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PUA DI INIZIATIVA PRIVATA
SUB AMBITO AC.b 81.5, IN MANZOLINO

RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA

1. DESCRIZIONE DELLO STATO DI FATTO E DI DIRITTO DELLE AREE

Le aree appartenenti al sub ambito AC.b 81.5, in Manzolino, comprese tra via Manzolino e
le altre proprieta che affacciano su via Manzolino e via Longhi, sono attualmente usate a
fini agricoli, mediante una conduzione a seminativi e foraggere.

Hanno un andamento pressoché pianeggiante, con lievissima pendenza a scendere verso
via Manzolino e verso ovest.

| campi presentano una modestissima baulatura e sono presenti tre fossi che li separano,
mentre di un quarto, verso est, si osserva solo la traccia.

Non sono presenti alberature, all'infuori di sporadiche presenze al confine con la proprieta
posta ad ovest.

Il rilievo plano-altimetrico, riferito alla stazione da cui si traguarda tutta I'area interessata,
da conto della situazione in essere e permette di apprezzare geometricamente la
situazione in essere, come risultante dalla Tav. 1. Si fa notare che dal rilievo risulta una
superficie territoriale ST = 9727 mq, leggermente inferiore a quella stimata
cartograficamente in sede di POC, pari a 9883 mq.

Le aree del sub ambito AC.b 81.5 appartengono, come si verifica dalla documentazione

catastale allegata agli elaborati del PUA, a due privati e sono nella piena disponibilita degli
stessi.

2. INQUADRAMENTO NELLA PIANIFICAZIONE URBANISTICA VIGENTE

Il PSC vigente rappresenta le aree in oggetto negli elaborati grafici: Tav. 1.4 sistema
ambientale, Tav. 2.4 sistema delle dotazioni, Tav. 3.4 sistema storico e nell'elaborato
“schede d’ambito — frazioni e territorio rurale”
In particolare, relativamente al sistema ambientale il sub ambito non e direttamente
interessato da alcun elemento del sistema; relativamente al sistema delle dotazioni e
prevista la presenza della ciclopedonale in fregio a via Manzolino; relativamente al sistema
storico la via Manzolino & classificata.
Per quanto attiene alle “schede d’ambito” gli obiettivi specifici prescrivono:

- la cessione delle aree funzionali all'ampliamento dell’Ambito per Dotazioni n.87

- larealizzazione del tratto di pista ciclabile fino allAD 87.
Sono inoltre richiesti approfondimenti in materia sismica.
L'indice di utilizzazione é fissato in 0,15 mq di SC/mq ST, al netto della superficie
edificatoria legata alla scheda n.19 di delocalizzazione impattati TAV.
Mentre le destinazioni d'uso sono residenziali e terziarie/’commerciali.

Per quanto attiene al RUE, il PSC prescrive la cessione di aree per attrezzature e spazi
collettivi come da Art. 5.5.16, comma 5.



Nel RUE I'Art.4.3.1 (Ambiti urbani consolidati) fissa le regole di intervento per il sub
ambito, che specifica ulteriormente al comma 29, in materia di altezze, densita € numero
di alloggi.

Mentre, pill in generale, tale strumento norma standard privati e pubblici, nonché gli
elementi geometrici e formali per la qualita urbana.

Il POC, riprendendo le prescrizioni del PSC e del RUE, approfondisce le tematiche del sub
ambito attraverso la descrizione dell'intervento, le condizioni connesse all'inserimento nel
POC e le dotazioni territoriali.

Circa le opere di interesse pubblico si evidenziano: la cessione della aree funzionali
all'lambito AD 87; la realizzazione di un tratto della strada di penetrazione, asse attorno a
cui riferire il verde e i parcheggi pubblici; la realizzazione della ciclabile lungo via
Manzolino est. la partecipazione alla realizzazione del progetto unitario di
potenziamento/adeguamento del tratto fognario non piu idoneo del centro frazionale
(assieme ai sub ambiti AC.b 81.2, 81,4, 81.6).

