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Daniela Campolieti - responsabile dell'ufficio

Michele A. Tropea - responsabile del servizio

Filippo Bonazzi, Daniele Bonfante, Lorenzo
Gastaldello, Maria Giulia Lucchi, Giovanna Palazzi,
Silvia Sitton, Roberto Falcone, Luigi Maietta, Elena
Alietti, Anna Tavoni

Giovanna Franzelli - responsabile del servizio fino al
31/08/2020

Saverio Cioce - responsabile del servizio
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HANNO CONTRIBUITO NUMEROSI SETTORI E SERVIZI DELL’AMMINISTRAZIONE COMUNALE:

Settore Ambiente, edilizia privata e attivita produttive Roberto Bolondi

Settore Cultura, sport, giovani e promozione della citta Giulia Severi

Settore LL.PP. e manutenzione della citta El Ahmadie’ Nabil

Settore Polizia Locale, Sicurezza Urbana e Protezione Civile Roberto Riva Cambrino

Settore Risorse finanziarie e patrimoniali Stefania Storti

Settore Risorse Umane e affari istituzionali Lorena Leonardi

Settore Servizi educativi Patrizia Guerra

Settore Servizi sociali, sanitari e per l'integrazione Annalisa Righi

Settore Smart city, servizi demografici e partecipazione Luca Chiantore

ambiti produttivi e censimento fabbricati in territorio rurale CAP - Consorzio aree produttive
socio - economiche CRESME

suolo e sottosuolo A -TEAM Progetti Sostenibili
uso del suolo MATE soc.coop.va

ambiente Universita di Modena e Reggio Emilia
ambiente Universita di Bologna

territorio rurale, censimento incongrui nel rurale e censimento fabbricati di interesse nel rurale Universita di Parma

indagine su testimoni rappresentativi la popolazione modenese Fondazione del Monte
aggiornamento microzonazione sismica e CLE, approfondimenti geologici GEO-XPERT ltalia SRL

studio di incidenza ambientale Siti Rete Natura2000 Studio Giovanni Luca Bisogni

L’elaborazione del documento di indirizzo é stato predisposto con il contributo del comitato scientifico

Paesaggio MATE soc.coop.va — PROAP ITALIA srl

Jodo Antonio Ribeiro Ferreira Nunes, Andrea
Menegotto, Fabio Tunioli, Carlo Santacroce,
Tommaso Cesaro, Giovanni Trentanovi

Politecnico di Milano — Dipartimento di Architettura
e Studi Urbani

Forme e qualita dell’abitare - Azioni e strumenti per la rigenerazione

Patrizia Gabellini, Paola Savoldi, Federico Zanfi,
Chiara Merlini e la collaborazione di Cristiana
Mattioli, Cecilia Saibene, Francesca Sorricaro

Mobilita Jacopo Ognibene

ha svolto il coordinamento delle attivita del Comitato Scientifico Patrizia Gabellini

Il piano é stato sviluppato anche grazie ai contributi di:

direttore generale del Comune di Modena fino al 30/09/2020 Pino Dieci

dirigente responsabile del servizio Urbanistica fino al 19/03/2017 Marcello Capucci

per approfondimenti del sistema produttivo CAP - Consorzio Aree Produttive
Luca Biancucci e Silvio Berni

coordinamento ufficio di piano dal 15/04/2018 al 31/08/2018 Barbara Marangoni

Per la Regione Emilia Romagna: Roberto Gabrielli e
Comitato interistituzionale Regione Emilia Romagna e Provincia di Modena Barbara Nerozzi, per la Provincia di Modena
Antonella Manicardi e Annalisa Vita



Osservazione n. 003, PG 43450 del 08/02/2022

Richiedente: Consorzio Bonifica Burana

1 — Rischio alluvioni

Si trasmettono le mappe dei sistemi idraulici facenti parte della Bonifica e I'ag-
giornamento delle mappe della pericolosita e del rischio di alluvioni (Piano gestio-
ne del Rischio di Alluvioni del Distretto Idrografico del Fiume PO - PGRA)

Parzialmente accolta

Si recepisce il materiale inoltrato, tuttavia, si precisa che, per quanto riguarda
I'aggiornamento delle mappe della pericolosita e del rischio di alluvioni, e stata

recepita I'ultima variante al PGRA datata aprile 2022, pil aggiornata rispetto alla
versione inviata.

PUG MODENA | Adozione | Osservazioni complesse



Osservazione n. 019, PG 112224 del 31/03/2022

Richiedente: Collegio Provinciale Agrotecnici Della Provincia Di
Modena

1 - Commercio

In riferimento alla norma (DU: art. 3.6.1) che prevede per il Centro Storico il
mantenimento degli esercizi esistenti, si evidenzia che il commercio in Centro Sto-
rico versa in grave difficolta con molti immobili vuoti (esempio Via Servi), per cui si
propone di concentrare il commercio su assi principali quali Via Emilia, Corso Ca-
nalchiaro, Corso Duomo, Via Taglio, Corso Vittorio Emanuele, le piazze, mentre
per le strade minori, quali Via Selmi (da civ 1 a civ. 56 e Via Francesco Selmi, si
propone di integrare la norma consentendo l'insediamento di altre attivita terzia-
rie: uffici, studi professionali, banche, assicurazioni, attivita di servizio alla resi-
denza.

Si accoglie I'osservazione e, di conseguenza, si perfeziona la cartografia per cio
che concerne alcune strade minori negli assi commerciali, in coerenza con studi
ed approfondimenti del Quadro Conoscitivo.
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Osservazione n. 026, PG 120744 del 08/04/2022

Richiedente: Herambiente Spa

1 - Impianti rifiuti

L'osservazione riguarda l'area in cui sono stati realizzate gli impianti di Heram-
biente per la gestione dei rifiuti urbani (Fg 52 mappali 161, 173, 432, 433, 156,
461, 459, 475, 409, 410, 86 e Fg 53 mappali 648, 616, 618, 620, 623, 625), nel ri-
spetto della disciplina del Piano Regolatore vigente (TU- ZE 1850 area 02 - 04, area
G e area F). Nel nuovo PUG tali terreni e impianti tecnologici per il recupero dei
rifiuti urbani, sono stati esclusi dal Territorio Urbanizzato e disciplinati come pae-
saggi agricoli (TR3), non riconoscendo la localizzazione e la tipologia degli impianti
esistenti quali attrezzature territoriali. L'osservazione richiede che I'area sia ri-
compresa nel territorio urbanizzato, e che sia disciplinata come tessuto CP1 - Tes-
suti ad alta specializzazione (art. 3.9.5), poiché si dichiara essere un tessuto pro-
duttivo.

Parzialmente accolta ‘

Non si accoglie la richiesta di includere I’area all’interno del perimetro del Terri-
torio Urbanizzato, classificandola come tessuto produttivo, poiché la medesima
non presenta continuita fisica con esso e, di conseguenza, I'istanza si pone in con-
trasto con il comma 2 dell’art 32 della Legge Regionale 24/2017, il quale recita:

“Il PUG individua il perimetro del territorio urbanizzato, il quale comprende:

a) le aree edificate con continuita a prevalente destinazione residenziale, pro-
duttiva, commerciale, direzionale e di servizio, turistico ricettiva, le dotazioni ter-
ritoriali, le infrastrutture, le attrezzature e i servizi pubblici comunque denomina-
ti, i parchi urbani nonché i lotti e gli spazi inedificati dotati di infrastrutture per
I'urbanizzazione degli insediamenti [...].”

Tuttavia, considerata la natura e la valenza dell'impianto, si riconosce allo stes-
so carattere di interesse pubblico e si propone di qualificarlo tra le “attrezzature
territoriali”.

Si perfeziona la cartografia (DU2) ed il testo normativo della disciplina (DU1),
inserendo I’art. 5.8, in cui & precisato che eventuali incrementi potranno essere
assentiti attraverso PdC convenzionato, fino ad un massimo di 1000 mq entro il
10% la superficie edificata; ulteriori interventi edilizi potranno essere valutati
promuovendo procedimenti unici, Accordi Operativi o Piani Attuativi di Iniziativa
Pubblica.

2 — Poli di eccellenza

Per la componente strategica, I'osservazione richiede che I'area sia qualificata
tra i contesti strategici del produttivo (5T2.2), in particolare tra i poli di eccellenza
da valorizzare e da rendere piu vivibili e accessibili.

Tale modifica viene richiesta e ha una ricaduta anche nei sistemi funzionali rela-
tivi a "L'infrastruttura verde e blu" (ST2.1), "Il paesaggio e il territorio rurale"
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(ST2.5), "Le piattaforme pubbliche e la mobilita pubblica" (ST2.6) e "La strategia di
prossimita dei rioni" (ST2.7)

Parzialmente accolta ‘

Si condivide il rilievo degli impianti in oggetto nella gestione sostenibile del ci-
clo dei rifiuti, per cui si mappa I'area, all'interno della strategia ST2.2 “La corona
del produttivo ed i poli commerciali”, come “polo di ricerca ed innovazione su
energie e sviluppo sostenibile”. La scelta di assegnare all’area tale rilievo strategi-
co é supportata dall’azione “2.c.3 Favorire la creazione di soggetti e spazi per i
progetti di impresa e innovazione” riportata nella pil generale strategia ST1
“Modena 2050, il futuro e adesso”.

Non si condivide, invece, la necessita di mappare I'area anche nelle strategie
"L'infrastruttura verde e blu" (ST2.1), "Il paesaggio e il territorio rurale" (ST2.5),
"Le piattaforme pubbliche e la mobilita pubblica" (ST2.6) e "La strategia di pros-
simita dei rioni" (ST2.7) in quanto non altrettanto rilevante sotto il profilo strate-
gico.

3 — Linee guida

Si rileva la mancanza dell’allegato “linee guida per i paesaggi rurali e delle
acque”. In ogni caso, tali linee guida dovrebbero approfondire gli aspetti che
contribuiscono all’integrazione nel paesaggio dei progetti di edificazione agrarie,
pertanto non appaiono pertinenti alla destinazione produttiva del sito di
interesse.

Non accolta ‘

L’elaborato costituira un allegato del Regolamento edilizio e non riguardera
solamente gli aspetti che contribuiscono all'integrazione nel paesaggio dei
progetti di edificazione agrarie. L'inserimento di destinazioni produttive nel
territorio rurale e, infatti, spesso causa di rilevanti impatti di natura antropica,
naturalistica, fisico-territoriale e, soprattutto, paesaggistica (l'insieme delle tre
precedenti componenti assieme all'impatto visuale). Le linee guida proporranno
soluzioni pratiche per l'inserimento nel contesto, con opportune mitigazioni,
degli interventi potenzialmente impattanti da questi punti di vista.
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Osservazione n. 037, PG 131601 del 15/04/2022

Richiedente: Hera Inrete

1 - Teleriscaldamento

In riferimento alla richiesta di espressione di parere pervenuta
dall’Amministrazione in data 20/01/22 Prot. Hera S.p.A. n. 5082 e Prot. INRETE DI-
STRIBUZIONE ENERGIA S.p.A. n. 2569, a livello generale Hera S.p.A E INRETE preci-
sano che le indicazioni circa I'eventuale necessita di potenziamento della rete e
rimandata alle successive fasi di pianificazione che I'intento dell’Amministrazione
di limitare la possibilita di nuovi insediamenti di espansione, orientando la pianifi-
cazione del territorio attraverso politiche volte al riuso e alla rigenerazione del
territorio urbanizzato, cosi come previsto nella nuova LR n. 24/2017, in linea ge-
nerale favorisce la sostenibilita anche dal punto di vista dei servizi a rete.

A livello specifico si propone che il PUG preveda nel documento denominato
“DU1_Norme”, per gli accordi operativi previsti dalla Legge Regionale Urbanistica
27/2017, la prescrizione di dover dimostrare di aver valutato la possibilita di allac-
ciamento alla rete di teleriscaldamento (se rete esistente di potenza e temperatu-
ra adeguate e ubicata ad una distanza inferiore a 1000 metri).

Si inserisce nella disciplina di piano (art. 4.3.1) I'obbligo, in fase attuativa, di ve-
rificare la possibilita di allacciamento alla rete di teleriscaldamento. Nel Docu-
mento di ValSAT del piano si precisa piu approfonditamente che: “In occasione
della presentazione di Accordi operativi si dovra valutare la possibilita di allac-
ciamento alla rete di teleriscaldamento se di potenza e temperatura adeguate e
ubicata ad una distanza inferiore a 1000 metri. Infatti, in caso di presenza di una
rete di teleriscaldamento a meno di 1000 metri dall’area di intervento, il DM Mi-
SE 26/06/2015 e la DGR ER 1715/2016 sull'efficienza energetica degli edifici, in
presenza di valutazioni tecnico-economiche favorevoli, rendono obbligatoria la
predisposizione delle opere murarie ed impiantistiche necessarie al collegamento
alla rete di teleriscaldamento.

Inoltre, in base al D.Lgs 28/2011 e alla DGR ER 1715/2016, con il collegamento ad
una rete di teleriscaldamento, che copra l'intero fabbisogno di calore per il ri-
scaldamento degli ambienti e la fornitura di acqua calda sanitaria, si intendono
assolti gli obblighi sull’utilizzo di fonti rinnovabili a copertura di quota parte dei
consumi di energia termica dell’edificio.”
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Osservazione n. 047, PG 134934 del 15/04/2022

Richiedente: Comitato Villaggio Europa — Quartiere Sacca

1 — Quartiere Sacca

Il PUG assunto definisce il Quartiere Sacca all'interno della citta da qualificare
prevalentemente produttiva - terziaria - commerciale, tessuto CQ7 misto produt-
tivo-polifunzionale.

Tale tessuto viene definito all'art. 3.9.3 dell'elaborato DU1_Norme del PUG co-
me costituito da una pluralita di funzioni associata a quella produttiva.

La richiesta della presente osservazione e di cambiare il tessuto del Quartiere,
che risulta a tutti gli effetti residenziale, facendolo rientrare all'interno del CQ2 -

citta da riqualificare prevalentemente residenziale con buona o discreta qualita
insediativa.

Parzialmente accolta

Si accoglie I'istanza relativa alla modifica del profilo urbanistico del tessuto in
oggetto, attualmente classificato come misto produttivo-polifunzionale (CQ7).
Tuttavia, poiché esso non presenta le caratteristiche proprie della citta
prevalentemente residenziale con buona o discreta qualita insediativa (CQ2), si
ritiene piu opportuno assimilarlo al limitrofo tessuto (lato sud) con parziali limiti
di funzionalita urbanistica (CQ1).

2 — Impatti

Infine, nel tessuto CQ7 (art. 3.9.3) si suggerisce di inserire la precisazione sud-
detta (art. 3.8 comma 3):

"Sono comungque vietati i cambi d‘uso nei casi in cui la nuova destinazione pre-
veda |'utilizzo di impianti rumorosi, emissioni di aerosol e/o polveri e deposito di
materiali e attivita che possano creare disagi alla residenza, in conformita alle
norme di settore vigenti."

Per cautelare le porzioni di territorio che, pur trovandosi in un tessuto misto, si
ritiene debbano essere cautelate

Parzialmente accolta ‘

La richiesta non puo essere integralmente accolta in quanto, nei tessuti che
hanno una forte componente produttiva, non si ritiene opportuna una
limitazione aprioristica, poiché impedirebbe trasformazioni da produttivo ad altre
funzioni meno impattanti che, come ogni funzione diversa da quella residenziale,
attenuano anche se non annullano interferenze e conflitti con ['esistente.
Piuttosto, in occasione di interventi e trasformazioni che potrebbero determinare
potenziali impatti sulla residenza (rumorosita, inquinamenti, traffico, ecc...), le
condizioni di sostenibilita ambientale devono sempre essere preventivamente
accertate secondo quanto previsto dal Codice dell’ambiente (Decreto Legislativo
3 aprile 2006, n. 152): per quanto riguarda progetti, piani e programmi,
attraverso i procedimenti di VIA e VAS/ValSAT, per quanto concerne le specifiche
attivita, attraverso mirate autorizzazioni ambientali (AIA, AUA, ecc...).
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Date queste doverose premesse, in via cautelativa, si propone che le
trasformazioni che interessino lotti superiori a 2000 mg, dunque modeste
dimensioni, seguano il percorso previsto per le trasformazioni complesse e,
dunque, siano sottoposte alla Valutazione del beneficio pubblico. Attraverso la
valutazione il Comune svolge una negoziazione con i privati interessati, per
definire il concorso degli stessi alla realizzazione degli obiettivi di qualita urbana
ed ecologico-ambientale fissati dal piano.
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Osservazione n. 076, PG 140167 del 20/04/2022

Richiedente: Hera Spa

1 - Area per supporto logistico

Si chiede di inserire I'area di proprieta Hera S.p.A. all'interno del perimetro del
territorio urbanizzato, cosi come rappresentato nella tavole QC. D1.5, in coerenza
con il disposto contenuto nell'art. 32 della L.R. 21/12/2017 N.24 .

Il comparto territoriale circostante ricomprende, infatti, impianti chiave nella
gestione sostenibile del ciclo dei rifiuti. Il tessuto urbano si presenta edificato e
con caratteristiche idonee alla funzione produttiva. L'area in oggetto rappresenta,
per le proprie caratteristiche, intrinseche ed estrinseche, una naturale area di
supporto logistico ed operativo nell'ottica di una ottimizzazione dei flussi veicolari
diretti agli impianti, di cui sopra, con un importante potenziale di miglioramento
dell'operativita e funzionalita del sito stesso, potenziando in parallelo l'infrastrut-
tura verde.

Per le considerazioni sopra esposte si richiede, inoltre, I'inserimento dell'area
all'interno dei tessuti ad alta specializzazione - CP1 identificati nella tavola DU2.2.

L'area risulta identificata negli elaborati cartografici del PUG (Tavola ST2.1.1 -
Tavola ST2.2.1 - Tavola ST2.5.1) all'interno dell’area industriale e del paesaggio
produttivo.

Non accolta ‘

Non si accoglie la richiesta di includere I’area all’interno del perimetro del Terri-
torio Urbanizzato, poiché la medesima non presenta le caratteristiche specifiche
per poter essere definita tale, cosi come individuate ai sensi del comma 2 dell’art
32 della Legge Regionale 24/2017. Si tratta appunto di un’area permeabile, la
quale non costituisce né area per cui siano stati rilasciati titoli edilizi (lettera b),
né lotto di completamento (lettera c), né lotto residuo parte di piano urbanistico
attuativo (lettera c).

Resta inteso che, ai sensi della stessa legge (art. 6 comma 5), “previa valutazio-
ne che non sussistano ragionevoli alternative localizzative che non determinino
consumo di suolo, non sono computate ai fini del calcolo della quota massima di
consumo di suolo di cui al comma 1 le aree che, dopo I'entrata in vigore della
presente legge, sono utilizzate per la realizzazione: a) di opere pubbliche di rilievo
sovracomunale e di opere qualificate dalla normativa vigente di interesse pubbli-
co; [...]”. A questo proposito, si precisa che I'art. 177, comma 2 del D.lgs 152/06
sancisce che “la gestione dei rifiuti costituisce attivita di pubblico interesse” nella
cornice del campo di applicazione cosi come definito ai sensi dello stesso articolo
e, in particolare, ai commi 5 e 6.
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Osservazione n. 078, PG 160674 del 05/05/2022

Richiedente: Agesci Gruppo Scout Modena 7

1 - Villaggio artigiano Modena est

In riferimento al fascicolo: ST2.7.24 “Rione Modena Est” si osserva che il Villag-
gio Artigiano Mo Est viene rappresentato come Tessuto misto produttivo-
polifunzionale, mentre viene sottostimato |'uso residenziale. Si rileva una carenza
di analisi puntuale delle ferite e delle potenzialita, in quanto non sono rappresen-
tati alcuni elementi della citta esistente, come le residenze e i servizi, quindi le
possibili azioni di qualificazione della citta pubblica e la connessione con i tessuti
circostanti.

Parzialmente accolta ‘

Il Villaggio Artigiano di Modena Est, per la larga presenza di destinazioni d’uso
legate all’artigianato e per la natura ibrida del tessuto, luogo di vita e lavoro, non
pud certo essere assimilato ai tessuti prevalentemente residenziali né ai
produttivi manifatturieri, terziari o commerciali: si configura come un tessuto
misto, polifunzionale, in cui coesistono realta diverse. L'uso residenziale non &
sottostimato, bensi riconosciuto e legittimato. In particolare, si rimanda agli
elaborati:

e DUI1 - Norme, contenente la disciplina del piano, in cui, all’articolo 3.9.3,
si evidenzia che “il villaggio artigiano est, ancora attivo, & da valorizzare
quale contesto di valore identitario per nuovi spazi e forme del lavoro e
dell’abitare”.

e ST2.2 La Corona del Produttivo ed i poli commerciali, in cui & presente un
approfondimento sui contesti dei villaggi artigiani di Modena, per cui so-
no riportati piu dettagliatamente obiettivi generali di qualificazione e pro-
spettive per il futuro;

Per quanto riguarda, invece, la criticita riscontrata relativa alla mancanza di
un’analisi puntuale rispetto a quelle che sono le ferite e potenzialita del rione e le
possibili azioni di qualificazione della citta pubblica, si rimanda:

e alla parte del fascicolo in cui si elencano le “emergenze della sintesi” (pa-
gina 12 — ST2.7.24 Modena Est) in cui vengono descritte le principali ca-
ratteristiche del rione che determinano fattori di opportunita e criticita;

e alla parte relativa ai “criteri di lettura della strategia locale per la citta
pubblica” (pagina 14), per la quale si accoglie I'istanza in oggetto e si det-
tagliano maggiormente le azioni previste per il rione in rapporto alle op-
portunita e minacce rilevate;

Si precisa, inoltre, che la strategia di prossimita non vuole essere esaustiva di
tutte le possibili azioni configurabili internamente al rione, bensi individua quelle
che hanno un piu alto grado di priorita, o che potrebbero risultare piu efficaci
nella qualificazione complessiva della citta pubblica: cid non significa che, in fase
attuativa, non possano essere discusse, accolte e messe in campo azioni diverse
ma comungque coerenti con gli obiettivi generali del PUG.
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2 — Scuola d’infanzia “Saliceto Panaro”

Si richiede il potenziamento della mobilita dolce e degli attraversamenti sicuri in
corrispondenza della scuola dell’infanzia “Saliceto Panaro”;

In particolare, occorrerebbe collegare la scuola con il parco della Ghiacciaia, il
sottopassaggio pedonale (tra viale Caduti sul Lavoro e strada Montanara), la scuo-
la dell'infanzia di Modena Est (in piazza Liberazione), il comparto Forghie-
ri/primaria Saliceto Panaro (in via Frescobaldi), il Percorso Natura del Panaro, e
non da ultime la parrocchia “Regina Pacis” e la Polisportiva Modena Est.

Si condivide il rilievo della richiesta in oggetto. Il potenziamento della rete di
mobilita dolce per una pil sicura e migliore integrazione territoriale della scuola
d’infanzia “Saliceto Panaro” si inserisce nella pil generale strategia relativa alla
qualificazione ecologico-ambientale degli insediamenti produttivi (azione 2.a.2 —
ST1 Modena 2050, il futuro e adesso), la quale prevede che nelle zone in oggetto,
tra cui i Villaggi, si intervenga sulla sezione stradale, adeguando marciapiedi, at-
traversamenti, piste ciclabili e mettendo a dimora nuovi alberi. Tale azione, ripre-
sa nel fascicolo della strategia ST2.2 La Corona del Produttivo ed i poli commer-
ciali, non viene maggiormente dettagliata nella strategia rionale in quanto essa si
dovra concretizzare “diffusamente” lungo tutte le sedi viarie dei vari contesti.

In ogni caso, si accoglie positivamente l'istanza di sottolineare maggiormente
I'importanza del miglioramento delle connessioni tra plessi scolastici e polarita
aggregative del rione: si precisano, dunque, i “criteri di lettura della strategia lo-
cale per la citta pubblica” (pagina 14), dettagliando il paragrafo “potenziamento e
qualificazione delle polarita aggregative locali”.

3 — Polarita aggregative

Si richiede di migliorare il collegamento ciclo-pedonale tra le polarita
aggregative principali del rione (Polisportiva Modena Est, parrocchia “Regina
Pacis”, scuole Saliceto Panaro e Forghieri, parco Berlinguer, ...), nonché creare una
maggiore e piu sicura connessione con gli spazi aggregativi del Villaggio Artigiano
(scuola Saliceto Panaro, parco della Ghiacciaia, ...) e I'area di Saliceto Panaro
(chiesa di San Vincenzo, campi sportivi e residenze), oltre la ferrovia, che
riconosciamo essere una forte cesura all’interno del quartiere.

In particolare, si segnala la totale mancanza di percorsi ciclo-pedonali nel
Villaggio Artigiano (via degli Inventori, via dell’Artigianato e via dell’Industria, via
della Scienza e via della Tecnica, ultimo tratto di v.le Caduti sul Lavoro), che
spesso viene frequentato per spostamenti verso la chiesa di San Vincenzo, oltre la
ferrovia.

Si rimanda alla controdeduzione precedente, sottolineando I’'aggiornamento
dei “criteri di lettura della strategia locale per la citta pubblica” (pagina 14), det-
tagliando il paragrafo “potenziamento e qualificazione delle polarita aggregative
locali”. Inoltre, si condividono le criticita rilevate relativamente al raggiungimento
della Chiesa di San Vincenzo oltre la ferrovia e si integra la strategia di prossimita
(fascicolo ST2.7.24 Modena Est — pagina 15) prevedendo un complessivo poten-
ziamento dell’asse di connessione tra la polarita in oggetto e la “zona quiete Sali-
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ceto Panaro”, attraverso la ricucitura e qualificazione dei percorsi per la mobilita
lenta, gli attraversamenti e, inoltre, la valorizzazione del parco della Ghiacciaia
lungo tale asse.

4 — Spazi di aggregazione

Si rileva la diffusa carenza di luoghi di aggregazione informali per studenti e
universitari.

Si riporta l'azione 5.c.2 (della strategia ST1.1 — Modena 2050): “Potenziare i poli
di aggregazione della citta”. L’azione e di carattere diffuso, dunque non ha una
precisa territorializzazione: cio significa che, nella valutazione delle
trasformazioni complesse che prevedono un concorso alla qualificazione della
citta pubblica, verra accolta positivamente la realizzazione di spazi informali per
ragazzi, centri di vicinato, biblioteche e tutto cio che concerne questa area.

L'introduzione dell’indicatore, nella Valutazione del Beneficio Pubblico, “B.3.3
Inserimento e gestione di funzioni qualificanti”, nasce proprio dall’esigenza di
attribuire un maggior punteggio all’inserimento di tali funzioni.

5 — Aree verdi

Quesiti relativi al parco della Ghiacciaia
e censire il parco;

e messa in sicurezza e la valorizzazione dei resti in pietra della ex-Ghiacciaia
di Villa Boni;

e valutare la realizzazione di un marciapiede antistante il parco al fine di li-
mitare I'accesso allo stesso con macchine, scooter o altri mezzi;

e ricomprendere 'area della zona artigianale e del parco della Ghiacciaia, in
guanto area di connessione tra la citta e la campagna, all’interno della ri-
cucitura della citta con le infrastrutture verdi, che sono da manutenere e
potenziare;

Parzialmente accolta ‘

Il parco della Ghiacciaia attualmente e gia rappresentato nelle mappe della
strategia, tuttavia, si accoglie positivamente l'istanza di dare a questo elemento
un maggior rilievo: viene riconosciuto in quanto area verde da riqualificare e, di
conseguenza, aggiornata la cartografia della Strategia di prossimita (fascicolo
ST2.7.24 Modena Est, pagina 15).

Per quanto riguarda la zona artigianale, il PUG ne promuove la qualificazione
ecologico ambientale attraverso un riordino complessivo delle sezioni stradali,
finalizzato ad aumentare la copertura de verde minuto in maniera diffusa (motivo
per cui I'azione non viene puntualmente graficizzata). Il parco della Ghiacciaia si
configura, invece, come un episodio puntuale. Questi due oggetti, dunque, non
vengono rappresentato nella pitu ampia strategia ST2.1 - Infrastrutture verdi e
blu, poiché in essa sono individuate solo azioni macroscopiche, mentre le azioni
diffuse e quelle di qualificazione minuta non sono rilevanti a questa scala, bensi a
quella rionale.
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6 — Percorso natura

Nell’'ottica di potenziare anche il nodo ecologico Fossalta-via Emilia Est, il
Percorso Natura deve essere considerato come elemento strategico per la
fruizione universale dell’area; oltre a prevedere con urgenza significativi interventi
di manutenzione delle infrastrutture (ponti pedonali, sentieri, ...), diviene
importante ripensare i punti di accesso al percorso, quindi attraverso una
importante campagna di promozione che coinvolga 'intera citta.

Si concorda con quanto riportato. La valorizzazione del percorso natura su Pa-
naro (che puo tradursi in qualificazione, manutenzione, migliore segnalazione di
nodi e percorsi, ecc...) & obiettivo prioritario per questa zona, come sottolineato
dall’elaborato strategico ST2.1 — Infrastruttura verde e blu, focus Fossalta - Via
Emilia Est, di cui si riporta un estratto: “Da ultimo il progetto prevede un poten-
ziamento della rete fruitiva gia pressoché esistente e che ha come direttrici prin-
cipali il percorso natura sull’argine del Panaro e il suo collegamento ad Ovest ver-
so la citta e ad Est verso Nonantola, recentemente completato. L'obiettivo &
completare il percorso ciclabile lungo le sponde del Tiepido, dalla via Emilia a San
Damaso, che metterebbe in collegamento percorsi oggi gia fortemente utilizzati e
strutturali dando cosi unitarieta alla rete. Si prevede, inoltre, una valorizzazione
dei nodi significativi rappresentati sia dalle emergenze storico testimoniali e na-
turali, che dalle intersezioni tra i vari percorsi che devono essere ben riconoscibili
favorendo I'orientamento.”
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Osservazione n. 105, PG 177824 del 17/05/2022

Richiedente: Hera Spa

1 — Agri-fotovoltaico

Per quanto riguarda la produzione di energia rinnovabile ed il raggiungimento
dell’obiettivo di consumo di suolo a “saldo zero”, si ritiene che il PUG possa coglie-
re I'opportunita di affrontare la questione in modo strategico, proponendo una
pianificazione degli interventi coerente con l'assetto generale del territorio. Cid
puod avvenire attraverso strumenti programmatici generali, propri della pianifica-
zione ordinaria, oppure attraverso dispositivi specifici come le reti ecologiche co-
munali. Si propone [lintegrazione della Strategia Verde/Blu attraverso
I'introduzione di un modello costituito da sistemi integrati e sinergici che coinvol-
gono agricoltura, produzione di energia rinnovabile (agri-fotovoltaico), forestazio-
ne urbana, misure per la resilienza idrica e tutela della biodiversita; vengo per cui
proposti areali specifici dove attuare le misure in oggetto.

Oltre all'integrazione della componente strategica dell'infrastruttura verde e
blu, si propone di inserire una disciplina specifica nella parte V e parte VI delle
norme (DU1) che in particolare descriva il modello, la modalita di integrazione con
I'attivita agricola e con gli interventi di forestazione urbana e territoriale.

Parzialmente accolta ‘

| sistemi integrati e sinergici, di cui al quesito dell’osservante, si riconducono al
tema della multifunzionalita delle dotazioni, introdotta quale innovazione disci-
plinare dal PUG, che puo essere estesa, quale concetto, anche ai diversi sistemi
ecologici ambientali e alla stessa agricoltura.

In ordine al rilievo, si condivide I'esigenza di dotarsi di strumenti normativi ed
un quadro programmatico, anche a scala locale, per fronteggiare questioni e te-
matiche che riguardano in particolar modo I'energia, considerati i notevoli mu-
tamenti intercorsi negli ultimi anni ed i recenti sviluppi che interessano il settore.

Il riferimento attuale a cui spetta il governo della materia é il Piano Energetico
Regionale al 2030, da poco emanato dalla Regione Emilia-Romagna. La cornice
normativa sovraordinata, tuttavia, non e allineata rispetto all'istanza oggetto di
osservazione e, ad oggi, il Comune non ha competenza specifiche in ordine al ri-
lievo. Pur evidenziando la necessita di strumenti normativi “operativi” su questo
fronte, si riconosce il carattere di priorita della richiesta in oggetto e si procede a
perfezionare I'azione 1.c.1 “Ridurre gli impatti che provengono dall'agricoltura e
promuovere la produzione di FER integrata” della generale strategia ST1 (Mode-
na 2050, il futuro e adesso), al fine di aprire la strada a diverse esplorazioni per
cio che concerne I'agrisolare e non confinare, a priori, la realizzazione di tali si-
stemi sui tetti degli edifici.

In tale contesto, I'Amministrazione Comunale si rende disponibile ad avviare
accordi, tramite il coinvolgimento degli enti competenti, al fine di esplorare solu-
zioni innovative da proporre, nei termini di progetti pilota e riferimenti, anche al
fine di collaborare attivamente al perfezionamento della normativa sovraordina-
ta.
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Osservazione n. 109, PG 178132 del 17/05/2022
Richiedente: Partito della Rifondazione Comunista

La presente osservazione ¢ identica nei contenuti e nella struttura alle osserva-
zioni 116, Modena Volta Pagina (PG 180414 del 18/05/2022) e 233, Gruppo consi-
liare Sinistra per Modena (PG 182723 del 19/05/2022).

Si controdeduce di seguito:

1 - Centro Storico

La LR 24/2017 prevede che il PUG possa disciplinare, per motivi di interesse
pubblico, e in ambiti specificamente determinati, specifici interventi in deroga,
mentre il PUG estende questa possibilita indiscriminatamente. E indispensabile
che il secondo paragrafo del comma 1 dell’art. 3.6.1 dell’elaborato DU1 - Norme
sopra citato sia eliminato, e che il PUG adempia puntualmente a quanto stabilito
al primo paragrafo del comma 7 dell’art. 32 della legge regionale 24/2017:

7. Per motivi di interesse pubblico e in ambiti specificamente determinati del
centro storico, Il PUG puo disciplinare specifici interventi in deroga ai principi stabi-
liti al comma 6 [...] da attuare attraverso I'approvazione di accordi operativi o di
piani attuativi di iniziativa pubblica.

Non si condivide |'affermazione “il PUG estende questa possibilita indiscrimina-
tamente” infatti I'art. 3.6.1 dello stesso PUG, riprendendo la citata possibilita
ammessa dalla LR 24/2017, stabilisce che interventi non conformi possono es-
sere proposti per motivi di interesse pubblico, attraverso accordi operativi o PAIP
e sono assoggettati alla Valutazione del beneficio pubblico. Tuttavia, a maggior
chiarezza dello spirito della norma, si condivide di riprendere puntualmente il
dettato normativo regionale.

Si procedere ad allineare la disciplina del PUG al testo completo della LR
24/2017 comma 7. All'art 3.6.1 “Centro storico di Modena e nuclei storici minore
delle frazioni (CS1)” si precisa che eventuali interventi non conformi a quanto
precedentemente indicato possono essere attuati “per motivi di interesse pubbli-
co e in ambiti specificatamente determinati”.

2 — Citta Storica

Pur apprezzando l'allargamento della visione costituito dal riconoscimento di
una citta storica meritevole di un’attenzione paragonabile - anche se inferiore - a
quella riservata al centro storico, le norme del PUG si rilevano eccessivamente in-
differenziate tra i vari tessuti e complessivamente poco incisive.

Si propone che il PUG approfondisca e integri le norme degli articoli 3.6.2, 3.6.3,
3.6.4, 3.6.5 dell’elaborato DU1 - Norme, arrivando a una definizione simile a quel-
la dell’art. 3.6.1, accompagnata da tavole con contenuti simili a quelle della disci-
plina particolareggiata per il centro storico (si vedano, in proposito, le tavole
DU3.1 e DU3.2).
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Parzialmente accolta ‘

Si condivide la necessita di chiarire meglio i caratteri fondativi dei diversi tessuti
storici e quindi si provvede all’aggiornamento delle norme relative, specificando
meglio gli elementi e gli aspetti che caratterizzano i diversi tessuti, e che sono og-
getto di tutela.

In merito alla estensione della disciplina particolareggiata a tutta la citta storica,
occorre fare alcune precisazioni.

Innanzitutto, va ricordato che una prima proposta di ampliamento del Centro
Storico, seppure limitato al perimetro delle mura, era gia stato avanzato nel Pia-
no del 1965 (Airaldi - Campos Venuti -Piacentini); ampliamento che poi non si ri-
trova nel perimetro del vigente PSC ma neppure nel PRG del 1989. Il PUG intende
oggi, non solo “recuperare” la dimensione unitaria del Centro Storico di Modena,
ma riconoscere ad altri tessuti, che hanno segnato i primi sviluppi della citta fuori
le mura, una valenza storico-identitaria, che si fonda innanzitutto sull’'impianto
urbano, oltreché sui singoli edifici meritevoli di tutela.

Questo riconoscimento di valore non puo perd portare automaticamente ad
una equiparazione al “centro storico” perché sono profondamente diversi: le
modalita di formazione, il ruolo, le funzioni e i valori anche simbolici, il significato
dello spazio aperto, il livello di integrita e autenticita, le stratificazioni che hanno
portato alla costituzione di quello che poi anche la normativa regionale e nazio-
nale riconosce come Centro Storico. Per questo, il centro storico, vigono obbliga-
toriamente particolari disposizioni — fra cui quelle della disciplina particolareggia-
ta — che non sono tutte confacenti ai tessuti riconosciuti dal Piano come parte
della citta storica.

La soluzione proposta dal PUG, conformemente alla LR 24/2017, per dare co-
munque conto di questo valore e applicare una piu attenta tutela per i tessuti
della citta storica, e stata quella di provvedere:

e con appositi elaborati cartografici nella Strategia, a tutelare gli elementi di
impianto e le caratteristiche urbanistiche dei tessuti (che trovano un raf-
forzamento maggiore nelle Norme, come sopradetto);

e provvedere alla tutela dei singoli edifici e relativi spazi aperti di pregio
nelle tavole della disciplina.

Tale soluzione appare la maggiormente aderente alle necessita di tutela delle
diverse componenti (urbanistiche ed architettoniche) e alla Legge Regionale
24/2017.

3 — Edifici Storici
Si propongono le osservazioni che seguono:
e L’art. 3.6.6 deve essere modificato, in modo da contenere specificazioni

differenziate riferite ai vari sottoinsiemi tipologici, in analogia a quanto
contenuto nell’art. 5.10.2;

e L’elenco degli immobili di valore storico testimoniale nel territorio urbano
(elaborato VT6.5) deve essere modificato inserendo per ogni edificio il re-
lativo sottoinsieme tipologico.
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e Le schede degli immobili di valore storico testimoniale nel territorio urba-
no (elaborati da VT6.5.1 a VT6.5.14) devono essere modificate inserendo
per ogni edificio il relativo sottoinsieme tipologico.

e L’art. 5.10.2 deve essere modificato, inserendo la categoria d’intervento
relativa agli edifici di valore storico culturale testimoniale - edilizia minore;

e L’elenco degli immobili di valore storico testimoniale nel territorio rurale
(elaborato VT6.6) deve essere modificato inserendo per ogni edificio il re-
lativo sottoinsieme tipologico.

e Le schede degli immobili di valore storico testimoniale nel territorio rurale
(elaborati da VT6.6.1 a VT6.6.17) devono essere modificate inserendo per
ogni edificio il relativo sottoinsieme tipologico.

Parzialmente accolta ‘

Per quanto concerne I'art. 3.6.6 delle Norme si provvede ad integrare I'articolo
con la corrispondenza fra valore dell’edificio e categoria di intervento ammessa,
per tutti i casi, ovvero:

e per gli edifici di valore Storico Architettonico: il restauro scientifico

e per gli edifici di valore Storico Culturale Testimoniale, il restauro e risa-
namento conservativo;

o per gli edifici di valore Storico Culturale Testimoniale - edilizia minore,
edilizia del produttivo e specialistica del Novecento, edilizia del Secondo
Novecento, la ristrutturazione edilizia “conservativa.

Tuttavia, si ritiene pleonastico aggiungere nelle schede degli edifici in ambito
urbano una voce di sottoinsieme tipologico, in quanto la scheda riporta gia in
maniera dettagliata il tipo edilizio che la categoria di intervento & chiamata a ri-
spettare, cosi come previsto dalla norma statale e regionale.

Per quanto riguarda I’art. 5.10.2 (in adozione 5.12) si accoglie la proposta di ri-
portare, anche qui, la categoria di intervento della ristrutturazione edilizia “con-
servativa” per gli edifici di valore Storico Culturale Testimoniale - edilizia minore.

Per quanto riguarda il riferimento alla tipologia degli edifici in territorio rurale,
al fine di agevolare la corrispondenza fra la tipologia analitica riportata nelle
schede del censimento degli edifici di interesse storico, appartenenti al Territorio
Rurale, si inserisce una tabella che rende piu immediata la corrispondenza fra la
tipologia prevista nella scheda e quella riportata nella norma.

4 — Sottotetti

Il comma 4 (lettera b) dell’art. 3.3.1 dell’elaborato DU1 - Norme prevede che,
nei centri e nuclei storici e negli edifici di interesse storico-architettonico o cultu-
rale e testimoniale, il recupero dei sottotetti possa avvenire in deroga alle altezze
interne, e con un rapporto illuminante non peggiorativo rispetto all’esistente.

Questa formulazione rende teoricamente possibile trasformare un qualunque
sottotetto - purché situato in un centro storico, o in un nucleo storico, oppure ap-
partenente a un edificio di interesse - in abitazione.
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Si propone che la lettera b del comma 4 dell’art. 3.3.1 Disciplina degli interventi
edilizi sia eliminata, per conformarsi alle disposizioni della legge regionale
11/1998.

Si integra e modifica le norma (art.3.3.1, comma 4), riferendosi per intero al ri-
spetto della legge regionale 11/1998.

5 — Alloggio minimo

L'art. 3.4.1 dell’elaborato DU1 - Norme prevede che - negli interventi di nuova
costruzione, di demolizione e ricostruzione di un edificio o negli interventi che
comportano un incremento degli alloggi - la dimensione minima non dovra essere
inferiore a 50 mq di St nelle strade commerciali della Citta storica e non dovra es-
sere inferiore a 60 mq di St nel restante territorio.

Non si comprende in base a quali considerazioni per le sole strade commerciali
della Citta storica sia ammessa una St inferiore.

Ma, soprattutto, non si comprende il motivo di utilizzare la superficie totale, de-
finita nel Regolamento edilizio come: “Somma delle superfici di tutti i piani fuori
terra, seminterrati ed interrati comprese nel profilo perimetrale esterno
dell’edificio.”

Si propone che la dimensione minima degli alloggi non sia differenziata tra parti
diverse del territorio, e che si utilizzi il parametro della superficie utile.

Parzialmente accolta ‘

La superficie di riferimento per il calcolo consiste nella superficie
dell’”Alloggio”, ossia “Unita immobiliare destinata ad abitazione” secondo le DTU
regionali. Si provvede, percio, a integrare I'art. 3.4.1 con tale precisazione. Resta
inteso che nell’ambito del Regolamento edilizio, saranno precisati requisiti fun-
zionali e prestazionali per la qualita dell’alloggio e degli edifici residenziali.

Dunque, la questione sta esattamente all’opposto, il PUG incrementa I'alloggio
minimo ovunque, fissando due soglie in ragione di specifici obiettivi urbanistici da
perseguire.

Oggi il PSC fissa, su tutto il territorio, I'alloggio minimo a 40 mq di SU.

Il PUG, invece, prevede un alloggio minimo di 50 mq di ST (che diventano, co-
me riporta I'osservazione, circa 42 mq di SU), in poche e motivate situazioni, e di
60 mq di ST (pari a circa 50 mq di SU) per il resto del territorio.

Quindi in realta il PUG innalza il minimo di 2 mqg lungo alcuni assi del CS e in 3
Rioni su 38, ma di ben 10 mq, ovvero del 25%, nella gran parte del Centro Storico
e in 34 Rioni.

Va poi sottolineato che il PUG propone questo innalzamento a fronte di una ri-
duzione negli anni dei componenti il nucleo familiare.

Quindi il PUG innalza i minimi attuali, pur a fronte di una riduzione delle dimen-
sioni dei nuclei familiari, e lo fa per creare condizioni piu favorevoli per attrarre
famiglie.

Quanto alla differenziazione dell’incremento dell’alloggio minimo, i motivi sono
dichiarati nella strategia del Centro Storico: si vuole riconoscere I'esistenza di bi-
sogni diversificati, di nuclei monocomponenti, e si intende anche sostenere la va-
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lorizzazione turistica. Percio si agisce con una discrezionalita attenta a costruire
una convivenza fra diverse esigenze: si prevedono alloggi piu piccoli (pur sempre
innalzando il minimo del PSC) lungo gli assi commerciali e dove maggiore & la vi-
talita urbana; mentre si alza consistentemente la dimensione minima per la gran
parte del centro storico al fine di avere un’offerta di mercato piu idonea ad ospi-
tare famiglie piu numerose.

Il PUG, quindi, vuole evitare il dilagamento dei monolocali ed innalza lo stan-
dard minimo di alloggio che vige da 20 anni a Modena.

6 — Altezze

Il PUG classifica come Tessuti residenziali con parziali limiti di funzionalitd urbani-
stica CQ1 le parti del territorio urbano edificate negli anni ’50 e '60, grosso modo
da via Lana a viale Amendola, piu via Rainusso, i dintorni del Policlinico, la zona dei
musicisti, via Gramsci.

In tutta questa parte di citta gli interventi di sostituzione e addensamento, di
demolizione e nuova costruzione, di ristrutturazione edilizia o urbanistica, di am-
pliamento o sopraelevazione di edifici esistenti, possono raggiungere I'altezza di
sedici metri e mezzo, corrispondente a cinque piani fuori terra. Se I'altezza esi-
stente e superiore, puo essere confermata.

Prima criticita: la conferma delle altezze esistenti, se superiori a quella di norma,
equivale alla programmatica rinuncia a migliorare nel tempo le parti meno felice-
mente cresciute della nostra citta. Se un edificio troppo alto e troppo denso, una
volta demolito, viene sostituito da una nuova costruzione con i medesimi vizi, non
puo esservi miglioramento della qualita urbana, che non & influenzata dai requisiti
di risparmio energetico e sicurezza sismica degli edifici.

Seconda criticita: il potenziale incremento di altezza degli edifici inferiori a cin-
que piani fuori terra non e sostenibile. Dall’analisi delle altezze degli edifici esi-
stenti nel tessuto cql risulta che in 3600 casi potrebbero essere aggiunti ulteriori
piani a quelli attualmente esistenti: circa 1200 edifici (cioé circa un terzo) potreb-
bero aggiungere tre piani, altrettanti potrebbero aggiungere due piani, e i restanti
crescere di uno: in totale i piani che potrebbero essere aggiunti a quelli gia esi-
stenti in queste parti di citta risulterebbero oltre settemila.

Si ritiene indispensabile introdurre una disciplina delle altezze differenziata in re-
lazione all’effettiva consistenza dei tessuti edificati, ammettendo si intensificazio-
ni, ma alla condizione che siano sostenibili dal sistema di dotazioni territoriale e
coerenti alle caratteristiche dello specifico contesto urbano.

Le conoscenze dettagliate e sistematiche messe a disposizione dalle registrazio-
ni catastali e dal Servizio cartografico regionale, utilizzabili con strumenti informa-
tici ormai consueti per il trattamento efficiente dei dati e la mappatura delle ela-
borazioni, sono tali da rendere agevole e sollecita la formazione di una disciplina
delle altezze adeguatamente e dettagliatamente differenziata.

Parzialmente accolta ‘

Le altezze non sono 'unico parametro che governa le trasformazioni nei tessuti;

al fine di promuovere e garantire una qualificazione diffusa della citta attraver-
so le trasformazioni edilizie, il nuovo PUG abbandona la logica della “quantifica-
zione” di cio che & ammissibile e, al contrario, si occupa di definire tutti i condi-
zionamenti al progetto quali le distanze dai confini, le distanze tra gli edifici,
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I'indice di visuale libera, il RIE, ma soprattutto, nel caso di demolizione e ricostru-
zione o comunque di incremento dell’edificio esistente, il reperimento dei posti
auto pertinenziali e la corresponsione delle dotazioni territoriali: sono tutti para-
metri che congiuntamente concorrono a rendere la trasformazione sostenibile e
che mettono al centro la “qualita” progetto.

Date queste doverose premesse e a seguito di verifiche e simulazioni applicati-
ve, si condivide che l'intensificazione dei tessuti residenziali con parziali limiti di
funzionalita urbanistica (CQ1) debba essere contenuta: si procede alla modifica
dell’art. 3.8.1 della disciplina DU1, portando I'altezza massima a 13,30m.

7 — Raddoppio volumi

Le intensificazioni ammesse dal PUG, anche di entita molto rilevante, non se-
guono criteri di sostenibilita. In applicazione dell’articolo 2.1.4 delle norme del
PUG, la quantita edificabile & determinata esclusivamente in relazione
all'immobile che & oggetto di intervento, senza considerazione alcuna né per
guanto sta intorno, né riguardo alla sostenibilita da parte di servizi e infrastruttu-

re.

Una prima quota di edificabilita & assegnata in proporzione alla superficie del
lotto, una seconda quota dipende dalle caratteristiche dell'immobile esistente e
del suo stato di utilizzo, che impartiscono valore ai quattro coefficienti moltiplica-
tivi della consistenza attuale dell'immobile: I'uso attuale, I'incentivo al trasferi-
mento, lo stato di conservazione e la necessita di bonifiche.

In una tipica casa bifamiliare, due piani abitati e un piano terra per autorimesse
e servizi, in discreto stato, su un lotto di 600 metri quadrati e con 600 metri qua-
drati di superficie lorda, e senza necessita di bonifiche, I’edificabilita attribuita dal
PUG sarebbe 1200 metri quadrati di superficie lorda di pavimento, esattamente il
doppio dello stato di fatto.

Le medesime regole valgono per tutti gli immobili del territorio urbano, anche
nelle zone che il PUG classifica come Tessuti residenziali con parziali limiti di fun-
zionalita urbanistica CQ1, indipendentemente dalla loro dimensione e localizza-
zione.

La potenzialita edificatoria del territorio urbanizzato, e soprattutto delle zone
delle zone che il PUG stesso classifica come Tessuti residenziali con parziali limiti di
funzionalita urbanistica, deve essere univocamente definita secondo criteri che
limitino strettamente le intensificazioni alle parti di territorio che sono in condi-
zione di sostenerla.

Parzialmente accolta ‘

L'osservante confonde le regole che disciplinano gli interventi complessi di ri-
generazione da quelli diretti. Il paventato raddoppio dei volumi (in urbanistica
meglio fare riferimento alle superfici) non trova riscontro nelle norme; a questo si
aggiunge quanto argomentato alla precedente osservazione.

Nel caso preso in esame, supponendo di mantenere il medesimo uso e Superfi-
cie totale (e dunque non dover provvedere alla corresponsione delle dotazioni
territoriali), si dovranno necessariamente reperire le aree per i parcheggi perti-
nenziali, verificare il raggiungimento del RIE (si suppone di intervenire sulle su-
perfici esposte alla pioggia), verificare il rispetto delle distanze e dell'indice di vi-
suale libera: tutti questi fattori concorrono a limitare fortemente I'aumento in-
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controllato del carico, il quale potra, in certi casi, sostanziarsi si in un effettivo
aumento degli alloggi, ma non in un cosi significativo aumento degli abitanti
(nell’ordine di 2-3) che sono il riferimento principale per la quantificazione delle
dotazioni a scala urbana.

Ad integrazione della norma, ai fini di limitare ulteriormente gli aumenti di cari-
co dove non opportuno, si prevedono distanze maggiori dai confini per gli inter-
venti su lotti collocati in adiacenza alle aree qualificate come attrezzature e spazi
collettivi o dotazioni ecologico ambientali. Si perfeziona in tal senso I'art 3.3.3
comma 2 dell’elaborato DU1.

8 — Addensamento

Riconoscendo che il raddoppio indiscriminato dell’edificabilita, oltre che del tutto
insostenibile nella maggior parte del territorio urbano, non e giustificabile nem-
meno come incentivo, & necessario differenziare le potenzialita edificatorie in
proporzione alle condizioni dei tessuti urbani, che in parte esigono politiche di al-
leggerimento e delocalizzazione, in larga parte godono di condizioni di equilibrio
che non devono essere compromesse, in parte minoritaria possono accogliere in-
tensificazioni ben mirate e quantificate.

Non accolta ‘

Il PUG presta particolare attenzione alla sostenibilita degli interventi e alla qua-
lita insediativa, con lo sguardo rivolto ai nuovi problemi che interessano la citta:
isole di calore, cambiamenti climatici, ecc. e nel fare cio abbandona le logiche e i
parametri propri dei PRG per assumere riferimenti diversi che meglio rispondono
ai nuovi obiettivi della pianificazione: rigenerazione urbana e contenimento del
consumo di suolo. Le condizioni di intervento gia indicate nelle risposte alle os-
servazioni precedenti, che presentano differenze tra i tessuti, devono essere tut-
te verificate e concorrono a determinare quella qualita insediativa che un indice
di utilizzazione fondiaria da solo non garantisce. Infine, si fa presente che per in-
crementare la qualita in termini di dotazioni, di specifici tessuti, tramite accordi
operativi possono essere attuati anche interventi che agiscono contestualmente
su aree edificate interne ai tessuti e aree libere esterne.

9 — Edificabilita

A parita di dimensioni fisiche del lotto e del fabbricato, la superficie di pavimen-
to lorda che puo essere costruita dopo la sua demolizione dipende da quattro pa-
rametri: due sono di natura soggettiva e uno soggettivamente interpretabile.

In un contesto residenziale, al posto di un esistente capannone vuoto di 1500
metri quadrati su un lotto di 2000, in discreto stato di conservazione, possono es-
serne costruiti:

- 3100 se l'uso attuale € commerciale;
- 1750 se l'uso attuale e produttivo;
- 1300 se l'uso attuale € magazzino.

La norma non fornisce le definizioni degli usi attuali, né differenzia dettaglio e
ingrosso.

Se il capannone non fosse vuoto, ma accogliesse un’attivita che impieghi non
meglio definiti impianti, le edificabilita suddette salirebbero rispettivamente a
3700, 2350 e 1900 metri quadrati; se poi gli impianti fossero di comprovato rile-
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vante interesse economico sarebbe assegnato in tutti e tre i casi un premio di ulte-
riori 300 metri quadrati. Ma se per fattori imponderabili I’attivita di commercio
all'ingrosso in atto dovesse cessare, e permanere solo I'uso di magazzino,
I'edificabilita dell'immobile ne risulterebbe dimezzata.

Similmente, nel caso si trattasse di una casetta, il trasferimento della famiglia
residente sarebbe incentivato con un premio di edificabilita del 10%: ma se il pro-
prietario, un anziano solo, si trasferisse in una RSA, il premio svanirebbe.

La disciplina dell’edificabilita non deve dipendere da fattori soggettivi, intrinse-
camente transeunti quando non effimeri.

L’edificabilita non & una variabile indipendente, ma deve essere quantificata e
assegnata in relazione alla sua sostenibilita da parte del contesto territoriale.

Anche per questi motivi si ribadisce la necessita di una disciplina
dell’edificabilita quantitativamente univoca e differenziata in relazione alla sua so-
stenibilita.

Parzialmente accolta ‘

L‘edificabilita non dipende da fattori soggettivi, bensi da regole definite nel
PUG, il quale chiarisce anche le prestazioni richieste assumendo criteri di valuta-
zione delle proposte progettuali complesse, rispondendo cosi a quei principi di
trasparenza e pari trattamento assegnatigli dalla LR 24/2017. La metodologia uti-
lizzata nella redazione del PUG si discosta molto da quella dei PRG: i “retini” non
hanno garantito qualita insediativa, e hanno obbligato a numerose varianti.

Relativamente al calcolo della quantita edificatoria nelle trasformazioni com-
plesse, si precisa che, a seguito di verifiche e simulazioni applicative, si & procedu-
to ad una revisione degli indici, cosi modificati all’art. 2.1.3.

10 — Nuovi insediamenti

E indispensabile, anche ai fini della sua legittimita, che il PUG adempia puntual-
mente all’obbligo cosi stabilito dall’articolo 3, comma 6 della legge regionale
24/2017:

“6. Gli elaborati di cui al comma 5 non contengono in nessun caso una rappre-
sentazione cartografica delle aree idonee ai nuovi insediamenti bensi indicano,
attraverso apposita rappresentazione ideogrammatica [...] le parti del territorio
extraurbano, contermini al territorio urbanizzato, che non presentano fattori pre-
clusivi o fortemente limitanti alle trasformazioni urbane e che beneficiano delle
opportunita di sviluppo insediativo derivanti dalle dotazioni territoriali, infrastrut-
ture e servizi pubblici in essere o in corso di realizzazione, secondo quanto previ-
sto dalla strategia per la qualita urbana ed ecologico ambientale.”

Parzialmente accolta ‘

Nella Valsat sono indicati i criteri con cui potranno essere localizzate le nuove
urbanizzazioni, e tra questi anche quello di contrastare la diffusione insediativa;
pertanto, il quadro delineato nell’osservazione non potra concretizzarsi. Non si
deve poi dimenticare che tali interventi sono assoggettati anche a specifica Valsat
che dovra dimostrare la sostenibilita ambientale e territoriale della localizzazione
(e valutarne le alternative), oltre che del progetto. Una rappresentazione, pur
ideogrammatica puo creare delle aspettative che potranno andare disattese, an-
che perché a differenza dei PRG non c’e una corrispondenza diretta tra le possibili
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aree di nuova urbanizzazione e il “dimensionamento” (il 3% delle aree urbanizza-
bili al 1° gennaio 2018). Comunque, il Documento di ValSAT viene integrato e, di
conseguenza, si aggiunge un paragrafo 5.5.3 “Criteri per interventi in espansio-
ne”, dove sono elencati puntualmente i criteri con cui potranno essere localizzate
le nuove urbanizzazioni.

11 - Valutazione del beneficio pubblico

L’edificabilita, negli insediamenti di nuova urbanizzazione, non & quantificata dal
PUG secondo criteri urbanistici, ma esclusivamente in relazione alle contropartite
che la proprieta privata é disposta a concedere, valutate in riferimento a un cata-
logo di possibili benefici pubblici.

La possibilita di costruire dieci, cento o mille abitazioni in qualsiasi luogo attorno
alla citta, o altrettanti capannoni, dipende da quanto il progetto proposto dal pri-
vato concorra al Potenziamento delle strutture sociosanitarie, o alla Qualificazione
della via Emilia, o allo Sviluppo delle “zone quiete” legate all’edilizia scolastica, o
alla Vaalorizzazione dei sistemi fluviali del Secchia e Panaro, o agli altri 36 indicatori
della valutazione di coerenza (articolo 4.2.1 delle norme del PUG) altrettanto va-
ghi e generici.

Le quantita edificabili dipendono anche da quanto vengono soddisfatti i 39 indi-
catori della valutazione di sostenibilita (articolo 4.2.2 delle norme) che le rappor-
tano, ad esempio, alla lunghezza delle piste ciclopedonali (B.1.3), o
all’espletamento di concorsi di architettura o percorsi di progettazione partecipata
(B.1.4), o alla creazione di aree boscate e/o interventi di forestazione urbana
(B.2.2), o anche a interventi su ambiti di disagio economico e/o sociale (B.3.1).

E tutte queste valutazioni devono essere compiute, e conclusa la negoziazione
dei conseguenti impegni del privato, entro il termine perentorio di sessanta giorni,
a norma dell’articolo 38, comma della legge urbanistica regionale, la 24/2017.

Nessuno di questi criteri di valutazione é riferibile alla localizzazione, al contesto
territoriale e alle opportunita o limitazioni che pone. Si abdica cosi all’esercizio dei
poteri del governo del territorio, evadendo il dovere primario suo e
dell’urbanistica, che e perseguire I'equilibrio fra la disponibilita di servizi e infra-
strutture e il fabbisogno espresso da famiglie, lavoratori, attivita presenti nelle di-
verse parti del territorio.

Va rilevato infine che in linea generale I'imposizione di prestazioni patrimoniali
di beneficio pubblico e regolata dalle apposite discipline nazionali e regionali, che
prevedono esclusivamente due tipi di contributo:

- il contributo di costruzione, introdotto nel 1977, comprendente gli oneri di ur-
banizzazione primaria e secondaria, e una quota commisurata al costo di costru-
zione;

- il contributo straordinario, che va corrisposto al comune come quota del mag-
gior valore generato da varianti urbanistiche, o da deroghe.

Ricordando che la suddetta deliberazione al punto 6.1.7 precisa che oltre alla
corresponsione del contributo di costruzione “non é dovuto alcun ulteriore corri-
spettivo monetario a favore dei comuni ai fini dell’attuazione dell’intervento edili-
zio”, non & chiaro quale fondamento istituzionale abbia I'imposizione delle presta-
zioni patrimoniali di beneficio pubblico prevista dall’articolo 4.2 delle norme. Ove
queste disposizioni dovessero subire un annullamento, I'intero edificio del PUG ne
sarebbe irreparabilmente compromesso.
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Non si ritrova peraltro nelle norme alcun criterio da applicarsi per quantificare
I'entita di tali prestazioni, (anche in osservanza di un principio di parita di tratta-
mento), quale riferimento per la negoziazione che secondo I’articolo 38, comma 7
della legge urbanistica regionale 24/2017, deve essere conclusa nel termine pe-
rentorio di sessanta giorni.

Anche richiamando quanto esposto nella precedente osservazione, la disciplina
delle nuove urbanizzazioni deve essere integralmente sostituita, adempiendo pe-
raltro a precisi obblighi di legge. E necessario che la Strategia per la qualita urba-
na ed ecologico-ambientale, in conformita al disposto dell’articolo, comma 6 della
legge regionale 24/2017, localizzi le opportunita di sviluppi insediativi, stabilendo i
requisiti quantitativi, qualitativi e prestazionali delle nuove urbanizzazioni che vi
abbiano luogo.

Oltre ad assicurare la coerenza dei nuovi insediamenti al contesto territoriale, la
specificazione delle prestazioni di beneficio pubblico di accertata legittima obbli-
gatorieta non solo realizzerebbe le indispensabili condizioni di chiarezza e parita di
trattamento, ma supererebbe la necessita di quelle negoziazioni che I'articolo 38,
comma 7 della legge regionale esige nel termine perentorio di sessanta giorni lad-
dove la strategia per la qualita urbana ed ecologico-ambientale non ha individua-
to specificamente le dotazioni territoriali, infrastrutture e servizi pubblici necessa-
riamente correlati all'intervento.

Parzialmente accolta ‘

La Valutazione del beneficio pubblico prende le mosse dalla Strategia per la
qualita urbana ed ecologico-ambientale che, per le nuove urbanizzazioni

“stabilisce i requisiti prestazionali e le condizioni di sostenibilita ambientale e
territoriale nonché il concorso delle nuove previsioni alla realizzazione del fabbi-
sogno di edilizia residenziale sociale, [...], nel rispetto delle dotazioni minime di
aree pubbliche di cui al comma 3 del presente articolo. In particolare, i nuovi inse-
diamenti al di fuori del territorio urbanizzato devono assicurare la contemporanea
realizzazione, oltre alle infrastrutture per l'urbanizzazione degli insediamenti, del-
le seguenti opere:

a.le attrezzature e gli spazi collettivi richiesti dalla strategia per la qualita urba-
na ed ecologico-ambientale;

b.le condizioni di accessibilita tra cui i sistemi per la mobilita ciclabile e pedonale
protetta nonché, compatibilmente con le condizioni locali, il trasporto pubblico
locale;

c. i servizi idrici integrati e le altre reti e impianti tecnologici ed energetici;

d.le misure di compensazione e di riequilibrio ambientale e territoriale e le dota-
zioni ecologiche ed ambientali, stabilite ai sensi degli articoli 20 e 21, le quali non
sono oggetto di scomputo dal contributo di costruzione e non possono essere mo-
netizzate.”

Nella Strategia € indicato il progetto della citta pubblica di riferimento nelle due
dimensioni: urbana (le piattaforme) di prossimita (i rioni).

A partire dai requisiti, prestazioni e condizioni di sostenibilita indicate nella
Strategia, sono definiti gli indicatori che dovranno essere utilizzati per la valuta-
zione della proposta progettuale degli AO, PAIP, ecc., nella quale devono essere
considerate anche le possibili alternative localizzative.

La Valutazione del beneficio pubblico entra nel dettaglio delle ricadute della
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proposta progettuale, valutando quanto questa attua la strategia e in quale misu-
ra concorre alla qualificazione/incremento delle dotazioni territoriali. Fermo re-
stando la soglia minima dovuta per legge, a maggiori dotazioni corrispondono in-
crementi delle quantita edificatorie realizzabili, fino al raggiungimento di una so-
glia massima insediabile che & quella definita dal PUG per quel contesto. Si in-
staura cosi un rapporto incrementale tra maggiori dotazioni premialita edificato-
rie realizzabili.

E opportuno sottolineare che struttura, criteri e metodo dell'innovativo proce-
dimento di valutazione del beneficio pubblico sono stati approfonditi e gli indica-
tori assunti per svolgere la valutazione stessa sono stati meglio precisati. Cio e
I'esito di un lavoro tecnico di confronto svolto in sede di comitato interistituzio-
nale, di cui fanno parte referenti della Regione Emilia-Romagna e della Provincia
di Modena, tenendo conto anche degli apporti collaborativi pervenuti da enti, as-
sociazioni e privati cittadini attraverso le osservazioni nonché delle valutazioni
emerse in diversi tavoli tecnici promossi dall'’Amministrazione comunale e, da ul-
timo, da alcune applicazioni sperimentali su casi selezionati tra quelli presentati
all'ufficio di piano da operatori esterni successivamente all'assunzione del PUG.

Restano invariati nelle quantita, qualora dovuti, sia il contributo di costruzione
che il contributo straordinario. Si precisa che la DAL 186/2018, testo coordinato
in materia di disciplina del contributo di costruzione, riporta al punto 1.5.6 la se-
guente dicitura: “gli interventi edilizi, oltre alla corresponsione delle quote di Ul
e U2 dovranno garantire la realizzazione delle misure di compensazione e riequi-
librio ambientale e territoriale e delle dotazioni ecologico-ambientali stabilite dal
PUG, quale condizione necessaria per la sostenibilita dell’intervento”.

12 - ERS

Per legge, nuovi insediamenti residenziali non sono ammissibili se non necessa-
ri:

a) per attivare interventi di riuso e di rigenerazione di parti del territorio urbaniz-
zato a prevalente destinazione residenziale;

b) per realizzare interventi di edilizia residenziale sociale, comprensivi unicamen-
te della quota di edilizia libera indispensabile per assicurare la fattibilita economi-
co finanziaria dell'intervento.

Nel caso di nuovi insediamenti residenziali realizzati da privati, I'articolo 4.6,
comma 22, lett. c) riserva il 40% della superficie territoriale dell’'intervento a edili-
zia residenziale sociale (ERS), assegna un altro 40% all’edilizia residenziale libera e
il restante 20% ad attrezzature e spazi collettivi, con I'avvertenza che percentuali
diverse potranno essere valutate con le modalita indicate ad un articolo non preci-
sato, irreperibile.

Riservare all’ERS il 40% della superficie dei nuovi insediamenti & certo un dato
positivo, anche se remoto dall’'80% riservato fino al 2004 all’intervento pubblico.
La questione essenziale & accertare in cosa consista effettivamente I'ERS a cui fa
riferimento il PUG.

L'articolo 4.6, comma 3, delle norme del PUG individua quattro forme di ERS,
senza escluderne altre: una delle quattro ¢ la locazione con patto di futura vendi-
ta. D’altra parte, anche la deliberazione della giunta regionale 2322/2019 di attua-
zione del programma integrato di ERS, include nell’ERS anche gli alloggi in loca-
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zione a termine inferiore ad anni 20 a canone agevolato, o con patto di futura
vendita.

Parrebbe quindi che le obbligazioni in materia di ERS possano essere assolte
concedendo in locazione una quota (da definirsi volta per volta) delle abitazioni
costruite, con I'impegno a cederle in proprieta entro un termine ragionevole, di-
ciamo cinque anni. Sia il canone che il prezzo di futura cessione sono non appaio-
no regolati, e sono pertanto quelli di libero mercato.

Sulla locazione con patto di futura vendita I'esperienza insegna che I'importo di
canoni non fortemente agevolati induce le famiglie a sollecitare quanto pil possi-
bile I'acquisto, preferendo pagare la rata di ammortamento di un mutuo (dedu-
cendo gli interessi dal reddito) piuttosto che un canone non molto diverso e non
deducibile.

Sono ancora pienamente attivi | poteri di conduzione diretta dello sviluppo urba-
no che hanno supportato mediante i PEEP la vasta offerta a migliaia di famiglie di
abitazioni di qualita a prezzi molto agevolati.

E necessario che il comune riprenda con impegno quelle politiche, acquisendo a
prezzo agricolo la maggior parte dei terreni da destinare a nuovi insediamenti re-
sidenziali, e concedendoli per la realizzazione di abitazioni a prezzo convenziona-
to, che I'assenza di rendite speculative sul terreno edificabile consente di ridurre
di almeno un terzo rispetto ai prezzi di mercato.

Si propongono pertanto le osservazioni che seguono:

- I'attuazione delle nuove urbanizzazioni, sia residenziali che produttive, se e
guando indispensabile, deve essere condotta per iniziativa pubblica, impiegando
gli strumenti istituzionali ampiamente sperimentati e utilizzati a Modena, e tutto-
ra pienamente disponibili, lasciando all’intervento privato una quota minoritaria
guale contropartita della cessione a prezzo agricolo della restante parte;

- I'articolo 4.6 delle norme del PUG deve pertanto essere sostituito da disposi-
zioni che regolino l'intervento pubblico in relazione ai criteri sopra espressi;

- in ogni caso la nozione di ERS, oltre che I'edilizia pubblica, deve comprendere
esclusivamente I'edilizia residenziale convenzionata, ceduta o locata a prezzi e ca-
noni inferiori a quelli di mercato in misura sostanziale, nell’ordine di un terzo in
meno.

Non accolta ‘

Oltre a ribadire quanto gia argomentato nelle precedenti osservazioni rispetto
alla valutazione del beneficio pubblico delle trasformazioni, per quanto attiene in
specifico per I'ERS, non & vero che le “obbligazioni in materia di ERS [...] possono
essere assolte [...] entro il termine ragionevole di cinque anni” in quanto tale
termine ¢ nelle norme indicato in 20 anni.

Per quanto riguarda le tipologie di ERS, si ritiene che un contributo rilevante nel
dare risposte concrete ad una domanda in continua evoluzione possa pervenire
attraverso la partecipazione, in occasione di processi di trasformazione della cit-
ta, dei soggetti sociali ed economici coinvolti direttamente nel tema dell’abitare,
con lo scopo di orientare le politiche del settore cosi esposte alle mutazioni anche
veloci che percorrono la societa contemporanea. Cio, peraltro, potra determinare
I’affinamento e I'evoluzione degli scenari abitativi elaborati a cura del CRESME, i
quali, infatti, non hanno la pretesa di rappresentare una fotografia statica dei
fabbisogni.

Sembrerebbe in contrasto con lo spirito e la lettera della legge istitutiva del
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PUG fissare una volta per tutte con validita quindici/ventennale parametri e tipo-
logie di abitazioni. Anche la percentuale del 20% indicata dalla legge va intesa
come minimo, vista la dinamica della “fascia grigia” e I'incidenza del costo com-
plessivo dell’abitare.

13 - Criteri di valutazione degli AO

Si propone che sia introdotta una unica valutazione di conformita al PUG per le
trasformazioni complesse, intesa come accertamento del rispetto dei limiti
dell’intensificazione sostenibile stabiliti dalla Strategia.

Con apposito elaborato o come integrazione dell’elaborato La strategia di pros-
simita dei rioni |a strategia dovra preventivamente definire ed esprimere i limiti di
capacita insediativa in rapporto alla disponibilita ed ai fabbisogni di servizi, al ser-
vizio di trasporto pubblico, alla capacita della rete viaria, delle infrastrutture per
sottoservizi, alla disponibilita di parcheggi, alla coerenza con i caratteri tipologici e
qualitativi degli insediamenti, ai sistemi idraulici ed alle criticita connesse
all'impermeabilizzazione, ecc.

Si ritiene in questo modo di dare retta interpretazione all’articolo 33 comma 3
della legge regionale 24/2017, le cui disposizioni, prescrivendo al PUG di definire
gli obiettivi generali per il miglioramento della qualita urbana e ambientale e le
dotazioni territoriali, infrastrutture e servizi pubblici ritenuti necessari, ai sensi
dell'articolo 34, nonché la gamma degli usi e delle trasformazioni ammissibili, sta-
bilendo per ciascuno di essi i requisiti e le condizioni cui é subordinato l'intervento
implicano con tutta evidenza la quantificazione delle intensificazioni sostenibili, in
termini di capacita insediativa, che & cosa ben distinta e diversa dalla capacita edi-
ficatoria che il successivo comma 5 vieta di definire per le aree sottoposte ad ac-
cordo operativo.

Non accolta ‘

Il modello di valutazione del beneficio pubblico e riferimento non solo per le
trasformazioni nel territorio urbanizzato ma anche per le nuove urbanizzazioni e
per 'ampliamento e ristrutturazione di fabbricati adibiti all’esercizio di imprese e
concorre, congiuntamente alla ValSAT, a verificare I'apporto dei progetti com-
plessi all’attuazione delle strategie territoriali-urbane e dei rioni del PUG. E stato
predisposto con riferimento al comma 1 dell’art. 2 della LR 24/2017:

“La Regione, la Citta metropolitana di Bologna, i soggetti di area vasta, i Comu-
ni e loro Unioni esercitano le funzioni di governo del territorio assicurando il per-
seguimento dell'interesse pubblico, nell'osservanza dei principi fondamentali di
buon andamento, imparzialita, trasparenza e partecipazione e secondo criteri di
responsabilita, economicita, efficacia, flessibilita e semplificazione dell'azione
amministrativa.”

Riteniamo che consenta di determinare quanto il progetto & coerente alle stra-
tegie del PUG e quale sia il suo apporto nella costruzione e qualificazione della
Citta pubblica.

14 — Mobilita

E indispensabile che il quadro conoscitivo del PUG sia integrato da uno studio
sistematico e completo delle questioni della mobilita urbana e territoriale, in una
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prospettiva anche di lungo termine. Il riferimento per contenuti essenziali di un
piano di lungo termine quale il PUG (il cui orizzonte € al 2050) non puo consistere
in un programma di investimenti, che scade vent’anni prima, quale il PUMS.

Non pertinente

La sostanziale sovrapposizione delle fasi di formazione iniziale di PUG e PUMS
ha permesso la condivisione degli schemi di assetto a macro-scala dei due piani
che pur si riferiscono, per propria costituzione, ad orizzonti temporali differenti.
Occorre tuttavia precisare che I'impostazione condivisa tra i due strumenti e la
pianificazione sovraordinata favorisce interventi di rigenerazione e riuso degli
ambiti consolidati, limitando fortemente I'esigenza di nuove infrastrutture a sup-
porto di nuovi contesti urbani, richiedendo piuttosto di cogliere ogni occasione di
riqualificazione e miglioramento degli spazi pubblici. Il PUMS, quale piano di set-
tore e strumento dinamico che si mantiene periodicamente aggiornato e ha vali-
dita decennale, rappresenta quindi I'elemento di raccordo tra il quadro strategico
di pianificazione di lungo periodo del PUG e le progettazioni attuative che, tempo
per tempo, si svilupperanno per dare piena efficienza al sistema della mobilita,
per favorire in particolare un riequilibrio a favore delle componenti maggiormen-
te sostenibili, in funzione delle strategie e delle priorita dettate dal quadro piani-
ficatorio nonché dall'adeguamento alle esigenze del panorama in continuo mu-
tamento.

