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A - RELAZIONE  

 
A.1 – PREMESSA   
                                               
La presente Relazione illustra i criteri fondamentali assunti nella stesura del progetto 

urbanistico per l’attuazione delle previsioni edificatorie di area posta in via Nobel nel  

Comune di Reggio Emilia censita al Catasto Terreni del Comune di Reggio Emilia al Foglio 

n° 46: mapp.li  397, 401, 405, 409, 396, 354, 400, 353, 404, 408. 

L’area è classificata dal P.R.G. come “Area di trasformazione produttiva” (Ap) art. 54. 

L’autorizzazione a presentare il Piano è stata rilasciata dall’Amministrazione Comunale con 

Determinazione Dirigenziale PG n° 27169/07 del 15/12/2007 (il documento viene riportato 

in allegato per pronto riferimento). 

Con delibera P.G.n° 5167/70 del 05-04-2011 il Consiglio Comunale del Comune di Reggio 

Emilia ha approvato il PSC e il RUE.  

Nei nuovi strumenti di Pianificazione Urbanistica l'area del comparto è rappresentata nel 

documento R3.2_Disciplina_urbanistico-edilizia-Frazioni_e_forese al foglio 46. 

Nel RUE, l' "area verde di compensazione TAV" che era presente nel PRG a sud del 

perimetro del comparto, è stata ridefinita e, a seguito di richiesta dei soggetti proponenti, 

con istanza in data 04/03/2011 in atti PS 1689/2011, è stata inclusa nella St di PUA senza 

l'aumento della capacità edificatoria. 

Un' altra prescrizione alla modifica della superficie è che l'edificato del comparto sarà 

incluso all'interno del perimetro del piano come era previsto dal PRG. 

 
 
 
 

 

 

 

 

 



 

 

 

A.2 – PROPRIETA’ 

La situazione della proprietà è riassunta nella tabella seguente: 

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

Proprietario Proponente UNILPE S.p.A.     38.543  mq.    100 % 

    Via Meuccio Ruini, 10 

    42100 Reggio Emilia 

    PI: 02169350358      

 

 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------  

      Totale St            38.543  mq.           100.00 % 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

 

UNILPE S.p.A.  figura quindi come unico Attuatore del piano. 

 

 

 

A.3 - PERIMETRO DI COMPARTO 

Il perimetro del comparto previsto dal PRG è stato modificato in adeguamento a quanto 

previsto dal RUE. 

La superficie territoriale è stata incrementata senza però implementare il carico urbanistico, 

quindi la superficie utile è rimasta invariata. 

 

 

 



 

 

 

A.4 - ANALISI DELLO STATO DI FATTO 

 

Il terreno oggetto della presente relazione è posto a nord dell’autostrada Milano-Bologna, 

tra gli insediamenti dell’ex Giglio e la statale 63 per Sesso nel Comune di Reggio Emilia. 

Risulta distinto al Catasto Terreni al foglio n. 46. mapp. 397, 401, 405, 409, 396, 354, 400, 

353, 404, 408. 

La viabilità di accesso è costituita da via Nobel che corre parallela alla TAV e 

all'autostrada, tra il raccordo Tangenziale Nord, il nuovo casello autostradale e la statale 

63. 

Nel P.R.G. di Reggio Emilia il terreno è destinato per circa 30.345 ad “Area di 

trasformazione produttiva” (Ap) art. 54 con perimetro di piano attuattivo Ap-10. 

Con le modifiche al perimetro al comparto la superficie territoriale è diventata 38.543 mq. 

Questa area si trova al centro di due aree industriali-artigianali importanti per la zona nord 

di Reggio Emilia: quella di Sesso e quella di Mancasale. Via Nobel risulta essere il 

raccordo principale tra queste zone. A nord di via Nobel nonostante sia predominante 

l’area agricola sono comunque presenti grossi lotti con fabbricati produttivi. In particolare 

l’area Ap-10 risulta chiusa a sud dalla TAV e dall’autostrada ed è in prossimità del nuovo 

casello autostradale.  

