Variante al PRG: le nuove destinazioni urbanistiche

La presente variante interviene riconfermando i “tasselli pianificatori” del masterplan che la
variante “giugno 2009 — Territorio Ambiente e Paesaggio” aveva introdotto nel PRG e inserendo
ulteriori previsioni urbanistiche atte a rendere pienamente attuabile il disegno urbanistico
prefigurato dal progetto dell'arch.Barozzi. Il fine sotteso all'introduzione delle modifiche di seguito
descritte e quello di assicurare agli attori coinvolti - Provincia Autonoma di Trento, Trentino
Sviluppo, la Patrimonio del Trentino S.p.A., Trentino Trasporti e Comune di Rovereto — la
possibilita di dare attuazione alle previsioni urbanistiche che il masterplan contempla, in tempi
coerenti con la visione strategica del progetto di sviluppo atto a proiettare Rovereto nel futuro citato
in premessa.

Per tale fine & stata condotta un‘attenta analisi dell'assetto proprietario® delle aree, tesa ad
evidenziare i casi in cui potesse essere preferibile escludere dalle nuove - e/o variate - destinazioni
urbanistiche promosse dalla presente variante, immobili di proprieta privata contraddistinti da

collocazione marginale e dimensioni contenute.
Per le ragioni di cui sopra si interviene:

1. riconfermando la norma speciale n. 117.14 “Area via Zeni - via Unione” che ricomprende
gli spazi destinati alle aree scolastiche, alle aree produttive e al boulevard, adeguando una
porzione del limite nord dell'area alle previsioni a carattere viabilistico del masterplan,
considerando anche l'assetto proprietario degli immobili in essa ricompresi?. Agli immobili

di proprieta privata esclusi dalla perimetrazione della presente norma speciale, la presente
variante assegna la medesima destinazione urbanistica delle realita con essi confinanti.

Si provvede inoltre ad apportare una correzione ad un errore materiale rilevato all'interno
delle disposizioni normative (il comma 1 utilizza erroneamente la dicitura “piano attuativo”
in luogo di “norma speciale”). Si interviene infine sostituendo la planimetria® del masterplan
allegata al vigente PRG - citata al comma 6 della norma speciale n. 117.14 - con un
elaborato estratto dal Masterplan con eguali contenuti ma meglio leggibile dal punto di
vista grafico. La nuova planimetria viene inserita in coda alle norme tecniche di attuazione
e assume il nome di Allegato 1 - Planimetria Masterplan “Polo della Meccatronica e Areale
ferroviario”.

1 L'analisi dell'assetto proprietario viene riportata nel capitolo dedicato, in coda al presente.

2 L'elenco delle particelle inserite nel perimetro della presente norma speciale e/o stralciate da esso €
riportato al capitolo “L'analisi dell'assetto proprietario”. Agli immobili di proprieta privata esclusi dalla
perimetrazione della norma speciale, la presente variante assegna la medesima destinazione urbanistica
delle realita con essi confinanti: Zone produttive di interesse provinciale D1 (art. 67).

3 La planimetria citata € riportata in coda al nuovo articolato della norma speciale n. 117.14 “Area via Zeni -
via Unione”, riportato al seguente paragrafo “La modifica normativa”



2. inserendo una nuova norma speciale, la n. 117.15 "Areale Piazzale Orsi” riferita all'attuale

area a verde pubblico prevista in corrispondenza dello spazio antistante la stazione
ferroviaria - ove il masterplan conferma la previsione di spazi a verde e aree destinate al
sistema della viabilitd/pedonalité/ciclabilitd. L'articolato normativo ammette la realizzazione
di opere viabilistiche infrastrutturali al fine di realizzare il by-pass di Piazzale Orsi lungo
I'asse della S.S. 12 nonché collegamenti ciclo-pedonali e viabilistici per connettere il centro
cittadino con la stazione dei treni, l'areale ferroviario e le zone poste ad ovest dello stesso.
La planimetria citata al precedente punto e denominata “Allegato 1 "Planimetria
Masterplan “Polo della Meccatronica e Areale ferroviario” diviene riferimento
esemplificativo anche per gli interventi di cui alla norma speciale n. 117.15.

3. riconfermando il Piano di Lottizzazione convenzionata di iniziativa privata oggi denominato
PL 10 “Piazzale Orsi”; tale piano ad oggi interessa l'area che il masterplan destina alla
nuova stazione delle autocorriere e all'edificio per il terziario. In cartografia ne viene
ridefinito il perimetro nord, stralciando un'immobile (consortalita) di ridotte dimensioni di
proprietd di vari soggetti i cui altri beni immobili ricadono interamente all'esterno
dell'ambito®. All'area contraddistinta dal PL 10 individuato dal vigente PRG viene annesso
I'ambito oggi governato dalla norma speciale n. 117.11 “via Prato — via Macello”. Il Piano di
Lottizzazione convenzionata di iniziativa privata assume cosi una nuova denominazione
PL 10 “Piazzale Orsi — via a Prato Giovanni”. L'area corrispondente alla vigente norma
speciale n. 117.11 “via Prato — via Macello” viene individuata dal masterplan quale zona
destinata prevalentemente a funzioni residenziali e viene denominata “comparto B” del
nuovo perimetro del PL 10. Al contempo l'area corrispondente all'attuale delimitazione del

PL 10 assume il nome di “comparto A”. La perimetrazione del huovo comparto B, riprende
l'areale della norma speciale n. 117.11, modificato in adeguamento sia all'assetto
proprietario delle realita in esso ricomprese, sia al disegno urbanistico che il masterplan
prefigura®.

Considerate tali modifiche, la scheda norma del vigente PL 10 “Piazzale Orsi” viene rivista
integralmente. Al fine di delineare i contenuti e le prescrizioni della nuova scheda norma, si
allega ad essa un estratto della planimetria del masterplan e il rimando all”Allegato 1
"Planimetria Masterplan “Polo della Meccatronica e Areale ferroviario”.

4 L'elenco delle particelle inserite nel perimetro del nuovo comparto A del PL 10 e/o stralciate da esso e
riportato al capitolo “L'analisi dell'assetto proprietario”. Agli immobili di proprieta privata esclusi dal
perimetro dell'attuale PL 10, la presente variante assegna la medesima destinazione urbanistica delle
realita con essi confinanti: Tessuto saturo di recente formazione B2 (art. 57).

5 L'elenco delle particelle inserite nel perimetro del nuovo comparto B del PL 10 e/o stralciate da esso &
riportato al capitolo “L'analisi dell'assetto proprietario”. A gli immobili di proprieta privata esclusi dal
perimetro dalla vigente norma speciale 11 e non ricondotte entro il perimetro dell'attiguo nuovo PAG, la
presente variante assegna la medesima destinazione urbanistica delle realita con essi confinanti: Zone
del settore secondario e terziario D5 (art. 71).



La variazione delle previsioni urbanistiche relative al PL 10 & occasione per
affinare le destinazioni d'uso ammesse nei due comparti e le modalita di
realizzazione/cessione delle opere di urbanizzazione (parcheggio interrato nel
comparto A, opere viabilistiche e ciclopedonali nel comparto B). Piu precisamente
la norma prevede che i soggetti attuatori dei due comparti debbano “dovranno
cedere gratuitamente il parcheggio pubblico per una capienza pari a circa 250 posti auto
(area e struttura) finito e agibile ubicato nel contesto del comparto “A”. Analogamente
dovranno trovare cessione i suoli ubicati nel comparto B per l'allargamento di via a Prato e
via del Macello limitatamente ai fronti del Piano di lottizzazione. La cessione dei suoli
dovra essere altresi accompagnata dall'approntamento completo di tutte le opere
viabilistiche e ciclopedonali che saranno puntualmente stabilite con I'amministrazione
comunale. La compartecipazione alla realizzazione delle opere infrastrutturali dovra
essere proporzionata alla Sul realizzabile in ciascun comparto.

