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1- PREMESSA

La presente relazione illustrativa & parte integrante della richiesta di modifica al
PPIP “C21G VIA REBECCHI” sub Comparto C21G2, piano particolareggiato di
iniziativa pubblica per la realizzazione di un nuovo insediamento residenziale nella

zona Sud-Ovest dell’abitato di Nonantola.

Il Comparto C2IG, diviso in tre sub comparti a destinazione residenziale, € in
avanzato stato di completamento, con opere di urbanizzazione ultimate, in corso di
presa in carico, e la quasi totalita dei lotti edificati relativamente ai sub comparti
C.21G1 e C.21G3.

Rimane da completare il sub comparto C21G2, oggetto della presente richiesta di
modifica, composto da quattro lotti e da una strada di penetrazione con marciapiedi

e parcheggi.

La proprieta intende ora dare attuazione alla programmazione urbanistica
apportando una modifica non sostanziale all’assetto dei lotti edificabili,
suddividendone alcuni portando cosi il numero totale da 4 a 6, ritenendo in questo

modo di migliorare la distribuzione degli edifici.

La progettazione non apporta modifiche ai parametri complessivi del sub comparto

in ordine a superficie territoriale, superficie utile e opere di urbanizzazione.



2- STRUMENTI URBANISTICI

Lo strumento urbanistico attuativo € il PRG vigente “Variante specifica al PRG
adottata con Deliberazione di Consiglio Comunale n. 24 del 04/04/2019 ed
approvata con Delibera di Consiglio Comunale n. 16 del 27/02/2020".
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Estratto PRG



ZONA OMOGENEA C

DESTINAFIONE PREVALENTE:

SOTTOZOMACZ

RESIDEMZIATE

Al Capo I, “TERRITORIO URBANOQ?, articolo 23, Zone Omogenee di tipo “C”, alla

scheda Sottozona C2, abbiamo la seguente sintesi dei parametri progettuali:

FUNZIONI AMMESSE (M. T0%) alal
MAT 30%) blb2
escluso C1.2aC120.C13 (%
b3 (A10,B1 B4 B3 B6, C4.D6.G4)
el

TIPO DI DITERVENTO: PREVENITVO

INTERVEMNTI ANMMESSI: A4

INDICE EDIFIC AZIONE: COME DA TABELLA ATT A
PAGINA SEGUENTE

SUPERFICIE MINIMA DI

DINTERVENTO: COMPARTO DIDICATO DAL PRG (¥}

ALTEZZA MASSIMA: COME DA TABELLA ATLA
PAGINA SEGUEMTE

INDICE DI VISUALE LIBER.A: 05

PARCHEGGI: COME ART. 11

SUPERFICIE FERMEABILE MIN .- 35% 5F

DISTAMNZE:

DAI CONFINI DI PROFPRIETA" ML 5.00

DALLE STRADE INTERME ML 5,00

DALLE STRADE ESTERME: Come codice della strada

DATIDMITIDI ZOMA D, E F, G: ML 5,00

FRA PARETI FINESTRATE: ML 10,00

PRESCRIZIONI PARTICOLARIN*) mopazzim e depesti (C2) e atinita  produtiive
manufatturiere laboratoriali comprese nella categonz C3) sono ammes=si purche di dmensiont massime
non supenon 2 150 mg, compres local zecesson e di serazio.

La strutture commerciall sono da assozgettare alle norme speacifiche nguardant 1l sattore (L.GEL
n® 11471998, Lr. 14/1999, dalib. Cons. Regionale n® 1253/1995).

Vamne nspettate anche le indicazioni nchiamate nella tabella dellz paginz sezuente = le
indicaziom nportate negh elaborat dea PO ove esistent.