Si colloca quindi al centro di un’area che sta subendo una  trasformazione significativa per 

la città di Reggio Emilia. 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

A.5 – LA PROPOSTA PROGETTUALE 

A.5.1 – Il Progetto  

L’intervento edilizio  previsto  riguarda l’ edificazione del comparto edilizio  denominato  dal 

previgente Piano Regolatore Generale “ Area di trasformazione produttiva  Ap  art.54”  nel 

caso in questione denominato Ap-10.  

Le disposizioni urbanistiche sull’area di trasformazione produttiva sono le seguenti: 

- Indice di edificabilità è di 0.4 mq per mq di superficie territoriale (30.345 mq) 

- Su=12.138 mq 

- Il verde pubblico uguale al 25% della St può essere monetizzato 

- Gli usi previsti sono: U1/1, U1/2, U2/3, U2/4, U2/5.1, U2/5.2, U2/6, U2/7, U2/8, 

U2/9.1, U2/9.2, U2/10, U3/1, U3/2, U3/3 

 

Complessivamente l’area interessata  risulta di circa 38.543 mq. che attiverà una 

potenzialità edificatoria di 12.138 mq di superficie utile.  

L'area che deriva dal nuovo perimetro di piano, risulta interessata da fasce di rispetto di 

due diverse infrastrutture: TAV e autostrada.  

La presenza di queste infrastrutture, e delle loro fasce di rispetto ha fortemente influenzato 

le scelte progettuali. Per riuscire a rispettare questi vincoli, i due lotti vengono organizzati in 

modo diverso.  

Mentre il lotto ad est avrà i fronti a sud che si sviluppano paralleli all'andamento della TAV, 

nel lotto ad ovest sono invece paralleli all'autostrada. Quest'ultimo assetto ha anche i fronti 

a nord che verosimilmente seguono all'andamento di via Nobel, nel tratto che interessa il 

lotto ad ovest. 

L’altro fronte che risulta interessante è quello a nord verso via Nobel che risulta essere il 

raccordo tra due importanti aree industriali-artigianali. Diventa quindi una possibile vetrina 

per le attività che vi si insedieranno. 

L'unico edificio in cui abbiamo un uso terziario e commerciale si distingue da un punto di 

vista volumetrico perché é più alto e si avvicina alla torre presente nel lotto vicino ad est.  

 



 

 

 

Il piano stabilisce un mix funzionale con più dell' 80% per usi produttivi-manufatturieri e il 

restante per usi terziari. Questi usi di progetto rispettano dunque la vocazione di questa 

area di trasformazione che è appunto produttiva. 

L’organizzazione dei volumi nell’area (suddivisi in più edifici) rispetta il disegno della 

ripartizione in zone funzionali per quanto riguarda l’accorpamento e l’organizzazione delle 

aree Ve e Se, pur operandone una ridistribuzione, come ammesso agli art. 47.07 e 47.09 

delle N.T.A. del P.R.G.; 

Questa scelta è anche dipesa dall’idea che l’area in cui si inserisce il progetto avrà delle 

trasformazioni importanti soprattutto legate alla futura stazione della TAV. Si creeranno 

importanti scambi commerciali e saranno necessari contenitori per la produzione e lo 

stoccaggio di materiali. 

DATI DEL COMPARTO AP-10 

 NORMATIVA PROGETTO 
Su=0.4*30.345 St (da PRG) 12.138 mq 12.138 mq 

St da RUE  38.543 mq 
Se= 50% St (38.543) 19.271,50 mq 19.271,50 mq 
Ve= 25% St (38.543) 9.635,75 mq 9.635,75 mq 
Vp= 25% St (38.543) 9.635,75 mq 9.635,75 mq 

Ip > 10% Se 1.927,15 mq 2.001,16 mq 
Ip > 50% Ve 9.635,75 mq 14.084,32 mq 

A=30 alberi/ha 116 116 
Ar=40 arbusti/ha 155 404 

20%St per P1 P2 in Ve+Vp 7.708,6 mq 6.447,69 mq 

P1 U2/8   (750 mq) 9 p.a. 9 p.a. 

P2 U2/8    (750 mq) 8 p.a. 8 p.a. 

P1 U2/4    (921,10 mq) 11 p.a. 11 p.a. 

P2 U2/4    (921,10 mq) 15 p.a. 15 p.a. 