Mentre sono previsti: 'approfondimento delle indagini geologico-sismiche; la valutazione
del clima acustico; un assetto urbanistico che rispetti i segni delle preesistenze.

Per quanto attiene alla edificabilita si conferma quanto presente nel PSC, ma si specifica
che, relativamente alla SC ottenuta dall'indice di utilizzazione territoriale, la Sc per
residenza non possa superare 1.380 mgq, riservando la residua parte a destinazioni
terziarie/commerciali.

Relativamente alle prescrizioni derivanti dalle fasce di rispetto dalle linee di trasporto
dell'energia elettrica va notato che al bordo su del sub comparto & presente una linea a
media tensione MT con tensione di 15KV formata da una semplice terna con isolatori
sospesi ad un'altezza di circa 10 m il cui tracciato é stato rilevato.

Tale linea impone una distanza di prima approssimazione DPA nella realizzazione degli
interventi edilizi che, nel caso di massima intensita della corrente, pari a 350 Ampére, €
definita da un cilindro con raggio di 8 m. tracciato dal centro della terna, al fine di non
essere compresi in un campo di intensita > 3 uT (3 microtesla).

3. DESCRIZIONE DEL PROGETTO DI PUA NEI SUOI INDIRIZZ| GENERALI

Il progetto del PUA assume come elementi ordinatori le preesistenze territoriali costituite
dal percorso della via Manzolino Est e dalla tessitura dei campi.

A questi elementi sono innanzitutto riferite le dotazioni pubbliche, ma anche ['articolazione
di quelle private.

Al centro del sub-ambito viene collocato un ampio giardino pubblico che si distende dalla
campagna di sud-ovest fin quasi a via Manzolino. Il giardino, nella sua porzione mediana,
assume una forma rettangolare con dimensioni che consentono di collocarvi sia
attrezzature per la frequentazione, quanto per il gioco libero. A titolo esemplificativo € stato
tracciato un campo per la pallavolo.

Il giardino pubblico & separato dalle altre destinazioni pubbliche e da quelle private da una
bordatura in siepi.

Viene prevista una strada pubblica parallela a via Manzolino a cui si collega con un
agevole accesso realizzato mediante una “piattaforma” sopraelevata al fine di rallentare la
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velocita dei veicoli a motore e rispettare il limite di 30 km/h, essenziale per ottenere
elevate condizioni di sicurezza, anche in presenza di flussi di traffico modesti come quelli
indotti da un totale di 18 unita abitative.

Da questa strada pubblica, la cui larghezza & prevista in 5,50 m., si accede sia ai
parcheggi pubblici disposti in linea o a pettine che allarea di parcheggio, la piu
significativa, che affianca la prima porzione del giardino pubblico.

Le dotazioni dei parcheggi pubblici comprendono aree per la sosta delle persone a
mobilita ridotta, gli stalli per le biciclette e le aiuole alberate, come da norma.

La viabilita privata, la cui larghezza é prevista in 5,50 origina dalle porzioni terminali di
quella pubblica e va a bordare gli altri lati completando un anello circolatorio che assicura
la necessaria sicurezza in caso di incidenti.
Naturalmente, dalla viabilita privata si accede alle autorimesse e alle aree scoperte
destinate al parcamento privato. All'occorrenza, la suddetta viabilita pud anche ospitare
esigenze aggiuntive di parcamento privato

La striscia di terreno compresa tra via Manzolino e la strada pubblica del sub-ambito
ospita oltre alla pista pedo-ciclabile, come prescritto dagli strumenti urbanistici vigenti,
anche una banchina stradale, aiuole e l'isola ecologica per la raccolta differenziata.

Il disegno evidenzia che la pista pedo-ciclabile non prosegue in direzione nord-ovest in
parallelo a via Manzolino, ma si addentra al bordo nord-ovest del sub-ambito fino a
raggiungere l'area di cessione “AD 87" per collegarsi al ramo di pista pedo-ciclabile
realizzato fino all'esistente struttura socio-assistenziale, secondo le indicazioni
dell'Amministrazione Comunale.