Per le motivazioni sopra descritte, il PUG, nelle Tavole della trasformabilita, non
ha la facolta di individuare previsioni infrastrutturali di lungo periodo e/o corridoi
da tutelare: il citato art. 35 comma riguarda solo le opere di cui & “programmata
la realizzazione”, ovvero come meglio precisato al comma successivo che sono

“in corso di realizzazione”.

Per le opere pubbliche la legge 24/2017 prevede I'utilizzo dell’art. 53 e I’art. 54
relativamente alle opere di interesse statale.

15 - Bretella

La realizzazione della Bretella va cassata, in quanto opera non utile, gravemente
impattante sull’ambiente e sul territorio, eccessivamente onerosa come
investimento e per la sua futura gestione.

Al suo posto €& proposta la realizzazione della variante nord alla via Emilia,
oggetto dell’osservazione che segue.

Non pertinente

La realizzazione del raccordo autostradale Campogalliano-Sassuolo & di compe-
tenza sovraordinata e pertanto viene assunto da PUG e PUMS (nonché dagli altri
strumenti regionali e provinciali) come una vera a propria "invariante" infrastrut-
turale la cui realizzazione dev'essere assunta indipendentemente dalle scelte del-
la pianificazione strategica comunale. Le proposte alternative avanzate, che coin-
volgono viabilita sovraordinata, devono dunque essere affrontate nelle sedi ap-
posite e le eventuali modifiche che interverranno saranno successivamente rece-
pite dagli strumenti di pianificazione di scala comunale nei successivi aggiorna-
menti periodici.
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16 — Alternativa a Bretella

Si propone la variante nord alla via Emilia come alternativa alla Bretella.

Non pertinente

Per le motivazioni di cui alla controdeduzione precedente, si ritiene
I’osservazione non pertinente.

17 — Trasporto merci

E indispensabile che il PUG dedichi massima attenzione alle questioni del tra-
sporto merci, e con essa al polo intermodale logistico (cui il PUMS dedica lette-
ralmente due righe), imponendo la rielaborazione del tracciato della Bretellina
applicando quella puntuale individuazione delle aree di pertinenza delle opere di
cui sia programmata la realizzazione che I'articolo 35, comma 5 della legge regio-
nale demanda al PUG.

Non pertinente ‘

L'ottimizzazione del trasporto delle merci rientra, cosi come cio che concerne la
logistica a scala urbana e provinciale, nelle competenze del PTCP, ragion per cui
I’osservazione si configura non pertinente. Cio premesso, il trasporto merci costi-
tuisce una delle tematiche introdotte dal PUMS e ripresa dal PUG tra le macro-
azioni di disciplina della circolazione finalizzate al miglioramento della vivibilita
degli ambiti piu densamente urbanizzati. In tale cornice pianificatoria di carattere
strategico, I'approfondimento delle soluzioni &€ demandato a specifiche fasi pro-
gettuali che, specie in questo particolare momento storico, devono essere tempo
per tempo aggiornate rispetto al contesto in continuo mutamento. In particolare,
sono gia stati affidati due specifici progetti di fattibilita tecnica ed economica fi-
nalizzati ad approfondire due tematiche di logistica rilevanti per il territorio co-
munale: il primo studio e relativo all'individuazione di soluzioni per I'efficienta-
mento del trasporto delle merci per I'ambito urbano, mentre il secondo é finaliz-
zato all'ottimizzazione dell’accessibilita viabilistica alle aree del polo di Cittanova,
con relativa ambientazione, tenendo conto degli sviluppi operativi potenziali del-
le aree della logistica.

18 — Strategie rioni

Con riferimento ai punti 4 e 5, nei quali si vogliono introdurre elementi di inter-
pretazione del contesto e di nuova progettualita, si segnalano due punti principali
di criticita dei quali si richiede il miglioramento.

a) I'interpretazione e la mappatura delle criticita & generica e superficiale, affi-
data a disegni troppo poco dettagliati (alla carta tecnica sono sovrapposti segni
ideogrammatici ed etichette, mai corrispondenti a spazi reali) e a vaghi testi de-
scrittivi, che non consentono di individuare con chiarezza le necessita del quartie-
re o della parte di citta in questione. In queste elaborazioni grafiche non sono poi
presenti informazioni relative al sistema del traporto pubblico locale né al sistema
delle attivita commerciali (elementi fondamentali con riferimento alla strategia di
prossimita, che non vengono apparentemente considerati).
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b) analoghi problemi di genericita e superficialita caratterizzano i “progetti gui-
da”, che si limitato a offrire suggestioni molto preliminari e debolmente conte-
stualizzate nelle parti di citta in cui si inseriscono.

La Strategia di prossimita dei rioni, pur correttamente segnalando la necessita di
una progettualita legata alla prossimita per la citta esistente ed elaborata alla sca-
la intermedia del quartiere — un tema che peraltro lo schema della cosiddetta
“trama” contenuta nel Documento di indirizzi 2019 gia segnalava, e di cui la pan-
demia di Covid 19 ha svelato la grande rilevanza —, non raggiunge gli obiettivi che
si propone. Cerca di offrire una analisi delle criticita emergenti nei rioni, ma rima-
ne troppo generica e non riesce a esprimere in modo adeguato il “cosa serve” nel-
le diverse parti di citta per perseguire i principali obiettivi strategici del PUG.

Se, come ¢, questa strategia dovra costituire la base per costruire gli accordi
operativi — in altre parole, se ci si dovra riferire a essa per stabilire cosa il soggetto
pubblico potra equamente esigere dal privato che attua una trasformazione urba-
nistica in termini di dotazioni, opere, prestazioni per risolvere determinate criticita
in un determinato quartiere — € assolutamente necessario approfondire queste
schede per fare si che il PUG dica “cosa serve” nei rioni della citta con maggiore
accuratezza di quanto la Strategia di prossimita oggi non riesca a fare. Si richiede
pertanto di dettagliare maggiormente I'analisi del contesto, di attuare un reale
confronto con i soggetti portatori di interessi nei vari rioni, nonché di sviluppare
progettualmente nei vari rioni i temi che le voci “Dorsali”, “Trama”, e Varchi” del
Documento di indirizzo gia esprimevano.

A questo si puo aggiungere che la Strategia della prossimita non contiene alcuna
indicazione relativa alle eventuali nuove urbanizzazioni che potrebbero realizzarsi
su aree libere in adiacenza a quartieri periferici (né in termini di connessioni lente,
né in termini di struttura dello spazio pubblico e di dotazioni; né in termini di spazi
verdi o di ridefinizione dei margini urbani). Si vedano come esempi le schede sulle
frazioni o le schede nelle quali viene rappresentato il comparto residenziale di Va-
ciglio in corso di realizzazione. In questo caso si richiede di integrare i 38 attuali
fascicoli dei Rioni con elaborazioni relative alla connessioni/integrazioni della citta
esistente con eventuali nuove espansioni.

Parzialmente accolta ‘

In merito al punto a), I'osservazione sembra ignorare che la LR 24/2017 richiede
espressamente per gli elaborati di carattere Strategico il ricorso a segni “ideo-
grammatici”, intendendo proprio evitare segni che possano assumere una qual-
siasi valenza conformativa. La proposta dell’osservante & quindi in contrasto con
la LR 24/2017.

Giova ricordare che la legge regionale, nel richiedere il ricorso a segni ideo-
grammatici, vuole proprio interpretare la nuova dimensione strategica del Piano
per cui sarebbe, anche disciplinarmente, sbagliato fare coincidere con “spazi rea-
li” le indicazioni della Strategia. La dimensione strategica si concentra maggior-
mente sulle performances attese e non tanto sulle soluzioni gia precisate a priori
(e non verificate sulla base di un progetto): ad esempio, non € necessariamente
rilevante per la Strategia che una determinata pista ciclabile debba correre su un
lato della strada o su un altro, o lungo un asse piuttosto che lungo un altro, ma
cio che importa e garantire efficacemente, in sicurezza e con le migliori condizioni
di comfort, il collegamento ciclabile ad un determinato servizio. E poi compito del
progetto attuativo scendere di scala e verificare quali siano le condizioni migliori
entro cui le previsioni della Strategia si possano esplicare.

E peraltro condivisibile che le parti descrittive possano essere arricchite in ma-
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niera da contestualizzare meglio le attese della Strategia; per questo si provvede
ad articolare meglio le descrizioni e le attese della Strategia per i diversi Rioni.

In merito al punto b) & proprio intenzione del PUG fissare obiettivi da persegui-
re piuttosto che definire a priori assetti urbani, molti dei quali non sono ad oggi
prefigurabili in maniera precisa. Analogamente, quindi, a quanto detto preceden-
temente, anche le strategie dei Luoghi si concentrano sulle prestazioni attese
piuttosto che sulle configurazioni spaziali finali da perseguire; prefigurazioni che
spesso si dimostrano fallaci.

Quanto alla “assenza di informazioni relative al sistema del traporto pubblico
locale e al sistema delle attivita commerciali, I'osservazione sembra ignorare che
tali informazioni siano presenti:

e Per il TPL locale vengono riportate le principali fermate in cui potenziare
I’accessibilita; per quanto riguarda poi la mobilita sostenibile si riportano
le Dorsali (da PUMS), gli HUB intermodali; le stazioni ferroviarie. In merito
alle linee del TPL, queste sono in corso di revisione, all’'interno del PUMS,
anche tenendo conto delle strategie del PUG.

e Per quanto riguarda il commercio, il PUG, anche nella componente stra-
tegica, individua puntualmente e articola I'offerta commerciale (polarita
commerciali, centri di vicinato, assi commerciali) attribuendo un partico-
lare valore al commercio di vicinato.

Non appare quindi chiaro cosa intenda I'osservante quando parla di “assenza”
di informazioni, visto che le carte dei Rioni riportano tali informazioni, ovviamen-
te — come richiede la Strategia — selezionando quelle situazioni che hanno una
gualche valenza almeno a livello locale: non quindi il singolo negozio ma quelle
situazioni, come i centri di vicinato e gli assi dove si condensano una serie di atti-
vita commerciali, che sono considerati dalle comunita delle piccole centralita ur-
bane.

In merito poi al fatto che la Strategia dei Rioni, cosi impostata non offra, a detta
dell’'osservante, sufficienti garanzie di equita nelle trasformazioni complesse
(“cosa il soggetto pubblico potra equamente esigere dal privato che attua una
trasformazione urbanistica in termini di dotazioni”) si devono fare alcune consi-
derazioni e precisazioni.

e Innanzitutto, la valutazione del beneficio pubblico non é affidata alla sola
“strategia locale”, né la LR 24/2017 prevede che sia cosi; ma tale valuta-
zione avviene sulla base di un apposito strumento che valuta con traspa-
renza quanto la trasformazione complessa privata debba contribuire alla
citta pubblica, secondo gradi di proporzionalita; tale strumento tiene con-
to delle azioni della Strategia e delle Strategie Locali.

e La Strategia nel suo complesso non si puo attuare con il solo contributo
delle trasformazioni urbanistiche ma richiede anche |'azione pubblica;
una azione pubblica che deve essere coerente con la Strategia del PUG,
come richiede la LR 24/2017. Questo ampio portato della Strategia € an-
cor piu evidente nel caso delle opportunita fornite dai fondi PNRR.

Quanto alla richiesta di “sviluppare progettualmente nei vari rioni i temi sottesi
alle voci “Dorsali”, “Trama”, e “Varchi” del Documento di indirizzo”, si puo dare
solo una risposta di carattere generale, vista la genericita delle preposizioni.

Il Documento di Indirizzo & stato un importante punto di riferimento nella co-

struzione del PUG, in particolare le sei immagini della citta e del suo territorio,
frutto della sintesi interpretativa delle condizioni fisiche, sociali ed economiche
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della citta, hanno orientato le scelte di piano e la definizione delle 5 strategie, dei
20 obiettivi e delle 100 azioni che disegnano lo scenario del Piano.

Per quanto concerne invece i temi “Dorsali, Trama e Varchi” si evidenzia che il
PUG ha approfondito queste tematiche nella duplice scala: quella locale del Rione
e quella comunale di insieme. Cio ha portato a distinguere quelle occasioni, situa-
zioni ed elementi che si ritiene debbano giocare un ruolo non solo nella prossimi-
ta ma quali opportunita per ripensare alcuni sistemi di Modena nel loro comples-
so. E il caso, ad esempio, della grandi aree dismesse e sottoutilizzate ma anche
dei cosiddetti “varchi” - rinominati “piattaforme” per evitare che se ne equivo-
casse il senso, visto che in urbanistica tradizionalmente con il termine “varchi” ci
si riferisce a porzioni di territorio agricolo, verde o comunque libero da edifica-
zione - che il PUG ha considerato come sistemi capaci di interagire con una di-
mensione pil ampia, nella prospettiva che possano costituire elementi che diano
maggiore struttura alla citta e/o condensatori di dotazioni territoriali. Alla scala
dei Rioni, pero, le “Piattaforme” vengono riprese proprio perché i servizi in esse
contenuti hanno una rilevante valenza anche alla scala locale.

Il PUG quindi nella sua piena autonomia ha utilizzato il prezioso lavoro contenu-
to nel Documento di Indirizzo, ricalibrando alcune tracce di lavoro in esso conte-
nute, ma — si ritiene — senza disperderne il senso e il portato complessivo.

Infine, I'osservazione chiede di “integrare i 38 attuali fascicoli dei Rioni con ela-
borazioni relative alla connessioni/integrazioni della citta esistente con eventuali
nuove espansioni”. Va premesso che la LR 24/2017 vieta di individuare precisa-
mente le aree di nuova espansione, mentre & corretto che il PUG definisca quali
condizioni rendano fattibili le nuove urbanizzazioni, che devono comunque esse-
re in continuita con la citta consolidata, e quale beneficio esse apportino. In que-
sto senso la domanda di considerare le connessioni/integrazioni quale fattore
preferenziale per le nuove espansioni appare lecita; perd non si condivide
I'ipotesi di fare comparire questo aspetto nella Strategia locale mentre si ritiene
pill opportuno — e in linea con la LR 24/2017 — che queste valutazioni siano di
competenza della ValSAT e rientrino, insieme ad altri aspetti, nella valutazione
del beneficio pubblico.

In termini generali, poi, non si condivide I'ipotesi che le nuove urbanizzazioni
debbano riferirsi alla sola dimensione locale quando, nello spirito della Legge Re-
gionale, il consumo di suolo deve avvenire solo a determinate condizioni non ri-
scontrabili (solo) alla scala dei Rioni: attivita produttive Strategiche, sostegno alla
produzione di ERS o alla rigenerazione urbana. E allora chiaro che non sono tanto
le esigenze dei Rioni che possono esprimere queste motivazioni, quanto le pro-
spettive di sviluppo complessivo della citta; cid non toglie che dopo aver valutato
la coerenza generale della proposta si entri nello specifico della localizzazione,
andandone a valutare le condizioni di sostenibilita e i bisogni specifici del Rione.
Per converso, inserire nelle Strategie dei Rioni indicazioni localizzative (come ri-
chiesto dall’osservazione) ingenererebbe una aspettativa di edificabilita che e
contrario ai presupposti della legge.

19 - Edificabilita

Nella disciplina di PUG delle nuove urbanizzazioni appare una singolare inver-
sione logica: le quantita che e possibile edificare dipendono dalle caratteristiche
del progetto.
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E qui opportuno ricordare che la proposta che i soggetti attuatori devono pre-
sentare al comune ai fini della stipula di accordi operativi (in particolare per
I’attuazione di nuove urbanizzazioni) deve contenere, a norma dell’articolo 38,
comma 3 della legge urbanistica regionale, il progetto urbano, con il quale viene
puntualmente rappresentato I'assetto urbanistico ed edilizio dell'ambito territoria-
le interessato, comprensivo, assieme agli interventi di interesse privato, sia delle
dotazioni territoriali, infrastrutture e servizi pubblici correlati all'intervento che il
privato si impegna a realizzare, in conformita alle previsioni della strategia per la
qualita urbana ed ecologico-ambientale, sia delle eventuali misure di compensa-
zZione e di riequilibrio ambientale e territoriale e dotazioni ecologiche e ambientali
stabilite ai sensi degli articoli 20 e 21.

Un progetto ed elaborati di questa fatta comportano un rilevante in investimen-
to di risorse ed energie. Non possono essere prodotti alla cieca, senza il supporto
della conoscenza certa delle quantita edificabili e delle condizioni che le accompa-
gnano. Il PUG invece, non solo evade I'obbligo di esprimere le proprie strategie in
materia di nuove urbanizzazioni, ma quantifica e assegna I'edificabilita in rapporto
alle prestazioni offerte dalla proposta progettuale quai contropartite in termini di
beneficio pubblico.

Per sanare questa assurdita, identicamente a quanto osservato e proposto in re-
lazione alle nuove urbanizzazioni, € indispensabile che la Strategia per la qualita
urbana ed ecologico-ambientale riconosca come propria materia anche le nuove
urbanizzazioni, e articolandosi in Strategie locali esprima i requisiti dei potenziali
nuovi insediamenti ammissibili in relazione alle opportunita di sviluppi insediativi,
mediante indirizzi e direttive sia quantitative che qualitative.

Non accolta ‘

Il PUG, secondo quanto disposta dalla LR 24/2017, non localizza le nuove previ-
sioni insediative e nemmeno le dotazioni necessarie a qualificare e incrementare
I'offerta delle dotazioni urbane (piattaforme) e di prossimita (rioni). Ricercare nel
PUG la metodologia di redazione del PRG ¢ errato e molto lontano dalla struttura
e prestazioni che la nuova legge urbanistica regionale assegna al PUG. Il passag-
gio dagli standard del DM 1444/1968 alle dotazioni territoriali, processo avviato
con la LR 20/2000 trova conclusione nella LR 24/2017: quello che deve essere ga-
rantito non & solo una quantita minima (alla quale peraltro Modena assolve ab-
bondantemente), ma la qualita e le prestazioni del servizio offerto, oltre alla loro
accessibilita universale. Il cambio di paradigma, da espansione su nuove aree ur-
banizzabili al contenimento del consumo di suolo e rigenerazione della citta esi-
stente, impone di ricercare nuove regole e nuovi processi.

Le quantita edificatorie, a partire da quelle derivanti dall’'indice perequativo di
base, possono essere incrementate se contestualmente viene incrementata la so-
stenibilita dell’intervento. Il concetto & molto chiaro, e I'aver reso trasparenti le
regole che accompagnano questo processo, rende il privato proponente in grado
di verificare la coerenza del proprio progetto rispetto alle strategie del PUG e la
sostenibilita dell’intervento rispetto al contesto nel quale si colloca. Le nuove ur-
banizzazioni, ad esempio, possono essere fondamentali per risolvere criticita nel-
la citta consolidata; pertanto, il PUG cerca di orientare I'uso del 3% con interventi
complessi dove la rigenerazione di una parte di citta sia associata a una nuova
urbanizzazione su area libera.
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20 - Alloggi

Allo scopo di regolare I'edificabilita, il PUG pone limiti alla superficie totale edifi-
cabile, che le norme regionali definiscono come Somma delle superfici di tutti i
piani fuori terra, seminterrati ed interrati comprese nel profilo perimetrale esterno
dell'edificio.

Nell’osservanza di questo parametro, I'imprenditore immobiliare ha interesse in
generale a massimizzare la superficie vendibile a prezzo pieno, riducendo al mini-
mo la superficie di superfici accessorie quali balconi e autorimesse, che negli usi
locali sono valutate a meta prezzo, nonché di atri, ingressi e scale, che non sono
vendibili. E I'imprenditore attento ai propri interessi si guardera bene dall’inserire
porticati, spazi comuni, sale condominiali, depositi biciclette, tutte superfici non
vendibili.

L'immobiliarista avra interesse, inoltre, a massimizzare il numero di abitazioni
ricavabili dalla superficie totale edificabile.

Da oltre trent’anni Modena si € resa conto che per I'equilibrio dei tessuti resi-
denziali il fattore discriminante & il numero di abitazioni, cioé la quantita di fami-
glie che vi risiedono, e che determinano il fabbisogno di scuole, verde, trasporto
pubblico, spazi di circolazione e sosta e quant’altro.

Si propone di ripristinare, nelle forme piu opportune, la limitazione delle poten-
zialita edificatorie come solo numero di abitazioni, escludendo le quantificazioni di
superficie totale, che contrastano sia con le esigenze di qualita abitativa delle fa-
miglie che con la cura dell’equilibrio urbanistico tra fabbisogni e dotazioni di servi-
zi.

Non accolta ‘

Considerata la profonda trasformazione che si e verificata, soprattutto negli ul-
timi anni, nella composizione del nucleo familiare, dove le famiglie monocompo-
nenti sono in continua crescita, non pare che utilizzare la famiglia come riferi-
mento possa agevolare la quantificazione della capacita insediativa dei progetti,
per non parlare delle dotazioni a partire dal determinare il fabbisogno di scuole.

Inoltre, € necessario sottolineare che il PUG non perimetra nuove aree da ur-
banizzare e non calcola il dimensionamento proprio del PRG; il dimensionamento
del PUG, se cosi possiamo chiamarlo, & costituito da quel 3% di aree di nuova ur-
banizzazione determinato con riferimento al territorio urbanizzato al 1° gennaio
2018.

Le dotazioni minime sono quantificate con riferimento alle superfici (e non alle
famiglie) e la perequazione, che il PUG utilizza sia per le nuove urbanizzazioni,
fanno riferimento a superfici e non ad alloggi o volumi.

Il PUG definisce una serie di parametri e condizioni di qualita dell’insediamento,
tra questi: la riduzione dell'impatto edilizio (RIE) per aumentare il confort urbano
e contrastare, congiuntamente ad altri interventi, le isole di calore; la realizzazio-
ne di posti auto pertinenziali interrati sotto la sagola degli edifici, non impattanti
e in misura idonea, che non concorrono alla determinazione della superficie tota-
le.

Infine, I'imprenditore dovra garantire la qualita insediativa richiesta dal merca-
to, se vuole realizzare un’operazione immobiliare remunerativa.
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21 - Vincoli

Risulta indispensabile che il PUG contenga tutte le norme relative ai vincoli, ai ri-
spetti e alle tutele derivanti dalla pianificazione comunale, in particolare per gli
elementi che non derivano da specificazione di norme sovraordinate (come ad
esempio il PTCP), ma sono aggiuntive. Tali norme dovranno essere riportate anche
nelle rispettive schede dei vincoli.

Si propone inoltre che gli elaborati che compongono la Tavola dei vincoli utiliz-
zino una scala maggiore, ad esempio 1:5.000, considerando il fatto che i temati-
smi rappresentati risultano acquisiti a tale scala, e che molti di tali elementi sono
gia presenti della cartografia integrata PSC-POC-RUE dello strumento attualmente
vigente, rappresentata in scala 1:5.000.

E indispensabile che il PUG adempia compiutamente al primo comma dell’art.
37 della legge regionale 24/2017, non solo per rendere il nuovo strumento con-
forme alla legge regionale, ma anche:

Allo scopo di favorire la conoscibilita e il coordinamento delle prescrizioni con-
formative del territorio e dei vincoli morfologici, paesaggistici, ambientali, storico-
culturali e infrastrutturali che gravano sul territorio e di semplificare la presenta-
zione e il controllo dei titoli edilizi e ogni altra attivita di verifica di conformita degli
interventi di trasformazione [...]

Non accolta ‘

Si condivide pienamente 'obiettivo della legge regionale che richiede la reda-
zione delle carte e delle schede dei vincoli “per favorire la conoscibilita e il coor-
dinamento delle prescrizioni conformative del territorio e dei vincoli morfologici,
paesaggistici, ambientali, storico-culturali e infrastrutturali che gravano sul terri-
torio e di semplificare la presentazione e il controllo dei titoli edilizi e ogni altra
attivita di verifica di conformita degli interventi di trasformazione”. Attualmente
nel PUG di Modena, tale obiettivo risulta assolto dalla lettura integrata degli ela-
borati “DU1.Norme”, “VT1.Limitazioni alle trasformazioni-Vincoli rispetti e tutele
derivanti dalla pianificazione sovraordinata e di settore” e nelle tavole e schede
dei vincoli menzionate nel quesito. Tali elaborati ricomprendono i riferimenti
normative sovraordinati, i limiti e condizionamenti e le norme che si applicano a
vincoli e tutele.

Si richiama che I'impostazione ed i contenuti degli elaborati sono stati condivisi
in sede di consultazione preliminare e al tavolo interistituzionale al quale parteci-
pano gli enti competenti alla valutazione del tema. Lo stesso vedra I'espressione
del parere definitivo in sede di CUAV.

22 - Azienda agricola

Si propone il superamento degli indici di utilizzazione fondiaria per le limitazioni
dell'edificabilita nelle aziende agricole, e sostituirlo con condizioni di strettissima
integrazione delle nuove costruzioni al centro aziendale agricolo senza limiti quan-
titativi prestabiliti.

Non accolta

Non si comprende come la realizzazione dei nuovi manufatti a servizio
dell’azienda agricola, all'interno del centro aziendale possa da sola evitare la
“realizzazione di costruzioni nominalmente agricole, ma surrettiziamente desti-
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nate a funzioni estranee” anche perché con il PRA possono essere realizzati an-
che edifici non all’interno di esso. Gli indici sono differenziati per le aziende tradi-
zionali e biologiche e hanno I'obiettivo di promuovere queste ultime.

23 — Aziende zootecniche

Si propone di non differenziare la capacita edificatoria per edifici di servizio
all’attivita zootecnica in funzione del tipo di allevamento modificando quanto
proposto nell’articolo 5.5.2 comma 2 (DU1 Norme — Art. 5.5.2 - Interventi edilizi al
servizio della produzione agricola) che assegna differenti capacita per gli alleva-
menti biologici o per altri allevamenti.

Non accolta

Le aziende zootecniche biologiche necessitano di spazi produttivi diversi rispet-
to a quelle tradizionali, I'obiettivo del PUG e quello non solo di non ostacolare ma
di favorire lo sviluppo delle aziende biologiche che nel comune di Modena mo-
strano negli ultimi anni una tendenza all’laumento.

24 — Strutture sanitarie

Si richiede di escludere dalle funzioni ammesse nei nuovi interventi edilizi le
“nuove strutture sanitarie private in territorio rurale” (DU1 Norme - “ Art. 5.4.1
Funzioni ammesse nei nuovi interventi edilizi”).

Parzialmente accolta

La possibilita di insediare nuove strutture sanitarie nel territorio rurale é limita-
ta al recupero degli edifici esistenti non piu funzionali all’azienda agricola. Si mo-
difica di conseguenza I'art. 5.4

25 — Territorio rurale

Si richiedono alcune modifiche ai contenuti normativi che disciplinano gli inter-
venti edilizi per nuovi allevamenti zootecnici:

- Integrare gli articoli 5.2.1 - paesaggi periurbani e 5.2.2 paesaggi perifluviali con
il divieto di insediare nuovi allevamenti zootecnici e di ampliare gli allevamenti
esistenti.

- Integrare l'articolo 5.2.3 paesaggi della produzione agricola con il divieto il di-
vieto di insediare nuovi allevamenti zootecnici in una fascia di rispetto di 300 me-
tri del territorio urbanizzato.

- Di classificare tutti in nuovi centri aziendali quali interventi aventi un rilevante
impatto ambientale e territoriale, subordinando quindi I'attuazione di qualsiasi
intervento edilizio per nuovi centri aziendali alla presentazione del PRA.

- Di correggere il riferimento presente nell’articolo 5.5.2 ai paesaggi di pianura
rendendo la denominazione di tale ambito territoriale coerente a quanto prece-
dentemente definito, cioé paesaggi della produzione agricola

Parzialmente accolta

Si condivide che la localizzazione di allevamenti intensivi dovra essere attenta-
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mente valutata per i possibili impatti negativi prodotti. La disciplina del PUG vie-
ne perfezionata in fase di controdeduzione, anche grazie al contributo delle os-
servazioni, come segue: non sono ammesse possibilita di insediare nuovi alleva-
menti zootecnici intensivi o di ampliare quelli esistenti nei paesaggi periurbani e
perifluviali; lI'insediamento di allevamenti intensivi potra essere valutato solo nei
paesaggi della produzione agricola previa presentazione di PRA, redatto in con-
formita agli atti di coordinamento regionali, che in particolare esplicita la coeren-
za del progetto con la Strategia per la qualita urbana ed ecologico-ambientale del
PUG e l'insussistenza di ragionevoli alternative all'intervento edilizio idonee a
realizzare gli obiettivi del PRA con minore consumo di suolo; e fatto infine divieto
di insediare nuovi allevamenti zootecnici in una fascia di rispetto di 300 metri dal
Territorio Urbanizzato.

Si segnala infine che la realizzazione di nuovi edifici isolati, e pertanto anche la
realizzazione di nuovi centri aziendali, & soggetta a PRA, sede ove effettuarsi le
verifiche necessarie per |'autorizzazione degli interventi.

Si corregge, infine, il refuso relativo ai paesaggi di pianura.

26 — Centri aziendali

Si propone di integrare ed individuare alla data di adozione del PUG nella carta
della trasformabilita i centri aziendali a cui si applica I'articolo 5.5 — Interventi fun-
zionali all'azienda agricola delle Norme DU1.

Non accolta

Il centro aziendale viene indicato dall’azienda nel caso di interventi edilizi, che
dara conto degli eventuali accorpamenti e ricomposizioni fondiarie. Il governo e il
controllo di quanto disciplinato dall’art. 5.5 si sostanzia attraverso il PRA.

27 — Parco citta campagna

Si richiede I'eliminazione dalle carte della trasformabilita del “Parco Citta-
Campagna” poiché non si ritrova riscontro nelle norme o nella strategia per tale
parte di territorio.

Il “Parco citta campagna”, & costituito dai paesaggi periurbani, nei quali il PUG
prevede l'insediamento di funzioni a sostegno di una maggiore permeabilita tra il
territorio urbano e quello rurale. Per sottolineare maggiormente tale strategia, la
disciplina dei paesaggi periurbani viene distinta da quella dei paesaggi perifluviali,
dove predomina la componente ambientale. Verificato che il termine “Parco citta
campagna” puo ingenerare confusione, viene eliminato.

28 — Produttivo e commerciale nel territorio rurale

L'articolo 5.7 dell’elaborato DU1_Norme distingue le attivita produttive e com-
merciali insediate in territorio rurale in tre categorie:

1. la “vetrina agro-alimentare” esistente;

2. impianti isolati connessi alle produzioni di eccellenza;
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3. altri edifici con funzione produttiva e commerciale;

Per le attivita ricadenti nelle prime due categorie sono ammessi interventi di so-
lo ampliamento. Per gli altri edifici con funzione produttiva e commerciale tale
possibilita non & ammessa.

Inoltre, per le attivita classificate quali altri edifici con funzione produttiva e
commerciale il comma 1 dell’articolo 5.7.3 dispone I'obbligo di demolizione dei
fabbricati alla cessazione dell’attivitd produttiva in essere, per la quale non sono
ammessi pertanto subentri.

Per quanto sia condivisibile la scelta di una riqualificazione ambientale e pae-
saggistica del territorio rurale non comprendiamo quali benefici possa apportare
la disciplina cosi disposta.

In primo luogo, avra come effetto immediato la svalutazione di un ingente pa-
trimonio e il rischio di far fallire le attivita insediate se esposte economicamente
con le banche. In secondo luogo, se non accompagnata da politiche pil puntuali e
attente, rischia di lasciare sul territorio aree da bonificare e scheletri di attivita fal-
lite. Le delocalizzazioni devono essere frutto di rapporti diretti con le aziende e di
programmi di medio-lungo periodo da organizzarsi caso per caso, con progetti at-
tenti e oculati.

Risulta necessario ripensare radicalmente quanto disposto dall’articolo 5.7 delle
norme di PUG e dotare lo strumento urbanistico di schede specifiche per ogni
areale omogeneo produttivo in territorio rurale che comprendano obbiettivi e
strategie dell’areale e che regolino le trasformazioni urbanistico-edilizie ammissi-
bili, delle quali verificare preventivamente la sostenibilita nella ValSAT.

Parzialmente accolta ‘

Al fine di contenere la diffusione insediativa ma contestualmente non penaliz-
zare le attivita, in particolare quelle di eccellenza per I'’economia modenese, gli
artt. 5.8 delle Norme vengono modificati seguendo i criteri di seguito indicati.

e Tutte le attivita produttive e commerciali insediate nel territorio rurale
possono incrementare le proprie strutture del 10% fino ad un massimo di
1.000 mq di St, con PdC.

e Le attivita individuate come “vetrina dell’agroalimentare” e come “produ-
zioni di eccellenza” potranno effettuare ulteriori incrementi, coerenti con
la strategia del PUG, con le procedure dell’art. 53. L’intervento é soggetto
alla Valutazione del beneficio pubblico e della Valsat.

e Per le altre attivita produttive e commerciali il PUG ha individuato degli
incentivi al trasferimento in idonee aree produttive e il ripristino dello
stato dei luoghi. Alla cessazione delle attivita le funzioni che potranno in-
sediarsi sono quelle indicate per il recupero del patrimonio edilizio di cui
all’art.5.4.2, comunque compatibili con la tipologia dell’edificio.

29 - VINCA

La proposta si riferisce allo studio di incidenza, riferendosi alle misure per il mi-
glioramento della quantita e qualita dell'acqua. Si formula quindi una proposta di
migliorare la rete di monitoraggio delle acque superficiali utilizzata da ARPAE con
I'individuazione di almeno tre punti di prelievo ubicati nei corsi d'acqua superficia-
li presenti nel territorio comunale e di aumentare il numero dei pozzi della rete di
monitoraggio con almeno altri cinque pozzi, con particolare riferimento alla parte
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sud del comune che risulta particolarmente esposta ai fenomeni di diffusione dei
nitrati.

Parzialmente accolta ‘

Il riferimento riportato in VINCA e relativo alle misure di conservazione specifi-
che per i Siti Natura 2000 quando invece i bacini dei corsi d'acqua menzionati
(posti a nord del centro di Modena) non sono ricompresi in alcun sito e non inci-
dono direttamente né indirettamente sui due Siti della Rete Natura 2000 che in-
teresse il Comune di Modena. Si precisa che le misure da adottarsi vengono stabi-
lite direttamente dal gestore del sito, cioe I'Ente Parchi dell'Emilia Centrale e non
rientrano nell'ambito di competenza del PUG la progettazione di tali misure.

E opportuno perd sottolineare che il tema della Tutela delle risorse idriche &
contenuto essenziale del nuovo strumento urbanistico generale, per quanto di
competenza del Comune: nelle norme, nei vincoli e rispetti, nei criteri per le valu-
tazioni di sostenibilita.

In riferimento alle dotazioni ecologico ambientali, il piano persegue gli obiettivi
indicati dall'articolo 21 della LR 24/2017, ricomprendendo le dotazioni ecologico
ambientali tra le dotazioni territoriali.

Nella disciplina di piano, € richiesto che tutti gli interventi, anche in misura di-
versa, concorrano alla realizzazione e qualificazione delle dotazioni territoriali, in
coerenza con la strategia, promuovendo la realizzazione di bacini di laminazione
al posto di casse di espansione, introducendo il coefficiente di Riduzione
dell'impatto edilizio (RIE), dando specifiche indicazioni progettuali sulla sistema-
zione degli spazi pubblici e i giardini privati.

30 — Geologica

In relazione al documento di quadro conoscitivo QC-B2 Suolo e sottosuolo, con
particolare riferimento ai fenomeni di subsidenza. Si propone di integrare la rela-
zione con i rilievi di carattere topografico eseguiti o promossi o finanziati dal Co-
mune di Modena e da altri Enti come I'lstituto Geografico Militare, I'Universita di
Modena ecc. nel corso del tempo a partire dal primo dopo guerra. Tale documen-
tazione é disponibile sotto il profilo archivistico e bibliografico. La sommatoria dei
valori rilevati espressa in metri in 70 anni e non in mm/anno potra essere utilizza-
ta in particolare anche per una migliore stima della pericolosita idraulica.

Non pertinente ‘

Si precisa che i contenuti e le analisi condotte nella sezione del quadro conosci-
tivo QC-B2 Suolo e sottosuolo ricomprendono gli elementi ritenuti utili per le de-
terminazioni di strategia e disciplina del PUG.

Nel merito, si ritiene che le serie storiche dei dati rilevati dal dopo guerra in poi
sono certamente di interesse documentale, ma si sottolinea che il quadro cono-
scitivo del PUG e stato oggetto di valutazione e di conferma, durante e a conclu-
sione della consultazione preliminare, da parte di ARPAE, ente di riferimento in
quanto gestore della specifica rete di monitoraggio.

ARPAE non ha rilevato nei tavoli istituzionali né nei confronti informali portati
avanti fin dalla fase di consultazione la necessita di rivedere strategia e disciplina
con riferimento al fenomeno, e non ha sottolineato criticita particolari.

Si ritiene, pertanto, che il tema sia ben presidiato dall'autorita competente, che
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ha fornito peraltro i dati riportati nel QC assunto, cosi come previsto dalla LR
24/2017, e che contribuira in futuro agli aggiornamenti periodici, nella consape-
volezza dell'importanza di monitorare I'evoluzione temporale dei fenomeni legati
alla pericolosita idraulica.

31 - Geologica

Si richiede un aggiornamento del quadro conoscitivo nell'elaborato QC-B2 (par-
te su allagabilita potenziale naturale ed eventi esondativi storici), con riferimento
agli approfondimenti condotti dall'autorita di bacino distrettuale del Fiume Po e
del Piano di Gestione del Rischio Alluvioni (PGRA) finalizzati alle valutazioni preli-
minari del rischio di alluvione e individuazione delle zone a rischio potenziale si-
gnificativo di alluvioni per il distretto idrografico del fiume Po del 2021, e di trarne
le conseguenti limitazioni da riportare nella strategia e nella disciplina.

Si riporta come documentazione di riferimento: ATTI DEL SEGRETARIO GENERA-
LE Decreto n°44/2022 Parma, 11-04-2022 OGGETTO: ART. 9 DELLA DELIBERAZIO-
NE C. I. N. 4 DEL 17 DICEMBRE 2015 E S.M.l. - ADOZIONE DI UN "PROGETTO DI
AGGIORNAMENTO DELLE MAPPE DELLE AREE ALLAGABILI COMPLESSIVE RELATI-
VO ALL'AMBITO DELLE APSFR DISTRETTUALI ARGINATE PO, PARMA, ENZA, SEC-
CHIA, PANARO E RENO"

L’aggiornamento del Capitolo “Allagabilita potenziale naturale ed eventi eson-
dativi storici” alla piu recente documentazione appare di fondamentale importan-
za per quanto di interesse del PUG. Le origini fisiche dei fenomeni di alluviona-
mento non sono limitate alla sola permeabilita e alla morfologia. Risulta quindi
ragionevole e utile considerare tutte le forzanti naturali come dalla documenta-
zione citata. La proposta permette una migliore valutazione del rischio idraulico e
una migliore definizione delle aree esondabili.

Parzialmente accolta ‘

Si precisa che il capitolo di quadro conoscitivo a cui si riferisce I'osservazione e
la relativa cartografia riportano a fini conoscitivi, analitici e storici, la cartografia
del Progetto Ambiente del quadro conoscitivo del piano previgente.

La valutazione del rischio idraulico e affrontata nel PUG approfonditamente,
non unicamente negli elaborati di quadro conoscitivo (QC-B1, QC-B2 e QC-B3) ma
in tutte le componenti del piano: nella strategia, nella disciplina e nelle tavole dei
vincoli.

In particolare si segnala che, grazie al percorso di confronto costante con Re-
gione e Provincia, durante la consultazione, con particolare riferimento alle auto-
rita competenti in materia, Autorita di Bacino Distrettuale del Fiume Po e Regione
Emilia Romagna, per I'adozione, la tavola dei vincoli (elaborato VT2.4 -Vincoli, ri-
spetti e tutele relativi al rischio idraulico e relative schede) & stata modificata per
recepire la documentazione cui l'osservazione si riferisce nonché delle varianti a
PAI - Piano di Assetto Idrogeologico, che hanno ridefinito norme e fasce fluviali in
base proprio a revisioni e approfondimenti portati avanti dal PGRA 1 e 2, che
dunque, come previsto, ha svolto la sua funzione di QC tematico ai fini dell'ag-
giornamento del PAI stesso.
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Osservazione n. 111, PG 179183 del 17/05/2022

Richiedente: Legacoop Estense

1-ERS

Osservazione in merito al potenziamento dell’offerta abitativa al fine di ridurre
I'impatto sociale e sostenere I'inclusione.

Nell’elaborato ST1 della SQUEA, Azione 4.2.b si afferma che nelle trasformazioni
complesse il PUG, anche avvalendosi degli strumenti e criteri di valutazione, pro-
porziona la quota di ERS rispetto alla residenza libera, premiando la forma della
locazione.

Si chiede in che modo questa affermazione trovi riscontro nella Disciplina e, in
particolare, si chiede di chiarire:

1. all’art.2.4.1 A- Valutazione di coerenza, matrice di pag. 28 riferita all’Area
economico sociale, A.3.2 Incremento e diversificazione dell’offerta di ERS,
cosa si significa esattamente I'indicatore “incidenza di ERS proporzionata
alla residenza ordinaria” e l'indicatore “adeguato taglio degli alloggi”?

Con incidenza dell’ERS sulla residenza ordinaria si intende la percentuale
dell’ERS sull’edilizia libera. L'indicatore fa riferimento all’art. 5 comma 3 lettera b
della LR 24/2017; mentre con adeguato taglio degli alloggi ci si riferisce ad una
dimensione degli alloggi che risponde alla domanda ed e coerente con la tipolo-
gia di ERS proposta.

2 — Dimensione alloggi ERS e parcheggi

2. Proprio la dimensione degli alloggi si ritiene dovrebbe essere oggetto di con-
fronto nella logica di sperimentare anche formule abitative innovative: alloggi piu
piccoli ed economici possono essere supportati da spazi collettivi realizzati
all'interno dello stesso edificio e dai servizi presenti nel contesto di vicinato, inno-
vando i moduli abitativi integrandoli in modo nuovo con i servizi. Sempre piu do-
vremo pensare a spazi e edifici flessibili, a soluzioni combinate in grado di adattar-
si, al bisogno, a condizioni diverse per le quali originariamente sono state pensate.
La famiglia di oggi € varia e mutevole per composizione ed esigenze. Bisognerebbe
potere ripensare alla struttura delle unita abitative in termini di flessibilita
nell’ambito del singolo alloggio con possibilita di suddividere in modo rapido alcu-
ni ambienti per creare spazi diversi al diverso mutare di esigenze e nucleo familia-
re. La flessibilita dovrebbe essere caratteristica anche dell’edificio rendendo pos-
sibile rimodulare con minori difficolta le unita abitative.

Per tutte queste considerazioni si chiede se la dimensione minima degli alloggi,
prevista nella Disciplina all’art. 3.4.1, debba essere rispettata anche per progetti di
valenza sociale innovativi da realizzare tramite pdc convenzionati, AO o PAIP. Allo
stesso modo ed anche al fine di ridurre il costo degli alloggi si chiede se per pro-
getti di ERS o comunque di valenza sociale sia possibile prevedere i parcheggi per-
tinenziali anche fuori della sagoma dell’edificio (rif. art.4.5.1, Regole, 2).
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Le dimensioni minime degli alloggi indicate all’art. 3.4.1 sono riferite all’edilizia
abitativa tradizionale.

Alloggi ERS che dilatano gli spazi comuni e riducono la parte privata rientrano in
una diversa tipologia, in gran parte ancora sperimentale, valutabile di volta in vol-
ta. Parliamo comunque di interventi soggetti quantomeno a PdC convenzionato.

Modifica Elaborato DU1: si procede a perfezionare I'art. 3.4.1 inserendo tale
precisazione. La realizzazione di residenza ERS non esclude, in ogni caso, il rispet-
to dell’indice RIE e la realizzazione dei parcheggi pertinenziali.

Per quanto riguarda i parcheggi pertinenziali, la norma non limita la loro realiz-
zazione sotto la sagoma dell’edificio, ma piu semplicemente per promuovere la
loro realizzazione in interrato, di minore impatto paesaggistico ma anche am-
bientale (minori impermeabilizzazioni) concede come premialita il non concorso
alla determinazione della superficie totale. Tale concetto viene chiarito meglio
nelle norme.

Modifica Elaborato DU1: I'art. 3.3.3 comma 3 punti b, ¢, viene modificato come
segue:

“b. posti auto pertinenziali e locali a servizio per la funzione abitativa, se realiz-
zati sotto la sagoma del fabbricato non rientrano nel calcolo della Superficie tota-
le;

c. posti auto pertinenziali per le funzioni direzionali, commerciali e turistico-
ricettive sono ammessi esclusivamente in struttura, se realizzati sotto la sagoma
del fabbricato non rientrano nel calcolo della Superficie totale.”

3 — Premialita ERS

Se si ritiene fondamentale incrementare I'offerta di alloggi a costi contenuti e, in
particolare, in locazione favorendo soprattutto gli interventi di rigenerazione ur-
bana, si chiede quali forme di premialita di tipo urbanistico/edilizio vengano pre-
viste nella Disciplina che possano rendere sostenibile la scelta del recupero. Se si
vuole incentivare |'offerta di alloggi a prezzi piu economici o I'affitto si potrebbe
prevedere, ad esempio, un meccanismo che consenta di incrementare il numero
di alloggi realizzabili, oltre a quelli ammissibili, con una quota di alloggi destinati a
particolari utenti (es.+ 10% di bilocali per giovani coppie, studenti, lavoratori tem-
poranei...).

Si chiede se le altezze massime previste nella Disciplina all’art. 3.4.1 per gli edifi-
ci a prevalente funzione abitativa possano essere incrementate a fronte
dell'impegno a realizzare alloggi per particolari tipologie di utenti deboli, ovvia-
mente tenendo conto dei contesti, in modo da potere ridurre il costo di realizza-
zione di tali interventi.

Parzialmente accolta ‘

L'indicatore relativo alla realizzazione di alloggi ERS rivolti alle giovani coppie e
aggiunto nella valutazione di coerenza dell’area economico-sociale.

All’art. 3.4.1 sono indicate le altezze in rapporto al numero di piani, nei tessuti
sono indicate le altezze massime realizzabili con intervento edilizio diretto; con
AO o PAIP possono essere incrementate coerentemente con la sostenibilita
dell’intervento medesimo.
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4 — Bonifiche

4. Per le stesse ragioni del punto precedente, si chiede nella Tabella 2- Modello
per il calcolo delle quantita edificatorie negli interventi di rigenerazio-
ne/riqualificazione nel territorio urbano, pag.15 della Disciplina, di attribuire un
maggior peso alla necessita di bonifiche in quanto questo rappresenta un costo
sempre presente in queste operazioni e non marginale; si chiede ancora di non
penalizzare gli edifici in stato conservativo non ottimo/buono come previsto in ta-
bella perché sono proprio quelli dove I'intervento & piu oneroso, né quelli gia di-
smessi rispetto a quelli da dismettere per i quali si prevede un incentivo al trasfe-
rimento.

Parzialmente accolta ‘

| pesi attribuiti ai coefficienti indicati nella Tabella 2 si riferiscono a situazioni
standard, posto che le bonifiche sono onere della proprieta e determinano anche
il valore immobiliare delle aree. Resta per ’Amministrazione la necessita di favo-
rire le operazione di bonifica: ad esempio, nei casi di bonifiche particolarmente
onerose, esse dovranno essere oggetto di trattazione specifica, che potra portare
anche valutare, in ragione delle specificita, quali funzioni siano compatibili sino a
decidere, nei casi piu complessi, di non utilizzare le aree per funzioni abitative e,
in presenza di un rilevante interesse pubblico, considerare il ricorso ad aree satel-
liti per sostenere i processi di bonifica. La tabella ha anche I'obiettivo di delocaliz-
zare attivita impattanti con la residenza da tessuti prevalentemente abitativi, per
guesto motivo sono introdotti incentivi al trasferimento, non attribuibili a edifici
dismessi. Infine, i coefficienti relativi allo stato conservativo sono in parte modifi-
cati.

5-cCQ7

5. Si chiede di chiarire come mai la Disciplina nell’ambito della Citta da qualifica-
re, art. 3.9.3 Tessuti misti produttivi-polifunzionali (CQ7), Regole, punto 3, consen-
ta la residenza in nuova costruzione solo nel Villaggio Artigiano Est) e non in altri
tessuti misti dai caratteri similari quali ad esempio Fonderie, Peep Via D’Avia, ecc.

Parzialemente accolta ‘

Il Villaggio Artigiano Est ha visto storicamente la compresenza di attivita pro-
duttive e abitative che gli hanno conferito una connotazione caratteristica, che il
PUG riconosce e sostiene. Cio non é rilevabile in altri tessuti produttivi polifun-
zionali, dove la residenza &€ una componente marginale e non compatibile con le
attivita insediate. Si ricorda, comunque, che interventi diversi da quelli specifica-
tamente indicati per le trasformazioni diffuse dirette, comunque coerenti con
guanto definito nella Strategia, potranno attuarsi tramite Accordi operativi, PAIP,
procedimenti unici di cui all’art. 53 della LR 24/2017 o accordi di programma che
ne definiscono le condizioni di trasformazione e gli usi.
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6 — Fabbisogno ERS

6. Si chiede come mai negli elaborati della Strategia non venga indicato il fabbi-
sogno di ERS come prevede I'art.34, comma 3 della LR17/24, né venga indicato in
quali contesti Iincremento di alloggi ERS sia ritenuto pill necessario e sostenibile

Parzialmente accolta ‘

Si richiama che, nell’ambito dell’elaborazione del Quadro Conoscitivo, & stato
costruito un approfondito quadro degli scenari abitativi, ampiamente condiviso e
discusso, a cura del CRESME. Dal medesimo, emerge come accanto all’esigenza
abitativa legata a situazioni di disagio conclamate, cui si risponde attraverso in-
terventi e risorse pubbliche, dunque realizzando ERP, si registrano sempre pil
istanze provenienti da segmenti deboli della popolazione (anziani, giovani coppie,
studenti, lavoratori precari, ecc...) che necessitano di un aiuto per |'accesso al be-
ne casa, il quale si pud sostanziare in edilizia convenzionata agevolata in cessio-
ne, edilizia convenzionata agevolata in locazione con patto di futura vendita, edi-
lizia in locazione a canone concordato ed altre forme che rientrano nella defini-
zione di ERS.

Queste fasce di popolazione, inoltre, richiedono di sperimentare nuove forme e
tipologie per I’abitare, secondo principi di mutualita e socialita, che si dovranno
affiancare ed integrare allo stock dell’esistente. Il PUG, dunque, con |'obiettivo di
rispondere a queste nuove e crescenti domande, estende I'obbligo di realizzare
forme di ERS a tutti gli interventi che prevedono nuova residenza (differenziando
il contributo a seconda della trasformazione), nell’ottica di creare un mix abitati-
vo adeguato al variegato quadro esigenziale.

In questo senso, la stima dei fabbisogni di alloggi ai sensi della LR 24/2017 per-
de di importanza, almeno nella sua capacita di proiettare un equivalente disponi-
bilita di aree di nuova urbanizzazione. Al contrario la LR 24/2017 fissa nel limite
del 3% del perimetro del TU al 2018, il territorio urbanizzabile fino al 2050, quota
che quindi dovra assorbire il fabbisogno di alloggi richiedendo necessariamente
di ricorrere in maniera sostanziale al riuso e alla rigenerazione del patrimonio esi-
stente.

Si precisa, inoltre, che attraverso la raccolta di manifestazioni di interesse, il
quadro esigenziale legato al tema della casa potra affinarsi ed evolversi (gli sce-
nari elaborati a cura del CRESME, infatti, non hanno la pretesa di rappresentare
una fotografia statica dei bisogni abitativi, in continuo mutamento).

Per le motivazioni sopra riportate, non si accoglie la richiesta di “quantificare” il
fabbisogno; si perfeziona, invece, I'impianto disciplinare per maggiore chiarezza,
modificando I'art. 4.6.

7 —ERS e ERP

7. Con riferimento all’art. 4.6 della Disciplina, “CONCORSO DELLA PIANIFICA-
ZIONE TERRITORIALE E URBANISTICA ALLA REALIZZAZIONE DELLE POLITICHE PUB-
BLICHE PER LA CASA”, si chiede una messa a punto del testo rispetto ai numerosi
refusi che rendono I'articolo poco comprensibile. Ci si riferisce nello specifico al
comma 2. (Regole), dove gli elenchi iniziano dalla lettera c invece che dalla a, al
fatto che alla fine del punto ¢ manca l'articolo di riferimento cui si rimanda per va-
lutare percentuali diverse di dotazioni minime in caso di nuovi insediamenti resi-
denziali; al fatto che alla lett.e relativa agli interventi di rigenerazione complessi si
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indicano delle quote di dotazioni con la frase “il restante 80% potrebbe essere
suddiviso...”. Nel punto 3 infine agli allinea segue una frase a cui manca chiara-
mente la parte iniziale.

Si corregge la formattazione, ma per quanto riguarda la chiusura della lettera a)
si precisa che non manca nulla in quanto il riferimento e I'’elenco precedente.

8 — Attivita produttive

Osservazione in merito alle possibilita di insediamento di attivita produttive
nuove o in ampliamento

Nella Strategia per la Qualita Ecologico Ambientale (SQUEA), Elaborato ST1,
Strategia 2, Modena Citta Snodo Globale e Interconnessa, nell’azione 2.a.1, si
afferma di volere sostenere I'insediamento e lo sviluppo delle attivita produt-
tive ed economiche a supporto delle filiere di eccellenza del territorio.

Si ritiene che la Disciplina non sia del tutto coerente con quanto affermato.

Viene modificato I'indice di sostenibilita del produttivo e viene inserito, nella
Valutazione di Coerenza, un indicatore “Promozione delle eccellenze del territo-
rio”, nell’area A.3 Economico-sociale.

9 — Coerenza con legge 24/2017

Pur nella consapevolezza che si parte da una legge regionale molto innovativa
che non contiene indicazioni di dettaglio sulla struttura del PUG, tuttavia due
sembrano le questioni chiave:

1. 1l PUG e strumento di medio lungo termine per il quale la legge non pre-
vede meccanismi di variante e, per questa ragione, la legge gli affida il
compito principale di delineare invarianze strutturali e scelte strategiche di
assetto e sviluppo urbano

2. ll rispetto del principio di competenza rispetto agli Accordi Operativi ed ai
Piani Attuativi di Iniziativa pubblica.

L’art.34 della LR24/17,comma 1, prevede infatti che |la Strategia definisca, attra-
verso l'indicazione di requisiti prestazionali e di condizioni di sostenibilita da sod-
disfare, gli obiettivi generali che attengono ai livelli quantitativi e qualitativi del
sistema delle dotazioni territoriali, delle infrastrutture per la mobilita e dei servizi
pubblici da realizzare nel territorio comunale; al grado di riduzione della pressione
del sistema insediativo sull'ambiente naturale e di adattamento ai cambiamenti
climatici.

Mentre I'art. 26 della LR 24/17 afferma, al comma 1, che I'attribuzione di diritti
edificatori compete agli Accordi operativi ed ai Piani Attuativi di Iniziativa Pubblica
secondo il principio di competenza salvo i casi di interventi diretti regolati dal
PUG. Lo stesso articolo, al comma 2, afferma, secondo il principio di perequazio-
ne, che la pianificazione urbanistica persegue |'equa distribuzione, tra i proprietari
delle aree e degli edifici interessati, dei vantaggi e degli oneri derivanti dalle tra-
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sformazioni urbanistiche. E cio vuole dire, sempre citando I’articolo, che I'Accordo
Operativo, il Piano Attuativo di iniziativa pubblica ed anche il Permesso di costrui-
re convenzionato assicurano la ripartizione dei diritti edificatori e degli oneri deri-
vanti dalla realizzazione delle dotazioni territoriali, infrastrutture e servizi pubblici,
richiesti dalla strategia per la qualita urbana ed ecologico ambientale, tra tutti i
proprietari degli immobili interessati dalle trasformazioni, indipendentemente
dalle destinazioni specifiche assegnate alle singole aree, secondo criteri di pere-
quazione urbanistica.

La Disciplina del PUG di Modena per gli interventi soggetti a Permesso di co-
struire convenzionato, Accordi Operativi e Piano Attuativo di iniziativa pubblica
introduce la Perequazione urbanistica (art.2.1 della Disciplina) che definisce inve-
ce, gia a livello di PUG, per i nuovi insediamenti, fra cui quelli produttivi, il cosid-
detto “indice perequativo” che costituisce il minimo di edificabilita ammesso ed il
cosiddetto “indice di sostenibilita” che costituisce viceversa il massimo di edifica-
bilita consentito. Cio appare non del tutto coerente con quanto prevede il citato
art.24 della legge ed inoltre, trattandosi di indici di edificabilita piuttosto bassi, in
particolare per gli insediamenti produttivi, a fronte dell’obiettivo di ridurre il con-
sumo di suolo si potrebbe avere I'effetto perverso di dovere interessare con la
trasformazione molto piu suolo di quanto necessario.

Non accolta ‘

Il PUG di Modena é totalmente coerente con i citati articoli della LR 24/2017 in-
fatti:

e nella Strategia e definito lo schema di assetto della citta pubblica con rife-
rimento alla scala territoriale/urbana e a quella di prossimita, riferimento
per le trasformazioni diffuse e complesse;

e il PUG non attribuisce diritti edificatori alle trasformazioni complesse, ma
definisce le regole con le quali le quantita edificatorie potranno essere ri-
conosciute a PdC convenzionati, AO, PAIP, in base al principio della pere-
guazione urbanistica. Se deve essere perseguita I'equa distribuzione, tra i
proprietari delle aree e degli edifici interessati, dei vantaggi e degli oneri
derivanti dalle trasformazioni urbanistiche, e questo principio non riguar-
da solo il singolo intervento, ma tutti gli interventi che si attuano con
tempi differiti, & chiaro che l'istituto della perequazione deve essere defi-
nito, a partire dalla classificazione dei suoli. Le regole perequative definite
per Modena sono perfettamente coerenti con il principio di competenza.
La perequazione urbanistica non costituisce peraltro una novita ed esiste
una letteratura consolidata al riguardo. Si precisa, infine, che & solo in fa-
se attuativa che le capacita edificatorie vengono definite puntualmente:
cid avviene attraverso la negoziazione pubblico-privato, guidata dallo
strumento trasparente ed imparziale della Valutazione del beneficio pub-
blico, in funzione delle specificita del progetto e di tutti gli eventuali con-
dizionamenti presenti.

10 - Valutazione del beneficio pubblico

Pur comprendendo e condividendo a pieno I'obiettivo di evitare che I'attuazione
del piano, in caso di interventi complessi, avvenga in un ambito di totale discre-
zionalita, violando i principi di trasparenza e imparzialita nelle scelte di pianifica-
zione e dunque condividendo la necessita di “misurare” il contributo che ciascuna
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proposta di trasformazione fornisce alla realizzazione della Strategia “Modena
2050, il futuro & adesso” fino a ritenere non ammissibili alcune proposte rispetto a
tali criteri, si avanzano delle osservazioni sul modo come questo obiettivo viene
raggiunto nella Disciplina.

La prima questione pil generale e che la Matrice di valutazione del Beneficio
Pubblico dei progetti determina I’edificabilita ammissibile entro un massimo pre-
definito dal PUG a prescindere dalla natura della proposta e dalla sua precisa loca-
lizzazione sul territorio.

Non accolta ‘

L’edificabilita ammissibile dipende:

e dalla natura della proposta, in quanto é strettamente legata alle funzioni
di progetto, da cui derivano gli indici perequativi;

e dalla precisa localizzazione sul territorio, in quanto la quota di edificabilita
“variabile” (cioe che dipende da quanto il progetto & coerente e risponde
alle strategie dell’amministrazione) deriva proprio dal contributo che il
I'intervento puo fornire in relazione al preciso contesto in cui si inserisce,
attraverso, ad esempio, il concorso alle strategie sia di scala urbana che di
prossimita, in particolare concretizzando le azioni indicate nella strategia
dei rioni, nei progetti guida e nei focus progettuali.

e Inoltre, dipende altresi dallo stato di fatto secondo i parametri di cui
all'art. 2.1.6 e tabella 2.

11 - Valutazione del beneficio pubblico

Le altre problematiche attengono il merito della Matrice. Rispetto a questo si
osserva quanto segue:

Art. 2.4 1. Valutazione di coerenza:

La Matrice contiene indicatori associati a punteggi che sembrano prescindere
sia dalla specifica natura della proposta sia dal contesto in cui & ubicata dove
I'interesse pubblico connesso alla trasformazione assume certamente connotati
diversi per altro ben leggibili negli elaborati della Strategia. Gli indicatori non sono
“pesati” in modo diverso rispetto ai luoghi e questo si ritiene possa rendere I'esito
della matrice assolutamente casuale. La matrice non prevede alcun rimando agli
elaborati cartografici della Strategia che consentirebbero di contestualizzare la
proposta di trasformazione e di valutare gli specifici requisiti prestazionali da sod-
disfare in quello specifico luogo e la loro importanza relativa rispetto alla Strate-

gia.

La parte della Matrice relativa alla Valutazione di coerenza e quella che dovreb-
be consentire di valutare la coerenza con la Strategia del PUG ed é articolata in 3
aree (A.1 Urbanistico territoriale; A.2 Ecologico ambientale; A.3 Economico socia-
le) che fanno poi riferimento alle 5 Strategie della SQUEA. Tuttavia gli indicatori
attraverso i quali si determina il punteggio che misura la coerenza, oltre ad essere
indifferenti ai contesti per cui, ad esempio, il punteggio associato alla qualificazio-
ne della via Emilia, alla realizzazione di grandi boschi o alla rinaturalizzazione cave
dismesse potra essere ottenuto solo in rari casi, richiedono una immediata inter-
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locuzione con il Comune per valutare I'effettiva fattibilita di alcune indicazioni (es.
potenziamento strutture sociosanitarie, razionalizzazione elettrodotti, connessio-
ne dei tracciati alle ciclovie regionali ed europee..). Cid ha come conseguenza che
senza I'avvio del rapporto con il Comune sara impossibile una preliminare valuta-
zione della coerenza della trasformazione proposta. Cido pud anche essere accet-
tabile a fronte della capacita della struttura pubblica nel fornire risposte tempe-
stive e secondo procedure codificate.

Sempre rispetto alla Matrice relativa alla Valutazione di coerenza si evidenzia
come nell’area A.3 Economico sociale non viene assolutamente considerato come
un valore per la citta il potenziamento o anche il nuovo insediamento di attivita
produttive ritenute strategiche di cui pure si parla nell’ambito delle azioni di Mo-
dena Citta Snodo Globale e interconnessa. Questo penalizza nella valutazione
proprio le attivita produttive, anche quelle ritenute strategiche.

Da ultimo rispetto all’esito della Matrice relativa alla Valutazione di coerenza
con riferimento allo schema di pag. 29 della Disciplina si fa notare come venga in-
trodotto un criterio ponderale fra le 3 Aree (A.1 Urbanistico territoriale; A.2 Eco-
logico ambientale; A.3 Economico sociale) nel definire i livelli minimi di coerenza
accettabili. Ebbene all’Area Economico sociale viene attribuito un peso assoluta-
mente marginale rispetto alle Aree urbanistico territoriale ed ecologico ambienta-
le in un modo che si ritiene non coerente rispetto alla Strategia articolata in cin-
que strategie e 100 azioni a cui non vengono attribuite differenti priorita. Cio ov-
viamente penalizza le possibilita di insediamento di attivita produttive anche di
guelle ritenute strategiche.

Parzialmente accolta ‘

La valutazione di coerenza riprende i 20 obiettivi e le 100 azioni della Strategia
per la qualita urbana ed ecologico-ambientale, soprattutto con riferimento alla
dimensione di prossimita dei rioni. Come riportato nell’atto di coordinamento
tecnico regionale sulla Strategia per la Qualita urbana ed ecologico-ambientale
(delibera della Giunta regionale N. 2135/2019), tutti gli interventi devono concor-
rere al raggiungimento degli obiettivi del PUG, a prescindere dalla natura della
proposta. Infatti, certe tematiche come la mitigazione degli impatti ambientali,
dei flussi di traffico, il potenziamento dei sistemi di mobilita sostenibile,
I’accessibilita universale, eccetera..., devono essere affrontate in occasione di
qualsiasi trasformazione di natura complessa che interessa il territorio.
L'ubicazione specifica degli interventi, in particolare, puo determinare un diffe-
rente punteggio, in quanto la rigenerazione di taluni contesti pud comportare un
maggiore interesse pubblico (ad esempio, sono favoriti gli interventi nella citta da
rigenerare, nei luoghi cardine delle piattaforme, lungo la via Emilia).

Inoltre, gli indici perequativi sono articolati per aree semicentrali, periferiche,
suburbane e frazioni, che riflettono I'articolazione delle zone Omi dell’Agenzia
delle Entrate, e quindi fanno riferimento a differenti valori immobiliari. Valuta-
zione & pertanto strettamente relazionata al territorio.

L’applicazione del modello a piu casi ha portato alla modifica di alcuni indicatori
e ad effettuare alcuni aggiustamenti:
e Si aggiunge una “specifiche di applicazione” in cui sono riportati i riferi-
menti agli elaborati di strategia;

e Si sostituiscono gli indicatori intercettabili solo in rari casi (es: Razionaliz-
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zazione degli elettrodotti; rigenerazione porte nord e sud; capacita di in-
tercettare finanziamenti a sostegno della rigenerazione, ecc...)

e Per quanto riguarda il potenziamento o anche il nuovo insediamento di
attivita produttive ritenute strategiche, si aggiunge l'indicatore relativo al-
la “promozione delle eccellenze del territorio”;

e Sialza il punteggio relativo all’area economico sociale.

La valutazione consente una preliminare valutazione della coerenza della tra-
sformazione proposta. L'interlocuzione con il Comune risulta, in ogni caso, di
primaria importanza per la definizione dei contenuti delle trasformazioni com-
plesse. Ai sensi dell'art. 38 comma 7, infatti, “il Comune svolge una negoziazione
con i privati interessati, per definire il concorso degli stessi alla realizzazione degli
obiettivi di qualita urbana ed ecologico-ambientale fissati dal piano, nel rispetto
dei principi di imparzialita, trasparenza e parita di trattamento dei privati”.

12 - Valutazione del beneficio pubblico

Art.2.4.2 Valutazione di sostenibilita, prima parte, indicatori di impatto

L'esito della valutazione di coerenza si ribalta nella valutazione di impatto.
L'impatto zero € associato ad un altissimo punteggio da ottenere nella Valutazio-
ne di coerenza che, come illustrato al punto precedente, prescindendo da tipolo-
gia di intervento e contesto, potra avere esiti assolutamente causali ed in ogni ca-
so penalizzanti per le attivita produttive anche quelle ritenute strategiche.

Il consumo di suolo valutato in termini di superficie territoriale penalizza certa-
mente le attivita produttive (anche quelle esistenti che devono ampliarsi) in quan-
to sono sufficienti 10000 mq per avere il massimo livello di impatto

Rispetto all’areale di intervento non si comprende come gli interventi di rigene-
razione con parziale o totale trasferimento su terreno vergine abbiano impatto
zero al pari degli interventi di rigenerazione con edificazione in situ (e dunque
senza consumo di suolo vergine). Questa scelta appare incomprensibile rispetto
all’obiettivo di favorire la rigenerazione urbana senza consumare nuovo suolo.

Rispetto alla funzione prevalente non si comprende perché la funzione produtti-
va abbia quasi il massimo di impatto al pari della funzione direzionale;

Parzialmente accolta ‘

A seguito di esemplificazioni applicative, taluni indicatori contenuti sia nella va-
lutazione di coerenza, che in quella di sostenibilita, sono stati meglio precisati e
articolati. Si risponde nel merito delle questioni di seguito:

e [’attribuzione di penalita in funzione del consumo di suolo e valutata in ri-
ferimento alla definizione di “consumo di suolo” dell’art. 5 comma 5 della
Legge regionale 24/17;

e Rispetto all’areale di intervento, si riuniscono i punti 3.1, 3.2 e 3.3 sotto la
voce “rigenerazione” a cui & associata una penalita nulla;

e Per la funzione direzionale non viene ridotta la penalita in quanto le vaste
distese di parcheggi associate a questo uso sono spesso causa di notevoli
impatti;
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13 - Valutazione del beneficio pubblico

Art.2.4.2 Valutazione di sostenibilita, seconda parte

Rispetto all’'area B.1 Urbanistico territoriale il primo indicatore premia
I'ammontare della quota del costo delle opere pubbliche rispetto all’investimento
complessivo dell’intervento indicando un delta che va dal 10 al 30%. Sono ragio-
nevoli e sostenibili queste percentuali a prescindere dalla tipologia di intervento
particolarmente per interventi soggetti gia al contributo straordinario?

Rispetto all’area B.1 Urbanistico territoriale si premia la lunghezza di piste cicla-
bili da realizzare rispetto agli abitanti: ma quali abitanti? Della citta, del Rione?

Sempre rispetto all’area B.1 Urbanistico territoriale dei 5 criteri considerati due
(criteri B.1.4 e B.1.5 — concorsi di progettazione e immobili dismessi) afferiscono a
situazioni molto particolari che andrebbero relazionate probabilmente ai luoghi o
alle tipologie di intervento in cui cio sia fattibile e rilevante per I'attuazione della
Strategia.

Rispetto all’Area B.2 Ecologico ambientale si premia la superficie di terreno vin-
colata alla funzione di corridoio ecologico; il punteggio massimo viene attribuito
se & pari all'intera superficie territoriale del progetto. Questa indicazione & chia-
ramente molto impegnativa.

Rispetto all’Area B.3 Economico sociale I'indicatore relativo alla creazione di
nuovi posti di lavoro, cui pure viene attribuito un punteggio massimo elevato (pari
a 10), consente di raggiungere questo punteggio a fronte di un numero di posti di
lavoro bassi in particolare se trattasi di attivita produttive che invece dovrebbero
essere premiate anche se ed in quanto creano un maggior numero di posti di lavo-
ro.

Sempre rispetto all’Area B.3 Economico sociale I'indicatore relativo alla realizza-
zione di ERS ottiene il punteggio massimo pari a 15 che pero si raggiunge solo per
progetti che presentano il 100% dell’edilizia residenziale di progetto. Cio testimo-
nia ancora una volta come una Matrice che non consideri la natura della proposta
di trasformazione (e neppure il contesto) potra avere un esito assolutamente ca-
suale rispetto alla realizzazione della Strategia.

Parzialmente accolta ‘

A seguito di esemplificazioni applicative, taluni indicatori contenuti sia nella va-
lutazione di coerenza, che in quella di sostenibilita, sono stati meglio precisati e
articolati. Si risponde nel merito delle questioni di seguito:

e Rispetto all’area B.1 Urbanistico territoriale il primo indicatore, che pre-
mia I'ammontare della quota del costo delle opere pubbliche rispetto
all'investimento complessivo dell’intervento, e stato valutato in funzione
delle esperienze pregresse;

e rispetto all’area B.1 Urbanistico territoriale si premia la lunghezza di piste
ciclabili rispetto agli abitanti equivalenti se l'intervento & residenziale.
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Vengono poi aggiunti ulteriori requisiti qualitativi e quantitativi;

e rispetto all’area B.1 Urbanistico territoriale, si ritiene che i due criteri
B.1.4 e B.1.5 (concorsi di progettazione e immobili dismessi, che divengo-
no rispettivamente B.1.3 e B.1.4) debbano essere mantenuti. Si modifica
il primo in “Intervento ricadente in ambiti progettati facendo ricorso a
concorsi di architettura o percorsi di progettazione partecipata”: in que-
sto modo, l'indicatore risulta potenzialmente intercettabile da qualsiasi
progetto. Inoltre, la presenza della condizione indicata dal secondo indi-
catore deve essere sempre indagata in occasione di qualsiasi trasforma-
zione complessa;

e rispetto all’Area B.2 Ecologico ambientale, si modificano i requisiti
dell’indicatore “Potenziamento dei corridoi ecologici, creazione di aree
boscate e/o interventi di forestazione urbana” in “a. superficie boscata o
destinata alla forestazione pari alla superficie fondiaria dell'intervento; b.
superficie interessata dalla funzione di corridoio ecologico (corridoi fauni-
stici, fasce tampone, aree boscate, zone umide, prati stabili, ecc.) pari alla
superficie fondiaria dell'intervento”. Il punteggio viene attribuito linear-
mente a seconda della presenza del primo o del secondo requisito, in fun-
zione della fondiaria. In questo modo il raggiungimento di un buon pun-
teggio viene agevolato. La superficie fondiaria costituisce un riferimento
dimensionale: non significa che I'intera fondiaria di progetto debba esse-
re destinata a bosco o parte della rete ecologica;

e rispetto all’Area B.3 Economico sociale, I'indicatore relativo alla creazione
di nuovi posti di lavoro, diviene “B.3.10 Innovazione digitale e posti di la-
voro” ed il punteggio & abbassato a 2,5;

e sempre rispetto all’Area B.3 Economico sociale, relativamente
all'indicatore “realizzazione di ERS”, si mantiene |'ottenimento del pun-
teggio massimo per progetti che presentano il 100% dell’edilizia residen-
ziale di progetto, in quanto la risposta al bisogno di casa, in particolare
per le fasce deboli di popolazione, rappresenta uno degli obiettivi primari
della strategia del PUG.

Si sottolinea, infine, che I'introduzione di questa Matrice e funzionale a valuta-
re le opportunita di trasformazione urbana attraverso un processo trasparente e
imparziale.

14 - Definizione Ster nel rurale

4. Da ultimo una notazione sull’applicazione della Matrice alle procedure ex
art.53 della LR 24/17 relative all’ampliamento di attivita produttive gia insediate.
Nel procedimento ex art.53 si parte dal progetto di ampliamento dell'impresa esi-
stente e, una volta definito un progetto ammissibile per il proponente e per il Co-
mune (con le sue mitigazioni e compensazioni), si procede a definire I'eventuale
variante urbanistica strettamente necessaria a rendere conforme il progetto. Se
invece occorre applicare il meccanismo dell'indice perequativo correlato alla Ma-
trice di valutazione del Beneficio Pubblico potrebbe accadere, da un lato, che il
progetto non raggiunga il punteggio minimo richiesto dalla Valutazione di coeren-
za per le ragioni prima illustrate e quindi sia considerato non ammissibile, oppure
si potrebbe essere costretti ad applicare un indice perequativo che potrebbe ri-
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chiedere, se rapportato alle esigenze di sviluppo insediativo dell’azienda, di impe-
gnare una superficie di terreno piu grande di quella funzionalmente necessaria.

Parzialmente accolta ‘

Come riportato nell’atto di coordinamento tecnico regionale sulla Strategia per
la Qualita urbana ed ecologico-ambientale (delibera della Giunta regionale N.
2135/2019), tutti gli interventi devono concorrere al raggiungimento degli obiet-
tivi del PUG e, di conseguenza, alla crescita e qualificazione della Citta pubblica.

Gli interventi in espansione sono dal PUG attentamente valutati ai fini di non
generare un peggioramento del metabolismo urbano, un accrescimento della di-
spersione insediativa, ed impatti di diversa natura. Questo ¢ il motivo per cui an-
che le procedure ex art.53 della LR 24/17 relative all’ampliamento di attivita pro-
duttive gia insediate, sono oggetto specifica attenzione.