Varmeo moltre rispettate le presenziom e mdicariom contenute nel Plano dei Servin

(**) Vedi anche art.13 ulhmo comma



ATTEGATO ATIA SCHEDA N° 2 - COMPARTI SOTTOZ0ONE C.2

LOCATITA' U AREET.2 5T Hmax
COMPARTO MQ MIN MQ (2) MG ML
Capoluogo:
1 - C2Al SAnselmwo ] (3) 1332 1.370 71376 850
1 - C2A2 5 Anselmo | bis(3) 1.273 3.182 6269 2.50
2 - CIE 5Anselmo2 2,750 4440 1L o414 500 2,50
3 - CX SFrancesco 32302 40214 155446 12,50
4 - C.ID12Biopep 1115 0 1404 12,50
g - C2F Telashe 7330 11 400 20 400 1250
7 - CIG ViaRebeechi 8381 9.451 7265 40.735 9.50
- CIL  Mavora 2 (3) 5.875 4.640 23.500 2,50
11 - CIM Masetto (°%) 4410 13.310 17.650 950
12 - CIN Cabanca 4180 8.240 16.720 850
121-C N1 ViaPraiMNowd (3) 1275 2640 7100 7,50
12.2 —C.2N3 Villa Emma bas 25979 22390 34.080 9,50
124-C2M4 ViaPranSud (3) 2600 3.5 9725 7,50
15-C2Z Zonasportiva (3) 3197 4,220 11176 0,50
Cazette: &
13- C20 Prati(4) 11315 22.200 45260 9,50
13.1- C.201 Casette TG BE9s 7650 38933 9,50
14- C2P Bibiana (5) 13.850 27.200 55.000 10.50
La Grande:
15-C2Q 2450 3.000 9.800 2.50
Via Larga:
16- CIR 1.400 2650 6.600 850
16 1-CIR1 (3 1.650 3.000 6.600 950
162CIR2 () 2047 2850 8189 850
Canmpazzo:
17-C25 1.060 2.600 4230 9.50
Fubbiara:
18- C2U 2025 1360 8.100 7,50
Redi:
19-C.2V1L  (3) (6} 845 1600 5290 7,50

19-C2V2  (3)(6) 1430 2.190 8315 7.50




(T I Compart C2IG, C2N3 e C20] sono assoggettann a Plano Particolaregziato di Iuziatrva
Pubblica cosi come previsto dall’elaborato 7 — Pram di Orgamzzazions Urbana, In tab elaboran some
mdicati 1 sub-compart di intervento e relativa assegnanone de1 dmth edificaton per destmamone d'uso,
cosl come previsto dai rispetin accordt con 1 Privat art. 18, LR 2002000 e s.m {Allegato 3).
Relanvamente all ‘area C. 201 Caserte ¢ al area CHG - Via Rebeechi: In tali intervensi 51 dovra
applicare il principie dell'tnvarianga idraulica e per tali intervent ricadent net bacini di scolo det
Canalt di Bomfica ¢ ncliesto specifice parere idranlico.

Prescriziomi anmative da rispettare per Uapprovaziene del PDC Convengonate nel Comparto C. 201
Localita Casette:

- Dovranneo essere rispetiaie le specifiche presenziont contenuie nel PARERE ARPAFE Proc 4342
del 30403/2011.

- I nuevi intervenn dovranno prevedere il recupere delle acque piovane delle copermure e d lore
rinnlizze.

ASPETTI GEOLOGICI E SISMICT - Si prescrive che in fase di progettazione esecufiva siang
eseguite eveniuali nuove specifiche indagini ¢ analis ¢ siano verificani ed approfondin 1 fatters di
rischio higuefazione e d&i cedimenn differenziali in seguite a un'analin di risposta sismica locale
(RSL).

Preseriziom atuanve da rispentare per apprevagone del PDC Convenzionate nel Comparte C2. IG:

- Dovranme essere rispettate le specifiche preserigiomi contenute nei PARERT ARPAFE proc
n 00141622016 del 05072016, proc. n 001835062016 del ORVR2016 & proc n"00187442019 del
02092019



INDIVIDUAZIONE CATASTALE DELL'AREA E RIFERIMENTI ALLA
PROPRIETA

L'area interessata all’intervento € di proprieta della societa “IMMOBILIARE SIGONIO SRL”
ed é pervenuta alla stessa a mezzo di “Fusione di societa per incorporazione” con Atto
Pubblico rogante Notaio TOMMASO VEZZI, in data 20/09/2017 repertorio n. 68568,
registrato in Modena n. 15716.1/2017.