L'intervento edificatorio finalizzato alla realizzazione di 18 unita residenziali asseconda il
disegno richiamato articolando i corpi di fabbrica attorno allo spazio pubblico centrale in
modo da valorizzarne la funzione e da collegarsi organicamente e funzionalmente ad
€sso0.

Si forma cosi un insediamento “a corte”, risultato della combinazione di tipologie che si
rifanno a quelle della tradizione della nostra campagna.

In particolare si propongono due tipi: la casa a pianta pressoché quadrata a due piani piu
altana e la casa a schiera a due piani.

Lo schema distributivo prevede di accedere da entrambe i fronti principali, fruendo cosi
degli spazi verdi che prospettano gli stessi.

La gran parte delle autorimesse & costituita da un edificio accostato o di collegamento tra i
corpi principali; solo nel caso delle unita immobiliari di minore dimensione le autorimesse
fanno parte del corpo principale.

La Tav.2.3, che contiene lo schema delle tipologie edilizie, consente di apprezzare la
forma, le funzioni e le dimensioni delle singole unita, nonché i materiali che si intendono
utilizzare.

Come detto, I'accesso carrabile agli edifici avviene attraverso strade le private che
bordano il sub-ambito, mentre dalle dotazioni pubbliche centrali si accede in modo
pedonale o ciclabile alla quasi totalita delle unita immobiliari.

Questo per trovare un rapporto immediato tra insediamento privato e dotazioni pubbliche
Infatti, i giardini pubblici, arredati anche con panchine, recano la presenza tracciati di
pedonali e ciclabili sia per le loro diretta frequentazione, quanto per raggiungere gli edifici.



La formazione del verde piu strutturato, le siepi e le alberature, concorre alla connotazione
dell'insediamento: le siepi, veri “muri verdi”, vengono apposte a delimitazione degli spazi
privati, della maggiore area per parcheggi pubblici e dellisola ecologica; mentre le
alberature accentuano la disposizione a corte a corte.

In definitiva, si & cercato di attribuire un carattere urbano all'insediamento tenendo insieme
gli spazi pubblici e quelli privati, cercando di facilitare la concezione dello spazio pubblico
come spazio di ognuno e di tutti, di incontro e di socialita, aperto alla frequentazione di tutti
i cittadini e sottoposto all'attenzione di tutti i cittadini.

In coda, va ricordato che relativamente alla DPA rispetto alla presente linea di MT si
verifica, attraverso |'elaborato 2.1, che non esiste interferenza con gli interventi edilizi.

4. DATI URBANISTICI DI PROGETTO

4.1) Superficie complessiva massima ammissibile e SC di progetto

4.1.1.)Da St = 9.727 mq (superficie territoriale rilevata)
Ut = 0,15 mg/mq
Tot. SC da lotto del terreno = 1.459,05 x 1,30 (trasf. Su in SC) = 1.896,76 mq
ma la scheda POC prescrive: SC resid. max = 1380 mq quindi
si ottiene: 1380 x1,30 = 1.794 mq di SC
4.1.2.)Scheda n.19
1.b.1.) Abitativo = 203,07+30 mq (art.VIl 1.01 PRG previgente) = 233,07 mq
SA =233,07 x 0,70 = 163,15 mq
1.b.2.)SC (da SA) = 163,15 x 0.60 = 97,98 mq
1.b.3.) Non abitativo, ma realizzabile = 208,98 mq
1.b.4.)Tot. SC da scheda n.19 = 540,03 mq
4.1.3.) Totale della SC massima ammissibile = 1.794+540,03 = 2.334, 03 mq
4.1.4.) Superficie Complessiva di Progetto
SC = 2.330mq
Tale SC viene interamente destinata all'uso "U1"