Cio premesso, si condivide che la necessita di affinamento della norma assunta
al fine di governare piu efficacemente le trasformazioni. Vengono introdotte mo-
difiche alla Valutazione del Beneficio pubblico, al sistema di perequazione e si
precisa, inoltre, il Documento di ValSAT:

e per quanto riguarda la Valutazione del Beneficio pubblico, rimandando a
quanto riportato nelle precedenti controdeduzioni, parte delle modifiche
apportate sono funzionali a rendere pil accessibile il raggiungimento del-
la soglia di ammissibilita. Resta inteso che un progetto che non preveda
opportune mitigazioni e compensazioni o che non sia integrato coeren-
temente nel contesto (in riferimento alle questioni di mobilita, accessibili-
ta, qualita urbana, edilizia ed ambientale, ecc...) non sara ritenuto ammis-

12 sibile in alcun caso.

e Per quanto riguarda il sistema di perequazione, si procede ad una revisio-
ne degli indici. Resta inteso che tutti gli interventi di trasformazione del
territorio, oltre che a corrispondere gli standard obbligatori di legge, con-
corrono all’attuazione della Strategia, pertanto, la superficie dell’area og-
getto di intervento non puo essere circoscritta alla sola superficie fondia-
ria. Si richiama, inoltre, che ogni intervento di trasformazione del territo-
rio & soggetto a preventive verifiche di sostenibilita ambientale e territo-
riale attraverso una procedura che é tesa a individuare, descrivere e valu-
tare gli impatti determinati sul territorio al fine di attenuarli, mitigarli e
compensarli. Le aree che interessano I'intervento dovranno dunque esse-
re individuate e valutate secondo il criterio della sostenibilita.

e Infine, ai fini di non generare appesantimenti procedurali per quegli in-
terventi che si limitano a introdurre modifiche che non incidono in modo
significativo sul dimensionamento degli insediamenti, viene modificata la
norma, elaborato DU1 art. 5.8, introducendo la seguente precisazione: “le
attivita produttive e commerciali insediate nel territorio rurale alla data di
assunzione del PUG, potranno incrementare del 10% la superficie edificate
fino ad un massimo di 1.000 mq con PdC convenzionato; e dunque non sa-
ranno oggetto di valutazione del beneficio pubblico e applicazione degli
indici;” Viene, di conseguenza, perfezionato il paragrafo 5.5 del Documen-
to di ValSAT.
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Osservazione n. 112, PG 180247 del 18/05/2022

Richiedente: Ance Emilia Area Centro

1 — Cessioni e rapporto St/Su

Osservazione alle norme DU1: PARTE Il STRUMENTI - PEREQUAZIONE URBANI-
STICA - ART. 2.1.3 Individuazione degli indici di edificabilita territoriale.

Nell’articolo andrebbe chiarito meglio il calcolo dell'indice perequativo nel caso
di nuovi insediamenti abitativi che prevedano la cessione del 50% di Ster (si veda
disposizioni per la “citta da urbanizzare” dove si fa riferimento al 50% di area da
cedere al Comune liberata dall’edificabilita). Ci sembra di comprendere, infatti,
che il calcolo dell’indice in questione andra fatto sulla Ster iniziale e non sulla Ster
gia decurtata del 50%, anche se andrebbe precisato in modo chiaro e inequivoca-
bile.

L'indice perequativo da prime analisi risulta troppo basso, soprattutto perché
parametrizzato sulla St che comprende per definizione le superfici dei piani fuori
terra, seminterrati e interrati compresi nel profilo perimetrale esterno
dell’edificio.

Si evidenzia peraltro che, da simulazioni fatte su diverse tipologie di edifici per
dimensioni, numero alloggi, presenza o meno di piano interrato, il rapporto risul-
tante tra St e Su assume un valore che varia da 1,5 a 2,5. Questo range risulta
troppo ampio e variabile e porta ad un indice perequativo inadeguato. Tale stima
¢ solo approssimativa poiché, come anticipato in premessa, non e per altro chiara
la definizione di St.

A seguito di esemplificazioni applicative, & stata meglio precisata ed articolata
la disciplina della perequazione (art. 2.1): per quanto riguarda la disciplina delle
cessioni, essa e stata meglio precisata al comma 6 dell’art. 2.1.2; per cio che con-
cerne gli indici di base e sostenibilita (art. 2.1.3), essi sono stati adeguati poiché,
evidentemente si riferivano al parametro della superficie utile.

2 — Demolizioni e stato conservativo

Osservazione alle norme DU1: PARTE Il STRUMENTI - PEREQUAZIONE URBANI-
STICA - ART. 2.1.4 Rigenerazione di tessuti urbani, 2.1.5 Qualificazione ambientale
e paesaggistica nel territorio rurale e 2.1.6 Trasferimento di attivita produttive e
commerciali dal territorio rurale.

Gli articoli fanno riferimento a delle tabelle (n. 2, 3a, 3b, 4) per definire il model-
lo di calcolo delle quantita edificatorie per i diversi casi trattati. Le tabelle utilizza-
no tra i coefficienti di calcolo lo stato conservativo dell'immobile. A nostro avviso
il punteggio assegnato ai diversi casi di “stato conservativo” andrebbe completa-
mente rivisto, assegnando il punteggio maggiore allo stato pessimo/scadente e il
punteggio minore allo stato ottimo/discreto proprio per favorire la rigenerazione
degli immobili piu vetusti e degradati. In quest’ottica, si potrebbe valutare even-
tualmente di affiancare un punteggio alto allo stato conservativo “otti-
mo/discreto” nel qual caso l'intervento sull'immobile venga inserito in un inter-
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vento di rigenerazione piu complesso che vede coinvolti sia immobili ben conser-
vati, ma anche immobili vetusti o comunque con uno stato conservativo scadente.

Non accolta ‘

Il tema della rigenerazione per dimensioni, portata e caratteristiche assume li-
velli di complessita rilevanti: si pensi, ad esempio, al tema della parcellizzazione
dell’assetto proprietario. Quando la trasformazione riguarda immobili dallo stato
conservativo pessimo o scadente, anche in presenza di un assetto frammentato,
il processo pud essere facilitato da valori immobiliari inferiori rispetto a stati di
conservazione migliori. Al contrario, laddove lo stato conservativo degli immobili
si presenti buono, il ridisegno complessivo di larghe parti di citta e, per le stesse
ragioni, spesso, inibito in partenza. Da qui 'esigenza di incrementare la capacita
edificatoria ammissibile in presenza di immobili meglio conservati. Si conferma la
scelta del PUG.

3 — Trasferimento QE

Osservazione alle norme DU1: PARTE Il STRUMENTI - ART. 2.2 TRASFERIMENTI
DI QUANTITA EDIFICATORIE - Art. 2.2.1 Criteri e modalita di attuazione

Nell’articolo si fa riferimento al fatto che: Nel caso di trasferimenti di quantita
edificatorie in areali permeabili non dotati di infrastrutture per I'urbanizzazione
degli insediamenti, per attivare interventi di riuso e di rigenerazione di parti del
territorio urbanizzato, tali quantita edificatorie dovranno essere utilizzate, pena la
loro decadenza, mediante il rilascio del titolo edilizio, entro il termine perentorio
di tre anni dall’approvazione dello strumento attuativo.

Riteniamo che il passaggio sopra citato vada rivisto, prevedendo che i tre anni
vengano conteggiati al netto di eventuali ritardi imputabili a cause non dipendenti
dal soggetto “recettore” delle quote edificatorie trasferite, tra cui eventuali ritardi
imputabili alla Pubblica Amministrazione.

Sempre allo stesso periodo si chiede conferma che “dall’approvazione dello
strumento attuativo” vada inteso dall’approvazione dell’AO, PAIP, ecc. (si veda
strumenti indicati al comma 2 ai punti a, b, c, d).

Sarebbe utile inserire anche un chiarimento in merito al fatto che i trasferimenti
di potenzialita edificatorie sono sempre collegati all’area di atterraggio di tali tra-
sferimenti e che quindi in caso di cessione successiva dell’area queste potenzialita
verranno cedute con essa.

Non accolta

La disciplina citata @ mutuata dalla Legge regionale 24/2017 art. 8 “Incentivi ur-
banistici per gli interventi di riuso e rigenerazione urbana” la quale promuove
nuovi inediti strumenti per favorire la rigenerazione. Si ritiene che l'istituto pro-
posto sia coerente con la legge regionale.

4 — Avvisi pubblici AO

Osservazione alle norme DU1: PARTE Il STRUMENTI - ART. 2.3 VALUTAZIONE
DEL BENEFICIO PUBBLICO DELLE TRASFORMAZIONI Art. 2.3.1 Trasformazioni dif-
fuse e interventi complessi.
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Nelle strategie si fa riferimento al fatto che il Comune possa promuovere la pre-
sentazione di proposte di accordi operativi attraverso la pubblicazione periodica
di avvisi pubblici di manifestazione di interesse. Questa possibilita sicuramente
puo agevolare la presentazione di proposte di AO, l'importante & che non limiti
I'iniziativa privata, riconducendola a tappe preordinate dalla pubblica amministra-
zione

La Legge regionale 24/2017, all’art. 38 comma 1, riporta: “Le previsioni del PUG
relative al riuso e alla rigenerazione del territorio urbanizzato e alle nuove urba-
nizzazioni si attuano principalmente attraverso accordi operativi, fatte salve le
trasformazioni soggette ad intervento diretto. Il Comune, nel rispetto dei principi
di imparzialita, trasparenza e parita di trattamento dei privati, puo promuovere la
presentazione di proposte di accordi operativi attraverso la pubblicazione perio-
dica di avvisi pubblici di manifestazione di interesse, nei quali esplicita gli obiettivi
prioritari da perseguire nell’attuazione delle previsioni del PUG.” Resta inteso che
eventuali proposte al di fuori dei suddetti avvisi dovranno essere verificate attra-
verso la Valutazione del beneficio pubblico per poter procedere con l'iter di for-
mazione dell’Accordo Operativo.

5 — Iter ed elaborati AO

Osservazione alle norne DU1: PARTE | STRUMENTI - ART. 2.3 VALUTAZIONE DEL
BENEFICIO PUBBLICO DELLE TRASFORMAZIONI - Art. 2.3.2 Accordi Operativi

In relazione agli Accordi Operativi si suggerisce di definire non solo gli elaborati
che li costituiscono ma anche di riprendere l'iter procedurale e tempistiche previ-
ste per la loro stipula, cosi come previsti dall’art. 38 della L.R. 24/2017, anche con
atto successivo di indirizzo propedeutico al PUG

Modalita e tempi dell'istruttoria delle proposte progettuali sono differenziati in
funzione della complessita degli interventi e risultano disciplinati dalla Legge Re-
gionale 24/2017, dalle norme attuative del PUG nonché dal Regolamento Edilizio.
In fase di controdeduzione si procede a puntualizzare e meglio disciplinare tali
procedimenti, in particolare sviluppando la parte relativa al Regolamento Edilizio
di stretta competenza della materia osservata.

Nel Regolamento, oggetto di delibera autonoma ma contestuale rispetto
all’adozione, sara inoltre indicato il procedimento di AO, art. 53 e PdC convenzio-
nato che i privati potranno, se ritenuto opportuno, attivare.

6 — Valutazione di coerenza

Osservazione alle norme DU1: PARTE Il STRUMENTI - ART. 2.4 CRITERI E METODI
PER LA VALUTAZIONE DEL BENEFICIO PUBBLICO - Art. 2.4.1 A - Valutazione di coe-
renza
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Nell’articolo si fa riferimento ad una tabella in cui vengono riportati, per area di
valutazione, degli indicatori di riferimento e relativa funzione di valutazione. In re-
lazione a tali indicatori si riportano alcune riflessioni generali:

1. Gli indicatori riportati e relativo metodo di attribuzione del punteggio non ri-
sultano sempre allineati ai costi legati agli interventi necessari per soddisfare tali
indicatori (si pensi al costo necessario per intercettare finanziamenti a sostegno
della rigenerazione piuttosto che al costo per completare interventi di rigenera-
zione in atto, molto diversi tra di loro). In questo senso andrebbero fatte delle si-
mulazioni di progetti per rimodulare al meglio i punteggi tra i vari indicatori e le
varie aree di valutazione.

2. Alcuni indicatori inseriti rientrano nelle aree di competenza di altri soggetti
che intervengono nei processi di rigenerazione del territorio o comunque dei ser-
vizi al territorio (si veda l'indicatore del miglioramento del sistema fognario e di
depurazione che in qualche modo puo essere di competenza esclusiva o in parte
anche di societa multiutility che operano sul territorio di Modena)

3. | punteggi attribuiti complessivamente alle tre aree vedono una differenza
notevole a sfavore dell’area Economico sociale che ha solo 30 punti e che riguarda
in particolare la diversificazione e incremento di offerta di ERS. Soprattutto sugli
indicatori collegati a questa area andrebbero fatte delle attente simulazioni per
capire l'incidenza dei costi per tali interventi e quindi se i punteggi debbano esse-
re rivisti al rialzo (a nostro avviso sarebbe necessario). Per l'indicatore legato
all'incremento ERS si propone di elevare in modo significativo il valore assegnato.

In merito al grafico relativo all’esito della valutazione di coerenza si rileva che:

4. il punteggio minimo & molto basso e andrebbe rimodulato e corretto rispetto
all'incidenza delle singole aree (forse si intendeva per altro 6,21,15 come punteggi
minimi, in questo senso andrebbero corretti),

5. per il livello di coerenza cd. MEDIO si parla di ammissione condizionata, ci si
chiede chi saranno i soggetti deputati a tali valutazioni e se 'ammissione condi-
zionata sottenda in qualche modo il concetto base che ci siano sempre delle pre-
scrizioni alla proposta progettuale la cui soddisfazione € necessaria per raggiunge-
re I’AO (parliamo di un punteggio che va dai 40 agli 80 punti, quindi piuttosto al-
to). Trattandosi di AO questo aspetto dovrebbe essere oggetto di ordinaria discus-
sione nella fase di negoziazione, caratteristica del procedimento che porta alla sti-
pula dell’accordo stesso.

Parzialmente accolta ‘

In seguito ad esemplificazioni applicative, alcuni indicatori contenuti sia nella
valutazione di coerenza che in quella di sostenibilita sono stati meglio precisati e
articolati. Si risponde nel merito delle questioni di seguito:

e Sono stati sostituiti gli indicatori riferiti ad interventi troppo onerosi e ra-
ramente intercettabili (potenziamento delle strutture sociosanitarie; ra-
zionalizzazione degli elettrodotti; rigenerazione delle porte nord e sud;
capacita di intercettare finanziamenti a sostegno della rigenerazione;).
Inoltre, sono stati attribuiti punteggi maggiori per gli interventi piu onero-
si, tenendo anche conto della strategicita;

e L’indicatore “miglioramento del sistema fognario e di depurazione” e sta-
to mantenuto perché il dialogo diretto con i soggetti gestori € imprescin-
dibile ed avviene contestualmente alla valutazione del beneficio pubblico.
Puo essere funzionale all’ottenimento del punteggio, inoltre, I'uso dei si-
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stemi detti Nature Based Solution che migliorano il drenaggio urbano e
dunque, indirettamente, il sistema fognario (rain gardens, vasche di lami-
nazione, trincee infiltranti, canali vegetati);

e |l punteggio dell’area economico sociale viene rivisto al rialzo;

e Sono rivisti punteggi minimi delle tre aree ed il punteggio complessivo. Il
grafico di riferimento viene aggiornato;

e |l termine “ammissione condizionata” si riferisce a quelle proposte che
raggiungono un punteggio compreso tra 42 e 80 nella valutazione di coe-
renza. Tali proposte possono accedere alla valutazione di sostenibilita
tanto quanto quelle con livello di coerenza alto, indicate con il termine
“ammissione”, le quali presentano punteggi superiori ad 80. La differenza
e che mentre queste ultime accedono alla seconda parte con penalita nul-
la, le prime avranno penalita da recuperare in partenza. Il termine non va
inteso come possibilita di esclusione nella seconda parte. Resta inteso
che anche proposte che presentano un alto livello di coerenza possono
accumulare penalita nella seconda parte della valutazione, ad esempio se
viene consumato del suolo, o in ragione della funzione prevalente che
puo determinare maggiori impatti. Tale concetto viene meglio precisato
nella ValSAT. Si precisa, inoltre, che la valutazione puo essere effettuata
autonomamente dal proponente o di concerto con I'ufficio preposto: i
contributi saranno in ogni caso oggetto di negoziazione.

7 — Valutazione di sostenibilita

Osservazione alle norme DU1: PARTE Il STRUMENTI - ART. 2.4 CRITERI E METODI
PER LA VALUTAZIONE DEL BENEFICIO PUBBLICO - Art. 2.4.2 B - Valutazione di so-
stenibilita.

Per la valutazione di sostenibilita si fa riferimento a degli indicatori di impatto,
come quello dell’areale di riferimento, dove si parla di “trasferimento su terreno
vergine”. La definizione “terreno vergine” sembra un po’ generica, forse andrebbe
usata un’espressione pill circoscritta (terreno rurale, terreno permeabile, ecc..).

Per quanto concerne la tabella in cui vengono riportati, per area di valutazione,
gli indicatori di riferimento e relativa funzione di valutazione si richiamano le os-
servazioni elaborate per la valutazione di coerenza. Per |'area economico sociale,
oltre a suggerire di allineare il punteggio finale a quello delle altre due aree, si
evidenzia che risulta quasi impossibile soddisfare su un medesimo intervento
(produttivo o residenziale) sia il criterio della creazione di nuovi posti di lavoro sia
la realizzazione di ERS, quindi di conseguenza ottenere il punteggio pieno. In que-
sto senso tali indicatori andrebbero rivisti alla luce delle considerazioni esposte.

In merito al grafico relativo all’esito della valutazione di sostenibilita si rileva la
stessa considerazione di fatto riportata per la valutazione di coerenza, nel senso
che il punteggio positivo massimo con effetti compensativi (punti 45) andrebbe
valutato con delle simulazioni nella sua applicabilita in termini complessivi, e di
conseguenza i punteggi attribuiti agli indicatori di impatto che devono essere
compensati da questo. In particolare, va elevato il peso attribuito all’ERS.

Parzialmente accolta

In seguito ad esemplificazioni applicative, alcuni indicatori contenuti sia nella
valutazione di coerenza che in quella di sostenibilita sono stati meglio precisati e
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articolati. Si risponde nel merito delle questioni di seguito:

e Rispetto all’areale di intervento, si riuniscono i punti 3.1, 3.2 e 3.3 sotto la
voce “rigenerazione” a cui & associata una penalita nulla;

e L'ultima parte della valutazione di sostenibilita e stata differenziata per
funzione (la funzione residenziale & stata separata dalle altre funzioni).
Per quanto riguarda la realizzazione di ERS, per le attivita produttive, il
PUG prevede che al posto della cessione delle aree sia corrisposto un con-
tributo per la sua realizzazione (art 4.6): il raggiungimento del punteggio e
valutato sulla base di tale contributo;

e Sono state effettuate simulazioni e modulati i punteggi, non & stata modi-
ficata la logica del grafico, confermando un rapporto proporzionale diret-
to tra il punteggio ottenuto e le premialita. Per quanto riguarda il punteg-
gio attribuito alla realizzazione dell’ERS, si ritiene equilibrato nel comples-
so.

8 — Ristrutturazione edilizia

Osservazione alle norme DU1: PARTE Ill TRASFORMABILITA’ - ART. 3.3 DISPOSI-
ZIONI RELATIVE AGLI INTERVENTI - Art. 3.3.1 Disciplina degli interventi edilizi

Nell’articolo al comma 1, dove si ha I'elencazione degli interventi ammessi, la ri-
strutturazione edilizia (punto f) viene distinta in: conservativa, demolitiva, rico-
struttiva. Non si comprende lo spacchettamento in demolitiva e ricostruttiva dal
momento che dovrebbero essere due fasi di un unico procedimento, quindi si
suggerisce di unificarle. Cio anche in relazione al fatto che la demolizione senza
ricostruzione e gia prevista al punto i) dello stesso elenco.

Nel comma 4 relativo al recupero dei sottotetti si suggerisce di prevedere anche
la possibilita di modificare, in aumento, il numero delle aperture presenti al fine di
garantire ove possibile il rispetto dei requisiti igienico sanitari.

Parzialmente accolta ‘

In realta sono interventi diversi. Il PUG non modifica la definizione del DpR
380/2001 e della LR 15/2013 Allegato, ma “nomina” le tre modalita di ristruttura-
zione per maggiore chiarezza nella identificazione degli interventi ammessi in de-
terminati tessuti.

La ristrutturazione edilizia “ricostruttiva” & quella che nella legge regionale era
una sottocategoria del restauro e risanamento conservativo indicata come “ripri-
stino tipologico” e puo essere attuata anche se |’edificio non esiste piu ma ne pud
essere accertata la preesistente consistenza.

La possibilita di realizzare nuove aperture non e preclusa, dipende dalle altre
regole che governano l'intervento, cioe rispetto al tessuto e il valore storico, ar-
chitettonico, culturale e testimoniale dell’edificio. Per maggiore chiarezza si inte-
gra e modifica le norma, riferendosi per intero al rispetto della legge regionale
11/1998.

Modifica elaborato DU1: art. 3.3.1, comma 4, lettera b:

“b. nei Centri storici, nei Nuclei storici e negli Edifici di interesse storico-
architettonico o culturale e testimoniale diffusi in ambito urbano il recupero dei
sottotetti puo avvenire, senza modifica dei volumi esistenti.
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c. Gli interventi di cui alle precedenti lettere a, b devono avvenire nel rispetto
dei seguenti parametri:

-altezza interna media > m 2,40 per i locali adibiti ad abitazione

-altezza interna media = m 2,20 per i locali adibiti a servizi, corridoi, disimpegni
bagni e ripostigli

-rapporto illuminante > 1/16”

9 — Lotti minimi e soglie

Osservazione alle norme DU1: PARTE Ill TRASFORMABILITA’ - ART. 3.3 DISPOSI-
ZIONI RELATIVE AGLI INTERVENTI - Art. 3.3.2 Lotti minimi

Nell’articolo, al comma 1, di fatto vengono individuate delle soglie dimensionali
per gli interventi di nuova costruzione nei lotti inedificati che permettono di iden-
tificare chiaramente lo strumento attuativo richiesto (Pdc, Pdc convenzionato, AO
o PAIP).

In relazione a questo aspetto si evidenzia che gia con la pianificazione attual-
mente vigente gli interventi su alcuni lotti di dimensioni superiori ai 6000 mq
(8000-10000 mq) hanno visto I'utilizzo del Pdc convenzionato. Forti di queste
esperienze positive, si suggerisce di innalzare la soglia dimensionale dei 6000 mq a
10000 mq oltre la quale venga richiesto I'uso dell’AO o PAIP. Questi ultimi, infatti,
risultano strumenti assai complessi e con iter e tempi procedurali molto piu lunghi
rispetto al PdC convenzionato, sia per la Pubblica Amministrazione che per il pri-
vato.

Per quanto concerne, nello specifico, gli interventi di nuova costruzione soggetti
a Pdc (quindi al di sotto della soglia dimensionale di 2000 mq) non condividiamo la
scelta di inserire un lotto minimo d'intervento, né per la funzione abitativa né per
le altre funzioni, poiché trattandosi di lotti inedificati presenti nei tessuti urbani
(quindi dentro al TU) questa scelta risulta in contrasto con il concetto primario del
Piano di ridurre il consumo di suolo e la dispersione insediativa. Negli interventi di
rigenerazione urbana si propone di togliere qualunque riferimento al lotto minimo
che di fatto coincide sempre con il lotto disponibile. In ogni caso qualunque limi-
tazione, in tal senso, agli interventi di rigenerazione urbana risultano in contrasto
con la strategia stessa del Piano.

Non accolta ‘

Le soglie cosi stabilite si ritengono congrue sia rispetto alle esigenze di gestione
dei procedimenti, sia rispetto ai risultati attesi in termini di qualita urbanistico-
edilizia.

Rispetto ai lotti minimi si ritiene che, al di sotto delle soglie indicate, le trasfor-
mazioni risultino inattuabili nel rispetto delle distanze tra confini di proprieta, de-
gli indici di visuale libera, del RIE e, inoltre, che possano portare a saturazioni ec-
cessive, le quali solitamente vanno a discapito della qualita urbanistica, edilizia ed
ecologico-ambientale.
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10 - IVL, distanze, parcheggi

Osservazione alle norme DU1: PARTE IIl TRASFORMABILITA’- TITOLO | MACRO-
STRATEGIE - ART. 3.3 DISPOSIZIONI RELATIVE AGLI INTERVENTI - Art. 3.3.3 Distan-
ze

Nell’articolo, al comma 2, viene inserito I'obbligo di rispetto dell’indice di visuale
libera (IVL) anche per gli interventi in ambito produttivo, direzionale e commercia-
le, mentre negli strumenti attualmente vigenti tale prescrizione non & prevista.

Si chiede la motivazione dell’inserimento di tale prescrizione.

Al comma 3, viene previsto al punto c) che la realizzazione di locali interrati &
ammessa, rispettando Dcs (distanze dalle strade) e Dcp (distanze dai confini di
proprieta) per le parti interrate = m 1,50. Si suggerisce di verificare che tale para-
metro non vada in contrasto con le norme del Codice civile.

Al punto d) & previsto che i parcheggi pertinenziali e locali a servizio delle fun-
zioni produttive, direzionali, commerciali e turistico-ricettive sia ammessa esclusi-
vamente sotto la sagoma del fabbricato.

Tale vincolo risulta troppo stringente e inapplicabile soprattutto per la funzione
produttiva e direzionale. Per le altre funzioni si suggerisce di prevedere la possibi-
lita di andare in deroga a tale disposizione qualora venga dimostrata
I'impossibilita tecnica, a livello progettuale o di dimensione/caratteristiche del lot-
to, di poterla soddisfare.

Parzialmente Accolta ‘

Al fine di promuovere e garantire una qualificazione diffusa della citta attraver-
so le trasformazioni edilizie, il nuovo PUG abbandona la logica della “quantifica-
zione” di cio che e ammissibile e, al contrario, si occupa di definire tutti i condi-
zionamenti al progetto quali le distanze dai confini, le distanze tra gli edifici,
I'indice di visuale libera, il RIE, ma soprattutto, nel caso di demolizione e ricostru-
zione o comungque di incremento dell’edificio esistente, il reperimento dei posti
auto pertinenziali e la corresponsione delle dotazioni territoriali: sono tutti pa-
rametri che congiuntamente concorrono a rendere la trasformazione sostenibile
e che mettono al centro la “qualita” progetto.

Questa e la ragione dell’introduzione dell’Indice di visuale libera anche per le
funzioni produttive e commerciali.

Rispetto alla seconda questione si precisa che, sul concetto di costruzione ai
sensi del Codice civile, la giurisprudenza ha specificato che tale € da intendersi
qualsiasi opera non completamente interrata, avente i caratteri della stabilita ed
immobilizzazione rispetto al suolo, indipendentemente dalle caratteristiche di
sviluppo aereo e di massa della stessa, dal materiale impiegato per la sua realiz-
zazione e dalla sua destinazione (Cass. 2011/15972; 2019/5145).

Infine, per quanto riguarda i parcheggi pertinenziali, la norma non limita la loro
realizzazione sotto la sagoma dell’edificio, ma, piu semplicemente, per promuo-
vere la loro realizzazione in interrato, di minore impatto paesaggistico ma anche
ambientale (minori impermeabilizzazioni) concede come premialita il non con-
corso alla determinazione della superficie totale. Tale concetto viene chiarito
meglio nelle norme al comma 3 dell’art. 3.3.3.

Modifica Elaborato DU1: I'art. 3.3.3 comma 3 punti b, ¢, viene modificato come
segue:

“b. posti auto pertinenziali e locali a servizio per la funzione abitativa, se realiz-
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zati sotto la sagoma del fabbricato non rientrano nel calcolo della Superficie tota-
le;

c. posti auto pertinenziali per le funzioni direzionali, commerciali e turistico-
ricettive sono ammessi esclusivamente in struttura, se realizzati sotto la sagoma
del fabbricato non rientrano nel calcolo della Superficie totale.”

11 - Disposizioni relative agli edifici

Osservazione alle norme DU1: PARTE Ill TRASFORMABILITA’ - TITOLO | MACRO-
STRATEGIE - ART. 3.4 DISPOSIZIONI RELATIVE AGLI EDIFICI - Art. 3.4.1 Edifici a pre-
valente funzione a abitativa

Nell’articolo vengono individuati i parametri edilizio/urbanistici che devono es-
sere rispettati per gli interventi con funzione abitativa.

® St massima: quella derivata dall’applicazione dei limiti e condizioni seguenti (si
veda in questo senso le osservazioni riportate in premessa sui parametri urbani-
stici e sulla St in particolare)

o H (altezza dell’edificio): vengono indicati, per gli interventi relativi alla funzio-
ne abitativa in relazione al tessuto in cui ci si inserisce, dei valori soglia in base al
numero dei piani fuori terra previsti. In relazione a tale vincolo si richiama quanto
previsto dalla L.R. 24/2017 all’art. 9 comma 1 lettera c) che prevede anche per i
Pdc convenzionati relativi agli interventi di ristrutturazione urbanistica le deroghe
ai limiti di cui agli articoli 7 e 8 del DM 1444/68.

e Nei sottotetti non abitabili @ ammessa la realizzazione di una sola apertura ti-
po velux. Tale prescrizione risulta troppo stringente, anche se si tratta di sottotetti
intesi come ambienti non abitabili, la possibilita di una maggiore illuminazione na-
turale puo essere funzionale al loro utilizzo anche se inteso come ambiente di ser-
vizio. Si propone piuttosto di inserire un vincolo al numero di aperture in propor-
zione alla superficie del sottotetto, anche per evitare situazioni di disparita di trat-
tamento tra edifici esistenti e nuovi interventi.

e Dimensione degli alloggi. Si propone di eliminare il riferimento alla dimensio-
ne minima dell’alloggio, poiché tale parametro e gia definito da norma nazionale
(DM 5 luglio 1975 che prevede per una persona una dimensione minima
dell’alloggio non inferiore a mq 28, e se per due persone non inferiore a mq 38).
Onde evitare la concentrazione di troppi alloggi di piccole dimensioni (mono-
bilocali) in uno stesso edificio, si propone piuttosto di definire attraverso gli stru-
menti attuativi (Pdc convenzionato, AO, ecc..) il mix tipologico di alloggi che dovra
rispettare I'intervento definito dallo strumento. Nello specifico per gli edifici che
superano i 12 alloggi si andra a concordare una percentuale massima di alloggi di
piccola dimensione.

e Locali a piano terra. Sarebbe opportuno chiarire se per i locali a piano terra
nei tessuti residenziali, con esclusione di quelli facenti parte di edifici prospicienti
gli assi commerciali, siano possibili solo gli utilizzi elencati o se quest’ultimi siano
gli utilizzi che permettono di qualificare i locali come spazi integrativi, con tutte le
conseguenze che ne derivano, permettendo ad ognhi modo anche altri utilizzi non
indicati esplicitamente come la destinazione commerciale. Auspichiamo in
quest’ultimo orientamento.

e RIE. Si propone di prevedere che gli interventi di ristrutturazione edilizia con-
servativa e gli interventi di ristrutturazione demolitiva/ricostruttiva debbano ri-
spettare lo stesso valore di RIE (ad esempio RIE2>RIE1). La RE demoliti-
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va/ricostruttiva non puo essere penalizzata rispetto alla RE conservativa con valori
soglia pil stringenti, poiché é la tipologia di intervento che meglio si inquadra co-
me rigenerazione vera e propria della citta e quindi deve essere incentivata.

Da simulazioni effettuate su diversi interventi con funzione residenziale & emer-
so chiaramente che i valori soglia di RIE previsti risultano difficilmente raggiungibi-
li. Si tratta di un parametro la cui definizione andrebbe adeguata e rivista in rela-
zione alla tipologia di territorio su cui viene applicato.

Parzialmente Accolta

Richiamata la risposta al quesito precedente, si precisa che il Regolamento edi-
lizio disciplinera nel dettaglio i parametri dall’osservante riportati.

e Per quanto riguarda le questioni specifiche si conferma che gli interventi
di ristrutturazione urbanistica attuati tramite PdC convenzionati, purché
nel rispetto delle condizioni stabilite dalla Strategia, non sono tenuti al ri-
spetto delle altezze indicate per i tessuti corrispondenti e possono essere
previste deroghe ai limiti di cui agli articoli 7 e 8 del DM 1444/68.

e In ordine al quesito sui velux, non si condivide quanto riportato: per i sot-
totetti in oggetto, I'apertura prevista non e funzionale a rendere i locali
abitabili, anche se per funzioni di servizio, bensi unicamente a dare acces-
so al tetto.

e Non si accoglie la richiesta di rimuovere I'articolo che disciplina la dimen-
sione minima dell’alloggio, in quanto si ritiene congrua ai fini di evitare il
dilagamento dei monolocali. Viene, tuttavia, perfezionato I’articolo. Inol-
tre, la diversificazione del taglio degli alloggi & uno dei parametri oggetto
di valutazione negli interventi di natura complessa e, insieme agli altri in-
dicatori della Valutazione di Sostenibilita, concorre al punteggio per la
guantificazione della capacita edificatoria.

e Per quanto riguarda i locali a piano terra nei tessuti residenziali, con
esclusione di quelli facenti parte di edifici prospicienti gli assi commercia-
li, le funzioni ammesse sono indicate all’art. 3.8 comma 3 e precisate
nell’ambito della trattazione dei singoli tessuti.

e La norma del RIE, cosi impostata, si ritiene congrua ai fini di garantire che
contestualmente ad una rigenerazione del patrimonio edilizio dal punto
di vista architettonico, energetico e statico conseguente ad una demoli-
zione e ricostruzione, avvenga anche una rigenerazione di tipo ecologico
ambientale. Cid non puo essere richiesto quando la ristrutturazione sia
solo conservativa. Quanto agli incentivi rispetto alla demolizione e rico-
struzione, questi si possono sostanziare in maggiore capacita edificatoria
e riduzione del contributo di costruzione.

12 - Disposizioni produttivo

Osservazione alle norme DU1: PARTE Ill TRASFORMABILITA’ - TITOLO | MACRO-
STRATEGIE - ART. 3.4 DISPOSIZIONI RELATIVE AGLI EDIFICI - Art. 3.4.9 Edifici a pre-
valente funzione c produttiva

Nell’articolo vengono individuati i parametri edilizio/urbanistici che devono es-
sere rispettati per gli interventi con funzione produttiva.
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e viene introdotto l'indice di copertura (IC) per tali interventi, mentre la stru-
mentazione previgente non lo prevedeva. Si propone di eliminarlo o comunque di
rivedere i valori soglia riportati.

e le distanze dalle strade e dai confini di proprieta (Dcs e Dcp) vengono incre-
mentate a 7 m rispetto ai 5 m ad oggi previsti. Si propone di riportarle al valore
attualmente vigente.

e |'altezza massima degli edifici e ridotta a 12,5 m, si propone di riportarla al va-
lore massimo attualmente presente negli strumenti vigenti di 15 m.

e RIE: negli strumenti attualmente vigenti in caso di interventi di ampliamento
di edifici produttivi, per il calcolo della superficie permeabile, si faceva riferimento
alla sola superficie afferente all’ampliamento stesso. Con l'introduzione del para-
metro RIE nel nuovo PUG, negli interventi in ambito produttivo non si fa piti cenno
alla regolamentazione degli ampliamenti e viene richiesto il rispetto del RIE mag-
giore uguale a 1,5 che impone ampie superfici destinate a verde in tutti gli inter-
venti, ad esclusione solo della manutenzione ordinaria (si veda Regolamento edili-
zio). A titolo esemplificativo e stato calcolato che per un’area produttiva di 40.000
mg, con superficie coperta di 25.000 mq occorrerebbero 6.000 mq di area a ver-
de. Tale valore risulta eccessivo e fortemente limitativo per tali interventi. In que-
sto senso si propone che il RIE non venga richiesto per interventi nell’ambito di
rigenerazioni di volumi esistenti e, nel caso di ampliamenti, che venga valutato e
proporzionato al solo ampliamento medesimo.

Parzialmente accolta ‘

Si modifica I’art. 3.4.9:
e L’indice di copertura viene eliminato;
e Siporta a 5 metri la distanza dai confini di proprieta;

e il punto relativo alle altezze del comma 1 dell’art. 3.4.9 & modificato come
segue: “H (altezza dell’edificio): < m 15 fatti salvi sistemi di im-
magazzinaggio verticali, subordinati alla presentazione di un piano azien-
dale e alla procedura dell’art. 53 della LR 24/2017 nel caso di ampliamen-
to di impresa insedia-ta; ad AO nel caso di nuova impresa.

e Non si accoglie la proposta di verificare il RIE solo sulla superficie
dell’lampliamento. In merito alla simulazione riportata, si sottolinea che il
parallelo tra RIE = 1,5 e permeabilita 15% e valido solo ed esclusivamente
quando non siano presenti alberature sulle aree permeabili e quando le
superfici non a verde siano totalmente impermeabili. L'apporto degli al-
beri, infatti, incrementa il valore del RIE e puo consentire una riduzione
dell’area permeabile a fronte, appunto, della messa a dimora di opportu-
ne alberature su questa. Inoltre, il ricorso a sistemi di raccolta delle acque
piovane, ad esempio, & un altro fattore che concorre al raggiungimento
del RIE richiesto. In questo senso, si fa notare che il parametro in questio-
ne determina una maggiore flessibilita nel progetto.

13 — Altezza e ristrutturazione edilizia

Osservazione alle norme DU1: PARTE Ill TRASFORMABILITA’ - TITOLO VI LA CIT-
TA’ DA QUALIFICARE - Art. 3.8.3 Tessuti residenziali generati da progetti unitari
(ca3)
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Al punto 3 delle regole viene previsto per gli edifici di cui ai punti 1,2,3 e 4 che
per gli interventi di nuova costruzione g) I'altezza dell’edificio debba essere mino-
re o uguale a quella dell’edificio esistente, al massimo incrementata di un piano.
In prima battuta va evidenziato che la tipologia a cui ci si deve riferire non & la
nuova costruzione g) ma la ristrutturazione edilizia f) intesa come demolizione e
ricostruzione. Inoltre, si evidenzia che, soprattutto per gli edifici ad uso produtti-
vo, commerciale e turistico ricettivo, porre un limite di altezza alle nuove edifica-
zioni pari a quella degli edifici preesistenti risulta troppo limitativo.

Come chiarito all’art. 3.2 comma 4, Interventi diversi da quelli specificatamente
indicati per le trasformazioni diffuse dirette, comunque coerenti con quanto de-
finito nella Strategia, potranno attuarsi tramite Accordi operativi, PAIP, procedi-
menti unici di cui all’art. 53 della LR 24/2017 o accordi di programma che ne defi-
niscono le condizioni di trasformazione e gli usi.

14 - Tessuti da rigenerare

Osservazione alle norme DU1: PARTE lll TRASFORMABILITA’ - TITOLO V CITTA’
DA RIGENERARE - Art. 3.10.1 Tessuti da rigenerare ed edifici dismessi o sottoutiliz-
zati

Si evidenzia che rispetto agli interventi ammessi, di cui al punto 2, sarebbe op-
portuno prevedere anche il Pdc convenzionato, dal momento che tali interventi
potrebbero rientrare anche in un intervento di ristrutturazione urbanistica

Si concorda con la possibilita di intervenire con PdC convenzionato.

Modifica elaborato DU1: nell’art. 3.10.1 al comma 2 e aggiunto: “Nei tessuti da
rigenerare, nel caso di bandi di evidenza pubblica, dove con un masterplan viene
definito il futuro assetto del tessuto, o parte di esso, potranno essere ammessi
PdC convenzionati.

Nel caso di interventi di rigenerazione relativi a edifici inseriti nella citta da qua-
lificare, I'intervento & soggetto a PdC convenzionato o AO con riferimento alla
dimensione dell’area di intervento.”

15 — Aree con piani particolareggiati

Osservazione alle norme DU1: PARTE Il TRASFORMABILITA’ — TITOLO VI CITTA’
DA COMPLETARE - ART. 3.11 Aree con Piani Particolareggiati derivanti dalla piani-
ficazione previgente.

Le disposizioni dell’articolo vanno valutate attentamente con particolare riferi-
mento ai Piani con convenzione scaduta cosi come descritti al comma 1. Nello
specifico ai punti b, c e d si propone di prevedere, per tutte e tre le casistiche ri-
portate, che le parti non attuate dei Piani possano essere realizzati con Accordo
Operativo o Pdc convenzionato, lasciando la possibilita di valutare quale strumen-
to utilizzare a seconda del caso specifico. Inoltre si propone di prevedere
all'ultimo periodo del comma 1 che gli interventi di cui alle lettere b,c,d decorsi i
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termini indicati potranno essere attuati “secondo le regole del RUE vigente (e non
del PUG come previsto ad oggi) mantenendo invariati i diritti acquisiti dal soggetto
sottoscrittore della convenzione legata ai piani in questione”.

Con particolare riferimento al comma 2 dell’articolo andrebbe previsto in pre-
messa che le disposizioni contenute non si applicano ai casi indicati ai punti pre-
cedenti; quindi, riguardano solo i piani scaduti ma non realizzati nel loro comples-
so. Quindi in questo senso il comma dovrebbe iniziare con la seguente locuzione:
“Fatta eccezione per la casistica individuata al comma 1, le aree con Piani scadu-

Parzialmente accolta ‘

L'articolo in oggetto, proposto con I'assunzione del PUG, viene precisato e per-
fezionato. Inoltre, & predisposto, per maggiore chiarezza, un elaborato cartogra-
fico DU4 a supporto.

Il comma 1 e stato modificato per meglio precisare le singole casistiche, e stata
inoltre introdotta la possibilita per piani in corso di completare gli interventi con
le regole del PUG. E inoltre aggiunto un comma 3: “I piani in corso di attuazione
potranno, per la parte non attuata, scegliere di completare I'intervento con le re-
gole del PUG.”

16 — Calcolo della St

Osservazione alle norme DU1: PARTE Ill TRASFORMABILITA’ - TITOLO VII CITTA’
DA URBANIZZARE - 3.12.2 Condizioni di intervento

Rispetto alle strategie, in relazione al comma 1 punto e) sarebbe opportuno
specificare se il calcolo della Superficie totale (St) rispetto agli indici di edificabilita
debba essere fatto su tutta I'area o solo sul 50% che non viene ceduto al Comune.

Il calcolo della Superficie Totale e effettuato a partire dalla Superficie Territoria-
le, dunque “tutta I'area”.

Per quanto riguarda la disciplina delle cessioni, essa e stata meglio precisata al
comma 6 dell’art. 2.1.2.

17 —ERP e ERS

Osservazione alle norme DU1: PARTE IV LA CITTA’ PUBBLICA - Art. 4.3 articola-
zione delle dotazioni territoriali

Tra le articolazioni delle dotazioni territoriali sono indicate le politiche per la ca-
sa (ERS e ERP). Queste dotazioni pero non vengono approfondite in un articolo
specifico come le altre indicate.

Sono approfondite all’art. 4.6, il quale viene perfezionato.
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18 — Aumento delle superfici

Osservazione alle norme DU1: PARTE IV LA CITTA’ PUBBLICA - Art. 4.3.5 concor-
so degli interventi alla qualificazione dell'insediamento

Al comma 2 viene previsto che in caso di interventi, tra cui quelli finalizzati
all’aumento delle superfici degli edifici, devono essere reperite, realizzate e cedu-
te gratuitamente al Comune le dotazioni territoriali, fatto salvo quanto specificato
nei singoli tessuti. Ci si chiede in questo senso che cosa si intenda per intervento
di aumento delle superfici degli edifici (chiusura di logge o balconi?), rispetto a
quelli indicati negli altri punti in elenco.

Con incremento delle superfici degli edifici ci si riferisce ad un ampliamento
dell’edificio, ma anche ad esempio alla realizzazione di un soppalco, di un inter-
piano o di un recupero di un sottotetto.

19 - Parcheggi

Osservazione alle norme DU1: PARTE IV LA CITTA’ PUBBLICA - Art. 4.5.1 Par-
cheggi requisiti dimensionali.

Il comma 2 recita “I parcheggi pertinenziali (Pr1) vanno di preferenza realizzati
in forma di autorimesse chiuse entro la sagoma dell'edificio;....”. Si chiede se con il
termine preferenza si voglia specificare che non risulta piu obbligatorio fare Pr1
come autorimesse chiuse ma sia possibile fare anche dei posti auto al coperto ma
non inteso come garage vero e proprio. Sarebbe opportuno chiarirlo.

| parcheggi pertinenziali, allorquando realizzati nella forma di autorimesse chiu-
se entro la sagoma dell’edificio, non concorrono alla determinazione della St. Ta-
le concetto € meglio precisano nelle norme all’art. 4.5.1. La realizzazione dei per-
tinenziali fuori dalla sagoma dell’edificio non e preclusa, a patto che sia verificato
il rispetto dell’indice RIE.

20 — Pertinenziali

Osservazione alle norme DU1: PARTE IV LA CITTA’ PUBBLICA - Art. 4.5.2 Dota-
zioni minime di parcheggi privati pertinenziali (Pr1)

La quantita di parcheggi pertinenziali minimi richiesti viene definita in rapporto
alla superficie St, non piu alla Su. Rispetto ai nuovi standard definiti si evidenzia
che al punto 3 per le funzioni abitative la richiesta di un posto auto per alloggio di
dimensioni fino a 100 mq se riferito alla St (cosa che per altro non & specificata
chiaramente) risulta eccessivo per la soglia dimensionale imposta, poiché si tratta
di un alloggio di fatto di dimensioni ridotte. La questione risulta ancora pilu evi-
dente se si considera che per alloggi di dimensioni superiori a 100 mq viene chie-
sto di prevedere due posti auto senza che il numero sia poi modulato per scaglioni
dimensionali di alloggio superiori.
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Al punto 5 per le funzioni produttive, per gli interventi di nuovo insediamento o
ampliamento di attivita produttive € prevista una dotazione di Prl in molti casi pa-
ri a 1 mqg ogni 2 mq di St (con possibilita di riduzione di tale dotazione con riferi-
mento al tipo di produzione e numero di addetti). Tale richiesta risulta molto
stringente e di fatto irrealizzabile, oltre a non essere in linea con le finalita perse-
guite di favorire altre modalita di trasporto piu sostenibili come l'uso dei mezzi
pubblici. Si propone in questo senso il calcolo delle dotazioni di Prl sulla base del-
la destinazione effettiva degli edifici. Se si considera, infatti, gli edifici effettiva-
mente destinati all’attivita produttiva (opifici) la presenza di personale dipendente
non ha densita tali da richiedere uno standard di Prl1 secondo i valori richiesti; una
previsione ad esempio di un posto auto ogni 100 mq di St potrebbe essere piu che
congrua e adeguata.

Per quanto riguarda la verifica dei parcheggi pertinenziali misurati sull’alloggio,
si precisa che la superficie di riferimento per il calcolo consiste nella superficie
dell’”Alloggio”, ossia “Unita immobiliare destinata ad abitazione”, ai sensi delle
DTU regionali, dunque la superficie calpestabile ed i muri perimetrali.

Inoltre, la norma viene perfezionata portando a 140 la superficie di riferimento
per il calcolo dei posti auto.

Per quanto riguarda gli interventi di nuovo insediamento o ampliamento di at-
tivita produttive & modificata la dotazione di Prl in 1 mq ogni 3 mq di St, com-
prensivi di tutti gli eventuali parcheggi per autocarri. Si conferma la possibilita di
riduzione di questi in funzione al tipo di produzione e numero di addetti.

21 — Biciclette

Osservazione alle norme DU1: PARTE IV LA CITTA’ PUBBLICA - Art. 4.5.3 Mobilita
sostenibile.

Al comma 1 la richiesta di dotazione minima di parcheggi per biciclette per gli
edifici a prevalente funzione al, a2, a4 & eccessiva rispetto alle dimensioni di al-
loggio proposte. Si ricorda che la dimensione dell’alloggio, infatti, viene rapporta-
to alla St e non alla Su, ricordando che da nostri calcoli e simulazioni il rapporto
traSteSuvadail,5a2,5.

Si rimanda alla controdeduzione precedente e si precisa che la norma viene
perfezionata portando a 180 la superficie di riferimento per il calcolo dei posti bi-
ci.

22 — Monetizzazione soglie

Osservazione alle norme DU1: PARTE IV LA CITTA’ PUBBLICA - Art.4.5.4 Cessione
di aree per dotazioni territoriali: casi di monetizzazione

Facendo riferimento al punto 1 le soglie dimensionali entro le quali & possibile
monetizzare, per interventi diretti, risultano basse. Sarebbe opportuno rivederle,
anche a seguito di eventuali simulazioni su casi specifici. Potrebbero essere for-
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temente limitative. In questo senso tali simulazioni potrebbero essere utili anche
per definire i parametri soglia della delibera indicata al comma 2 per i tessuti ur-
bani e per il territorio rurale.

Per quanto concerne le tabelle 6 e 7 sarebbe opportuno fare simulazioni per ve-
rificare la fattibilita tecnico economica sui singoli interventi delle richieste di dota-
zioni territoriali previste.

L'art. 4.5.4, in cui sono riportate le soglie per i casi di monetizzazione, & modifi-
cato con I'incremento dei valori.

Per quanto concerne le tabelle 6 e 7, fermo restando il rispetto delle quantita
minime complessive indicate (le quali non si discostano sostanzialmente dallo
standard previgente), le quantita destinate all’'una o all’altra funzione dotazione
potranno variare in funzione delle criticita presenti nel Rione e gli obiettivi speci-
fici di qualita urbana definiti per il contesto nel quale I'intervento & localizzato.

23 - ERS e ERP

Osservazione alle norme DU1: PARTE IV LA CITTA’ PUBBLICA - TITOLO Il EDILIZIA
RESIDENZIALE SOCIALE - 4.6 Concorso della pianificazione territoriale e urbanistica
alla realizzazione delle politiche pubbliche per la casa

In premessa va evidenziato che il capitolo risulta di difficile lettura poiché sem-
bra che alcuni passaggi o punti in elenco siano stati modificati senza che i singoli
rimandi venissero rivisti. Per altro mancando un capitolo specifico dedicato alle
politiche per la casa tale paragrafo risulta riduttivo rispetto ad un tema che a no-
stro avviso dovrebbe essere trattato in modo pil completo ed esaustivo, non ri-
chiamando peraltro l'articolo 9 comma 1 lettera a) seconda alinea della L.R.
24/2017, la quale prevede che: “Il Comune, allo scopo di promuovere la realizza-
zione di interventi di edilizia residenziale sociale con il concorso dei privati, puo
conferire agli stessi, in diritto di superficie, le aree pubbliche destinate a servizi
nelle quali non siano state realizzate, o non siano in corso di realizzazione, dota-
zioni territoriali, infrastrutture o servizi pubblici, quale concorso per la realizzazio-
ne dei medesimi interventi, secondo criteri di imparzialita e trasparenza, qualora
nel documento di Valutazione preventiva della sostenibilita ambientale e territo-
riale (ValSAT) sia verificato che I'adeguamento delle dotazioni di attrezzature e
spazi collettivi, pregressi e quelli generati dagli interventi, sia pienamente soddi-
sfatto nei medesimi ambiti o in aree contermini ovvero in aree agevolmente ac-
cessibili con appositi percorsi ciclo pedonali protetti e con I'apposita organizzazio-
ne dei trasporti pubblici. Le medesime aree pubbliche possono altresi essere con-
cesse in diritto di superficie a privati, nel rispetto dei principi di imparzialita, tra-
sparenza e parita di trattamento, ove risultino indispensabili per realizzare inter-
venti di riuso e rigenerazione urbana di cui all'articolo 7, comma 4, lettere b) e c);”

Entrando nei passaggi specifici si ritiene che al comma 2 punto c) la distribuzio-
ne prevista per la quota dell’80%, nel caso di nuovi insediamenti residenziali, deb-
ba essere rivista nel seguente modo:

® 30%, urbanizzazioni primarie e tutti i parcheggi inclusi, per le varie forme
dell’edilizia residenziale convenzionata, con la specifica che debba essere intesa
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come affitto con patto di futura vendita, vendita convenzionata, affitto a lungo
termine, per garantire il mix tipologico adeguato;

® 40%, urbanizzazioni primarie e tutti i parcheggi inclusi, per I'edilizia residenzia-
le libera;

® 10%, per I'edilizia residenziale pubblica;

Rispetto all’edilizia residenziale convenzionata con affitto a lungo termine deve
essere prevista la possibilita di poter vendere/cedere tali alloggi a singoli investi-
tori nel tempo, anche singolarmente, mantenendo il vincolo dell’affitto per il nu-
mero di anni prestabiliti, in accordo con la pubblica Amministrazione.

Si veda in questo senso quanto previsto dall’art.12 comma 10 della L.R.
24/2001.

Per quanto concerne il punto d) relativo ai nuovi insediamenti produttivi la cor-
responsione al Comune di un contributo pari al valore del 20% delle aree destina-
te a nuove costruzioni, rischia di essere molto alto dal momento che non si capi-
sce come possa essere stimato a priori questo valore.

Per quanto concerne gli interventi di rigenerazione complessi di cui al punto e)
sarebbe opportuno prevedere che in relazione alla quota del 20% destinata ad ur-
banizzazioni primarie e tutti i parcheggi inclusi, per le varie forme dell’edilizia resi-
denziale convenzionata, tale quota sia ripartita in un 10% destinato alla vendita
convenzionata e un 10% all’affitto a lungo termine/con patto di futura vendita.

Si segnala, come anticipato in premessa, che il punto 3 che individua le varie ti-
pologie di ERS risulta incompleto. Non si trova riscontro in questo capitolo rispet-
to alle premialita che la L.R. 24/2017 introduce per gli interventi di riuso e rigene-
razione urbana all’articolo 8 comma e) dove & prevista la possibilita di riconoscere
ulteriori quote edificatorie, a compensazione dell'impegno assunto dal privato di
realizzare, nell'ambito dell'intervento di riuso e di rigenerazione urbana, una quo-
ta di alloggi di edilizia residenziale sociale ovvero opere pubbliche aventi finalita
sociale, anche con la possibilita di atterraggio e decollo di tali premialita fuori dal
lotto oggetto di intervento, laddove non sia possibile realizzarli in loco.

Parzialmente accolta ‘

Si corregge la formattazione, ma per quanto riguarda la chiusura della lettera a)
si precisa che non manca nulla in quanto il riferimento e I'’elenco precedente.

Per quanto riguarda le percentuali indicate al comma 2, si richiama che la nor-
ma prevede esplicitamente che percentuali diverse potranno essere valutate in
occasione della Valutazione del beneficio pubblico. Non si ritiene dunque di mo-
dificare tale suddivisione. Lo stesso vale per quanto riguarda il contributo dovuto
per gli interventi produttivi: nell’lambito del processo negoziale sara valutata la
complessita dell’intervento e quantificato, di concerto con le parti, il contributo.

Infine, per quanto riguarda le premialita, si precisa che le medesime derivano
dall’esito della Valutazione del Beneficio pubblico: sono previsti specifici indicato-
ri volti a misurare il contributo nella realizzazione di ERS, in particolare
I'indicatore B.3.4 nella Valutazione di Sostenibilita premia la “Realizzazione di Edi-
lizia Residenziale Sociale” in funzione della superficie destinata ad ERS, a partire
dalle percentuali di riferimento indicate all’art. 4.6
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24 — distanze territorio rurale

Osservazione alle norme DU1: PARTE V IL TERRITORIO RURALE - TITOLO Il CON-
DIZIONI DI INSEDIAMENTO E INTERVENTO - Art. 5.6.2 Edifici con funzione abitati-
va.

Il comma 1 prevede che: Se non specificato diversamente negli interventi edilizi,
di cui ai successivi commi, i limiti e condizioni degli interventi nel territorio rurale
sono i seguenti:

e Dcs (distanze dalle strade): I'intervento deve essere coerente con il Codice
della Strada;

e Dcp (distanze dai confini di proprieta) 2 m 10,00;

Si chiede perché la Dcp debba essere maggiore o uguale a 10 m e non 5 m.

Trattasi di mero errore materiale, si corregge I'art. 5.6.2 (in adozione 5.6.1).

25 — frazionamenti

Osservazione alle norme DU1: PARTE V IL TERRITORIO RURALE - TITOLO Il CON-
DIZIONI DI INSEDIAMENTO E INTERVENTO - Art. 5.6.2 Edifici con funzione abitati-
va

In caso di demolizione e ricostruzione risulta essere limitativo il valore imposto
per l'altezza (6,7 m). Sarebbe opportuno prevedere che questa possa essere al-
meno a quella dell'edificio preesistente se pilu alto. Consci del fatto che la finalita
sia quella di non permettere frazionamenti troppo spinti per questo tipo di inter-
venti in territorio rurale, sembra perd eccessivo negli interventi di demolizio-
ne/ricostruzione prevedere un numero massimo di alloggi pari a due (salvo che
I’edificio di partenza non abbia un numero superiore di alloggi per cui tale numero
puo essere mantenuto).

Nell’art. 5.6.1 e aggiunta, nel caso di demolizione e ricostruzione di un edificio,
la possibilita di mantenere I'H dell’edificio esistente. Il numero massimo di alloggi
ricavabili nel recupero di un edificio € in parte modificata facendo riferimento alla
tipologia dell’edificio. Sempre al medesimo articolo 5.6.1, che disciplina gli edifici
con originaria funzione abitativa non storici, € introdotta una modifica finalizzata
ad ammettere la possibilita di realizzare fino a un massimo di 3 unita immobiliari
con St minima = 180 mq
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Osservazione n. 116, PG 180414 del 18/05/2022
Richiedente: Modena Volta Pagina — Presidente Nildo Benuzzi

La presente osservazione ¢ identica nei contenuti e nella struttura alle osserva-
zioni 109, Partito della Rifondazione comunista (PG 178132 del 17/05/2022) e
233, Gruppo consiliare Sinistra per Modena (PG 182723 del 19/05/2022).

Si rimanda alle controdeduzioni relative al primo protocollo (178132, osserva-
zione 109).
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Osservazione n. 118, PG 180532 del 18/05/2022

Richiedente: Comitato No bretella CS si mobilita sostenibile —
Rappr. Eriuccio Nora

1 - Mobilita

Si propone integrare il quadro conoscitivo del PUG con uno studio sistematico e
completo delle questioni della mobilita urbana e territoriale, in una prospettiva
anche di lungo termine. Il riferimento per contenuti essenziali di un piano di lungo
termine quale il PUG (il cui orizzonte & al 2050) non pud consistere in un
programma di investimenti, che scade vent’anni prima, quale il PUMS.

Inoltre, la proposta sottolinea la necessita che le infrastrutture per le mobilita
debbano essere contenute nella carta della trasformabilita, in quanto & necessario
per salvaguardare i corridoi potenzialmente utili (art. 35 LR 24/1027 comma 5).

Non pertinente ‘

La sostanziale sovrapposizione delle fasi di formazione iniziale di PUG e PUMS
ha permesso la condivisione degli schemi di assetto a macro-scala dei due piani
che pur si riferiscono, per propria costituzione, ad orizzonti temporali differenti.
Occorre tuttavia precisare che I'impostazione condivisa tra i due strumenti e la
pianificazione sovraordinata favorisce interventi di rigenerazione e riuso degli
ambiti consolidati, limitando fortemente I'esigenza di nuove infrastrutture a sup-
porto di nuovi contesti urbani, richiedendo piuttosto di cogliere ogni occasione di
riqualificazione e miglioramento degli spazi pubblici. Il PUMS, quale piano di set-
tore e strumento dinamico che si mantiene periodicamente aggiornato e ha vali-
dita decennale, rappresenta quindi I'elemento di raccordo tra il quadro strategico
di pianificazione di lungo periodo del PUG e le progettazioni attuative che, tempo
per tempo, si svilupperanno per dare piena efficienza al sistema della mobilita,
per favorire in particolare un riequilibrio a favore delle componenti maggiormen-
te sostenibili, in funzione delle strategie e delle priorita dettate dal quadro piani-
ficatorio nonché dall'adeguamento alle esigenze del panorama in continuo mu-
tamento.

Per le motivazioni sopra descritte, il PUG, nelle Tavole della trasformabilita, non
ha la facolta di individuare previsioni infrastrutturali di lungo periodo e/o corridoi
da tutelare: il citato art. 35 comma riguarda solo le opere di cui & “programmata
la realizzazione”, ovvero come meglio precisato al comma successivo che sono
“in corso di realizzazione”.

Per le opere pubbliche la legge 24/2017 prevede I'utilizzo dell’art. 53 e 'art. 54
relativamente alle opere di interesse statale.
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2 — Bretella

Si propone di eliminare la previsione di realizzazione della Bretella, in quanto
opera non utile, gravemente impattante sull’ambiente e sul territorio,
eccessivamente onerosa come investimento e per la sua futura gestione.

Non pertinente ‘

La realizzazione del raccordo autostradale della Bretella Campogalliano — Sas-
suolo & di competenza sovraordinata e, nello specifico, del Ministero delle Infra-
strutture e dei Trasporti. Pertanto, viene assunto da PUG e PUMS (nonché dagli
altri strumenti regionali e provinciali) come una vera a propria "invariante" infra-
strutturale la cui realizzazione dev'essere assunta indipendentemente dalle scelte
del Piano. Sussiste, in questa materia, una netta separazione di competenze: il
Comune non e ente procedente ma soggetto invitato ad esprimere parere. Le
proposte alternative avanzate, che coinvolgono viabilita sovraordinata, devono
dunque essere affrontate, ove vengano avviati i necessari iter tecnico-
amministrativi sempre da parte dello Stato, nelle sedi apposite e le eventuali mo-
difiche che interverranno saranno successivamente recepite dagli strumenti di
pianificazione comunali nei successivi aggiornamenti periodici. Il PUG non puo,
pertanto, prevedere lo spostamento del tragitto.

Considerate queste premesse, come pilu volte sottolineato in note e interventi
del Sindaco, il Comune di Modena ha chiesto la modifica dei tracciati, special-
mente in relazione alla Bretellina e I'eliminazione dei caselli in quanto non ri-
spondono alla necessita di creare una infrastruttura sulla quale spostare il traffico
merci da e per lo scalo e polo della logistica. Ancora si condivide che la Bretella,
se non adeguatamente inserita e mitigata, puod rappresentare una barriera in-
sormontabile tra il fiume e il restante territorio. Di tali aspetti, quindi,
I’Amministrazione continuera a farsi promotore ed anche il PUG, nei limiti delle
specifiche competenze, si & fatto carico, con la salvaguardia di queste zone, sia
dal punto di vista ecologico, che fruitivo, con la valorizzazione dei percorsi ciclabili
e pedonali e la complementarita con la rete esistente tra le frazioni: si veda
I’elaborato ST2.1, I'Infrastruttura verde e blu, e, in particolare, il focus progettua-
le del Parco Rurale. La strategia di valorizzazione concerne, appunto, il potenzia-
mento dei percorsi esistenti, la mitigazione della viabilita a piu alto traffico e la
creazione di nuovi collegamenti sia con la frazione di Marzaglia Nuova che con le
aree di rilevanza ecologica. Pertanto, gli interventi pubblici e privati, per questi
ultimi da esplicitare in sede di valutazione dell’interesse pubblico, dovranno ope-
rare per dare attuazione a queste strategie.

Sebbene non di competenza del PUG, si condivide infine, nel rispetto del qua-
dro normativo vigente e delle competenze dei diversi Enti coinvolti, il principio di
partecipazione e coinvolgimento dei cittadini e delle comunita locali in merito
all’attuazione delle opere pubbliche sui territori di riferimento.

3 — Alternativa a Bretella

Si propone di realizzare un sistema alternativo alla Bretella, adeguato alle
relazioni interne di un sistema produttivo di prima grandezza nazionale,
realizzando la variante nord alla via Emilia, poiché il tratto di collegamento fra la
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tangenziale di Modena e Campogalliano, porterebbe due benefici di massima
rilevanza:

1- Il primo consisterebbe nel collegamento diretto dell’esistente superstrada
Modena Fiorano (SS 724) con il casello di Campogalliano dell’autostrada del
Brennero, realizzando quell’accesso diretto al sistema autostradale che viene
considerato un principale beneficio della Bretella.

2- 1l secondo beneficio verrebbe dall’efficiente collegamento diretto fra le due
polarita che compongono il polo intermodale logistico, quella di Cittanova-
Marzaglia e quella di Campogalliano

Non pertinente ‘

Per le motivazioni di cui alla controdeduzione precedente, si ritiene
I’osservazione non pertinente.

4 — Ceramica di Fiorano/Sassuolo

Il collegamento automobilistico nord sud di Modena con il distretto industriale
della ceramica e assicurato da numerose arterie almeno cinque non oggetto di
congestione da traffico, di cui la principale & la superstrada Modena-Formigine-
Fiorano-Sassuolo in grado da sola di portare gratuitamente gran parte del traffico
ipotizzato sulla nuova autostrada Campogalliano-Sassuolo che € a pagamento. Ci
sono invece congestioni da traffico lungo la linea Est/Ovest sia a livello della Pe-
demontana a Sassuolo, che a livello della Via Emilia e Tangenziale di Modena. Per
questo si propone un collegamento ferroviario tra gli scali di Dinazzano e Marza-
glia in modo da trasferire su ferro una parte delle merci in modo da diminuire il
trasporto logistico su gomma. Si propone inoltre di prevedere in corrispondenza
della intersezione tra Al (in un punto di sua massima capacita trasportistica) e la
superstrada Modena Fiorano- Sassuolo un casello autostradale che potremmo
denominare Modena Centro. Questo consentirebbe di collegare il distretto cera-
mico con il sistema autostradale italiano in soli 10 chilometri anziché | 14 della
Bretella CS sottraendo al contempo traffico al sistema tangenziale di Modena nel-
la zona Ovest, la pil critica della citta per questo tematismo.

Non pertinente ‘

Il sistema del ferro di livello regionale, in particolare legato al trasporto delle
merci, & di competenza del PRIT 2050, di recente approvazione a cui si rimanda, e
del PTM e PTAV, per quanto riguarda l'individuazione dei corridoi di fattibilita
delle opere. Il PUG non ha, percio, competenza per pianificare quanto richiesto.

Date queste premesse, si condivide I'esigenza di un piu efficiente sistema logi-
stico per il trasporto delle merci a servizio delle imprese in oggetto. Obiettivo
che, peraltro, & riportato nella strategia ST2.6 “Le piattaforme e la mobilita pub-
blica” e, in particolare, nella sezione dedicata ai “Luoghi”, al capitolo 07 — Il polo
della Logistica di Cittanova Marzaglia Dinazzano. Lo sviluppo di tale scalo non po-
tra, infatti, prescindere da un ripensamento complessivo dell’offerta logistica di
area vasta, passando attraverso la concertazione istituzionale con il Comune di
Campogalliano, al fine di costruire un sistema integrato che dovra prevedere, tra
I'altro, I'efficientamento delle infrastrutture a servizio, in particolare le linee fer-
roviarie afferenti. L’Amministrazione Comunale continuera, dunque, nelle oppor-
tune sedi e nei limiti delle proprie competenze, a farsi promotrice di un poten-
ziamento della rete del ferro e di una diminuzione del trasporto logistico su
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gomma.

5 — Polo intermodale logistico di Marzaglia

Nel 2014 la Provincia di Modena, il Comune di Modena e il Comune di Campo-
galliano stipularono un accordo territoriale per I'attuazione del polo intermodale
logistico di Cittanova-Marzaglia, decisivo per uno straordinario salto di efficienza
ed economicita della movimentazione delle merci, essenziale per la vitalita e lo
sviluppo dell’economia delle province di Modena e Reggio.

Quell’accordo é rimasto inattuato, trascurato, forse addirittura dimenticato. Nel
PUG compare solo un simbolo nella tavola ST1.1, lo Schema di assetto della com-
ponente strategica del PUG, con la strana intestazione “TPL intermodale — polo
della logistica”, null’altro.

E tale la trascuratezza con cui @ stato trattato, che il progetto del collegamento
fra la tangenziale di Modena e la bretella Campogalliano Sassuolo (la cosiddetta
Bretellina) occupa senza reale necessita I'area necessaria alla realizzazione del po-
lo intermodale, e lo rende inattuabile.

Il trasporto ferroviario e decisivo per la qualita dell’ambiente, per contenere il
cambiamento climatico, per I'industria e I'agricoltura delle province di Modena e
Reggio, oggi e soprattutto in futuro, e il crescente interscambio dei movimenti
merci fra strada e ferrovia non puo trovare risposta nel solo scalo ferroviario di
recente costruzione.

E pertanto indispensabile che il PUG dedichi massima attenzione alle questioni
del trasporto merci, e con essa al polo intermodale logistico (cui il PUMS dedica
letteralmente due righe), imponendo la rielaborazione del tracciato della Bretelli-
na, limitandolo al solo raccordo con la tangenziale di Modena, applicando quella
puntuale individuazione delle aree di pertinenza delle opere di cui sia programma-
ta la realizzazione che l'articolo 35, comma 5 della legge regionale demanda al
PUG.

1 Non é da escludere che da qualche parte ci sia un riferimento espresso.
2 Si veda I'articolo 35 della legge urbanistica regionale, comma 5:

Il piano fornisce, attraverso appositi elaborati cartografici, una puntuale rappre-
sentazione dei sistemi ed elementi strutturali di cui al comma 4, esistenti e in cor-
so di realizzazione, definisce, attraverso apposita zonizzazione, gli ambiti destinati
ad assicurare la fattibilita delle opere pubbliche e di interesse pubblico e puo
comportare l'apposizione del vincolo preordinato all'esproprio, attraverso la pun-
tuale individuazione delle aree di pertinenza delle opere di cui sia programmata la
realizzazione.

3 Necessario trovare la fonte originale del cartogramma origini destinazioni
compreso nella relazione del PUMS.

Non pertinente ‘

L'ottimizzazione del trasporto delle merci rientra, cosi come cio che concerne la
logistica a scala urbana e provinciale, nelle competenze del PTCP, ragion per cui
I’osservazione si configura non pertinente. Cio premesso, il trasporto merci costi-
tuisce una delle tematiche introdotte dal PUMS e ripresa dal PUG tra le macro-
azioni di disciplina della circolazione finalizzate al miglioramento della vivibilita
degli ambiti piu densamente urbanizzati. In tale cornice pianificatoria di carattere
strategico, I'approfondimento delle soluzioni € demandato a specifiche fasi pro-
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gettuali che, specie in questo particolare momento storico, devono essere tempo
per tempo aggiornate rispetto al contesto in continuo mutamento. In particolare,
sono gia stati affidati due specifici progetti di fattibilita tecnica ed economica fi-
nalizzati ad approfondire due tematiche di logistica rilevanti per il territorio co-
munale: il primo studio e relativo all'individuazione di soluzioni per I'efficienta-
mento del trasporto delle merci per I'ambito urbano, mentre il secondo é finaliz-
zato all'ottimizzazione dell’accessibilita viabilistica alle aree del polo di Cittanova,
con relativa ambientazione, tenendo conto degli sviluppi operativi potenziali del-
le aree della logistica.
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Osservazione n. 150, PG 181029 del 18/05/2022

Richiedente: Consorzio Bonifica Emilia Centrale

1-Acque
Osservazione alla tav. VT2.3:

Essendo indicato un solo retino per le acque pubbliche superficiali e corsi d’acqua
minori, si osserva che occorre distinguere i due sistemi idraulici di scolo e di irriga-
zione.

Non accolta

Le tavole VT intendono fornire i riferimenti cartografici utili all'individuazione
sul territorio del sistema dei vincoli, rispetti e tutele derivanti da atti normativi e
pianificatori sovraordinati, intesi come segnalazione dei generatori del vincolo /
condizionamento o perimetrazione delle conseguenti zone di rispetto per cui il
PUG individua specifiche ricadute normative e disciplinari. In questo senso i due
reticoli idraulici di scolo e di irrigazione oggetto di osservazione vengono indicate
e normate come appartenenti al medesimo tematismo "Acque pubbliche superfi-
ciali e Corsi d'acqua minori", nella consapevolezza della commistione di funzioni
di scolo e irrigua e della pil generale complessita del sistema idraulico comunale
che, in un territorio storicamente antropizzato ed urbanizzato quale quello mo-
denese, comporta la labilita e sovrapposizione non solo canali irrigui e di scolo
ma anche tra reticolo fognario e di scolo delle acque meteoriche e tra reticolo na-
turale ed artificiale.

2 - Acque
Con riferimento all’art. v2.4, si osserva che:

a) in generale valgono le distanze di rispetto di cui agli artt. n. 133 e 140 del R.D.
368/1904 e art. 14, comma 7 delle NTA del P.A.l. (si allega il prospetto a fine no-
ta),

d) la rete irrigua presenta caratteristiche simili ad una rete di adduzione e distri-
buzione acquedottistica ed il compito istituzionale di questo Consorzio e quello di
mantenerla in efficienza. Per contenere i consumi idrici, oltre che puntare su un
consumo razionale della risorsa, sono considerati prioritari gli interventi sul con-
tenimento delle perdite nella rete che adduce le acque alle aziende mediante il
tombinamento dei canali irrigui, con particolare riferimento alle canalette in cal-
cestruzzo ammalorate,

e) come nel punto d).

Si accoglie I'osservazione e si integra, di conseguenza, I'elaborato VT1.

3 -Acque

Con riferimento all’art. v5.5, si osserva che:
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c¢) le modalita di dimensionamento dei sistemi di raccolta ed accumulo dovranno
essere effettuate secondo la procedura interna del Consorzio di Bonifica
dell’Emilia Centrale.

Si accoglie I'osservazione e si integra, di conseguenza, I'elaborato VT1.

4 - Acque
QC.C1.2.3.1

In legenda, e riportata la dicitura Reticolo dei canali di scolo ma la rete rappre-
sentata comprende, oltre al reticolo dei cavi e canali di scolo, anche quella dei ca-
nali aventi funzione irrigua

Non accolta ‘

Nella tavola di QC in oggetto, relativa specificamente alle infrastrutture a rete
finalizzate allo scolo delle acque, e stata effettivamente riportata la rete in ge-
stione al Consorzio, etichettandolo come reticolo di scolo, assumendo che, pur
essendo senza dubbio prevalente la funzione irrigua, detta infrastruttura svolga
anche funzione di scolo delle acque meteoriche. Cio non comporta ricadute disci-
plinari, né si intende rappresentare puntualmente la complessita del sistema e
commistione di funzioni tra reticolo di bonifica e rete fognaria, tant'e che il me-
desimo reticolo, nella tavola dei vincoli “VT2.3 VINCOLI, RISPETTI E TUTELE RELA-
TIVI ALLE ACQUE SUPERFICIALI E SOTTERRANEE”, € mappato alla voce “Acque
pubbliche superficiale e Corsi d'acqua minori” ed & a questa caratterizzazione che
fanno riferimento le norme di PUG.
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Osservazione n. 161, PG 181117 del 18/05/2022

Richiedente: CNA

1 - La corona del produttivo ed i poli commerciali

Osservazioni alla ST delle AREE PRODUTTIVE ARTIGIANALI:
Per le AREE PRODUTTIVE favorire gli interventi di:
a) Recupero aree produttive dismesse;

b) Ricucire i tessuti creando maggiore coerenza nelle loro destinazioni e rive-
dendo quelle superate;

c) Permettere a nuove realta economiche di insediarsi creando nuovi posti di
lavoro.

Garantire massima flessibilita sul concetto di «xampliamento/nuovo insediamen-
to».

