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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 e classificata dal P.R.G. come “Area di trasformazione produttiva” (Ap) art. 54.
L’'autorizzazione a presentare il Piano e 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 I'area del comparto € rappresentata nel
documento R3.2_Disciplina_urbanistico-edilizia-Frazioni_e_forese al foglio 46.

Nel RUE, I' "area verde di compensazione TAV" che era presente nel PRG a sud del
perimetro del comparto, € stata ridefinita e, a seguito di richiesta dei soggetti proponenti,
con istanza in data 04/03/2011 in atti PS 1689/2011, é stata inclusa nella St di PUA senza
I'aumento della capacita edificatoria.

Un' altra prescrizione alla modifica della superficie € che l'edificato del comparto sara

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



A.2 - PROPRIETA’

La situazione della proprieta e riassunta nella tabella seguente:

Proprietario Proponente  UNILPE S.p.A. 38.543 mgq. 100 %
Via Meuccio Ruini, 10
42100 Reggio Emilia

P1: 02169350358

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

A.3 - PERIMETRO DI COMPARTO

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

previsto dal RUE.
La superficie territoriale e stata incrementata senza pero implementare il carico urbanistico,

quindi la superficie utile & rimasta invariata.



A.4 - ANALISI DELLO STATO DI FATTO

Il terreno oggetto della presente relazione € 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 viabilita di accesso e 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 e 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 & 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 |l
raccordo principale tra queste zone. A nord di via Nobel nonostante sia predominante
I'area agricola sono comunqgue presenti grossi lotti con fabbricati produttivi. In particolare
I'area Ap-10 risulta chiusa a sud dalla TAV e dall'autostrada ed € in prossimita del nuovo
casello autostradale.

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

la citta di Reggio Emilia.



A.5 - LA PROPOSTA PROGETTUALE

A.5.1 — Il Progetto

L’intervento edilizio previsto riguarda I’ 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 edificabilita &€ di 0.4 mq per mq di superficie territoriale (30.345 mq)

- Su=12.138 mq

- Il verde pubblico uguale al 25% della St pu0 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 attivera una
potenzialita 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 avra 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 € quello a nord verso via Nobel che risulta essere |l
raccordo tra due importanti aree industriali-artigianali. Diventa quindi una possibile vetrina
per le attivita 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 piu alto e si avvicina alla torre presente nel lotto vicino ad est.



Il piano stabilisce un mix funzionale con piu 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 & appunto produttiva.

L'organizzazione dei volumi nell'area (suddivisi in piu edifici) rispetta il disegno della
ripartizione in zone funzionali per quanto riguarda I'accorpamento e I'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 e anche dipesa dall’idea che l'area in cui si inserisce il progetto avra 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

P1U2/8 (750 mq) 9p.a. 9p.a.

P2 U2/8 (750 mq) 8 p.a. 8 p.a.
P1U2/4 (921,10 mq) 11 p.a. 11l p.a.
P2 U2/4 (921,10 mq) 15 p.a. 15p.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) verra totalmente monetizzato.

Avra 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
guella 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 (¢ un'essenza
che non raggiunge un' altezza eccessiva) con sesto di impianto di 6 ml e una siepe di
ligustrum ovalifolium . La piantumazione sara fatta ad una distanza di almeno 9 ml dal
piede del rilevato della TAV, cosi come si prescrive nell'art. 52 del DPR 753/80.

A nord, verso via Nobel si sviluppera un filare di Carpinus betulus che costeggia tutta la via,
in continuita con il progetto previsto dall'amministrazione per la riqualificazione di questa
viabilita. Al filare di Carpini sara abbinata una siepe di Ligustrum ovalifolium in
corrispondenza dei parcheggi per schermarli.

A.5.3 — Parcheqai

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

Nel lotto 2, ad est, la viabilita per accedere ai parcheggi pubblici & la stessa che si
attraversa per raggiungere la parte privata. In entrambi i lotti i parcheggi P1 saranno
accessibili direttamente dalla viabilita interna.

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

di progetto.

A.5.4 — Viabilita

Per quanto riguarda la viabilita saranno presenti due accessi da via Nobel.
La posizione dell' ingresso al lotto 2 ad est & centrale per la distribuzione ai fabbricati,
guella del lotto 1 invece € decentrata perché vincolata dalla distanza di 20 ml da rispettare

dall'accesso carraio del fronte opposto.



