDITI EDILIZI) 

CONNESSE A MANUFATTI ESISTENTI DA RIMUOVERE 
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RICONOSCIMENTO DI QUANTITA’ EDIFICATORIE (CREDITI EDILIZI)  

CONNESSE A FABBRICATI ESISTENTI DA RECUPERARE 
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Gli ATU raggruppano macro ambiti territoriali che, per caratteristiche insediative, 

morfologiche, ambientali e di formazione, presentano una forte omogeneità. Comprendono 

insediamenti, aree periurbane, ma anche il territorio agricolo e forestale ad essi correlati. 

Sono stati articolati in: 

 

INDIVIDUAZIONE DEGLI AMBITI 

TERRITORIALI UNITARI (ATU) 

4a. Atu delle contrade di pianura 
4a.1 Cassano (Doria) 

4a.2.1 Corigliano (Cantinella) 

4a.2.2 Corigliano (Fabrizio Piccolo) 

4a.3.1 Rossano (Piragineti) 

4a.3.2 Rossano (Piana della Monaca) 

 

4b. Atu delle contrade di collina 
4b.1 Cassano (Madonna della Catena) 

4b.2.1 Corigliano (Serra Cardillo) 

4b.2.2 Corigliano (Valle scura) 

4b.3 Rossano (Serra Campo) 

4b.4 Crosia (Sant’Angelo) 

4b.5 Calopezzati (Borea) 

 

5. Atu dell’area montana 
5.1 Cassano 

5.2.1 Corigliano 

5.2.2 Corigliano (Enclave) 

5.3 Rossano 

  

 

 

1. Atu delle città collinari 
1.1 Cassano 

1.2 Corigliano 

1.3 Rossano 

1.4 Crosia 

1.5 Calopezzati 

 

2. Atu degli scali 
2.1 Sibari 

2.2 Corigliano Scalo 

2.3 Rossano Scalo 

2.4 Mirto 

 

3. Atu degli insediamenti costieri 
3.1 dal torrente Raganello al fiume Crati 

3.2 dal fiume Crati al torrente Cino 

3.3 dal torrente Cino al torrente Trionto 

3.4 dal torrente Trionto al torrente Fiumarella 

3.5 dal torrente Fiumarella al torrente Calamiti. 
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INDIVIDUAZIONE DEGLI AMBITI 

TERRITORIALI UNITARI (ATU) 
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Gli ambiti territoriali unitari (ATU) sono riferimento per 

 

 la verifica delle previsioni del PRG non attuate  

 

 una prima ricognizione dei detrattori ambientali 

 una prima quantificazione dei crediti edilizi opportuni per avviare: 

  il processo di rigenerazione dei centri storici e dell’insediamento storico diffuso; 

 gli eventuali interventi di riqualificazione intensiva e diffusa; 

 la perimetrazione degli insediamenti abusivi da assoggettare a piani di riqualificazione o 

rottamazione 

 l’individuazione della capacità insediativa teorica  

 l’individuazione delle nuove aree trasformabili all’interno delle quali il POT potrà, 

seguendo i criteri individuati dal PSA, selezionare quelle che potranno attuarsi nei cinque 

anni di validità del POT. 

 

Con riferimento agli ATU, il PSA effettua inoltre la verifica degli standard esistenti e calcola il 

dimensionamento dei servizi rispetto alle funzioni insediabili: le quantità complessive 

individuate sono da intendersi come dotazioni minime. 

INDIVIDUAZIONE DEGLI AMBITI 

TERRITORIALI UNITARI (ATU) 
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GLI AMBITI TERRITORIALI UNITARI 
DISPOSIZIONI NORMATIVE 
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GLI AMBITI TERRITORIALI UNITARI 
DISPOSIZIONI NORMATIVE 
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GLI AMBITI TERRITORIALI UNITARI 
DISPOSIZIONI NORMATIVE 
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GLI AMBITI TERRITORIALI UNITARI 
DISPOSIZIONI NORMATIVE 
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GLI AMBITI TERRITORIALI UNITARI 
DISPOSIZIONI NORMATIVE 
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GLI AMBITI TERRITORIALI UNITARI 
DISPOSIZIONI NORMATIVE 
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Totale consumo di Suolo Comune di Cassano allo Ionio:  1.341.108  



Territorio urbanizzato (TU)  

 
 i centri storici e gli ambiti consolidati 

 

I primi saranno oggetto di piani attuativi redatti ai sensi del Disciplinare per gli interventi di 

recupero, conservazione e messa in sicurezza del patrimonio storico (DGR n. 166/2012), 

denominati “Piani dei Centri Storici” 

che ne definiranno: i tessuti, gli aggregati, la classificazione tipologica degli edifici, le unità 

minime di intervento, gli interventi edilizi ammessi, e la relativa disciplina.  

 

I secondi sono ulteriormente articolati nel REU, che ne disciplina gli interventi edilizi diretti 

ammessi per ciascuno. Si distinguono: 

 

 ambiti di riqualificazione intensiva  

 ambiti di riqualificazione diffusa 

 

Obiettivo comune è che ogni intervento di trasformazione edilizia concorre alla realizzazione 

delle dotazioni territoriali. 

 

 

 

 

 

TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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TRASFORMABILITA’ 
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INFRASTRUTTURE E MOBILITA’ 
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INFRASTRUTTURE E MOBILITA’ 
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INFRASTRUTTURE E MOBILITA’ 
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INFRASTRUTTURE E MOBILITA’ 
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INFRASTRUTTURE E MOBILITA’ 
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INFRASTRUTTURE E MOBILITA’ 
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AMBITI PER NUOVO INSEDIAMENTI 
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AMBITI PER NUOVO INSEDIAMENTI 
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EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE 
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REU/REU 

 

 

CONTENUTI 

 
 Disposizioni generali 

 Definizioni 

 Interventi di trasformazione edilizi ed urbanistici 

 

 Ambiti urbani 

 

 Territorio rurale 

 

 Dotazioni territoriali 

 

 Titoli abilitativi 

 

 Procedure 
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AMBITI URBANI 
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AMBITI URBANI 
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AMBITI URBANI 
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AMBITI URBANI 
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AMBITI URBANI 
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AMBITI URBANI 
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AMBITI URBANI 
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AMBITI URBANI 
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AMBITI URBANI 
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Grazie 
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