Individuare a priori aree (fornendo procedure e tempi celeri di risposta alle im-
prese) in cui ospitare:

a) Realta produttive di una certa consistenza e dimensione

b) Realta produttive dichiarate strategiche a livello regionale, anche in terri-
tori attigui in coordinamento con il PTAV (piano area vasta Provincia) e con
le citta piu vicine.

Rispetto ai VILLAGGI ARTIGIANI:

Necessita di un adeguamento logistico e di una implementazione di servizi, ade-
guamento della volumetria dei capannoni da una parte e destinazione nuova per i
capannoni vuoti e abbandonati; regolamentazione degli spazi interni delle aree
produttive che, ad invarianza di cubatura, possa aumentare |'area calpestabile
adeguando gli spazi alle rinnovate esigenze.

Necessita di potenziare i servizi per aumentare vivibilita, ridisegnare la viabilita
cercando di regolare traffico, velocita e parcheggi con scelte logistiche moderne
che possano far conciliare la sicurezza con la mobilita alternativa e futura delle
persone, in coordinamento con il PUMS potenziare le infrastrutture considerate
strategiche per il territorio e della logistica collegata alle attivita produttive.

Indispensabile incentivare I'insediamento e lo sviluppo di un modello di nuova
manifattura basata sul modello dell’economia circolare e che possa intercettare le
necessita del prossimo green new deal che sta orientando le imprese verso inve-
stimenti su energie rinnovabili e processi a minor impatto ambientale.

In termini generali si segnala che le risposte alle diverse questioni sollevate
dall’osservazione vanno ricercate non gia all'interno delle sole Strategie, dove
appunto vengono richiamati la visione, gli obiettivi e le azioni ma anche
all'interno delle norme, dove sono definite le “regole” per giungere a quanto pre-
visto dalle Strategie, e dalla ValSAT che ne definisce i criteri di compatibilita delle
trasformazioni.
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In merito alle questioni poste dall’osservazione, si fa presente che il PUG:

a) Favorisce il recupero delle aree dismesse si attraverso procedure urbani-
stiche pil semplificate, rispetto alla nuova urbanizzazione, sia attraverso
criteri di valutazione che attribuiscono maggior punteggi alle operazioni di
riuso e rigenerazione (anche ai fini produttivi) rispetto alle trasformazioni
che consumano suolo. Inoltre, vi sono agevolazioni sul fronte degli oneri.

b) Il PUG prevede destinazioni d’'uso maggiormente flessibili, nel rispetto
delle compatibilita ambientali. Di fatto quindi si orientano le operazioni di
riuso e rigenerazione a determinare maggiore coerenza anche nelle fun-
zioni.

c) Fra le poche possibilita definite dalla LR 24/2017, dell’utilizzo di nuovo
suolo da urbanizzare vi & proprio quella di servire all'insediamento di
nuove attivita economiche.

d) In merito alla flessibilita di ampliamento/nuovo insediamento, il PUG di-
stingue i due casi, attribuendo massima possibilita di ampliamento per le
attivita economiche, con limitazioni solo per quelle collocate in territorio
rurale, che presentano quindi gradi di scarsa compatibilita ambientale, se
non collegate a settori strategici. Per quanto riguarda il nuovo insedia-
mento, questo viene regolato dai criteri di valutazione del beneficio pub-
blico.

e) Infine, in merito alla richiesta di “individuare a priori aree” si fa presente
che cio e esplicitamente vietato dalla LR proprio per evitare il fenomeno
della rendita fondiaria, che comporta un aggravio sensibile per le imprese.
Inoltre, la valutazione di “realta produttive dichiarate strategiche a livello
regionale” avviene con una procedura che esula gli aspetti urbanistici e si
rifa alla legge sull’attrattivita (LR 14/2014).

Rispetto ai Villaggi artigiani, il PUG differenzia le proprie strategie, prevedendo
una conversione del villaggio artigiano Ovest verso usi piu “urbani” con mix fun-
zionali e il recupero di grandi contenitori, a partire dalla rilettura e verifica del
POC-MOW, i cui indirizzi sono ancora riconosciuti validi e coerenti con gli obiettivi
di rigenerazione e riqualificazione del contesto produttivo. Per il villaggio artigia-
no Est si prevede una riattivazione degli spazi del lavoro, a favore anche dell'in-
novazione.

Il PUG agisce in coerenza con il PUMS anche in merito al potenziamento delle
infrastrutture considerate strategiche per il territorio e della logistica collegata
alle attivita produttive.

Il PUG, nel suo complesso, incentiva il ricorso all’economia circolare dei sistemi
produttivi.

2 — La corona del produttivo ed i poli commerciali

Osservazioni alla ST del Settore produttivo-commerciale:

e Intervenire sui distretti produttivi esistenti e riqualificarli con I'adozione di
criteri ed obiettivi comuni: es. lungo la Via Emilia EST e OVEST, prevedere
la riqualificazione viaria ed anche vetrine per attivita commerciali;

e Prevedere strategie ed indirizzi per i nuclei produttivi isolati;
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e Definire le offerte commerciali: di vicinato (piccolo commercio che ha sof-
ferto di piu con la pandemia), le strutture di vendita medio piccole e le
medie strutture.

e In merito all’adozione di criteri ed obiettivi comuni, quali quelli lungo la
via Emilia, si invita a osservare anche il fascicolo ST 2.4 La Via Emilia, che
si prevede proprio la riqualificazione viaria ed anche vetrine per attivita
commerciali.

e Le Strategie per i nuclei produttivi isolati sono distinte fra quelle attivita
che ricadono dentro la “Vetrina dell’agroalimentare” e quelli che invece
sono sparse nel territorio rurale.

e |n merito all’offerta commerciale, il PUG incentiva il commercio di vicina-
to, nelle sue diverse forme riconoscendone anche un valore di presidio
sociale, e regola le medie strutture di vendita, secondo una serie di para-
metri urbanistico-ambientali.

3 — Rigenerazione del patrimonio pubblico

Indispensabile un piano di rigenerazione del patrimonio pubblico incentivando
anche il recupero degli edifici speciali dismessi anche di qualita architettonica e
programmare una complessiva riqualificazione degli alloggi ERP/ERS al fine da
renderli sostenibili, attrattivi e sicuri.

Rispetto alla rigenerazione ed alla qualita edilizia, occorre introdurre strumenti
quali:
a) Premialita volumetriche e/o quote edificatorie premiali;

b) Meccanismi di decollo ed atterraggio delle premialita dentro e fuori il TU
(territorio urbanizzato);

c) Dichiarazione di pubblica utilita della rigenerazione urbana;

d) Verifica ed aggiornamento della classificazione degli edifici di interesse
storico testimoniale;

e) Massima flessibilita nelle destinazioni d’uso.

Per interventi complessi strategie chiare quali ad es. accordi operativi o piani at-
tuativi di iniziativa pubblica, anche ricorrendo a partenariati pubblico/privato.

La rigenerazione urbana, per essere attuata, necessita della introduzione di leve
fiscali, quali, a titolo esemplificativo:

1) riduzione/esenzione del contributo di costruzione;

2) Esclusione IMU, TARI, TASI, TOSAP;

3) Scomputo costi di bonifica;

4) Agevolazioni su interventi su aree dismesse e/o da riconvertire.

Parzialmente accolta

Nonostante il PUG non abbia competenza per incorporare in sé piani di gestio-
ne e riqualificazione del patrimonio pubblico (se cosi va inteso il richiamo al “pia-
no di rigenerazione” proposto), esso puo tuttavia sostenere, come fa, gli inter-
venti di rigenerazione e riuso del patrimonio esistente rendendo tali trasforma-
zioni pit semplici proceduralmente, meno onerose e valutandole piu rispondenti
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agli obiettivi della strategia. Gli interventi definiti dalla LR 24/2017 di qualificazio-
ne edilizia mirano, come chiede I'osservazione, a disporre di un patrimonio edili-
zio pil sostenibile, attrattivo e sicuro; questi si applicano a tutto il patrimonio esi-
stente; la LR 24/2017 e il PUG definiscono inoltre gli interventi di rigenerazione
urbana, ovvero le trasformazioni piu complesse del tessuto edilizio che hanno ri-
lievi anche di carattere socioeconomico. In merito agli “strumenti” di supporto
alla rigenerazione ed alla qualita edilizia, il PUG:

o Nelle trasformazioni complesse prevede incrementi di superficie, parame-
trati alla valutazione del beneficio pubblico. Nelle trasformazioni ordina-
rie, la qualificazione edilizia viene promossa in maniera estensiva su tutto
il patrimonio e la presenza di limitazioni dovute al rispetto delle distanze
o dei parametri minimi ambientali determina i possibili incrementi di su-
perficie e volume perseguibili con gli interventi edilizi.

e |l PUG prevede meccanismi perequativi di decollo e atterraggio delle
premialita, da determinarsi entro gli accordi operativi e in rapporto al be-
neficio pubblico derivato dalla proposta di intervento.

e La rigenerazione urbana e di fatto considerata attivita di pubblica utilita
dalla stessa LR 24/2017.

e |l Quadro Conoscitivo del PUG ha condotto una estesa e puntuale analisi
dell’interesse storico architettonico e storico culturale del patrimonio edi-
lizio esistente, rivedendo anche le scelte del PSC. Tale revisione ha porta-
to ad una nuova schedatura sulla base della quale sono stati definiti nuovi
valori e nuove categorie di intervento.

e |l PUG supera la rigidita funzionale dell’attuale PSC, ampliando la gamma
degli usi ammessi e semplificando lea casistica dei tessuti;

In merito agli interventi complessi il PUG, in ottemperanza alla LR 24/2017,
prevede il ricorso ad Accordi Operativi, a piani attuativi di iniziativa pubblica e,
nei casi di rigenerazione nel tessuto urbanizzato di minor complessita, anche a
PdC Convenzionati. Resta sempre facolta di attivare partenariati pubblico/privato
la dove ne ricorrano le condizioni;

e In merito alle “leve” per facilitare la rigenerazione urbana il PUG agisce
sugli aspetti di propria competenza;

4 — Edilizia residenziale

Occorre una stima dei fabbisogni totali di alloggi ed una strategia per farvi fron-
te in particolare attraverso la rigenerazione ed il riuso.

Con l'accortezza di integrare strettamente la residenza con i servizi di prossimi-
ta, il commercio in particolare, in modo da evitare la necessita di spostamenti.

Parzialmente accolta ‘

Si richiama che, nell’ambito dell’elaborazione del Quadro Conoscitivo, e stato
costruito un approfondito quadro degli scenari abitativi, ampiamente condiviso e
discusso, a cura del CRESME. Dal medesimo, emerge come accanto all’esigenza
abitativa legata a situazioni di disagio conclamate, cui si risponde attraverso in-
terventi e risorse pubbliche, dunque realizzando ERP, si registrano sempre pil
istanze provenienti da segmenti deboli della popolazione (anziani, giovani coppie,
studenti, lavoratori precari, ecc...) che necessitano di un aiuto per |'accesso al be-
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ne casa, il quale si puo sostanziare in edilizia convenzionata agevolata in cessio-
ne, edilizia convenzionata agevolata in locazione con patto di futura vendita, edi-
lizia in locazione a canone concordato ed altre forme che rientrano nella defini-
zione di ERS.

Queste fasce di popolazione, inoltre, richiedono di sperimentare nuove forme e
tipologie per I’abitare, secondo principi di mutualita e socialita, che si dovranno
affiancare ed integrare allo stock dell’esistente. Il PUG, dunque, con I'obiettivo di
rispondere a queste nuove e crescenti domande, estende I'obbligo di realizzare
forme di ERS a tutti gli interventi che prevedono nuova residenza (differenziando
il contributo a seconda della trasformazione), nell’ottica di creare un mix abitati-
vo adeguato al variegato quadro esigenziale.

In questo senso, la stima dei fabbisogni di alloggi ai sensi della LR 24/2017 per-
de di importanza, almeno nella sua capacita di proiettare un equivalente disponi-
bilita di aree di nuova urbanizzazione. Al contrario la LR 24/2017 fissa nel limite
del 3% del perimetro del TU al 2018, il territorio urbanizzabile fino al 2050, quota
che quindi dovra assorbire il fabbisogno di alloggi richiedendo necessariamente
di ricorrere in maniera sostanziale al riuso e alla rigenerazione del patrimonio esi-
stente. Fra i criteri di valutazione delle nuove urbanizzazioni vi & la contiguita alla
citta consolidata e la vicinanza ai servizi di prossimita, che possono eventualmen-
te, se non gia presenti in maniera sufficiente nelle aree limitrofe, essere integrati
dalla proposta di trasformazione.

Si precisa, infine, che attraverso la raccolta di manifestazioni di interesse, il
quadro esigenziale legato al tema della casa potra affinarsi ed evolversi (gli sce-
nari elaborati a cura del CRESME, infatti, non hanno la pretesa di rappresentare
una fotografia statica dei bisogni abitativi, in continuo mutamento). Per le moti-
vazioni sopra riportate, non si accoglie la richiesta di “quantificare” il fabbisogno;
si perfeziona, invece, I'impianto disciplinare per maggiore chiarezza, modificando
I'art. 4.6.

5 — Recupero centri storici

Una parte centrale del piano deve essere incentrata sul recupero dei centri sto-
rici delle citta. Oggi e possibile una grande opera di riqualificazione del centro sto-
rico anche mediante la possibilita di demolire e ricostruire, o comunque rigenera-
re, considerando anche premi in volume per efficienza energetica, riqualificazione
sismica.

Occorre riclassificare gli edifici per una piu attenta valutazione della storicita e
della qualita architettonica, serve una attenta e precisa valutazione circa le moda-
lita di transizione energetica, tutto questo produrra un aumento del valore medio
immobiliare.

Adeguare il preciso valore storico e architettonico degli edifici rende possibile la
effettiva realizzazione di interventi di riqualificazione energetica come i cappotti
termici e l'installazione di pannelli fotovoltaici.

Nei centri storici e nelle aree sottoposte a vincolo e liberalizzata I'installazione di
pannelli integrati nelle coperture, non visibili dagli spazi pubblici esterni e dai pun-
ti di vista panoramici: ora occorre favorire questa opportunita.

e Centro storico di Modena; alcune proposte:
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e Valorizzare il Sito UNESCO come brand della citta;
e Coniugare la residenzialita e la valorizzazione turistica;

e Individuare le aree: 1) piu vocate alla residenza; 2) piu vocate al commer-
cio ed alle funzioni pubbliche ad alta affluenza di persone;

e | contenitori complessi sono fondamentali per valorizzare e rafforzare le
relazioni umane; es. gli studentati, i condomini open per avere riverbero
sul centro;

e allargare il centro storico e procedere al riconoscimento della periferia
storica;

e Disciplinare gli usi in centro storico, le attivita legate all’artigianato artisti-
co, le botteghe e gli antichi mestieri ed i servizi per facilitare anche la resi-
denza.

Per la realizzazione di tali proposte, occorrono bandi di evidenza pubblica che
I’AA.LL. potra pubblicare.

Parzialmente accolta ‘

In merito al recupero dei centri storici, si deve evidenziare che la proposta di
operare tramite demolizione e ricostruzione (la cd ristrutturazione edilizia demo-
litiva) non appare né attuale (erano pratiche gia criticate negli anni '60) né auspi-
cabile, stante I'importante patrimonio architettonico, artistico, e culturale costi-
tuito dai centri storici. Peraltro, sono ormai pratiche consolidate quelle degli in-
terventi “conservativi” in grado di intervenire incrementando |'efficienza energe-
tica e perseguendo I'adeguamento sismico, nel rispetto dei valori riconosciuti. Il
PUG, quindi, classifica gli edifici secondo il valore riconosciuto e ad essi attribui-
sce la categoria di intervento pil adeguata, secondo quanto previsto dalla legisla-
zione nazionale e regionale; il Regolamento Edilizio andra a specificare e detta-
gliare i criteri di intervento per le diverse casistiche. Il PUG peraltro riconosce la
possibilita di intervenire con la demolizione e ricostruzione per tutti quegli edifici
che, pur in centro storico, non hanno alcun valore riconosciuto.

A seconda poi del tipo di edificio (es. presenza o meno di apparati decorativi
esterni) sara anche possibile prevedere cappotti termici esterni o interni, mentre
I'installazione di pannelli fotovoltaici € ammessa se non visibili dalle strade e spa-
zi pubblici e nel sito UNESCO.

In merito poi alle altre proposte, si evidenzia che:

e Valorizzare il Sito UNESCO come brand della citta & una delle azioni pro-
poste dal PUG, vedasi I'elaborato ST 2.3 azione 3.c.1 Valorizzare il sito
UNESCO;

e Coniugare la residenzialita e la valorizzazione turistica & quanto viene per-
seguito dal PUG, vedasi in particolare |'elaborato ST 2.3 azione 3.a.1 Co-
niugare residenzialita e vocazione turistica del centro storico

e |l PUG individua le aree piu vocate alla residenza e quelle pil vocate al
commercio ed alle funzioni pubbliche ad alta affluenza di persone;

e |l PUG condivide il principio che i “contenitori complessi sono fondamen-
tali per valorizzare e rafforzare le relazioni umane; es. gli studentati, i
condomini open per avere riverbero sul centro” e prevede appunto
nell’elaborato ST 2.3 I'azione 3.a.2 “quali elementi fondamentali per tute-
la e valorizzazione della citta storica e il rafforzamento delle sue relazioni
urbane, e favorisce l'inserimento di usi e funzioni attrattivi, culturali e so-
ciali, di attrezzature pubbliche e anche usi abitativi, a sostegno dell'ERS,
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studentati e forme di cohousing”;

e |l PUG allarga lo sguardo sul patrimonio storico e introduce il concetto di
“Citta Storica”, riconoscendo altre parti della citta oltre il Centro Storico
come elementi fondativi dell’organizzazione storica del territorio.

e |l PUG amplia la gamma degli usi ammessi per facilitare anche la coesi-
stenza, in particolare in Centro Storico, di attivita diverse, nel rispetto del-
la compatibilita ambientale.

Non si comprende bene cosa I'osservazione intenda dicendo che “per la realiz-
zazione di tali proposte, occorrono bandi di evidenza pubblica che I’AA.LL. potra
pubblicare” trattandosi perlopil di patrimonio privato; se invece ci si riferisce ai
progetti di riqualificazione degli spazi pubblici cosi come proposti dalla Strategia
del PUG é auspicabile che si ricorra a forme concorsuali.

6 — Mobilita

Occorre un piano per la mobilita che ripensi radicalmente la prossimita dei ser-
vizi alle persone. Migliori la frammentazione delle piste ciclabili urbane e colleghi
alle reti delle ciclovie Regionali e nazionali creando collegamenti ed interconnes-
sioni anche nelle ZONE PRODUTTIVE.

Per mobilita elettrica occorre potenziamento della rete dei servizi di ricarica.
Chiediamo di prevedere l'installazione di colonnine di ricarica nella costruzione di
nuovi posti auto o in occasione della loro manutenzione.

Non pertinente

Il PUG e stato redatto in sintonia con il PUMS, come si evince in numerosi ela-
borati, in cui si da grande rilievo al sistema dei movimenti. In particolare, nelle
strategie generali e in quelle dei Rioni si cerca appunto di ridurre la “frammenta-
zione delle piste ciclabili urbane e collegarle alle reti delle ciclovie Regionali e na-
zionali creando collegamenti ed interconnessioni anche nelle zone produttive”.

In merito alla mobilita elettrica, il numero dei punti di ricarica elettrica e gover-
nato dall’art. 4.5.3. comma 3, che da attuazione In all’art. 4, commi 1-bis e se-
guenti, del DPR 380/2001, che prevede “per gli interventi di nuova costruzione ad
uso diverso da quello residenziale con St superiore a mq 650 e per i relativi inter-
venti di ristrutturazione edilizia comportante aumento del carico urbanistico, non-
ché per gli edifici residenziali di nuova costruzione con almeno 10 unita abitative e
per i relativi interventi di ristrutturazione edilizia comportante aumento del carico
urbanistico, e necessaria la predisposizione all'allaccio per la possibile installazio-
ne di infrastrutture elettriche per la ricarica dei veicoli idonee a permettere la
connessione di una vettura da ciascuno spazio a parcheggio coperto o scoperto e
da ciascun box per auto, siano essi pertinenziali o no e, relativamente ai soli edifici
di nuova costruzione con almeno 10 unita abitative, per un numero di spazi a par-
cheggio e box auto non inferiore al 20% di quelli totali.”

Il successivo comma 4 estende questo requisito agli edifici di nuova costruzione
destinati ad usi ricettivi e pubblici esercizi, medie strutture di vendita e centri
commerciali indipendentemente dalla superficie.
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7 — Mobilita

In relazione al prossimo rifacimento del ponte sul Secchia “dell’Uccellino”, di-
venta essenziale un allargamento della Statale 12 sino a Modena.

Sempre nell’'ottica di un potenziamento delle strade, riteniamo necessario un
adeguamento di Strada Santa Caterina, che serve un importante polo produttivo
di cui e peraltro prevista I'espansione. Necessaria, inoltre, la costruzione di un
raccordo ferroviario tra lo scalo merci di Cittanova e Campogalliano.

Non pertinente

Gli schemi di rete condivisi tra PUG e PUMS vedono una sostanziale riconferma
degli assetti delle radiali extraurbane nel sistema complessivo della mobilita di
macro-scala con locali potenziamenti di capacita limitati solamente a brevi tratti
rettrici principali.

L'intervento programmato per la riqualificazione del ponte dell'Uccellino mira
innanzitutto a risolvere una criticita puntuale che potra favorire le relazioni est-
ovest del territorio provinciale nord al fine di efficientare un importante punto di
superamento del fiume, mediano tra il ponte della tangenziale presso |'uscita 11
e il ponte di Sozzigalli sulla SP1, utile specialmente per le componenti di mobilita
dolce. Eventuali ulteriori interventi di potenziamento/rimodulazione dell'asse
SS12 rimangono di competenza del gestore ANAS.

Per quanto riguarda Strada Santa Caterina e gia prevista la regolarizzazione
dell'infrastruttura nel tratto est, a supporto dell'area industriale la cui accessibili-
ta sara comunque organizzata dalla tangenziale; di contro il tratto piu urbano sa-
ra oggetto di provvedimenti di tutela dal traffico improprio e di orientamento ad
una mobilita maggiormente sostenibile.

In ultimo, si comunica che la realizzazione del raccordo ferroviario tra lo scalo
merci di Cittanova e il Comune di Campogalliano & di competenza sovraordinata,
per cui si rimanda al PRIT2050, di recente approvazione. In ogni caso,
I’Amministrazione Comunale continuera, nelle opportune sedi e nei limiti delle
proprie competenze, a farsi promotrice di un potenziamento della rete del ferro.

8 — Comunita energetiche

Il fotovoltaico assume forza nell’ottica della nascita delle comunita energetiche
(piti impianti facenti capo alla stessa cabina elettrica possono costituire una co-
munita energetica).

Importanza di prevedere incentivi anche sugli immobili ad uso produttivo e so-
prattutto semplificazioni di natura burocratica.

Parzialmente accolta ‘

Si condivide il rilievo del tema in oggetto. Si perfezionano gli elaborati introdu-
cendo le modifiche seguenti:

e Sjrafforzano, nel fascicolo “ST1 Modena 2050, il futuro € adesso”, le azio-
ni 1.c.1. e 2.a.2 introducendo la tematica delle Comunita energetiche;

e L’indicatore “B.2.2 Realizzazione di iniziative di autoconsumo collettivo o
comunita energetiche rinnovabili” € aggiunto nella Valutazione di soste-
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nibilita nell’area B.2 Ecologico ambientale.

In merito alla possibilita di prevedere altre tipologie di incentivi e semplificazio-
ni su questa tematica, si precisa che non rientra tra le competenze proprie del
PUG.
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Osservazione n. 195, PG 181703 del 19/05/2022 - sostituito
con PG 182239 del 19/05/2022

Richiedente: Confagricoltura Modena - Rappr. Stefano Gasperi

Il richiedente, con secondo invio protocollato PG 182239 del 19/05/2022, preci-
sa che sostituisce il precedente invio PG 181703 del 19/05/2022. Pertanto, si con-
trodeduce la versione ultima.

1-RIE

Osservazioni al calcolo del RIE: riscontrate difficolta nell'applicazione dei para-
metri in tabella e richiesta di una interpretazione del concetto di mitigazione am-
bientale. Inoltre, si riscontrano difficolta nel calcolo in zona agricola: chiarire I'ap-
plicabilita ed i criteri

Le aziende agricole non sono tenute all’applicazione del RIE, tale non applicabi-
lita viene specificatamente indicata nelle norme.

La definizione degli interventi di mitigazione ambientale, con specificate le tipo-
logie di intervento piu ricorrenti, & oggetto del Regolamento Edilizio.

Modifiche elaborato DU1: all’art. 3.3.4 & aggiunto il seguente comma 3: “Il RIE
non si applica agli interventi edilizi relativi alle funzioni abitative e di servizio alla
produzione agricola, nei quali sono eventualmente richiesti interventi di mitiga-
zione e/o di manutenzione di particolari elementi quali scoline, ecc.

2 — Valutazione rurale

Osservazioni ai criteri valutativi per Rurale art 2.1.4-2.4.1 (Valutazione di coe-
renza) — 2.4.2 (Valutazione di sostenibilita), cioé di modulare diversamente la va-
lutazione per i progetti in territorio rurale

Non accolta

Il modello di valutazione del beneficio pubblico si applica alle trasformazioni
complesse e non agli interventi effettuati dalle aziende agricole nel territorio ru-
rale che, nel rispetto dei parametri indicati nelle norme, sono eventualmente
soggetti a PRA. Date le premesse, gli interventi che non rientrano nella casistica
sopra riportata, dovranno contribuire alla qualificazione e crescita della citta
pubblica (che si concretizza nella qualificazione di strade, margini dei campi, rea-
lizzazione di boschi, ecc..), tanto quanto quelli nel territorio urbano. La valutazio-
ne & stata oggetto di affinamento e ne si & verificata I'applicabilita a diversi con-
testi.

3 — Nucleo familiare

Osservazioni sul territorio rurale art 5.5.1 (interventi edilizi ad uso abitativo agri-
colo): si richiede la definizione esplicita del "nucleo familiare" e nel caso di com-
ponenti non CD o IAP si richiede la possibilita di costruire nuove costruzioni con
corresponsione degli oneri per non disgregare i nuclei
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Non accolta

La norma, riprendendo la disciplina nazionale e regionale in materia, limita la
nuova edificazione ad uso abitativo esclusivamente agli imprenditori agricoli, co-
me definiti nell’art. 2135 del Codice Civile, iscritti all'Anagrafe Aziende Agricole
Regionale. Il nucleo familiare & quello dell'imprenditore agricolo.

4 — Recupero rurale

Relativamente al recupero dei fabbricati esistenti ad uso abitativo in zona agri-
cola si richiede la rimodulazione dell'applicazione delle regole in base al soggetto
richiedente, alla viabilita ai servizi.

Si consiglia di specificare che I'esonero dai pagamenti degli oneri sia correlato
solo alle figure titolate (IAP/CD).

Si richiede di introdurre la possibilita di trasferimento di superfici dalle zone ru-
rale che non si prestano a recupero;

Parzialmente accolta ‘

In conformita di quanto disposto dalla LR 24/2017 il recupero di edifici abitativi
non piu funzionali all’attivita agricola, possono essere definiti compatibili con va-
rie funzioni anche non rurali.

Il recupero degli edifici e relazionato alla sua tipologia e non al soggetto richie-
dente, mentre I'accessibilita e valutata con riferimento alle funzioni insediabili.
Sui soggetti esonerati dal pagamento degli oneri si rimanda al Regolamento edili-
zio, che recepisce la Dal 186/2018. Sono ammessi trasferimenti “di superfici dalle
zone rurali” esclusivamente qualora si verifichino le condizioni di cui all’art. 5.3.1.

5-CQAP e CUP

Si richiede la presenza di un rappresentante del mondo agricolo nella Commis-
sione Qualita architettonica e del paesaggio e nel CUP

Non pertinente

Composizione e funzionamento della Commissione sono disciplinati dalla Legge
15/2013 e dal Regolamento edilizio. La CQAP & nominata dalla Giunta Comunale,
preferibilmente all’inizio del mandato amministrativo, ed & composta da cinque
Componenti, scelti, in base al loro curriculum scientifico e professionale, tra
esperti di elevata competenza e specializzazione in materia di urbanistica, beni
culturali e paesaggio, tutela dell’ambiente, storia dell’architettura e restauro.

Infine, si fa presente che non é nella competenza del comune nominare le rap-
presentanze in sede del Comitato Unico delle Professioni.
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6 — Contoterzisti

Si propone di dare la possibilita di insediarsi in zone periurbane a determinate
categorie (es contoterzisti) per diminuire problemi legati agli spostamenti casa la-
voro e l'impatto sul territorio e si propone di regolamentare la dimensione dell'in-
sediamento in base al volume di affari, attrezzature utilizzate, n. soci e lavoratori.

Non accolta

| contoterzisti non sono imprenditori agricoli, pertanto dovranno insediarsi in
ambiti per attivita produttive.
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Osservazione n. 201, PG 181744 del 19/05/2022

Richiedente: Collegio Imprenditori Edili

1-Iter AO

Esigenza di definire in modo pil chiaro e preciso le modalita e i tempi con i quali
I’Amministrazione si riserva di valutare le proposte progettuali e gli accordi che
definiscono gli interventi edilizi

Modalita e tempi dell'istruttoria delle proposte progettuali sono differenziati in
funzione della complessita degli interventi e risultano disciplinati dalla Legge Re-
gionale 24/2017, dalle norme attuative del PUG nonché dal Regolamento Edilizio.
In fase di controdeduzione si procede a puntualizzare e meglio disciplinare tali
procedimenti, in particolare sviluppando la parte relativa al Regolamento Edilizio
di stretta competenza della materia osservata.

Nel Regolamento, oggetto di delibera autonoma ma contestuale rispetto
all’adozione, sara inoltre indicato il procedimento di AO, art. 53 e PdC convenzio-
nato che i privati potranno, se ritenuto opportuno, attivare.

2 — Distanze

In relazione alla Dcs (distanze dalle strade), ART 3.3.3 — DISTANZE (punto 2.)
DU1 Norme — ci preme evidenziare come questa norma sia molto penalizzante
con l'inserimento della precisazione “al netto delle aree di cessione”: mentre sino
ad oggi, infatti, la distanza si misurava dal confine di proprieta, adesso si sarebbe
costretti ad un distanziamento molto maggiore, soprattutto per gli interventi di
completamento in aree medio piccole (es. parcheggi in area di cessione tra la
strada e I'edificio che non potrebbero essere piu compresi nella distanza da ri-
spettare).

Chiediamo un approfondimento su questa norma, magari insieme a simulazioni
su casi pratici, al fine di valutare il ripristino della normativa preesistente, che mi-
surava la distanza sul confine di proprieta senza ulteriori specificazioni.

Non accolta

Si ritiene congrua la norma cosi impostata al fine di garantire qualita urbanisti-
co edilizia.

3 — Parcheggi interrati

Chiediamo innanzitutto se & un refuso non aver inserito la possibilita di realizza-
re locali interrati anche negli edifici residenziali e direzionali: mancando, nel punto
3., le lettere “a” e “b”, ci & venuto il sospetto che tale previsione fosse contenuta
proprio in quelle due lettere: & ovviamente un chiarimento molto importante.

Nel caso la valutazione di questa norma evidenzia la criticita di confinare gli in-
terrati alla sagoma dell’edificio nel caso residenziale: I'esperienza ci porta a dire
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che nel caso di edifici multipiano residenziali, che necessitano di autorimes-
se/posti auto interrati, difficilmente si potranno rendere disponibili i posti neces-
sari confinando l'interrato sotto la sagoma dell’edificio stesso.

Chiediamo un approfondimento in merito, al fine di valutare la possibilita di al-
largare gli interrati anche fuori dalla sagoma degli edifici residenziali.

| locali interrati possono essere realizzati anche negli edifici residenziali e dire-
zionali, trattasi di refuso. Si modifica il terzo comma dell’art. 3.3.3.

Per quanto riguarda i parcheggi pertinenziali, la norma non limita la loro realiz-
zazione sotto la sagoma dell’edificio, ma piu semplicemente per promuovere la
loro realizzazione in interrato, di minore impatto paesaggistico ma anche am-
bientale (minori impermeabilizzazioni) concede come premialita il non concorso
alla determinazione della superficie totale. Tale concetto viene chiarito meglio
nelle norme al comma 3 dell’art. 3.3.3.

Modifica Elaborato DU1: I'art. 3.3.3 comma 3 punti b, ¢, viene modificato come
segue:

“b. posti auto pertinenziali e locali a servizio per la funzione abitativa, se realiz-
zati interrati sotto la sagoma del fabbricato non rientrano nel calcolo della Super-
ficie totale;

c. posti auto pertinenziali per le funzioni direzionali, commerciali e turistico-
ricettive sono ammessi esclusivamente in struttura, se realizzati in interrato, sot-
to la sagoma del fabbricato non rientrano nel calcolo della Superficie totale.”

4 - RIE

ART 3.3.4 — PERMEABILITA’ DEI SUOLI: Nel caso di ristrutturazione edilizia stessa
sagoma e stesso volume, da simulazioni eseguite, anche cambiando la pavimenta-
zione, con balconi piccoli e un tetto inclinato, questo obiettivo non si riesce a rag-
giungere: riteniamo pertanto necessario precisare questa norma relativamente a
questa tipologia di interventi, affinché sia possibile continuare a realizzarli.

Il RIE si applica a tutte le trasformazioni edilizie che intervengono su superfici
che intercettano la pioggia, indipendentemente dal titolo abilitativo, con esclu-
sione degli interventi limitati all’'involucro esterno dell’edificio. Conseguentemen-
te vengono modificate Norme e RE.

Modifica Elaborato DU1: art. 3.3.4 comma 2 e aggiunto: “Il RIE si applica a tutte
le trasformazioni edilizie che intervengono su superfici che intercettano la piog-
gia, indipendentemente dal titolo abilitativo, con esclusione degli interventi limi-
tati all'involucro esterno dell’edificio. Conseguentemente vengono modificate
Norme e RE”.

5 — Pt e sottotetti residenziale

ART 3.4.1 - EDIFICI A PREVALENTE FUNZIONE ABITATIVA:
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in un fabbricato residenziale, prospicente gli assi commerciali, per i locali a pia-
no terra sembra sia esclusa la possibilita di realizzare funzioni residenziali. Si pro-
pone di introdurre delle limitazioni ma senza escluderne la possibilita a priori.

Pendenza delle falde: Anche in questo caso la norma limita fortemente la possi-
bilita di realizzare le aperture nei sottotetti: in particolare impedisce la possibilita
di fare le “velux” per arieggiare i locali delle singole soffitte private, di piccole e
grandi dimensioni, presenti in diversi contesti residenziali: ci pare una norma
troppo limitativa, sulla quale invitiamo I’Amministrazione ad un ripensamento, in
quanto si creerebbero senz’altro forti disagi ad avere soffitte private completa-
mente al buio e senza la possibilita di arieggiare; si potrebbero introdurre limita-
zioni sulle dimensioni ma continuare a consentirne la realizzazione.

Parzialmente accolta ‘

L'art. 3.4.7 viene modificato inserendo la precisazione che non € ammessa, con
esclusione delle corti interne, la realizzazione di unita abitative indipendenti in
immobili ubicati in aderenza alla pubblica via.

In ordine al quesito sui velux, non si condivide quanto riportato: per i sottotetti
in oggetto, I'apertura prevista non e funzionale a rendere i locali abitabili, anche
se per funzioni di servizio, bensi unicamente a dare accesso al tetto.

6 — Visuale libera

ART. A1.7 - DISTANZE (indice di visuale libera): Il calcolo della visuale libera in-
trodotto, considerando l'altezza dei fabbricati vicini costruiti in epoca recente
guando la visuale libera si applicava a partire dal 4° piano, potrebbe rendere molti
lotti praticamente inedificabili, dovendo spostare il nuovo edificio a 6/7 metri dal
confine: sarebbe auspicabile un ripensamento della norma, almeno per quanto
riguarda i lotti di completamento o, quanto meno, prevedere deroghe specifiche o
autorizzare accordi tra le parti confinanti.

Non accolta ‘

La norma in oggetto si ritiene congrua ai fini di promuovere e garantire una
qualita generale delle trasformazioni edilizie. Il nuovo PUG abbandona, infatti, la
logica della “quantificazione” di cio che & ammissibile e, al contrario, si occupa di
definire tutti i condizionamenti al progetto quali le distanze dai confini, le distan-
ze tra gli edifici, I'indice di visuale libera, il RIE, ma soprattutto, nel caso di demo-
lizione e ricostruzione o comunque di incremento dell’edificio esistente, il repe-
rimento dei posti auto pertinenziali e la corresponsione delle dotazioni territoria-
li: sono tutti parametri che congiuntamente concorrono a rendere la trasforma-

X0

zione sostenibile e che mettono al centro la “qualita” progetto.

7 - RIE

ART. B2.4 — Riduzione dell'impatto edilizio - RIE: L'introduzione di questo nuovo
indice si presenta molto impattante dal punto di vista della progettazione dei
nuovi interventi, ma soprattutto nelle ristrutturazioni, con particolare riferimento
a quelle nelle quali non viene modificato I'esterno dell’edificio, le quali molto dif-
ficilmente possono raggiungere il valore richiesto.
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In questo senso sarebbe auspicabile un chiarimento preciso in merito all’ambito
di applicazione di questo indice nei casi di manutenzione straordinaria / opere in-
terne, definendo “quando” e “come” applicare questo indice in questo tipo di
opere.

Ci chiediamo poi perché nel calcolo del RIE non viene attribuito nessun valore al
riuso delle acque meteoriche, prevedendo I'attribuzione di un punteggio premian-
te quando si progetti di far confluire le acque meteoriche, prima dell'immissione
in fognatura, in adeguati sistemi predisposti al conseguimento di effetti di mitiga-
zione/invarianza idraulica (pozzi disperdenti dove consentiti, bacini di laminazio-
ne, ecc.), ovvero in appositi contenitori per il successivo riutilizzo limitatamente al
caso delle acque non suscettibili di contaminazione (coperture, dilavamento aree
non carrabili, ecc.), contribuendo in tal modo al risparmio idrico e al contenimento
del rischio idraulico con ricadute positive sotto il profilo economico, come anche
previsto dall’art. 64 del Regolamento Quadro per la disciplina del Servizio Idrico
Integrato dell’ATO 4 di Modena (che alleghiamo insieme ad un esempio di prescri-
zione di Hera in un caso specifico).

Sarebbe importante considerare anche questo aspetto nella formula di calcolo
perché il valore del RIE richiesto € molto difficile da raggiungere e la creazione di
molti giardini pensili, sulle terrazze o sulle pareti, comporteranno costi di gestione
condominiali e privati molto elevati, mentre il recupero dell’acqua ha ricadute
economiche positive e determinerebbe un risparmio idrico.

Parzialmente Accolta ‘

Richiamata la controdeduzione precedente, si conferma la disciplina del RIE, la
quale si ritiene congrua come misura per la mitigazione e I'adattamento ad i
cambiamenti climatici, nonché in linea rispetto agli obiettivi della nuova legge re-
gionale. Date queste premesse, si condivide la necessita di un affinamento della
norma, che viene perfezionata come segue:

Modifica Elaborato DU1: art. 3.3.4 comma 2 e aggiunto: “Il RIE si applica a tutte
le trasformazioni edilizie che intervengono su superfici che intercettano la piog-
gia, indipendentemente dal titolo abilitativo, con esclusione degli interventi limi-
tati all'involucro esterno dell’edificio. Conseguentemente vengono modificate
Norme e RE”.

Con specifico riferimento, invece, alle considerazioni sul riuso delle acque pio-
vane, il RIE ne tiene esplicitamente conto nelle tabelle delle superfici nel calcolo
del coefficiente W, sia per le permeabili che per le impermeabili. Si ricorda che &
sempre ammessa la definizione analitica dei coefficienti se supportata da adegua-
ta documentazione tecnico-scientifica.
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Osservazione n. 214, PG 181863 del 19/05/2022

Richiedente: Meschiari Paolo Rapp.te leg. Unioncasa

1 - Fabbisogno di ERS

Osservazione 1: Sirileva una netta insufficienza abitativa di alloggi ERS e PEEP ri-
spetto alla richiesta. Si richiede di quantificare in Strategia per la qualita ecologico
ambientale il fabbisogno di alloggi ERS (min 20% alloggi ammissibili).

Parzialmente accolta

Si richiama che, nell’ambito dell’elaborazione del Quadro Conoscitivo, & stato
costruito un approfondito quadro degli scenari abitativi, ampiamente condiviso e
discusso, a cura del CRESME. Dal medesimo, emerge come accanto all’esigenza
abitativa legata a situazioni di disagio conclamate, cui si risponde attraverso in-
terventi e risorse pubbliche, dunque realizzando ERP, si registrano sempre pil
istanze provenienti da segmenti deboli della popolazione (anziani, giovani coppie,
studenti, lavoratori precari, ecc...) che necessitano di un aiuto per |'accesso al be-
ne casa, il quale si puo sostanziare in edilizia convenzionata agevolata in cessio-
ne, edilizia convenzionata agevolata in locazione con patto di futura vendita, edi-
lizia in locazione a canone concordato ed altre forme che rientrano nella defini-
zione di ERS.

Queste fasce di popolazione, inoltre, richiedono di sperimentare nuove forme e
tipologie per I’abitare, secondo principi di mutualita e socialita, che si dovranno
affiancare ed integrare allo stock dell’esistente. Il PUG, dunque, con 'obiettivo di
rispondere a queste nuove e crescenti domande, estende I'obbligo di realizzare
forme di ERS a tutti gli interventi che prevedono nuova residenza (differenziando
il contributo a seconda della trasformazione), nell’ottica di creare un mix abitati-
vo adeguato al variegato quadro esigenziale.

In questo senso, la stima dei fabbisogni di alloggi ai sensi della LR 24/2017 per-
de di importanza, almeno nella sua capacita di proiettare un equivalente disponi-
bilita di aree di nuova urbanizzazione. Al contrario la LR 24/2017 fissa nel limite
del 3% del perimetro del TU al 2018, il territorio urbanizzabile fino al 2050, quota
che quindi dovra assorbire il fabbisogno di alloggi richiedendo necessariamente
di ricorrere in maniera sostanziale al riuso e alla rigenerazione del patrimonio esi-
stente.

Si precisa, inoltre, che attraverso la raccolta di manifestazioni di interesse, il
quadro esigenziale legato al tema della casa potra affinarsi ed evolversi (gli sce-
nari elaborati a cura del CRESME, infatti, non hanno la pretesa di rappresentare
una fotografia statica dei bisogni abitativi, in continuo mutamento).

Per le motivazioni sopra riportate, non si accoglie la richiesta di “quantificare” il
fabbisogno; si perfeziona, invece, I'impianto disciplinare per maggiore chiarezza,
modificando I'art. 4.6.

2 —ERP e ERS

Osservazione 2: Si osservano i contenuti dell'art 4.6
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1) Art 4.6 comma 2 interventi c ed e, non & di chiara applicazione, si propone
quindi la modifica: interventi di cui alla lettera c: 60% edilizia libera, 30% edilizia
convenzionata (10% locazione a termine, 20% in proprieta), 10% ERP; interventi di
cui alla lettera e: 80% edilizia libera, 20% edilizia convenzionata (10% locazione a
termine, 10% in proprieta)

2) Art 4.6 comma 3 si richiede di integrare le tipologie di ERS di cui all con "pro-
prieta della prima casa di abitazione"

3) Art 4.6 comma 3 ultimo capoverso: si richiede che le aree cedute gratuita-
mente al Comune per concorrere alla realizzazione di politiche abitative per la ca-
sa, possano essere concesse per tutte le tipologie di ERS.

4) Si propone la modifica art 4.6 comma 4 : si propone di esentare dagli obblighi
delle dotazioni territoriali anche gli interventi con vincolo di LOCAZIO-
NE/GODIMENTO permanente o di lungo periodo (20 anni).

Parzialmente accolta ‘

Alla luce del quadro di cui alla prima controdeduzione, si confermano le per-
centuali stabilite all’art. 4.6, in quanto si ritiene possano rispondere al fabbisogno
di cui al punto precedente. Si richiama, inoltre, che la norma prevede esplicita-
mente che percentuali diverse potranno essere valutate in occasione della Valu-
tazione del beneficio pubblico.

Si procede alla correzione dei refusi dell’articolo.

Per quanto attiene alle forme e tipologie di ERS si rimanda al quadro normativo
vigente in materia sottolineando come la definizione ricomprenda diverse tipolo-
gie e come, nel corso de tempo, le diverse definizioni siano state specificate e al-
lineate alle evoluzioni delle diverse esigenze. In tal senso, fissare quantita e tipo-
logie rappresenterebbe un irrigidimento.

3 — Piano strategico e Albo immobili

Osservazione 3: Si richiede se il Comune si dotera di un Piano strategico per la
casa, e si osserva:

a- che il PUG deve dotarsi di un piano PEEP o strumento assimilabile.

b- di concedere a operatori privati, attraverso bandi periodici, le aree a servizi
comunali libere per la realizzazione di ERS con forme contrattuali di conces-
sione in diritto di superficie o con forme alternative finalizzate a non ricade-
re nell'ambito applicativo delle nuove norme in termini di affrancamento dai
vincoli oggetto di convenzioni.

c- se il Comune si dotera di un Albo degli immobili pubblici e privati disponibili
per la rigenerazione ed il riuso, per contribuire al soddisfacimento del fabbi-
sogno ERS, si richiede se saranno inserite le aree a Servizi in proprieta co-
munale. Si fa presente che & compito del PUG valutare le risultanze dell'Albo
degli immobili di cui all’art 15 LR 24/2017 e considerare le "situazioni su-
scettibili d'interventi ERS ai sensi dell'art 9 comma 1 lettera a " della LR
24/2017.

Parzialmente accolta

Pur riconoscendo I'importanza ed il valore storico sociale dei PEEP a Modena, si
ritiene che le nuove esigenze, di cui alla prima controdeduzione, richiedano for-
me e modelli innovativi. In tal senso, la legge 24/2017 costituisce una svolta sul
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piano culturale e disciplinare, dedicando un intero capo agli strumenti ed incenti-
vi per favorire il riuso e la rigenerazione. Tra questi vi &, ad esempio, lo strumento
del bando periodico, con cui ’Amministrazione comunale potra promuovere in-
terventi di rigenerazione da parte di privati: si ritiene che, in tali occasioni, possa-
no essere individuate procedure (anche pubblico-private) grazie a cui approfondi-
re le concessioni per ERS, la definizione di un Albo degli immobili pubblici e priva-
ti disponibili per la rigenerazione ed il riuso ed altre misure individuate dalla leg-

ge.
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Osservazione n. 219, PG 181922 del 19/05/2022

Richiedente: Rapp.te Comitato Unitario Ordine Prof. - CUP
Modena

1 - Osservazioni alle DU1 Norme

Considerato che il PUG in base alla legge € un piano di medio/lungo termine e
che la legge non prevede varianti, si chiede di precisare al comma 1, lett.a il rap-
porto fra la componente “Strategie” presente nelle Norme e I'insieme delle indi-
cazioni, in alcuni casi anche molto dettagliate, dei diversi elaborati della Strategia
per la qualita urbana ed ecologico-ambientale tenendo conto che, ai sensi
dell’art.34 della LR 24/17, compito della Strategia per la qualita urbana ed ecolo-
gico-ambientale & quello di fissare, attraverso l'indicazione di requisiti prestazio-
nali e di condizioni di sostenibilita da soddisfare, gli obiettivi generali che attengo-
no qualita e quantita delle dotazioni e grado di riduzione della pressione del si-
stema insediativo sull’ambiente naturale.

Le “Strategie” riportate nelle norme costituiscono il riferimento per I'attivita di
pianificazione, e sintetizzano gli obiettivi generali perseguiti negli interventi. Sono
implementate e precisate negli elaborati della Strategie per la qualita urbana ed
ecologico-ambientale che rappresentano I'assetto della Modena di domani, con
riferimento alla scala territoriale/urbana, le piattaforme e di prossimita, i rioni.

Sebbene il rapporto fra Strategia e PUG sia precisato nella LR 24/2017 e
nell’apposito atto di coordinamento, si condivide — viste anche le numerose inno-
vazioni introdotte con il PUG — di integrare la disciplina, nella Parte | — Disposizio-
ni Generali - con una disposizione che, richiamando la LR, chiarisca il ruolo e il
rapporto tra Strategia e Disciplina.

Modifica elaborato DU1: Art. 1.3 comma 1 lettera a), in fondo é aggiunto: “co-
stituiscono I'elemento di raccordo tra le Norme e la Strategia; non sono esaustive
ma hanno soprattutto I'obiettivo di fare comprendere il processo logico che ha
portato alla definizione delle successive regole. Cio non esime dalla lettura e ap-
plicazione della Strategia con riferimento allo specifico contesto”.

2 — Perequazione

Art. 2.1.1 Definizione di perequazione urbanistica

Si chiede di chiarire quella che appare una contraddizione tra il comma 3 dell'art
2.1.1 (definizione di perequazione urbanistica) e il comma 2 dell'art. 2.1.2 (modali-
ta di applicazione della perequazione urbanistica) e, inoltre, I'applicazione che pa-
re riferita alle relazioni tra privati interventori.

La LR 24/2017, al secondo comma dell'art 26 “Attribuzione dei diritti edificatori
e principio di perequazione urbanistica”, stabilisce che “La pianificazione urbani-
stica persegue l'equa distribuzione, tra i proprietari delle aree e degli edifici inte-
ressati, dei vantaggi e degli oneri derivanti dalle trasformazioni urbanistiche. A tal
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fine, I'accordo operativo, il piano attuativo di iniziativa pubblica e il premesso di
costruire convenzionato assicurano la ripartizione dei diritti edificatori e degli
oneri derivanti dalla realizzazione delle dotazioni territoriali, infrastrutture e ser-
vizi pubblici, richiesti dalla strategia per la qualita urbana ed ecologico ambienta-
le, tra tutti i proprietari degli immobili interessati dalle trasformazioni, indipen-
dentemente dalle destinazioni specifiche assegnate alle singole aree, secondo cri-
teri di perequazione urbanistica”.

Il PUG individua gli strumenti che attuano la perequazione urbanistica e, tra il
resto, afferma che nel disciplinare gli interventi da realizzare unitariamente, si as-
sicura un'equa ripartizione delle quantita edificatorie e dei relativi oneri tra tutti i
proprietari delle aree e degli edifici interessati dall'intervento. Al comma 2
dell'art 2.1.2 si richiamano gli interventi soggetti a perequazione urbanistica. In
riferimento agli interventori, coerentemente con la definizione della LR 24/2017
si fa riferimento ai proprietari delle aree, tra essi sono dunque ricompresi indi-
stintamente soggetti pubblici e privati.

“u, n

Si precisa che per mero errore materiale I'elenco si apre con la lettera “c” e non
con la lettera “a”, pertanto si provvedere alla correzione, mentre |'ultimo periodo
dello stesso comma non & parte del punto elenco.

Modifica elaborato DU1: per maggiore chiarezza l'art. 2.1.1 comma 3 viene
modificato come di seguito: “Tutti gli interventi complessi attuano la perequazio-
ne che, nel disciplinare gli interventi da realizzare unitariamente, assicurano
un’equa ripartizione delle quantita edificatorie e dei relativi oneri tra tutti i pro-
prietari delle aree e degli edifici interessati dall’intervento, indipendentemente
dalle specifiche destinazioni d'uso assegnate alle singole aree.”;

mentre I'art. 2.1.2 comma 2 viene cosi modificato: “Pertanto sono soggetti a
perequazione i seguenti interventi complessi:

a. i nuovi insediamenti nelle aree permeabili non infrastrutturate;

b.le aree, nel territorio consolidato, interessate da processi di sostituzione
complessi che attuano gli obiettivi della strategia;

c. gli interventi di rigenerazione nel territorio consolidato che a fronte del tra-
sferimento di quantita edificatorie nelle aree di nuova urbanizzazione, at-
tuano azioni dello schema di assetto della citta pubblica indicato nella Stra-
tegia;

d. gli interventi di ampliamento di imprese.”

3 — Perequazione

Art.2.1.2 Obiettivi, criteri e modalita di applicazione

Non vengono indicati i criteri di misurazione della qualita architettonica e socia-
le, cio puo lasciare eccessivo spazio all'interpretazione comunale.

Vengono segnalati refusi e si chiede di precisare cosa si intende per “aree per-
meabili non infrastrutturate”.

L'osservazione attiene al procedimento di valutazione del beneficio pubblico in-
trodotto dal PUG di Modena e riferito ai progetti complessi. A tal riguardo si ri-
chiama che pur confermando in questa sede struttura, criteri e metodo dell'inno-
vativo procedimento di valutazione del beneficio pubblico sono stati approfondi-

PUG MODENA | Adozione | Osservazioni complesse



ti, e meglio precisati, gli indicatori assunti per svolgere la valutazione stessa. Cio e
I'esito di un lavoro tecnico di confronto svolto in sede di comitato interistituzio-
nale, di cui fanno parte referenti della Regione Emilia-Romagna e della Provincia
di Modena tenendo conto degli apporti collaborativi pervenuti da enti, associa-
zioni e privati cittadini attraverso le osservazioni nonché delle valutazioni emerse
in diversi tavoli tecnici promossi dall'’Amministrazione comunale e, da ultimo, da
alcune applicazioni sperimentali su casi selezionati tra quelli presentati all'ufficio
di piano da operatori esterni successivamente all'assunzione del PUG.

Modifica elaborato DU1: si procede, pertanto, a precisare e implementare gli
indicatori delle tabelle dell'art. 2.4 riferite alla valutazione del beneficio pubblico.
Per quanto riguarda la qualita architettonica, vengono meglio precisati i requisiti
che determinano il “B.3.1 corretto inserimento nel contesto” e le “B.3.5 Soluzioni
edilizie improntate alla bioarchitettura e all'economia circolare”. Viene, inoltre,
rimosso lindicatore relativo agli ambiti di disagio economico e sociale per
I'impossibilita di definire un riferimento oggettivo.

Si procede alla correzione dei refusi segnalati.

Si precisa che le aree permeabili non infrastrutturate fanno riferimento all'art.
32 della LR 24/2017 correttamente richiamato dall'osservante. Nello specifico
identificano aree prive di costruzioni, sia fuori terra che interrate, e non dotate di
infrastrutture per I'urbanizzazione degli insediamenti. Si precisa inoltre che le
stesse possono presentarsi sia all'interno che all'esterno del territorio urbanizza-
to, definito ai sensi degli articoli 31, 32 e 33 della LR 24/2017 che viene delineato
negli elaborati grafici del PUG. Si precisa che, ai sensi degli articoli 8, 11 32 e 35
della LR 24/2017 il PUG dispone I'applicazione della perequazione urbanistica, tra
il resto, per gli interventi che prevedano I'edificazione delle aree permeabili col-
locate all’interno del perimetro del territorio urbanizzato che non siano dotate di
infrastrutture per I'urbanizzazione degli insediamenti.

4 - Perequazione

Art. 2.1.3 Individuazione degli indici di edificabilita territoriale

Si chiede di indicare quali siano le zone semicentrali, periferiche, suburbana e
frazioni. Nella nota tre per il commercio si parla solo di parcheggi per la clientela
interrati. | parcheggi a raso ma soprattutto quelli in struttura non sono ammessi,
neppure quelli per i disabili?

Non appare logico attribuire nella zona periferica agli insediamenti commerciali
un indice di sostenibilita superiore a quello degli insediamenti residenziali. Manca,
inoltre, una articolazione adeguata rispetto alle realta territoriali spesso gia oggi
molto diversificate dal punto di vista delle densita.

L'indice perequativo per attivita produttive appare molto ridotto e potrebbe
portare ad un utilizzo inadeguato del suolo. Si applica anche in caso di utilizzo
dell’art. 53 della I.r. 24/177

L'indice perequativo raffigurato nelle figure 2 e segg. si applica intendendo che
I’edificabilita si ottiene prima applicando I'indice perequativo base e poi aggiun-
gendo l'edificabilita derivante dalle premialita e crediti edilizi fino al raggiungi-
mento dell’indice di sostenibilita indicato nelle figure? Sarebbe utile inserire un
esempio di calcolo per chiarezza. Si chiede di precisare dove trovi applicazione la
figura 5 di pag.11, non presente in tabella.

Le figure da 1 a 5 sono inutili.
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Si chiede di precisare se qualsiasi tipo di abuso, anche minimo, € tenuto a rispet-
tare la previsione normativa del comma 3 art. 2.1.3 “Salvi i casi in cui sia interve-
nuta la sanatoria secondo la normativa vigente, le opere, realizzate in violazione di
norme di legge o di prescrizioni di strumenti di pianificazione territoriale e urbani-
stica ovvero realizzate in assenza o in difformita dai titoli abilitativi, non possono
dar luogo al riconoscimento di quantita edificatorie”.

Le zone semicentrali sono elencate nella matrice 1, viene introdotta anche una
mappa che ne rappresenta la distribuzione sul territorio. L'indice perequativo re-
lativo alle funzioni commerciali € relazionato alle prestazioni richieste a tali inse-
diamenti.

Al fine di consentire una maggiore densificazione delle aree abitative e produt-
tive, a fronte di una maggiore corresponsione di dotazioni territoriali, e promuo-
vere una piu rapida realizzazione delle dotazioni ecologico-ambientali, gli indici
perequativi di sostenibilita sono incrementati.

L'art. 2.1.3 delle norme indica semplicemente quali edifici esistenti generano
quantita edificatorie, cosa non riconosciuta ad immobili illegittimi.

Modifica elaborato DU1: nell’art. 2.1.3 e aggiunta la “Mappa 1 — Classificazione
dei suoli in base alle fasce OMI”. Nella Tabella 1 sono modificati: in 0,60, I'indice
di sostenibilita per la funzione abitativa in zona periferica e 0,35 per I'area subur-
bana e le frazioni; in 0,30, I'indice di sostenibilita degli insediamenti produttivi in
zona periferica e suburbana e frazioni; sono introdotti gli indici di base (0,075) e
di sostenibilita (0,15) relativi alle dotazioni ecologico-ambientali interni al territo-
rio urbanizzato; conseguentemente sono modificati i successivi istogrammi.

5 — Perequazione

Art. 2.1.4. Rigenerazione di tessuti urbani. Modello di calcolo per la determina-
zione delle quantita Edificatorie

Chiarimenti per I'applicazione della Tabella 2, sistemi degli incentivi per il Villag-
gio Artigiano (Poc-Mow), l'indice perequativo per le attivita produttive pare ridot-
to e modalita di applicazione. Applicazione del contributo straordinario per le pro-
cedure di cui all'art. 53 della LR 24/20117.

Parzialmente accolta ‘

La Tabella 2 si applica a tutti gli immobili dismessi sia isolati in tessuti da qualifi-
care, che all’interno di tessuti da rigenerare. Gli interventi di rigenerazione com-
plessi sono inoltre sottoposti alla valutazione del beneficio pubblico e della valu-
tazione di assoggettabilita a ValSAT. Con I'approvazione del PUG decadono i pre-
cedenti strumenti di pianificazione. L'indice produttivo di sostenibilita & stato in-
crementato. Negli interventi assoggettati all’art. 53, il contributo straordinario si
applica agli interventi di ampliamento e ristrutturazione di fabbricati adibiti
all’esercizio di impresa posti fuori dal TU, e, all’interno del TU, anche alle struttu-
re di vendita di rilievo sovracomunale.
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6 — Qualificazione ambientale e paesaggistica del territorio rurale

Art. 2.1.5 Qualificazione ambientale e paesaggistica nel territorio rurale
Regole, comma b.

interpretazione della definizione degli edifici incongrui per una effettiva politica
di riqualificazione paesaggistica con il concorso delle proprieta (Accordo Operati-
Vo).

Parzialmente accolta ‘

L'art. 36 “Territorio rurale” della LR24/2017 al comma 5 lettera e) incentiva la
demolizione di manufatti dismessi o in corso di dismissione al fine di migliorare la
qualita ambientale e paesaggistica del territorio rurale.

Incentiva inoltre la rimozione delle opere incongrue, definite stesso articolo
come quelle qualificate ai sensi della legge regionale n. 16 del 2002 e dell’articolo
3-bis del decreto del Presidente della Repubblica n. 380 del 2001.

Al riguardo I'art. 10 della LR n. 16/2002 “Opere incongrue, progetti di ripristino
e interventi di riqualificazione del paesaggio” recita “si definiscono opere incon-
grue le costruzioni e gli esiti di interventi di trasformazione del territorio che per
impatto visivo, per dimensioni planivolumetriche o per caratteristiche tipologiche
e funzionali, alterano in modo permanente I'identita storica, culturale o paesaggi-
stica dei luoghi”. Gli approfondimenti conoscitivi sul tema, svolti per I'elaborazio-
ne del quadro conoscitivo del PUG anche attraverso una collaborazione con |'Uni-
versita di Parma, hanno portato all'individuazione degli immobili classificati nella
“Tavola della Trasformabilita” come “edifici incongrui ad alta pressione sul conte-
sto”: si affina la norma con tale precisazione.

Si richiama invece come all'interno del quadro conoscitivo siano individuati altri
immobili qualificati come detrattori, edifici conflittuali, ecc., in ragione di manife-
ste criticita di ordine e natura diverse di quelle sopra richiamate e, pertanto cor-
rettamente non interessate dalla disciplina relativa agli edifici incongrui, ma per i
quali e previsto un migliore inserimento nel contesto.

7 — Qualificazione ambientale e paesaggistica del territorio rurale

Art. 2.1.6 Trasferimento di attivita produttive e commerciali dal territorio rurale

In merito al trasferimento di attivita produttive e commerciali dal territorio rura-
le art. 2.1.6 non viene precisato se le aree di nuova urbanizzazione in cui le attivita
si trasferiscono vengono messe a disposizione dal Comune o se devono essere ac-
quistate dai privati: in tale seconda ipotesi, infatti, il trasferimento potrebbe non
avvenire mai.

Parzialmente accolta ‘

In via ordinaria ¢ il soggetto attuatore che propone la localizzazione delle attivi-
ta da trasferire, la norma non esclude altresi che I'amministrazione comunale, at-
traverso procedure ad evidenza pubblica, promuova e incentivi le azioni di quali-
ficazione del paesaggio extraurbano proponendo specifici programmi di rilocaliz-
zazione di strutture produttive isolate esistenti al fine di ricostruire le relazioni
urbanistiche, ambientali e paesaggistiche tra il tessuto edificato e il territorio
aperto ed in particolare al fine di tutelare la permanenza e la riconoscibilita dei
caratteri naturalistici, storico-identitari ed estetico-percettivi del territorio ex-
traurbano salvaguardando la varieta e la tipicita dei paesaggi rurali. In relazione
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alla sostenibilita economica si rileva come, a differenza di istituti per la rilocaliz-
zazione di immobili impattati da opere pubbliche, nella fattispecie in esame non e
richiesta la cessione gratuita dell'area oggetto di trasferimento del costruito.

8 — Trasferimento quantita edificatorie

Art. 2.2 Trasferimenti di quantita edificatorie

Per chiarezza sarebbe opportuno mettere il titolo “Mappa dei valori immobilia-
ri” alla tavola in pag. 20 aggiungendo anche una legenda. Inoltre, nella matrice di
pag.21 sarebbe utile una nota che, riprendendo quanto scritto in Strategie, com-
ma 1, ricordi che la matrice, compilata con riferimento ai valori OMI semestrali,
sara periodicamente aggiornata.

Art.2.2.1 comma 5: si chiede di chiarire cosa si intende per aree permeabili non
infrastrutturate, invece del rilascio del titolo edilizio sarebbe pil corretto scrivere
“deve essere presentata istanza per il rilascio” come in art.4 comma 5 della
LR24/17.

La zonizzazione OMI a cui fa riferimento l'articolo & troppo grezza.

Parzialmente accolta ‘

La mappa riprodotta a pagina 20 dell'elaborato “DU1 — Norme” del PUG riporta
il titolo indicato dall'osservante, a maggior chiarezza si aggiunge la legenda. La
matrice di pagina 21 riporta la data di aggiornamento dei dati, sempre a maggior
chiarezza viene resa piu visibile.

In relazione al chiarimento circa le aree permeabili, il medesimo quesito ¢ stato
posto al punto 3 della stessa osservazione, si rinvia pertanto alla relativa contro-
deduzione (esito quesito 3).

In relazione all'art. 4 comma 5 della LR 24/2017 si richiama che lo stesso, in
combinato disposto con l'art. 3, disciplina la possibilita di completare i procedi-
menti avviati prima dell'entrata in vigore della legge urbanistica regionale nel
corso del periodo transitorio mentre i trasferimenti di quantita edificatorie in for-
za dell'art 2.2 della disciplina PUG si riferiscono agli “Incentivi urbanistici per gli
interventi di riuso e rigenerazione urbana” di cui all'art.8 della stessa legge.

In relazione alla zonizzazione OMI si rappresenta come non esista altro stru-
mento certo che contenga valori semestrali costantemente aggiornati a cui si
possa fare riferimento.

Modifica elaborato DU1: all’art. 2.2.1 Mappa 2 € aggiunta la legenda.

9 — Interventi diffusi e Strategia

Art. 2.3.1 valutazione del beneficio pubblico delle trasformazioni

Si chiede di chiarire il significato della frase “Tutti gli interventi attuano la Stra-
tegia per la qualita urbana ed ecologico-ambientale e concorrono alla crescita e
qualificazione della Citta pubblica” e come si applica il principio ai piccoli interven-
ti diffusi? Richiami giurisprudenziali in merito all'esercizio dei propri poteri piani-
ficatori.

Numerose sono le innovazioni disciplinari e culturali proposte dalla LR 24/2017,
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molte si presentano come opportunita da approfondire e cogliere nel loro pieno
significato. In tale contesto il tema della strategia, nonché la concorrenza degli
interventi per renderla operativa e attuarla, e di rilievo tale che ha indotto la Re-
gione Emilia-Romagna ad elaborare un atto di coordinamento tecnico "Strategia
per la qualita urbana ed ecologica-ambientale e valutazione di sostenibilita am-
bientale e territoriale del Piano Urbanistico Generale", D.G.R, n. 213/2019.

La delibera richiama come nella definizione della proposta dell'atto di coordi-
namento tecnico si & ritenuto opportuno stabilire:

e “la Strategia per la qualita urbana ed ecologico ambientale (Strategia)
quale luogo di individuazione delle linee di sviluppo entro cui si attueran-
no gli interventi, in coerenza sia con il quadro conoscitivo e le politiche
ambientali, sia con le politiche di sviluppo socioeconomico e riferimento
per le trasformazioni future, sia pubbliche sia private, della citta e del ter-
ritorio;

e |e scelte e strumenti per la rigenerazione e trasformazione del sistema in-
sediativo esistente necessari in particolare a ripensare la citta costruita a
partire da quella pubblica, quale contenuto fondante della Strategia;

e i nuovi caratteri e requisiti della Strategia diventano in particolare quelli
della resilienza, cioé della capacita di adattamento dell’organismo urbano
alle sfide ambientali e sociali e di reazione positiva anche alle emergenze
traumatiche, dello studio del metabolismo urbano, finalizzato a creare o
rafforzare circuiti virtuosi nell'impiego delle risorse e nella crescita del
benessere (economia circolare), della trasformabilita dei tessuti urbani,
per renderli partecipi di un nuovo disegno in cui la dimensione sociale de-
gli spazi pubblici e privati rappresenti la linea guida per generare una
condizione di qualita della vita e di sostenibilita delle scelte”.

L'atto di coordinamento precisa ancora:

“La Strategia, perseguendo I'obiettivo di diffondere e accrescere la qualita in
considerazione delle diverse condizioni di partenza, costituisce cosi il quadro di
riferimento e di orientamento che ha il ruolo di sintesi delle politiche e di guida
dei futuri interventi che investono l'intero territorio, perseguendo I'obiettivo di
diffondere e accrescere la qualita in considerazione delle diverse condizioni di
partenza.

Come griglia ordinatrice la Strategia definisce i riferimenti entro i quali gli ac-
cordi operativi e i piani attuativi di iniziativa pubblica (per gli interventi di tra-
sformazione rilevanti) e la disciplina regolativa del PUG (per gli interventi diretti)
daranno attuazione al Piano.

E in questo senso che la Legge attribuisce alla Strategia il compito di indicare “i
criteri e le condizioni generali che, specificando le politiche urbane e territoriali
perseguite dal piano, costituiscono il quadro di riferimento per gli accordi opera-
tive, per i piani attuativi di iniziativa pubblica”. Si puo affermare che tale compito
si estenda anche alla piccola scala. La scelta di come e dove intervenire & quindi
parte integrante delle modalita di applicazione della Strategia: alla strategia del
Piano possono corrispondere infatti differenti modalita di attuazione (opzioni
coerenti con la Strategia, relative ad azioni, progetti, interventi), necessarie in dif-
ferenti contesti (flessibilita nell’attuazione), anche in quanto la pluralita dei sog-
getti che intervengono richiede di disporre di differenti soluzioni e modalita at-
tuative.

In sostanza la Strategia agisce in modo coerente e coordinato a varie dimensio-
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ni:
e differenti ambiti tematici (non solo la dimensione fisico-funzionale del si-
stema insediativo, ma anche quelle sociale, economica, ambientale);

o differenti scale di intervento (interventi strutturali e interventi di proces-
so; trasformazioni dirette e accordi operativi; azioni diffuse e azioni stra-
tegiche; ecc.).”

Alla luce di questa doverosa premessa si condividono le approfondite valuta-
zioni riportate nell'osservazione e si sottolineano come non siano state eviden-
ziate contraddizioni negli elaborati del piano.

In considerazione dell'importanza del ruolo della Strategia nella definizione de-
gli interventi complessi, ma anche diffusi, si rimanda al Documento di ValSAT per
una pil estesa descrizione dei concetti sopra esposti. Si precisa, inoltre, che gli
interventi diffusi concorrono alla crescita e qualificazione della Citta pubblica, se-
condo le indicazioni della Strategia e la loro sostenibilita & garantita dai parametri
che nei tessuti ne condizionano l'intervento.

Infine, si evidenzia che gli interventi soggetti a titoli abilitativo edilizio sono te-
nuto a pagare al comune il contributo di costruzione cosi come disciplinato dalla
delibera n. 186/2018 di Assemblea Legislativa della regione Emilia-Romagna.

10 — Relazione economico finanziaria

Art.2.3.2 Accordi operativi, Art. 2.3.5 Permessi di costruire convenzionati

| contenuti dell’elaborato “Relazione economico-finanziaria” vengono arricchiti
rispetto alla legge in base a quanto contenuto nello stralcio del Regolamento Edi-
lizio (art. B.2.3); I'elaborato assume quindi la natura di una sorta di documento
unico per le valutazioni istruttorie? Poiché lo stesso elaborato viene richiesto non
solo per gli Accordi Operativi, come da legge, ma anche per le procedure ex art.53
e per i PdC convenzionati: ci si chiede se le informazioni richieste siano tutte con-
grue e necessarie per tutti gli interventi.

| contenuti della Relazione economico-finanziaria sono precisati nel Regola-
mento Edilizio, dove & indicata la metodologia classica di redazione.

11 — Permessi di costruire convenzionati

Art. 2.3.5. “ll RE definira il procedimento che i privati potranno attivare, median-
te conferenza dei servizi ai sensi della L 241/1990, ai fini dell’elaborazione dei do-
cumenti di progetto e la definizione dei principali elementi condizionanti la tra-
sformazione”. Si intende che i privati potranno chiedere in una fase preliminare
alla Conferenza gli elaborati da presentare e gli elementi condizionanti la trasfor-
mazione?

Verra introdotta la possibilita di avviare una fase di preistruttoria ai fine di sta-
bilire gli elaborati da presentare, gli elementi condizionanti la trasformazione,
nonché i contributi derivanti dalla Valutazione del beneficio pubblico. Non avra
natura vincolante ma sara un passaggio propedeutico alla definizione puntuale
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della proposta progettuale, in linea con il principio di partecipazione sancito dal
legislatore regionale. In questo senso, il Regolamento edilizio definira il procedi-
mento che i privati potranno, se ritenuto, attivare.

12 - Valutazione del beneficio pubblico

Si chiede di precisare cosa debba intendersi con la terminologia “nuove urbaniz-
zazioni”

Le nuove urbanizzazioni sono definite all’art. 35 della LR 24/2017 comma 1,
come: “Le nuove urbanizzazioni sono attuabili, al di fuori del perimetro del terri-
torio urbanizzato o nelle aree permeabili collocate all'interno del perimetro del
territorio urbanizzato che non siano dotate di infrastrutture per I'urbanizzazione
degli insediamenti, ...”

13 - Valutazione del beneficio pubblico

Rilevate criticita rispetto ai seguenti indicatori, ritenuti difficilmente intercetta-
bili e penalizzanti rispetto a talune categorie di intervento.

- potenziare le strutture socio-sanitarie
riqualificare il patrimonio di attrezzature e servizi pubblici

razionalizzare glielettrodotti

rigenerare le porte Nord e Sud

intercettare finanziamentia sostegno della rigenerazione
- sviluppare delle “zone quiete” legate all’edilizia scolastica
- riorganizzare i parcheggi scambiatori

- sviluppare i principali nodi deltrasporto pubblico

- potenziare l'infrastruttura verde e blu

- realizzare reti ecologiche urbane

- realizzare grandi boschi

- effettuare interventi di forestazione urbana

- promuovere |'agricoltura urbana nel territorio urbanizzato e luoghi di diffusio-
ne della cultura ambientale

- de-sealing e qualificazione dello spazio pubblico
- valorizzare i sistemi fluviali delSecchia e Panaro
- rinaturare cave dismesse

- recuperare il patrimonio dismesso e sottoutilizzato a sostegno della fruizione
turistica

- connettere i tracciati alle ciclovie regionalied europee

- adottare forme di governance e processi sociali collaborativi
- creare spazi per i progetti di impresa e innovazione

- qualificare i centri di vicinato

- incidenza di E.R.S. proporzionata alla residenza ordinaria
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- adeguato taglio degli alloggi
- inserimento di destinazioni d’uso integrate con la residenza

- co-housing sociale e altre forme innovative di residenza a sostegno
dell’inclusione

- utilizzo di immobili pubblici dismessi disponibili al riuso

- rigenerazione di luoghi “cardine” della “cittadella” del villaggio artigiano ovest

riassetto urbano dello spazio pubblico
- multifunzionalita del verde pubblico e delle attrezzature urbane

- intervento su immobili dismessi resi disponibili a prezzo convenzionato da enti
pubblici o privati o su immobili comunali disponibili al riuso

- potenziamento dei corridoi ecologici
- riduzione dell'impatto edilizio
- interventi su ambiti di disagio economico e/o sociale

- presenza di un programma sociale condiviso con la comunita.

Il modello di valutazione del beneficio pubblico e riferimento sia per gli inter-
venti complessi di rigenerazione nel territorio urbanizzato ma anche per le nuove
urbanizzazioni (la citta da urbanizzare) e per 'ampliamento e la ristrutturazione
di fabbricati adibiti all’esercizio di imprese. Concorre, congiuntamente alla Val-
SAT, a verificare I'apporto dei progetti complessi all’attuazione delle Strategie
territoriali-urbane e dei rioni del PUG. E stato predisposto con riferimento al
comma 1 dell’art. 2 della LR 24/2017:

“La Regione, la Citta metropolitana di Bologna, i soggetti di area vasta, i Comuni
e loro Unioni esercitano le funzioni di governo del territorio assicurando il perse-
guimento dell'interesse pubblico, nell'osservanza dei principi fondamentali di
buon andamento, imparzialita, trasparenza e partecipazione e secondo criteri di
responsabilita, economicita, efficacia, flessibilita e semplificazione dell'azione
amministrativa.”