La viabilita proposta quindi si raccorda in modo logico con la viabilita esterna senza
generare punti di conflitto di traffico. | due ingressi sono infatti collocati in una posizione che
non interferisce con ingressi esistenti ad abitazioni o attivita 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
confrontera in fase di progettazione esecutiva.

Per regolamentare i tempi e le portate di scarico verranno realizzati sistemi di laminazione
o0 accumulo da definirsi come capacita 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 Proprieta proponente partecipera 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 — llluminazione 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 provvedera 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 piu piccoli di 3 ml di altezza a 11 metri circa di distanza.

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

competenti del Comune di Reggio.
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OGGETTO:

COMUNE DI REGGIO NELLEMILIA

Autorizzazione

Area Pianificazione Strategica
Servizio Pianificazione e Qualita Urbana
Via Emilia San Pietro n°12

g Pp.c

Reggio Emilia,

Spettabile
UNIECO SOCIETA’ COOPERATIVA

XTIt A aprvgtes RDwriens
Via Meuccio Ruin: 10

42100 REGGIO EMILIA

Spettabile

CENTRO DI PIANIF. E PROGETTAZ.
ARCHITETTONICA

Via S. Carlo 9

42100 REGGIO EMILIA

alla presentazione del Progetto di Pianmo Particolareggiato di
Iniziativa Privata relativamente all’area di trasformazione denominata “Ap-
10” posta in Via Nobel.

Con riferimento alla Vs. istanza del 19/07/2006, in atti al n. 18786/06 di P.G., si

comunica che con determinazione dirigenziale P.G. n. 27169/07 del 15/12/2007 la S.V., in qualita
di propuetauo ed. attuatore delle aree comprese nel Comparto di Piano di cui all’ oggetto ¢ stato
autorizzato, ai  sensi dell’art. 25, 2° comma della L.R.~n. 47/1978, modificata ed integrata, a
presentare il progetto definitivo del Piano medesimo.

Detto progetto, da presentarsi entro 180 giorni dalla data di ricevimento della

presente comunicazione, dovra essere redatto in conformita alla normativa vigente, tenendo conto
delle condizioni e prescrizioni formulate dai competenti Organi e Servizi, cosi come specificato
nel dispositivo della sopra citata determinazione dirigenziale n. 27169/07 di PG., che di seguito si
riporta: (:.0mississ..)

DETERMINA

A. di autorizzare, ai sensi del 2° comma dell’art. 25 della L.R. n. 47/78 modificata ed integrata,
la Societa UNIECO SOCIETA’ COOOPERATIVA con sede in Reggio Emilia Via Ruini
10, proprietaria delle aree comprese nel comparto di Piano Urbanistico Attuativo di Iniziativa
Privata denominato “AP-10 ”, posto in Via Nobel, a presentare. cosi come specificato in

premessa, il

progetto definitivo di Piano, che dovra recepire le seguenti condizioni e



prescrizioni e fatte salve le verifiche dei Servizi competenti, rispetto all’ammissibilita ed alle
procedure relative alla variante di cui sopra:

L’utilizzazione dei fabbricati, e di conseguenza il rilascio dei certificati di conformita
edilizia e agibilita, dovranno essere subordinati alla realizzazione del collettore fognario al
servizio della zona di via Salimbene - via Nobel in progetto da parte di ENIA, al cui
finanziamento gli attuatori dovranno contribuire in quota parte; soluzioni diverse che
prevedano il recapito dei reflui depurati in acque superficiali sono da considerarsi non
accettabili, neanche in via provvisoria.

Considerata la localizzazione dell’area — vicina a infrastrutture viabilistiche di notevole
impatto e, per contro, relativamente lontana dal centro della frazione — che comporterebbe la
scarsa fruibilita di un eventuale verde pubblico attrezzato, si ritiene accettabile la proposta di
monetizzazione totale del verde pubblico avanzata dalla proprieta.

Riportare, negli elaborati di PUA, le fasce di rispetto delle infrastrutture viabilistiche
esistenti in prossimita del comparto.