La realizzazione delle opere sopra espresse costituisce approntamento urbanizzativo,
ragione per cui i soggetti promotori dovranno realizzare e cedere gratuitamente le opere
finite all Amministrazione comunale senza pertanto che cio determini alcuno scomputo dal
contributo di concessione dovuto. Ne consegue che tale cessione si configura come atto
perequativo in cui I'Amministrazione comunale a fronte della concessione di indici
edificatori ha previsto quale misura compensativa la cessione non onerosa delle
infrastrutture pubbliche (parcheggio, opere viabilistiche e ciclopedonali) piu volte citate”.

La scheda del piano di lottizzazione chiarisce nel dettaglio le finalitd della previsione
urbanistica, i contenuti generali, i parametri urbanistici di riferimento e gli elementi
prescrittivi. Per la lettura di tali contenuti si rimanda al seguente capitolo “La modifica
normativa”.

Nella logica dell'assicurare, agli attori coinvolti nell'attuazione del masterplan, la possibilita
di concretizzare le previsioni urbanistiche in esso contemplate e, al tempo stesso garantire
la possibilitd di mantenere le significative funzioni in essere (attrezzature scolastiche
dell'lstituto Professionale “Veronesi” prospettante su piazzale Orsi), la scheda norma
prevede per il comparto A che “Fintanto che il piano attuativo non sara approvato, al fine
di consentire I'esercizio delle attivita in essere nel comparto A, oltre a quanto consentito
dal comma 1 dell'art. 15 “disposizioni transitorie” delle Norme Tecniche di Attuazione, sono
ammessi modesti incrementi volumetrici, la parziale ristrutturazione edilizia e il cambio di
destinazione d'uso parziale (purché compatibile con la destinazione prevista dal PRG), se
sottesi a puntuali e motivate necessita legate al mantenimento e/o miglioramento delle
funzioni in essere.

Si rammentano per altro le disposizioni di cui al comma 2 dell'art. 19 “Interventi e
destinazioni d'uso ammessi” del decreto del Presidente della Provincia 13 luglio 2010, n.
18-50/leg e s.m..".



La nuova norma del PL 10 affronta inoltre il tema delle tempistiche dell'attuazione degli
interventi e quello della coerenza delle opere di urbanizzazione con il disegno urbanistico
del masterplan; lo fa precisando che “la formazione del piano attuativo si ritiene
soddisfatta anche con la formazione di un Programma Integrato di Intervento, di cui alla
legge urbanistica provinciale. Nella logica di garantire unitarieta e sinergica attuazione
delle strategie complessive del masterplan, il soggetto proponente dovra accompagnare
alla strumentazione attuativa una specifica relazione che descriva la coerenza delle opere
di urbanizzazione con quelle previste dal masterplan, le tempistiche di attuazione e
realizzazione delle opere e le fasi di sviluppo e realizzazione dei manufatti previsti”.

4. riconfermando il Piano Attuativo a Fini Generali PAG n.01 “Areale via Zeni”, modificandone

le disposizioni normative e adeguando la denominazione alle nuove previsioni urbanistiche
(era PAG n.01 “via Zeni — Stazione Autocorriere”). La perimetrazione viene modificata in
relazione a:

» adeguamento all'assetto proprietario delle aree® (posto che si presceglie di escludere
dall'areale le porzioni di immobili di proprieta di soggetti privata);

* previsioni urbanistiche contenute nel masterplan;

* progetto predisposto dal Servizio Opere stradali della Provincia Autonoma di Trento e
denominato “S.S. 12 del Brennero — Sistemazione viabilita Rovereto Stazione e
collegamento con Meccatronica”.

Attraverso le previsioni urbanistiche del PAG e quelle del PL 10 “Piazzale Orsi — via a
Prato Giovanni” viene cosi a costituirsi un nuovo polo intermodale dei trasporti nella logica
di rendere piu efficiente il sistema di trasporto pubblico grazie all'accorpamento delle
molteplici modalita di trasporto possibili in un‘unica area urbana. In linea con queste
intenzioni, la scheda norma del PAG viene ridefinita, in adeguamento ai contenuti del
Masterplan e in conformita al progetto provinciale per la futura viabilita. Per tale ragione le
disposizioni della scheda norma sono state affinate, descrivendo l'intenzione progettuale
sottesa al Masterplan, rivedendo i parametri urbanistici di riferimento e ponendo
particolare attenzione al sistema delle connessioni e delle modalita attuative. Anche in
questo caso, cosi come per il PL 10 “Piazzale Orsi — via a Prato Giovanni” e per norma
speciale 117.15 "Areale Piazzale Orsi”, Allegato 1 "Planimetria Masterplan “Polo della
Meccatronica e Areale ferroviario” diviene riferimento esemplificativo anche per gl
interventi previsti dal PAG.

5. riconfermando l'area destinata a “Ferrovia” (art. 88), che ricomprende le aree che |l

6 L'elenco delle particelle inserite nel perimetro del PAG e di quelle stralciate da esso € riportato al capitolo
“L'analisi dell'assetto proprietario”. A gli immobili di proprieta privata esclusi dal perimetro del vigente
PAG, la presente variante assegna la medesima destinazione urbanistica delle realita con essi confinanti:
per gli immobili a sud “Tessuto saturo da ristrutturare B3” (art. 58) e per gli immobili a nord “Viabilita
Locale esistente” e “Aree verdi residuali” (art. 92).



masterplan destina ai sistemi di trasporto intermodale, al deposito per autocorriere e ad un
edifico per il terziario. In cartografia si € ridefinito il limite della destinazione di zona,
principalmente in base allo stato reale dei luoghi (corsie di manovra ad est) e, in
subordine, in base all'assetto proprietario. Nell' intento di rendere pienamente attuabile il
disegno urbanistico prefigurato dal masterplan, intervengono anche gli affinamenti

normativi promossi dalla presente variante per l'art. 88 “Ferrovia”, che nella sua nuova

formulazione recita:
1. Nelle aree ferroviarie € consentita la realizzazione degli impianti e delle
attrezzature necessarie al mantenimento e potenziamento delle relative strutture , fatto
salvo il rispetto delle leggi e disposizioni vigenti in materia.
2. Sono comunque ammesse attivita terziarie, commerciali (esercizi di vicinato),
esercizi pubblici, autorimesse e parcheggi, servizi di interesse collettivo, nonché
collegamenti viabili e ciclopedonali volti a soddisfare esigenze di interesse comunale o
sovracomunale, in coerenza con i criteri e le previsioni della pianificazione strategica di
settore.
Tale modifica rende possibile la realizzazione del sistema di collegamenti tra le porzioni est
ed ovest della citta, rendendo non piu necessaria l'individuazione del percorsi pedonale
(art. 90) che il vigente PRG individua in corrispondenza dell'attuale stazione ferroviaria.

6. sostituendo, come precedentemente anticipato, la planimetria del masterplan allegata al
vigente PRG - citata al comma 6 della norma speciale n. 117.14 - con un elaborato estratto
dal Masterplan con eguali contenuti ma meglio leggibile dal punto di vista grafico. Tale
elaborato viene inserito in coda alle norme tecniche di attuazione e assume il nome di
Allegato 1 - Planimetria Masterplan “Polo della Meccatronica e Areale ferroviario”.

L'elaborato ha mero valore indicativo e assolve mera funzione di indirizzo dello sviluppo
progettuale delle aree in esso ricomprese.

Particolare interesse ha destato la volonta di garantire la possibilitd di intervenire, in misura
contenuta, all'interno delle aree soggette a piano attuativo anche antecedentemente la sua
attuazione, fermo restando il rispetto dei contenuti del masterplan. Per tale ragione (oltre che per
meglio precisare i margini di intervento ammessi in ciascun piano attuativo previsto dal PRG) sono
stati affinati i disposti normativi di cui all'art. 15 “Disposizioni transitorie” comma 2 che la presente

variante riformula come segue:

“E’ comunque ammesso il mantenimento delle destinazioni in essere, con esclusione dei
distributori di carburante, per i quali la concessione patrimoniale alla scadenza non puo essere
rinnovata. Nel contesto delle aree di proprieta pubblica o in ogni caso in disponibilita della pubblica
amministrazione o dell'ente pubblico a qualsiasi titolo ricomprese nei piani attuativi € comunque
sempre ammesso, indipendentemente dall'approvazione del piano, I'approntamento di parcheggi



in superficie o altri interventi minori d'interesse collettivo (attrezzature di servizio, per spettacoli e
per il ristoro, per pubblica utilita e convenienza, ecc..) senza che cid determini rilevanti
modificazioni della morfologia del terreno.