Tabella superfici catastali derivate dalle visure al Catasto terreni:

Foglio Mappal | Superficie | Quotadi | Superfici | Proprieta
e catastale particella | e metri
mgq. coinvolta | quadrati
55 570 7.423 100% 7.423 [ Imm.le Sigonio Srl
Totale 7.423 7.423
l:,-;'lI‘l o 11 B
'y 2 J
g -
J.IIII i o, TN L
g e
'.-"' i B
;’ iy 570 [ N 7
q e g
4 L
LT A f
F.,'-“’ J
:-,." I-'
Y p
.'/ll ; _ L B1E
A — L/
= T



ELEMENTI DI RIFERIMENTO PER LA PROGETTAZIONE URBANISTICA

L’ambito di intervento & quello del Piano Particolareggiato di iniziativa Pubblica
denominato C2IG, strumento approvato con Delibera di Consiglio Comunale n. 156 del
28/10/2010.

Il PPIP & costituito da tre sub comparti, C21G1 e C2IG3 hanno avuto attuazione, le aree
soggette a cessione sono state cedute al’Amministrazione comunale e le opere di
urbanizzazione sono completate e in corso di presa in carico; il terzo sub comparto,
C21G2, oggetto della presente proposta di modifica €, nella sua configurazione approvata,
costituito da una strada di penetrazione e da quattro lotti, i numeri 23-24-25-26, con
convenzione a Ministero Notaio Alberto Barbati del 06/03/2012, repertorio n. 39565,

raccolta n. 11772.
Gli indirizzi distributivi e architettonici generali sono quelli presenti nel PPIP approvato.

La modifica ora proposta prevede di suddividere due dei precedenti lotti (n. 23 e 24) in
ulteriori due parti per meglio distribuire le funzioni abitative; inoltre, la viabilita interna
consentira di collegarsi a via Martin Luther King posta a nord del comparto e ricucire cosi il

tessuto distributivo generale dell’area di comparto alla zona residenziale esistente.

Questo comporta la estensione dell’intervento di urbanizzazione anche al di fuori del
comparto stesso con eliminazione di alcuni posti auto pubblici esistenti e il raccordo

stradale e pedonale.



DATI DEL COMPARTO E DELLE DOTAZIONI URBANISTICHE

DATI DI PROGETTO

ST da POU 40735 m?
ST reale 40470 m2
SU residenziale ammessa 9451 m?

verifica STANDARD da PRG da PROGETTO PROGETTO C2.1G1 PROGETTO C2.1G3
verde pubblico 7265 m2 8448 m2 6388 m2 2060 m2
P1 10/30 m= su 3100 m2 {141 p.a) (155 p.a.)

P2 5% m2ST(™) | 2023 m2 (92 p.a.) (106 p.a.)

(**) Per i PPIP € previsto uno standard di parcheggi di U2 pari al 5% della 5T; saré comungue
passibile, in fase di realizzazione del PP, rivedere tali parametri fermo restanda gli standard

di !Qgge_
Q2IG
LOTTI ST reale su SF P1(pa) P2 (pa) U.F.
40470 m2 9451 m2 21306 m2 155 106

sub. C2IG1 22114 m? 5480 m? 11644 m? 61 36
lotto 0 (%) 150 m2 436 m? 0.344
lotto 1 567 m? 1238 m2 0.457
lotto 3 455 m? 943 m2 0.482
lotto 4 455 m2 881 m? 0.515
lotto 6 558 m2 1014 m? 0.550
lotto 7 559 m? 1003 mz2 0.557
lotto 8 470 m2 1055 m2 0.445
lotto 9 470 m2 916 m? 0.513
lotto 10 264 m? E55 m? 0.475
lotto 11 264 m? 555 mz2 0.475
lotto 12 306 m? 644 m? 0.475
lotto 13 222 m? 466 m? 0.476
Iotto 14 278 m? 882 m2 0.315
lotto 15 220 m2 548 m? 0.401
lotto 16 242 m? 508 m? 0476