Rivedere e sviluppare il disegno di progetto:

rafforzando gli elementi planimetrici e volumetrici delle testate dei fabbricati in progetto che
concorrono alla definizione del varco centrale, fulcro del disegno di piano ed elemento che,
insieme ai due spazi verdi laterali, consente la permeabilita visiva in senso nord-sud;

individuando una chiara gerarchia nella viabilita di distribuzione interna e caratterizzando 1
diversi tratti della medesima viabilitd in modo che risulti chiara la distinzione tra parti
pubbliche o di uso pubblico e parti private, prestando particolare attenzione alla risoluzione
dell’incrocio interno in prossimita dell’accesso centrale;

valorizzando, in considerazione della sua visibilita da via Nobel, il fronte nord
dell’edificato;

prevedendo un’adeguata fascia verde di rispetto lungo via Nobel in modo da preservare il
canale, che rimarra a cielo aperto, e le alberature esistenti;

tenendo conto, per quanto riguarda il disegno del verde, delle prime indicazioni emerse dal
progetto “R.E.T.E. - Reggio Emilia Territorio Esteso”; in sede di PUA i proponenti
confermeranno 1’impegno, che sara trascritto nella convenzione attuativa, a estendere 1l
progetto del verde anche alle aree di loro proprieta poste immediatamente a sud- del
comparto e classificate come “verde di ambientazione stradale e ferroviaria” (art. 77 delle
NTA di PRG);

assicurando la continuita dei marciapiedi al servizio di tutti i parcheggi e i fabbricati.
Verificare e dimostrare il rispetto degli indici di permeabilita su ciascuna zona (Se, Ve).
Valutare |’opportunita che una parte- delle opere di urbanizzazione primaria siano private di
uso pubblico, ad esclusione del nucleo di parcheggi pubblici individuato ad ovest della

viabilita centrale di accesso all’area, che si ritiene possa essere ceduto.

Individuare, in accordo con ENIA, le piazzole per la raccolta dei rifiuti solidi urbani,
eventualmente dedicate alle singole attivita insediate.



8.

9.

10.

11.

12.

Prevedere il potenziamento della rete idrica esistente.

La convenzione attuativa del PUA dovra riportare 1’impegno dei privati a versare il
contributo richiesto per la realizzazione dei nuovi collettori fognari posti a servizio della
zona di via Salimbene da Parma e via Nobel, secondo le indicazioni e prescrizioni contenute
nella Deliberazione di Giunta Comunale n° 186, P.G. 12447 del 03/07/2006.

Lo scarico delle acque bianche, previa eventuale laminazione, & da ricercarsi su idoneo ¢
significativo recettore superficiale previa acquisizione del parere dell’ente gestore, a cui la
progettazione attuativa dovra conformarsi.

[1 PUA auspicabilmente avanzera proposte per ’utilizzo di fonti energetiche alterative.

Il PUA dovra essere accompagnato da:

una relazione di previsione del clima acustico, con particolare attenzione all’aspetto delle
ali adifies

vibrazioni indotte daila linea TAV, per le parti’ degli edifici destinate a ospitare uffici e
eventuali alloggi; ' ‘

una relazione geologica che verifichi la compatibilita delle previsioni urbanistiche con
I’obiettivo della riduzione del rischio sismico e con le esigenze di protezione civile, sulla
base di analisi di pericolosita locale, nonché di vulnerabilita e di esposizione urbane; ci0 con
riferimento alla Delibera della Giunta Regionale n. 1677 del 24/10/2005, punto 6, allegato
A, ove si richiamano, per la redazione della relazione geologica, le indicazioni tecniche di
cui alla circolare n. 1288 dell’11/2/1983;

il "Rapporto in ordine alla compatibilita ambientale e territoriale” richiesto dalla variante
normativa al vigente PRG adottata con Delibera di CC n°® 288 del 20/12/2006. Tale
documento analizzera gli effetti dell’intervento in progetto in relazione alle componenti
sensibili del territorio ed evidenziera le scelte progettuali effettuate e le soluzioni adottate
alla luce degli obiettivi di sostenibilita esplicitati nella variante stessa; ’impegno a mettere
in atto le soluzioni tecniche, finalizzate al raggiungimento degli obiettivi di cui sopra,
individuate nel suddetto strumento dovra coerentemente essere tradotto nelle norme tecniche
di attuazione e nella convenzione attuativa del PUA.

11 PUA potra ricomprendere, nell’ambito di una progettazione unitaria di cui all’art. 9.08
delle NTA di PRG, la parte del mappale 224 ricadente entro il perimetro del vicino PPC Ap-
16, all’attuazione del quale i proprietari non hanno partecipato.

C. di fissare in 180 giorni dalla data di notificazione del presente atto, il termine entro cui
dovra essere presentata la proposta di Piano in argomento.

B) di fissare in 180 giorni dalla data di notificazione del presente atto, il termine entro cui dovra
essere  presentata la proposta di Piano in argomento. ;

(..)

Per eventuali chiarimenti, ci si puo rivolgere al Servizio Pianificazione e Qualita -

Urbana — Tel. 0522/456882.