Negli areali soggetti a pianificazione subordinata, a prescindere dall'approvazione dei rispettivi
piani attuativi, € sempre ammessa la realizzazione di connessioni viabilistiche e ciclopedonali, di
parchi pubblici e simili strutture (parcheggi) da parte della pubblica amministrazione.
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Il paragrafo seguente “L'analisi dell'assetto proprietario” fornisce una puntuale descrizione

dell'assetto proprietario delle aree interessate dalle modifiche sopra descritte, alla data del 31

dicembre 2012.

A seguire il capitolo “La modifica normativa” riporta le nuove disposizioni normative introdotte per

le aree sopra elencate.



L'analisi dell'assetto proprietario.

Le immagini di seguito riportate rappresentano l'assetto proprietario delle aree citate. Per ciascuna
area viene inoltre riportato I'elenco delle particelle stralciate dal perimetro della destinazione di
zona e/o di quelle in esso ricomprese in ragione di modifiche apportate dalla presente variante.

1. n.117.14 “Area via Zeni - via Unione”

TRENTINO SVYILUPPO S.P.A.

lllustrazione 2: Assetto proprietario

Le modifiche determinate dall'adeguamento del perimetro dell'area interessata dalla n.
117.14 “Area via Zeni - via Unione” all'assetto proprietario degli immobili in esso
ricompresi, interessano in tutto o in parte le seguenti realita:

NUMERO COMUNE NUMERO COMUNE
PARTICELLE CATASTALE PARTICELLE CATASTALE
INSERITE STRALCIATE
283/6 Sacco 287/1 Sacco
.219/3 Sacco




2. n.117.15 "Areale Piazzale Orsi”

PROVINCIA AUTONOMA DI TRENTO

NIO INDISPONIBILE

N
PROVINCIA AUTONO
PATRIMONIO INDIS

19

COMUNE DI ROVERETO
BENI DEMANIALI

ETE FERROVIARIA ITALIANA-SOCIETA' PER AZIONI
IN SIGLA R.F.l. S.P.A.

DEM DELLO STATO
RAMO STRADE

- .—
lllustrazione 3: Assetto proprietario

Considerato che il vigente PRG assegna a tale area destinazioni varie e che la presente
variante individua ex novo il perimetro della nuova norma speciale, si prescinde
dall'elencare le realita interessate dalla variazione della destinazione urbanistica.



3. PL 10 “Piazzale Orsi — via a Prato Giovanni”

J

COMUNE DI ROVERETO

lllustrazione 4: Assetto proprietario

L'adeguamento del perimetro dell'area interessata dai comparti A e B del PL 10 “Piazzale
Orsi — via a Prato Giovanni” interessa varie realita. Il comparto A, che riprende la
perimetrazione del PL 10 oggi vigente, € stato oggetto di stralcio di due immobili
(consortalitd) di ridotte dimensioni di proprieta di vari soggetti i cui altri beni immobili
ricadono interamente all'esterno dell'ambito.

Le modifiche determinate dall'adeguamento del perimetro del comparto A, interessano in

tutto o in parte le seguenti realita:

NUMERO COMUNE
PARTICELLE CATASTALE
STRALCIATE

.1041/3 Rowereto
.2879 Rowereto

Il nuovo comparto B, che si rifa alla perimetrazione della vigente norma speciale n. 117.11
“via Prato — via Macello” é stato modificato in adeguamento sia all'assetto proprietario delle
realita in esso ricomprese, sia al disegno urbanistico che il masterplan prefigura.

Le modifiche determinate dalla ridefinizione del perimetro del comparto B, interessano in
tutto o in parte le seguenti realita:



NUMERO

NUMERO COMUNE
PARTICELLE CATASTALE
STRALCIATE

.1574 Rowereto
.1575 Rowereto

PARTICELLE CE‘P AMSL'IJ'ﬁEE
INSERITE
366/3 Rowereto
.2196 Rowereto
.1575 Rowereto
2019 Rowereto







Le modifiche determinate dallladeguamento del perimetro dell'area interessata dal PAG
0ggi gia vigente all'assetto proprietario degli immobili in esso ricompresi e alle previsioni
urbanistiche contenute nel masterplan, interessano in tutto o in parte le seguenti realita:

NUMERO NUMERO
PARTICELLE CETOA'\Q';‘EE PARTICELLE CAC$A'\QLT"XEE
INSERITE STRALCIATE
325/3 Sacco 325/3 Sacco
2019 Rowereto 767 Sacco
2020 Rovereto .766 Sacco
.391 Sacco
588/1 Sacco
2019 Rowereto
358 Rowereto
.934/1 Rowereto
711 Rowereto
1997/1 Rowereto




La modifica normativa

Le nuove disposizioni normative sono le seguenti:

117.15 Areale Piazzale Orsi

1. Tale area costituisce specifico comparto rientrante nel disegno e nelle strategie
complessive del Masterplan denominato “Polo della Meccatronica”. Gli interventi ammessi
dovranno pertanto relazionarsi agli altri comparti del Masterplan in termini di unitarieta e
sinergica attuazione.

2. Nell'ambito in questione € ammessa la realizzazione di opere viabilistiche infrastrutturali
nella logica di addivenire al by-pass di Piazzale Orsi lungo l'asse della S.S. 12 nonché
collegamenti ciclo-pedonali e viabilistici per connettere il centro cittadino con la stazione dei
treni, I'areale ferroviario e le zone poste ad ovest dello stesso.

3. Gli interventi dovranno coordinarsi in una logica riqualificatoria dell'intero contesto
attraverso la previsione di spazi a verde pubblico, giardini, aree per il pubblico godimento
ed attivitd connesse. E' consentita I'edificazione di fabbricati quali chioschi o attrezzature
per spettacoli e per il ristoro, servizi ed equipaggiamenti di pubblica utilith e convenienza,
parcheggi, etc.

4. L'area in questione rientra nell'ambito delle proprieta pubbliche ragione per la quale gli
interventi potranno anche attuarsi attraverso forme di paternariato pubblico privato che
troveranno disciplina attraverso convenzioni “ad hoc”.

5. Esemplificativamente si allega alla presente norma lo schema stralcio afferente I'Allegato 1
- Planimetria Masterplan “Polo della Meccatronica e Areale ferroviario” - riportato
integralmente in coda alle presenti norme tecniche di attuazione - per una visualizzazione
delle possibili previsioni di intervento nell'ambito superficiario.

6. Nell”areale di via Piazzale Orsi” sono altresi ammessi tutti gli interventi, seppure non
esplicitamente citati nella presente norma speciale, funzionali a rispondere in termini di
declinazione operativa unitarieta e sinergica attuazione ai criteri generali e agli obiettivi
stabiliti anche negli altri comparti facenti parte del Masterplan denominato “Areale
ferroviario e Polo della Meccatronica” di cui all'Allegato 1 citato al precedente comma.

7. Le costruzioni devono rispettare la distanza dai confini e dai fabbricati delle zone F, e dalle
strade.

Si riporta di seguito l'allegato citato al comma 6 e, a seguire, un estratto del PRG relativo all'Areale
di Piazzale Orsi.



lllustrazione 6: Allegato 1 - Planimetria Masterplan “Polo della Meccatronica e Areale ferroviario”
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P.L. 10 “ Piazzale Orsi — via a Prato Giovanni "

LINEE GUIDA PER IL PIANO DI LOTTIZZAZIONE
PL 10 [ piano di Lottizzazione convenzionata]
PIAZZALE ORSI

VIA A PRATO GIOVANNI

INQUADRAMENTO TERRITORIALE

CONTENUTI GENERALI:

Introazione

Lrarea mteressante i piato attuative “Plezale Orsi e v a Praw™ ¢ costituita da dee comparti (comparti A ¢ B,
rientranti nel disegno e nelle stratesic complessive del Masterplan denominate “Pole della Meccatronica e Areale
Ferroviario”,

Fatte salve le preseriziors di seguito rportate, | compartl, come penmetrati nela presente scheda nonma, polranno
essere ogeeite di singoli piant Ji lottizzazione convenzienata,

1 piang amsative doved coenunnue essere accampagnat da ono schema df convenzione che repaoli § rapposd ma gl
interessaii ¢ il comune.