In seguito ad alcune esemplificazioni applicative, alcuni indicatori contenuti sia
nella valutazione di coerenza che in quella di sostenibilita sono stati meglio preci-
sati e articolati. Si risponde nel merito, rispetto agli indicatori con criticita rilevati,
di seguito:

e potenziare le strutture sociosanitarie: I'indicatore e stato sostituito con il
piu generico “Potenziamento e qualificazione delle strutture e attrezzatu-
re pubbliche”. Il potenziamento delle strutture sociosanitarie, ad esempio
la realizzazione di una casa della salute, viene comunque ricompreso e
genera punteggio. La realizzazione di parcheggi, invece, non genera pre-
mialita per questa area.

\

e riqualificare il patrimonio di attrezzature e servizi pubblici: & sostituito
con “Realizzazione di dotazioni carenti nel contesto con particolare rife-
rimento alle indicazioni di priorita definite nei rioni”. Si ricorda le misure
di mitigazione e compensazione concorrono al riequilibrio non solo am-
bientale, ma anche territoriale. Questo significa che un significativo au-
mento di carico urbanistico deve essere controbilanciato da una qualifica-

zione delle dotazioni territoriali a servizio della nuova opera.
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razionalizzare gli elettrodotti: I'indicatore e stato rimosso;

rigenerare le porte Nord e Sud: I'indicatore é stato sostituito con “Rigene-
rare i luoghi cardine delle piattaforme pubbliche” (di cui le porte nord e
sud fanno parte). In questo modo l'indicatore potra essere intercettato
piu agilmente;
intercettare finanziamenti a sostegno della rigenerazione: l'indicatore &
stato rimosso;

sviluppare delle “zone quiete” legate all’edilizia scolastica: I'indicatore &
stato mantenuto. Si tratta di una azione molto poco onerosa che puo
concorrere al miglioramento della vivibilita del rione in cui I'intervento si
inserisce;

riorganizzare i parcheggi scambiatori: I'indicatore e stato sostituito con
“Realizzazione di parcheggi in struttura e parcheggi scambiatori”;

sviluppare i principali nodi del trasporto pubblico: I'indicatore e stato so-
stituito con “Interventi mirati a potenziare e qualificare il TPL e a favorire
I'intermodalita” che si puo sostanziare nel miglioramento dei percorsi per
raggiungere le fermate, la loro riqualificazione, la realizzazione di zone di
interscambio, ecc...;

potenziare l'infrastruttura verde e blu: I'indicatore viene meglio precisato
con riferimento all’art. 21 della legge 24/2017, vengono, infatti, esplicita-
te le diverse funzioni e caratteristiche delle dotazioni ecologico ambientali
ed in che modo l'intervento puo concorrere alla loro corretta realizzazio-
ne;

realizzare reti ecologiche urbane: l'indicatore e sostituito con “Interventi
a carattere ecologico su nodi e corridoi della rete”. Il punteggio & raggiun-
to quando le opere di mitigazione e compensazione ambientale vengono
attuate lungo i corridoi individuati nella rete ecologia (ST2.1);

realizzare grandi boschi: I'indicatore & sostituito con “Interventi che con-
tribuiscono alla biodiversita assicurando la continuita delle aree verdi”
che e piu specifico e non si sovrappone a quello precedente;

effettuare interventi di forestazione urbana: 'indicatore e stato rimosso
in quanto si sovrappone ai precedenti;

promuovere |'agricoltura urbana nel territorio urbanizzato e luoghi di dif-
fusione della cultura ambientale: I'indicatore € mantenuto ed & meglio
specificato (si fa riferimento, ad esempio, alle food forest, orti urbani,
fruttorti, eccetera);

de-sealing e qualificazione dello spazio pubblico: e stato sostituito con
“Interventi di desigillazione”;

valorizzare i sistemi fluviali del Secchia e Panaro: & stato mantenuto e
meglio precisato “Valorizzazione dei sistemi fluviali del Secchia e Panaro
e/o realizzazione o potenziamento itinerari di connessione”. Si ricorda che
la valutazione si applica su tutto il territorio, non solo I'urbano;

rinaturare cave dismesse: I'indicatore é sostituito con “Rinaturazione e/o
forestazione con particolare attenzione alle cave dismesse”;

recuperare il patrimonio dismesso e sottoutilizzato a sostegno della frui-
zione turistica: l'indicatore e sostituito con “Recupero patrimonio, anche
sottoutilizzato, a sostegno della fruizione turistica e/o potenziamento de-
gli attrattori nel territorio rurale”;
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connettere i tracciati alle ciclovie regionali ed europee: I'indicatore e sta-
to mantenuto, i tracciati da connettere sono segnalati nei progetti guida
della strategia dei rioni (ST2.7);

adottare forme di governance e processi sociali collaborativi: I'indicatore
e stato sostituito con “Coinvolgimento della cittadinanza nella definizione
delle esigenze collettive del contesto mediante processi di partecipazio-

”

ne”;

creare spazi per i progetti di impresa e innovazione: I'indicatore e stato
sostituito con “Presenza di hub, spazi per coworking, incubatori e spazi
per l'innovazione digitale, laboratori” piu specifico e direttamente con-
nesso alla strategia ST2.2;

qualificare i centri di vicinato: I'indicatore e stato sostituito con “Interven-
ti di potenziamento e qualificazione di attivita di interesse sociale (circoli
ricreativi, case-famiglia, centri giovani, eccetera) e servizi per il benessere
e welfare dei lavoratori;

incidenza di E.R.S. proporzionata alla residenza ordinaria: l'indicatore e
stato sostituito con “Incidenza di ERS superiore alla minima richiesta da
normativa”;

adeguato taglio degli alloggi: I'indicatore & stato spostano nella valutazio-
ne di sostenibilita;

inserimento di destinazioni d’uso integrate con la residenza: I'indicatore &
stato mantenuto e meglio precisato. Ad esempio, servizi sociali e sanitari
di vicinato, biblioteche, spazi per il co-working, palestre, commercio di
prossimita, eccetera, tese a rafforzare I'attrattivita dei tessuti urbani;

co-housing sociale e altre forme innovative di residenza a sostegno
dell’inclusione: I'indicatore é stato sostituito con “Social housing o altre
forme innovative di residenza a sostegno dell'inclusione”;

utilizzo di immobili pubblici dismessi disponibili al riuso: I'indicatore & sta-
to rimosso;

rigenerazione di luoghi “cardine” della “cittadella” del villaggio artigiano
ovest: I'indicatore e sostituito con “Rigenerare i luoghi cardine delle piat-
taforme pubbliche” per essere pil agilmente intercettabile;

riassetto urbano dello spazio pubblico: I'indicatore & sostituito con “Pro-
gettazione di percorsi microclimatici (greenways) e spazi pubblici non
frammentati, in continuita e relazionati con il contesto circostante, che
presentino una buona copertura di verde e ottimali condizioni di ombreg-
giamento”;

multifunzionalita del verde pubblico e delle attrezzature urbane: sono
stati specificati i requisiti di multifunzionalita per evitare discrezionalita;

intervento su immobili dismessi resi disponibili a prezzo convenzionato da
enti pubblici o privati o su immobili comunali disponibili al riuso:
I'indicatore e stato mantenuto. Si tratta di una condizione da verificarsi
sempre preventivamente in occasione degli interventi complessi;

potenziamento dei corridoi ecologici: I'indicatore & sostituito con “Poten-
ziamento dei corridoi ecologici, creazione di aree boscate e/o interventi di
forestazione urbana” e sono stati specificati i requisiti per evitare discre-
zionalita;

riduzione dell'impatto edilizio: & stato mantenuto ma meglio specificata la
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modalita con cui ottenere il punteggio massimo.

interventi su ambiti di disagio economico e/o sociale: I'indicatore & stato
rimosso;

presenza di un programma sociale condiviso con la comunita: I'indicatore
e stato sostituito con “Intervento ricadente in ambiti progettati facendo
ricorso a concorsi di architettura o percorsi di progettazione partecipata”.

14 — Valutazione di coerenza

Richiesta di spiegazioni rispetto ad alcuni indicatori.

In seguito ad alcune esemplificazioni applicative, alcuni indicatori contenuti sia
nella valutazione di coerenza che in quella di sostenibilita sono stati meglio preci-
sati e articolati. Si risponde nel merito delle questioni di seguito:

Tabella pag.28 A3 area economico sociale, A.3.1, 3 Qualificazione dei cen-
tri di vicinato. Si chiede di chiarire se si tratta esclusivamente dei centri di
vicinato esistenti e se la qualificazione considera solo I'intervento
sull’esistente

A.3.2, 1, Incidenza di ERS proporzionata alla residenza ordinaria e A.3.2. 2,
Adeguato taglio degli alloggi. Si chiede di definire in modo univoco questi
criteri in relazione alle modalita di calcolo.

Tabella pag. 29 Esito della valutazione. Si chiede di spiegare la procedura
in caso di AMMISSIONE CONDIZIONATA

Art. 2.4.1 Valutazione di coerenza Tabella pagg.27 —27 —28. Se si interviene
con progetti a destinazione produttiva si rileva una situazione sfavorevole
nell'ottenimento di adeguato punteggio in quanto gli indicatori presenti in
tabella non sono in gran parte utilizzabili.

Si chiede di definire in modo univoco questi indicatori:
0A.1.1 -2 Realizzazione di dotazioni flessibili e multi-prestazionali
0A.2.2 -1 Corretta progettazione delle aree verdi
0A.2.2 -2 Permeabilita degli interventi edilizi
0A.3.2 -3 Inserimento di destinazioni d'uso integrate con la residenza

In generale gli indicatori sono troppi, a volte raggruppati in modo disomo-
geneo, la funzione a gradini poco selettiva e probabilmente favorira i con-
tenziosi essendo alcuni indicatori “impalpabili”.

Tabella pag.28 A3 area economico sociale, A.3.1, 3 Qualificazione dei cen-
tri di vicinato. L'indicatore e stato sostituito con “Interventi di potenzia-
mento e qualificazione di attivita di interesse sociale (circoli ricreativi, ca-
se famiglia, centri giovani, eccetera) e servizi per il benessere e welfare
dei lavoratori”. Il punteggio e attributo sia in caso di qualificazione
dell’esistente, sia in caso di insediamento di nuove attivita connesse alle
elencate.

A.3.2, 1, Incidenza di ERS proporzionata alla residenza ordinaria e A.3.2. 2,
Adeguato taglio degli alloggi. Con incidenza dell’ERS sulla residenza ordi-
naria si intende la percentuale dell’ERS sull’edilizia libera. L’indicatore fe
riferimento all’art. 5 comma 3 lettera b della LR 24/2017; per una maggio-
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re chiarezza esso e stato sostituito con: “Incidenza di ERS superiore alla
minima richiesta da normativa e proporzionato alla residenza ordinaria”
(indicata all’art. 4.6 delle Norme); mentre, con adeguato taglio degli al-
loggi ci si riferisce ad un dimensionamento ed una diversificazione degli
alloggi che risponda alla domanda e sia coerente con la tipologia di ERS
proposta. L'indicatore & spostato dalla valutazione di coerenza a quella di
sostenibilita.

Tabella pag. 29 Esito della valutazione. Se un progetto raggiunge un livello
di coerenza “medio” e soggetto ad ammissione condizionata, ovvero il
soggetto proponente deve azzerare gli impatti negativi se vuole procede-
re nella valutazione di sostenibilita. Tale concetto € meglio precisato nel
Documento di ValSAT.

Le simulazioni effettuate relative ad interventi produttivi hanno dimostra-
to I'applicabilita della valutazione, corretta ed affinata, a prescindere dalla
funzione.

Si risponde nel merito:

oA.1.1 -2 Realizzazione di dotazioni flessibili e multi-prestazionali:
indicatore rimosso dalla valutazione di coerenza in quanto gia
presente nella valutazione di sostenibilita (sono stati comunque
meglio precisati i requisiti). Per la definizione si rimanda all’atto
di coordinamento tecnico, approvato dalla Giunta regionale con
delibera n. 110 del 28 gennaio 2021;

0A.2.2 —1 Corretta progettazione delle aree verdi: indicatore mante-
nuto e meglio precisato nella nuova colonna “specifiche di appli-
cazione”. |l riferimento e la Strategia ST1 Modena 2050, azione
1.c.2;

0A.2.2 -2 Permeabilita degli interventi edilizi: indicatore rimosso dal-
la valutazione di coerenza;

0A.3.2 -3 Inserimento di destinazioni d'uso integrate con la residen-
za: indicatore mantenuto e meglio precisato nella nuova colonna
“specifiche di applicazione”. Il riferimento & la Strategia ST1 Mo-
dena 2050, azione 4.b.3;

15 — Valutazione di sostenibilita

Richiesta di spiegazioni rispetto ad alcuni indicatori. 1. Tabella indicatori di im-
patto pag.30.

Al punto 2. Consumo di suolo i limiti indicati riferiti alla Superficie territo-
riale appaiono molto penalizzanti in caso di ampliamento di attivita pro-
duttive.

Al punto 3. Areale di intervento, non si comprende perché gli interventi di
rigenerazione che consumano parte di terreno vergine (3.2 e 3.3) abbiano
impatto zero come I'intervento che non ne consuma (3.1).

Al punto 4 non si comprende perché la funzione produttiva abbia lo stesso
impatto di quella direzionale.

Tabella pag.31 e segg. Area B.3 Urbana, in merito alla creazione di nuovi
posti di lavoro ci si chiede perché indicare max 20 posti che appaiono un
numero modesto;
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e areaB.3 Edilizia, B.3.4 si chiede di chiarire se si tratta di realizzazione degli
alloggi ERS o messa a disposizione delle aree edificabili.

e Sichiede inoltre perché sia stata inserita una colonna di punteggio minimo
se poi non ne viene indicato nessuno,

e quali siano i criteri di valutazione del punteggio, a chi spetta la valutazione
o la verifica della stessa, in quale fase avvenga la verifica poiché é alla base
della potenzialita edificatoria aggiuntiva alla perequazione e dunque fon-
damentale per la definizione della soluzione progettuale.

Parzialmente accolta ‘

In seguito ad alcune esemplificazioni applicative, alcuni indicatori contenuti sia
nella valutazione di coerenza che in quella di sostenibilita sono stati meglio preci-
sati e articolati. Si risponde nel merito delle questioni di seguito:

e L’attribuzione di penalita in funzione del consumo di suolo € valutata in ri-
ferimento alla definizione di “consumo di suolo” dell’art. 5 comma 5 della
Legge regionale 24/17; per quanto riguarda, nello specifico, le funzioni
produttive, si precisa che gli indici per il calcolo della capacita edificatoria
sono stati modificati: tale funzione non risulta penalizzata;

e Rispetto all’areale di intervento, si riuniscono i punti 3.1, 3.2 e 3.3 sotto la
voce “rigenerazione” a cui & associata una penalita nulla;

e Per la funzione direzionale non viene ridotta la penalita in quanto le vaste
distese di parcheggi associate a questo uso sono spesso causa di notevoli
impatti;

e Si precisa che I'indicatore relativo alla creazione dei posti di lavoro & stato
modificato in “B.3.10 Innovazione digitale e posti di lavoro”, dove il pun-
teggio massimo (2,5) viene conseguito in presenza di almeno uno dei due
requisiti tra: “a. innovazione e digitalizzazione del processo produttivo e
del sistema di logistica; b. creazione di nuovi posti di lavoro in quantita 2
20”

e Per quanto riguarda I'ERS, il punteggio e conseguito con la realizzazione;
e Lacolonna con il punteggio minimo costituisce un refuso;

e |l punteggio & valutato sulla base del numero dei requisiti intercettati, op-
pure presenza/assenza della condizione, oppure linearmente, sulla base
del parametro indicato. La valutazione & operata congiuntamente dal
soggetto pubblico ed il privato, una volta avviata 'interlocuzione.

16 — Concorsi

10) art. 3.1.2 “Rigenerazione Urbana”, con riferimento all’art. 17 della L
24/2017: concorsi di progettazione;

Si ritiene che I'obbligo del concorso di architettura sia idoneo per tutte quelle si-
tuazioni che trasformino porzioni consistenti dello spazio urbano e naturale, rite-
nendolo importante e utile per tutti i comparti o superfici per cui & previsto
I’Accordo Operativo, dai poli di area vasta, agli Ambiti di riqualificazione strategi-
ca, agli Ambiti di rifunzionalizzazione e da rinnovare, alla residenza, alle grandi su-
perfici produttive, terziarie e commerciali, non ultimo per tutti gli interventi al di
fuori del territorio urbanizzato, con la sola esclusione dei piani attuativi gia in cor-
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so di esecuzione o completamento per gli evidenti motivi di scarsa incidenza in un
processo gia avviato.

Parzialmente accolta ‘

Per quanto riguarda il concorso di architettura, si ritiene che la progettazione e
la realizzazione di opere di trasformazione e rigenerazione del territorio e della
citta, quali strumenti per migliorare la qualita dell’ambiente urbano e la sosteni-
bilita della dimensione sociale ed economica della comunita, in ossequio alle di-
rettive comunitarie, nazionali e regionali, siano azioni che rivestano il massimo
interesse pubblico.

La qualita degli interventi sia che essi riguardino manufatti pubblici o privati, in-
terventi di nuova costruzione o riqualificazione, rappresenta un elemento irri-
nunciabile dello sviluppo sostenibile volto ad assicurare eguali potenzialita di cre-
scita del benessere tra i cittadini, a salvaguardare i diritti delle generazioni future,
a migliorare il rapporto con la citta pubblica.

L'impatto degli interventi di maggior rilevanza, come detto siano essi pubblici o
privati, rappresenta il prodromo alla crescita culturale e sociale di una comunita:
e quindi compito dell’amministrazione locale favorire uno sviluppo qualitativo
delle creazioni architettoniche sul territorio in grado di migliorare le condizioni
dell’ambiente urbano in cui abitiamo, lavoriamo, viviamo.

A tal fine, si ritiene auspicabile che gli interventi complessi di rigenerazione o di
nuova urbanizzazione, possano opportunamente ricorrere a procedure concor-
suali per individuare progetti di alta qualita, capaci inoltre di valorizzare le cono-
scenze acquisite mediante I'attivazione di processi partecipativi nei progetti.

Tra gli indicatori di sostenibilita della Valutazione del beneficio pubblico & an-

16 che premiato il ricorso a concorsi di architettura.

Modifica Elaborato DU1: al fine di esplicitare maggiormente I'opportunita di
utilizzare concorsi di progettazione o concorsi di idee, anche associati a processi
partecipati, & inserito nelle Norme I'art. 2.3.7.

“STRATEGIE

Negli interventi complessi di rigenerazione e di nuovo insediamento, al fine di
promuovere una maggiore qualita insediativa e un migliore inserimento del pro-
getto nel contesto sociale ed economico, potranno essere promossi concorsi di
progettazione o concorsi di idee. La procedura concorsuale € altresi promossa
dalla Pubblica Amministrazione, nella predisposizione di piani attuativi di iniziati-
va pubblica di cui al comma 17 dell’art. 38 della LR 24/2017.

Per dare attuazione a particolari interventi complessi di rigenerazione urbana,
quali ad esempio quelli riguardanti immobili abitati, ma anche interventi di quali-
ficazione di tessuti, quali ad esempio quelli tendenti a convertire gli insediamenti
produttivi in APEA, ecc., & opportuno avviare processi partecipati con i soggetti
coinvolti per definire e concordare le modalita attuative. Per promuovere la rige-
nerazione di edifici abitati possono essere previsti, tramite appositi bandi, inter-
venti a rotazione a partire da un edificio non utilizzato.”

17 — Valutazione di sostenibilita

Richiesta di spiegazioni rispetto ad alcuni indicatori.
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e Tabella pag.35, 36,37 Esito della valutazione di sostenibilita. NOTE: Sono
tre tabelle uguali costruite per valutare pilu proposte (refuso?). Si chiede di
chiarire se la valutazione di pil proposte si riferisce al caso di partecipa-
zione a Bandi del Comune.

e Sichiede diinserire nella Disciplina alcuni esempi di esito della Valutazione
di sostenibilita con relativo calcolo della premialita in rapporto al punteg-
gio ottenuto. Sarebbe opportuno anche che fossero previsti fogli di calcolo
per garantire uniformita di applicazione.

e Tutto il sistema & di evidente complessita ed inoltre prima di arrivare alla
soluzione progettuale accettabile dal proponente e dal Comune sara pre-
sumibilmente necessario studiare piu alternative progettuali con relativo
ricalcolo della Valutazione!!

e Si fa notare che nella maggior parte dei casi gli interventi che possono in-
teressare il TR avrebbero una St predeterminata, da necessita produttive
(art.53) o come esito dell’applicazione delle tabelle 2,3 e 4. Se la St & data
a priori, I'applicazione della valutazione di sostenibilita, che definisce
I'indice da utilizzare tra quelli perequativo e di sostenibilita, produce come
risultato la Ster da coinvolgere per l'intervento. Di conseguenza chi inter-
viene dovrebbe “realizzare piu opere” per coinvolgere meno territorio at-
traverso un indice piu alto. Il timore e che invece risulti decisamente pil
conveniente acquistare suolo agricolo da asservire agli interventi con un
indice piu basso: in questo caso (anche con forti cessioni di aree per dota-
zioni, che peraltro andrebbero valutate anche dal punto di vista della reale
fruizione) si avrebbe un depauperamento ingiustificato del suolo agrario
del territorio.

Parzialmente accolta ‘

Come sottolineato nell’atto di coordinamento tecnico "Strategia per la qualita
urbana ed ecologica-ambientale e valutazione di sostenibilita ambientale e terri-
toriale del Piano Urbanistico Generale" (DGR 384/2019), lo studio di configura-
zioni progettuali alternative negli interventi di trasformazione urbana rappresen-
ta un passaggio fondamentale per giungere alla miglior soluzione progettuale
condivisa.

L’amministrazione, dovra infatti “definire e valutare le opzioni (complementari
o alternative) che possono concorrere, in diversi contesti, agli obiettivi e alle poli-
tiche individuate dal Piano e dalla sua Strategia”, e, attraverso bandi potra sele-
zionare le proposte progettuali che meglio risponderanno agli obiettivi dichiarati.

Per quanto concerne le dotazioni che possono essere realizzate e cedute in at-
tuazione dell’art. 53 si fa presente, come indicato nell’art. 4.3.5 comma 4, fermo
restando che devono essere garantite le quantita minime complessive, le quanti-
ta destinate all’'una o all’altra dotazione potranno variare in funzione delle critici-
ta presenti nel Rione e gli obiettivi specifici di qualita urbana definiti per il conte-
sto nel quale I'intervento é localizzato.

Inoltre, tutti gli interventi di trasformazione del territorio, oltre che a corri-
spondere gli standard obbligatori di legge, concorrono all’attuazione della Strate-
gia, pertanto, la superficie dell’area oggetto di intervento non pud essere circo-
scritta alla sola superficie fondiaria. Si richiama che ogni intervento di trasforma-
zione del territorio e soggetto a preventive verifiche di sostenibilita ambientale e
territoriale attraverso una procedura che e tesa a individuare, descrivere e valu-
tare gli impatti determinati sul territorio al fine di attenuarli, mitigarli e compen-
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sarli. Le aree che interessano l'intervento dovranno dunque essere individuate e
valutate secondo il criterio della sostenibilita.

Infine, per quanto riguarda le tabelle di sintesi delle valutazioni si precisa che
erano diverse, trattasi di un refuso, l'inserimento delle originarie tabelle contri-
buira a chiarire il processo valutativo.

18 — Rigenerazione urbana

11) Art. 3.1.2 “Rigenerazione Urbana”

La declaratoria della lett. a) “qualificazione edilizia” non riprende in toto I'art. 7
della legge 24/2017 e risulta non chiara; chiarire il rapporto con la Ristrutturazio-
ne edilizia correttamente definita nello stralcio del RE con riferimento alla LR
15/2013. Chiarire che le definizioni si intendono automaticamente modificate se
entrano in vigore nuovi dispositivi nazionali e regionali. La definizione della lett. b)
“ristrutturazione urbanistica” per la quale la LR24/17 rimanda alla LR 15/2013 non
€ coerente con quanto riportato invece correttamente nello stralcio del RE. Con
quali criteri si valuta la complessita di attuazione che porta a decidere se occorre
AO, PAIP o PdC convenzionato?

Parzialmente accolta

Quelle riportate all’art. 3.1.2 non sono definizioni di interventi edilizi e urbani-
stici ma, coerentemente all’art. 7 della LR 24/2017, hanno I'obiettivo di spiegare
le varie scale dalla rigenerazione urbana e gli strumenti con le quali possono es-
sere attuati, oggetto del comma 2 del medesimo articolo.

19 — Articolazione del territorio

Art.3.1.4 Articolazione del territorio

Segnalazione di refuso. La “Citta da completare” viene definita all’art. 3.5 come
Ambiti con piani attuativi non completati” ma non esiste una cartografia di riferi-
mento che invece sarebbe utile anche per una univoca attribuzione alla casistica
indicata al successivo art.3.11. La “Citta da urbanizzare”, definita all’art. 3.12.1,
non viene perimetrata cartograficamente e viene scritto al successivo art. 3.12.1
che nella ValSAT si troveranno i criteri per la definizione delle aree che partecipe-
ranno al 3% di espansione al 2050; questo riferimento generico alla ValSAT an-
drebbe reso pil specifico.

Parzialmente accolta ‘

Per quanto attiene la citta da completate a maggior chiarimento del dispositivo
normativo si inserisce nel PUG uno specifico elaborato grafico con
I'individuazione dei i piani attuativi non completati con specifico riferimento alla
casistica riportata al punto 3.11, che viene rinominato come “citta in trasforma-
zione”

Ai sensi della LR24/2017, la citta da urbanizzare, che fa riferimento alla quota di
consumo di suolo ammissibile pari al tre per cento del territorio urbanizzato esi-
stente alla data di entrata in vigore della legge (art.6), non viene zonizzata o rap-
presentata dagli elaborati cartografici del piano (art. 35 comma 5), la puntuale
delimitazione dei relativi perimetri delle aree da urbanizzate & di competenza
esclusiva degli accordi operativi e dei piani attuativi di iniziativa pubblica (art.24
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comma 2). Gli elaborati del PUG indicano bensi, attraverso apposita rappresenta-
zione ideogrammatica ai sensi dell’articolo 24, comma 2, lettera a), le parti del
territorio extraurbano, contermini al territorio urbanizzato, che non presentano
fattori preclusivi o fortemente limitanti alle trasformazioni urbane e che benefi-
ciano delle opportunita di sviluppo insediativo derivanti dalle dotazioni territoria-
li, infrastrutture e servizi pubblici in essere o in corso di realizzazione. A tal ri-
guardo il Piano, gli elaborati ricognitivi dei vincoli e delle limitazioni del territorio,
la strategia pubblica forniscono i riferimenti per I'applicazione di criteri di ValSAT
in merito alle nuove trasformazioni.

Modifica Elaborato DU1: e inserito nel PUG I'elaborato “la citta in trasforma-
zione”. Inoltre, si procede nella correzione di alcuni refusi.

Modifica Documento di ValSAT: sono precisati al paragrafo 5.5.3 i criteri per gli
interventi in espansione.

20 — Territorio urbano

TITOLO | TERRITORIO URBANO

Si chiede di precisare se con il termine Territorio urbano si intenda Territorio ur-
banizzato. Si segnala un errore nella numerazione dei titoli.

Parzialmente accolta ‘

Si precisa che con il termine territorio urbano non si intende il Territorio urba-
nizzato ai sensi dell'articolo 32 della LR 24/2017.

Il territorio urbanizzato ha un significato piu “urbanistico”, nel senso che ricom-
prende i piani e progetti in corso di validita anche se non realizzati nemmeno in
parte. Con territorio urbano ci si riferisce alla citta costruita e con caratteristiche
di urbanita.

Relativamente alla numerazione progressiva, si tratta di un errore materiale il
titolo e il ll e non il I. Si procede alla rettifica.

21 - Coerenza con la strategia

Art. 3.2 Obiettivi generali

In relazione all'attuazione degli interventi diversi da quelli specificatamente in-
dicati dal PUG si chiede di precisare come si valuta la “coerenza con la Strategia”,
il rapporto con le norme regolamentari e la Valutazione del beneficio pubblico la
cui applicazione determina I'edificabilita per altro con un massimo fissato
dall’indice di sostenibilita.

I PUG ha individuato un sistema di regole da seguire nella definizio-
ne/progettazione/attuazione dei progetti complessi, che concorrono a determi-
nare le condizioni di intervento; la Strategia con gli schemi di assetto delle piatta-
forme e dei rioni sono il riferimento per individuare le opere relative alla citta
pubblica da qualificare e incrementare; la ValSAT e la valutazione del beneficio
pubblico ne valutano la sostenibilita ambientale e I'apporto nell’attuazione delle
strategie.
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22 — Interventi edilizi

Art.3.3.1. Disciplina degli interventi edilizi
Regole

Comma 1: nonostante si faccia riferimento alla LR15/2013, in merito alla defini-
zione degli interventi edilizi, si ritiene che articolare (perché ?) la categoria f) Ri-
strutturazione edilizia in “conservativa”, “demolitiva”, “ricostruttiva” possa com-
portare eccessi interpretativi poco governabili.

Si chiede pertanto di mantenere la “vecchia” definizione “interventi di ristruttu-
razione edilizia”

Non accolta ‘

Il PUG non modifica la definizione di ristrutturazione edilizia del DpR 380/2001
art. 3 e della LR 15/2013 Allegato. Il PUG ha solo, per semplicita operativa, attri-
buito un nome a ciascuna delle 3 parti in cui la definizione é articolata, per rende-
re pil agevole I'attribuzione della trasformazione edilizia ammessa in determinati
tessuti e/o tipi edilizi.

La ristrutturazione edilizia “conservativa” & quella che qualifica 'immobile con
interventi contenuti; la ristrutturazione edilizia demolitiva & quella che interviene
sull'immobile con interventi di demolizione e ricostruzione; la ristrutturazione
edilizia “ricostruttiva” & quella che nella legge regionale 15/2013 era una sottoca-
tegoria del restauro e risanamento conservativo indicata come “ripristino tipolo-
gico” e puo essere attuata anche se I’edificio non esiste pill ma ne puo essere ac-
certata la preesistente consistenza. Le tre anime della ristrutturazione edilizia
consentono dunque di attribuire pil chiaramente e semplicemente gli interventi
edilizi ammessi.

23 — Interventi edilizi

Art.3.3.1. Disciplina degli interventi edilizi

comma 5: L'installazione di pannelli solari e/o fotovoltaici € ammessa nelle falde
e nelle coperture piane, con esclusione degli edifici nella Citta storica dove & am-
messa esclusivamente nei prospetti che non affacciano su spazi pubblici.

Si chiede di chiarire la norma in quanto potrebbe intendersi che nella Citta stori-
ca i pannelli possano stare solo sulle “facciate” che non affacciano su spazi pubbli-
ci.

Alla luce anche della recente crisi energetica, considerato inoltre che i pannelli
sono da intendersi come “elementi reversibili di falda” e che non sempre le falde
interne presentano il giusto orientamento per il loro funzionamento, si chiede che
la valutazione della loro installazione ed eventuale impatto sia da demandare al
parere della CQAP. Mentre puo essere accoglibile proibirne Iinstallazione
all'interno del perimetro Unesco (Inserire quindi nel Regolamento Comunale del
Sito Unesco?)

Di ben piu impatto invece le macchine degli impianti di climatizzazione rispetto
alle quali occorrerebbe definire le modalita di installazione per garantirne una mi-
tigazione visiva e climatica.

La norma relativa al posizionamento dei pannelli solari e/o fotovoltaici € modi-
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ficata escludendo gli edifici entro il Sito Unesco, e, ammettendoli nelle coperture
della Citta storica qualora non visibili dagli spazi pubblici. Resta inteso che
I'intervento & soggetto al parere della CQAP.

Le specifiche rispetto a caratteristiche e posizionamento dei pannelli e la collo-
cazione delle macchine degli impianti di climatizzazione potra essere oggetto del
RE.

Il comma 5 dell’art.3.3.1 € modificato come segue:

“L’installazione di pannelli solari e/o fotovoltaici @ ammessa nelle falde e nelle
coperture piane, con esclusione degli edifici entro il perimetro del Sito Unesco.
Nei Centri storici € ammessa sulle falde che non affacciano su spazi pubblici.”

24 — Lotti minimi

Si chiede di precisare alla lett. a se le misure si riferiscano alla Superficie fondia-
ria come definita nelle DTU; alla lett.b) si chiede di definire “I'area di intervento”
non presente nelle DTU regionali magari sostituendola con Superficie minima di
intervento; il chiarimento € importante perché legato alle procedure conseguenti.
Inoltre, non per tutti pud essere chiaro individuare in cartografia le frazioni che
forse potrebbero essere cosi delimitate nelle cartografie.

Non accolta ‘

La terminologia utilizzata nelle norme e corretta, infatti il “lotto minimo” identi-
fica I'area che puo essere oggetto di intervento edilizio, la cui consistenza non e
riferita a un indice, e potrebbe essere soggetto alla realizzazione e cessione di do-
tazioni territoriali; analogamente “area di intervento” identifica I'area oggetto di
trasformazione, che puo essere soggetta a PdC convenzionato, AO o PAIP.

25 — Distanze

- Dcs (distanze dalle strade): 2m 5,00, al netto delle aree di cessione, salvo
quanto disposto dall’'ultimo comma DM 1444/1968 art. 9. Nel caso di edili-
zia aggregata e ammesso l'allineamento prevalente dell’edificato lungo
strada degli edifici principali. Sono fatte salve distanze diverse indicate in parti-
colari tessuti o per specifiche funzioni.

e Sichiede di chiarire cosa debba intendersi per “edilizia aggregata”.

A fini di chiarezza e per incentivare la rigenerazione, & quindi assolutamente ne-
cessario:

e che il PUG identifichi quali debbano considerarsi “incentivi volumetrici” ai
fini della applicazione della deroga di cui al comma 2 dell’art. 10 LR
24/2017;

e che il PUG renda questi incentivi “riconoscibili” come idonei a consentire
la sopraelevazione e 'ampliamento sopra citati;

e che il PUG chiarisca che gli incentivi volumetrici previsti dal PUG ex art. 10
LR 24/2017 sono cumulabili;

e che il PUG includa tra gli incentivi la possibilita di costruire parcheggi inter-
rati, aumentando il volume della costruzione preesistente. (Il parere della
Regione prot. 250106 del 22 marzo 2021 precisa che risponde alla finalita
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della rigenerazione urbana, anche la possibilita di realizzare, nel caso di in-
terventi di R.E. ricostruttiva “spazi ad uso parcheggio che soddisfino gli
standards minimi previsti dall'art 2 L 122/89 ovvero da altra normativa a
seconda della destinazione d'uso (es DGR 1253/99)”).

Parzialmente accolta ‘

Innanzitutto, € necessario distinguere tra premialita del PUG, incentivi derivanti
da leggi nazionali e I'intervento edilizio ammesso.

Il PUG, al fine di promuovere un migliore inserimento degli edifici nel contesto
urbano, favorisce la realizzazione dei posti auto pertinenziali in interrato, sotto
sagoma, non computando tali superfici tra la superficie totale. Il PUG definisce
inoltre una serie di parametri, tra cui distanze, altezze, permeabilita, che, nei vari
tessuti governano le trasformazioni diffuse. Le premialita previste da disposizioni
normative nazionali che consentono di intervenire con la ristrutturazione edilizia
con incrementi volumetrici fino al 20% sono coerenti con il PUG se rispettano i
parametri sopra indicati.

Modifica Elaborato DU1: in coda al comma 1 dell’art. 3.3.1 & aggiunto il seguen-
te periodo: “Le premialita previste da disposizioni normative nazionali che con-
sentono, per incrementi fino al 20% del volume dell’edificio esistente, di interve-
nire con la ristrutturazione edilizia, si attuano nel rispetto dei parametri dimen-
sionali del PUG”.

26 — Parcheggi

Non si comprende per quale ragione i parcheggi interrati pertinenziali e locali a
servizio per le funzioni produttive, direzionali, commerciali e turistico-ricettive,
siano ammessi esclusivamente sotto la sagoma del fabbricato non prevedendo al-
tre soluzioni quali, ad esempio, i parcheggi in struttura e non considerandole esi-
genze dei disabili.

comma 3 lettera d: si definisce che la realizzazione di parcheggi pertinenziali e di
locali a servizio per le funzioni produttive, direzionali, commerciali e turistico ri-
cettive & ammessa esclusivamente sotto la sagoma del fabbricato: si chiede una
verifica della fattibilita.

punto 4

Nel caso di Piscine scoperte: la distanza di metri 5 dalle strade e dai confini di
proprieta & eccessiva, non si capisce perché non si preveda anche in questo caso
1,50 ml.

Parzialmente accolta ‘

Per quanto riguarda i posti auto pertinenziali, la norma non limita la loro realiz-
zazione sotto la sagoma dell’edificio, ma piu semplicemente per promuovere la
loro realizzazione in interrato, di minore impatto paesaggistico ma anche am-
bientale (minori impermeabilizzazioni) concede come premialita il non concorso
alla determinazione della superficie totale. Tale concetto viene chiarito meglio
nelle norme.

Si conferma la distanza di m 5 dai confini di proprieta delle piscine in quanto
costituiscono comunque opera edilizia.

Modifica Elaborato DU1: I'art. 3.3.3 comma 3 punti b, ¢, viene modificato come
segue:
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“b. posti auto pertinenziali e locali a servizio per la funzione abitativa, se realiz-
zati sotto la sagoma del fabbricato non rientrano nel calcolo della Superficie tota-
le;

c. posti auto pertinenziali per le funzioni direzionali, commerciali e turistico-
ricettive sono ammessi esclusivamente in struttura, se realizzati sotto la sagoma
del fabbricato non rientrano nel calcolo della Superficie totale.”

27 —RIE
Art. 3.3.4. Regole

2. Si prescrive nel secondo capoverso che: “il RIE2 € sempre maggiore del RIE1”

Si ritiene questo requisito di applicazione problematica in caso di interventi di ri-
strutturazione edilizia che, come da definizione all’allegato 1 della LR 15/2013,
possono prevedere una diversa configurazione della sagoma o anche un amplia-
mento per ragioni di adeguamento degli impianti o alle norme sulla sicurezza o
barriere architettonico-sensoriali. Si aggiunge inoltre nello Stralcio del RE il RIE &
richiesto a partire dalla manutenzione straordinaria; cio appare veramente privo
di senso in quanto trattasi di interventi di miglioramento/adeguamento inter-
no/esterno di edifici esistenti.

Regole ultima frase comma 2:

Si chiede di definire in modo univoco la verifica temporale del rispetto del RIE
sostituendo la definizione “in ogni tempo puo essere verificato”.

Parzialmente accolta ‘

Il RIE si applica a tutte le trasformazioni edilizie che intervengono su superfici
che intercettano la pioggia, indipendentemente dal titolo abilitativo, con esclu-
sione degli interventi limitati all’'involucro esterno dell’edificio. Conseguentemen-
te vengono modificate Norme e RE.

Modifica Elaborato DU1: art. 3.3.4 comma 2 e aggiunto: “Il RIE si applica a tutte
le trasformazioni edilizie che intervengono su superfici che intercettano la piog-
gia, indipendentemente dal titolo abilitativo, con esclusione degli interventi limi-
tati all'involucro esterno dell’edificio. Conseguentemente vengono modificate
Norme e RE”.

Inoltre, la frase “in ogni tempo puod essere verificato” viene eliminata.

28 — Sistemazione aree esterne

Art. 3.3.5 Sistemazione delle aree esterne e verifica degli impatti
Regole, 1 con le modalita indicate nel Piano del verde

Poiché al momento questo Piano non € presente nel sito del Comune si chiede
come procedere visto che il PUG é gia in regime di salvaguardia.

Si procede alla correzione del refuso inserendo il riferimento corretto, ossia il
Regolamento del Verde, in iter per I'approvazione in consiglio comunale.
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29 - Disposizioni relative agli edifici

Colpisce la scelta singolare di fissare I'altezza massima degli edifici solo in rap-
porto alla destinazione d’uso, senza mai considerare I'altezza media degli immobili
esistenti: e presente il rischio di rigenerazioni in cui vengono affiancati nuovi edifi-
ci a destinazione ad es. alberghiera di h = m. 23,70 ad abitazioni esistenti di h = m.
6,70!

Non accolta

Nelle norme sono presenti delle norme generali relative agli edifici che poi sono
declinate all’interno dei tessuti considerando le caratteristiche dell’'insediamento
e gli obiettivi della strategia.

30 - Edifici a prevalente funzione abitativa

La prescrizione di una dimensione minima alloggi (superiore a quella prescritta
dalla legge) potrebbe limitare la possibilita di soluzioni innovative con piu servizi e
spazi in comune, come pure il divieto di prevedere residenza al piano terra. Inol-
tre, non si capisce perché si utilizzi la St (superficie totale) invece della Su che mi-
sura |'effettiva dimensione dell’alloggio utilizzabile.

Parzialmente accolta ‘

Negli interventi di trasformazione il parametro di riferimento € la superficie to-
tale: alla St é riferito il calcolo delle dotazioni territoriali, pertanto, la dimensione
minima degli alloggi si assume lo stesso parametro.

Date le premesse, le dimensioni minime degli alloggi indicate all’art. 3.4.1 sono
riferite all’edilizia abitativa tradizionale. Alloggi ERS che dilatano gli spazi comuni
e riducono la parte privata rientrano in una diversa tipologia, in gran parte ancora
sperimentale, valutabile di volta in volta. Parliamo comunque di interventi sog-
getti quantomeno a PdC convenzionato.

Modifica Elaborato DU1: si procede a perfezionare I'art. 3.4.1 inserendo tale
precisazione.

31 - Edifici a prevalente funzione turistico ricettiva

Ci si chiede se 'Hmax prevista (circa 7 piani) non sia troppo limitativa rispetto
all’obiettivo di ridurre il consumo di suolo. L’'indicazione di Hmax si ritiene richieda
una riflessione piu generale sia rispetto alle funzioni sia rispetto ai contesti se
davvero si vuole promuovere una riduzione del consumo di suolo. Inoltre, non &
chiaro se per i punti 2, 3, e segg. per analogia anche per i punti degli artt. succes-
sivi da 3.4.3, a 3.4.9 i parametri limitativi siano sempre riferiti alla St (Superficie
totale).

Parzialmente accolta

| valori indicati per I’'H massima degli edifici rispetto alle varie funzioni sono il ri-
ferimento per le trasformazioni ordinarie sugli edifici esistenti. Tali valori potran-
no essere oggetto di modifica all'interno di progetti complessi attuati con AO,
PAIP, PdC convenzionato o art. 53. Il riferimento & sempre alla superficie totale.
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32 — Microaree familiari

Appare illogico consentire I'insediamento di “Campi nomadi” sia in territorio ur-
bano che rurale con P. di C. convenzionato e senza valutazione del beneficio pub-
blico, ma con il solo obbligo di realizzare opere di mitigazione e adattamento ai
cambiamenti climatici e di idoneo inserimento nel contesto paesaggistico median-
te la piantumazione di un adeguato (?) numero di essenze arboree in filare e rag-
gruppate e con le modalita indicate nel Piano del verde. La realizzazione di un
nuovo impianto sportivo, invece, & sottoposta alla onerosa dimostrazione del be-
neficio pubblico.

Inoltre, I'altezza massima di m. 3,50 prevista per i moduli abitativi favorisce
I'insediamento di mobile-homes/roulottes e vanifica I'obiettivo sociale di integra-
zione alla base della Legge regionale n. 11/2015.

Non accolta ‘

L’art. & coerente con la LR 11/2015 “Norme per l'inclusione sociale di Rom e
Sinti” e relativo regolamento di attuazione DGR 43/2016.

La L.R. 11/2015, introduce misure di intervento nell’ambito delle politiche piu
generali di inclusione sociale per il miglioramento delle condizioni di vita dei rom
attraverso 4 assi prioritari: occupazione, istruzione, salute, condizioni abitative.
L’art. 3 ha introdotto infatti I'obiettivo del superamento delle aree sosta cosi co-
me normate dalla precedente L.R. n. 47/1988, in particolare quelle di grandi di-
mensioni, in quanto fonti di esclusione e discriminazione indicando soluzioni ver-
so le “microaree familiari” tipologia gia sperimentata in Emilia-Romagna.

33 - Edifici a prevalente funzione commerciale

Si prevede che: “Gli interventi di cui ai precedenti commi 2, 3, 4 e 5 sono sogget-
ti alla corresponsione del contributo straordinario”. Al riguardo si osserva che
I'art. 8 Ir 24/2017 consente ai Comuni di assoggettare a contributo straordinario
"le strutture di vendita e gli insediamenti commerciali di rilievo sovracomunale",
mentre non tutti gli interventi di cui sopra lo sono.

Regole.Comma?7
Si chiede di specificare a quale variante ci si riferisce.

Art. 3.4.7 Funzioni ammesse ai piani terra degli edifici abitativi e terziari e lungo
gli assi commerciali

Regole. Commi2e 3

Per evitare equivoci si chiede di unificare i due commi che trattano lo stesso ar-
gomento.

Nelle norme si precisa che all'interno del territorio urbanizzato, le strutture di
vendita e gli insediamenti commerciali di rilievo sovracomunale sono soggetti a
contributo. La valutazione dell'insediamento si opera considerando I'aggregazio-
ne commerciale proposta. Il comma 7 &€ un refuso.

Modifica Elaborato DU1: il comma 6 dell’art. 3.4.6 & modificato come segue:
“Le strutture di vendita e gli insediamenti commerciali di rilievo sovracomunale di
cui ai precedenti commi 2, 3, 4 sono soggette alla corresponsione del contributo
straordinario.”
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34 -RIR

Si chiede di specificare dove sono contenute le schede RIR

Le schede RIR sono contenute nell’elaborato VT3.3.1 “Elaborato tecnico rischio
di incidenti rilevanti — E-RIR”, il quale viene integrato in adozione.

35 — Citta storica

Art.3.6 Sistemi ed elementi della citta storica

1. Forse Titolo IV (da rivedere la numerazione dei titoli sulla Parte Terza Tra-
sformabilita)

2. Dalla disamina degli elaborati, dalle norme (DU1 e dalle Azioni indicate,
con specifico riferimento al Centro Storico, apparirebbe non particolar-
mente favorita la residenza stabile al suo interno. A questo proposito si
evidenzia a titolo esemplificativo:

a) assenza di azioni incisive atte a risolvere il problema della mobilita veicola-
re e alla presenza delle auto in sosta nel CS: la qualita della vita dei resi-
denti in Centro storico non pud avere come uno dei “capisaldi”
I'accessibilita e la possibilita di sosta “ovunque e comunque”; si ritiene
pertanto di fondamentale importanza puntare a ridurre I’accesso veicolare

26 e la sosta solo a particolari categorie di utenti -disabili, ecc,..- riservando
nel contempo ai soli residenti i parcheggi presenti nel primo anello dei via-
li, lato parco delle mura, rafforzando quindi alcune scelte gia fatte dal
PUMS. In una logica di PUG che tende a privilegiare la mobilita pedonale e
ciclabile, I'obiettivo suddetto appare di fondamentale importanza.

b) Restando sul tema della mobilita, accessibilita ed inclusivita del CS, che
dovrebbe vedere rafforzati i temi della sostenibilita, della mobilita e acces-
sibilita pedonale e ciclabile, occorrera garantire anche attraverso il RE e gli
interventi pubblici, la fruibilita in sicurezza delle viabilita carrabile, dei per-
corsi e delle aree pedonali, anche grazie a soluzioni di pavimentazioni ade-
guate e percorsi protetti, che siano a misura non solo delle persone disabi-
li o ipovedenti ma anche degli anziani e dei passeggini!

Si condividono gli obiettivi e si fa presente che essi sono ben rappresentati
all'interno dell’elaborato ST.2.3. In particolare, le azioni 3.a.1 e 3.a.2 promuovono
il mantenimento della residenza nel centro storico; diverse azioni poi (3.a.4, 3.c.2,
3.c.1, 3.c.4) promuovono la qualificazione dello spazio aperto quale spazio pub-
blico di valore, con azioni tese anche a “rendere maggiormente compatibile il
traffico veicolare con i movimenti pedonali e con la qualita dei luoghi”. Si condi-
vide peraltro che si possa essere maggiormente incisivi nell’affermare questo
principio integrando gli elaborati ST1.3 e DU1 come indicato di seguito.

L'azione 4.c.2 “Garantire |'accessibilita universale per la citta pubblica” pone
proprio I'obiettivo proposto dall’osservazione. Si condivide quindi che il RE, o suoi
allegati o regolamenti specifici, disciplinino gli aspetti dell’accessibilita universale,
anche per quanto riguarda il Centro Storico, tenendo in questo caso in debito
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conto gli aspetti di carattere storico e monumentale dei luoghi. Requisiti di acces-
sibilita universale sono inoltre stati inseriti nella valutazione del beneficio pubbli-
co: vengono modificati i requisiti afferenti all’indicatore “B.3.2 Accessibilita uni-
versale” specificando le soluzioni progettuali premianti.

Si corregge la numerazione dei titoli

Modifica Elaborato ST1: Si integra I'azione 3.c.4. con un richiamo alla riorganiz-
zazione del sistema della sosta che tenga in considerazione le esigenze degli abi-
tanti e la qualificazione dello spazio aperto, in particolare della strada, che nel
centro storico costituisce una parte fondamentale dello spazio pubblico e la cui
sistemazione ed uso determina la qualita urbana.

Modifica elaborato DU1: All’art. 3.6 comma 1 si aggiungono i seguenti punti:
“confermare il potenziare la residenzialita, anche per famiglie, nel centro stori-
co;” e “Qualificare gli spazi aperti pubblici del centro storico e i nodi urbani di ac-
cesso al centro storico, rendendo maggiormente compatibile il traffico veicolare
con i movimenti pedonali e con la qualita dei luoghi.”

36 — Il Sito UNESCO

Non é chiara la motivazione che porta alla proposta di allargamento del Sito
Unesco, peraltro da sottoporre ad una apposita commissione, quindi assunta sen-
za reale fondamento. E da considerare, inoltre, che la Dichiarazione Universale
Unesco del 2016 appare inconfutabile nei suoi contenuti e motivazioni: “Il com-
plesso monumentale costituito dalla Cattedrale, che conserva i resti del patrono di
Modena San Geminiano (secolo 1V), e dalla torre civica, detta Ghirlandina, é situa-
to lungo I'asse dell’antica Via Emilia, al centro del tracciato medievale della citta.
Ne fa parte integrante, sul lato meridionale, la Piazza Grande, sorta nella seconda
meta del Xll secolo e delimitata dal Palazzo Comunale, dal Palazzo Arcivescovile e
da un edificio costruito negli anni ‘60 che sorge sul luogo una volta occupato
dall’antica sede dei Giudici delle Vettovaglie. La Cattedrale e la torre Ghirlandina si
presentano come un complesso omogeneo per materiali e criteri costruttivi, la cui
edificazione impegno la Comunita modenese per oltre due secoli, dal 1099 al
1319”.

Non serve ampliare la perimetrazione per garantire una maggiore salvaguardia
della citta storica, basterebbe il rispetto e la conoscenza del Regolamento Comu-
nale del Sito Unesco di Modena (esiste gia, dal 2017) e, prendendo le mosse da
questo, si dovrebbe provvedere ad una sua implementazione, mantenendo un
approccio indubbiamente pil rigido per I'area Unesco — non solamente per la Zo-
na 1 ma anche per la Zona 2 e 3 (forse si potrebbe proporre che i manufatti com-
presi in questi 3 perimetri siano vincolati ai sensi del d.lgs n. 42/2004 Codice Beni
Culturali ?)

Parzialmente accolta ‘

La Strategia ST 2.3 La citta storica con |'azione 3.c.1 — Valorizzare il Sito UNE-
SCO, “persegue la valorizzazione del centro storico e propone l'allargamento del-
la zona di rispetto (Buffer zone) del sito UNESCO, andando a ricomprendere le
strade e gli spazi centrali che formano I|'ossatura del nucleo centrale della citta
storica, anche come "brand" della citta in chiave turistica. L'ampliamento della
zona di rispetto, che segue le modalita stabilite dalle "Operational Guidelines for
the Implementation of the World Heritage Convention", potra essere |'occasione
per definire in maniera coordinata e aggiornare i regolamenti sul decoro e arredo
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urbano e contestualmente il Piano di gestione del sito Unesco”.

Come si desume la proposta non riguarda il perimetro della “property” (a cui
sembra invece riferirsi I'osservazione) che rimarrebbe esattamente quella attua-
le, ma propone di ampliare la sua zona di rispetto (Buffer Zone). Giova ricordare
che secondo le Operational Guidelines for the Implementation of the World Heri-
tage Convention la Buffer Zone & un’area circostante la property che ha lo scopo
di aggiungere un livello di protezione al Bene Patrimonio Mondiale (property). La
procedura di ampliamento della Buffer Zone non prevede di rivedere i criteri,
I'OUV, né la descrizione del Bene ed & una procedura semplificata.

Si tratta poi di una azione della Strategia che non ha effetto immediato sulla di-
sciplina ma piuttosto prospetta che I'A.C. e gli organi competenti promuovano
nelle sedi deputate I'ampliamento della buffer zone al fine di assicurare una
maggiore tutela e valorizzazione del Bene. All'interno di tale procedura potranno
anche essere fatti gli eventuali ulteriori approfondimenti che portino a modificare
il perimetro proposto, avendo presente che:

1. La Strategia del PUG non definisce perimetri “conformativi” e quindi pas-
sibili di motivati aggiustamenti e modifiche;

2. L’azione della Strategia in oggetto propone di rivedere solo la Buffer Zone
e non il perimetro della property né le motivazioni e criteri della sua iscri-
zione.

In sostanza quindi si propone che sia ampliata la sola Buffer Zone — peraltro se-
condo una tendenza oramai consolidata nelle piu recenti iscrizioni al Patrimonio
Mondiale UNESCO che prevedono Buffer Zone molto piu estese.

Quanto alle “motivazioni” che non appaiono chiare all’osservante, si ribadisce
quanto riportato. L'ampliamento della Buffer Zone ¢ finalizzato ad estendere
I'ambito di tutela al di la di quanto non gia previsto dalla normativa sul Centro
Storico e in particolare per definire in maniera coordinata e aggiornare i regola-
menti sul decoro e arredo urbano. Non si condivide infatti I'assunto che “non ser-
ve ampliare la perimetrazione per garantire una maggiore salvaguardia della citta
storica”. Infatti, cido pud essere vero solo se ci si limita al controllo delle trasfor-
mazioni edilizie ed urbanistiche (assicurate dalla disciplina particolareggiata del
Centro Storico), non a tutte le altre componenti che esercitano pressioni su tes-
suti particolarmente delicati come quelli dei centri storici.

Inoltre, la proposta di ampliamento della Buffer Zone — che € procedura sempli-
ficata rispetto alla revisione della property — puo essere anche I'occasione per
una azione di maggiore sensibilizzazione (anche per il rispetto dei regolamenti) e
valorizzazione del patrimonio artistico di Modena.

Al fine di evitare fraintendimenti lessicali (dovuti anche al fatto che i termini uf-
ficiali Unesco non sono in lingua italiana) si aggiunge nella azione 3.c.1 dopo
“I'allargamento della zona di rispetto” |la definizione inglese fra parantesi “(Buffer
Zone)”; analogamente anche nelle norme art. 3.10 comma 3 si aggiunge la defini-
zione inglese fra parantesi “(Buffer Zone)”.

37 — Centro storico

art. 3.6.1 Centro Storico di Modena e nuclei storici minori delle frazioni (CS1)
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Regole, comma 1

Si chiede di specificare cosa si intende per "rilevanti modificazioni" alle destina-
zioni d'uso in atto e cosa si intende per spazi “di pertinenza dei complessi insedia-
tivi storici”.

Si prevede che non sono ammessi incrementi di volume degli edifici: nemmeno
minimi?

Parzialmente accolta ‘

Il PUG si e conformato ai principi della LR 24 art. 32 comma 6 che esclude “rile-
vanti modificazioni alle destinazioni d'uso in atto, in particolare di quelle residen-
ziali, artigianali e di commercio di vicinato” e non possono essere rese edificabili
“.... le aree e gli spazi rimasti liberi destinati ad usi urbani collettivi nonché quelli
di pertinenza dei complessi insediativi storici “.

Tali disposizioni non sono peraltro una novita, in quanto erano gia presenti
nell’art. A7/ della LR20/2000.

Il PUG ammette la possibilita di incrementi di volume con Ristrutturazione ur-
banistica, AO o PAIP.

38 — Commercio

Regole, comma 2

Si evidenzia un ulteriore potenziale incremento delle attivita (funzio-
ni)commerciali lungo gli assi gia commerciali, anche con medio piccole strutture di
vendita e pubblici esercizi —gia numerose-che spesso impattano con la residenza
per la eccessiva occupazione di suolo pubblico, e non solo (problema del rumore
serale e notturno), si suggerisce quindi di puntare ad un maggior un equilibrio tra
le diverse attivita e le diverse zone del centro. Seppur la politica di recupero del
centro storico svolta dal comune negli anni Ottanta & stata il vero motore per il
recupero del centro, tuttavia, oggi ci sono alcune zone che si stanno nuovamente
degradando. Potrebbe essere non sufficiente il recupero dei “Contenitori Com-
plessi” pubblici e non, sicuramente di grande qualita, nel contempo servirebbero
una politica maggiormente incentivante per la riqualificazione e il recupero abita-
tivo.

Si parla di incentivi fiscali concessi in base alle trasformazioni edilizie. Si chiede
di esplicitare dove sono indicati.

Non accolta ‘

Il PUG promuove la rigenerazione del Centro storico attraverso una pluralita di
azioni che vanno dalla rifunzionalizzazione di contenitori dismessi al sostegno del-
la residenzialita e delle attivita commerciali lungo alcuni assi che storicamente
hanno svolto questa funzione.

Le azioni che il PUG mette in campo sono, oltre agli incentivi fiscali a sostegno
della rigenerazione individuati secondo quanto disposto dalla DAL 186/2018, una
flessibilita negli usi non presente nell’attuale strumento urbanistico. Il PUG pone
ad esempio particolare attenzione alle funzioni insediabili ai piani terra degli im-
mobili, favorendo usi collettivi, ibridi e temporanei.
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39 — Interventi edilizi ammessi

Commas3 Interventi edilizi ammessi

Da evitare il rimando alla categoria ristrutturazione edilizia conservativa (vedi
guanto detto per I'art. 3.3.1)

Mantenere Restauro e Risanamento Conservativo anche nell’edilizia minore in
Centro Storico, a patto di non essere in presenza di edifici completamente tra-
sformati sul piano tipologico, pur nella conservazione dell’assetto originario del-
la/e facciata/e

Non accolta ‘

Gli interventi edilizi ammessi nel centro storico fanno riferimento alla tipologia
dell'immobile, agli interventi ad essa pil 0 meno coerenti di cui & stato oggetto
ed al suo stato conservativo. Attribuire il restauro e risanamento conservativo ad
un immobile che ha in gran parte perduto le caratteristiche originarie non pro-
muove una maggiore qualita dell’insediamento storico. La ristrutturazione edilizia
conservativa consente di raggiungere I'obiettivo indicato dall’osservante di “con-
servazione dell’assetto originario della facciata”.

40 — Tessuti sulle mura

Regole, Comma 3 viene citato I'art. 3.6.7 che non c’e

Comma 4 funzioni ammesse

In merito alle destinazioni d’uso, con particolare riferimento a quella residenzia-
30 le non sarebbero da escludere completamente i pt per la residenza; vi sono situa-

zioni in cui (interno corti, ecc.) nel rispetto della norma igienico sanitaria e di salu-
brita si potrebbe ammettere.

Si concorda che nelle corti interne la residenza al piano terra puo essere am-
messa. Si modifica, di conseguenza, 'art. 3.4.7.

41 — Tessuti unitari

Per i tessuti unitari con valore culturale identitario si dovrebbe dire un po’ di piu
soprattutto in merito alle modalita di intervento (vedi finiture, tinteggi, aeree di
pertinenza, ecc.). Al fine di preservare il valore identitario di questi interventi, con
particolare riferimento ai piani INA CASA —Sacca e Sant’Agnese, ma non solo (vedi
Acer via Montegrappa,ecc.), serve uno specifico piano di recupero che possa sal-
vaguardare gli elementi connotativi architettonici in un’ottica di unitarieta.

Regole, comma 3

In merito alla categoria “Ristrutturazione edilizia conservativa si rimanda a
quanto gia evidenziato con riferimento alla LR15

Si chiede se non @ mai ammessa la demolizione e ricostruzione.

Si nota una certa confusione (a parte all’illeggibilita delle colorazioni) nelle defi-
nizioni dei tessuti, confondendo le epoche di realizzazione dei comparti di edilizia
pubblica, con la conseguenza che su strutture urbanistiche di qualita ma con ca-
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ratteri edilizi assolutamente inadeguati sono inibiti gli interventi di demolizione e
ricostruzione, che invece spesso sarebbero i pil adeguati, come ad esempio al Vil-

laggio

Parzialmente accolta

Una definizione piu specifica delle modalita di intervento in questi tessuti potra
essere oggetto di Regolamento urbanistico. La strategia, dichiarata anche nella
norma e di conservare il rapporto tra spazi privati e collettivi e tra spazi costruiti e
spazi verdi. Pertanto, interventi di demolizione e ricostruzione anche con modifi-
che di sagoma degli edifici potranno avvenire attraverso una progettazione unita-
ria degli interventi.

Modifica elaborato DU1: nell’art. 3.6.5 in coda al comma 1 & aggiunto: “Devono
essere rispettate le caratteristiche morfo-tipologiche originarie ed eventuali mo-
difiche di volume e/o di sagoma possono avvenire solo attraverso una progetta-
zione unitaria degli interventi.” Inoltre, al comma 3 punto 1 e aggiunto “interven-
ti di ristrutturazione edilizia f “demolitiva” estesa a tutta I’area di intervento con
PdC convenzionato”.

Infine, e stata revisionata la cartografia della disciplina al fine di renderla piu
chiara e leggibile.

42 - Edifici Storici

Art. 3.3.6 Regole, comma 2 (rimando ad Elaborato VT6.5Immobili di valore storico
testimoniale nel territorio urbano rif.Schede,daVT6.5.1 a VT6.5.14)

Si rileva che nelle schede di cui all’elaborato generale citato, non é riportata la
categoria di intervento. Si ritiene necessario un suo rinserimento alla luce della
nuova classificazione del Pug.

Si rileva inoltre che le informazioni contenute nelle stesse schede sono spesso
ridondanti e la ricerca per la consultazione della scheda di interesse potrebbe es-
sere resa piu veloce.

Si chiede inoltre il perché non e stata valutata la schedatura anche degli edifici
di rilevanza all'interno del Centro Storico, dei quali spesso viene ignorata
I'importanza.

Per quanto concerne I'art. 3.6.6 delle Norme si provvede ad integrare I'articolo
con la corrispondenza fra valore dell’edificio e categoria di intervento ammessa,
per tutti i casi.

Modifica elaborato DU1: la formulazione completa del comma 2 dell’art. 3.6.6 &
la seguente:

“2. Gli interventi edilizi ammessi per gli edifici storici, sono attribuiti rispetto al
valore indicato nelle rispettive schede contenute nell’Elaborato VT6.5 sono i se-
guenti:

a. Edifici di valore Storico - architettonico: restauro scientifico c);

b. Edifici di valore Storico, culturale, testimoniale: restauro e risanamento
conservativo d);

c. Edifici di valore Storico culturale testimoniale - Edilizia del produttivo e
specialistica del Novecento: ristrutturazione edilizia f) “conservativa” con
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il mantenimento delle strutture murarie perimetrali originarie;

d. Edifici di valore Storico Culturale Testimoniale del Secondo Novecento: ri-
strutturazione edilizia f) “conservativa” con il mantenimento delle strut-
ture murarie perimetrali originarie;

e. Per gli edifici di valore storico culturale testimoniale - edilizia minore: la
ristrutturazione edilizia f) “conservativa”, con il mantenimento delle strut-
ture murarie perimetrali originarie.

f. Manufatti di valore storico-testimoniale, quali pilastrini, maesta, edicole,
ecc.: restauro e risanamento conservativo d)

g. Edifici privi di valore: ristrutturazione edilizia f)”

43 — Tessuti a prevalente funzione abitativa

Art.3.8 Tessuti a prevalente funzione abitativa.

Si chiede una riflessione in merito alle Hmax consentite in coerenza con
I’obiettivo della riduzione del consumo di suolo e della desigillazione (certo te-
nendo conto dei contesti)

Non accolta

L'H max indicata per i tessuti a prevalente funzione abitativa nella Citta da qua-
lificare sono quelli di riferimento per gli interventi edilizi diretti, altezze maggiori
sono realizzabili con AO o PAIP.

44 — Funzioni

Art.3.8 Regole, comma 3, tabella funzioni ammesse

Non si comprende I'esclusione delle medio-piccole strutture commerciali nella
Citta da qualificare nei tessuti a prevalente funzione abitativa tenendo conto che i
supermercati alimentari generalmente appartengono a questa categoria

L'intervento € ammesso con accordo operativo nel rispetto delle indicazioni
delle Strategie.

45 — Produttivi commerciali terziari

Art.3.9 Tessuti produttivi commerciali e terziari privati

Si chiede una riflessione in merito alle Hmax consentite in coerenza con
I'obiettivo della riduzione del consumo di suolo e della desigillazione (certo te-
nendo conto dei contesti).

Si porta I’H max degli edifici produttivia m 15, maggiori altezze potranno essere
realizzate per magazzini verticali con art. 53 o AO.

Modifica elaborato DU1: il punto relativo alle altezze del comma 1 dell’art.
3.4.9 e modificato come segue: “H (altezza dell’edificio): < m 15 fatti salvi sistemi
di immagazzinaggio verticali, subordinati alla presentazione di un piano aziendale
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e alla procedura dell’art. 53 della LR 24/2017 nel caso di ampliamento di impresa
insediata; ad AO nel caso di nuova impresa.

46 — Tessuti da rigenerare

Art.3.10.1 Tessuti da rigenerare ed edifici dismessi o sottoutilizzati

e L’individuazione dei tessuti da rigenerare & molto limitata ed esclude le
porzioni urbane non abbandonate ma caratterizzate da una scarsa qualita
del patrimonio edilizio la cui sostituzione dovrebbe essere incentivata

e Regole, comma 1. Funzioni ammesse. Non si comprende |’esclusione delle
medio-piccole strutture commerciali come evidenziato per I'art. 3.8

e Regole, commaz, Interventi ammessi: devono essere coerenti con quanto
specificamente indicato nella Strategia. Si attuano con AO, PAIP, AP, Art.
53 LR 24/2017. Si chiede perché non sia previsto anche il pdc convenziona-
to visto che l'intervento potrebbe riguardare anche un singolo edificio e
manca anche la possibilita di intervenire con la manutenzione.

L'individuazione dei tessuti da rigenerare riferisce delle situazioni di maggiore
degrado e dismissione, ma con accordi operativi potranno essere presentati in-
terventi complessi per migliorare la qualita dell'insediamento di parti dei tessuti
da qualificare. Le medio-piccole strutture commerciali possono essere insediate
attraverso la stipula di un accordo operativo. Si concorda con la possibilita di in-
tervenire con PdC convenzionato.

Modifica elaborato DU1: nell’art. 3.10.1 al comma 2 & aggiunto: “Nei tessuti da
rigenerare, nel caso di bandi di evidenza pubblica, dove con un masterplan viene
definito il futuro assetto del tessuto, o parte di esso, potranno essere ammessi
PdC convenzionati.

Nel caso di interventi di rigenerazione relativi a edifici inseriti nella citta da qua-
lificare, I'intervento & soggetto a PdC convenzionato o AO con riferimento alla
dimensione dell’area di intervento.”

47 — Via Emilia

Non si comprende perché ci si limiti ad un rimando alle indicazioni del futuro
Regolamento Edilizio dal momento che la qualificazione della via Emilia & una del-
le strategie del PUG. La possibilita di trasformare in usi commerciali le attivita
produttive, che si affacciano alla via Emilia, congestionera ulteriormente il traffico
veicolare e manterra lo stato di abbandono serale e notturno delle aree stesse.

Non accolta ‘

Le indicazioni sulla qualificazione del Sistema della via Emilia sono contenute
nell’apposito elaborato ST.2.4 Via Emilia, che descrive, per ogni tratto, obiettivi,
azioni e progetti da perseguire. La norma citata detta quindi specifiche aggiuntive
a quelle sui tessuti ed introduce la possibilita di trasformazioni edilizie, nei soli
due tratti 4 e 5 dell’elaborato ST.2.4, con cambi d’uso in attivita commerciali solo
attraverso PdC Convenzionato e quindi sottoposti alla procedura di valutazione,
chiamata a verificare la coerenza e sostenibilita della proposta. Quanto allo stato
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di abbandono si ritiene appunto che alcune attivita commerciali possano agire
come elementi di riqualificazione di edifici dismessi o in corso di dismissione e di
presidio, anche in ore serali, quando le attivita produttive sono chiuse.

Si provvede, comunque, a specificare meglio a quali tratti della Via Emilia ci si ri-
ferisce nella norma, attraverso il richiamo dell’elaborato di riferimento.

48 — Aree con piani particolareggiati

Sarebbe opportuno allegare un elenco di tali piani assegnandoli alle differenti
categorie indicate al punto 1.

Regole,1-lett.b. Si ritiene poco fattibile assoggettare lotti inedificati ad Accordi
Operativi. Manca la casistica della parziale cessione delle opere di urbanizzazione.
Si chiede di spiegare cosa si intende per “regola del RUE”; da quando decorrono i
tre anni? Si ritiene poco fattibile e sproporzionato (decorsi i tre anni) assoggettare
lotti inedificati ad Accordi Operativi. Si parla solo di piani convenzionati, ma la L.R.
24/2017 fa salvi anche i piani che siano stati solo approvati e non ancora conven-
zionati. Inoltre, I'art. 7.1 prescrive che: “I PUA e gli atri strumenti attuativi comun-
que denominati presentati prima dell’adozione della delibera di assunzione del
PUG e completi della documentazione necessaria possono essere approvati se-
condo le disposizioni del PRG sopra vigente”. Se possono essere approvati (e
quindi poi convenzionati) i piani presentati in questo intervallo temporale, a mag-
gior ragione dovranno poter essere convenzionati anche i PUA approvati prima.
Lettera b) ultimo capoverso: chi decide e su quali basi procedere con AO oppure
con PdC convenzionato?

Regole,1-lett.d, ultimo capoverso “Gli interventi di cui alle lettere c, d, b, decorsi
i termini indicati potranno essere attuati secondo le regole del PUG. Dovranno es-
sere verificate le dotazioni territoriali”.

Non si comprende |'applicazione rispetto a quanto espresso nelle lettere b, c, d.

Si chiede di chiarire alla lett. d cosa significa “da tempo” scaduta? Quanto tem-
po?

Parzialmente accolta

La disciplina indicata all’art. 3.11 discende dalla norma transitoria della
LR24/2017 e relativi atti di indirizzo. Il comma 1 & stato modificato per meglio
precisare le singole casistiche, & stata inoltre introdotta la possibilita per piani in
corso di completare gli interventi con le regole del PUG.

49 — Nuove urbanizzazioni

Art. 3.12.1 Individuazione delle nuove urbanizzazioni

Strategiel. Il PUG non perimetra aree di nuova urbanizzazione. Nella ValSAT sono
individuati i criteri con i quali tali aree potranno essere individuate per le trasfor-
mazioni che utilizzano il 3% delle aree consumabili al 2050.

Non e agevole capire dove sono individuati tali criteri nella ValSAT. Si chiede di
indicare dei riferimenti pilu precisi.
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Si inserisce un riferimento al paragrafo 5.5.3 della ValSAT con I'elenco di questi
criteri.

50 — Nuove urbanizzazioni

Le condizioni di intervento stabilite per I’A.O., gia molto onerose per I'obbligo di
cessione al Comune del 50% dei terreni oggetto di trasformazione, si sommano ai
molteplici criteri richiesti dal metodo di valutazione del beneficio pubblico dei
progetti, rendendo molto difficile I'approvazione dell’A.O.

Non accolta ‘

La valutazione del beneficio pubblico consente di aumentare le quantita edifi-
catorie derivanti dall’applicazione dell’indice di base fino al raggiungimento
dell’indice di sostenibilita, valutando quanto il progetto attua gli obiettivi della
Strategia sia con riferimento alla citta pubblica, sia con riferimento alla qualita del
progetto edilizio. Non € necessario il raggiungimento dell’indice di sostenibilita,

ma eguagliare il livello di coerenza alla Strategia minimo.

51 — Nuove urbanizzazioni

Regolel. Funzioni ammesse

Non si comprende la ragione per cui nella Citta da urbanizzare rispetto alle fun-
zioni commerciali sono ammessi centri di vicinato e grandi strutture ma non le
medie. Non si comprende altresi la mancata previsione di impianti sportivi scoper-
ti/coperti non a servizio di insediamenti e funzioni esistenti (v. circolo del tennis,
golf club, centro nautico, ecc.), di parchi tematici o di parchi divertimento: tali at-
tivita, infatti, rientrano tra gli insediamenti strategici, di cui all’art. 5 della L.R.
24/17, volti ad aumentare |'attrattivita e la competitivita del territorio e che pos-
sono consumare suolo, ovvero utilizzare il 3%.

Non accolta

Per cio che concerne il commercio, al fine di contenere il consumo di suolo, il
PUG sceglie di investire sui due grandi poli esistenti, ammettendone I'ampliamen-
to. Si confermano le scelte in merito alle funzioni ammesse.

52 — Dotazioni

Art. 4.2 Il concorso dei progetti alla realizzazione delle dotazioni territoriali

Regole, comma 3 — “Schemi tipologici, caratteristiche costruttive e requisiti mi-
nimi delle dotazioni sono indicate nel regolamento edilizio” —

Si evidenzia che al momento queste indicazioni non sono presenti nel Regola-
mento Edilizio.

art. 4.3 Articolazione delle dotazioni territoriali, Strategie

Il nuovo PUG rappresenta una rivoluzione in termini di pianificazione urbanisti-
ca, per quanto attiene alla mobilita elettrica. Sarebbe importante sapere quali so-
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no le dotazioni previste nel piano o quali si intendono realizzare, per fornire gli
utilizzatori di infrastrutture, che avranno il pregio di ridurre I'impatto ambientale.

Art. 4.3.2 Attrezzature e spazi collettivi
Strategie, comma 4

Nel Regolamento Edilizio manca I'indicazione delle tipologie e delle caratteristi-
che costruttive dei chioschi per ristoro, delle edicole, dei gazebi, delle tettoie e dei
servizi igienici, come, invece, dichiarato nel testo dell’articolo.

Parzialmente accolta ‘

Il Regolamento Edilizio e in fase di profonda revisione e accompagna il PUG nel
processo di approvazione. Nel RE, e suoi allegati, troveranno collocazione non so-
lo i classici temi quali il Regolamento del verde, ma anche temi nuovi e in rapida
evoluzione come le nuove infrastrutture e attrezzature correlate ad esempio alla
mobilita elettrica.

53 — Dotazioni ecologico ambientali

Art. 4.3.3 — art. 4.3.4 Dotazioni ecologico ambientali — Dotazioni multi-
prestazionali

Si rileva poca chiarezza nella differenza tra le dotazioni ecologico ambientali e le
dotazioni multi-prestazionali e nelle ricadute sul loro reperimento.