sub. C2IG2 7423 m2 1680 m2 5142 m2 26 34
lotto 23 420 m2 1489 m? 0.282
lotto 24 420 m2 1353 m2 0.310
lotto 25 420 m? 1265 m? 0.332
lotto 26 420 m? 1035 m? 0.405

sub. C21G3 | 10933 m2 2201 m? Ao20me %5 T
lotto 18 385 m? 766 m2 0,50
lotto 19 300 m? 766 m? 0,39
lotto 20 673 m2 1312 m2 0,51
lotto 21 485 m2 744 m? 0,65
lotto 22 448 m? 932 m? 0,48

(*)Area cessione extra standard (Fg. 55 - Mp. 624)
Approvato con Delibera n. 16 del 27/02/2020

Piano approvato



DATI DI PROGETTO

ST da POU 40735 m2
ST reale 40470 m?

SU residenziale ammessa 9451 m?

verifica STANDARD da PRG da PROGETTO PROGETTO C2.IG1 | PROGETTO C2.IG3
verde pubblico 7265 m2 8448 m2 6388 m2 2060 m?
P1 10/30 m? 5U 3100 m? (143 p.a) (155 p.a.)
P2 5% m?2 ST (*+) 2023 m2 (93 p.a.) (97 p.a.)
C2IG
LOTTI ST reale su SF P1 (pa) P2 (pa) U.F.
40470 m2 9451 m2 21306 m? 155 106
sub. C2IG1 22114 m2 5480 m2 11644 m2 61 36
lotto 0 (*) 150 m? 436 m?2 0.344
lotto 1 567 m? 1238 m? 0.457
lotto 3 455 m? 943 m? 0.482
lotto 4 455 m2 BB1 m2 0.515
lotto & 558 m2 1014 m2 0.550
lotto 7 559 m? 1003 m2 0.557
lotto 8 470 m2 1055 m2 0.445
lotto 9 470 m2 916 m2 0.513
lotto 10 264 m? 555 m? 0.475
lotto 11 264 m2 555 m2 0.475
lotto 12 306 m?2 644 m2 0.475
lotto 13 222 m2 466 m2 0.476
lotto 14 278 m2 882 m2 0.315
lotto 15 220 m2 548 m2 0.401
lotto 16 242 m? 508 m2 0.476
sub. C2IG2 7423 m2 1680 m2 5142 m2 26 25
lotto 23 210 m2 0.244
lotto 23/1 210 m2 1488 m2 0.408
corsello **
lotto 24 210 m? 0.300
lotto 2471 210 m? 1354 m* 0.386
corsello ***
lotto 25 420 m? 1265 m?2 0.332
lotto 26 420 m2 1035 m2 0.405
sub. C21G3 10933 m? 2291 m2 4520m?2 68 36
lotto 18 385 m2 766 m2 0,50
lotto 19 300 m? 766 m? 0,39
lotto 20 673 m2 1312 m2 0,51
lotto 21 485 m2 744 m2 0,65
lotto 22 448 m?2 932 m2 0,48

=* . corsello a servizio dei lotti 23 e 23/1

EE 24

corsello a servizio dei lotti 24 e 24/1

Proposta di modifica




DESTINAZIONI D'USO EDILIZIE

Le destinazioni d’'uso ammesse prevalenti sono quelle legate alla residenza, si riporta a
seqguire I'estratto delle NTA:

FUNZIONI AMMESSE MIN. 70%)  alal
(MAY. 30%) blb2
eschuso C.1.22,C.1.2b.C.13 (%)
b3 (Al10B1.B4.B5B6. C4D6.G4)