5 precisa ineltre che la formazione del piano attualivoe si ntiene soddisfatta anche con la formazione di un
Programma [ntegeato i Intervente, di cui alla legge (ebamstica provinciale, Mella Daica Jf pavantice unitariets e
sinergica alluazione dellz strategie complessive del masterplan, il sogeetto proponeate dovid accompagnare alla
strumentazione atuativa una specifica relazione che deseriva la coerenza delle opere di urbanizeazione con quelle
previste dal masterplan, ke tempistiche di attuazione e realizeazione delle opere e le fsi di sviluppo e realizsasione
de manufan previst,

Le infrastrutturasiom viabilistiche programmate dall'ene pubblice che interessano in parte il comparto A, polranno
trovare allugsione preventivamente ¢ indipendentemente dallapprovazione del piano attuative riconoscendo allo
stesso sistermy, vilenza di opern di interesse pubblicofeallettivo di signifieativa imporknzs per Fatuasions dell'intero
masterplan “Areale ferroviano e Polo della Meccatronica™

Alla lece di ¢id, la progettazione del pano altuative “PLOD Piazeale Ors” covid essere conformata alla
progettualith delle conpessioni in esame; solo saceessicamente allacclarata verifica cella coerenza delle stesse aelhi
interventi ipotizzati nel presente piane attuativo, sard possibile, dare concreta declinazione amtuariva alle iniziative
edilizie prefigurate dal presente piano.

Comuine 8 Roverets - Uicio Urbanistics ‘Sehedee lines quida ver | oiani o ehieeasions




LINEE GUIDA PER IL PIAND DI LOTTIZZAZIONE

PL 10 | Piano di Lottizzazione convenzionata]
PIAZZALE ORSI

VIA A PRATO GIOVANNI

Comparto A ( piazzale Orsi)

CONTENUTI GEMNERALL:

Il comparte A interesse un areale attualmente sccupato dalllstitute professionale “Veronesi™ e da edifici limitrefi
sostanziglmente dismessi. Mel disegno complessivo del Masterplan, denominato “Fole delia Meccatronica ¢ Arcale
Ferroviario™, grazie anche a tale comparti, viene o costiuirsi un nuove polo intermodale dei trasporti nella logica di
rendere pid efficiente il dstema di trasporto pubblico grazie all'asccorpamento delle molteplici modalita di trasporto
passibili in un'unica sreaurbana.

In linea con queste interzioni, in tale comparte si prevede il posizionamento della nueva stazione autobus, per il
trasporto wrbane e interuthana, nel contesto degli spazi sttualmente occupati dall'lstitee professionale “Verones™
Mel comparto troverd posto un nuovo parchegeio pubklico di attestamento con una capicnza pari a 230 posti auto
circa,

51 preveds poi le realizeazions di un edificio prospxiente via Matteo del Ben contraddistinte da destinazioni
multiple {teraario, commerciale, esercizi pubblici, autecimesse ¢ parchegai, servizi di interesse collettivo, rivetlivi ¢
resicenzinke).

Il nodo intermodale di cul ol presente comparte A sard agilmente connesse a via Zemi ed all'aveale della
Meccaronica  attraverso idonel collegamenti <iclopedonali che avranne il ruole di rendere  permeabils ed
attraversabile gli assi della statale e ferroviario,

Fintanto che il piane atuativo non sard approvate, al fine di consentire l'esercizo delle anivith in essere el
comparto A, ol @ quanto consentite dal comma | dellart, 15 “disposizieni wransiterie” delle Morme Tecniche di
Atuazions, sone wmimessi modesti inerementi wolurerriei. o prrzinle vistrutturnsions edilizin ¢ 01 enmbic di
destinazione d'uso parzile (purché compatibile con o destinazione prevista dal PRG), se sottesi a puntuali ¢
modivate necessitd legate al mantenimento o'o miglicramento delle fimzioni in cssere.

Si rammentano per altro le disposizioni di coi al comma 2 dellart, 19 “Interventi ¢ destinazioni d'uso ammessi™ del
decrete del Presidente della Provincia 13 luglio 2000, n. 18-50/cg ¢ sam..

PERIMETRAZIONE DEL COMPARTO A

®

Scala 1:2 oo0

foom Perimetrs el Fiann di Lotizzazion: - Comparts A
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LINEE GUIDA PER IL PIANO DI LOTTIZZAZIONE

PL 10 [ Piano di Lottizzazione convenzionata]
PIAZZALE ORSI

VIA A PRATO GIOVANNI

PARAMETRI URBANISTICI DI RIFERIMENTO:

ST totale: 9,448 mq;

SUL (superficie utile lorca) massima todale: 7.500 mo;

H max: 16 mi;

Pinzzale Auotobus almenn 3.000 my. accorpiti:

Parcheggio pubblico interate Cattestamento: circa n.25] pasti;

Destinazioni d'oso: teriario, commercizle (vicinae e medie strutture di vendita), escreizi pubblici, autorimesse ¢
parchesgi, servizi dio interesse collettive, ricettiva. La destinazione d'uso residenzide ¢ ammesse al solo fine di
consentire - al massimo - la realizzazione di un solo aloggio di servizie oo custodia non cceedente i1 400 mc; tale
alloggio non podrd costifuire in nessun easo un'onitd edilizin & s¢ stante, ovvero fabbidcato separato. o dovrd esserne
realizzate entro la volumetria di uno dei fabbricati prircipali o dell'cquipaggiamento cui si riferisce. 1 volume ¢ la
superficic destinati alle cestinazioni d'uso ammesse nel comparto A devono comunque risultare superiori rispetio a
quelli destinati a residenz.

Le costruzioni dovranno essere realizzate con carattesistiche costruttive tali da samntire prostazioni eneraetiche
couivilenti allie classe enzraeticn * A secondo le dispoetzioni provinciall vigenti. 1| fubbisosne enereetico totale del
complesso doveil essere maeiunte maediante Putilizee di almene i 30% da energie rinvovabili, o comungue Fcendo
ricorse, per la medesima guantith, ad energia a basso impaito ambientale.

Upere of nrbamizzasioene: | lolEanti, in sinergia con b compagine proprietacia del compano B, dovranno cedere
graluitamente il parchezgio pubblico per una capienza pari a cirga 250 posti auto (rea e strullura) Nnite e agibile
ubican pel contesto del comparta “A" Analogaments doveanno trovare cessione i susli ubicari nel somparo B par
Iallargamento «i via a Prate e via del Macello limitatameante ai feonti del Piano di lottizzazions. La cessione dei suoli
doved essere alivesl accompagnata dallapprontamento completo di tutte le opere vighilistiche ¢ ciclopedonali che
saranio puntualmente stabilite con Pamministrazione comunale, La compartecipazion: alla realizzazione delle opere
infrastrutturali dovrd essere proporzionata alla Sul realizzabile in ciascun comparto.

La realizzazione delle apere sopra espresse costitvisce approniamento urbanizzativo, ragione per cui i soggetii
promotori- dovranne real zzare ¢ codere gratuitamente ¢ opere finite all' Amministrazone comunale senza pertanto
che it determini alcune scomputo dal contributo i concessione dovuto, Ne consegue che tale cessione si configura
come atto perequative incul FAmministrazione comunele a fronte della concessione o indici edificatori ha previsto
quitle misura compensativa la cessione non onerosa delle infrastrutture pubbliche (parchezeio, opere viabilistiche e
ciclopedonali} pill volte citate.