4.2) Dotazioni pubbliche
4.2.1.)Si considera la SC di progetto, depurata da autorimesse, come da Art.5.5.13 del
RUE, quindi:
SC =2012,16 mqg
4.2.2)) In base all'uso U1 il RUE (Art.5.5,16 c7 e ¢15) prevede:
P1=mq 20/100 SC
U = mqg 65/100 SC, di cui non meno di mg 10/100 Sc di P2

quindi

P1=402,42 mq

P2 = 201,21 mq

Tot. P1+P2 = 603,63mq

V =1.105,70 mq

Tot. standards pubblici richiesti = 1.709,33 mq




4.2.3) Dotazioni pubbliche di Progetto
P1+P2 =627,46mq
V (giardino pubblico) = 1.272,10 mq
Pista ciclo-pedonale e verde di arredo = 475,11 mq
Tot. V+ Pista = 1.747,01 mq
4.24) Totale standards pubblici di progettto = 2.374, 47 mq

4.3) Ulteriori _aree da cedere al pubblico (non costituenti standards)

4.3.1.)Banchina stradale in ghiaia, strada pubblica in asfalto, piazzola ecologica in
cemento, cordolo per pedociclabile = 673,24 mq

4.4) Superfici permeabili (ai fini urbanistici)

4.4.1.)V (giardino pubblico) = 1.272,10 mq

4.4.2.)Verde di arredo, per alberi in park, siepe ecc. = 130,67 mq
4.4.3.)Park. in betonella drenante (schede Assobeton 100%) = 438,17 mq
4.4 .4.) Pista ciclopedonale in betonella drenante (100%) = 383,62 mq
4.4.5.)Banchina stradale in ghiaia (100%) = 96,32 mq

4.4.6.)Verde privato (giardini e unghie stradali) = 1.886,21mq
4.4.7.) Siepi private = 351,44 mq

4.4.8.) Grigliato inerbito (100% drenante) = 457,33 mq
4.4.9.)Marciapiedi in betonella drenante (100%) = 671,63 mq
4.4.10.)Tot. Superficie permeabile SP = 5.695,19 mq

4.5. Alberature e arbusti

4.5.1.)La normativa prevede:
- 1 albero /195 mq di SC, e
- 213 arbusti /104 mq di SC
quindi un totale di n.12 alberi e n.44 arbusti
4.5.2) Il progetto contempla:
- n.2 alberi esistenti e n.9 nuovi alberi nelle aree da cedere al pubblico
- n.36 alberi nelle aree private
con essenze di bagolari e aceri campestri, il tutto per una copertura vegetale ben
piu significativa di quanto richiesto.

4.6. Indice di permeabilita

4.6.1.)Indice di permeabilita IP = SP/ST prescritto come: 0,125 mg/mq.
Indice di permeabilita di progetto: SP 5.695,19 mq/ ST 9.727 mq = 0,585 mg/mq



4.7. Indice di copertura (IC)

7.1.) Indice di copertura IC = SCO/SF (ST al netto delle aree per dotazioni territoriali,
mentre rientrano nella SF anche le aree gravate da servitu di uso pubblico) deve
risultare inferiore a < 50 %

Quindi SF = 6.468,96 mq
La superficie coperta SCO = 1.804,25 mq
Se ne deduce che: IC = 1.804,25 / 6468,96 = 26,93%. |l rapporto é rispettato.

4 .8 Dati relative alle unita di intervento private (rif. Tav. 2.2)

Assumendo che 'unita di intervento si definisce sia con un edificio (con n° alloggi = n° lotti)
e le sue pertinenze, in quanto compiuto e funzionale, quanto con una infrastruttura al
servizio di uno o piu edifici o lotti, si specifica quanto segue:

Lotto n° SF (mq) SC (mq)

1 377.23 128,50
2 460,82 128,50
3 280,21 166,00
4 280,21 166,00
5 383,87 128,00
6 316,87 128,00
7 376,36 132,00
8 148,50 93,42
9 170,86 115,25
10 162,24 93,42
11 181,19 115,25
12 340,72 132,00
13 287,38 165,50
14 284,04 165,50
15 320,04 132,00
16 192,13 115,25
17 172,55 93,42
18 329,97 132,00

* corsello pedonale a servizio dei lotti nn.10 e 11: 9,06 mq
* corsello pedonale a servizio dei lotti nn.16 e 17: 9,06 mq
* strada privata: 1.403,77 mq

* verde privato: 192,17 maq.