Le dotazioni ecologiche ambientali non hanno mai definito parametri dimensio-
nali ma prevedevano la realizzazione di opere. Qui si danno valori dimensionali
per le multi-prestazionali che ricalcano le ecologico ambientali.

Si chiede di chiarire la modalita di reperimento delle dotazioni multi-
prestazionali.

Si chiede di chiarire il significato del termine “rischio sismico urbano”.

Il progetto della Citta pubblica del PUG non si limita a garantire quantita mini-
me, ma promuove una adeguata distribuzione spaziale transcalare e la multifun-
zionalita delle dotazioni. Queste sono incrementate nelle tipologie per rispondere
a nuove domande di servizi, contrastare e mitigare i cambiamenti climatici, ridur-
re i rischi sismico, di inondazione pluviale, fluviale: un’attenzione dunque rivolta
alle prestazioni e alla qualita.

Le dotazioni multi-prestazionali sono appunto quelle dotazioni che assolvono a
piu funzioni, quali ad esempio un parco pubblico che puo essere anche un giardi-
no della pioggia o un bacino di laminazione che puo essere anche un parco urba-
no attrezzato. Il PUG riconosce nella quantificazione delle dotazioni questa dop-
pia funzionalita, e, per meglio chiarire come questa pud essere computata viene
integrato I'art. 4.3.2. Il rischio sismico urbano & costituito da quei manufatti che,
nel caso di sisma possono arrecare danno al contesto, compromettere vie di fuga,
ostacolare |'organizzazione e l'arrivo dei soccorsi. Sono elementi contenuti nel
piano di protezione civile.

Modifica elaborato DU1: all’art. 4.3.2 e aggiunto il seguente comma “9.
L'incremento per multi-prestazioni, € quantificato con riferimento alla superficie
che accoglie piu funzioni che viene conteggiata in ragione delle dotazioni accolte.
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54 — Qualificazione insediamento

comma 2. In tutti i casi in cui siano previsti interventi di:
a nuova costruzione;

b ristrutturazione edilizia attuata mediante demolizione e ricostruzione con in-
cremento di carico

urbanistico;
¢ aumento delle superfici degli edifici;

La dicitura “aumento delle superfici degli edifici” andrebbe chiarita. L’ “aumento
delle superfici degli edifici” NON & un intervento edilizio definito dalla LR 15/2013
ed inoltre andrebbe anche se ci si riferisce alla Sc.

Con incremento delle superfici degli edifici ci si riferisce ad un ampliamento
dell’edificio, ma anche ad esempio alla realizzazione di un soppalco, di un inter-
piano o di un recupero di un sottotetto.

55 — Cambio d’uso

Art. 4.4.1 — Mutamento di destinazione d'uso e gruppi funzionali: reperimento
delle dotazioni territoriali comma3 — carico urbanistico.

Non si comprende come utilizzare I'articolazione del CU nelle quattro categorie;
corrispondono alle classi urbanistiche omogenee? Se attuo un intervento (rif. ta-
bella 7) che non incrementa la superficie ma cambia funzione rimanendo nella
stessa categoria di carico urbanistico, ad esempio CUb = CUb non devo reperire
dotazioni territoriali? Inoltre, il CU (carico urbanistico) attribuito alle diverse fun-
zioni contrasta con le definizioni della Delibera di C.R. n. 186/2018 sul costo di co-
struzione e genera conflitti nella quantificazione delle monetizzazioni delle dota-
zioni territoriali.

Parzialmente accolta ‘

Per maggiore chiarezza, I'indicazione del carico urbanistico e stralciata poiché
essendo richiesta la verifica su dotazione e posti auto pertinenziali e per la clien-
tela prima e dopo l'intervento, & molto piu semplice verificare I'incremento di ca-
rico facendo il confronto tra situazione riferita allo stato di fatto e quella allo sta-
to di progetto.

Modifica elaborato DU1: il comma 3 dell’art. 4.4.1 € modificato come di segui-
to: “Il carico urbanistico relativo ad ogni uso e quello derivante dall’applicazione
delle Tabelle 6 e 7. Nel cambio d’uso si riscontra incremento di carico urbanistico
quando le quantita calcolate per gli usi finali sono maggiori rispetto a quelle ini-
ziali.”

56 — Parcheggi

Art. 4.5.2 Dotazioni minime di parcheggi privati pertinenziali (Pr1)
Regole comma 2

La quantita di parcheggi pertinenziali (Prl) e:
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Integralmente per la superficie della parte ampliata, fatta salva la verifica
sull’intero edificio oggetto di ampliamento;

Si chiede di chiarire se si intende che debba essere verificata, sulla base delle
guantita richieste dal PUG, la dotazione presente per I'edificio esistente e che se
questa non fosse sufficiente, I'ampliamento sarebbe consentito solo con il repe-
rimento anche della dotazione carente. La richiesta appare molto onerosa e pro-
blematica.

Si segnala che nell’art. 4.5 non viene prevista la monetizzazione di parcheggi P1.

Le tabelle 6 e 7 lasciano molto perplessi, soprattutto per gli interventi diretti,
circa le dotazioni Territoriali da realizzare.

Parrebbe ad esempio, dall’analisi della tabella 7 e dell’art. 4.5.4 comma 1, che in
caso di ristrutturazione con aumento di CU nel volume esistente (intervento sog-
getto a SCIA) debbano essere realizzate e cedute superfici di verde e di P2, anzi-
ché la realizzazione e cessione di parcheggi di urbanizzazione primaria P1: verreb-
bero cioeé cedute aree per dotazioni territoriali di livello urbano P2 invece di aree
per dotazioni al diretto servizio degli insediamenti.

Parrebbe quindi totalmente stravolto il concetto di intervento diretto dovendo
per esso realizzare e cedere opere di urbanizzazione secondaria e di verde, non al
diretto servizio degli insediamenti.

Parzialmente accolta ‘

Nel caso di ampliamento i posti auto pertinenziali da realizzare sono riferiti alla
superficie ampliata. La verifica sull’edificio va fatta con riferimento alle disposi-
zioni vigenti alla data di realizzazione dell’intervento.

Per quanto riguarda la monetizzazione dei parcheggi pertinenziali, la normativa
la prevede eventualmente nel solo caso di recupero dei sottotetti. Negli interven-
ti diretti sull’esistente le infrastrutture primarie esistono gia (ovvero trattasi di
lotto infrastrutturato), pertanto quelle devono essere cedute sono le attrezzature
per I'urbanizzazione degli insediamenti, in seguito all'incremento del carico urba-
nistico.

57 — Mobilita sostenibile
Art. 4.5.3 Mobilita sostenibile

Comma 1: unificare i riferimenti alla superficie, si trova sia St che Su, forse refu-
so.

Comma 2: Il nuovo PUG rappresenta una rivoluzione in termini di pianificazione
urbanistica, per quanto attiene alla mobilita elettrica. Sarebbe importante sapere
quali sono le dotazioni previste nel piano o quali si intendono adottare per dare
infrastrutture e servizi che produrranno benefici in termini ambientali. In partico-
lare, si chiede di implementare il numero delle colonnine e degli impianti di ricari-
ca elettrica

Comma 3: per gli edifici residenziali con almeno 10 unita abitative si richiedono
due differenti standard in merito alla predisposizione dell'allaccio per la possibile
installazione di infrastrutture elettriche per la ricarica dei veicoli, il primo richiede
la presenza in ciascuno spazio a parcheggio coperto e scoperto e da ciascun box
per auto, il secondo ciascun box per auto, il secondo richiede per un numero di
spazi a parcheggio e box auto non inferiore al 20% di quelli totali.
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Parzialmente accolta

Per quanto riguarda la mobilita elettrica si veda la risposta alla medesima do-
manda nel quesito 52.

Infine, € corretto il refuso.

58 — Politiche per la casa

Art.4.6 Concorso della pianificazione territoriale e urbanistica alla realizzazione
delle politiche pubbliche per la casa

Regole, comma 2 lett. c)

Si chiede di chiarire cosa debba intendersi per aree permeabili non infrastruttu-
rate

Si veda la risposta alla medesima domanda nel quesito 3.

59 — Incongrui

Si chiede di chiarire se con “incongrui” si faccia riferimento a tutti gli edifici clas-
sificati e schedati come tali (tavole QC_C3_2_3) oppure anche agli edifici agricoli
dismessi o non pil funzionali (che possono diveltarlo anche successivamente) per-
ché se fosse cosi il comma lascerebbe intuire un riuso solo parziale della superficie
e solo per usi legati alla fruizione turistica del territorio

Gli edifici incongrui sono quelli definiti dalla LR 156/2002 ovvero quegli edifici
“che per impatto visivo, per dimensioni planivolumetriche o per caratteristiche
tipologiche e funzionali, alterano in modo permanente I'identita storica, culturale
0 paesaggistica dei luoghi”. Il PUG, in applicazione dell’art. 36 comma 5 individua
nelle Tavole della trasformabilita gli edifici incongrui presenti sul proprio territo-
rio. Le quantita edificatorie derivanti dalla loro totale demolizione e dal ripristino
dello stato dei luoghi, sono calcolate applicando la Tabella 3b, non potranno su-
perare (secondo quanto disposto dal citato art. 36) il 50% della superficie coperta
esistente e dovranno essere trasferite o in aree di rigenerazione o in aree di nuo-
va urbanizzazione. Diversamente gli edifici non pilu funzionali all’azienda agricola,
dismessi o in corso di dismissione non sono individuati nel PUG, a fronte della to-
tale demolizione e al ripristino dello stato dei luoghi possono generare quantita
edificatorie, calcolate applicando la Tabella 3a non possono superare il 10% della
superficie coperta, con la possibilita di raggiungere il 20% se sono necessarie bo-
nifiche. In quest’ultimo caso le quantita edificatorie generate potranno essere
trasferite analogamente a quelle derivate dalla rimozione degli incongrui, ma an-
che utilizzate in loco per realizzare strutture a sostegno della fruizione turistica
del territorio.

60 — Azienda agricola

Art. 5.3.2 Interventi edilizi relativi all’azienda agricola
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Si legge che “1. Nel territorio rurale sono ammessi nuovi interventi edilizi a fini
abitativi effettuati esclusivamente dai seguenti soggetti:

a imprenditore agricolo professionale ai sensi del D.lgs 99/2004,

b imprenditore agricolo, ai sensi dell’art. 2135 del Codice Civile, purché in pos-
sesso dei requisiti

minimi di accesso al sostegno per gli investimenti nelle aziende agricole, stabiliti
dal piano regionale di sviluppo rurale,

c coltivatore diretto ai sensi dell’art. 48 della L 454/1961, qualora siano necessa-
ri alla conduzione del fondo, all’esercizio dell’attivita agricola e di quelle ad essa
connesse, e solo nel caso in cui non sussistano ragionevoli alternative consistenti
nel riuso o nella trasformazione di fabbricati esistenti.

Si suggerisce I'opportunita di non “ingessare” troppo le possibilita di intervento
con requisiti “soggettivi” che fanno riferimento a requisiti minimi di accesso a so-
stegni del PSR poiché essi possono continuamente cambiare nel tempo ma anche
perché, diversamente dalle politiche agricole del passato, contemplano azioni e
misure tese ad un rafforzamento di aziende agricole gia consolidate, tralasciando
completamente ogni tipo di realta tipica delle aree agricole periurbane, laddove
anche realta “marginali” condotte part-time, quindi in assenza dei requisiti minimi
per il riconoscimento del titolo soggettivo richiesto, possono, se opportunamente
incentivate, creare realta interessanti dal punto di vista sociale e produttivo (pro-
duzioni tipiche collegate ad attivita agrituristiche, reti di aziende per la vendita in
spacci a livello locale, e consegna prodotti biologici a livello locale organizzato od
altro.

Parzialmente accolta ‘

“L'art. 36, comma 2, LR 24/2017 ammette la realizzazione di nuovi fabbricati nel
territorio rurale, nell'osservanza delle previsioni di piano, solo qualora sia neces-
saria alla conduzione del fondo, all'esercizio dell'attivita agricola e di quelle ad es-
sa connesse ai sensi, tra l'altro, della disciplina di settore, e solo nel caso in cui
non sussistano ragionevoli alternative consistenti nel riuso o nella trasformazione
di fabbricati esistenti.

In considerazione del fatto che chi conduce il fondo ed esercita I'attivita agrico-
la e I'lmprenditore Agricolo, puo presentare un PRA solo chi possiede i seguenti
requisiti minimi, i quali gli consentono la realizzazione di interventi edilizi nel ter-
ritorio rurale:

e Titolo di Imprenditore Agricolo (lA) ai sensi dell'art. 2135 del Codice Civile;
e Iscrizione all'Anagrafe Aziende Agricole Regionale

Modifiche elaborato DU1: il testo del nuovo art. 5.5.1 comma 1 ¢& il seguente: “
Nel territorio rurale sono ammessi nuovi interventi edilizi effettuati esclusiva-
mente dai seguenti soggetti:

e dall'imprenditore agricolo (Al) ai sensi dell’art. 2135 del Codice Civile
e iscritto all'Anagrafe Aziende Agricole Regionale;

qualora siano necessari alla conduzione del fondo, all’esercizio dell’attivita agri-
cola e di quelle ad essa connesse, e solo nel caso in cui non sussistano ragionevoli
alternative consistenti nel riuso o nella trasformazione di fabbricati esistenti.”
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61 — Attivita strettamente legate alla produzione agricola

Si chiede di chiarire se tra le attivita strettamente correlate alla produzione agri-
cola siano comprese anche attivita di trasformazione di prodotti agricoli anche
provenienti da aziende agricole non collocate esclusivamente all’interno del terri-
torio comunale

Le attivita di prima trasformazione dei prodotti agricoli devono essere effettua-
te da una azienda agricola o da un consorzio costituito da aziende, che queste
siano localizzate in un solo comune o in pil comuni non ¢ rilevante.

62 — Agricoltura

Si ricorda che la L.R. 24/2017 prevede la presentazione dei PRA solamente per i
casi di costruzione di nuovi fabbricati aziendali produttivi aventi un rilevante im-
patto ambientale e territoriale, rimandando al PUG la gestione di tutte le altre ca-
sistiche attraverso la fissazione di parametri e indici.

A parere dello scrivente, questi indici, cosi prefissati, porranno seri problemi di
gestione futura della materia urbanistica di settore, aumentando enormemente le
prassi burocratiche, i tempi ed i costi, sia pubblici che privati.

Infatti, occorre tenere conto che gli allevamenti zootecnici, indipendentemente
dalle loro dimensioni, devono rispondere gia in partenza alle norme ambientali
che ne fissano i limiti massimi di dimensionamento e le condizioni per I'esercizio,
con applicazione di tecnologie, collegamento a terreni per I'utilizzazione agrono-
mica dei reflui, ecc., norme, peraltro, in continua evoluzione, secondo lo stato
dell’arte del momento a livello della ricerca e sperimentazione nei settori di perti-
nenza e per I'applicazione delle innovazioni tecnologiche.

Occorrerebbe stabilire la necessita di stesura di PRA, anche nelle forme oppor-
tunamente commisurate alla tipologia di intervento richiesto, redatti da profes-
sionisti del settore altamente specializzati e nelle condizioni giuridiche di legge per
poter asseverare i contenuti degli elaborati presentati. E anche utilizzare I'istituto
della Conferenza di Servizi per I'acquisizione celere di pareri e prescrizioni.

Parzialmente accolta ‘

Nel PUG, coerentemente a quanto indicato nell’atto di coordinamento tecnico
di cui alla DGR 151/2019, nel PUG sono indicati gli interventi soggetti a PRA e
quelli non soggetti all’'obbligo di presentazione. Nel citato atto di coordinamento
tecnico si precisa che “la realizzazione di nuovi fabbricati nel territorio rurale, nel-
le ipotesi in cui pud risultare ammissibile, richiede comunque I'osservanza delle
previsioni di piano, e quindi di tutti gli strumenti di pianificazione urbanistica e
territoriale, generali e settoriali, e della legislazione vigente.” Pertanto, & intro-
dotto un nuovo art. 5.5.2 che definisce gli interventi soggetti a PRA.

63 — Recupero rurale

Art. 5.6.1, Interventi edilizi non connessi alla produzione agricola; art. 5.6.2. Edi-
fici con funzione abitativa;

Art. 5.6.3 Edifici con originaria funzione di servizio e produttiva agricola
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Sono articoli che fissano i criteri per un loro recupero, cambio di destinazione
d’uso, demolizioni e ricostruzioni, limiti e parametri di riferimento, ecc.

Su questo si chiede di poter stabilire trasferimenti di cubatura da fabbricati non
piu connessi alle attivita agricole, privi di vincoli, previa demolizione e ricostruzio-
ne, in altre proprieta dedite alle attivita agricole professionali, nell’lambito di una
riorganizzazione e accorpamenti dei centri aziendali esistenti e per le funzioni ru-
rali.

Inoltre, premesso che tra i principi cardine del PUG di Modena (e della LR) ci so-
no il contenimento drastico del consumo di suolo e la valorizzazione del territorio
rurale che passa anche attraverso un riuso dei "contenitori" edilizi agricoli dismes-
si, occorrerebbe calibrare piu correttamente il numero di unita abitative che si
possono ricavare dalla conversione di detti "contenitori". Fissando un limite mas-
simo di due unita abitative, si rischia di condizionare in modo negativo e forse de-
finitivo la possibilita di recuperare tali volumi. Il rischio, infatti, & che dalla conver-
sione si ottengano unita abitative con superfici troppo grandi (quindi non adegua-
te alle richieste attuali), con costi di realizzazione e mantenimento troppo elevati,
oltre al rischio di vedersi classificare la propria unita abitativa come A8-A9.

Quindi, se si vogliono veramente recuperare questi "contenitori" agricoli di-
smessi, occorrerebbe ricalibrare la conversione non tanto ad un numero fisso
massimo (2 unita abitative), ma ad un numero adeguato alla metratura che si po-
trebbe ottenere dal recupero dei fabbricati agricoli dismessi, ovviamente con tutti
i parametri che la LR e/o ’Amministrazione ritiene necessari. Servono altresi indi-
cazioni chiare su cosa e come intervenire sui corpi accessori, indicazioni che per-
sonalmente non ho trovato.

Altrimenti non c'e convenienza nel recuperarli e di conseguenza continueranno

a rimanere li dove sono ... e molti fabbricati considerati “storici” andranno perduti
e si avra richiesta di nuovi fabbricati, un vero controsenso.

Parzialmente accolta ‘

| trasferimenti di superfici all’'interno di un’azienda agricola, o il loro accorpa-
mento all’interno di un centro aziendale puo essere soggetto a PRA se non supera
i parametri dimensionali indicati nel PUG, in caso contrario dovra essere soggetto
all’art. 53 della LR 24/2017.

Per gli edifici storici non piu funzionali all’attivita agricola la possibilita di frazio-
namenti, concordando con l'osservante, € stata rapportata alla tipologia degli
edifici.

Analogamente per i soli edifici non storici con originaria funzione abitativa sono
ammessi frazionamenti rapportati alla dimensione dell'immobile. | fabbricati di
servizio non storici mantengono la funzione di servizio.

Modifica elaborato DU1: I'art. 5.11.2 che disciplina gli interventi edilizi ammessi
prevede la possibilita di ricavare: due unita immobiliari nell’edilizia specialistica
religiosa e civile; 3 unita immobiliari con St minima = 180 mq nell’edilizia di base
abitativa rurale; 2 unita immobiliari con St minima = 180 mq nell’edilizia di servi-
zio alla produzione agricola, gli edifici residenziali (villini, edifici a blocco).

L'art. 5.6.1 che disciplina gli edifici con originaria funzione abitativa non storici &

modificato ammettendo la possibilita di realizzare fino a un massimo di 3 unita
immobiliari con St minima 2 180 mq
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64 — Non connessi alla produzione agricola

Art. 5.6.1 Interventi edilizi non connessi alla produzione agricola, comma 2

Non viene precisato quale sia in termini qualitativi e quantitativi la dotazione mi-
nima di infrastrutture e di servizi necessari a garantire la sostenibilita ambientale
e territoriale degli insediamenti diffusi.

Parzialmente accolta

Le condizioni derivano dal tipo di funzione insediata: devono essere garantite le
dotazioni di cui alle Tabelle 6 e 7, I'accessibilita ed altre disposizioni inerenti alla
funzione.

65 — Attivita produttive e commerciali

Art.5.7Attivita produttive e commerciali insediate nel territorio rurale

Tutto I'articolo 5.7 appare improntato ad una notevole approssimazione confon-
dendo effettivi ambiti ed attivita produttive di alta qualita con altri decisamente
meno significativi (fertilizzanti, pizza precotta, mangimi), finendo per trascurarne
altri come acetifici di qualita. Curioso poi che le produzioni di eccellenza, secondo
I'art 5.7.2 meritevoli di riqualificazione, siano viceversa sottoposte all’ipotesi del
trasferimento dell’art. 2.1.6, secondo una modalita (tab.4) che riguarda gli “edifici
incompatibili”

Parzialmente accolta ‘

L'art. 2.1.6 definisce semplicemente le regole, ovvero gli incentivi al trasferi-
mento per le attivita produttive e commerciali insediate nel territorio rurale, che,
dovrebbe essere riservato alle attivita agricole. Per tutte le attivita @€ ammesso un
incremento minimo finalizzato al miglioramento delle condizioni di produzione,
limitando la possibilita di ulteriori ampliamenti alle realta industriali dinamiche e
significative nella struttura economica modenese.

Modifica elaborato DU1: all’art. 5.8 e aggiunto il seguente comma: “Le attivita
produttive e commerciali insediate nel territorio rurale, potranno incrementare
del 10% la superficie edificata fino ad un massimo di 1.000 mq con PdC conven-
zionato, ulteriori interventi edilizi sono soggetti alle disposizioni dei successivi ar-
ticoli.”

66 — Vetrina agroalimentare

Art. 5.7.1 La vetrina agroalimentare, Regole, comma 3

Il vincolo di subordinazione degli interventi di ampliamento delle strutture delle
attivita insediate alla metodologia di Valutazione del beneficio pubblico rende
inattuabili tali interventi per I'impossibilita di raggiungimento del livello minimo di
coerenza e di sostenibilita.

Regole,comma 4: si chiede di precisare dove sono indicati gli ambiti specializzati
per attivita produttive

Parzialmente accolta

In seguito ad alcune esemplificazioni applicative, alcuni indicatori contenuti sia
nella valutazione di coerenza che in quella di sostenibilita sono stati meglio preci-
sati e articolati ed é stato incrementato I'indice di sostenibilita della zona subur-
bana (vedi risposta al quesito 4).
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Il PUG non perimetra le aree di nuova urbanizzazione.

67 — Impianti isolati

Art.5.7.2 Impianti isolati connessi alle produzioni di eccellenza

Il vincolo di subordinazione degli interventi di ampliamento delle strutture delle
attivita insediate alla metodologia di Valutazione del beneficio pubblico rende
inattuabili tali interventi per I'impossibilita di raggiungimento del livello minimo di
coerenza e di sostenibilita.

Parzialmente accolta

In seguito ad alcune esemplificazioni applicative, alcuni indicatori contenuti sia
nella valutazione di coerenza che in quella di sostenibilita sono stati meglio preci-
sati e articolati ed é stato incrementato I'indice di sostenibilita della zona subur-
bana (vedi risposta al quesito 4).

68 — Valorizzazione del paesaggio

Art. 5.8 Edifici in fasce di espansione inondabili o in fasce di rispetto, comma 1

Sugli immobili “impattati” sarebbe preferibile conservare la normativa preesi-
stente sulla base della quale sono stati avviati processi molto lunghi e complessi di
trasferimento dei diritti edificatori.

Non accolta

L'art. riguarda la possibilita, nel caso di demolizione e ricostruzione di un edifi-
cio storico, del suo trasferimento al di fuori dell’area a rischi o di rispetto, diver-
samente dalla disciplina attualmente in vigore che ¢ inerente alle infrastrutture.

L’art. 5.8 e trasferito al comma 6 dell’art. 5.3.1

69 — Frazionamenti

Art. 5.10 Edifici storici diffusi nel territorio rurale
Art.5.10.2 Interventi edilizi ammessi
Regole comma 1 ultima riga

Ci si chiede se sia legittimo vietare sempre e comunque i frazionamenti

Parzialmente accolta ‘

Tra gli obiettivi della LR 24/2017 & quello di contenere la diffusione insediativa,
inoltre, nel caso di edifici di valore storico, i frazionamenti possono comportare la
perdita dei caratteri originari, soprattutto in determinate tipologie. Per questi
motivi i frazionamenti sono contenuti. Comunque, il numero massimo di alloggi
ricavabili nel recupero di un edificio € in parte modificata facendo riferimento alla
tipologia dell’edificio. Vedi risposta al quesito 63.

70 — Infrastruttura verde e blu

Art. 6.5.2 Modalita di realizzazione
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Viene utilizzata I'espressione “essenze arboree”. Si chiede di sostituire con
I’espressione corretta “specie arboree”;

Infrastruttura Verde Blu, slide 9
E scritto “fissazione della CO2”.

La CO2 non viene fissata ma assorbita e stoccata.

Si chiede quindi di sostituire con I'espressione “assorbimento e stoccaggio della
Cco27;

Si correggono i refusi segnalati.

71 - RIE
MO_RIE_Schede Superfici:

a) nelle tabelle relative ai coefficienti di deflusso & opportuno aggiornare il rife-
rimento all'anno di emanazione della norma UNI 11235. La legge dice che gli ag-
giornamenti alle norme fanno decadere in automatico le versioni precedenti. Ora
e in vigore l'aggiornamento 2015, mentre nelle tabelle del RIE viene ancora citata
la versione superata del 2007. Si potrebbe anche togliere I'anno di riferimento
della NORMA UNI, al fine di evitare di cambiare la data tutte le volte che viene ag-
giornata la norma, ma e essenziale aggiornare i contenuti delle Tabelle in funzione
della norma modificata.

b) il RIE riporta i requisiti della norma, ma nella Tabella (categoria N8) accorpa in
un'unica categoria da 8 a 15 cm di spessore di substrato, mentre la norma defini-
sce due classi, una da 8 a 10 cm ed una da 10 a 15 cm. Dato che le prestazioni so-
no molto diverse tra queste due categorie, &€ necessario seguire la norma inseren-
do due classi distinte. Il coefficiente di deflusso della classe da 8 a 10 cm ¢ 0,60,
mentre quello da 10 a 15 rimane 0.45 come nel RIE.

c) in caso di riutilizzo dell'acqua piovana il RIE (area evidenziata in giallo) con-
sente andare in deroga ai valori di norma, a fronte di calcoli specifici da effettuare
analiticamente: questa eccezione non avvantaggia la realizzazione del verde,
obiettivo indiretto, ma fondamentale del RIE e si perdono in tal modo i vantaggi
ecosistemici indotti dal verde. E necessario che la realizzazione della componente
vegetale rimanga e non possa andare in deroga.

Parzialmente accolta ‘

Si accoglie la proposta di togliere il riferimento all’anno.

Con specifico riferimento, invece, alle considerazioni sul riuso delle acque e su-
gli specifici spessori, i valori assunti provengono da studi effettuati e introdotti
dal Comune di Bolzano. Si ritiene percio, di non modificare dette tabelle ma si ri-
tiene sempre ammessa la definizione analitica dei coefficienti se supportata da
adeguata documentazione tecnico-scientifica.

72 — Vetrina dell’agroalimentare

ST2_1 Infrastruttura VerdeBlu — Vetrina dell’agro-alimentare

Al riguardo si sottolinea la poca chiarezza e la difficile coesistenza delle varie
azioni/soluzioni proposte in quell’ambito.
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Si chiede di chiarire meglio le azioni che possano far coesistere lungo quel tratto
di autostrada la costruzione/ampliamento della "vetrina" dell'agroalimentare con
la realizzazione di boschi, la tutela dei corsi d'acqua e loro ambiti e la salvaguardia
del paesaggio. In generale pare utile ricordare che come il comune di Modena pur
non essendo una consolidata realta agricola sia per dimensione, che per volumi di
affari, abbia certamente alcune peculiarita in ambito agroalimentare che vanno
sottolineate e valorizzate.

Si concorda rispetto all’esigenza di meglio definire le azioni legate alla realizza-
zione della “vetrina” della produzione agroalimentare.

Si procede ad integrare il fascicolo ST2.1 Infrastruttura Verde e Blu per cio che
concerne il testo descrittivo della progettualita 7 “La vetrina agroalimentare”.

73 — Biodiversita

In diverse parti del testo e delle slide viene citato come azione "il sostegno alla
biodiversitd". E certamente un'azione benefica e sostanziale per gli esseri viventi e
per la salute del territorio, ma il termine "sostegno" va definito, argomentato e
quantificato in modo chiaro e univoco.

Questo perché la biodiversita non si riferisce solo alla forma e alla struttura degli
esseri viventi, ma include anche la diversita intesa come abbondanza, distribuzio-
ne e interazione tra le diverse componenti del sistema. Nel senso che all'interno
degli ecosistemi convivono ed interagiscono fra loro sia gli esseri viventi sia le
componenti fisiche ed inorganiche, influenzandosi reciprocamente. In piu, la bio-
diversita include la diversita a livello genetico, di specie e di ecosistema.

Il contributo che la pianificazione urbanistica fornisce in termini di sostegno alla
biodiversita, si sostanzia prima di tutto, nell’individuazione dei principali serbatoi
di naturalita, da tutelare e valorizzare, i “nodi”, e, in secondo luogo, dei collega-
menti tra di essi: viene definita di conseguenza “la rete ecologica” di livello terri-
toriale, cioe un sistema di spazi, aree, fasce lineari, in cui assicurare la continuita
del verde, per poter favorire sia il passaggio e la protezione della fauna, sia la dif-
fusione e I'incremento delle specie vegetali, in modo da promuovere lo sviluppo
di differenti habitat e, di conseguenza, favorire lo scambio genetico.

Si condivide la necessita di maggiore approfondimento dei temi legati alla bio-
diversita. Per questo & introdotto I'indicatore “Interventi che contribuiscono alla
biodiversita assicurando la continuita delle aree verdi”, nella Valutazione di coe-
renza, mentre, nella Valutazione di sostenibilita, sono stati specificati i requisiti
relativi all'indicatore “B.2.1 Potenziamento dei corridoi ecologici, creazione di
aree boscate e/o interventi di forestazione urbana” introducendo premialita in
funzione della “superficie interessata dalla funzione di corridoio ecologico (corri-
doi faunistici, fasce tampone, aree boscate, zone umide, prati stabili ecc.) [...].”

74 - Procedimenti speciali

Art.7.1 Salvaguardia, comma 5
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Andrebbe meglio spiegato cosa si intende per “procedimenti speciali” ed in ogni
caso acconsentito il completamento della documentazione presentata prima
dell’assunzione qualora carente

Non accolta

La disciplina transitoria prevista dalla LR 24/2017 si & conclusa il 31.12.2021: i
piani o progetti presentati entro tale data dovevano essere completi della docu-
mentazione per essere pubblicati, ed hanno 6 mesi dall’approvazione per sotto-
scrivere la convenzione.

75 — Segnalazione di refusi

B - REFUSI

Indice: i Titoli forse vanno controllati

Art. 1.1 comma 3

Art. 1.2, 1 alla fine della frase: Modena articola in 5 azioni,7 sistemi
funzionali e 100 azioni?

Art. 1.3 comma 2

- la trasformabilita che disciplina le trasformazioni diffuse e complesse nel
territorio urbano e nella citta da urbanizzare. E’ costituita dal Titolo 1
disposizioni comuni che si riferiscono a tutti i tessuti, mentre nei singoli
tessuti dove sono indicate le disposizioni specifiche per ciascuno,

Art. 2.1.2 comma 3

Regole, alinea, perché c,d,e? Non a,b,c,?

1l PUG, sulla base della localizzazione e della morfologia definisce le classi
di suoli e i relativi indici di edificabilita di base generati dal terreno. Sono
individuati:

- Uindice perequativo di base: indice di edificabilita territoriale costituente
’indice perequativo;

- Uindice di sostenibilita: indice di edificabilita territoriale rappresentante
le quantita edificatorie

massime sostenibile per effetto...

Art. 2.1.5 comma 1 lettere a,b

a non piu funzionali all attivita agricola, in quanto dismessi o in corso di
dismissione. Il riconoscimento delle quantita edificatorie realizzabili
considera: la tipologia dell immobile, il suo stato conservativo, la necessita
di bonifiche. I coefficienti di ragguaglio sono indicati nella successiva
Tabella 3a. Le quantita edificatorie generate che, secondo quanto disposto
dalla LR 24/2017 art. 36 comma 5 lettera non possono comunque superare
il 20% della superficie coperta, possono essere realizzate in loco o
trasferite.

b incongrui, per funzione e/o tipologia, con il contesto nel quale sono
inseriti. 1l riconoscimento delle quantita edificatorie realizzabili considera:
la tipologia dell immobile, il suo stato conservativo, la presenza di attivita
in essere, la necessita di bonifiche, la sua localizzazione. I coefficienti di
ragguaglio sono indicati nella successiva Tabella 3b. Le quantita
edificatorie generate che, secondo quanto disposto dalla LR 24/2017 art. 36
comma 5 lettera non possono comunque superare il 50% della superficie
coperta, possono essere realizzate in loco o trasferite.

Art.2.2.1, Strategie, I, seconda frase, la figura dell’elaborato grafico é la 6
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Mappa 1

Art. 3.1.4

2. I tessuti urbani definiti in base ai caratteri morfologici, tipologici e
funzionali prevalenti ma anche le costituiscono sei Citta sono articolate in
tessuti:

Art. 3.3.3 Distanze: comma 3, alinea

Art. 3.3.5

REGOLE

1. Gli interventi edilizi relativi all’insediamento di nuove funzioni c
produttiva ed e commerciali (con esclusione degli esercizi di vicinato),
intervento edilizio dovra prevedere inoltre:

Art. 3.4.6, Regole, 3 refuso: ripetizione della dicitura “strutture di vendita”

Art. 3.4.7, Regole. Al punto 4: dopo “... gli Assi commerciali della”

Art. 3.4.8

1. Al fine di contrastare, prevenire, ridurre il rischio della dipendenza dal
gioco d’azzardo patologico, l'esercizio delle sale da gioco e delle sale
scommesse, di cui agli art. 1, comma 2, e art. 6 comma 3-ter, della LR
5/2013 nonché la nuova installazione di apparecchi per il gioco d'azzardo
lecito di cui all'articolo 110, comma 6, del RD 773/1931 (VLT, SLOT, sale
bingo, sale scommesse, sale aperte al pubblico finalizzate al gioco
d’azzardo e scommesse di qualunque tipo) limitatamente negli immobili
ubicati in aree per industria collocati in ambito produttivo con [’esclusione
degli ambiti “via Emilia Ovest” e “I Torrazzi” e delle aree destinate agli
impianti di distribuzione di carburanti e sempre condizionatamente a
quanto disciplinato dalla LR 5/2013.

Art. 3.6.1

Art.3.6, Strategie 1. Secondo rigo: .... ampliamenti urbani del primo...

8 via Castellano

38 corso Vittorio Emanuele pp

4. Funzioni ammesse: quelle indicate al precedente art. 3.6 comma 5 nel
rispetto della tipologia

dell’edificio.

Refuso uguale anche agli artt. 3.6.2, 3.6.3, 3.6.4, 3.6.5, 3.6.6

Art.3.8.2 Tessuti residenziali di buona o discreta qualita insediativa (CQ2),
comma 2 Per le funzioni ammesse si rimanda all’articolo 3.8 citando il
comma 2 invece del 3

Art. 3.9.3

1. Sono costituiti da tessuti che pur vedendo la compresenza di una pluralita
di funzioni associata a

quella produttiva. Ne sono significativi esempi il villaggio artigiano est,
[’ambito tra la ferrovia e la

tangenziale, le ex Fonderie e i nuclei produttivi delle frazioni di Baggiovara
e San Damaso.

2. Oltre alle strategie comuni a tutti gli insediamenti indicate all’art. 3.8
comma 2, il PUG promuovere interventi differenziati per questi tessuti:

- il villaggio artigiano est, ancora attivo é da valorizzare quale contesto di
valore identitario per nuovi spazi e forme del lavoro e dell abitare;

— per gli altri ambiti é promossa una migliore qualita ecologico ambientale
e una qualificazione dell immagine che parte alla qualificazione delle sedi
stradali.
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Art.3.9, Regole comma3, Nei tessuti urbani a prevalente funzione abitativa
Art. 3.9.4

STRATEGIE

1. Sono costituiti da tessuti con prevalentemente terziarie di cui non pochi
dismessi con la presenza anche di alcune attivita commerciali.

2. Oltre alle strategie comuni a tutti gli insediamenti indicate all’art. 3.9
comma 2, il PUG promuove al successivo art. xx la rigenerazione dei tessuti
dismessi.

Art. 3.9.5

2. Oltre alle strategie comuni a tutti gli insediamenti indicate all’art. 3.9
comma 2, il PUG promuovere la qualificazione della Porta Nord, presso il
casello autostradale.

Art. 3.10

2. La citta da rigenerare comprende le parti di citta, che presentano
fenomeni di degrado edilizio, o

sottoutilizzo tali da richiedere interventi di rilevanti di rigenerazione che,
oltre ad intervenire sul patrimonio edilizio intervengono anche sulla
struttura urbana. Entro tali tessuti il PUG persegue politiche di
rigenerazione complessi, che producono anche una significativa crescita e
di qualificazione della citta pubblica.

Art. 3.10.1

4. Gli interventi sono soggetti alla Valutazione del beneficio pubblico e alla
Verifica di assoggettabilita a VAS.

Art.4.6 Concorso della pianificazione.... Gli alinea iniziano con la lettera
¢); alla fine della norma della lett.c) manca [’indicazione dell’articolo,; al
comma 3, la frase di pag.84 manca presumibilmente di una parte iniziale

Accolta

Si procede alla correzione dei refusi segnalati.

76 — Strategia

Si chiede di precisare alcuni aspetti degli elaborati della Strategia che appaiono
non chiari o disallineati rispetto alle Norme:

e Recuperare gli edifici pubblici dismessi o sottoutilizzati per servizi e fun-
zioni sociali: Si chiede di chiarire se fra i servizi e le funzioni sociali si com-
prende anche |’ ERS da realizzare anche con il coinvolgimento degli attori
privati;

e Concentrare I'offerta all'interno delle parti in grande trasformazione: Si
chiede di chiarire a quali funzioni e attivita ci si riferisce e dove sono indi-
cate le parti in grande trasformazione;

e Sichiede di chiarire dove vengono identificati i luoghi da densificare e qua-
li funzioni ed attivita potrebbero insediarsi;

e |l R.E nonc’e ancora e di questo le Norme non parlano;

e Azione 4.2.4 Rigenerare la “Cittadella” e 4.2.5 Rigenerare il Villaggio Arti-
giano di Modena Ovest/viene detto che il PUG promuove la redazione pre-
liminare di uno schema di assetto strategico di indirizzo per Avvisi pubblici,
PAIP o0 A/O o pdc convenzionati....: Le Norme non citano la redazione pre-
liminare di questi schemi; inoltre sembra che gli schemi di assetto siano,
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almeno in parte, gia contenuti nel Fascicolo ST2.6 (es. pagg. 45 e 79 per il
Villaggio Artigiano) ma non e chiara la loro efficacia. Si chiede un chiari-
mento in merito.

Azione 5.4.5 Limitazioni al ricorso all’art. 53/ Il PUG disciplina il ricorso
all’art.53 della LR 24/17, consentendo gli ampliamenti di fabbricati adibiti
all’esercizio di impresa localizzati all'interno del territorio urbanizzato o
nella vetrina dell’agroalimentare: A parte il dubbio sul fatto che il PUG
possa prevedere questa limitazione, nelle Norme non se ne fa cenno ed
anzi si ammette in modo esplicito all’art.5.7.2 la possibilita di ampliamento
di impianti isolati connessi alle produzioni di eccellenza.

Parzialmente accolta ‘

L’'obiettivo 4.d “Recuperare gli edifici pubblici dismessi o sottoutilizzati
per servizi e funzioni sociali” si articola in 5 azioni: 1. Promuovere il riuso
degli immobili dismessi disponibili al riuso e promozione degli usi tempo-
ranei; 2 Rigenerare i luoghi “cardine”; 3 Riassetto urbano dello spazio
pubblico; 4 Rigenerare la “Cittadella”; 5 Rigenerare il villaggio artigiano di
Modena Ovest.

Riferendosi in particolare alla azione della rigenerazione dei “luoghi car-
dine” non é da escludere il ricorso all’ERS, sempre tenendo presente che
“i progetti complessi di trasformazione di queste aree devono sviluppare
un programma funzionale rispondente alle necessita della citta — e in par-
ticolare della piattaforma di riferimento -, ai bisogni registrati nei Rioni,
alle attrezzature e funzioni limitrofe del centro storico” (azione 4.d.2. Ri-
generare i luoghi “cardine”).

L’obiettivo “Concentrare |'offerta all'interno delle parti in grande trasfor-
mazione” si riferisce in particolare alle aree Strategiche e ai Cardini Urba-
ni, individuati nella Strategia delle Piattaforme Pubbliche, cosi come ri-
chiamato dalle azioni 5.b.1 e 5.b.2 ma anche ad altri casi di possibili tra-
sformazioni profonde quali il Villaggio artigiano di Modena Ovest e altri
edifici dismessi nel territorio consolidato (azione 5.b.2), le porte nord e
sud (azione 5.b.3). Le funzioni ed attivita vanno riferite, nei limiti della so-
stenibilita, alle diverse opportunita di trasformazione e agli obiettivi defi-
niti dalla Strategia per i diversi casi, riportati fondamentalmente
nell’elaborato ST.2.6 Piattaforme Pubbliche e negli elaborati ST.2.7 Rioni.

La strategia delle piattaforme pubbliche e quelle dei Rioni definiscono il
quadro di dotazioni e le condizioni di accessibilita presenti; gli Accordi
Operativi devono, a partire dalle dotazioni dei Rioni, verificare le condi-
zioni di sostenibilita in relazione anche alle funzioni e alle intensita delle
trasformazioni proposte.

Il R.E verra approvato contestualmente all’approvazione del PUG;

Per quanto riguarda la rigenerazione della “Cittadella” e del “Villaggio Ar-
tigiano” di Modena Ovest, la disciplina all’Art. 3.10.1 comma 2 richiede
che gli interventi AO, PAIP, AP, Art. 53 LR 24/2017 siano coerenti con
qguanto definito dalla Strategia. Nel caso della “Cittadella” ci si riferisce al-
la azione 4.a.4, che prevede la redazione preliminare di uno schema di as-
setto strategico di indirizzo per gli avvisi pubblici e per il “Villaggio Artigia-
no” di Modena Ovest va osservato quanto previsto nel Fascicolo ST2.6; lo
schema contenuto nel fascicolo costituisce un primo riferimento per le
trasformazioni che interessano quelle aree.

PUG MODENA | Adozione | Osservazioni complesse




e Al fine di contenere la diffusione insediativa ma contestualmente non pe-
nalizzare le attivita, in particolare quelle di eccellenza per I'economia mo-
denese, gli artt. 5.7 delle Norme vengono modificati seguendo i criteri di
seguito indicati:

oTutte le attivita produttive e commerciali insediate nel territorio ru-
rale possono incrementare le proprie strutture del 10% fino ad
un massimo di 1.000 mq di St, con PdC.

ole attivita individuate come “vetrina dell’agroalimentare” e come
“produzioni di eccellenza” potranno effettuare ulteriori incre-
menti, coerenti con la strategia del PUG, con le procedure
dell’art. 53. L'intervento é soggetto alla Valutazione del beneficio
pubblico e della ValSAT.

oPer le altre attivita produttive e commerciali il PUG ha individuato
degli incentivi al trasferimento in idonee aree produttive e il ri-
pristino dello stato dei luoghi. Alla cessazione delle attivita le fun-
zioni che potranno insediarsi sono quelle indicate per il recupero
del patrimonio edilizio di cui all’art.5.4.2, comunque compatibili
con la tipologia dell’edificio.

Si provvede quindi anche ad aggiornare la Strategia “Azione 5.a.4” aggiungendo
oltre ai “fabbricati adibiti all’esercizio di impresa localizzati all’interno del territo-
rio urbanizzato o nella vetrina dell’agroalimentare” “o adibiti a produzioni di ec-
cellenza”

77 — Generali
Viene richiesto un glossario che fornisca termini e definizioni che non trovano ri-
scontro nelle DTU e nella legislazione. A titolo esemplificativo si riportano:
e (art.2.1.2) aree permeabili non infrastrutturate
e (art.3.2) Territorio urbano
e (art.2.4) Nuove urbanizzazioni
e (art.2.12) Processi sostituzione complessi
e (art.3.1.2) Rigenerazione urbana
e (art.3.3) “area di intervento” nei lotti minimi
e (art.3.4.1) Alloggio minimo in termini di St invece che Su

e (art.4.3.5) “aumento delle superfici” nell’art. 4.3.5

Non accolta

Non si accoglie la richiesta di un glossario: per le specifiche definizioni si riman-
da alle controdeduzioni precedenti (osservazioni 3, 20, 12, 24, 54).

78 — Rigenerazione urbana

Si riportano quesiti di carattere generale:

e gliinterventi di rigenerazione con edificazione in situ (e dungque senza con-
sumo di suolo vergine) hanno impatto zero al pari degli interventi di rige-
nerazione con parziale o totale trasferimento su terreno vergine! Questa
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scelta appare incomprensibile rispetto all’obiettivo di favorire la rigenera-
zione urbana

e Nella Citta da rigenerare, anche in caso di interventi su singoli edifici di-
smessi o sottoutilizzati non € ammesso 'intervento con pdc ma solo con
AOQ, PAIP, AP, art.53

e La Valutazione del beneficio pubblico delle Trasformazioni non appare
premiare il fatto che rigenerare un edificio o un tessuto dismesso e degra-
dato e di per sé un beneficio pubblico importante per la qualita urbana.
Questo aspetto infatti viene preso in considerazione solo in uno dei 9 cri-
teri presenti in tabella

e procedura di calcolo dell’indice in Tabella 2 presenta aspetti che appaiono
non premiare la rigenerazione (stato di conservazione, costo delle bonifi-
che)

e C(’e inoltre un tema generale che riguarda i limiti di altezza consentiti per
gli edifici nella citta da qualificare e da rigenerare: se si vuole ridurre il
consumo di suolo e promuovere interventi di desigillazione, anche a segui-
to dellintroduzione del RIE, occorre consentire incrementi dell’altezza
max ammessa; le altezze indicate nella Disciplina appaiono molto limitanti.

e Non sono previste premialita di alcun genere.

Si risponde nel merito:

e Rispetto all’areale di intervento, si riuniscono i punti 3.1, 3.2 e 3.3 sotto la
voce “rigenerazione” a cui & associata una penalita nulla;

e Per quanto riguarda la Citta da rigenerare, si rimanda alla controdeduzio-
ne del quesito 46;

e Rigenerare un edificio o un tessuto dismesso e degradato & premiato sia
attraverso il riconoscimento di capacita edificatoria aggiuntiva rispetto a
guella derivante dall’indice di base attraverso I'apporto delle demolizioni,
sia nella Valutazione del beneficio pubblico (Indicatori: Interventi nelle
aree della citta da rigenerare come da trasformabilita del territorio; im-
patti nulli nella valutazione di sostenibilita ed indicatore: B.1.4 Intervento
su immobili dismessi resi disponibili a prezzo convenzionato da enti pub-
blici o privati o immobili comunali disponibili al riuso).

e Stato di conservazione: quando la trasformazione riguarda immobili dallo
stato conservativo pessimo o scadente, anche in presenza di un assetto
frammentato, il processo puo essere facilitato da valori immobiliari infe-
riori rispetto a stati di conservazione migliori. Al contrario, laddove lo sta-
to conservativo degli immobili si presenti buono, il ridisegno complessivo
di larghe parti di citta &, per le stesse ragioni, spesso, inibito in partenza.
Da qui l'esigenza di incrementare la capacita edificatoria ammissibile in
presenza di immobili meglio conservati. Si conferma la scelta del PUG.

e Bonifiche: | pesi attribuiti ai coefficienti indicati nella Tabella 2 si riferisco-
no a situazioni standard, posto che le bonifiche sono onere della proprie-
ta e determinano anche il valore immobiliare delle aree. Nei casi di bonifi-
che particolarmente onerose, esse dovranno essere oggetto di trattazione
specifica, che potra portare anche valutare, in ragione delle specificita,
quali funzioni siano compatibili sino a decidere, nei casi piu complessi, di
non utilizzare le aree per funzioni abitative e, in presenza di un rilevante
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interesse pubblico, considerare il ricorso ad aree satelliti per sostenere i
processi di bonifica.
e L’altezza massima consentita all’'interno dei diversi tessuti e stata valutata

considerando le complessive dotazioni del tessuto e dunque in rapporto
al massimo carico urbanistico sostenibile dalla citta.

e Le premialita derivano dalle demolizioni e dal punteggio ottenuto nella
Valutazione del beneficio pubblico

79 — Valutazione del beneficio pubblico

Sarebbe importante inoltre sapere se, una volta effettuato il calcolo del benefi-
cio pubblico come indicato nella disciplina, resti aperta la possibilita di una fase di
negoziale sulla proposta presentata alla ricerca di un punto di equilibrio e di com-
posizione degli interessi in campo.

Anche per quanto riguarda le cosiddette Regole che definiscono la disciplina di
dettaglio nel Territorio Urbanizzato sarebbe interessante capire se si ritenga pos-
sibile presentare, tramite Accordo Operativo, proposte di trasformazione non del
tutto conformi a tale disciplina di dettaglio.

La risposta al primo quesito e affermativa ed e coerente con la natura stessa
dell’accordo operativo.

La risposta al secondo quesito € anch’essa affermativa, poiché le regole che de-
finiscono la disciplina di dettaglio del Territorio Urbanizzato si applicano agli in-
terventi diretti. La norma, infatti, precisa che “interventi diversi da quelli specifi-
catamente indicati, comunque coerenti con quanto indicato nella Strategia, po-
tranno attuarsi tramite AO, PAIP, procedimenti unici o accordi di programma

[...]".

80 — Obiettivi del PUG

Il PUG dovrebbe:

1. Perseguire I'obiettivo di garantire chiarezza e sostegno alle iniziative citta-
dine e locali in genere, favorendo I'emergere delle eccellenze o mettendo-
le in risalto; contemporaneamente, dovrebbe valorizzare le PMI e le mi-
croimprese del territorio.

2. In adeguamento alla legislazione statale, dovrebbe caratterizzarsi per la
parola-chiave “semplificazione”, e quindi garantire procedure standardiz-
zate e virtuose capaci di incidere realmente e fattivamente sulla velocizza-
zione dei processi attuativi; incentivare qualita, efficacia, trasparenza cosi
da assicurare all’amministrazione comunale un ruolo strategico, frenato
spesso da prassi burocratiche e inerzie procedimentali. L'ampia discrezio-
nalita riservata al Comune nella valutazione del progetto ingenera forti in-
certezze “a monte” ed inoltre, “a valle” della presentazione del progetto,
rischia di determinare intollerabili allungamenti del procedimento urbani-
stico — edilizio, incompatibili con un ragionevole cronoprogramma attuati-
vo, finendo per frenare, disincentivare o addirittura soffocare il libero di-
spiegarsi del dinamismo privato.
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10.

11.

Risultare improntato da concrete finalita di semplificazione, razionalizza-
zione e riordino disciplinare.

In adeguamento al PNRR, favorire concretamente I'efficiente realizzazione
delle infrastrutture per il rilancio dell’attivita edilizia, essenziale per la ri-
presa, superando la negativita con cui 'edilizia &€ ora considerata (consu-
mo del territorio). Introducendo anche disposizioni derogatorie per incen-
tivare certi settori, particolarmente in sofferenza, anche a causa della
pandemia.

La disciplina del PUG non dovrebbe ostacolare la concorrenza e l'iniziativa
economica produttiva e commerciale con un eccesso regolatorio, o un
iper-procedimentalizzazione che renda l'iter incerto, di lunga sedimenta-
zione.

Prevedere, per certe occasioni, la possibilita di una sorta di self-executing,
pur regolato ex ante, ma senza eccessivi rinvii e altre disposizioni in un re-
ticolo senza fine.

Risultare improntato da una disciplina di soft-law, caratterizzato anche da
esenzioni per i casi che le meritano (interventi urgenti o immediati).

Prevedere tempi certi e ridotti; con previsione e rafforzcamento di metodi
di risoluzione dei contrasti tra interventore e P.A.; o di disposizioni di acce-
lerazione (ad es. silenzio-assenso).

Superare il timore dell’espansione edilizia che non consuma territorio se lo
usa bene, accompagnando friendly I'interventore.

Considerare l'industria delle costruzioni nel giusto ruolo di volano
dell’economia e dell’occupazione, senza colpevolizzazioni preconcette.
Considerare il progetto, inteso come azione complessa, gia come strumen-
to di riqualificazione urbana.

Non pertinente ‘

Si fornisce una risposta generale sui temi proposti riconducendo, dove possibi-
le, allo strumento urbanistico.

Punto 1.

La LR 24/2017 riconosce un particolare valore alle attivita economiche, attra-
verso una serie di dispositivi che ne facilitino I'impianto e 'ampliamento di quelle
in essere. Il PUG di Modena, recependo questi principi della Legge regionale, in-
dividua quelle realta economiche di eccellenza o legate alle filiere che maggior-
mente contribuiscono allo sviluppo sociale ed economico del territorio.

In merito alle “iniziative cittadine e locali in genere” il PUG, che & limitato
dall’essere uno strumento urbanistico, individua una serie di luoghi ag-
gregativi anche locali (fra cui le Polisportive e i Centri di Vicinato) che
vanno sostenuti e qualificati. Il PUG, riprendendo quanto previsto dalla LR
24/2017, introduce poi gli usi temporanei con:

I'azione 2.c.1 Sostenere forme di governance e processi sociali collaborati-
vi orientati alla rigenerazione urbana con la quale si incentiva il riuso, re-
cupero e riqualificazione di spazi e luoghi attraverso il coinvolgimento at-
tivo dei cittadini e delle associazioni che potranno integrare |'offerta dei
servizi pubblici e la gestione dei beni comuni, attraverso apposite conven-
zioni;

I'azione 2.c.3 Favorire la creazione di soggetti e spazi per i progetti di im-
presa e innovazione con cui si sostiene l'innovazione del sistema produtti-
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vo, favorendo l'insediamento di start-up innovative e il processo di inno-
vazione e la Ricerca e Sviluppo delle imprese esistenti anche ricorrendo
alla disciplina degli usi temporanei.

Punto 2.

Il PUG & (ovviamente) adeguato alla legislazione statale e alle procedure da es-
sa previste. In merito alla “semplificazione”, si fa presente che il PUG & uno stru-
mento unico, non pil tripartito come il PSC-POC-RUE, nato con la prospettiva di
semplificare e velocizzare i passaggi amministrativi del processo di pianificazione
comunale. Si sottolinea, poi, la facolta del ricorso allo strumento del permesso di
costruire convenzionato per la gestione di trasformazioni urbanistiche complesse
(mentre per quelle rilevanti vi ¢ il ricorso all’Accordo Operativo) che determina in
un solo momento la conformita urbanistica e il rilascio del permesso di costruire.

In merito “all’ampia discrezionalita riservata al Comune nella valutazione del
progetto”, il PUG prevede un sistema di valutazione ex ante delle proposte pro-
prio per evitare opacita e incertezze, lasciando aperta la possibilita di migliorare
I"'apporto della proposta progettuale attraverso un dialogo con I'ufficio di Piano,
chiamato a dare chiarimenti in merito alle proposte che vengono avanzate dai
privati.

Punto 3.

La LR 24/2017 e di conseguenza il PUG e RE sono improntati alla semplificazio-
ne, razionalizzazione e riordino disciplinare.

Punto 4.

Il PUG prevede la realizzazione delle infrastrutture necessarie allo sviluppo or-
dinato e coerente del territorio e ai bisogni della comunita, secondo quanto pro-
spettato nella visione — o scenario desiderato — della Strategia del Piano, senza
nessuna connotazione negativa per I'attivita edilizia. E pur vero che il tema del
consumo di suolo, oltre a rappresentare una evidente emergenza ambientale, e
regolato in maniera chiara dalla LR 24/2017. Il PUG non puo dettare disposizioni
derogatorie alle norme regionali e nazionali se non nei limiti previsti dalle stesse
legislazioni.

Punto 5.

Il PUG non ostacola la concorrenza e l'iniziativa economica produttiva, ma detta
delle regole di compatibilita urbanistica e sostenibilita ambientale entro cui la li-
bera iniziativa puo esplicitarsi; le regole sono definite sulla base di un approfondi-
to quadro diagnostico del territorio e nella prospettiva di perseguire la Strategia
del PUG.

Punto 6.

Il PUG, agendo all’interno della regolamentazione statale e regionale, prevede il
ricorso a criteri di valutazione ex ante delle trasformazioni, chiari e trasparenti
per gli interventi rilevanti e di parametri urbanistico edilizi semplificati e requisiti
prestazionali per le trasformazioni ordinarie.
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Punto 7.

Il PUG distingue gli interventi sulla base del contributo al beneficio pubblico, nel
rispetto delle condizioni di sostenibilita ambientale; le procedure previste sono
quelle della legislazione nazionale e regionale. In particolare, nella LR 24/2017 le
disposizioni per gli Accordi Operativi sono assimilabili ad una soft-law, dove non
vengono previste norme di efficacia vincolante diretta ma solo criteri finalizzati
ad orientare l'intervento al perseguimento del beneficio pubblico e alla sostenibi-
lita ambientale.

Punto 8.

| tempi delle procedure sono fissati dalla normativa statale e regionale e ap-
paiono gia, in alcuni casi, particolarmente contenuti. Per facilitare il rapporto
pubblico privato viene istituito I’Ufficio di Piano, secondo quanto previsto dalla LR
24/2017.

Punto 9.

| limiti (quantitativi e qualitativi) del consumo di suolo sono fissati dalla LR
24/2017 e non sono previste possibilita agli strumenti urbanistici locali di dero-
garli.

Punto 10.

I PUG non ha, in nessun dispositivo o norma, posizioni preconcette
sull'industria delle costruzioni, che & componente economica fondamentale per
lo sviluppo dei territori.

Punto 11.

Il PUG assume il progetto urbano (Accordo Operativo) quale strumento (non
quale fine) capace di attivare la rigenerazione urbana. La valutazione delle propo-
ste, attraverso anche la verifica del contributo al beneficio pubblico e alla soste-
nibilita ambientale, accerta la effettiva capacita della proposta di trasformazione
di assumere i caratteri della rigenerazione urbana.

81 — Impianto generale del PUG e Villaggio Artigiano

E ormai assodato il carattere estremamente innovativo (e per certi versi speri-
mentale) della L.r. 24/17 e conseguentemente dei PUG. | processi di trasformazio-
ne del territorio sono sempre molto lenti perché hanno a che fare con regimi pro-
prietari complessi, lunghi tempi di risposta degli Enti Pubblici, procedure farragi-
nose, qualche volta di natura concorsuale. La fase transitoria prevista dalla legge
regionale riguarda solo la fase di formazione dei nuovi Piani mentre sarebbe del
tutto opportuna una fase di transizione nell’entrata in vigore della nuova regola-
mentazione. Come nel caso gia citato dei processi di rigenerazione del Villaggio
Artigiano, si ritiene necessario che in generale venga previsto un periodo di gra-
duale allineamento tra vecchio e nuovo Piano (consentendo la sopravvivenza con
termini differenziati del regime normativo vigente) senza il quale si rischia la vani-
ficazione di politiche pregresse, anche quelle virtuose alle quali anche l'iniziativa
privata era approdata.
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Non accolta ‘

Il PUG riconosce I'importanza della rigenerazione urbana e in particolare del Vil-
laggio Artigiano, come occasione per qualificare non solo un tessuto maturo ma
per cogliere nuove opportunita per rafforzare una parte di citta e la relativa com-
ponente sociale ed economica. In questo caso il PUG prevede che il processo di
rigenerazione debba avvenire secondo uno schema di assetto strategico di indi-
rizzo (azione 4.d.5 Rigenerare il villaggio artigiano di Modena Ovest) per evitare
una trasformazione parcellizzata e “caso per caso”, che non porterebbe ad una
rigenerazione profonda e rischierebbe di comprometterne le potenzialita.

La Strategia ST 2.7.6 pone |'obiettivo generale di promuovere la riconversione
in forme di produzione leggere e compatibili con la residenza e individua gli
aspetti e i temi da perseguire nella rigenerazione del Villaggio Artigiano, eviden-
ziando anche quali siano i “nodi” da sciogliere, all’interno di un disegno generale.
La Strategia definisce poi una serie di azioni possibili per incrementare la qualita
della citta pubblica; azioni fondamentali nel momento in cui si assiste al passag-
gio da un tessuto, particolarmente esteso, maturo produttivo ad un tessuto mul-
tifunzionale.

D’altro canto, il PUG non preclude a priori le ipotesi progettuali contenute
nell’attuale POC-MOW, e quindi di fatto non vi e disallineamento o contrasto fra
PUG e POC-MOW. Peraltro, il PUG richiede il rispetto delle nuove procedure at-
tuative, che nel caso del Villaggio Artigiano prevede che le trasformazioni avven-
gano nella cornice di un “disegno di insieme”.

82 - Valutazione preventiva

Soprattutto in questa fase di transizione molto difficile la collaborazione tra
I’Amministrazione ed i cittadini utilizzera la modalita della Valutazione Preventiva
che puo consentire un progressivo allineamento alla nuova regolamentazione. Si
ritiene necessario che tale strumento sia semplificato riducendo al minimo, come
previsto dall’Art.21 della I.r. 15/2013 (che parla di “relazione”), la richiesta di ela-
borati, oggi spesso sproporzionata rispetto al contenuto proprio dell’istanza.

Parzialmente accolta ‘

Il PUG e il RE prevedono una revisione degli elaborati da presentare per le tra-
sformazioni urbanistiche ed edilizie, adeguandoli sia alle necessita di coerenza
con i diversi procedimenti e di semplificazione in ragione delle diversa complessi-
ta delle proposte avanzate (Accordo Operativo, Permesso di Costruire Conven-
zionato, Permesso di costruire,...).

83 — I rioni

Sarebbe opportuno chiarire se e come il Rione costituisca 'ambito territoriale
all'interno del quale ogni intervento nel Rione contribuisce all’attuazione delle
strategie del PUG in particolare per quanto riguarda i servizi di prossimita.

Il Rione costituisce I'ambito territoriale all'interno del quale ogni intervento si
deve riferire nella sua proposta, con alcune avvertenze: di considerare anche i
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rioni vicini, soprattutto nel caso di trasformazioni che agiscono sui margini; di
considerare le Piattaforme Pubbliche per quegli interventi che hanno ricadute di
ampia scala o che agiscono entro o a ridosso delle Piattaforme pubbliche.

Le Norme all’art. 4.1. comma 2 danno evidenza delle dotazioni territoriali esi-
stenti e da qualificare e/o potenziare ricadenti nelle Piattaforme e nei Rioni.

Si provvede comunque a precisare nei fascicoli delle Strategie che il Rione e la
sua strategia costituisce I'ambito territoriale e strategico di riferimento per ogni
proposta di intervento, considerando anche i Rioni limitrofi, soprattutto nel caso
di trasformazioni che agiscono sui margini dei rioni. Le Piattaforme Pubbliche e le
loro strategie costituiscono un ulteriore riferimento per quegli interventi che
hanno ricadute di scala ampia o che agiscono entro o a ridosso delle Piattaforme
pubbliche.

84 — Varianti

Stante il profondissimo livello di innovazione prodotto dal PUG e le conseguenti
difficolta per tutti gli operatori (professionisti, cittadini, uffici comunali, investitori,
imprese, ....) e sui tempi molto stretti di questa fase, occorre riflettere sulla parola
d’ordine “mai pil varianti” e verificare se nel dispositivo della legge regionale non
vi sia spazio per una fase di “aggiustamento” del Piano anche con successive giu-
stificate variazioni, da immaginare fin da ora ed inserire in Disciplina.

Non accolta ‘

La LR 24/2017 non prevede il ricorso alle varianti né definisce una possibile
procedura. In particolare, nell'impianto della LR non vengono previste “varianti”
alla Strategia, mentre ¢ lasciato ad alcuni procedimenti - Accordo Operativo, Piani
Attuativi di Iniziativa Pubblica, accordo di Programma, ... - ampie possibilita di
proposta (in merito alle quantita edificatorie, agli usi, alla specifica definizione
spaziale, ...) in applicazione del principio di competenza, secondo quanto definito
dall’art. 24, comma 2 lett b) e dall’art. 33 comma 5 della stessa LR 24/2017.

85 — Pari opportunita

Si affrontano tematiche legate alle pari opportunita. Sintesi delle proposte e dei
temi:

e Una possibile soluzione alla percezione (di paura) che riceviamo percor-
rendo alcuni tratti della nostra citta, puo essere risolta con I'inserimento di
arredo urbano quale l'illuminazione, con I'ampliamento delle strade, con
la presenza di attivita commerciali diurne e notturne ed un numero mag-
giore di telecamere funzionanti.

e Progettualita interna al PUG di abbattimento delle barriere architettoniche
nel costruito che puo riguardare differenti categorie d’intervento ricom-
prese nei P.E.B.A., ovvero i Piani di Eliminazione delle Barriere Architetto-
niche che prevedano;

ospazi urbani, percorsi aree pedonali, piazze, aree verdi e viabilita e
mobilita in genere;

oedifici pubblici e scolastici;
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ostrutture per il tempo libero, strutture per lo sport, la cultura e lo
spettacolo;

ostrutture ricettive, edifici di culto e di interesse culturale.

L'universal Design ha lo scopo principale di contribuire alla promozione
della cultura dell'inclusione sociale, contrastando la discriminazione e la
marginalizzazione di qualsiasi individuo al fine di migliorare la qualita di vi-
ta, l'accessibilita, fruibilita ed usabilita degli ambienti.

Ma quali sono le caratteristiche che dovrebbe possedere una citta per es-
sere considerata pill equa e sicura? Prima di tutto, ogni quartiere dovreb-
be essere caratterizzato dall’'integrazione delle varie funzioni: abitazioni,
servizi, spazi pubblici.

La seconda caratteristica per una citta pil equa e sicura € un piano ade-
guato dei trasporti.

Infine, sarebbe necessario sfruttare al massimo il potenziale della tecnolo-
gia. E non affatto nella sua funzione principale in cui viene impiegata oggi,
ovvero di controllo e sorveglianza. L'uso della tecnologia puo contribuire
ad aumentare la consapevolezza, la sicurezza e la fruizione degli spazi e
dei servizi che offre la citta.

Proposta: sviluppare programmi pluriennali per promuovere l'integrazione
tra azioni, strumenti, strategie e politiche per la citta inclusiva;

Si chiede se il Comune intende agire per un contenimento dell’'impatto fi-
scale della rigenerazione e, eventualmente, per qualche forma di compen-
sazione attraverso premialita ed incentivi.

Gioco d’azzardo: Si chiede, anche sulla base delle ricerche e degli aggior-
namenti anche da parte di psicologi, sociologi, Unimore CRID, sul tema,
che il PUG preveda strumenti per valorizzare e migliorare cio che é stato
sin qui fatto e vigili attivamente su concessioni, permessi e licenze.

In considerazione del fatto che il PUG prevede una flessibilita di utilizzi, si
chiede una particolare attenzione rispetto a situazioni di criticita e che la
citta pubblica, definita e qualificata nelle piattaforme pubbliche e nei rioni,
costituisca uno dei riferimenti per la mappatura dei luoghi sensibili.

In riferimento alla strategia “Modena, citta nodo globale e interconnessa”,
si propone di rafforzare azioni che perseguano I'obiettivo “Implementare
le tecnologie a servizio della Smart City”, ad esempio attraverso lo svilup-
po di app o piu in generale sviluppo di infrastrutture digitali a sostegno di
una migliore fruibilita urbana.

Rispetto a “Modena, citta di opportunita e inclusiva”, in riferimento
all’'obiettivo “Caratterizzare offerte abitative differenti per specifiche esi-
genze della cittadinanza al fine di ridurre l'impatto sociale e sostenere I'in-
clusione” si propone di rafforzare I'impegno sulle politiche per I'offerta
abitativa.

Rispetto a “Modena Citta snodo globale e interconnessa”, in riferimento
all'obiettivo “Rafforzare il sistema infrastrutturale a scala territoriale nel
medio e lungo periodo”, attraverso I'azione “2.b.3 Sviluppare principali
nodi del trasporto pubblico come nodi urbani” si propone il rafforzamento
principali nodi urbani del trasporto collettivo come veri e propri nodi ur-
bani, favorendo il miglioramento dell’interscambio, La qualificazione e po-
tenziamento anche migliorando le connessioni con il contesto e ricercando
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le possibili integrazioni funzionali. In riferimento all’azione “2.c.4 Sostene-
re la qualificazione dei centri di vicinato quali luoghi di attrattivita e inno-
vazione di quartiere” si sottolinea I'importanza del potenziamento dei cen-
tri di vicinato e dei centri commerciali naturali con l'inserimento di funzio-
ni di pubblica utilita, ammettendo una pluralita di usi e attivita di carattere
collettivo a supporto della residenza con particolare riferimento alla ricon-
figurazione della sezione stradale per favorirne la fruizione pedonale in
particolare per gli assi commerciali e i centri commerciali naturali, miglio-
ramento dell'accessibilita dolce e miglioramento dei collegamenti pedonali
con le fermate del TPL Cosi come in riferimento all’obiettivo “Accrescere
I'accessibilita fisica, la percorribilita e la fruibilita dei servizi tramite il po-
tenziamento della mobilita dolce e lo sviluppo di nodi intermodali” della
strategia Modena citta di opportunita e inclusive, si sottolinea
I'importanza delle azioni di potenziamento della rete ciclopedonale per fa-
vorire la mobilita lenta.

e Definire una disciplina a sostegno dell’agricoltura nel territorio rurale di
Modena € obiettivo necessario a sostegno delle produzioni locali. In rife-
rimento A Modena citta che valorizza i suoi paesaggi si sottolinea
I'importanza dell’azione “3.d.3 Valorizzare le produzioni agricole di quali-
ta”, il sostenimento di una disciplina che rafforzi la filiera agroalimentare e
interventi funzionali all'attivita agricola in modo da premiare colture bio-
logiche, DOP, IGP.

PUG MODENA | Adozione | Osservazioni complesse



Parzialmente accolta ‘

Le proposte sollevate dall’osservazione sono per lo piu gia ricomprese entro lo
strumento del PUG, o sono aspetti che potranno essere oggetto del Regolamento
Edilizio e di altri regolamenti ad esso collegato; altri suggerimenti invece esulano
dal campo di azione dell’urbanistica.

E comunque utile ricapitolare i vari aspetti richiamati.

e La richiesta di “inserimento di arredo urbano quale l'illuminazione, con
I'ampliamento delle strade, con la presenza di attivita commerciali diurne
e notturne ed un numero maggiore di telecamere funzionanti” solleva un
tema che deve essere oggetto del ridisegno degli spazi pubblici aperti: la
sicurezza anche nella sua dimensione percettiva. Alcuni aspetti, come il
presidio dei luoghi pubblici, sono gia previsti dal PUG e da numerosi inter-
venti attivati dalla Amministrazione Pubblica che tendono a recuperare e
rigenerare parti dismesse o “marginali” della citta (si veda ad esempio il
progetto Pinqua) anche con l'inserimento di attivita. Per questo fine puo
essere anche attivato l'istituto degli usi temporanei (Azione 4.d.1): “a tale
scopo il PUG promuove il ricorso agli usi temporanei, come definito dalla
LR 24/2017, di spazi e immobili pubblici e privati, dismessi o in via di di-
smissione, con lo scopo di innescare processi virtuosi di sviluppo cultura-
le, sociale ed economico”.

e Sara comunque importante che I'azione della A.C. tenga sempre piu conto
di principi fondamentali per rendere gli spazi “piu sicuri” e per farli perce-
pire tali. Oltre ai suggerimenti avanzati dall’osservazione, in materia di il-
luminazione e videosorveglianza, si evidenzia come uno spazio sicuro sia
quello in cui vi & una grande intervisibilita: I’essere visti da altri conferisce
un senso di sicurezza ai fruitori.

e Abbattimento delle barriere architettoniche e Universal Design. Oltre a
guanto proposto, ovvero di redigere i P.E.B.A. si sottolinea come tale te-
ma sia oggetto di una specifica azione della Strategia (4c2): Garantire I'ac-
cessibilita universale per la citta pubblica. “lIl PUG promuove la realizza-
zione e I'adeguamento di tutti gli spazi ed edifici pubblici per garantirne
I'accessibilita universale. A tale fine la definizione degli abachi e linee gui-
da del Regolamento Edilizio sono improntate ai principi dell’universal de-
sign, nel rispetto dei valori architettonici e paesaggistici dei diversi spazi
ed edifici”.

e Promozione della mixité di funzioni. Il PUG si ispira la principio del mix
funzionale proprio per perseguire “I'integrazione delle varie funzioni: abi-
tazioni, servizi, spazi pubblici”. Numerose sono le azioni specifiche che in-
centivano il perseguimento di tale mixite anche con riferimento ad alcune
centralita rionali che vengono assunte dal PUG non solo nella loro capaci-
ta di offrire servizi ma anche di essere componenti fondamentali della so-
cialita urbana.

e Piano adeguato dei trasporti. Il PUG assume il PUMS e il sistema del tra-
sporto pubblico come elemento del ridisegno della citta.

e Tecnologia. Il PUG assume il principio che le urbanizzazioni comprendano
anche le infrastrutture tecnologiche. Vi sono poi azioni specifiche pro-
mosse dal PUG come, ad esempio, I'azione 2.d.1. Incrementare il livello
tecnologico diffuso, che prevede di “predisporre e attuare piani di gestio-
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ne e di programmazione specifici per incrementare il livello tecnologico
diffuso (Piano Digitale 2020 - "Piano Smart City del Comune di Modena" e
Piano Triennale per l'Informatica nella Pubblica Amministrazione). Po-
tranno poi essere sviluppate, da parte dei diversi settori della A.C. o da
parte di soggetti privati, applicazioni che incrementino la “fruibilita urba-

”

na-.

Leva fiscale a supporto della rigenerazione. Secondo le pil recenti dispo-
sizioni regionali, la rigenerazione beneficia di riduzioni negli oneri urbani-
stici, proprio con il fine di rendere maggiormente sostenibile il riuso e la
rigenerazione.

Gioco d’azzardo e aree sensibili. La disciplina del PUG all’art. 3.4.8 Sale da
gioco affronta il tema delle ludopatie, limitando sensibilmente, nel rispet-
to comunque della normativa, i casi in cui & ammissibile I'inserimento di
sale gioco e scommesse agli “immobili ubicati in aree per industria collo-
cati in ambito produttivo con I'esclusione degli ambiti “via Emilia Ovest” e
“l Torrazzi” e delle aree destinate agli impianti di distribuzione di carbu-
ranti e sempre condizionatamente a quanto disciplinato dalla LR 5/2013".

Modena, citta di opportunita e inclusiva. Si condivide la richiesta che sia
rafforzato I'impegno sulle politiche per I'offerta abitativa. Il PUG peraltro
prevede premialita per le trasformazioni private che contribuiscano alla
realizzazione di ERS.

Modena Citta snodo globale e interconnessa. Si condivide I'importanza
delle questioni sollevate dall’osservazione in proposito, come testimonia-
no appunto le numerose azioni previste dalla Strategia del PUG e pun-
tualmente richiamate dall’osservazione.