ELEMENTI PRESCRITTIVI:

A specificazione di quanto indicato nella presente norma, al fine di delineame eraficamente | contenuti e 1 criteri

dazione, si allega la planimetria dell'zrea all'vopo predisposta, nellambito del masterplan denominate “Polo della

Meccatranica ¢ Arcale ferrovinrio™. Tale planimetria in questa sede trova applicacione per il comparto di riferimento

rientrante nel perimetro cel presente piano atiuativo; sfi aspetti costituenti elementi di invariante & quindi prescrittivi

sono I seguenti, che non potranno essere assozgettabili 2 modifiche in fase progetuale:

«  la previsione di un parchegeio pubblico interrate di attestamentn netlambito del comparto A:

+ o previsione dell'astostazione che werra ad affacciarsi sy Plaxeale Orsi e sard costituita dall'arca arrivi ¢
partonee ¢ il piazeale di soata degli autobus che dovra costituine un'arca unitaria c TS R

« e volumetrie dovranne distribuirsi su doe o pid blocchi, quelle con altezza inferiore dovra collocarsi lungo il
limite sud dell'arce e quetlo con aliceza maggicre sul lato Nogd.

¢ Faltezza delle nuove volumetrie sard guella che meslio concilia esigenza di- matigare impatto visivo con la
necessiti di garmtine spazi pertinenzali alle funcioni ogaedto di insediamento;

oo previsione di ura eventuale idonea infrastrutura 3f collesamento (viaria) al servizio deeli edifici, del
parcheggio di ateslamento ¢ dell'autostazione,

v a viabilith ezistente di attraversaments dell'acea via Mateo del Ben) dovid essere mantenuta con ke attuali
funzioni:

Comure i Rovensts — Uficio Urbanistica Sohade s linse quisa par | gian o otlizeasens |



» i parcheggi dovranno cssere di facile accesso, non interferire con la viahilit esisente ¢ di progetto ¢ realizzat
preferibilments ael sotosuole; )

»  lomministrazione comunale si riserva, nel rispeto degli indirizzi cardine sopra espressi, la possibilith, con
riferimento i situaziont specifiche ¢ debilameste motivate, in un'ettica pubklicistica generale. di derogare
alle previsioni e'o aspetti sopra indicati,

ESTRATTO DEL MASTERPLAN
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LINEE GUIDA PER IL PIAND DI LOTTIZZAZIONE

PL 10 [ piano di Lottizzazione convenzionata]
PIAZZALE ORSI

VIA A PRATO GIOVANNI

Comparto B (via a Prato)
CONTENUTI GENERALI:

Il comparte B interessa prevalentemente un areale awiualmente occupate dalla logistica funzionale @ Treatino
Trasporti in cui frovano wiicazione manufatti edilizi di sampo produttivo,

Mel disegno complessive del Masterplan, denominale Polo della Meccatronica, su quest'area & prevista la
definizione di un nuovo tessuto prevalentemente resicdenziale che completi M'ambito di San Giorgio separandosi
opportunemente dalln vicing ferrovia, Pare evidente che l'insedinmento dovrd essere strutturato in mode tale da
sarantire ln tuicls dall'impatto scestico, enche ramite adeguati presidi.

Lo schema urbano predisposto preveds un assetto sostarzialmente residenziale composto da una addizione di ridoed
cd omotetici volumi edificati. Lo schema cosl proposte sard in grado di evidenziare una forma wrbana precisa ¢
conclusy, necessaria per completare ¢ dar forma al tessuto edificato sfrangiato presente nel suo intoreo e
conseruentements imporre una crescita urbana della ctta regolare e calibrata sulla scala del contesto, Gli edifici
sarunne composti da un plane terra destinato anche wd eitivita di interesse comune (erziario, commaerciale, esercizi
pubblici, servizi di interesse collettive, ete.) e al massino ulterion tre plani superiont con funzioni prevalentemnente
resideniali.

Gl edifict si afTacceranne su wn articolate spazio verds comune, composio da differentt “corti™ comumcanti tra loro.

PERIMETRAZIONE DEL COMPARTOD B

®

Soala 12000

L

E: Parimelro del Piano di Ledlizzazans — Comparks B

Camne di Reversts — Lficio Urbanistics

S.éhgﬂen liped guilda per | piani o loilzeasons |



LINEE GUIDA PER IL PIANO DI LOTTIZZAZIONE

PIAZZALE ORSI
VIA A PRATO GIOVANNI

PARAMETRI URBAMISTICI DI RIFERIMENTO:

ST totale: 14.253 my
SUL (superficie utile lorca) massima fedale: 15,008 mg
Homax: 4 piani {13 ml)

Destinaziont d'wso:

Al plano terre potranno insediarsi le seguentt funzioni: kerziario, commercizle (vicinate e media struttura di vendita),
esercizi pubblici, autorimesse e parchesai, servizi di nteresse collettivo. ricettiva ¢ rasidenziale. Al piani superiori
dovranno insediarsi prevalentemente funzioni residenzizli.

Le costruzioni dovranno essere realizeate con carattedistiche costruttive tali da gamntire prestaziont energetiche
equivilenti alla classe energetica "A7, secondo le disposizioni provinciali vigenti. 11 fabbisogno enersetico totale del
complesso dovri essere mggiunte mediante Putilizzo di almene il 30% da energie rinnovabili, o comungue facendo
ricorso, per la medesima guantit, ad energia n basso impatto ambientale.

Opere di prbamizzazione | lottizzanti, in sinergia con la compagine proprictiria del comparto A dovranno cedere
gratuitamente il parchegzio pubblico per una capienza di circa 250 posti aute (ared e struttura) finito & agtbile
ubicate nel comesto del comparto “A” Analogamente covranno trovare cessione 1 svoli per Pallarzamento di vie o
Prato ¢ via del Macello imitatamente a1 Mronti del Plare di lottiezazione. La cessione dei suol doved essere aliresi
accompagnata dall'approntamento completo di wwite le opere viabilistiche ¢ ciclopedonali che saranne puniualmente
definrte eon Famministrazione comunale, La compartecipazione alla realizeazione dele opere infrastrutturali doved
essere proporzionata ally Sul realizzabile in ciascus compario, La realizzaziome delle opere zopra espresse
costituisee approntaments urbanizzative, ragione per cui i soggetti promotori dovranre realizeare e cedere le opere
finite all'Amministraziong comunale senza per fante che ¢id determini alewno scomputo dal contribute di
concesginme dovimn. Me consegee che tale cesgione si configura come atto perequative in coi "Amministrarione
comunale a fronte della concessione di indici edificatoni ha previsto quale misura compensativa la cessione non
onerosa delie infrasirutiure pubbliche (parcheggio. opere viabilistiche ¢ ciclopedonali) pil volie citate,

INDICAZIONI PER LA PROCGETTAZIONE:

(I} Sosla 12000
P

FERROVIA VERGNA - BRENNERD

o

LEGENDA LEGENDAAREE IN CESSIONE:
'3 Perrrtro el Piano o Lalfizzazions - Coenparta 8 ([ Giclopadonale & petengiaments viabiistion
[ Asea destinala allinsediamenia
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LINEE GUIDA PER IL PIANO DI LOTTIZZAZIONE

FL ""] [ Piano di Lottizzazione uunwn:hn-’hl
PIAZZALE ORSI

VIA A PRATO GIOVANNI

ELEMENTI FREICRITTIVE

A specificasdone ¢ guans indicato nella presemte nonma, 2l fine di delineame graficanente 1 contenuti @ i criteri
daxione, si allega k2 plmimetria defl'area alfwapa predispesta, nell'ambite del masteplan deneminata “Polo della
Wleccatronicn ¢ Areale Feravinria”, Tale planimeiria in quesin sede trova applicazione per il compario di riferimento
rientrante nel perimetr cel presente pinno attuntivo; gli aspesti costitnensi elementi diinvarianes e quindi preserintivi
some i sepmeenti, che o potranao ssene nssogaennbili © modifiche in e pregeimole:

w o mmova arca residnegale, delimitain dalla noova stradn, dalla via AFrato e vin Macello sard conformata da
i inslerne edificate composte da edificl di fidstie dimensio, coi un albeeza di ivassiine 4 planl;

= Pabeeea delle pueve valonsetrie sar quelia che megho concalza Fesdgensa di aeegare impaioe visivo con la
necesith @ pamnlne elevati livelli di supechsi a vende comume. quali spag pertinerciali alle Doeioni
argpeltn di imsed amende ¢ costilail da corli comumicanti i loro:

i parchorgi dovrnen essere di Bicile accesso, non interferire con B viabilite esigente @ di proseite o realizati
preferthilmente 12] satiosuala;

*  lamminisizazicns mmunale =i riservn, nel rispero deli indirizzi carding sopm espressi. In possibilin, con
riferimento n sivazioni specifiches ¢ debilomes motivade, in un'onlica pubklicistics generule, 4i derapare
alke previsioni ¢io aspelfi soprm indicoti.