P1 U3/1 2 (10.466,90 mq) 120 p.a. 121 p.a. 

P2 U3/1 2 (10.466,90 mq) 42 p.a. 43 p.a. 

 

 

 

 



 

 

 

A.5.2 – Il Verde Pubblico 

Il Verde Pubblico (Vp) verrà totalmente monetizzato. 

Avrà dunque le caratteristiche dell’area Ve: (Ip>50%) 

Nella progettazione del verde si distinguono due zone: la fascia verde a sud verso la TAV e 

quella a nord verso via Nobel. A sud, nella fascia di 10 ml di dotazione ecologica (come 

indicato nell'art. 77.03 del PRG) andremo a creare un filare di Morus alba (è un'essenza 

che non raggiunge un' altezza eccessiva) con sesto di impianto di 6 ml e una siepe di 

ligustrum ovalifolium . La piantumazione sarà fatta ad una distanza di almeno 9 ml dal 

piede del rilevato della TAV, così come si prescrive  nell'art. 52 del DPR 753/80. 

A nord, verso via Nobel si svilupperà un filare di Carpinus betulus che costeggia tutta la via, 

in continuità con il progetto previsto dall'amministrazione per la riqualificazione di questa 

viabilità. Al filare di Carpini sarà abbinata una siepe di Ligustrum ovalifolium in 

corrispondenza dei parcheggi per schermarli. 

 

A.5.3 –  Parcheggi 

Dai due ingressi ai lotti si accede ai parcheggi pubblici, che sono distribuiti paralleli a via 

Nobel. 

Nel lotto 2, ad est, la viabilità per accedere ai parcheggi pubblici è la stessa che si 

attraversa per raggiungere la parte privata. In entrambi i lotti i parcheggi P1 saranno 

accessibili direttamente dalla viabilità interna. 

Il dimensionamento, basato naturalmente sugli standard di P.R.G., è illustrato nelle tavole 

di progetto. 

 

 A.5.4 – Viabilità 

Per quanto riguarda la viabilità saranno presenti due accessi da via Nobel. 

La posizione dell' ingresso al lotto 2 ad est è centrale per la distribuzione ai fabbricati, 

quella del lotto 1 invece è decentrata perché  vincolata dalla distanza di 20 ml da rispettare 

dall'accesso carraio del fronte opposto. 



 

 

 

La viabilità proposta quindi si raccorda in modo logico con la viabilità esterna senza 

generare punti di conflitto di traffico. I due ingressi sono infatti collocati in una posizione che 

non interferisce con ingressi esistenti ad abitazioni o attività sul lato nord di Via Nobel. 

A.5.5 - Fogne 

A.5.5.1 – Fogne bianche 

Le acque bianche provenienti dalla zona urbanizzata verranno recapitate nella rete delle 

acque bianche esistenti, previa acquisizione del parere dell’ente gestore con cui ci si 

confronterà in fase di progettazione esecutiva. 

Per regolamentare i tempi e le portate di scarico verranno realizzati sistemi di laminazione 

o accumulo da definirsi come capacità e caratteristiche tecniche in sede di progettazione 

esecutiva delle opere di urbanizzazione. 

A.5.5.2 – Fogne nere 

Per lo scarico delle acque nere si sfrutteranno i nuovi collettori fognari posti a servizio di via 

Nobel. La Proprietà proponente parteciperà in quota parte alle spese per il nuovo collettore 

realizzato secondo le indicazioni e prescrizioni contenute nella Deliberazione di Giunta 

Comunale n°186, P.G. 12447 del 03/07/2006.  

A.5.6 – Illuminazione pubblica e linea ENEL 

L’attuale collocazione della linea ENEL di media tensione si sviluppa parallela a Via Nobel, 

a ridosso del perimetro nord del piano. 

Per quanto riguarda l'illuminazione pubblica si provvederà in  via Nobel ad introdurre pali di 

altezza 8 ml collocati ad un' interdistanza di circa 30 ml, mentre nella zona dei parcheggi si 

forniranno pali più piccoli di 3 ml di altezza a 11 metri circa di distanza.  

L'allacciamento si farà nel quadro esistente QE5121 come da accordi con gli uffici 

competenti del Comune di Reggio. 
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