5. ATTUAZIONE DEL PUA

Il PUA trovera attuazione con riferimento allo schema di convenzione.



In particolare, le opere di approntamento prioritario sono costituite dalle reti tecnologiche
e dalla viabilita pubblica, al fine di rendere accessibili e collegabili gli interventi riguardanti
gli edifici che dovranno avvenire per unita di intervento e relative infrastrutture di servizio.
Allo stato non si segnalano particolari difficolta relativamente alla cantieristica in quanto la
gran parte delle dotazioni pubbliche e la totalita degli interventi privati interessano aree
che non interferiscono con la circolazione della via Manzolino Est. Anche la dimensione
geometrica degli interventi riferibili alle unita di intervento appare modesta e non foriera di
particolari difficolta, trattandosi per lo pit di edifici di due piani realizzabili con tecnologie
non complesse.

Al contrario, la realizzazione della ciclopedonale e della banchina bordeggianti via
Manzolino Est potranno richiedere I'apposizione di una protezione del cantiere che potra
comportare un restringimento, anche se per tratti, della sede stradale e quindi una
moderazione della velocita di scorrimento.

Per quanto attiene alla previsione di massima delle risorse necessarie alla realizzazione
delle dotazioni pubbliche si rimanda al “calcolo sommario della spesa” di cui al progetto
preliminare delle opere di urbanizzazione.



ALLEGATI

Estratti dal PSC:
Taw.14-24 -34
Schede d’ambito — frazioni e territorio rurale

Enel DPA
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Sub ambito 81,5 Trasformazione attuativa disciplnata da  POC/PUA

A s2quito dell'applicazione delle prescrizioni di cui al punto 3B contenute nellintesa rilasciata dalla Provindia
'dl Modena con Del. di GP 162 del 27/03/2009, l'attuazione del subambito & subordinata allinserimento nel
{ PO per la parte non oggelto di previsioni contenute nel PRG previgente e/o per previsioni oggetto di
| accordi ex art, 18 L.R. 20/2000.

Obiettivi specifici del sub ambito:

¢ cessione di aree funzionali alampliamento dell’Ambito per Dotazioni n. 87;
o realizzazione del tratto di pista cilcabile fino all’AD 87,

Approfondimenti in materia di sismica

In sede di POC sara necessario elaborare i rapporti geologici adeguati alle disposizioni vigenti anche in
relazione alla riduzione del rischio sismico.

Indice di utilizzazione: 0,15 mq di SC / mq di ST

I'indice riportato & alnetto della superficie edificatoria legata alla scheda 19 di
. delocalizzazione impattati TAV
Destinazioni d'uso: residenziale - commerciale/terziario

Cessione di aree per attrezzature e spazi collettivi — quantita minime: Art. 5.5,16 comma 5 del RUE

Indicazioni grafiche per la localizzazione degli standard e per le aree di cessione

infrastrutture per il
collettamento dei reflui

percorsi dclopedonali
" - - e e T viabilita
“P " parcheggi pubblici

| ,77| aree d| cessione
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RAPPRESENTAZIONE DELLA FASCIA DI RISPETTO E DELLA D.P.A.
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CONDUTTORI
MATERIALE | DIAMETRO | SEZIONE . e DPA RIF.TO
Rame 7,56 mm 35 mm? 190 A 6 meti B3a
Alluminio 8,80 mm 60 mm? 210A 7 metri B3b
Alluminio/Acciaio 15,85 mm 150 mm? 350 A 8 metii B3c
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