E3TRATTO DEL MASTERPLAN
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LINEE GUIDA PER IL PIANO DI LOTTIZZAZIONE

PL 10 [ Piano di Lottizzazione convenzionata]
PIAZZALE ORSI

VIA A PRATO GIOVANNI

Comparte A (plazzale Qesl) o Conyprardo 0 (vl a Mrofo)

Mei comparti “A” e B sono inolre ammessi gli interventi di collegamenta ciclopedonale ¢ di infrastrutturazione
viahilistica cocrentemenic programmati dagli cnti conepetenti (PAT, ccc.). Infatti il funzionamento  dell'eificacia
dell™arcale Piazzale Orsi - via & Prato Giovanni™, ¢ 230 in generale dei poli intermodale, seolastico, ete., verrd
garantito dalla presenza 1i idonei collegamenti ciclopedonali ¢ di infrastrutturazioni viabilistiche al fine di rendere
permeshile ed attraversabile sia I'zsse della strada statsle ¢ sia quello dellarteria fesroviaria, Per queste ragioni l1a
progettazions di coi al presemte piano atwative dovrd essere subordinata alla definizione delle infrasiumre
viabilistiche ¢ di connessione ciclopedonale est-oves: della cittd in coerenza ai progetti PAT. 11 sistema delle
connessioni da parte dell'ente pubblico, come sopa descritio, poird rovare afuazions  preventivaments e
inipendeniernenie dallapproviecione del presenie piang aiuaiive riconoscemde alle sizsse sisienn, valensa i opers
di interesse pubblico'collettivo di significativa importanza per Pantuazione dell'intero masterplan *Argale ferroviario
€ Polo della Meccatronica™,

Mell"areale. Piarrale Orsi — vin a Prato Giovanni™ sono altresi ammessi tutti gli interventi, seppure non
csplicitamente citati nela presente scheda norma, funsionali a rispondere in termini di declinazione operativa
uniterietd e sinergica sttuaeione ai critert generali e agli obiettivi stabiliti anche negli alirt comparti facenti parte del
Masterplan denominate “Areale ferroviario e Polo dells Meccatronics™.

Camune di Roversta - Uifice Uibanstica ‘Schede e linse gulda per | piani di lollezanione |



PAG n.01 “ via Zeni — Stazione Autocorriere "

LINEE GUIDA PER IL PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PUBBLICA

P.A.G. 01 [ Piano Attuativo a Fini Generali ]
AREALE VIA ZENI

INQUADRAMENTO TERRITORIALE

Scala 1:5.000
et

CONTENUTI GENERALI:

Introduzione

L'arga interessante il piane attuativo “Areale Via Zeni™ rientra nel disegne ¢ nelle strategie complessive del
masterplan denominato “Polo della meccatronica ¢ Areale ferroviario™, di cui all'Allegato | delle Norme Tecniche di
Attuazione del PRG a cui si rimanda,

Contenuii generali

L'area ad oggi & prevalentemente oceupata dallo scalo merei.

Nel disegno complessivo del Masterplan, denominato “Polo della Meccatronica ¢ Areale Ferroviario”, grazie anche
a tale comparto, vienc a costituirsi un nuove polo intermodale dei trasporti nella logea di renderc pit efficiente il
sistema di trasporto pubblico grazie all'accorpamento delle molteplici modalita di trasporto possibili in un'unica area
urbana.

In linga con queste intenzioni, in tale comparto si prevede il posizionamento del deposito degli autobus per il
trasporto urbano e interutbano,

Liintenzione progettuale di fondo per questo areale prevede inoltre la trasformazione dell'attuale strada
semiperiferica (via Zeni) in un nuovo viale urbano.

L'efficienza del nuovo polo intermodale verra garantita anche dalla presenza di idonel collegamenti ciclopedonali e
di infrastrutturazione viabilistica coerentemente programmati dagli enti competenti,

Il piano attuativo dovrd comungue essere accompagnato da uno schema di convenzione che regoli i rapporti tra gli
mleressati ¢ il comune,

Comune di Rovereto — Ufficio Urbanistica Schede e linee guida per | piani attuativi di iniziativa pubblica



LINEE GUIDA PER IL PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PUBBLICA

P.A.G. 01 | Piano Attuativo a Fini Generali ]
AREALE VIA ZENI

PERIMETRAZIONE DEL PIAND ATTUATIVO

PARAMETRI URBANISTICI DI RIFERIMENTO:

H max; 2 piani
Pestinazioni d'wso, deposito delle autocorriers, servizi di interesse collettivo, autorimesse, parcheggi e relative
funzioni accessorie

Nell'areale sono inoltre ammessi gli interventi di collegamento ciclo-pedonale (connessione centro cittadine con ke
zone poste ad ovest dell'asse ferroviario, ete.).

Siseema delle comessioni ¢ modalita atwarive: il funzionamento dell'efficacin dell™arcale di via Zeni™, ¢ pid in
generale dei poli intermodale, scolastico, etc., verra garantito dalla presenza di idonei collegamenti ciclopedonali al
fine di rendere permeabile ed attraversabile sia I'asse della strada statale e sia quello dell'arteria ferroviaria, Per
queste ragioni la progettazione di cui al presente piano attuativo dovra essere subordinata alla definizione delle
connessioni ciclopedonali est-ovest della cittd e in coerenza ai progetti PAT rizuardanti le infrastrutture viabilistiche
previste a nord dell'area in oggetto ed esterne alla stessa.

Il sistema delle connessioni da parte dell'ente pubblico, come sopra descritty, potra frovare attuazione
preventivamente e indipendentemente dall'approvazione del presente piano attuativo riconoscendo allo stesso
sistema, valenza di opera di interesse pubblico/colletiivo di significativa importanza per l'attuazione dell'intero
masterplan “Areale ferroviario e Polo della Meccatrorica™ Alla luce di cid, la progettazione del piano attuativo
“Areale via Zeni” dovra essere conformata alla progettualith delle connessioni in zsame: solo successivamente
all'acclatata verifica della coerenza delle stesse agli mterventi ipotizzati nel presente piano attuative, sard possibile,
anche per stralei, dare conereta declinazione attuativa alle iniziative edilizie prefigurate dal presente piano.

Inserire riqualificazione via Zeni come opera di urbanizzazione (vedere Masterplan)

Comune di Rovereto — Ufficio Urbanistica Schede e linee quida per | piani attuztivi di iniziativa pubblica



LINEE GUIDA PER IL PIANO ATTUATIVO DI INIZIATIVA PUBBLICA

P.A.G. 01 [ Piano Attuativo a Fini Generali ]
AREALE VIA ZENI

ESTRATTO DEL MASTERPLAN

G
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117.14 Area via Zeni — Via Unione

1. “L’area interessata dalla presente norma speciale e suddivisa in due comparti A
e B come evidenziato nella presente scheda.
COMPARTO A

In tale area possono insediarsi:

attivita produttive di interesse provinciale D1 (articolo 67 delle norme di
attuazione);

a norma e a mente di quanto statuito dall'art 33 comma 6 lettera c) delle
norme di attuazione del Piano Urbanistico Provinciale, approvato con la
legge provinciale 27 maggio 2008, n. 5, servizi di interesse collettivo
(articolo 11 comma 9 delle norme di attuazione) tra cui si annoverano plessi
scolastici di interesse locale, sovracomunale, provinciale ed altri servizi
(servizi alle attivita produttive, per la logistica finalizzata a interscambio di
beni e servizi).