el
a)FUNZIONE ABITATIVA a.l  abrtamom & ogni fipo AlAD
2l  autonmesse Ch
bl finnom diremonali, finanziane, b3 funziond di servizio:
assicurative: . . uffici e studi pravatl i conpres: 1 creel
Istituti di credito, cambio, assicurazions D5 e le associamiom culturah
b.2 funzom conmerciali: e ncreztive private Al
pubblici aserciz, mostre 1 colleg1, comwatt, case di mipose,
& esercim di vendita di vicinato alimentan Clla convenh caserme & sinmh Bl
& gsoreim di vendita di vicinato non case di ewra e ospedali di enh di
alimentari Cllb dirtto pubblico B2
4 medio-piccole stutture di vendita prigiom & sinuh B3
alimentari C.lla uffic: pubblic B4
4 medio-piccole strutture di vendita scucle e laboraton scientific BS
non alimentar ClM biblicteche, pinacoteche,
& gallens commmerciali di vicmate cl3 muzel, gallene, zocadenie Bé
attinata sportive di enh
laborator per arti e mestien, conprese operanti senza fine di ncro C4
attivith produttive manifatturiere teatn, cmems, sale concert
solo se laboratoniah C3 & spettacoll o3
magazrzim e deposit 2 casedicwa e ospedah i enth nom
di dimtto pubblico D4
attivita sportive di enfi operantt
con fine di lnero D&
staziom per servizl frasporto El
costrumon & attrezzature per
spectali esizenze pubbliche E3 E4
attrvata di culio ET
fabbrcah e costruziom cirmtenial E%
mianh sportivi a rase 1
mipanh sportivi per la balneazione G2
parchi e mrardim pubblica G4
bacim per pesca sportiva e naubica GT7a
dizcariche & rifiuf 11

e) FUNZIONI ALBERGHIERE
e per Il soggloms tenmpmoranas
el  funziom ricettive fizse:
alberghi, persioni, motel, case
albergo, locande, nfuz e ol D2



MODIFICHE PROPOSTE

Le variazioni proposte rispetto alla precedente versione del Piano consistono in:

1-

sdoppiamento dei lotti n. 23 e 24 per poter realizzare 4 edifici in luogo dei 2 previsti;

Si prevede di dedicare una piccola porzione dei lotti per la creazione di una strada
di penetrazione interna tale da consentire I'accesso ad entrambi, strada di tipo

privato;

la superficie utile assegnata € quella del lotto originario suddivisa per due e
pertanto ogni sub lotto avra una SU pari a 210 metri quadrati; le soluzioni
costruttive avranno pertanto caratteristiche dimensionali inferiori ed un basso

numero di unita immobiliari, riducendo pertanto la densita abitativa.

L'ipotesi di progetto prevede un numero di 3-4 alloggi per ognuno dei 4 lotti oggetto
di frazionamento (23, 23-1, 24, 24-1) e di circa 6-7 alloggi per i lotti 25 e 26;

abbandono della tipologia costruttiva ipotizzata negli schemi generici di piano (con
interrati), privilegiando la posizione degli accessi carrai nella zona nord del lotto,
lasciando lo spazio verde e fruibile esposto verso sud, eliminando le interferenze

con le zone carrabili;

la traslazione degli accessi carrai ha comportato una diversa distribuzione di parte

dei posti auto pubblici;

si prevede una riduzione dei posti auto di urbanizzazione di 9 unita al fine di
consentire I'inserimento di aiuole alberate; tale riduzione € consentita in quanto il
numero complessivo di posti auto gia realizzati € in esubero rispetto il numero totale
di quelli previste dal PRG e anche con la eliminazione di 9 posti auto risulta
comunque un numero di posti auto superiore, di 16 unita, rispetto la dotazione
richiesta dal PRG;

a completamento dell’intervento di urbanizzazione si prevede anche un intervento
su una piccola area pubblica extra comparto; la dorsale di viabilita verra collegata a
via Martin Luther King, a nord del comparto, tale intervento prevede la eliminazione

di 5 posti auto pubbilici e la creazione di due aiuole alberate;



6- la superficie utile complessiva rispecchia quanto previsto nel PP approvato, la
modifica proposta prevede solo una diversa ripartizione delle superfici fondiarie e

delle relative superfici utili.

In sede di progettazione esecutiva verranno definite le reti di urbanizzazione (fognarie-

acqua — elettrica — telefonica).

Nonantola 17/05/2023
Il progettista

arch. Andrea Zagni