Modena citta che valorizza i suoi paesaggi. La disciplina del PUG incentiva
gli interventi funzionali all'attivita agricola di colture biologiche, DOP, IGP,
al fine di rafforzare la filiera agroalimentare di qualita.
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Osservazione n. 221, PG 183588 del 20/05/2022

Richiedente: Gruppo di cittadini di Marzaglia, Rapp.te Fabio
Giovannetti

1 - Bretella Campogalliano - Sassuolo

Il tragitto indicato all’interno del PUG & molto vicino alle abitazioni di Marzaglia
Nuova. Si richiede un pil preciso impegno affinché siano mitigati al massimo i
possibili disagi per la frazione e che il tragitto sia spostato nell’area piu lontana
possibile e a minore impatto per il rione.

E richiesto che sia indicata la necessita di avere un passaggio interrato o tramite
un tunnel sotterraneo e che i tratti di autostrada siano protetti da efficaci pannelli
antirumore per tutto il tragitto adiacente a Marzaglia Nuova.

E richiesto che sia inserita nel PUG I'indicazione di una sufficiente piantumazio-
ne tra 'autostrada Campogalliano-Sassuolo e il centro abitato al fine di attenuare
inquinamento acustico ed atmosferico oltre occultare il tutto da un punto di vista
paesaggistico.

E poi richiesto impegno ad eliminare i caselli autostradali in quanto due caselli in
poche centinaia di metri risultano consumo di suolo inutile oltre che un disagio
ulteriore per la cittadinanza della frazione.

E ritenuto necessario esplicitare la necessita di preservare tutti i collegamenti
ora esistenti tra la frazione, le ciclabili e il percorso natura sul Secchia.

E richiesto che sia esplicitamente citato il coinvolgimento necessario di una rap-
presentanza dei residenti per la gestione delle fasi dei lavori oltre che un monito-
raggio costante della qualita aria e delle acque.

Inoltre, chiediamo che il nuovo ponte che verra fatto sul fiume Secchia, che col-
leghera I'autostrada Campogalliano-Sassuolo alla tangenziale di Rubiera, preveda
un percorso protetto ciclo/pedonale e che questo collegato alle ciclabili esistenti
di Marzaglia Nuova e Rubiera.

Parzialmente accolta ‘

La realizzazione del raccordo autostradale della Bretella Campogalliano — Sas-
suolo & di competenza sovraordinata e, nello specifico, del Ministero delle Infra-
strutture e dei Trasporti. Pertanto, viene assunto da PUG e PUMS (nonché dagli
altri strumenti regionali e provinciali) come una vera a propria "invariante" infra-
strutturale la cui realizzazione dev'essere assunta indipendentemente dalle scelte
del Piano. Sussiste, in questa materia, una netta separazione di competenze: il
Comune non e ente procedente ma soggetto invitato ad esprimere parere. Le
proposte alternative avanzate, che coinvolgono viabilita sovraordinata, devono
dunque essere affrontate, ove vengano avviati i necessari iter tecnico-
amministrativi sempre da parte dello Stato, nelle sedi apposite e le eventuali
modifiche che interverranno saranno successivamente recepite dagli strumenti di
pianificazione comunali nei successivi aggiornamenti periodici.

Il PUG non puo, pertanto, prevedere lo spostamento del tragitto della Bretella

Campogalliano — Sassuolo, lo stesso vale per la realizzazione dei caselli autostra-
dali.

Considerate queste premesse, come pil volte sottolineato in note e interventi
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del Sindaco, il Comune di Modena ha chiesto la modifica dei tracciati, special-
mente in relazione alla Bretellina e I'eliminazione dei caselli in quanto non ri-
spondono alla necessita di creare una infrastruttura sulla quale spostare il traffico
merci da e per lo scalo e polo della logistica. Ancora si condivide che la Bretella,
se non adeguatamente inserita e mitigata, puo rappresentare una barriera in-
sormontabile tra il fiume e il restante territorio. Di tali aspetti, quindi,
I’Amministrazione continuera a farsi promotore ed anche il PUG, nei limiti delle
specifiche competenze, si & fatto carico, con la salvaguardia di queste zone, sia
dal punto di vista ecologico, che fruitivo, con la valorizzazione dei percorsi ciclabi-
li e pedonali e la complementarita con la rete esistente tra le frazioni: si veda
I'elaborato ST2.1, I'Infrastruttura verde e blu, e, in particolare, il focus progettua-
le del Parco Rurale. La strategia di valorizzazione concerne, appunto, il potenzia-
mento dei percorsi esistenti, la mitigazione della viabilita a piu alto traffico e la
creazione di nuovi collegamenti sia con la frazione di Marzaglia Nuova che con le
aree di rilevanza ecologica. Pertanto, gli interventi pubblici e privati, per questi
ultimi da esplicitare in sede di valutazione dell’interesse pubblico, dovranno ope-
rare per dare attuazione a queste strategie.

Sebbene non di competenza del PUG, si condivide infine, nel rispetto del qua-
dro normativo vigente e delle competenze dei diversi Enti coinvolti, il principio di
partecipazione e coinvolgimento dei cittadini e delle comunita locali in merito
all’attuazione delle opere pubbliche sui territori di riferimento.

2 - Autodromo di Modena

Tutta la cittadinanza di Marzaglia chiede che siano messe in opera e previste da
subito delle azioni al fine di ridurre il disagio ed inquinamento acustico provenien-
te dall’Autodromo.

E richiesto che sia previsto lo spostamento dell’entrata da via Pomposiana a via
Aeroporto.

E ritenuto opportuno indicare gia nel PUG I'estensione di zone di piantumazione
ad alto fusto tra tutto il perimetro dell’autodromo verso la frazione sia per quanto
riguarda il perimetro dell’attuale circuito che per il progetto di allargamento.

E ritenuto importante un’esplicita indicazione affinché il progetto di allargamen-
to dell’autodromo ponga tra i suoi obiettivi anche I'attenuazione dei disagi per la
frazione di Marzaglia nuova e vengano indicati interventi vincolanti come
I'installazione per tutto il percorso di efficaci sistemi e barriere antirumore e che il
nuovo tracciato sia interrato rispetto al piano campagna.

Parzialmente accolta ‘

L’osservazione non attiene strettamente alla materia del PUG: gli interventi e le
opere in oggetto sono state valutate all’interno di un procedimento avviato pri-
ma dell’assunzione (PAUR) che e stato approvato con Delibera N. 36 di Registro
Delibere di Consiglio del 30/06/2022.

Il documento conclusivo del procedimento e stato deliberato dalla Giunta re-
gionale (Provvedimento Autorizzatorio Unico n.259 del 17/08/2022) ed accoglie
molte delle valutazioni e delle richieste esposte nella osservazione (avendo, tra
I'altro, il Comune, in sede di conferenza dei servizi, proposto le modifiche sugge-
rite). All'interno del medesimo documento, infatti, si trovano prescrizioni ed indi-
cazioni degli Enti preposti che vanno nella direzione di mitigazione degli impatti
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rilevati dagli osservanti e che determinano, inoltre, le modalita con cui verranno
operati i controlli nonché il monitoraggio.

Si condivide, in ogni caso, la necessita di mantenere forte attenzione e tensione
verso ulteriori misure per mitigare gli impatti, da ascrivere quali azioni da porre in
atto dall’Amministrazione ma anche da privati che potranno concorrere, in occa-
sione di interventi, con apposite proposte (misurate attraverso la valutazione del
beneficio pubblico). Si rimanda, nuovamente, all’elaborato ST2.1, I'Infrastruttura
verde e blu, e, in particolare, al focus progettuale del Parco Rurale, in cui sono ri-
portate diverse azioni per la qualificazione del paesaggio in oggetto.

3 - Controllo velocita, traffico e rumore

E richiesto di prevedere I'installazione di sistemi sanzionatori e di controllo au-
tomatico della velocita su SP15 Strada Marzaglia.

Il rione & tagliato in 2 dalla strada ed & opportuno prevedere questa come zona
a traffico a velocita ridotta.

Degli autovelox sono stati recentemente installati sempre su SP15 in zona
verso Magreta-Colombarone ed & quindi possibile prevedere questa zona a
controllo elettronico velocita anche per Marzaglia Nuova.

Inoltre, come da voi rilevato, segnaliamo il notevole traffico, specialmente di
mezzi pesanti, che passano costantemente per la frazione. Oltre alla gia citata ec-
cessiva velocita, vista la brutta situazione del manto stradale, questo comporta un
notevole e fastidioso rumore di ferraglia che inizia gia dalle prime ore del mattino.
A fronte di questo problema, ci permettiamo di suggerire una veloce e forse sem-
plice soluzione, obbligare i mezzi pesanti ad utilizzare la tangenziale Nord di Mo-
dena (Modena - Sassuolo) evitando cosi il passaggio attraverso la Frazione. Siamo
consapevoli che dovranno fare qualche km in pilt ma per noi ne vale sicuramente
la pena.

In conclusione, sottolineiamo che I'attenzione e il rispetto verso la frazione, va
esteso anche alle attivita che attualmente creano notevole disagio, ci riferiamo al
Fuoricitta Country Club e alla Corte dei Melograni.

In questi casi si fa riferimento specifico all'attivita sonora, che spesso e volentie-
ri & alta e si protrae in orari notturni prolungati.

Non pertinente ‘

Le considerazioni e indicazioni contenute nella presente osservazione in mate-
ria di mobilita e traffico non sono di competenza del nuovo PUG, in quanto non di
natura strettamente urbanistica. Si rimanda per questo al PUMS, approvato dal
Consiglio Comunale con Delibera n. 28 del 16/7/2020.

Il PUG, infatti, non definisce elementi progettuali puntuali quali modifiche alla
viabilita che attengono al PUMS, o azioni amministrative specifiche (ordinanze
per deviare il traffico, eccetera).

Quanto al rispetto della normativa acustica, il PUG non interviene in merito, in
quanto tutte le attivita sono tenute al rispetto della medesima.
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4 - Sviluppo frazione

E richiesto di indicare reali azioni di sviluppo per la frazione dal punto di vista
urbanistico in particolare con il fine di completare gli interventi residenziali in via
Polacci. E richiesta un’indicazione di sviluppo e recupero dell’esistente potenzian-
do servizi, centro sportivo e recuperando immobili come le ex scuole elementari.

La frazione di Marzaglia Nuova, dal punto di vista urbanistico, si colloca nel tes-
suto CQ2, tessuti residenziali di buona o discreta qualita insediativa.

| lotti di completamento di Via Polacci, connessi al piano particolareggiato
P.E.E.P. n° 49 "Marzaglia Nuova Est", sono stati traghettati, nel nuovo PUG, a
norma diffusa: il completamento degli interventi residenziali a mezzo di titoli di-
retti sara ammesso nei limiti imposti dalla Disciplina per il tessuto. A questo pro-
posito, si rimarca che il PUG ha ampliato le potenziali destinazioni che potrebbe-
ro sostenere interventi di riqualificazione di diversi edifici dismessi presenti e car-
tografati. Anche l'introduzione degli usi ibridi (multi-autorizzazioni) potra offrire
nuove opportunita per iniziative pubbliche e private.

Si condivide inoltre la necessita, soprattutto nel medio e lungo periodo, di un
potenziamento dei servizi come il centro sportivo e del recupero degli immobili
come le ex scuole elementari: eventuali trasformazioni complesse, portate avanti
tramite Accordo Operativo, potranno concorrere sia alla realizzazione delle azioni
previste nel Focus del Parco Rurale, sia alla qualificazione di tali poli di aggrega-
zione sociale della citta, come indicato nella Strategia dei rioni ST2.7.35, Marza-
glia Nuova, e nelle azioni generali della Strategia ST1 Modena 2050, il futuro &
adesso (azione 5.c.2 — Potenziare i poli di aggregazione sociale della citta).
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Osservazione n. 233, PG 182723 del 19/05/2022
Richiedente: Gruppo Consiliare Sinistra Per Modena

La presente osservazione ¢ identica nei contenuti e nella struttura alle osserva-

zioni 109, Partito della Rifondazione comunista (PG 178132 del 17/05/2022) e
116, Modena Volta Pagina (PG 180414 del 18/05/2022).

Si rimanda alle controdeduzioni relative al primo protocollo (178132, osserva-
zione 109).
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Osservazione n. 234, PG 183007 del 19/05/2022

Richiedente: Associazione Isde-Des-Lav-Lipu Modena

1 - Porcilaia

Per la porcilaia di via Corletto Sud 165, si rileva difformita tra stato di fatto e og-
getto trattato in cartografia: i 2 lagoni sono mappati come bacini idrici.

Si rileva, inoltre, difformita tra stato di fatto e oggetto trattato in scheda nucleo
poiché indicata come dismessa invece & in uso in forte stato di degrado. | 2 lagoni
sono esterni al perimetro di centro aziendale.

Si fanno le seguenti proposte:

1. Riqualificare e bonificare tutta I’'area compresa nel perimetro aziendale

2. Eliminazione dei due lagoni a cielo aperto ubicati fuori dal perimetro azienda-
le, perché causa di PROTRATTO inquinamento ambientale e di inquinamento odo-
rigeno in tutto il centro abitato e nelle zone limitrofe

3. Comprendere I'allevamento ENTRO LA RETE ECOLOGICA per favorire la boni-
fica e la riqualificazione del degrado e dell’'inquinamento ambientale: purtroppo, il

limite della rete ecologica delineata attualmente dalle tavole del PUG, si ferma
proprio in coincidenza del perimetro aziendale.

Si aggiorna la scheda nucleo del quadro conoscitivo (134_747) secondo lo stato
di fatto.

Per quanto riguarda le proposte, esse potranno essere affrontate in fase attua-
tiva.

In riferimento all’ultimo punto, si rimanda alla controdeduzione del quesito 8.

2 — Partecipazione

Osservazione 2) proposte sulla partecipazione: il PUG prevede un tavolo di mo-
nitoraggio, si richiede di poter invitare rappresentanti di associazioni e cittadini a
questo tavolo

Non pertinente ‘

La legge 24/2017 disciplina i Comitati Urbanistici e, all’art. 47, prevede che la
Giunta Regionale ne regoli composizione e modalita di funzionamento. Il mede-
simo organo, dunque, attraverso la delibera 954/2018, ha istituito un tavolo di
monitoraggio e ne ha definito puntualmente i componenti.

Si condivide che la pianificazione urbanistica e, in particolare, la valutazione
applicata ai piani debba vedere la pil ampia partecipazione sia nella fase di for-
mazione che in quella di monitoraggio, tuttavia, in riferimento al quesito specifi-
co, il PUG non ha competenza per poter accogliere la richiesta.
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3 — Accordi operativi e tensioni sociali

Osservazione 3) proposta per gli accordi operativi: si richiede la partecipazione
preventiva dei rappresentanti delle Associazioni e dei Cittadini Attivi prima della
formalizzazione di progetti complessi e accordi operativi per evitare tensioni so-
ciali

Si condivide il rilievo: I’Amministrazione comunale promuovera la presentazio-
ne di Accordi Operativi attraverso appositi bandi e relative manifestazioni di inte-
resse. Nell’ambito di tali percorsi, si proseguira il lavoro di confronto e condivi-
sione nei diversi tavoli, gia avviati con il PUG, al fine di ricercare i pil ampi contri-
buti nel perseguimento dell’interesse pubblico.

4 — Professionisti salute

Osservazione 4) si richiede di poter comprendere nel Comitato Tecnico Scientifi-
co del PUG figure professionali autorevoli in SALUTE PUBBLICA “ONE HEALTH”

Non pertinente

Il Comitato Tecnico Scientifico del PUG, che ha fornito un contributo interdisci-
plinare finalizzato all'individuazione di strategie ed obiettivi per Modena, ha
esaurito il suo compito con I'assunzione del piano. Tuttavia, nella fase di appro-
vazione definitiva e successiva attuazione, le figure professionali segnalate po-
tranno partecipare ed essere coinvolte nelle specifiche attivita.

5 — Superfici zootecnia UBA

osservazione alla UBA: nel Comune di Modena, dove I'inquinamento da polveri
sottili proviene massimamente dalla zootecnia, occorre una RIDUZIONE DEL NU-
MERO di suini e di bovini allevati. Il parametro 2 UBA/ha favorisce un pericoloso
accaparramento di terreni da parte dei forti poteri economici per accentrare sem-
pre piu animali in un unico polo, favorisce il degrado ambientale, I'inquinamento
di aria e acqua, la perdita di biodiversita, il degrado e la desertificazione del suolo
agricolo. La proposta e quella di favorire:

1. le aziende che ristrutturano senza aumentare il numero di animali.

2. che utilizzano terreni a km 0 vicini all’azienda.

3.che rientrano nei 150 bovini adulti e nei 500 suini adulti come la proposta UE
aprile 2022. Inoltre, manca una precisa definizione di "allevamento intensivo.

Parzialmente accolta

Gli allevamenti intensivi sono quelli dove non & definito il rapporto tra capi al-
levati e superficie agricola utilizzata, che dovra di preferenza essere verificato in
relazione alla SAU foraggera, a differenza di altri parametri normalmente utilizza-
ti per definire il rapporto tra capi allevati e superficie delle strutture di servizio
necessarie. Il PUG inoltre fa una scelta molto chiara, ovvero quella di favorire gli
allevamenti biologici definendo, per le strutture di servizio, superfici maggiori per
gli allevamenti biologici rispetto a quelli tradizionali.
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6 — Biologico

Osservazione 6) nel sistema di valutazione dei progetti si propone di dare un
punteggio maggiore per il BIO gia certificato e minore per DOP e IGP.

Parzialmente accolta

Premesso che, per quanto riguarda le trasformazioni funzionali alle attivita
agricole, la valutazione del beneficio pubblico non é richiesta, si condivide quanto
osservato: cio verra riconosciuto nell’ambito del preposto strumento di valuta-
zione, il PRA, di cui all’art. 5.5.2. In tal senso la normativa € stata aggiornata.

7 — Valutazione del beneficio pubblico

Il PUG prevede un sistema di valutazione a punti per i progetti complessi e an-
che una valutazione in termini di “beneficio pubblico”.

Purtroppo, il beneficio pubblico e valutato solo in termini monetari di crescita
economica, il contrario di quello che la maggior parte dei cittadini si aspetta: la
priorita della Salute Pubblica e dell’Ambiente. Si richiede I'uso dei dati oggettivi
della qualita di aria e acqua rilevati da centraline e i prelievi da parte di AUSL e
ARPAE nella zona oggetto di intervento, insieme alla zonizzazione ZVN, come “pa-
rametri guida” per favorire/sfavorire un progetto complesso. Inoltre, tra i vari pa-
rametri di valutazione ecologico-ambientale bisognerebbe inserire anche i dati
complessivi dell'inquinamento ambientale di TUTTA LA ZONA interessata dal pro-
getto, NON solo quelli della SINGOLA AZIENDA: I'azienda puo rispettare le norme,
ma se si inserisce in un contesto gia inquinato, | DANNI SU AMBIENTE E SALUTE
PUBBLICA SI SOMMANO.

Non accolta

La Valutazione del beneficio pubblico valuta il contributo dell’intervento in or-
dine all’attuazione delle strategie individuate dal PUG, il quale non racchiude solo
la dimensione della crescita economica, bensi assume la tutela dell’ambiente ed il
tema della mitigazione rispetto ad i cambiamenti climatici quali pilatri fondamen-
tali (I'area ecologico ambientale € quella a cui si associano i piu alti punteggi).
Pertanto, si ritiene congrua rispetto agli obiettivi posti.

Le valutazioni specialistiche menzionate sono da effettuarsi da parte dei sog-
getti competenti in materia ambientale, i quali si esprimono sui rapporti ambien-
tali e territoriali contenuti delle verifiche di assoggettabilita (art. 39) e nei Docu-
menti di ValSAT (art. 18).

8 — Rete ecologica a sud

Osservazione 8) perimetrazione dei corridoi ecologici: non si capisce con quali
criteri siano state comprese e selezionate le aree sottostanti e cosa hanno di spe-
ciale le reti ecologiche rispetto alle altre zone del territorio limitrofo. Due alleva-
menti zootecnici sono stati esclusi in zona Corlo e Corletto: si propone di allargare
la rete ecologica fino a comprendere queste due aziende zootecniche.

Parzialmente accolta

La rete ecologica da definizione € un sistema formato da nodi e corridoi. | nodi
sono elementi ecosistemici areali con ruolo di serbatoi di biodiversita mentre i
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corridoi sono elementi sostanzialmente lineari di collegamento tra i nodi e che
svolgono funzioni di sostentamento, rifugio, via di transito.

Le aree ricomprese all’interno degli elementi della rete ecologica, rispetto alle
aree limitrofe, sono soggette a prescrizioni, piu 0 meno stringenti, tese alla limi-
tazione dell'impermeabilizzazione, al mantenimento e implementazione degli
spazi naturali, al miglioramento della qualita naturalistica e paesaggistica, al po-
tenziamento delle opere di mitigazione e inserimento ambientale.

In definitiva queste aree, identificate per specifiche peculiarita (ad esempio
perché facenti parte del sistema delle aree protette, o perché sono gia aree me-
no impermeabilizzate di altre, o perché e necessario che lo rimangano al fine di
evitare saldature tra le zone abitate) sono candidate ad assolvere il compito di
preservare la continuita ecologica del territorio.

La definizione della rete ecologica comunale recepisce, dettaglia e integra
guanto stabilito dal Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale approvato
con Delibera di Consiglio Provinciale 46 del 18/03/2009.

Il piano provinciale identifica la direzione di collegamento ecologico nella zona
sud del territorio modenese come collegamento tra i capisaldi:

-Corridoio del fiume Secchia,

-ARE Area Boscata di Marzaglia
-Varco ecologico Baggiovara-Modena
-Corridoio del torrente Tiepido

Il PUG riconosce e conferma i capisaldi indicati dal PTCP e la necessita di pre-
servare un collegamento tra di essi in direzione est-ovest. Per conseguire meglio
questo risultato e in generale per raggiungere I'obiettivo di strutturare una rete
ecologica forte si e ritenuto opportuno dettagliare maggiormente il piano provin-
ciale dando alla direzione di collegamento una consistenza maggiore e definen-
done meglio la localizzazione.

Date queste premesse e considerata la richiesta, si ritiene di segnalare gli alle-
vamenti in oggetto come “strutture per cui prevedere mirate misure di mitiga-
zione e riequilibrio ambientale” all’interno del fascicolo della strategia ST2.1 In-
frastruttura Verde e Blu, nella sezione dedicata alla progettualita del Parco Rura-
le. In questo senso, si accoglie favorevolmente la proposta di una specifica atten-
zione verso le strutture segnalate, in quanto si ritiene strategico il riequilibrio
ambientale di queste zone.

Si ricorda, inoltre, che I'allevamento zootecnico al civico 320 di strada Corletto
e attualmente gia mappato nella carta principale della strategia Infrastruttura
Verde e Blu, ST2.1.1, come elemento da cui derivano “impatti significativi da atti-
vita zootecnica”. Il dato proviene dalle banche dell’Azienda USL: in occasione dei
futuri aggiornamenti, si avra cura di segnalare anche I’allevamento suino di stra-
da Corletto perché ne sia verificata la consistenza e, conseguentemente, la ne-
cessita o meno di evidenziarne gli impatti.
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9 — Biodiversita

Osservazione 9) biodiversita: L'AGRICOLTURA INTENSIVA E’ LA MAGGIORE MI-
NACCIA ALLA BIODIVERSITA'(rif. Direttiva Habitat 92/43/CEE). Si propone che nel
sistema di valutazione a punti dei progetti vengano compresi anche parametri
concreti pil specifici atti a proteggere la biodiversita. Oltre alle siepi e ai boschet-
ti, si ritengono essenziali le fasce tampone incolte e il mantenimento di prati stabi-
li polifiti.

Pur ribadendo che la valutazione non si applica per le trasformazioni funzionali
all’attivita agricola, si condivide la necessita di maggiore approfondimento dei
temi legati alla biodiversita. Per questo & introdotto I'indicatore “Interventi che
contribuiscono alla biodiversita assicurando la continuita delle aree verdi”, nella
Valutazione di coerenza, mentre, nella Valutazione di sostenibilita, sono stati
specificati i requisiti relativi all'indicatore “B.2.1 Potenziamento dei corridoi eco-
logici, creazione di aree boscate e/o interventi di forestazione urbana” introdu-
cendo premialita in funzione della “superficie interessata dalla funzione di corri-
doio ecologico (corridoi faunistici, fasce tampone, aree boscate, zone umide, pra-
ti stabili ecc.) [...].”

10 — Allevamenti e rischio

Rischi ambientali ed allevamenti: Gli Accordi Operativi tra Giunta ed Imprendito-
ri avvengono su un tavolo di lavoro politico-economico che non puo avere sempre
tutte le competenze tecnico-scientifiche necessarie per una valutazione allargata
ed approfondita, soprattutto per quanto riguarda i progetti molto complessi che
riguardano gli allevamenti bovini e suini. Si propone di: 1. non autorizzare aumenti
di capi allevati nelle Zone Vulnerabili ai Nitrati; 2. Aumentare il numero dei pozzi
artesiani controllati da ARPAE, per avere maggior controllo; 3. Coinvolgere ARPAE
e AUSL da subito, PRIMA/DURANTE gli Accordi Operativi. Coinvolgere come SU-
PERVISORE il Centro Ricerche Produzioni Animali (CRPA con sede a RE) che é cen-
tro di riferimento regionale-nazionale-europeo per gli allevamenti.

Parzialmente accolta ‘

La procedura dell’Accordo Operativo e disciplinata dall’art. 38 della legge
24/2017, la quale introduce nuove misure in termini di coinvolgimento dei terzi
nelle procedure di approvazione dei piani. Contrariamente a quanto avveniva in
passato, I'istanza di Accordo Operativo € immediatamente pubblicata (corredata
da specifico rapporto ambientale e territoriale) sul sito web del Comune e depo-
sitata presso la sede della medesima amministrazione, per consentire a chiunque
di prenderne visione (comma 6). L'iter prosegue con l'istruttoria delle autorita
ambientali ed assicura ampia partecipazione anche grazie all’'introduzione della
figura del garante, il quale si occupa di tutto cio che concerne la comunicazione e
la diffusione delle informazioni riguardanti le proposte di accordo.

In riferimento ai quesiti specifici avanzati, per cio che concerne gli impedimenti
ed i vincoli imposti a livello sovraordinato, I’Amministrazione si fa carico di verifi-
care il rispetto delle normative esistenti. Tutto cio che esula da queste, & oggetto
di specifica valutazione degli impatti.

PUG MODENA | Adozione | Osservazioni complesse



11 - Consumo di suolo

Osservazione 11) sul consumo di suolo: si propone di
1. Dimezzare il consumo di suolo al 2030 al 1.5%

2. Comprendere nel consumo di suolo anche le aree di impermeabilizzazione
in zona agricola, in linea con ISPRA-SNPA.

3. Azzerare il consumo di suolo al 2050, in linea agli Obiettivi dell’Agenda
ONU per lo Sviluppo Sostenibile.

4. Conteggiare anche i parcheggi e le strade che comportano impermeabiliz-
zazione come consumo di suolo, in linea con ISPRA-SNPA.

5. Il consumo di suolo & una RISORSA NON RINNOVABILE.

Non accolta ‘

Per quanto concerne la proposta di dimezzare il consumo di suolo, si riporta un
estratto dell’art. 5 della legge regionale 24/2017:

- “comma 1. In coerenza con l'obiettivo del consumo di suolo a saldo zero [...], la
pianificazione territoriale e urbanistica puo prevedere, per l'intero periodo, un
consumo del suolo complessivo entro il limite massimo del 3 per cento della su-
perficie del territorio urbanizzato [...] esistente alla data di entrata in vigore della
presente legge [...]".

- Inoltre, il comma 2 riporta: “In via di prima applicazione, la quota massima di
superficie territoriale consumabile di cui al comma 1 é riconosciuta a ciascun Co-
mune o all’Unione cui sia stato conferito I'esercizio della funzione di pianificazione
urbanistica, con riferimento alla superficie del territorio urbanizzato perimetrato
dal PUG”.

Come si evince dalla lettura degli estratti di legge riportati, gli ettari oggetto del
quesito dell’osservante, non corrispondono alla quota di aree in espansione, cioé
che verranno effettivamente messe in gioco entro il 2050, bensi si tratta di un li-
mite massimo, una quantita di ettari potenzialmente consumabili.

Inoltre, come specificato nel comma 2, I'assegnazione della quota del 3% é di
competenza regionale. Non rientra nella competenza comunale, quindi, la facolta
di modificare la quota assegnata: € invece dovere dell’amministrazione specifica-
re criteri e condizioni, fortemente limitanti, finalizzati a far si che I’eventuale con-
sumo del 3% non comporti il peggioramento del metabolismo urbano, I'aggravio
di criticita ambientali preesistenti e la generazione di nuova domanda in espan-
sione.

Pur condividendo le preoccupazioni riguardanti il consumo di una risorsa cosi
preziosa come il suolo, per le motivazioni sopra elencate, si ritiene che la richie-
sta portata avanti sia priva di effettiva utilita nell’obiettivo di ridurre il consumo
di suolo.

Per quanto riguarda cio che rientra o meno nel consumo di suolo il riferimento
e l'articolo 5 comma 5 della Legge. Anche in questo caso il comune non ha la fa-
colta di modificare cio che il legislatore regionale ha sancito.
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Osservazione n. 265, PG 183672 del 20/05/2022

Richiedente: Federica Rocchi Per Amigdala e Archivio Leonardi
Per Ovest Lab (Associazione)

1 - Villaggio Artigiano vincoli

Per quanto riguarda gli elaborati del PUG, si rileva come manchino riferimenti
alla tutela del patrimonio architettonico moderno e in particolare agli spazi di la-
voro, che hanno accompagnato il processo di industrializzazione della nostra citta
dal secondo dopoguerra, trasformando radicalmente la struttura urbana.

Questa trasformazione della citta & testimoniata perfettamente dalla pianifica-
zione del Villaggio Artigiano Modena Ovest, un tessuto misto residenziale e pro-
duttivo di chiara forma triangolare, punteggiato dalle caratteristiche case-officina,
emblema di un legame inscindibile tra lavoro e vita, che rispecchiavano
I'intraprendenza degli abitanti e il legame comunitario del villaggio, costituito co-
me una vera e propria filiera produttiva.

Amigdala e Archivio Leonardi propongono quindi di inserire nel PUG: il vincolo
ad alcuni edifici importanti per il loro valore storico testimoniale che occorre tute-
lare per non perdere lo spirito originario del Villaggio come modello di quartiere
che teneva insieme vita e lavoro in una dimensione artigianale, oltre al fatto che
costituiscono pietre miliari della produzione dei rispettivi autori, Vinicio Vecchi e
Cesare Leonardi in primis.

In particolare, si citano quali esempi di case officina:

-Officine Caprari, via Cesare Della Chiesa 36 (1954)

-Officina Borghi Soliani di Vinicio Vecchi, viale Emilio Po 190 (1956)
-Officine Cremonini-Soliani, viale Emilio Po 164 (1955)
-Casa-studio Cesare Leonardi, viale Emilio Po 134 (1990)

Parzialmente accolta ‘

Il PUG, nel Quadro Conoscitivo, ha compiuto una dettagliata analisi del patri-
monio storico di Modena (vedi QC. C.1.4 Risorse storiche ed identitarie del terri-
torio) che ha portato, non solo a rileggere gli oggetti edilizi di interesse gia tutela-
ti dal PSC, ma anche ad ampliare lo sguardo sul patrimonio pil recente. Attraver-
so il censimento sono stati schedati e tutelati anche gli edifici piu recenti, del
primo e del secondo novecento, a carattere residenziale, industriale o specialisti-
co. In tutto sono stati tutelati 235 fabbricati del Novecento, di cui 19 del Secondo
Novecento (su 342 censiti). Si & trattato di un lavoro metodico che ha riguardato
tutto il territorio comunale e che si € basato su criteri riconosciuti di valutazione
del valore dei fabbricati, a partire dalla presenza nella letteratura di settore, oltre
ai criteri di autenticita e integrita.

Non si accoglie, quindi, la richiesta di apporre un vincolo sugli edifici in oggetto.
Tuttavia, si concorda sulla rilevanza delle case officina nel contesto del Villaggio
artigiano e, di conseguenza, si affina la strategia ST2.6 relativamente alla parte
sui “Luoghi”: vengono perfezionati i requisiti dell’area “3. Area economico socia-
le”, sezione “attrattivita e lavoro”, e la mappa degli elementi di criticita e oppor-
tunita enfatizzando il tema case officina. Inoltre, si sottolinea I'importanza della
Casa-studio Cesare Leonardi, la quale, peraltro, e stata ritenuta meritevole per
I’'assegnazione del marchio “Case e studi delle persone illustri dell’Emilia-
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Romagna” e, in quanto tale, e attualmente gia tutelata ai sensi della Legge regio-
nale 2/2022 che ne detta le politiche per la valorizzazione.

2 - Villaggio Artigiano tessuto

Amigdala e Archivio Leonardi propongono di inserire nel PUG: la tutela della
forma triangolare del Villaggio e del suo impianto urbanistico, quale “tessuto uni-
tario di particolare qualita avente valore culturale-identitario”.

Parzialmente accolta ‘

Il villaggio artigiano non pu0 essere accomunato ad un “tessuto unitario”, ri-
cordando che con questi il PUG identifica quei brani di citta frutto di progetti uni-
tari.

Si ritiene comunque significativo preservare alcune caratteristiche morfologi-
che di insieme, per cui si integra I'azione 4.d.5, nell'elaborato ST.1, evidenziando
che la valorizzazione del quartiere artigiano deve avvenire avendo a riferimento
I'impianto urbano, ancora dotato di una sua distintiva forma. Inoltre, si integra la
descrizione del Luogo 1 Diagonale e Villaggio artigiano Modena Ovest (nella stra-
tegia ST2.6).

Si ritiene utile, infine, che il progetto di rigenerazione si avvalga del patrimonio
di conoscenze sviluppato in questi anni dalle associazioni che operano in loco.

3 — Villaggio Artigiano strategia dei luoghi

Amigdala e Archivio Leonardi propongono di inserire nella scheda sul Villaggio
Artigiano, contenuta all'interno della Strategia di prossimita dei rioni, i riferimenti
nelle mappe a OvestlLab e al Centro di riuso comunale Tric&Trac (progetti su cui il
Comune ha investito risorse), alla casa-studio Cesare Leonardi, al quartiere resi-
denziale INA affacciato su viale Emilio Po e agli altri edifici sopra richiamati (ri-
prendendo il dettaglio della legenda sulla citta storica che appare molto coerente
con il tessuto e le peculiarita architettoniche del Villaggio Artigiano);

Parzialmente accolta ‘

Si provvede ad integrare la strategia di prossimita dei rioni, ST 2.7.6 Villaggio ar-
tigiano, con il riferimento a OvestLab e alla casa-studio Cesare Leonardi e alla loro
individuazione nella mappa, fra le attrezzature culturali principali, in quanto cen-
tri aggregativi. Si integra, inoltre, la mappa degli elementi di criticita e opportuni-
ta nel Luogo 1 Diagonale e Villaggio artigiano Modena Ovest (nella strategia
ST2.6), enfatizzando il tema delle case officina e, in particolare, la casa-studio Ce-
sare Leonardi.

Si provvede, infine, a riconoscere il quartiere INA Casa affacciato su Emilio Po
quale “tessuto unitario di particolare qualita avente valore culturale identitario”
e a modificare conseguentemente la carta della trasformabilita.

4 — Villaggio Artigiano strategia di prossimita dei rioni

Amigdala e Archivio Leonardi propongono di inserire nel Progetto guida a corre-
do della scheda sul Villaggio Artigiano riflessioni progettuali su tre ambiti specifici:
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il futuro dell’area delle Fonderie cooperative; le potenzialita di integrazione tra
Diagonale e Villaggio, anche nell’ottica di implementare nuovi servizi per i cittadi-
ni; il riassetto dello spazio pubblico, approfondendo in particolare soluzioni legate
a: mobilita di quartiere, alla luce del nuovo intervento realizzato sulla Diagonale e
della totale assenza di marciapiedi e ciclabili interne; verde e alberi, considerato il
radicamento al Villaggio dell’architetto Cesare Leonardi, il progetto della Citta
Parco che Archivio Cesare Leonardi ha consegnato all’Amministrazione nel 2014 e
le importanti dimensioni dell’area verde di proprieta pubblica lungo la Diagonale.

Parzialmente accolta ‘

Il Progetto Guida rappresenta una esemplificazione di ipotesi progettuali che
sono riferite a tutto il Rione che, nel caso richiamato dall’osservazione, si concen-
tra sull’integrazione funzionale e formale delle importanti dotazioni pubbliche
lungo I'asse urbano di via Leonardo da Vinci.

Le “riflessioni progettuali” richieste dall’osservazione vertono su aspetti specifi-
ci del Villaggio Artigiano, che devono trovare una loro pit opportuna collocazione
all'interno del “disegno generale” previsto dalla Strategia. Va poi evidenziato che
si e valutato del tutto prematuro avanzare proposte progettuali singole e specifi-
che, anche solo in forma ideogrammatica, rispetto a dinamiche ancora in corso e
alla necessita di comporle all’interno di un disegno complessivo di tutto il Villag-
gio Artigiano.

Si condivide peraltro, nello spirito del PUG, la necessita di porre alcuni punti
fermi di indirizzo e di carattere programmatico, come peraltro fatto
nell’elaborato ST 2.6 “Luogo 01. Diagonale e Villaggio Artigiano Modena Ovest”;
per cui si integrano gli obiettivi specifici dell’elaborato ST 2.6 “Luogo 01. Diagona-
le e Villaggio Artigiano Modena Ovest” con il richiamo alla valorizzazione delle
proprieta pubbliche, alle potenzialita dei contenitori dismessi (fra cui le Fonderie
cooperative) e all'integrazione fra Diagonale e Villaggio artigiano.

5 — Villaggio Artigiano strategia

Per quanto riguarda I'impostazione metodologica generale del PUG, si evidenzia
che la legenda mista tra stato di fatto e progetto genera confusione e si propone
di riorganizzarla per aumentarne la chiarezza, esplicitando meglio nella strategia
trasformativa anche il significato delle numerose frecce rappresentate.

Non accolta ‘

Le Legende dei Rioni e delle Piattaforme sono organizzate distinguendo fra
“Citta pubblica esistente”, che rappresenta I'importante capitale pubblico di par-
tenza, e le azioni progettuali finalizzate a migliorare ed incrementare la qualita
urbana. Le singole voci di legenda trovano una loro specifica contestualizzazione
e declinazione all’interno dei testi che costituiscono parte integrante della Stra-
tegia.
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Osservazione n. 274, PG 183745 del 20/05/2022

Richiedente: Legambiente Modena (Davide Ferraresi Legale
Rappresentante)

1-3%
L’osservazione riguarda I’elaborato DU1 “Norme”, Trasformabilita:

- art. 3.1.1, punto 3: Le aree edificate nel Comune di Modena che concorrono
alla determinazione del 3% sono quantificate 3.906 ha, il suolo consumabile al
2050 & complessivamente pari a 117 ha di superficie territoriale.

Si propone la seguente modifica: Al fine di contenere maggiormente il consumo
di suolo, il Comune di Modena fissa al 1,5 % la percentuale di consumo di suolo
utilizzabile al 2050, e cioé 58,59 ha di superficie territoriale.

Non accolta ‘

Per quanto concerne la proposta di dimezzare il consumo di suolo, si riporta un
estratto dell’art. 5 della legge regionale 24/2017:

- “comma 1. In coerenza con l'obiettivo del consumo di suolo a saldo zero [...], la
pianificazione territoriale e urbanistica puo prevedere, per l'intero periodo, un
consumo del suolo complessivo entro il limite massimo del 3 per cento della su-
perficie del territorio urbanizzato [...] esistente alla data di entrata in vigore della
presente legge [...]".

- Inoltre, il comma 2 riporta: “In via di prima applicazione, la quota massima di
superficie territoriale consumabile di cui al comma 1 é riconosciuta a ciascun Co-
mune o all’Unione cui sia stato conferito I'esercizio della funzione di pianificazione
urbanistica, con riferimento alla superficie del territorio urbanizzato perimetrato
dal PUG”.

Come si evince dalla lettura degli estratti di legge riportati, gli ettari oggetto del
quesito dell’osservante, non corrispondono alla quota di aree in espansione, cioé
che verranno effettivamente messe in gioco entro il 2050, bensi si tratta di un li-
mite massimo, una quantita di ettari potenzialmente consumabili.

Inoltre, come specificato nel comma 2, I'assegnazione della quota del 3% e di
competenza regionale. Non rientra nella competenza comunale, quindi, la facolta
di modificare la quota assegnata: e invece dovere dell’amministrazione specifica-
re criteri e condizioni, fortemente limitanti, finalizzati a far si che I’eventuale con-
sumo del 3% non comporti il peggioramento del metabolismo urbano, I'aggravio
di criticita ambientali preesistenti e la generazione di nuova domanda in espan-
sione.

Pur condividendo le preoccupazioni riguardanti il consumo di una risorsa cosi
preziosa come il suolo, per le motivazioni sopra elencate, si ritiene che la richie-
sta portata avanti sia priva di effettiva utilita nell’obiettivo di ridurre il consumo
di suolo.
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2 — Paesaggio rurale e perifluviale

L'osservazione riguarda I'elaborato DU1 “Norme”, il paesaggio Rurale Paesaggi
perifluviali:
Art. 5.2.2 Paesaggi perifluviali (TR2), punto 3:

Ai fini del raggiungimento degli obiettivi di cui al comma precedente, nel territo-
rio agricolo perifluviale sono favoriti:

° la qualificazione e il potenziamento della rete ecologica;

° la realizzazione di infrastrutture di mobilita dolce per la fruizione turistico-
ambientale del territorio;

° la realizzazione di strutture a sostegno della fruizione turistico-ambientale.

Si propone la seguente integrazione:

“Ai fini del raggiungimento degli obiettivi di cui al comma precedente, nel terri-
torio agricolo perifluviale sono favoriti:

° la costituzione di aree protette ai sensi della LR 6/2005, ovvero Parchi Re-
gionali, Paesaggi Naturali e Seminaturali protetti, Riserve Naturali, Aree di Riequi-
librio ecologico;

° la qualificazione e il potenziamento della rete ecologica;

° la realizzazione di infrastrutture di mobilita dolce per la fruizione turistico-
ambientale del territorio;

° la realizzazione di strutture a sostegno della fruizione turistico-
ambientale.”

Si condivide I'istanza e si perfeziona I'articolo.

3 —ValSAT e 3%

L'osservazione riguarda I'elaborato DU1 “Norme”: individuazione nuove urba-
nizzazioni — VALSAT:

- art.3.12.1 Individuazione delle nuove urbanizzazioni, punto 1. Il PUG non peri-
metra aree di nuova urbanizzazione. Nella ValSAT sono individuati i criteri con i
quali tali aree potranno essere individuate per le trasformazioni che utilizzano il
3% delle aree consumabili al 2050. Sara compito dell’Accordo operativo perime-
trare, secondo i criteri indicati nella ValSAT e coerentemente con gli obiettivi e
azioni della Strategia, le aree proposte per I'intervento.

Osservazione, si propone la seguente modifica: Il PUG non perimetra aree di
nuova urbanizzazione. Nella ValSAT sono individuati i criteri con i quali tali aree
potranno essere individuate per le trasformazioni che utilizzano 1'1,5% delle aree
consumabili al 2050. Sara compito dell’Accordo operativo perimetrare, secondo i
criteri indicati nella ValSAT e coerentemente con gli obiettivi e azioni della Strate-
gia, le aree proposte per 'intervento.

Non accolta

La richiesta non viene accolta per le motivazioni di cui al quesito 1.
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4 — Dotazioni parcheggi

L'osservazione riguarda I'elaborato DU1 “Norme”, La Citta Pubblica - Dotazioni
minime di parcheggi:

art. 4.5.2 Dotazioni Minime di parcheggi privati pertinenziali (Pr), punto 1:

In tutti gli interventi edilizi di:

a- nuova costruzione;

b- ristrutturazione edilizia attuata mediante demolizione e ricostruzione;

c- aumento delle superfici degli edifici, relativamente alla sola parte in incre-
mento;

d- aumento delle unita immobiliari;

e- cambio d’uso;

devono essere realizzati i parcheggi privati pertinenziali (Pr1) nelle quantita pre-
scritte, per i diversi usi insediati, nella successiva Tabella 6 e Tabella 7. | parcheggi

privati pertinenziali (Prl) non sono richiesti per gli interventi edilizi diretti, effet-
tuati nel Centro storico.

Osservazione: Gli ultimi quarant’anni hanno visto la crescita di periferie anoni-
me e invivibili anche grazie all'occupazione degli spazi esterni con gli standard
previsti per le automobili. Nel quadro della lotta contro i cambiamenti climatici in
atto, occorre ripensare il modello degli standard e togliere spazi alle automobili,
che sono impermeabili e accumulatori di calore.

Con il PUG cambia il tradizionale approccio allo standard urbanistico.

Se, con il previgente strumento, le quantita relative a verde e parcheggi erano
“fisse” e non negoziabili, oggi, con il PUG, vi & una maggiore flessibilita che di-
pende dalle condizioni del contesto in cui I'intervento si inserisce. Infatti, il quan-
titativo di dotazioni territoriali di urbanizzazione secondaria calcolato e fisso (Ta-
belle 6 e 7) corrisponde alla somma di verde (V), parcheggi (P2) e altre dotazioni
(MP): le quantita di V, P2 ed MP possono essere “spostate” tra una categoria e
I'altra nel rispetto della somma complessiva. Cio e funzionale, ad esempio, ad evi-
tare che nelle parti di citta dove i parcheggi non mancano e, anzi, peggiorano le
condizioni di comfort urbano ed ambientale, ne vengano realizzati di ulteriori non
necessari e, piuttosto, sia aumentato lo standard di verde ed altre dotazioni.

Quanto riportato € meglio precisato nelle norme all’articolo 4.3.5 comma 4.

Si condivide, infatti, la necessita di contenere I'impermeabilizzazione del suolo
dovuta alle vaste distese di parcheggio. L'innovazione sugli standard sopra ripor-
tata e, inoltre, accompagnata da ulteriori misure che concorrono al medesimo
obiettivo:

e la promozione della realizzazione dei parcheggi pertinenziali in interrato,
di minore impatto paesaggistico ma anche ambientale, concedendo come
premialita il non concorso alla determinazione della superficie totale;

e |l divieto di parcheggi a raso per gli edifici a prevalente funzione commer-
ciale, obbligandone la realizzazione in interrato o in copertura;
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e La presenza di un indicatore, nella valutazione del beneficio pubblico, che
premia la realizzazione di parcheggi in struttura.

5 — Boschi nel territorio rurale

L'osservazione riguarda I'elaborato DU1 “Norme”. Infrastrutture verdi — blu, Fo-
restazione Urbana e Territoriale:

Art. 6.4 Obiettivi e azioni, punto 1: Il PUG, oltre a promuovere la conoscenza e
la cultura ambientale persegue nel Sistema funzionale ST2_1 i seguenti obiettivi e
azioni:

Obiettivo b: Progettare la rete ecologica: azioni:

1.b.1 Favorire il potenziamento della infrastruttura verde e blu

1.b.2 Strutturare un nuovo corridoio ecologico tra i due fiumi Secchia e Panaro

1.b.3 Promuovere la realizzazione di reti ecologiche urbane

1.b.4 Realizzare 4 nuovi grandi boschi

1.b.5 Approvare un programma di forestazione urbana volto alla messa a dimo-
ra di 200.000 nuovi alberiin 5 anni

Osservazione: Riguardo ai punti 1.b.2 e 1.b.4, si osserva che togliere dalla pro-
duzione agricola un numero importante di ettari, per creare boschi, produce una
criticita in ordine alla autosufficienza alimentare, che si va ad aggiungere alla per-
dita di suoli agricoli derivante dalla cementificazione.

Lo stesso obiettivo si puod raggiungere con la piantagione di migliaia di alberi e
arbusti sulle infrastrutture esistenti, la maglia viaria minore, i fossi, i canali, i con-
fini poderali. Riportare cioé il paesaggio agrario com’era 70 anni fa prima della
grande meccanizzazione e della coltivazione estensiva.

In questo modo la produzione agricola rimarrebbe inalterata, anzi godrebbe di
migliori condizioni ambientali, il microclima, la biodiversita, ecc. e dall’altro lato si
avrebbe un restauro del paesaggio agrario.

Per quanto riguarda il punto 1.b.2, si precisa che I'azione di promuovere di un
corridoio ecologico tra i fiumi Secchia e Panaro, non necessariamente coincide
con la realizzazione di vaste distese a bosco. Infatti, le connessioni della rete eco-
logica da strutturare nel territorio rurale, come indicato nella strategia ST2.5 e
come peraltro sottolineato dall’osservante, si concretizzano piuttosto nella mes-
sa a dimora di alberi e arbusti lungo le infrastrutture esistenti, la maglia viaria
minore, i fossi, i canali, i confini poderali, la realizzazione di fasce tampone e fa-
sce filtro.

Il “reticolo” cosi strutturato non toglie ettari alla produzione agricola. Le aree,
invece, che negli anni hanno perso capacita produttiva e che non presentano piu
le condizioni di idoneita per I'attivita agricola, sono prioritariamente da destinare
alla realizzazione di boschi. | quattro nuovi boschi, menzionati nell’azione 1.b.4,
sono infatti da realizzarsi su questa tipologia di terreni. Gli areali individuati nella
strategia ST2.1 costituiscono una localizzazione di massima, effettuata sulla base
di necessita oggettive (mitigare gli impatti ambientali dell’autostrada Al, della
TAV, dello scalo merci, delle cave, ecc...) ma non sono “perimetri” precisi e immu-
tabili.
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Osservazione n. 285 PG 183851 del 20/05/2022

Richiedente: Confindustria Emilia Area Centro - Rappr. Riccardo
Monti

1 -Trasferimenti QE

Si condivide I'obiettivo di riduzione del consumo di suolo e di privilegiare gli in-
terventi de brown fields con interventi di rigenerazione. Certamente questi obiet-
tivi dovranno essere contemperati con le esigenze del sistema produttivo insedia-
to nel territorio modenese.

Si propongono alcune osservazioni riferite all’articolato normativo (DU1 norme):

Art. 2.1.5 Qualificazione ambientale e paesaggistica nel territorio rurale

L'obiettivo di favorire il trasferimento delle attivita ritenute incongrue con il ter-
ritorio rurale viene perseguito introducendo premialita. Tale procedura pud esse-
re funzionale alle destinazioni residenziali mentre puo risultare piu difficoltosa per
le attivita produttive.

Parzialmente accolta ‘

Gli interventi di qualificazione ambientale e paesaggistica nel territorio rurale,
secondo quanto disposto dalla LR 24/2017 art. 36 comma 4 lettera e tali inter-
venti sono riconducibili a due tipologie:

e gli interventi di totale rimozione degli “edifici non piu funzionali
all’attivita agricola, dismessi o in corso di dismissione” ai quali possono
essere riconosciute quantita edificatorie fino al 10% della superficie co-
perta e fino a un ulteriore 10% se sono necessarie opere di bonifica;

e gli interventi di demolizione di edifici incongrui individuati dal PUG ai sen-
si della LR 16/2002 per i quali, a fronte della demolizione con ripristino
dello stato dei luoghi, sono riconosciute quantita edificatorie fino al 50%
della superficie coperta da utilizzate, tramite accordi operativi, nel territo-
rio urbanizzato o in “aree 3%”

Gli edifici incongrui sono individuati nelle Tavole dalla Trasformabilita e nelle
norme e meglio precisata la relativa disciplina.

2 — Distanze

Si propongono alcune osservazioni riferite all’articolato normativo (DU1 norme):

Art. 3.4.9 Edifici a prevalente funzione c produttiva —comma 1

La distanza dal confine di proprieta di 7 m non appare completamente giustifica-
ta. Considerato che il nuovo processo/sistema della pianificazione introdotto dalla
L.R. n. 24/2017, soprattutto per le destinazioni produttive, piti che introdurre indi-
ci approva specifici progetti, I'introduzione di tale distanza, che € sempre stata
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ammessa a 5 m (in modo che tra pareti finestrate ci fossero 10 m), puo confligge-
re con il principio di favorire riqualificazioni

e ristrutturazioni delle aziende esistenti.

Fermo restando il rispetto della visuale libera, si modifica I'art. 3.4.9 portando a
5 metri la distanza dai confini di proprieta.

3 — Desealing

Si propongono alcune osservazioni riferite all’articolato normativo (DU1 norme):
Art. 3.9.1 Tessuti produttivi manifatturieri (CQ5) — comma 2

L'introduzione del principio del desealing (rimozione delle impermeabilizzazioni)
va attentamente valutato nei suoi meccanismi di funzionamento.

Sarebbe opportuno stabilire che per i lotti a cui viene tolta la impermeabilizza-
zione non venga caricato sul privato I'onere della loro gestione e manutenzione.

Si segnala, inoltre, che il processo di desealing potrebbe fare lievitare i costi in-
sediativi delle aree produttive.

Parzialmente accolta

Il principio del desealing rientra tra le innovazioni della legge 24/2017 che il
PUG recepisce. In merito alla richiesta in oggetto, si precisa che le modalita di at-
tuazione di tale meccanismo ed i temi di natura gestionale afferenti saranno di-
scussi nell’ambito dei singoli Accordi Operativi.

4 — cessione 50%

Si propongono alcune osservazioni riferite all’articolato normativo (DU1 norme):

Art. 3.12.2 Condizioni di intervento — comma 1 lettera e).

Si ritiene non proporzionata nel produttivo la quota del 50% di area di nuova
urbanizzazione da cedere al Comune, gia parzialmente attrezzata.

Parzialmente accolta ‘

Nei nuovi insediamenti la cessione del 50% delle aree al Comune (che includo-
no anche le dotazioni territoriali) & prevista dal PUG per gli insediamenti residen-
ziali, per le funzioni produttive e prevista la realizzazione e cessione delle dota-
zioni territoriali e la realizzazione di dotazioni ecologiche-ambientali che la Stra-
tegia ha individuato per il luogo di intervento.

5 — Contributo ERS

Si propongono alcune osservazioni riferite all’articolato normativo (DU1 norme):

Art. 4.6 Concorso della pianificazione territoriale e urbanistica alla realizzazione
delle politiche pubbliche per la casa. —comma 2 lettera d).
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La previsione di un ulteriore contributo pari al valore del 20% delle aree destina-
te a nuove costruzioni, oltre agli oneri descritti nei punti precedenti, rendera gra-
vosa la realizzazione di nuovi insediamenti produttivi.

Parzialmente accolta

Per le attivita produttive, tale contributo viene confermato, tuttavia, si riduce
I’entita del medesimo portando la percentuale al 10%. Si modifica I’art. 4.6.

6 — ValSAT art. 53

Si forniscono alcune considerazioni in merito all'art. 5.5 Valutazione del piano e
del contributo al contesto — ultimo capoverso del documento di ValSAT

La previsione per gli ampliamenti aziendali (art. 53) di una specifica VALSAT, in-
dipendentemente dalla dimensione di detti ampliamenti e della loro tipologia,
non & adeguatamente motivata e disincentivera gli interventi di riqualificazione.
Mentre sarebbe giustificata per quanto riguarda i requisiti di benessere microcli-
matico.

Si condivide che interventi di modesta entita non debbano essere tenuti a pre-
sentare una specifica ValSAT, si precisa percio la norma ed il documento di Val-
SAT. Gli ampliamenti delle attivita produttive presenti nel territorio rurale sono
stati articolati come segue:

e |e attivita produttive e commerciali insediate nel territorio rurale alla data
di assunzione del PUG, potranno incrementare del 10% la superficie edifi-
cate fino ad un massimo di 1.000 mq con PdC convenzionato (dunque non
sono assoggettate né a ValSAT, né a Valutazione del beneficio pubblico);

e previa presentazione di un Piano industriale e utilizzando il procedimento
unico di cui all’art. 53 LR 24/2017 le imprese localizzate nella Tavola della
trasformabilita come “vetrina dell’agroalimentare” e impianti isolati con-
nessi alle produzioni di eccellenza” potranno ampliare ulteriormente le
proprie strutture. Gli interventi dovranno essere coerenti con le Strategie
del PUG e attuare le azioni individuate per lo specifico contesto:
I'intervento e soggetto alla metodologia di Valutazione del beneficio pub-
blico delle trasformazioni indicato e della ValSAT. Tutti gli interventi sono
soggetti alla corresponsione del contributo straordinario.
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Osservazione n. 294, PG 183942 del 20/05/2022

Richiedente: Luca Borsari Presidente (Coldiretti)

1 - Azienda agricola

Si osserva la seguente norme (DU1) del Territorio Rurale:

Art. 5.2.3 Interventi edilizi relativi all’Azienda Agricola che superano i parametri
definiti all'art. 5.5.:

si propone che tali interventi siano da effettuarsi con Piano di Riconversione e
ammodernamento dell'attivita agricola (PRA) di cui all' art 36 della L.R. 24/2017
anziché il procedimento unico di cui all'art. 5.3 L.R. 24/2017 in quanto procedura
espressamente indicata dalla L.R. 24/2017.

Non accolta ‘

Nell’atto di coordinamento tecnico sull’ambito di applicazione, i contenuti e la
valutazione dei programmi di riconversione o ammodernamento dell’attivita
agricola - PRA (DGR 151/2019) si precisa che “la realizzazione di nuovi fabbricati
nel territorio rurale, nelle ipotesi in cui puo risultare ammissibile, richiede co-
munque l'osservanza delle previsioni di piano...”, quindi il PRA deve essere coe-
rente con la disciplina della Parte V delle Norme. Eventuali deroghe alle disposi-
zioni ivi indicate saranno assoggettate all’art. 53, nel caso di azienda insediata,
ovvero all’accordo operativo, qualora si tratti di nuova azienda non insediata.

2 — Abitazioni agricole

Si osserva la seguente norme (DU1) del Territorio Rurale:

Art. 5.2.1- interventi edilizi ad uso abitativo agricolo: si propone di sostituire al
comma 1, i vari art. indicazione art. 4.3.2 indicato erroneamente con art. 5.3.2
comma 1, prevedere la possibilita di realizzare abitazioni agricole anche per i sala-
riati fissi e a tempo determinato.

Si propone di eliminare i limiti di Superfice totale nel caso di recupero di edifici
di valore storico testimoniale.

Parzialmente accolta ‘

L’atto di coordinamento relativo al PRA (DGR 151/2019), precisa che tra i fab-
bricati produttivi sono inclusi “i fabbricati destinati ad abitazione dei dipendenti
esercenti attivita agricola nell’azienda a tempo determinato o indeterminato per
un numero annuo di giornate lavorative superiore a cento”. Gli edifici di valore
storico hanno una maggiore flessibilita negli usi insediabili, sono comunque su-
perfici a servizio dell’azienda.

3 — Azienda agricola

Si osserva la seguente norme (DU1) del Territorio Rurale:
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Art. 5.5.2 Interventi edilizi al servizio della produzione agricola. Si propongono le
seguenti modifiche:

-punto 2: sostituire “territorio rurale dei paesaggi di pianura” con “paesaggi del-
la produzione agricola TR3” per evidente errore materiale;

-punto 2 comma a e b : si ritiene insufficiente la superficie complessiva massima
indicata per i servizi aziendali, si propone di raddoppiare la superficie prevista con
intervento diretto;

-punto 2 comma c: le cantine e i caseifici aziendali rientrano tra i servizi agricoli,
di conseguenza, si propone di eliminare il comma;

-punto 3: al fine di non penalizzare le az. Agr. ubicate TR2” (paesaggi perifluviali)
si propongono gli stessi parametri del punto 2 con eventuale previsione di realiz-
zazione di interventi di mitigazioni ambientali o qualificazione ambientale:

-punto 6: si propone di eliminare la superficie massima per ogni edificio in quan-
to non coerente con le nuove tipologie di intervento edilizio.

Parzialmente accolta ‘

I PUG promuove le aziende biologiche, pertanto, ha individuato per queste pa-
rametri differenziati rispetto a quelle tradizionali. Cantine vinicole, acetaie e ca-
seifici, pur rientrando tra gli edifici di servizio all’attivita colturale agricola hanno
una disciplina specifica; pertanto, il punto 2 comma c va mantenuto. La disciplina
dei paesaggi perifluviali & uniformata a quella paesaggi della produzione agricola
ad esclusione della disciplina in ordine agli allevamenti zootecnici intensivi. Si
confermano le dimensioni massime di superfici e altezze per gli edifici di servizio,
precisando che con PRA tali limiti potranno essere superati. Si correggono i refusi.

4 — Attivita rurale

Si osserva la seguente norme (DU1) del Territorio Rurale:

Art. 5.5.3 Interventi per attivita di lavorazione, conservazione, prima trasforma-
zione e commercializzazione di prodotti agricoli e zootecnici.

Si propongono le seguenti modifiche:

-Punto 1: Quelli di tipo aziendale rientrano nell'art. precedente, per cui si ritiene
che l'art. sia da riferirsi esclusivamente agli impianti interaziendali, eliminando
I'obbligo di collocazione nei centri aziendali esistenti.

-Punto 2: siano previste nuove costruzioni;
-Punto 3: non siano indicate St. massime;
-Punto 4: siano realizzati con procedimento unico o accordo operativo.

Parzialmente accolta

Il punto 2 non esclude la nuova costruzione, si confermano i parametri indicati.

5 — Agriturismi

Si osserva la seguente norme (DU1) del Territorio Rurale:
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Art. 5.5.4 Interventi per attivita agrituristiche. Si propongono le seguenti modifi-
che:

- comma 6: trattandosi di interventi generalmente attuati con SCIA, si propone
di eliminare I'obbligo di convenzionare l'intervento.

Si propone di specificare che I'attivita agrituristica rientra tra le funzioni turisti-
co-ricettive ed esercitabile in tutti gli edifici facenti parte dell'azienda agricola an-
che se ubicati in altri tessuti urbani che non siano il territorio rurale.

Parzialmente accolta ‘

Gli interventi di cui al comma 6 non sono obbligatoriamente attuati con PdC
convenzionato ma potranno esserlo qualora sia individuata la necessita di realiz-
zare di interventi di riqualificazione ambientale, demolizione di edifici non com-
patibili con il contesto, la necessita di opere di urbanizzazione, ecc.

Il recupero degli edifici a fini agrituristici & disciplinato nella LR 4/2009 e dalla
DGR 987/2011. Maggiore possibilita di usi € dal PUG assegnata, nel rispetto della
tipologia dell’edificio, a quelli di valore storico.

6 — Funzioni rurale

Si osserva la seguente norme (DU1) del Territorio Rurale:

Art. 5.6.7 Serre permanenti per attivita floro-vivaistica. Si propone di estendere
la possibilita di costruzione di serre anche nei paesaggi delle produzioni agricole
TR3;

non sono stati considerati i conto terzisti quindi aggiungere punto.
Nuovo art. 5.6.8: Impianti per la meccanizzazione agricola (contoterzisti).

Si propone l'inserimento di un nuovo art. per la realizzazione di impianti per la
meccanizzazione agricola, da realizzarsi esclusivamente nelle TR3 con limite di st.
di mq. 3000, da realizzarsi anche in piu procedimenti.

Parzialmente accolta ‘

Le serre sono limitate al territorio periurbano per maggiore accessibilita.

E aggiunto I'art. 5.5.8 inerente interventi edilizi relativi ad attivita strettamente
correlate alla produzione agricola, quali i contoterzisti.

“Attivita strettamente correlate alla produzione agricola quali centri di ricerca,
coltivazioni sperimentali, coltivazioni intensive, deposito mezzi di contoterzisti e
simili possono essere esercitate nel territorio rurale anche da soggetti non appar-
tenenti alle categorie indicate al precedente articolo 5.5.1. La realizzazione di
fabbricati funzionali all’esercizio di tali attivita e subordinata alla presentazione di
un art. 53 LR 24/2017 o di un Accordo Operativo.”

Modifica elaborato DU1:

“Art. 5.5.8 Interventi edilizi relativi ad attivita strettamente correlate alla pro-
duzione agricola

Attivita strettamente correlate alla produzione agricola quali centri di ricerca,
coltivazioni sperimentali, coltivazioni intensive, deposito mezzi di contoterzisti e
simili possono essere esercitate nel territorio rurale anche da soggetti non appar-
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tenenti alle categorie indicate al precedente articolo 5.5.1. La realizzazione di
fabbricati funzionali all’esercizio di tali attivita € subordinata alla presentazione di
un art. 53 LR 24/2017 o di un Accordo Operativo.”

7 - Edifici nelle fasce di rispetto

Si osserva la seguente norme (DU1) del Territorio Rurale:

ART. 5.8 EDIFICI IN FASCE DI ESPANSIONE INONDABILI O IN FASCE DI RISPETTO

Si propone di aggiungere la possibilita di ricostruzione di edifici interessati dalla
realizzazione di opere pubbliche (strade, canali, elettrodotti, ecc.) in base a quan-
to previsto dalla L.R. 38/98.

Parzialmente accolta

L'articolo in questione é riferito a situazioni in essere, I'osservante chiede di
estenderlo a situazioni future connesse alla realizzazione di opere pubbliche. In
generale cio non & escluso, ma dovra essere oggetto di specifico accordo con il
privato e potra essere una alternativa ad indennizzi al medesimo scopo finalizzati.

8 — Incongrui

Si osserva la seguente norme (DU1) del Territorio Rurale:
ART. 5.11 ELIMINAZIONE DI EDIFICI INCONGRUI E NON PIU UTILIZZATI.

Si propone prevedere la possibilita di demolizione e ricostruzione parziale in lo-
co ad uso abitativo o produttivo, con la riduzione di cui alla tabella 3a e 3b, anche
se non localizzati in prossimita di ciclovie.

Non accolta

La norma riprende le disposizioni contenute nella legge 24/2017 art. 36 comma
5 lettera e che, per gli edifici incongrui prevede il trasferimento delle quantita
edificatorie generate dalla demolizione “in aree collocate all’interno del perime-
tro del territorio urbanizzato o contigue ad esso”.

9 — Struttura dedicata

Agricoltura: si propone che il Comune di Modena si doti di una struttura dedica-
ta, trovando competenze idonee che riescano a recepire le necessita del settore.

Non pertinente ‘

L'osservazione si configura come non pertinente. Tuttavia si concorda
sull'importanza di idonee figure professionali per il governo e la gestione delle
tematiche che riguardano I'agricoltura: si fa presente, a proposito, che
I'amministrazione comunale ha recentemente assunto due nuovi agronomi, oltre
ai diversi gia presenti negli organici.
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Osservazione n. 299, PG 183999 del 20/05/2022

Richiedente: U.Di.Con Emilia Romagna Sede Territoriale Di
Modena

1 - Offerta abitativa

Il quadro Conoscitivo del PUG evidenzia in modo netto lo spostamento della po-
polazione dal Capoluogo verso i Comuni della prima cintura. Tutte le strade di ac-
cesso alla citta presentano flussi veicolari superiori a 15.000 accessi giornalieri con
un indice di congestionamento elevatissimo. Evidenziamo che le soluzioni per in-
crementare la disponibilita di alloggi per i cittadini e per gli studenti che scelgono
Modena come meta dove vivere o studiare non sono sufficientemente esplicitate.
Nella fattispecie le azioni inserite nel PUG appaiono talmente generiche da essere
adattabili a qualunque contesto cittadino ed urbanistico non totalmente rispon-
denti alle specificita, alle problematiche ed alle esigenze della citta di Modena.

Parzialmente accolta ‘

La nuova LR 24/2017 pone una grande attenzione alle politiche abitative, sia
prevedendo la realizzazione di nuovi alloggi ERS, sia promuovendo il riuso degli
immobili dismessi e disponibili. Il PUG di Modena si pone in questo solco e condi-
vide 'obiettivo di contrastare il fenomeno dello spopolamento attraverso un'a-
deguata politica per la casa che prevede anche la creazione di Edilizia Residenzia-
le Sociale, con particolare attenzione alle diverse fasce di popolazione.

Se e pure vero che le tendenze e le pressioni a cui € soggetta Modena sono si-
mili ad altri capoluoghi con forti funzioni attrattive e vocazioni specializzate (co-
me I'Universita), la specificita richiesta dall’'osservazione si ritrova non gia nel fa-
scicolo delle azioni ma nelle altre specifiche strategie.

Le azioni dell’elaborato ST1 sono infatti necessariamente generali, utili per af-
fermare principi di indirizzo che trovano poi, nelle strategie rionali e del Centro
Storico, le loro specificita, tenendo conto dei diversi tessuti e situazioni. Nella Di-
sciplina (art. 4.6 concorso della pianificazione territoriale e urbanistica alla realiz-
zazione delle politiche pubbliche per la casa) vengono poi definite le tipologie e le
forme di ERS, in funzione dei diversi bisogni e dei diversi abitanti, e vengono defi-
nite le modalita con cui le trasformazioni concorrono alla realizzazione di questo
patrimonio.

Si ritiene comunque utile rafforzare la necessita di operare un riequilibrio terri-
toriale dell'offerta abitativa perfezionando, nella Strategia ST1 “Modena 2050, il
futuro e adesso”, I'azione 4.b.1.

2 — Distretti produttivi

Il documento prevede la valorizzazione dei distretti produttivi soprattutto della
zona nord, ma non si evince nel documento in modo netto quali siano le opere di
mitigazione atte a ridurre gli impatti ambientali dei nuovi insediamenti o
dell'implementazione degli esistenti (un esempio & via Emilia Ovest oggetto privi-
legiato di una massiccia  opera di nuovi insediamenti  produtti-
vi/industriali/commerciali/GDO non compatibile con la capacita dell’arteria
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stradale di riferimento; altro esempio & rappresentato dallo scalo merci di Marza-
glia, un’opera completamente slegata dal contesto viario di assorbimento, per
la quale si prevede nuovamente la realizzazione del collegamento dello scalo
merci con l'autostrada, realizzazione che avverra in modo postumo all’entrata in
funzione dell’opera).

Parzialmente accolta ‘

Negli elaborati ST 2.1 e ST 2.2 viene descritto lo scenario strategico per la coro-
na del produttivo e i poli commerciali. Fra le azioni indicate vi sono anche quelle
volte a qualificare, anche in senso ambientali, i distretti produttivi (es. 2.a.1 Qua-
lificare i luoghi del lavoro e sostenere l'insediamento e lo sviluppo delle attivita
produttive ed economiche a supporto delle filiere di eccellenza del territorio,
quali I'Automotive; 2.a.2 Sostenere la qualificazione ecologico ambientale degli
insediamenti produttivi, incrementare la qualita degli spazi aperti e favorire il de-
sealing; ...) e per ogni azione viene indicato il campo applicativo della azione
promossa dal PUG. Tali azioni sono poi declinate e specificate per i singoli conte-
sti di riferimento attraverso schemi planimetrici e sezioni tipo dove si riportano le
azioni piu rilevanti:

e mitigazione dell'isola di calore: miglioramento energetico dei fabbricati e
aumento della permeabilita dei lotti;

e riordino dei fronti prospicienti via Emilia Ovest: definizione di regole rela-
tive ai fronti, i parcheggi e alle recinzioni;

e aree residenziali di possibile conflitto con aree produttive: incentivare la
mitigazione miglioramento dell'accessibilita dei servizi locali esistenti ver-
de pubblico incolto da attrezzare;

e manutenzione e potenziamento del verde ambientale di mitigazione: au-
mento delle aree permeabili su strade e parcheggi, compatibilmente alla
qualita delle acque di dilavamento;

e riordino dello spazio stradale e dei fronti: area dismessa da riconvertire;

e mitigazione del conflitto funzionale: manutenzione e valorizzazione di
quinte verdi;

e progetto di paesaggio sul margine citta-campagna: definizione di regole
per i retri, recinzioni e inserimento di quinte verdi; visuali aperte sulla
campagna da valorizzare.

Inoltre, vengono riportate le azioni del PUMS.

Per quanto riguarda, nello specifico, la Via Emilia Ovest, si condivide la necessi-
ta di porre attenzione alle trasformazioni dei contenitori dismessi che ivi si affac-
ciano, stante la pressione gia presente sulla stessa strada; cio spiega la scelta di
non prevedere su quest’asse strutture commerciali (anche aggregati) in via diret-
ta. Per meglio valutare si propone di introdurre la possibilita per il Comune di
procedere con apposite manifestazioni di interesse per la valutazione comparati-
va e complessiva delle istanze rispetto al contesto “via Emilia Ovest”, cosi da po-
ter approfondire non solo gli impatti ma il ridisegno e le opere di mitigazioni
complessive.

In merito alle previsioni infrastrutturali, si evidenzia che sempre negli elaborati
ST 2.1 e ST 2.2 vengono descritte le opere infrastrutturali da promuovere in coor-
dinamento con i piani di settore e con gli enti sovraordinati.
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3 — Mobilita

Il PUG dovrebbe dare un contributo netto al miglioramento del trasporto pub-
blico locale, soprattutto nella rete infrastrutturale. Nel documento si individuano
delle aree scambiatrici atte a mitigare e limitare I'accesso veicolare privato nella
citta. Gli interventi previsti in tal senso sono troppo timidi rispetto all'impellente
urgenza di ridurre il traffico veicolare nella citta, nella fattispecie le aree dovreb-
bero essere individuate in aree maggiormente strategiche e consentire uno spo-
stamento rapido e frequente con il centro citta prevedendo la realizzazione di cor-
sie preferenziali e la disponibilita della piu ampia varieta di mezzi ecologicamente
sostenibili atti a raggiungere il centro.

Parzialmente accolta ‘

Il PUG non e lo strumento competente per disciplinare il traffico; nondimeno il
PUG si relazione in maniera stretta con i piani di settore, fra cui il PUMS: vengono
cosl previste le azioni volte a costruire le condizioni urbanistiche per lo sviluppo
della mobilita, delle infrastrutture e per I'attuazione della mobilita sostenibile.

Nella previsione funzionale della rete infrastrutturale, il PUG e il PUMS lavorano
in sinergia proponendo soluzioni di macro-scala da calare negli specifici contesti
con successive progettazioni di dettaglio che dovranno correlarsi anche con lo
schema di rete del TPL, attualmente in fase di riassetto. Si coglie I'occasione per
segnalare che il Comune di Modena, aMo e SETA hanno avviato negli ultimi anni,
anche grazie alla disponibilita di risorse regionali, ministeriali ed europee, un pro-
gressivo ammodernamento dei veicoli della flotta TPL con investimenti mirati al
miglioramento della sostenibilita ambientale, tra cui I'acquisto di nuovi bus ad
alimentazione elettrica e ad idrogeno.

Coerentemente con il PUMS, le strategie del PUG, a cui si dovranno conformare
le trasformazioni, prevedono azioni volte a favorire la realizzazione delle infra-
strutture per la mobilita sostenibile ed i servizi di prossimita, due elementi che
concretamente potranno sostenere I'obiettivo di ridurre I'uso dell’auto privata. In
particolare, si rimanda alle strategie ST2.6 “Le piattaforme pubbliche e la mobilita
pubblica” e ST2.2 “La corona del produttivo e i poli commerciali”, in cui, tra le
azioni a sostegno del TPL, vi €, prima di tutto, la ridefinizione delle sezioni strada-
li: gli studi evidenziano, infatti, come la competitivita del TPL dipenda dalla sua
efficienza e velocita; percio, risulta fondamentale realizzare corsie esclusive per i
mezzi pubblici. Dunque, in occasione di trasformazioni complesse, che comporta-
no opere ed interventi sulla citta pubblica, tali azioni potranno essere incentivate
grazie al sistema di Valutazione del Beneficio pubblico, in cui rientra I'indicatore:

e “Interventi mirati a potenziare e qualificare il TPL e a favorire l'intermoda-
lita”;

Tale indicatore afferisce al piu generale criterio “A1.3 Promozione della mobili-

ta sostenibile e dell'intermodalita” (nella valutazione di coerenza), il quale e stato

studiato in modo da rendere imprescindibile il contributo alla mobilita sostenibile

in funzione degli interventi.