Distinti saluti.
' IL DIRIGENTE DEL SERVIZIO
(Ing. Maria Sergio)
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{ Via Emilia San Pietro 12 - 42121 Reggio Emilia tel. 0522 456349 fax 0522 456144

COMUNE DI 4 \‘
REGGIO EMILIA / \

Reggio Emilia 31/10/2011

Spett.le Ditta UNILPE S.p.a.
Via Meuccio Ruini, n°10
42124 Reggic Emilia

Spett.le Sig. Massimo Pinofti
Via B. Terrachini, n° 5
42015 Correggio

p.c. arch. Giamprimo Bertoni

Centro di Pianificazione e Progettazione Architetionica
Via San Carle, n° 9

42121 Reggio Emilia

OGGETTO: |
Piano Particolareggiato di Iniziativa Privata relativo all’area di trasformazione denominata “Ap 10”

PREMESSO CHE:

o con istanza PG 18786/2006 del 19/07/2006, il sig. Pinotti Massimo, in qualita di rappresentante della Ditta
UNILPE S.p.a., ha presentaic un progetioc di massima finalizzato ad ottenere l'autorizzazione alla
presentazione del progetio definitivo di PUA, cosi come previsto dall'art. 25, comma 2°della L.R.47/1978,
cosi come modificata e intergrata;

o con Determinazione Dirigenziale PG 27169/2007 del 15/1 2/2007, la Ditta UNILPE S.p.a. & staia
auiorizzata a presentare il PUA;

° successivamente 'Amministrazione Comunale ha adottato i nuovi strumenti di Pianificazione Urbanistica:
il PSC, Piano Strutturale Comunale, con Delibera P.G. n° 5835/87 del 06-04-2009, e il RUE, Regolamento
Urbanistico Edilizia, con Delibera P.G. n° 5840/92 del 16-04-2009;

o L'elaborato di RUE, denominato R 3.2 “Disciplina urbanistico edilizia _Frazioni e forese”, al Foglio 46 ha
ridefinito 'area verde di compensazione TAV:

o in data 04/03/2011, in aiii PS 1689/2011, il sig. Pinotti Massimo, in qualita di rappresentante della Diita
UNILPE S.p.a., ha presentato istanza di modifica al planivolumetrico autorizzato, sia per Passefto
planivolumetrico complessive sia per 'ampliamento del perimetro di comparto, in variante al PRG 2001e
in conformita al PSC-RUE; .

o i nuovi strumenti di Pianificazione Urbanistica PSC e RUE sono stali approvati con Delibera P.G. n°
5167470 del 05/04/2011.

CONSIDERATO CHE:

o [l Servizic scrivente ha verificato e valutato positivamente la modifica, in quanto consente un decisivo
miglioramento alla configurazione planivolumetrica del comparto, accogliendo di conseguenza la proposta
di modifica del perimetro, in adeguamento a quanto previsto dal RUE e stabilendo altresi che Paumento
della Superficie Territoriale non consenta Fimplementazione di carico urbanistico e quindi della Su
afferente il PRG vigenie.

Sl COMUNICA:
Sentiti | pareri dei servizi interni competenti viene accolta la richiesta di modifica del planivolumetrico

autorizzato, previa presentazione di una proposta planivolumetrica di massima, che sara sottoposta al parere
delfla CQPA, della Circoscrizione competente,
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Essendo quota parte della edificazione ricompresa allinterno della fascia rispetto autostradale si comunica
che sara inoltre necessario richiedere il parere dellEnte competente, in anticipazione alla presentazione del
Piano Urbanistico Attuativo: solo successivamente si potra procedere alla presentazione dell’istanza di
richiesta di approvazione del PUA, che dovra essere accompagnata da tutti gli elaborati richiesti, come da
elenco riportato allart.49 delia L.R.47/78 modificata e s.m.i, dai regolamenti comunali e dallallegato R.1 delle
NTA del RUE approvato.

Qualora fossero necessari chiarimenti, si prega di contattare il Servizio Pianificazione e Qualita Urbana nella
persona dell'arch. Valeria Spinato - tel. 0522 456352,

Distinti saluti.

iL DIRIGENTE DEL SERVIZIO
PIANIFICAZIONE E PROGETTAZIONE URBANA

|

M\ Ing.-Maria Sergio
fN A R S
MQwe, Yo

Sovrapposizione perimetro

da PRG_2001 e estratio di RUE_2011

4 (R 3.2 “Disciplina urbanistico edilizia
< _Frazioni e forese” _Foglio 46)
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