COMPARTO B

In tale area possono insediarsi:

attivita produttive di interesse locale (articolo 68 delle norme di attuazione);
a norma e a mente di quanto statuito dall’art 33 comma 6 lettera c) e
comma 10 delle norme tecniche di attuazione del Piano Urbanistico
Provinciale, approvato con la legge provinciale 27 maggio 2008, n. 5, servizi
di interesse collettivo (articolo 11 comma 9 delle norme di attuazione) tra cui
si annoverano plessi scolastici di interesse locale, sovracomunale e
provinciale, nonché strutture sanitarie, ambulatori, case di riposo ed altri
servizi;

attivita terziarie (articolo 11 comma 2 delle norme di attuazione);

funzioni commerciali (articolo 11 comma 3 delle norme di attuazione) e
specificamente vicinato, medie strutture di vendita, grandi strutture di
vendita fino a 2.000 mq.

INDICI URBANISTICI COMPARTO A E COMPARTO B

rapporto massimo di copertura = 0,70

altezza massima = ml. 30,00 (esclusi i volumi tecnici)

verde alberato: almeno il 5 % della superficie fondiaria deve essere
sistemato a verde alberato.

Le nuove costruzioni dovranno rispettare le distanze dai confini e fra i fabbricati
previste dalle norme di attuazione per le zone D e le distanze dalle strade
previste dalle medesime norme.



Tali previsioni costituiscono declinazione attuativa di quanto previsto, in termini
di indirizzo e strategia, nel protocollo di intesa sottoscritto in data 26 novembre
2010 tra la Provincia Autonoma di Trento e il Comune di Rovereto in cui si é
prefigurata, nel’ambito dell'area produttiva di via Zeni, la realizzazione di un
polo di eccellenza della formazione tecnica e professionale a stretto contatto
con il mondo dell'impresa e la collocazione di altri servizi di interesse collettivo
con I'obiettivo di rendere il nuovo comparto parte integrante della citta.

Al fine di garantire un razionale, quanto coordinato ed omogeneo intervento di
riqualificazione urbanistico - territoriale per la definizione sopra riportate, la
progettazione dovra essere coerente con le prescrizioni e le linee guida
elencate qui di seguito:

si dovranno individuare gli interventi infrastrutturali atti a migliorare la
viabilita esistente, veicolare, ciclabile e pedonale, anche attraverso un nuovo
connettivo tra via Zeni e via Unione. Lultimo tratto di connessione
infrastrutturale con via Unione dovra essere ideato nel rispetto ed in
coerenza con quanto previsto nel comparto B;

la nuova infrastrutturazione dell'area dovra integrarsi con quella esistente
provvedendo, se possibile, al riordino ed alla riorganizzazione degli spazi
esistenti ed alla riqualificazione dei luoghi anche prevedendo la messa a
dimora di quinte arboree ai lati delle strade esistente e/o di progetto;

dovra perseguire il riordino urbanistico conseguente agli eventuali interventi
di demolizione e ricostruzione degli edifici esistenti, attraverso la
riproposizione di nuovi volumi contraddistinti da un disegno d’insieme
unitario ed organico; gli stessi dovranno essere disposti secondo principi di
razionalita geometrica e cercando la migliore qualita urbanistica ed
ambientale, anche attraverso la genesi di spazi aperti finalizzati alla fruizione
collettiva (verdi attrezzati, giardini, parchi,...ecc.);

dovranno essere specificate le fasi di attuazione dell'intervento di riordino
urbanistico con particolare menzione ai tempi di attuazione da coordinarsi
con le esigenze e le necessita al contorno (dismissione di attivita esistenti,
nuove previsioni di insediamento economico-produttive, programmi di
sviluppo economico-finanziari, necessita territoriali di riqualificazione,
ecc...);

si dovranno valutare in termini sistemici le implicazioni afferenti le variabili
territoriali ed ambientali direttamente ed indirettamente coinvolte dal
progetto di riordino/riqualificazione (mobilita, inquadramento sociale, nuovi
carichi antropici, tutela territoriale, ecc.);

I'altezza delle nuove volumetrie sara quella che meglio concilia I'esigenza di
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mitigare I'impatto visivo con la necessita di garantire elevati livelli di superfici
a verde, quali spazi pertinenziali alle funzioni oggetto di insediamento;

i parcheggi dovranno essere di facile accesso, non interferire con la viabilita
esistente e di progetto e realizzati preferibilmente nel sottosuolo;

si dovranno individuare particolari cautele, in occasione della previsione dei
nuovi interventi insediativi, per garantire specifiche esigenze sotto il profilo
della tutela ambientale, acustica e genericamente degli impatti; a tal fine
sara necessario condurre una preventiva valutazione del “clima acustico”
che dovra evidenziare l'eventuale esigenza di approntare opere di
mitigazione soprattutto per le aree adibite ad attivita scolastica;

gli spazi posti sui confini sud ed ovest dovranno essere ridisegnati,
predisponendo per quanto possibile tomi di terra e messa a dimora di alberi
ad alto fusto atti a mitigare I'impatto ambientale delle nuove costruzioni;
dovra essere prevista la cessione gratuita al Comune delle aree e delle
opere di urbanizzazione volte al collegamento viabilistico tra via Unione e
via Zeni;

il funzionamento dell'efficacia del polo della meccatronica e dell'areale
ferroviario verra garantito dalla presenza di idonei collegamenti ciclopedonali
e di infrastrutturazione viabilistiche capaci di creare connessioni tra le zone
ad ovest e ad est della strada statale e dell'arteria ferroviaria. Per queste
ragioni la progettazione dovra relazionarsi con i progetti PAT inerenti le
infrastrutture viabilistiche e di connessione ciclopedonale est-ovest della
citta.

progettazione dovra inoltre attenersi ai seguenti parametri:

gli edifici destinati ad attivita scolastica devono rispettare le caratteristiche
costruttive non inferiori alla classe energetica “A” secondo le disposizioni
normative provinciali vigenti;

gli edifici destinati ad attivita scolastica devono utilizzare fonti energetiche
rinnovabili per almeno il 40% dell'energia necessaria al fabbisogno
dell'intero insediamento;

almeno una quota non inferiore al 15% della superficie dell'area destinata
ad attivita scolastica deve essere sistemata a verde.

Sono comunque fatti salvi i parametri/criteri fissati dalla normativa nazionale
e provinciale in materia di edilizia scolastica.

Oltre a prevedere le necessarie rappresentazioni grafico — illustrative, la
progettazione dovra inoltre contenere una relazione contemplante con i
contenuti di seguito indicati:

le caratteristiche funzionali, tecniche, gestionali, economico-finanziarie degli



interventi da realizzare, comprensiva I'analisi temporale di massima delle
soluzioni di intervento;

* lanalisi delle possibili alternative rispetto alle soluzioni individuate da
perseguire;

e lanalisi dello stato di fatto, nelle sue eventuali componenti architettoniche,
geologiche, socio-economiche, amministrative;

» la descrizione, ai fini della valutazione preventiva della sostenibilita
ambientale e della compatibilita paesaggistica degli interventi, dei requisiti
delle opere da progettare, delle caratteristiche e dei collegamenti con |l
contesto nel quale gli interventi si inseriscono, con particolare riferimento
alla verifica dei vincoli ambientali, storici, archeologici, paesaggistici
interferenti sulle aree o sugli immobili interessati dall’intervento, nonché
I'individuazione delle misure idonee a salvaguardare la tutela ambientale e i
valori culturali e paesaggistici.