4 — Funzioni

Va meglio ripensata la necessaria convivenza tra lo sviluppo dei settori industria-
li e produttivi ed i contesti abitativi esistenti e futuri. La difficile convivenza & og-
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gettivamente vissuta dai cittadini, che in piu di un’occasione hanno avuto modo di
manifestare il loro netto dissenso su alcune delle recenti scelte urbanistiche.

Parzialmente accolta

Il PUG promuove il "riordino" urbanistico delle funzioni, in particolare delle fun-
zioni produttive che sono sorte in ambiti non idonei o che oggi si trovano all'in-
terno di situazioni in cui presentano incompatibilita ambientali; per queste, in al-
cuni casi, se ne incentiva la riconversione e/o il trasferimento all'interno degli
ambiti produttivi o ai loro margini.

5 — Varianti

Si auspica che il piano mantenga la sua integrita, una volta adottato, senza subi-
re continue variazioni.

La LR 24/2017 non prevede il ricorso alle varianti né definisce una possibile
procedura. In particolare nell'impianto della LR non vengono previste “varianti”
alla Strategia, mentre e lasciato ad alcuni procedimenti - Accordo Operativo, Piani
Attuativi di Iniziativa Pubblica, accordo di Programma, ... - ampie possibilita di
proposta (in merito alle quantita edificatorie, agli usi, alla specifica definizione
spaziale, ...) in applicazione del principio di competenza, secondo quanto definito
dall’art. 24, comma 2 lett b) e dall’art. 33 comma 5 della stessa LR 24/2017.
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Osservazione n. 303, PG 184016 del 20/05/2022

Richiedente: Ordine Dottori Agronomi e Forestali della
provincia di Modena — Leg. Rappr Roberto Bandieri

La presente osservazione e integrata dal successivo protocollo PG 184020 del
20/05/2022. Poiché i richiedenti, rappresentanti dell’Ordine dei Dottori Agronomi,
sono distinti, si procede alla controdeduzione di entrambe le osservazioni.

1 - Azienda agricola

Osservazione 1) Parte V,Titolo |, Art. 5.3.2 Interventi Edilizi relativi all'azienda
agricola: si consiglia di evitare di “ingessare” troppo le possibilita di intervento con
requisiti “soggettivi” che fanno riferimento a requisiti minimi di accesso a sostegni
del PSR poiché essi possono continuamente cambiare nel tempo ma anche per-
ché, diversamente dalle politiche agricole del passato, contemplano azioni e misu-
re tese ad un rafforzamento di aziende agricole gia consolidate, tralasciando com-
pletamente ogni tipo di realta tipica delle aree agricole periurbane, laddove anche
realta “marginali” condotte part-time, quindi in assenza dei requisiti minimi per il
riconoscimento del titolo soggettivo richiesto, possono, se opportunamente in-
centivate, crear realta interessanti al puto di vista sociale e produttivo (agrituri-
smo, spacci a livello locale, consegna prodotti biologici, negozi di vicinato...)

Parzialmente accolta ‘

“L'art. 36, comma 2, LR 24/2017 ammette la realizzazione di nuovi fabbricati
nel territorio rurale, nell'osservanza delle previsioni di piano, solo qualora sia ne-
cessaria alla conduzione del fondo, all'esercizio dell'attivita agricola e di quelle ad
essa connesse ai sensi, tra l'altro, della disciplina di settore, e solo nel caso in cui
non sussistano ragionevoli alternative consistenti nel riuso o nella trasformazione
di fabbricati esistenti.

In considerazione del fatto che chi conduce il fondo ed esercita I'attivita agrico-
la e I'lmprenditore Agricolo, puo presentare un PRA solo chi possiede i seguenti
requisiti minimi, i quali gli consentono la realizzazione di interventi edilizi nel ter-
ritorio rurale:

e Titolo di Imprenditore Agricolo (lA) ai sensi dell'art. 2135 del Codice Civile;
e Iscrizione all'Anagrafe Aziende Agricole Regionale.

Modifiche elaborato DU1: il testo del nuovo art. 5.5.1 comma 1 e il seguente: “
Nel territorio rurale sono ammessi nuovi interventi edilizi effettuati esclusiva-
mente dai seguenti soggetti:

e dall'imprenditore agricolo (Al) ai sensi dell’art. 2135 del Codice Civile
e iscritto all'Anagrafe Aziende Agricole Regionale;

qualora siano necessari alla conduzione del fondo, all’esercizio dell’attivita agri-
cola e di quelle ad essa connesse, e solo nel caso in cui non sussistano ragionevoli
alternative consistenti nel riuso o nella trasformazione di fabbricati esistenti.”
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2 — Agricoltura

Osservazione 2) Parte V, Titolo I, Art. 5.5.2. comma 1, 2, ecc. Interventi Edilizi al
servizio della produzione agricola: La L.R. 24/2017 prevede la presentazione dei
PRA solamente per i casi di costruzione di nuovi fabbricati aziendali produttivi
aventi un rilevante impatto ambientale e territoriale, rimandando al PUG la ge-
stione di tutte le altre casistiche attraverso la fissazione di parametri e indici. Tali
indici, cosi prefissati, porranno seri problemi di gestione futura della materia ur-
banistica di settore, aumentando enormemente le prassi burocratiche, i tempi ed
i costi, sia pubblici che privati. Infatti, occorre tenere conto che gli allevamenti
zootecnici, indipendentemente dalle loro dimensioni, devono rispondere gia in
partenza delle norme ambientali che ne fissano i limiti massimi di dimensiona-
mento e le condizioni per I'esercizio, con applicazione di tecnologie, collegamento
a terreni per I'utilizzazione agronomica dei reflui, ecc.. Norme in continua evolu-
zione. Occorrerebbe stabilire la necessita di stesura di PRA, anche nelle forme op-
portunamente commisurate alla tipologia di intervento richiesto, redatti da pro-
fessionisti del settore altamente specializzati e nelle condizioni giuridiche di legge
per poter asseverare i contenuti degli elaborati presentati. E anche utilizzare
I'istituto della Conferenza di Servizi per I'acquisizione celere di pareri e prescri-
zioni.

Parzialmente accolta ‘

Nel PUG, coerentemente a quanto indicato nell’atto di coordinamento tecnico
di cui alla DGR 151/2019, nel PUG sono indicati gli interventi soggetti a PRA e
quelli non soggetti all’'obbligo di presentazione. Nel citato atto di coordinamento
tecnico si precisa che “la realizzazione di nuovi fabbricati nel territorio rurale, nel-
le ipotesi in cui puo risultare ammissibile, richiede comunque I'osservanza delle
previsioni di piano, e quindi di tutti gli strumenti di pianificazione urbanistica e
territoriale, generali e settoriali, e della legislazione vigente.” Pertanto, & intro-
dotto un nuovo art. 5.5.2 che definisce gli interventi soggetti a PRA.

3 — Recupero rurale

Osservazione 3) Parte V,Titolo I, Art. 5.6.1: Interventi Edilizi non connessi alla
produzione agricola;

Parte V,Titolo I, Art. 5.6.2: Interventi Edilizi Edifici con funzione abitativa;

Parte V,Titolo |, Art. 5.6.3: Interventi Edilizi Edifici con originaria funzione di ser-
vizio e produttiva agricola;

Gli articoli fissano i criteri per un loro recupero, cambio di destinazione d’uso,
demolizioni e ricostruzioni, limiti e parametri di riferimento, ecc.

Sarebbe interessante stabilire possibilita di trasferimenti di cubatura da fabbri-
cati non piu connessi alle attivita agricole, privi di vincoli, previa demolizione e ri-
costruzione, in altre proprieta dedite alle attivita agricole professionali,
nell’ambito di una riorganizzazione e accorpamenti dei centri aziendali esistenti e
per le funzioni rurali.

Parzialmente accolta

| trasferimenti di superfici all'interno di un’azienda agricola, o il loro accorpa-
mento all’interno di un centro aziendale puo essere soggetto a PRA se non supe-
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ra i parametri dimensionali indicati nel PUG, in caso contrario dovra essere sog-
getto all’art. 53 della LR 24/2017.

Per gli edifici storici non piu funzionali all’attivita agricola la possibilita di frazio-
namenti, concordando con l'osservante, € stata rapportata alla tipologia degli
edifici.

Analogamente per i soli edifici non storici con originaria funzione abitativa sono
ammessi frazionamenti rapportati alla dimensione dell'immobile. | fabbricati di
servizio non storici mantengono la funzione di servizio.

Modifica elaborato DU1: I'art. 5.11.2 che disciplina gli interventi ediliziammessi
prevede la possibilita di ricavare: due unita immobiliari nell’edilizia specialistica
religiosa e civile; 3 unita immobiliari con St minima > 180 mq nell’edilizia di base
abitativa rurale; 2 unita immobiliari con St minima 2 180 mq nell’edilizia di servi-
zio alla produzione agricola, gli edifici residenziali (villini, edifici a blocco).

L'art. 5.6.1 che disciplina gli edifici con originaria funzione abitativa non storici &
modificato ammettendo la possibilita di realizzare fino a un massimo di 3 unita
immobiliari con St minima = 180 mgq.
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Osservazione n. 304, PG 184020 del 20/05/2022

Richiedente: Ordine Dottori Agronomi e Forestali della
Provincia di Modena — Leg. Rappr Roberto Bandieri

La presente osservazione integra il precedente protocollo PG 184016 del
20/05/2022. Poiché i richiedenti, rappresentanti dell’Ordine dei Dottori Agronomi,
sono distinti, si procede alla controdeduzione di entrambe le osservazioni.

1 — Connessioni urbano e rurale

Si riportano alcune osservazioni generali:

Nella struttura dei documenti ci viene descritto il “luogo logico” dove il territorio
rurale viene collocato. Si scrive che e quello spazio dove si ha: “Produzione agrico-
la, qualificazione e fruizione dei paesaggi, e connessioni tra urbano e rurale”.

E owvio che il driver di riferimento sia il territorio, per uno strumento (il PUG)
che si candida a governare degli spazi, ma il settore primario merita un’attenzione
diversa perché e I'unico settore produttivo che ha una commistione congenita al
luogo dove si svolge.

Andra meglio gestito il tema che viene definito come connessioni tra urbano e
rurale. Sarebbe utile, e forse anche ora, uscire dalla gabbia mentale: “urbano / ru-
rale e connessioni tra ....”; riteniamo si abbia la necessita di affrontare la questio-
ne per quello che oggi é. Le funzioni del territorio si ibridano e le campagne pro-
duttive si popolano di soggetti non agricoli che vedono la campagna come un luo-
go dove vivere, lavorare, e tessere relazioni; di converso la citta potra diventare
luogo di una qualche produzione agricola o di una fruizione di un’area verde per
funzioni para-agricole od accessorie.

Il PUG, a prescindere dalla specifica localizzazione sul territorio (fuori o dentro il
perimetro del territorio urbanizzato), riconosce I'importanza del settore primario
attraverso la tutela e la valorizzazione dei territori agricoli e delle relative capaci-
ta produttive agroalimentari, salvaguardando le diverse vocazioni tipiche che lo
connotano, valorizzando altresi I'agricoltura periurbana e i parchi agricoli.

Si sottolinea come la valutazione delle trasformazioni complesse che interessa-
no il territorio, che verifica la coerenza con le strategie e gli apporti alla qualifica-
zione della citta pubblica, la “valutazione del beneficio”, si applichi indistintamen-
te al territorio urbano e rurale (ad eccezione delle trasformazioni soggette a
PRA). Infatti, indicatori quali:

Coerenza

e Interventi che promuovono l'agricoltura urbana nel TU e luoghi di diffu-
sione della cultura ambientale (food forest, orti urbani, fruttorti, eccete-
ra);

e Promozione delle eccellenze del territorio;

e Recupero patrimonio, anche sottoutilizzato, a sostegno della fruizione tu-
ristica e/o potenziamento degli attrattori nel territorio rurale;

Sostenibilita

e Multifunzionalita del verde;
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sono infatti intercettabili da tutti quegli interventi in grado di valorizzare le ca-
pacita produttive agroalimentari del territorio.

Per quanto riguarda I'esigenza di stabilire puntualmente il “perimetro del terri-
torio urbanizzato”, si sottolinea che l'identificazione di questo confine netto co-
stituisce un obbligo di legge ed ha due principali ragioni: per prima cosa, e fun-
zionale a definire quali interventi considerare “in espansione” e dunque assume-
re un riferimento per la quantificazione del consumo di suolo ammissibile; inol-
tre, e condizione necessaria per poter definire il campo di applicazione della di-
sciplina che regola le trasformazioni ordinarie e diffuse sul territorio. Tuttavia,
guesta divisione non costituisce un vincolo, una limitazione alla valorizzazione
dell’agricoltura in tutte le sue forme (si promuove infatti, anche nella citta conso-
lidata, la realizzazione di orti urbani, food forest, fruttorti, ecc...).

Inoltre, il tema dell’ibridazione delle funzioni, assieme alla frammentazione e
banalizzazione del territorio rurale € ben noto: da un lato, il PUG, attraverso la
definizione di contesti di paesaggio nella Strategia, riconosce qualita e vocazioni
particolari che si concretizzano in regole e criteri di “corretto inserimento” valide
a prescindere dalla funzione; dall’altro, il PUG riconosce e legittima questa plura-
lita, ammettendo una molteplicita di usi e funzioni sia nel territorio urbano, sia
nel rurale.

2 — Rain garden

Bisogna riflettere sul tema del greening urbano affrontato con la suggestione
dei rain gardens. E’ bene ricordare che il miglioramento ambientale e le azioni di
mitigazione climatica non avvengono solo con micro azioni, anzi esse non quasi
mai esaustive, ma con politiche edilizie pil generali dove il verde non sia orpello,
ma elemento costitutivo, in questo senso sono certamente da vedere con favore
elementi puntuali come rain gardens, ma per essi va considerata attentamente
tutta la questione legata alla loro gestione, ma soprattutto occorrono politiche le-
gate alla mandatoria necessita di alberare viali, di alberare in modo non risibile e
minimale altre aree scoperte dimensionalmente importanti come i parcheggi.

Si condivide pienamente che il miglioramento ambientale e la mitigazione cli-
matica non avvengano solo attraverso micro-azioni ma con politiche edilizie piu
generali dove il verde non sia orpello, ma elemento costitutivo.

Infatti, il PUG prevede una serie di azioni da mettere in campo, su varie scale e
da parte di vari attori, che vanno in questa direzione (Esse sono parte
dell’elaborato ST1 — Modena2050).

Si riportano, di seguito, le principali azioni strategiche che hanno immediate ri-
cadute normative (su questa tematica se ne possono elencare molte altre):

e 1.a.3 Approvare un regolamento comunale del verde: al fine di normare
le attivita che incidono direttamente ed indirettamente sul verde sia pub-
blico che privato e definire regole di gestione;

e 1.b.5 Approvare un programma di forestazione urbana volto alla messa a
dimora di 200.000 nuovi alberiin 5 anni;

e 5.c.5 Valutazione del beneficio pubblico delle trasformazioni complesse:
in cui sono presenti diversi indicatori che, tra le altre cose, valutano
I"apporto fornito dal verde in termini di servizi ecosistemici;
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e 1.c.3 Incremento della permeabilita negli interventi edilizi: grazie
all’adozione del parametro del RIE calcolato sulle superfici fondiarie.

La promozione dei rain garden costituisce, dunque, solo una delle tante azioni
strategiche legate all’adattamento ai cambiamenti climatici.

3 — Nuclei isolati

Le asserzioni circa le strategie per i nuclei produttivi isolati in territorio rurale,
esposte in modo molto tranchant hanno forse la necessita di un approfondimento
in quanto non sempre gli impianti cd. agro-alimentari si adattano al territorio ru-
rale in quanto per talune produzioni prevale I'aspetto industriale, ha senso percio
una necessaria indagine per ciascun caso; di converso la riconversione in loco di
altre attivita incompatibili & esercizio sempre complesso e quasi mai foriero di ri-
sultati eccellenti.

Parzialmente accolta ‘

Per tutti gli interventi consistenti “in espansione” fuori dall’urbanizzato e gli
ampliamenti aziendali (art. 53), quando ammessi, & sempre prevista una specifica
ValSAT, poiché la sostenibilita degli stessi deve essere attentamente valutata,
coinvolgendo le autorita ambientali ed i soggetti facenti parte del CU in analogia
alle VAS tradizionali. Per questi interventi il PUG si dota di criteri volti a indagare,
oltre al sistema di vincoli, tutele e condizionamenti:

* la strategicita dell’intervento;

¢ il non peggioramento del metabolismo urbano e dunque la prossimita al tes-
suto consolidato, alle principali connessioni infrastrutturali (accessibilita), ai ser-
vizi, la giusta densita insediativa, la neutralita energetica e il miglioramento com-
plessivo della qualita urbanistico-edilizia del contesto.

Tali scelte saranno comunque avallate dal Consiglio Comunale.

4 — Periurbano

La creazione di un “paesaggio intermedio” tra I'urbano e il rurale che si denomi-
nano “PAESAGGI PERIURBANI” preoccupa assai concettualmente perché va strut-
turato bene e soprattutto perché si dimentica che I'agricoltura e attivita di impre-
sa = le imprese nascono, operano e prosperano dove c’e possibile margine eco-
nomica ed in tutto questo la cosiddetta agricoltura urbana spesso arranca su que-
sto campo. L’agricoltura e I'attivita principe del settore primario e “mettere”
I'agricoltura urbana dove la citta non si & (ancoral) espansa o dove quella produt-
tiva non riesce, contiene in sé le premesse del fallimento.

Non accolta ‘

Non si condividono le preoccupazioni sopra esposte. Il PUG, a differenza del
piano previgente, non & né conformativo della proprieta, né individua aree di
espansione.

Il paesaggio periurbano non e quindi ambito dove la citta non si € “ancora”
espansa: bensi un paesaggio di margine, dove le funzioni si ibridano, poco attrat-
tivo dal punto di vista della capacita produttiva agro-alimentare e periferico ri-
spetto alla citta consolidata. Il PUG promuove una qualificazione di questo pae-
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saggio favorendo, in particolare quelle funzioni che possano ricostruire un lega-
me con il territorio ma anche, dove ritenuto strategico, la messa a dimora di bo-
schi e fasce verdi.

5 — Rigenerazione rurale

L'intero documento, a parere degli scriventi, ha una debolezza intrinseca dove si
parla di rigenerazione del territorio rurale dal punto di vista del costruito e dove
circa la realizzazione di nuovi fabbricati non si intravede una linea di azione chiara
a sufficienza; si affronta il tema della necessita, ma non adeguatamente collegata
alla redazione di idonei progetti di sviluppo e soprattutto si ammette la possibilita
di realizzare nuovo edificato solo in subordine alla impossibilita di impiegare vo-
lumi esistenti. Non necessariamente e una azione saggia.

La norma cosi proposta & carente di utilita pratica. E un facile esercizio di aggi-
ramento della norma, per chiunque, dimostrare che un vecchio volume ¢ inidoneo
alla moderna necessita di produrre. Il tema, infatti, non & nel riuso di contenitori
inidonei, ma nella costruzione di nuovi edifici, performanti, utili, esteticamente
validi, ma che, siano accompagnati o dal recupero di aree di sedime dove insista-
no altri vecchi edifici inidonei riportando ad agricole le aree di sedime o
dall'impiego di aree di sedime esistenti per costruire nuovi volumi. La leva unica
da impiegare & quella dei tributi da versare su interventi su green field o su brown
field; quando sui primi costera molte volte costruire pil che sui secondi, il proces-
so si avviera nella direzione giusta.

Parzialmente accolta ‘

Si condivide la prima parte dell’osservazione: la modalita di intervento per il re-
cupero dell’esistente e la realizzazione di nuovi volumi nel territorio rurale viene
rivista in linea con le ultime disposizioni regionali sui PRA.

Per quanto concerne la materia tributaria, si sottolinea che la leva che la Regio-
ne ha previsto, attraverso la legge 24/2017, per agevolare gli interventi di tra-
sformazione nel territorio gia urbanizzato, consiste nella nuova la disciplina del
contributo straordinario, il quale non si applica (ad eccezione di specifici casi)
all'interno del perimetro del TU.

6 — Ambiti differenziati

Suscita fascino la suddivisione del territorio in ambiti urbanistici differenziati,
con I'agricoltura come driver di discrimine. E bene ricordare che pero I'agricoltura
non risponde solo a norme urbanistiche, ma anche fiscali, di pubblica contribuzio-
ne, di inquadramento e legale. Ragionare percio di attivita sanitarie (pet therapy)
annoverando queste tra quelle agricole tout court e difficile, e va ponderato con
cura.

Non accolta

La disciplina del territorio rurale & omogena: I'agricoltura non costituisce un
driver di discrimine e la norma si applica uniformemente. La suddivisione del ter-
ritorio rurale in differenti “ambiti” e funzionale, invece, all’individuazione di po-
tenzialita, opportunita e vocazioni che si valorizzano attraverso un diverso ap-

proccio al paesaggio. In questo senso, la promozione di certe attivita quali la pet
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therapy si inserisce in questa logica.

7 — Tavolo tecnico

La redazione del PUG & una straordinaria occasione di ripensamento dello spa-
zio rurale in termini moderni e proattivi, rompendo schemi e generando sinergie
ed utilita incredibili. Sarebbe punto di vanto che il comune di Modena su questo
specifico attivasse una qualche attivita laboratoriale e di elaborazione del pensie-
ro, un tavolo tecnico o gruppi di lavoro coinvolgendo esperienze e professionalita
extra-locali per andare a portare innovazione urbanistica in questo.

Quale nota di metodo ci si permette di suggerire un forte coinvolgimento anche
delle comunita e degli stakeholders con meccanismi di ascolto attivo capaci di co-
gliere non ciechi desiderata in risposta a esigenze personali, ma vere volonta delle
comunita.

Il PUG ha alle spalle un lungo percorso di formazione, che ha visto diversi attori
coinvolti nel processo: i diversi stakeholder del Tavolo dell’economia e del Patto
per lo Sviluppo; le associazioni agricole, con cui sono stati svolti incontri ad hoc;
gli Ordini professionali con cui e attivo un tavolo permanente; la Commissione
per la Qualita Architettonica e del Paesaggio, con cui é stato svolto un percorso.

Per cid che concerne, in particolare, il territorio rurale, I'elaborazione di analisi,
strategie e disciplina hanno visto la collaborazione del dipartimento di Ingegneria
e Architettura dell’Universita di Parma. Si e trattato di attivita che hanno visto la
partecipazione di professionalita provenienti dal mondo accademico anche extra-
locali.

8 — Azienda agricola

In riferimento all'elaborato DUl “norme” si osserva quanto segue:
Parte V, Titolo I, Art. 5.3.2, punto 1: Interventi edilizi relativi all’azienda agricola
dove si legge che “1. Nel territorio rurale sono ammessi nuovi interventi edilizi a
fini abitativi effettuati esclusivamente dai seguenti soggetti.

Si suggerisce I'opportunita di non “ingessare” troppo le possibilita di intervento
con requisiti “soggettivi” che fanno riferimento a requisiti minimi di accesso a so-
stegni del PSR poiché essi possono continuamente cambiare nel tempo ma anche
perché, diversamente dalle politiche agricole del passato, contemplano azioni e
misure tese ad un rafforzamento di aziende agricole gia consolidate, tralasciando
completamente ogni tipo di realta tipica delle aree agricole periurbane, laddove
anche realta “marginali” condotte part-time, quindi in assenza dei requisiti minimi
per il riconoscimento del titolo soggettivo richiesto, possono, se opportunamente
incentivate, creare realta interessanti dal punto di vista sociale e produttivo (pro-
duzioni tipiche collegate ad attivita agrituristiche, reti di aziende per la vendita in
spacci a livello locale, e consegna prodotti biologici a livello locale organizzato od
altro.)

Parzialmente accolta

“L'art. 36, comma 2, LR 24/2017 ammette la realizzazione di nuovi fabbricati
nel territorio rurale, nell'osservanza delle previsioni di piano, solo qualora sia ne-

PUG MODENA | Adozione | Osservazioni complesse



cessaria alla conduzione del fondo, all'esercizio dell'attivita agricola e di quelle ad
essa connesse ai sensi, tra l'altro, della disciplina di settore, e solo nel caso in cui
non sussistano ragionevoli alternative consistenti nel riuso o nella trasformazione
di fabbricati esistenti.

In considerazione del fatto che chi conduce il fondo ed esercita I'attivita agrico-
la e I'lmprenditore Agricolo, puo presentare un PRA solo chi possiede i seguenti
requisiti minimi, i quali gli consentono la realizzazione di interventi edilizi nel ter-
ritorio rurale:

e Titolo di Imprenditore Agricolo (lA) ai sensi dell'art. 2135 del Codice Civile;

e Iscrizione all'Anagrafe Aziende Agricole Regionale

a

Modifiche elaborato DU1: il testo del nuovo art. 5.5.1 comma 1 e il seguente: *
Nel territorio rurale sono ammessi nuovi interventi edilizi effettuati esclusiva-
mente dai seguenti soggetti:

e dall'imprenditore agricolo (Al) ai sensi dell’art. 2135 del Codice Civile
e iscritto all'Anagrafe Aziende Agricole Regionale;

qualora siano necessari alla conduzione del fondo, all’esercizio dell’attivita agri-
cola e di quelle ad essa connesse, e solo nel caso in cui non sussistano ragionevoli
alternative consistenti nel riuso o nella trasformazione di fabbricati esistenti.”

9 — Agricoltura PRA

In riferimento all'elaborato DU1”norme” si osserva quanto segue:
Parte V, Titolo I, Art. 5.5.2 Interventi edilizi al servizio della produzione agricola,
comma 1, 2, ecc che ove si tratta di Fissazione di indici e parametri massimi si ri-
corda che la L.R. 24/2017 prevede la presentazione dei PRA solamente per i casi di
costruzione di nuovi fabbricati aziendali produttivi aventi un rilevante impatto
ambientale e territoriale, rimandando al PUG la gestione di tutte le altre casistiche
attraverso la fissazione di parametri e indici. A parere dello scrivente, questi indici,
cosi prefissati, porranno seri problemi di gestione futura della materia urbanistica
di settore, aumentando enormemente le prassi burocratiche, i tempi ed i costi, sia
pubblici che privati. Infatti, occorre tenere conto che gli allevamenti zootecnici,
indipendentemente dalle loro dimensioni, devono rispondere gia in partenza delle
norme ambientali che ne fissano i limiti massimi di dimensionamento e le condi-
zioni per l'esercizio, con applicazione di tecnologie, collegamento a terreni per
I'utilizzazione agronomica dei reflui, ecc. Normative, peraltro, in continua evolu-
zione, secondo lo stato dell’arte del momento a livello della ricerca e sperimenta-
zione nei settori di pertinenza e per |'applicazione delle innovazioni tecnologiche.
Occorrerebbe stabilire la necessita di stesura di PRA, anche nelle forme opportu-
namente commisurate alla tipologia di intervento richiesto, redatti da professioni-
sti del settore altamente specializzati e nelle condizioni giuridiche di legge per po-
ter asseverare i contenuti degli elaborati presentati. E anche utilizzare l'istituto
della Conferenza di Servizi per I'acquisizione celere di pareri e prescrizioni.

Parzialmente accolta

Nel PUG, coerentemente a quanto indicato nell’atto di coordinamento tecnico
di cui alla DGR 151/2019, sono indicati gli interventi soggetti a PRA e quelli non
soggetti all'obbligo di presentazione. Nel citato atto di coordinamento tecnico si
precisa che “la realizzazione di nuovi fabbricati nel territorio rurale, nelle ipotesi
in cui puo risultare ammissibile, richiede comunque I'osservanza delle previsioni
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di piano, e quindi di tutti gli strumenti di pianificazione urbanistica e territoriale,
generali e settoriali, e della legislazione vigente.” Pertanto, € introdotto un nuovo
art. 5.5.2 che definisce gli interventi soggetti a PRA.

10 — Recupero rurale

In riferimento all'elaborato DU1”norme” si osserva quanto segue:

Parte V, Titolo |, Art. 5.6.1, Interventi edilizi non connessi alla produzione agrico-
la; art. 5.6.2. Edifici con funzione abitativa; Art. 5.6.3 Edifici con originaria funzione
di servizio e produttiva agricola che riporta articoli che fissano i criteri per un loro
recupero, cambio di destinazione d’uso, demolizioni e ricostruzioni, limiti e para-
metri di riferimento, ecc.

Su questo sarebbe interessante stabilire possibilita di trasferimenti di cubatura
da fabbricati non piu connessi alle attivita agricole, privi di vincoli, previa demoli-
zione e ricostruzione, in altre proprieta dedite alle attivita agricole professionali,
nell’ambito di una riorganizzazione e accorpamenti dei centri aziendali esistenti e
per le funzioni rurali.

Parzialmente accolta ‘

| trasferimenti di superfici all'interno di un’azienda agricola, o il loro accorpa-
mento all’interno di un centro aziendale puo essere soggetto a PRA se non supe-
ra i parametri dimensionali indicati nel PUG, in caso contrario dovra essere sog-
getto all’art. 53 della LR 24/2017.

Per gli edifici storici non piu funzionali all’attivita agricola la possibilita di frazio-
namenti, concordando con l'osservante, & stata rapportata alla tipologia degli
edifici.

Analogamente per i soli edifici non storici con originaria funzione abitativa sono
ammessi frazionamenti rapportati alla dimensione dell'immobile. | fabbricati di
servizio non storici mantengono la funzione di servizio.

Modifica elaborato DU1: I'art. 5.11.2 che disciplina gli interventi ediliziammessi
prevede la possibilita di ricavare: due unita immobiliari nell’edilizia specialistica
religiosa e civile; 3 unita immobiliari con St minima > 180 mq nell’edilizia di base
abitativa rurale; 2 unita immobiliari con St minima = 180 mq nell’edilizia di servi-
zio alla produzione agricola, gli edifici residenziali (villini, edifici a blocco).

L'art. 5.6.1 che disciplina gli edifici con originaria funzione abitativa non storici e
modificato ammettendo la possibilita di realizzare fino a un massimo di 3 unita
immobiliari con St minima = 180 mq

11 - Infrastruttura verde e blu

In riferimento all'elaborato DU1 “norme” si osserva quanto segue:

Nel testo delle Norme, pag. 106 art. 6.5.2 - viene utilizzata la parola essenze ar-
boree => & sbagliato occorre usare la parola specie arboree

Si correggono i refusi segnalati.
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12 - Infrastruttura verde e blu

In riferimento all'elaborato ST2_1 Infrastruttura verde-blu —slide 9:

c'é scritto fissazione della CO2 =>la CO2, non viene fissata ma assorbita e stoc-
cata, quindi la frase diventa assorbimento e stoccaggio della CO2.

Si correggono i refusi segnalati.

13 -RIE

In riferimento a MO_RIE_SchedeSuperfici:

a) nelle tabelle relative ai coefficienti di deflusso & opportuno aggiornare il rife-
rimento all'anno di emanazione della norma UNI 11235. La legge dice che gli ag-
giornamenti alle norme fanno decadere in automatico le versioni precedenti. Ora
e in vigore l'aggiornamento 2015, mentre nelle tabelle del RIE viene ancora citata
la versione superata del 2007. Si potrebbe anche togliere I'anno di riferimento
della NORMA UNI, al fine di evitare di cambiare la data tutte le volte che viene ag-
giornata la norma, ma ¢ essenziale aggiornare i contenuti delle Tabelle in funzione
della norma modificata.

b) il RIE riporta i requisiti della norma, ma nella Tabella (categoria N8) accorpa in
un'unica categoria da 8 a 15 cm di spessore di substrato, mentre la norma defini-
sce due classi, una da 8 a 10 cm ed una da 10 a 15 cm. Dato che le prestazioni so-
no molto diverse tra queste due categorie, € necessario seguire la norma inseren-
do due classi distinte. |l coefficiente di deflusso della classe da 8 a 10 cm ¢ 0,60,
mentre quello da 10 a 15 rimane 0.45 come nel RIE.

c) in caso di riutilizzo dell'acqua piovana il RIE (area evidenziata in giallo) con-
sente andare in deroga ai valori di norma, a fronte di calcoli specifici da effettuare
analiticamente: questa eccezione non avvantaggia la realizzazione del verde,
obiettivo indiretto, ma fondamentale del RIE e si perdono in tal modo i vantaggi
ecosistemici indotti dal verde. E' necessario che la realizzazione della componente
vegetale rimanga e non possa andare in deroga

Parzialmente accolta ‘

Si accoglie la proposta di togliere il riferimento all’anno.

Con specifico riferimento, invece, alle considerazioni sul riuso delle acque e su-
gli specifici spessori, i valori assunti provengono da studi effettuati e introdotti
dal Comune di Bolzano. Si ritiene percio, di non modificare dette tabelle ma si ri-
tiene sempre ammessa la definizione analitica dei coefficienti se supportata da
adeguata documentazione tecnico-scientifica.

14 — Vetrina

Dubbi/chiarimenti riguardante ST2_1 Infrastruttura VerdeBlu.

PUG MODENA | Adozione | Osservazioni complesse



Non & chiaro come possano coesistere lungo quel tratto di autostrada la costru-
zione/ampliamento della "vetrina" dell'agroalimentare con la realizzazione di bo-
schi, la tutela dei corsi d'acqua e loro ambiti e la salvaguardia del paesaggio.

Si concorda rispetto all’esigenza di meglio definire le azioni legate alla realizza-
zione della “vetrina” della produzione agroalimentare.

Si procede ad integrare il fascicolo ST2.1 Infrastruttura Verde e Blu per cio che
concerne il testo descrittivo della progettualita 7 “La vetrina agroalimentare”.
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Osservazione n. 305, PG 184023 del 20/05/2022

Richiedente: Comitato “Alluvionati non per caso” Leg.
Rappresentante Francesco Cameroni

1 - Vincoli

Relativamente al problema della sicurezza idraulica della localita Fossalta e alle
altre problematiche ambientali ad essa correlate, il nuovo PUG, pur volendo deli-
neare gli obiettivi e le scelte strategiche di assetto della citta e del suo territorio
per il prossimo futuro, fornisce elaborati cartografici basati su una rappresenta-
zione del territorio ormai obsoleta perché non tiene conto dei consistenti lavori
eseguiti da AlPo e dall'Agenzia regionale per la sicurezza territoriale e la protezio-
ne civile durante il 2021 e il 2022 e, ormai, ultimati. Dette opere di protezione del-
le sponde del fiume Panaro e del torrente Tiepido hanno modificato in modo si-
gnificativamente positivo la vulnerabilita ambientale della zona portando il livello
di sicurezza nei confronti delle piene fluviali fino alla quota altimetrica di 34,80
metri sul livello medio del mare.

Anche se la cartografia tematica richiama quella riportata da documenti di piani-
ficazione territoriale adottati dai vari Enti ed Agenzie nel recente passato, per la
zona specificata ed in particolare per le aree a nord di via Emilia Est e ad Est del
Torrente Tiepido, alla luce delle opere richiamate, risulta imprecisa e, praticamen-
te, inutilizzabile.

In quattro carte (VT2_2; VT2_3; VT5_1 SOVR pag25; VT5_2 COM pagl2), inol-
tre, si ripete lo stesso errore materiale: & rappresentato un collegamento di acque
superficiali, lungo la via Emilia, tra Fossa Bernarda e il torrente Tiepido (disegno,
invece, corretto a pag.8 di QC_B1).

Parzialmente accolta ‘

Il PUG, per agevolare la lettura dei condizionamenti imposti dal sistema vincoli-
stico territoriale, recepisce cartografie e dati provenienti da strumenti sovraordi-
nati e di settore, nonché direttamente dagli enti competenti in materia.

Relativamente a questa specifica istanza, si precisa che le modifiche agli elabo-
rati, talvolta, vengono portate avanti a mezzo di aggiornamenti dei dati solo par-
ziali e non organici. Consapevoli della problematica, si rimanda tale aggiornamen-
to vincolistico al parere vincolante del CU, di cui peraltro AlPo e I'Agenzia regio-
nale per la sicurezza territoriale e la protezione civile fanno parte, da recepire in
fase di approvazione del piano, al fine di integrare, contestualmente ed in manie-
ra sistematica, tutti gli aggiornamenti cartografici.

Per quanto riguarda la difficolta di lettura delle carte, si precisa che & in corso la
digitalizzazione del piano, per cui eventuali dubbi relativi a questioni minute e
problematiche nella comprensione dei perimetri verranno immediatamente fuga-
ti grazie alla lettura digitale multi scalare. Si ricorda, in ogni caso, che le carte
hanno valore indicativo: per |'applicazione e la quantificazione del vincolo fanno
fede la verifica puntuale dell'appartenenza o meno alle acque pubbliche ed il ri-
lievo (come peraltro specificato nelle schede dei vincoli).

Rispetto all’'ultima istanza, si precisa che gli elaborati menzionati sono rappre-
sentativi dei medesimi dati.
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Osservazione n. 312, PG 184169 del 20/05/2022

Richiedente: Ordine degli Architetti Provincia di Modena -
Rappr. Sofia Cattinari

1 - Impianto di piano

In merito alle strategie art. 1.3 esplicitate non & immediata e, a nostro awviso,
nemmeno sempre perseguita, la corrispondenza nelle norme.

La lettura delle strategie genera delle aspettative nell’utente che, per logica,
vuole trovare la soluzione al loro raggiungimento nelle norme.

Assenza di richiami alla Strategia nella Disciplina

1. Non sempre la disciplina pare tendere agli obiettivi dichiarati nella parte
della Strategia.

2. Non pare affrontata e disciplinata nel territorio la materia che regola gli
impianti di energia rinnovabile (fotovoltaico, geotermico, ecc.), la possibili-
ta di sviluppare e incentivare la ricerca di nuove tecnologie integrate
nell’architettura, cosi come puo avvenire per il verde e per il riciclo e ri-
sparmio dell’acqua, oltre all'abbattimento delle barriere architettoniche;
temi che crediamo di fondamentale e sostanziale importanza.

3. Non si sono riscontrate in modo sostanziale risposte nel dotare anche gli
edifici di spazi innovativi con funzioni multiple, necessita riscontrata anche
alla luce dell’esperienza pandemica, affrontata invece integrante nell'or-
mai totalita dei paesi europei e non ci sembra sufficiente quanto scritto
all’articolo 3.4.1.

Parzialmente Accolta ‘

1. Per quanto concerne la corrispondenza fra norme e strategia, in termini
piu generali si condivide — viste anche le numerose innovazioni introdotte
con il PUG — la necessita di integrare la disciplina, nella Parte | — Disposi-
zioni Generali - con una disposizione che, richiamando la LR, chiarisca il
ruolo e il rapporto tra Strategia e Disciplina. Modifica elaborato DU1: Art.
1.3 comma 1 lettera a), in fondo & aggiunto: “costituiscono I'elemento di
raccordo tra le Norme e la Strategia; non sono esaustive ma hanno so-
prattutto I'obiettivo di fare comprendere il processo logico che ha portato
alla definizione delle successive regole. Cio non esime dalla lettura e ap-
plicazione della Strategia con riferimento allo specifico contesto”. Si ri-
corda, comunque, che nella disciplina sono normate nel dettaglio le tra-
sformazioni dirette, mentre per quanto riguarda quelle complesse sono
definite delle regole che dovranno, con riferimento alla Strategia, essere
rispettate negli interventi complessi.

2. Per quanto concerne “gli impianti di energia rinnovabile e la possibilita di
sviluppare e incentivare la ricerca di nuove tecnologie integrate
nell’architettura, cosi come puo avvenire per il verde e per il riciclo e ri-
sparmio dell’acqua, oltre all'abbattimento delle barriere architettoniche”
si precisa che il PUG incentiva, in varie forme, I'adeguamento del patri-
monio edilizio a nuove e pil elevate prestazioni, ponendosi nel solco della
legislazione statale e della LR 24/2017. La materia & oggetto del Regola-
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mento Edilizio, dove puo trovare maggiore trattazione.

e In particolare, per il tema del verde il PUG introduce il parametro del RIE
(riduzione impatto edilizio) proprio per sollecitare un nuovo approccio al
verde e alla permeabilita dei suoli con proposte anche innovative comun-
que in grado di assicurare le performances attese;

e in merito alle energie rinnovabili, il PUG opera all'interno dei propri limiti,
essendo materia di competenza sovraordinata, promuovendone il ricorso
negli interventi di riuso e rigenerazione urbana e promuovendo la produ-
zione di energia da FER in agricoltura e la realizzazione di parchi “agrisola-
ri”; le modalita di integrazione e le relative innovazioni sono demandate
al RE; Si rafforzano, inoltre, le azioni 1.c.1. e 2.a.2 introducendo la temati-
ca delle Comunita energetiche;

e in merito al riciclo e risparmio della risorsa idrica, il PUG promuove negli
interventi e trasformazioni complesse (accordi operativi, piani attuativi di
iniziativa pubblica, permessi di costruire convenzionati, interventi art. 53)
sistemi di raccolta e riutilizzo delle acque piovane, con preferenza dei si-
stemi che adottano le NBS (azione 1.c.6) e la realizzazione di bacini di fi-
todepurazione, fasce tampone a protezione dell'abitato e I'uso razionale
della risorsa idrica (azione 1.c.7). Nelle trasformazioni minori si applicano i
sistemi di risparmio idrico piu consueti ed ordinari cosi come disposti dal-
le normative nazionali e regionali e regolati dal RE

e In merito alle barriere architettoniche il PUG prevede che gli interventi di
qualificazione edilizia siano diretti a promuovere lI'abbattimento delle
barriere architettoniche. Al fine pero di rafforzare I'urgenza della rimozio-
ne delle barriere architettoniche (prevista per legge) il PUG promuove la
(azione 4.c.2 Garantire |'accessibilita universale per la citta pubblica) rea-
lizzazione e I'adeguamento di tutti gli spazi e edifici pubblici per garantir-
ne l'accessibilita universale e demanda al RE la definizione degli abachi e
linee guida improntati ai principi dell'universal design, nel rispetto dei va-
lori architettonici e paesaggistici dei diversi spazi ed edifici.

3. Per quanto concerne gli “spazi innovativi con funzioni multiple” il PUG ri-
conosce tre casistiche prevalenti, oltre alla multifunzionalita degli spazi
aperti: quelli connessi alla funzione residenziale e di vicinato (azione 4.b.3
Incentivare la permanenza e l'inserimento di destinazioni d'uso integrate
con la residenza), quelli collegati alla produzione e alle attivita economi-
che (azione 2.c.3 Favorire la creazione di soggetti e spazi per i progetti di
impresa e innovazione), quelli riferibili alla attrattivita di quartiere (2.c.4
Sostenere la qualificazione dei centri di vicinato quali luoghi di attrattivita
e innovazione di quartiere e azione 4.d.1 Promuovere il riuso degli Immo-
bili dismessi disponibili e gli usi temporanei). Il PUG prevede quindi un
ampio spettro di spazi “ibridi” che pur appartenendo alle tradizionali ca-
tegorie funzionali (Residenza, produttivo, commercio,...) accolgono attivi-
ta e modalita di usi innovativi. Non pare quindi corretto richiamare il solo
art. 3.4.1, che peraltro incentiva la creazione di locali al piano terra degli
edifici residenziali ammettendo un’ampia gamma di usi: spazi comuni
condominiali da destinare a sale attrezzate per lo smart working e la di-
dattica a distanza, sale giochi per bambini, stanze per attivita sportive,
ecc.; locali per associazioni no profit o del terzo settore.
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2 — Citta da rigenerare

Alla luce delle esperienze e risultati delle precedenti pianificazioni, in generale si
ritiene necessaria la predisposizione di norme distinte che disciplinino interventi
sull’esistente e la nuova edificazione.

- Nel PUG si riscontra, infatti, difficolta ad individuare limiti e possibilita di inter-
vento sugli edifici esistenti.

- Appare poco chiaro quando scatta I'intervento diretto, quando occorra il per-
messo di costruire convenzionato e quando, invece, sia necessario ricorrere
all’Accordo Operativo, questo perché qualsiasi intervento si pud portare dietro la
riqualificazione anche dello spazio urbano, almeno per quello che riguarda le ope-
re di urbanizzazione strettamente funzionale all’edificio oggetto di intervento (si-
stemazione del marciapiede o suo adeguamento o realizzazione, ecc.) e la sempli-
ce comunicazione di inizio lavori non pare titolo idoneo, se non accompagnato da
atto di impegno (convenzione, atto unilaterale, altro), si chiede declinare meglio
questi aspetti.

- Per la maggior parte degli interventi sull’edificato si riscontrano attivita di ma-
nutenzione straordinaria e ristrutturazione leggera, conservativa. Inoltre, i super-
bonus hanno sicuramente portato ad osservare che queste operazioni attivano il
mercato dell’edilizia, ma ben poco la qualita degli interventi i quali avrebbero po-
tuto trovare una guida nei regolamenti, anche per supportare i professionisti ad
arginare le logiche di mercato, non sempre positive, di cui gli utenti spesso sono
ignari promotori.

- Sembra che le norme di PUG non prendano in considerazione la nuova defini-
zione di ristrutturazione edilizia e non contemplino la possibilita di una RE con
aumento di volume (Art. 3 comma 1 lettera d del DPR 380/2001 e LR 15/20013
allegato articolo 9, articolo B1.5 DU11 regolamento edilizio (stralcio)), escludendo,
quindi, una possibilita prevista dalla norma. Pertanto, pare che il nuovo Piano non
utilizzi al meglio tutti gli “strumenti” che il legislatore ha messo a disposizione per
attuare la rigenerazione.

- A nostro awviso, la RE con aumento di volume potrebbe essere introdotta at-
traverso incentivi, pur sapendo che si tratta di una possibilita non applicabile in
maniera omogenea e acritica su tutto il territorio: a titolo esemplificativo si pensi
al Villaggio Artigiano o casi similari, dove la rigenerazione pare ancora difficoltosa
e stenta a partire. Questi tessuti della citta costituiscono il vero potenziale, luoghi
dove la rigenerazione, se ben guidata, pud portare a realizzare i nuovi quartieri
rappresentativi di una citta innovativa, verde ed accogliente rendendo queste
aree appetibili per il mercato immobiliare consentendo di attrarre i giusti investi-
menti. Un Valore che sia di beneficio anche per gli operatori del mercato immobi-
liare e abbastanza appetibile per attrarre i giusti investimenti.

- Si propone, pertanto, di legare questi interventi non sempre e solo ad accordi
operativi, che in sostanza rallentano e allungano i tempi procedurali dovute alle
logiche che li regolano.

- Un'altra possibilita consentita dalla legge, che afferisce alla sfera della ristrut-
turazione, € quella della demolizione-ricostruzione fedele (articolo 10 bis della
legge regionale 15), che pare sempre attuabile, ma I'obbligo a utilizzare i parame-
tri del RIE in modo indistinto fra la nuova costruzione e la rigenerazione, limita,
nei fatti, la sua applicabilita -TITOLO IlI.
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Parzialmente Accolta ‘

Si ritiene che la norma cosi impostata sia congrua rispetto i principi e la logica
pianificatoria derivante dalla Legge regionale 24/2017, la quale fornisce defini-
zioni puntuali di consumo di suolo e territorio urbanizzato, sulle quali costruire e
sviluppare l'intero impianto del PUG che, di conseguenza, disciplina in maniera
separata cio che si trova all'interno del perimetro del territorio urbanizzato, ri-
spetto a cio che é fuori, e cio che sia da considerarsi o meno in espansione, am-
mettendo, in certi contesti gia urbanizzati, 'addensamento.

Rispetto al primo rilievo dell’osservante, |'assenza di disposizioni differenziate
tra interventi sull’esistente e la nuova edificazione & valida solamente per quanto
attiene I'ambito degli interventi diretti, di modesta entita dunque, governati dalle
regole della Trasformabilita del territorio e localizzati internamente al perimetro
del Territorio urbanizzato. Tali disposizioni differenziate sono presenti, invece,
nell’ambito delle trasformazioni complesse e sono volte a favorire gli interventi di
rigenerazione:

e Sono previste quote di cessione differenziate (la disciplina delle cessioni e
meglio precisata al comma 6 dell’art. 2.1.2);

e E previsto un diverso contributo in termini di ERS e ERP (art. 4.6 elaborato
DU1);

e Nella Valutazione del beneficio pubblico sono previste penalita per gli in-
terventi che consumano suolo e premialita per gli interventi che rigene-
rano l'esistente.

Per quanto riguarda iter e procedimenti, & precisato I'art 3.3.2 “Lotti minimi e
aree di intervento”, specificando le soglie dimensionali oltre cui scattano il per-
messo di costruire convenzionato e quando, invece, sia necessario ricorrere
all’Accordo Operativo o Piano Attuativo di Iniziativa Pubblica.

Infine, il PUG, al fine di promuovere un migliore inserimento degli edifici nel
contesto urbano, favorisce la realizzazione dei posti auto pertinenziali in interra-
to, sotto sagoma, non computando tali superfici tra la superficie totale. Il PUG,
inoltre, definisce inoltre una serie di parametri, tra cui distanze, altezze, permea-
bilita, che, nei vari tessuti governano le trasformazioni diffuse. Le premialita pre-
viste da disposizioni normative nazionali, che consentono di intervenire con la ri-
strutturazione edilizia con incrementi volumetrici fino al 20%, sono coerenti con il
PUG se rispettano i parametri sopra indicati.

3 — Dotazioni

- Sembra non esserci sufficiente chiarezza in merito al dimensionamento dei
parcheggi pubblici e privati. Si chiede inoltre di chiarire come concorrono le aree
di sosta quando dotate da ricarica elettrica delle vetture e bici e moto - motorini
articolo 4 comma 1 ter del DPR 380 del 2001 in quanto i parametri appaiono alti e
sembra difficile soddisfare i requisiti richiesti.

- Ad esempio, non risulta chiaro come si traduce nel nuovo Piano I'articolo 32
della LR 15/2013 dove precisa che anche i parcheggi pertinenziali sono urbanizza-
zioni, indicazione che parrebbe illegittima ai sensi di legge (L.765/1967 e DM
02/04/68 n.1444).

- Si chiede di esplicitare meglio il parametro di parcheggio pubblico di primaria,
di secondaria e quando quello privato ora P765 e quello pertinenziale ora P122. |
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parcheggi privati obbligatori non sono per norme legati sempre all'immobile con
vincolo di pertinenza ma bensi vendibili separatamente, precisare meglio quando
concorre il vincolo di pertinenza e quando no.

- In merito all’articolo B2.4 RE stralcio articolo B2.4.1 comma 2 — pur condivi-
dendo il principio, non sempre la norma ci pare coerente con la finalita. Anche il
calcolo del RIE appare in alcuni passaggi confuso. In piu il RIE non sempre si riesce
a soddisfare, e soprattutto in aree produttive, andrebbe rimodulato.

- Dal punto di vista delle nuove incombenze professionali si esprime perplessita
relativamente al rispetto del RIE nel periodo di salvaguardia; infatti, se si presenta
un progetto in questo lasso di tempo, questo deve rispettare il RIE, anche se il pa-
rametro & ancora in fase di modifica e potrebbe essere rivisto nelle successive fasi
che porteranno all’approvazione finale del Piano e quindi il progetto potrebbe ri-
sultare, in futuro, non piu conforme.

- Non si trova cenno nel PUG di una norma che appare condivisibile, ovvero
I’Art. 135-bis. DPR 380 Norme per l'infrastrutturazione digitale degli edifici.

Parzialmente accolta ‘

Nelle norme & precisato che, fatto salvo il rispetto delle quantita complessive,
I’'apporto delle singole tipologie di dotazioni potra essere variato in base alle criti-
cita riscontrate nei contesti di intervento, vengono comunque modificate alcune
quantita relative a parcheggi e verde pubblico.

Al fine di promuovere maggiormente la rigenerazione urbana la Tabella 6 viene
articolata in due: la prima relativa ad interventi in aree permeabili esterne al ter-
ritorio urbanizzato, la seconda relativa agli interventi complessi di rigenerazione.

Il RIE si applica a tutte le trasformazioni edilizie che intervengono su superfici
che intercettano la pioggia, indipendentemente dal titolo abilitativo, con esclu-
sione degli interventi limitati all'involucro esterno dell’edificio. Conseguente-
mente vengono modificate Norme e RE.

4 — Attivita commerciali e produttive

- Occorre chiarire la linea di confine tra interventi diretti e interventi complessi
definendo cosa rientri nel primo e cosa nel secondo caso relativamente alle attivi-
ta produttive, commerciali e, pil in generale, a tutte le attivita non residenziali.

- Per sostenere I'insediamento e lo sviluppo delle attivita produttive si ritiene
solo estetizzante e riduttivo limitarsi a ottimizzare e razionalizzare la visibilita delle
eccellenze produttive (vetrina): occorre, piuttosto, garantire alle aziende insediate
la possibilita di espandersi e/o trasformarsi, a quelle in crisi la possibilita di ricon-
vertirsi e a quelle cessate la possibilita di alienare I'area per destinarla a nuove
funzioni pil attrattive richieste dal mercato.

- Per valorizzare le produzioni agricole di qualita il P.U.G. promuove il migliora-
mento della capacita di stoccaggio delle materie prime: occorre garantire tale mi-
glioramento interagendo con il paesaggio rurale mediante la realizzazione di vo-
lumi possibilmente seminterrati o, comunque, schermati e mitigati da cortine ve-
getali.

- Si chiede di porre maggiore attenzione alla disciplina degli edifici in zona agri-
cola non piu connessi all'attivita rurale. Si coglie come le forti limitazioni (numero
di abitazioni o destinazioni d'uso) possano dare risultato di abbandono di grandi
fabbricati, causando degrado della campagna. Valutare e modulare a seconda del-
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la tipologia del fabbricato e/o della tipologia d'intervento, la possibilita di un re-
cupero pil consono. Consentire, in caso di ristrutturazione conservativa, la possi-
bilita di attuare piccoli ampliamenti (realizzazione di garage o ricovero di attrezzi
da giardino).

Parzialmente Accolta ‘

Al fine di chiarire la differenza tra trasformazioni diffuse e interventi complessi
all’art. 2.3.1 sono aggiunti i seguenti commi:

“1 Sono trasformazioni diffuse gli interventi di qualificazione edilizia nella Citta
da qualificare e nel territorio rurale, che si attuano con intervento edilizio diretto.

2 Sono trasformazioni complesse, gli interventi di nuova edificazione o di sosti-
tuzione urbana, che oltre a promuovere la rigenerazione edilizia promuovono
una maggiore qualita insediativa intervenendo non solo sugli edifici ma anche sul
contesto:

a. sono esplicitamente indicate nella Citta da rigenerare e nella Citta in trasfor-
mazione, e sono soggette a strumenti attuativi;

b. possono essere proposte in tutti i tessuti della Citta da qualificare;

c. sono proposte nella Citta da urbanizzare, e localizzate secondo i criteri indica-
ti nella Valsat.”

Inoltre, all’art. 3.3.2 comma 3, si precisa meglio quando un intervento & sogget-
to a titolo diretto, PdC convenzionato, AO, PAIP:

“3 Interventi complessi di rigenerazione urbana si attuano con gli strumenti di
seguito indicati:

a. PdC convenzionato qualora I'area di intervento sia > a 2.000

b. AO o PAIP qualora I'area di intervento sia = a 6.000

Per contenere la diffusione delle attivita produttive e commerciali nel territorio
rurale, ma nel contempo rendere possibili adeguamenti delle strutture presenti,
all’art. 5.8 & aggiunto il seguente comma 1: “Le attivita produttive e commerciali
insediate nel territorio rurale, potranno incrementare del 10% la superficie edifi-
cata fino ad un massimo di 1.000 mq con PdC convenzionato, ulteriori interventi
edilizi sono soggetti alle disposizioni dei successivi articoli.”

| fabbricati di servizio alle aziende agricole sono disciplinati all’art. 5.5.4; i criteri
di inserimento paesaggistico dei nuovi manufatti sono indicati nel Regolamento
edilizio.

| frazionamenti degli edifici nel territorio rurale sono stati relazionati alla tipo-
logia:

Per gli edifici abitativi non storici “sono ammessi frazionamenti che diano luogo
al massimo a due unita abitative 3 unita immobiliari con St minima = 180 mg; in
presenza, di pil unita abitative (alla data di assunzione del PUG), queste non po-
tranno essere aumentate.” (art. 5.6.1 comma 3)

Per gli edifici abitativi di valore storico: “sono ammesse al massimo 3 unita
immobiliari con St minima > 180 mq;

Per gli edifici di servizio alla produzione agricola sono ammesse al massimo 2
unita immobiliari con St minima = 180 mq (art. 5.11.2).
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5 — Citta da rigenerare e citta da qualificare

1. A quanto sembra emergere dal nuovo Piano, pare che la citta da rigenera-
re consti solo di brani di citta che ospitano edifici dismessi, sottoutilizzati e
/o abbandonati; da architetti riteniamo che anche altre aree della citta
consolidata, rientranti nella “citta da qualificare” dovrebbero essere an-
noverati nel concetto di rigenerazione. Infatti, anche per la L.R. 24/2017 la
citta da Rigenerare non si limita solo ad aree abbandonate o degradate; in
quest'ottica, pertanto, la citta da sostituire, € in realta citta da rigenerare.

2. Una particolare attenzione andrebbe posta anche su fabbricati che, pur
non riconosciuti come patrimonio storico, costituiscono un patrimonio ar-
chitettonico della citta. Si pensi ad esempio ai fabbricati di illustri architetti
locali che hanno segnato un passaggio nella lettura dell'architettura mo-
derna come Vinicio Vecchi, Pucci, Stagi, Leonardi ecc. che stanno “dissol-
vendosi” nei vari passaggi di rigenerazione.

Parzialmente Accolta ‘

1. In merito alla citta da rigenerare, si evidenzia che il PUG ammette il ricor-
so alla “rigenerazione” in tutta la citta consolidata (art. 3.1.2.), nei modi e
limiti evidenziati per ogni tessuto, in osservanza a quanto previsto dalla
LR 24/2017. Va quindi chiarito che il PUG quando, nell’articolazione dei
tessuti, individua la “Citta da rigenerare” (art. 3.10) intende riconoscere
quei brani di citta in cui gia oggi si presentano le necessita ed occasioni di
operare con trasformazioni profonde ovvero di rigenerazione urbana;
questi tessuti perd non possono essere intesi come gli unici luoghi in cui &
ammessa la rigenerazione urbana (cosa che non é scritta da nessuna par-
te) ma piuttosto come casi in cui, gia oggi, & evidente la necessita di ope-
rare attraverso la rigenerazione urbana. Il comma 2 dell’art. 3.10 chiarisce
anche i termini della “rigenerazione urbana” attesa: la citta da rigenerare
comprende le parti di citta, che presentano fenomeni di degrado edilizio,
o sottoutilizzo tali da richiedere interventi di rilevanti di rigenerazione
che, oltre ad intervenire sul patrimonio edilizio intervengono anche sulla
struttura urbana. Si procede a chiarire meglio le norme precisando I'art.
3.2 comma 4 che interventi complessi potranno essere proposti nei tessu-
ti da qualificare.

2. In merito alla conservazione del patrimonio edilizio storico pil recente, si
fa presente che il PUG, nel suo Quadro Conoscitivo, ha compiuto una det-
tagliata analisi del patrimonio storico di Modena (vedi QC. C.1.4 Risorse
storiche ed identitarie del territorio, ...) che ha portato, non solo a rilegge-
re gli oggetti edilizi di interesse, ma anche ad ampliare lo sguardo sul pa-
trimonio pil recente. Attraverso il censimento sono stati schedati e tute-
lati anche gli edifici piu recenti, del primo e del secondo novecento, a ca-
rattere residenziale, industriale o specialistico. In tutto sono stati censiti e
tutelati oltre 230 fabbricati del Novecento, di cui 19 del Secondo Nove-
cento.
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6 — Centro storico

1. Come elemento di impianto, non si comprende perché anche per il centro
storico non si € integrato il piano con una puntuale schedatura degli edifi-
ci. La schedatura avrebbe potuto trattare in contemporanea trasformabili-
ta, usi coerenti, vincolo tipologico, materiali e colori necessari al restauro
delle facciate, elementi complementari, impianti e decoro in genere come:
tende, soglie, vetrine, insegne, ecc.

2. Silegge, fra le norme, il pensiero di utilizzare il regolamento del Sito UNE-
SCO, sicuramente condivisibile, ma a patto che contestualmente si pensi di
migliorarne il contenuto, mai pienamente condiviso con la cittadinanza. Il
regolamento Unesco € stato preso e riproposto per il CS puntando a po-
tenziare alcune arterie ad uso esclusivamente commerciale; tuttavia, que-
sto regolamento si e gia rivelato poco chiaro per la gestione degli spazi
pubblici; si segnala pertanto la poca funzionalita dell’operazione e la sua
incoerenza rispetto allo stato reale della conservazione e dell’'uso di fab-
bricati e spazi pubblici.

3. Per coniugare residenzialita e vocazione turistica del centro storico, diffe-
renziando i tagli degli alloggi nelle zone destinate alle due funzioni, si ri-
schia di ghettizzare il centro storico stesso creando ambiti separati di resi-
denza turistica (rumorosi e caratterizzati da un’utenza sempre diversa) e
ambiti di residenza permanente (piu silenziosi e caratterizzati da
un’utenza stabile). In sostanza si disincentiverebbe la funzione residenzia-
le e terziaria propria della citta storica, in continuita con tutto il tessuto
urbano.

4. Non e affrontato il tema della riqualificazione dei viali di circonvallazione e
dei larghi di accesso al centro, oggi barriera di traffico, quali rinnovato fil-
tro verde per la continuita con la prima periferia e rappresentazione
dell’evoluzione storica di Modena da citta murata a citta novecentesca,
pianificata e progettata dal Comune sulla scorta delle principali esperienze
europee.

Parzialmente Accolta ‘

1. L'osservazione chiede perché non si e ricorsi alla schedatura degli edifici
del centro Storico in merito alla regolamentazione della “trasformabilita,
usi coerenti, vincolo tipologico, materiali e colori necessari al restauro
delle facciate, elementi complementari, impianti e decoro in genere co-
me: tende, soglie, vetrine, insegne, ecc.”. Seppure si concordi nel ritenere
la schedatura degli edifici una importante base conoscitiva, si ritiene che
tale strumento non sia del tutto utile alla regolamentazione di alcune del-
le questioni sollevate (materiali, colori, impianti, decoro,...), che invece
vanno affrontate, come previsto dal PUG, all’interno degli appositi rego-
lamenti, dove si possono da un lato osservare questi aspetti in un conte-
sto piu ampio (es. quello della cortina edilizia, della strada o della piazza,
piu che quello limitativo dell’edificio singolo) e dall’altro avanzare conse-
guenti e congruenti regole ed indirizzi; del resto si tratta di temi tipica-
mente trattati all’'interno di specifici Regolamenti. Quanto alla tipologia, e
di conseguenza agli usi coerenti, il PUG si avvale dei precedenti studi ed
analisi, avendone osservato eventuali (e rare) modificazioni.

2. In merito al Sito UNESCO, la Strategia del PUG propone (azione 3.b.1) che
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sia colta I'occasione dell’ampliamento della Buffer Zone (una volta che
questa sara formalizzata e approvata) per “definire in maniera coordinata
e aggiornare i regolamenti sul decoro e arredo urbano e contestualmente
il Piano di gestione del sito Unesco”; in quella sede sara possibile anche
migliorarne i contenuti e svolgere una attivita di informazione e condivi-
sione.

3. 1l PUG non propone in nessun elaborato la suddivisione funzionale del CS,
come paventato dall’osservazione, e anzi incentiva il mix-use, quale carat-
teristica propria dei tessuti storici. E poi importante tenere presente che il
PUG propone di innalzare I'attuale soglia minima degli alloggi proprio per
favorire la residenzialita e per contenere il proliferare degli alloggi turistici
e dei monolocali, e comunque prevedendo incrementi contenuti e solo in
alcune parti; cio e finalizzato a costruire le condizioni per accogliere fami-
glie un poco pil numerose, in larga parte del Centro Storico, mentre si la-
scia pressoché invariato il taglio minimo degli alloggi lungo gli assi gia oggi
vocati al commercio. Non si condivide quindi il rischio che questa norma
possa portare ad una forma di “ghettizzazione”. E peraltro chiaro che per
gestire gli impatti del turismo nelle citta storiche serve il concorso anche
di altri strumenti, piani e regolamenti.

4. |l PUG prevede un ridisegno organico degli spazi di connessione fra centro
storico e prima periferia, indicando azioni e progetti specifici come ripor-
tato nella tavola della Strategia ST2.3.1 La citta storica e piu dettagliata-
mente ripreso nelle seguenti azioni, che si riportano integralmente:

e Azione 3.a.4 Valorizzare i nodi urbani di accesso alla citta storica: Il PUG
individua nel sistema funzionale, ST 2.3 - La citta storica, i principali "nodi
urbani" nei quali avviare progetti di riqualificazione dello spazio pubblico
tesi a rafforzare le relazioni fra Centro storico e prima periferia, dando
continuita alla rete dei percorsi e degli spazi aperti, da qualificare con
progetti unitari, che interessino anche lo spazio stradale e tendano a ren-
dere maggiormente compatibile il traffico veicolare con i movimenti pe-
donali e con la qualita dei luoghi.

e Azione 3.c.2 Valorizzare il tracciato dell'antica cinta muraria estense: ||
PUG promuove la realizzazione del progetto della "passeggiata delle mu-
ra", ripristinando e completando, per quanto possibile, la continuita spa-
ziale e fruitiva attraverso la qualificazione degli spazi pubblici e che ricon-
netta il centro storico alla periferia. Il progetto dovra interessare anche lo
spazio stradale ricercando una maggiore compatibilita del traffico veicola-
re con i movimenti pedonali e con la qualita dei luoghi.

Il PUG, quindi, pone le premesse di piano, fondamentali perché si avviino i pro-
getti di riqualificazione “dei viali di circonvallazione e dei larghi di accesso al cen-
tro” come appunto richiesto dall’osservazione.

7 — Distanze visuale libera

7) DISTANZE, VISUALE LIBERA, ALLINEAMENTO PREVALENTE, ALTEZZA EDIFICI

- In una citta pil compatta e meno diffusa, & logico pensare di dare delle oppor-
tunita per l'incremento dell’altezza degli edifici ricorrendo ad una logica di ade-
guamento a quelle prevalenti pilu alte; questo al fine di rendere i piani terra pil
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permeabili e le aree di pertinenza pilu verdi. Partendo da questi assunti occorre
riflettere su come concedere gli aumenti di altezza.

- In una citta compatta e sicuramente bene prediligere la qualita architettonica
in relazione all'abitato, non imponendo limiti che vincolano le scelte e vanno a
scapito della liberta e qualita progettuale e che, nella pratica, non sono davvero
migliorativi per la qualita e il benessere dell’abitare. Non & pertanto comprensibile
la scelta di applicare la Visuale libera partendo dal piano terra, mentre sembra piu
utile valutare la sua applicazione oltre ai 10 mt di altezza del fronte, con altezza
maggiore man mano che ci si allontana.

- Sarebbe bene disciplinare compiutamente le distanze in deroga relativamente
alle strade pubbliche per I'utilizzo degli isolamenti nelle facciate, per la realizza-
zione di cavedi di rampe di servizio agli interrati, per la realizzazione di elevatori e
ascensori anche in deroga alle distanze, fatte salve quelle del Codice civile.

- E scomparsa dalla norma la modalitd di applicazione e valutazione
dell’allineamento prevalente dei fabbricati rispetto alle strade, si chiede di man-
tenerla e disciplinarla meglio rispetto a quella esistente.

Parzialmente accolta ‘

La norma in oggetto si ritiene congrua ai fini di promuovere e garantire una
qualita generale delle trasformazioni edilizie. Il nuovo PUG abbandona, infatti, la
logica della “quantificazione” di cid che & ammissibile e, al contrario, si occupa di
definire tutti i condizionamenti al progetto quali le distanze dai confini, le distan-
ze tra gli edifici, 'indice di visuale libera, il RIE, ma soprattutto, nel caso di demo-
lizione e ricostruzione o comunque di incremento dell’edificio esistente, il repe-
rimento dei posti auto pertinenziali e la corresponsione delle dotazioni territoria-
li: sono tutti parametri che congiuntamente concorrono a rendere la trasforma-
zione sostenibile e che mettono al centro la “qualita” progetto. Il PUG non preve-
de deroghe alle distanze su indicate, sono comunque fatte salve scale di sicurezza
esterne ed ascensori finalizzati all’abbattimento delle barriere architettoniche.

8 — Rinnovabili

- Appare opportuno riprendere la legge 34/2022 sulle rinnovabili; inoltre sareb-
be molto utile una disciplina su pergole e tetti fotovoltaici su edifici vincolati, cen-
tro storico e zona rurale.

Non pertinente

Disposizioni rispetto al posizionamento alle rinnovabili, per quanto di compe-
tenza della disciplina comunale sono oggetto del Regolamento Edilizio.

9 — Concorsi

| punteggi riservati al Concorso di progettazione sono estremamente esigui,
quando invece la Legge Regionale evidenzia l'importanza di tale strumento. I
Concorso € uno strumento di approfondimento culturale che porta beneficio qua-
litativo al costruito, permette di alzare il livello della progettazione e porta il fi-
nanziatore a percorsi virtuosi, innescando automaticamente buone pratiche e
pertanto il PUG dovrebbe incentivarlo.
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Estremizzando il concetto, il Concorso di progettazione potrebbe essere richie-
sto obbligatoriamente anche su interventi privati la dove I'oggetto di intervento
sia la rigenerazione di aree rappresentative della citta, o a completamento di piani
iniziati @ mai conclusi come ad esempio lungo la fascia ferroviaria o la rigenerazio-
ne di interi quartieri e isolati della citta.

Parzialmente accolta ‘

Per quanto riguarda il concorso di architettura, si concorda che la progettazione
e la realizzazione di opere di trasformazione e rigenerazione del territorio e della
citta, quali strumenti per migliorare la qualita dell’ambiente urbano e la sosteni-
bilita della dimensione sociale ed economica della comunita, siano azioni che ri-
vestano il massimo interesse pubblico.

Lo strumento del concorso & incentivato principalmente grazie a una nuova mi-
sura introdotta dalla legge 24/2017 all’art. 17 comma 4: “Le convenzioni urbani-
stiche stipulate ai sensi dei commi 2 e 3 possono prevedere lo scomputo, dal con-
tributo di costruzione dovuto per gli interventi di riuso e di rigenerazione urbana,
fino al 50 per cento dei costi sostenuti per lo svolgimento del concorso di archi-
tettura o del processo di progettazione partecipata”.

L'avere inserito, nella Valutazione del beneficio pubblico, un indicatore relativo
al concorso di architettura, va nella direzione di promuovere e sostenere ancor di
piu questo strumento, gia fortemente incentivato ai sensi della 24 e, dunque, non
costituisce l'unica leva alla promozione di questo.

10 — Territorio rurale

- Pensare ad un territorio agricolo che possa essere ri-progettato come parco
agricolo: salvaguardare l'attivita agricola piu rispettosa di pratiche sostenibili, pre-
vedendo accordi e incentivi per i coltivatori per permettere percorsi rurali, educa-
tivi, di benessere e di ristorazione. Agevolare la diffusione e la vendita al dettaglio
a kmO.

- La promozione di laboratori didattici e dell’agricoltura urbana e periurbana ri-
chiederebbe la definizione dell’'utenza di tali attivita, I'individuazione dei soggetti
promotori e gestori, la localizzazione topografica delle sedi di tali nuove funzioni,
I'impegno delle risorse economiche e strumentali necessarie e I'indicazione della
destinazione dei prodotti agricoli: diversamente I'obiettivo di promuovere la co-
noscenza e la cultura ambientale non puo, a nostro avviso, essere raggiunto.

I PUG promuove Iagricoltura biologica individuando parametri per
I’edificazione delle strutture di servizio alla produzione agricola differenziati ri-
spetto a quella tradizionale. La possibilita di realizzare laboratori didattici & previ-
sta nelle attivita agrituristiche, nel recupero del patrimonio edilizio esistente e
nelle funzioni ammesse negli interventi di qualificazione paesaggistica.

11 - New European Bauhaus

- Oggi la Commissione Europea ha teorizzato il valore intrinseco del Progetto at-
traverso i principi del New European Bauhaus, tra questi promuovere progetti bel-
li in cui la dimensione estetica, culturale e creativa si concilia con quella dell'effi-
cientamento energetico. Riteniamo che il PUG di Modena debba essere allineato e
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che questi principi di respiro europeo e che questo principio rientri nei requisiti,
trovandone la formula piu opportuna

Si ritiene che i principi del New European Bauhaus siano allineati rispetto a di-
versi indicatori (gia presenti o integrati) della valutazione del Beneficio Pubblico.
(B.3.2 Accessibilita universale; B.3.3 Inserimento e gestione di funzioni qualifican-
ti; B.3.5 Soluzioni edilizie improntate alla bioarchitettura e all'economia circolare;
B.3.6 Realizzazione di eco-quartieri; B.3.8 Permeabilita e integrazione dei piani
terra degli edifici con il tessuto circostante, ecc...).

Si accoglie positivamente questo riferimento, integrando il paragrafo 4.3 “Coe-
renza con le strategie globali e del contesto ampio” del Documento di ValSAT.

12 - Regolamento edilizio

La mancanza di una lettura contemporanea di Disciplina e testo del Regolamen-
to Edilizio, almeno in bozza, € penalizzante al fine di comprendere meglio la disci-
plina da applicare; pertanto, si chiede in fase di adozione di poter partecipare atti-
vamente alla stesura del testo. Probabilmente molte delle nostre osservazioni na-
scono proprio dal fatto di non avere avuto la possibilita di leggere anche il testo
del RE.

Il Regolamento Edilizio e in fase di profonda revisione e accompagna il PUG nel
processo di approvazione. Nel RE, e suoi allegati, troveranno collocazione non so-
lo i classici temi quali il Regolamento del verde, ma anche temi nuovi e in rapida
evoluzione come le nuove infrastrutture e attrezzature correlate ad esempio alla
mobilita elettrica. Nell’ambito del processo che portera all’approvazione del Re-
golamento verra garantita ampia partecipazione.

13 - altre osservazioni

- Poiché la Regione non ha disciplinato, come per altri casi, una modulistica gui-
da per gli elaborati costituenti il PdC convenzionato, il procedimento Unico artico-
lo 53 della LR 24/2017 e I’Accordo Operativo, ci si chiede quale documento, che
accompagna il piano, i fara carico dell’individuazione di tali elaborati.

- Non si comprende perché sia ancora citata fra le tipologie d’intervento la de-
molizione senza ricostruzione che pare ora rientrare a pieno titolo nella manuten-
zione straordinaria articolo 7 comma 5 della LR 15/2017.

Parzialmente accolta ‘

Gli artt. 2.3.2, 2.3.3, 2.3.4 e 2.3.5 contengono un primo elenco degli elaborati
costituenti AO, PAIP, art. 53 e PdC convenzionato. Tali articoli sono trasferiti nel
Regolamento Edilizio dove potranno trovare ulteriore specificazione.

Le fattispecie di demolizione senza ricostruzione in loco cui si riferisce il PUG
sono quelle derivanti dalla demolizione di edifici incongrui, dove le quantita edifi-
catorie generate sono trasferite nel territorio urbanizzato o nelle aree di nuova
urbanizzazione, o negli interventi complessi di rigenerazione qualora quantita
edificatorie sono trasferite in aree di nuova urbanizzazione per realizzare una do-
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tazione assente o carente nel tessuto oggetto di intervento.
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