A specificazione di quanto indicato nella presente norma, al fine di delinearne
graficamente i contenuti e le prescrizioni, si allega in coda alle presenti norme
la planimetria dell'area all'uopo predisposta (Allegato n.1 - Planimetria
Masterplan “Polo della Meccatronica e Areale ferrov iario” ), nell'ambito del
masterplan denominato “Polo della meccatronica e areale ferroviario”. Tale
planimetria in questa sede trova applicazione per l'ambito di riferimento
rientrante nel perimetro della presente norma speciale; gli aspetti costituenti
elementi di invariante e quindi prescrittivi sono i seguenti, che non potranno
essere assoggettabili a modifiche in fase progettuale:

e la previsione di un collegamento veicolare, ciclabile e pedonale tra via Zeni
e via Unione. La sezione stradale di questo nuovo viale urbano dovra
essere sufficientemente ampio in modo da consentire lo scorrimento
agevole e senza conflitti del transito carrabile, pedonale e ciclabile ed aprire
l'intero comparto alla cittadinanza. Questo nuovo asse strutturante deve
essere inteso non solo come elemento cardine per lo sviluppo del comparto
della Meccatronica, ma dell'intera area urbana;

¢ la previsione di una viabilita lungo il perimetro del comparto a servizio degli
edifici da insediarsi nell'area. Questa circolazione perimetrale sara destinata
prevalentemente al traffico pesante di servizio e produzione alleggerendo in
qguesto modo il traffico delle zone interne;

e la previsione di quasi tutte le aree parcheggio necessarie per |l
funzionamento del comparto da disporre lungo le strade d'accesso
perimetrali, destinate quasi unicamente ad una viabilita di servizio, e in
parte in parcheggi interrati;



il nuovo asse centrale colleghera due ampli spazi pubblici verdi, il parco
produttivo e il parco scolastico, attorno ai quali si strutturera ed organizzera
il costruito, ovvero la nuova area produttiva e la nuova area scolastica. Il
primo parco, in prossimita di via Zeni, costituira il fulcro della nuova area
scolastica, il secondo, in prossimita di via Unione, organizzera la nuova
area produttiva. Il verde pubblico diventera cosi I'elemento connettivo e
strutturante delle due aree considerate;

la conformazione dell'area scolastica all'interno del Polo della Meccatronica
come un campus, ovvero un‘unita spaziale ed ambientale ben definita.
Saranno le relazioni geometriche e spaziali fra i volumi edificati e gli spazi
aperti, al di l1a delle forme architettoniche, a garantire la qualita urbana. Nel
rispetto degli orientamenti prevalenti previsti, i corpi di fabbrica degli istituti -
connotati da forme semplici e pure - costituiranno le quinte che definiscono
lo spazio pubblico della piazza; la loro stessa disposizione planimetrica
permettera una semplice separazione degli spazi pubblici da quelli privati
delle scuole. L'ampio spazio aperto e verde, quadrilatero definito dal corpo
servizi esistente e dal nuovo edificio dell’'universita, conformera l'ingresso
alle due scuole e costituira una sorte di estensione delle stesse verso
I'esterno. L'assetto planimetrico dei sedimi dei volumi principali degli istituti
e del corpo palestre potra essere diversamente conformato per ottimizzarne
'impianto distributivo e funzionale, anche con la previsione di corpi di
fabbrica secondari sotto un profilo funzionale e degli spazi occupati,
destinati all'insediamento dei laboratori delle scuole. | corpi di fabbrica
secondari potranno essere inseriti garantendo il soddisfacimento degli
indirizzi generali stabiliti dalla previsioni meta-progettuali;

la conformazione dell'area produttiva all'interno del Polo della Meccatronica
come una cortina di edifici produttivi attorno ad uno spazio centrale verde.
L'insieme degli edifici sara concepito come un recinto o bordo costruito che
delimita chiaramente il nuovo tessuto del polo dall'intorno urbano e che fa
da sfondo e scenografia alla piazza verde centrale che dara unitarieta
urbana all'insieme. Tutti gli edifici dovranno rispettare gli allineamenti
proposti rispetto ai nuovi assi carrabili e tendenzialmente si conformeranno
con un piano terra produttivo e un piano primo dedicato agli uffici.
L'accessibilita agli spazi produttivi avverra attraverso la strada di servizio
perimetrale, mentre le aree destinate ad uffici saranno accessibili dallo
spazio centrale pedonale. Dovra essere rispettata una certa separazione
degli edifici agli angoli del quadrilatero per adattare l'intervento al tessuto
circostante e garantire una continua permeabilita verso lo spazio pubblico.



Gli edifici dovranno seguire certe prescrizioni comuni che consentiranno di
coordinare I'immagine complessiva del nuovo comparto: elementi modulari,
aggregabili, semplici e tecnologicamente efficienti, in grado di esprimere
architettonicamente le funzioni alloggiate all'interno del polo;

e la distribuzione delle funzioni tracciate dal Masterplan, che prevede lo
sviluppo di due comparti fra loro complementari ed integrati: l'area
destinata alla formazione, a ridosso di via Zeni, e quella destinata alla
produzione, a ridosso di via Unione. Ognuna delle due aree conformera
una unita urbana attorno ai rispettivi spazi pubblici centrali, collegati fra loro
in modo diretto dal nuovo boulevard,;

e [lamministrazione comunale si riserva, nel rispetto degli indirizzi cardine
sopra espressi, la possibilita, con riferimento a situazioni specifiche e
debitamente motivate, in un'ottica pubblicistica generale, di derogare alle
previsioni e/o aspetti sopra indicati”.

Si riporta a seguire l'allegato citato al comma 6.



Allegato 1 - Planimetria Masterplan “Polo della Meccatronica e Areale ferroviario”.

A corredo dell'immagine, si riporta la legenda seguente, che assume mero valore indicativo; le
gquantita qui indicate sono rappresentative dello scenario progettuale prefigurato dal Masterplan e
non hanno valore a fini urbanistici.
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Prevalgono, per ogni area, le disposizioni della presente variante contenute nelle norme tecniche

di attuazione.

BOULEVARD URBANO 1
AREA PRODUTTIVA - PRIMO LOTTO
MQ DI PROGETTO 18.604 mq
13.235 mqg PRODUTTIVO (P-1 e PT)
5.369 mq UFFICI (P1)
MC DI PROGETTO 126.955 mc
AREA PRODUTTIVA - SECONDO LOTTO 12
MQ DI PROGETTO 19.551 mq
10.885 mq PRODUTTIVO (PT) 13
8.666 mq UFFICI (P1)
MC DI PROGETTO 126.955 mc
CENTRALE DI CONGENERAZIONE
MQ ESISTENTE 739 mq
UNIVERSITA
MQ DI PROGETTO 8.973 mq
MC DI PROGETTO 29.910 mc
14
ISTITUTO MARCONI
MQ DI PROGETTO 10.570 mq
MC DI PROGETTO 35.100 mc
15
ISTITUTO VERONES|
MQ DI PROGETTO 12.160 mq
MC DI PROGETTO 39.600 mc
16
PALESTRE ISTITUTI
ISTITUTO MARCONI 1.755 mq
ISTITUTO VERONESI 1.600 mq
17
LABORATORI ISTITUTI
ISTITUTO MARCONI 1.495 mq
ISTITUTO VERONESI 1.495 mq
AMMINISTRAZIONE ISTITUTI 18
ISTITUTO MARCONI 420 mq
ISTITUTO VERONESI 324 mq

DEPOSITO AUTOCORRIERE (62 stalli)

MQ DI PROGETTO
MC DI PROGETTO

6.895 mq
48.265 mc

OFFICINA MANUTENZIONE (5 stalli)

MQ DI PROGETTO
MC DI PROGETTO

1.153 mq
8.071 mc

LA STAZIONE FERROVIARIA

NUOVA STAZIONE AUTOCORRIERE

PIAZZALE BUS (12 stalli)

MQ DI PROGETTO 2.908 mq
STAZIONE

MQ DI PROGETTO 1.790 mq
MC DI PROGETTO 6.265 mc

PARCHEGGIO D'ATTESTAMENTO (216 posti auto)

MQ DI PROGETTO
MC DI PROGETTO

9.692 mq
33.922 mc

NUOVI SOTTOPASSAGGI

DUE NUOVI SOTTOPASSAGGI CHE CONNETTONO VIA
ROSMINI CON IL NUOVO BOULEVARD E LA PIAZZA DI VIA
ZENI

EDIFICIO PER IL TERZIARIO

MQ DI PROGETTO
MC DI PROGETTO

4.212 mq
12.636 mc

EDIFICIO PER IL TERZIARIO

MQ DI PROGETTO 2.872mq
MC DI PROGETTO 10.052 mc
LA TORRE

MQ DI PROGETTO 2.992 mq

544 mq COMM./ TERZIARIO (PT e P1)
2.448 mq TERZ./ RESIDENZIALE (P2-P10)

MC DI PROGETTO 12.240 mc
AREA RESIDENZIALE

MQ DI PROGETTO 14.976 mq
MC DI PROGETTO 52.416 mc



