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Via  San  Biagio  75 – 42024 – Castelnovo di Sotto  (RE)

PROGETTO  DI  RICONVERSIONE

DELL’AREA  “ITALCEMENTI  S.p.A.”
in Parziale Variante al P.U.C. per

Inserimento di Grande Sup. di Vendita

Non Alimentare

Via Ponte Carrega n° 4 

Circoscrizione – IV Valbisagno
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RELAZIONE   TECNICO   DESCRITTIVA

Progetto Definitivo
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Ottobre  2010

PREMESSA
Il presente progetto edilizio in Parziale Variante al P.U.C. nasce dalla manifesta esigenza di Riconvertire il sito industriale dell’ Italcementi S.p.A. con la cessazione quindi delle lavorazioni inquinanti e l’inserimento di una Grande Superficie di vendita NON Alimentare oltre a nuove attività produttive compatibili.  L’allegato progetto ha la finalità di definire quindi le caratteristiche dimensionali e funzionali dei nuovi manufatti, verificandone i rapporti con l’immediato intorno e le preesistenze.    

L’area di Proprietà





vedi Tav. n° 2

L’area di proprietà interessata dal progetto, si sviluppa complessivamente su una superficie di ~ 216.155,00 mq. così di massima suddivisa:

Lotto Principale : Mq.:   212.810,00 ~  entro il quale si articola il Lotto di Intervento perimetrato dal P.U.C. quale “ Ambito Speciale di Riqualificazione Urbana n° 62” per una superficie pari a Mq.:  51.345,00 ~;

Lotto Secondario : Mq.:   3.345,00 ~ perimetrato  dal P.U.C. entro il “Distretto Logistico n° 23h, sub. 3”.
Risulta fisicamente delimitata:

· a Nord da Viale Gambaro di Montesignano;

· a Sud dal piede della collina che sovrasta il Rio Mermi (parte a monte) e Via Fossato di Montesignano (parte a valle);
· ad Est dal tracciato dello scolmatore del Rio Mermi ed in parte da Viale G. di Montesignano;

· ad Ovest da Via Fratelli Chiarella che si innesta su Via Ponte Carrega;

E’ caratterizzata dalla presenza di diversi fabbricati sviluppati su piante di geometria regolare, che di massima hanno giacitura parallela al Rio Mermi e quindi perpendicolare al corso del T. Bisagno.   Sono stati realizzati in epoche successive vista l’eterogeneità delle tipologie edilizie adottate e dei materiali.   Trattasi nella fattispecie di strutture miste in c.a. ed acciaio con rivestimenti perimetrali e coperture in semplice lamiera – produttivo - alternate a tamponamenti in “tradizionale” per servizi e direzionali.    Tutto l’insediamento è organizzato parallelamente alla viabilità di servizio interna che corre in posizione mediana all’area e collega le “palazzine servizi” poste in prossimità dell’accesso principale con gli “impianti di produzione” ubicati invece nella parte più a monte.   Tutte le aree scoperte (viabilità, piazzali, distacchi, operative, etc.) risultano attualmente pavimentate in cemento e/o asfalto.In sponda sinistra del Rio Mermi sono stati negli anni realizzati i manufatti a funzione squisitamente tecnologica necessari alla vita degli impianti.  Come è possibile rilevare anche dalla Documentazione Fotografica allegata, non sono presenti manufatti di particolare pregio architettonico e/o elementi degni di nota alcuna.  L’area è interessata dal tracciato del Rio Mermi che corre in massima parte a cielo libero e solo in alcuni tratti è stato negli anni coperto.
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Vista Aerea dell’Area – si veda la giacitura degli edifici rispetto al T. Bisagno
Identificazione Catastale




vedi tav. n° 2

L’area di proprietà perimetrata all’interno dell’ Ambito n° 62 risulta identificata al N.C.T. del Comune di Genova: - Sez. Genova E – Foglio 41 – Mapp. 248, 289 (parte), 290 (parte), 292, 295, 296, 297, 298, 418 (parte), 454, 475 (parte), 776, 777 (parte), 1656, 1657, 1658.   Oltre a questa è sempre di proprietà anche l’area perimetrata all’interno del Distretto Logistico n° 23h – Sub settore 3 – che si sviluppa su una superficie di ~ 3.345,00 mq. e risulta meglio identificata al N.C.T. del Comune di Genova: - Sez. Genova E – Foglio 41 – Mapp.231, 869.

CENNI STORICI
La Storia di Italcementi 


Le radici di Italcementi affondano nella Società Bergamasca per la Fabbricazione del Cemento e della Calce Idraulica, nata su iniziativa di Giuseppe Piccinelli che, sulle orme del successo di una fabbrica di calce a Palazzolo, decide di avviare la produzione di leganti idraulici. 


Nel giro di soli due anni la produzione raggiunge le 7 mila tonnellate di cemento e si amplia ulteriormente con l'acquisto, nel 1873, della originaria concorrente di Palazzolo.


Agli inizi del '900, la gestione passa nelle mani dei fratelli Pesenti che fondono la loro società Fabbrica Cementi e Calci Idrauliche Fratelli Pesenti fu Antonio con la società creata da Piccinelli; nasce così un Gruppo che può contare su 12 cementerie con più di 1.500 addetti e con una produzione di oltre 210 mila tonnellate. 

Nel 1927, poco più di sessanta anni dopo la nascita e con il titolo già quotato in Borsa da 2 anni, la società assume la sua attuale ragione sociale: le cementerie sono 33 con una produzione di 1,8 milioni di tonnellate, pari al 44% del mercato nazionale. Nel periodo fra le due guerre, il Gruppo prosegue nell'espansione a tappe forzate di acquisizioni, prima fra tutte la Società Anonima Fabbrica Calce e Cemento di Casale, il principale concorrente dotato di impianti di produzione con tecnologie innovative per l'epoca

Nei primi anni Quaranta le redini passano a Carlo Pesenti, che con il cugino Antonio rappresenta l'impegno della terza generazione della famiglia. 

Il suo dinamismo porterà allo sviluppo della società e più in generale alla crescita dell'imprenditoria italiana. Nel 1946 il Gruppo si riorganizza con la creazione di tre nuove società: Sacelit, Società Calci Idrate d'Italia e Italmobiliare. 

A quest'ultima (che nel 1979 passa da controllata a controllante di Italcementi) vengono assegnate le partecipazioni azionarie non legate al core business che nel tempo includeranno assicurazioni, banche, industrie e giornali.

 Al giro di boa del centenario, nel 1964, Italcementi può contare su 8 consociate e 28 stabilimenti. Ha una produzione di 7,5 milioni di tonnellate e occupa il tredicesimo posto fra le società nazionali per fatturato. 

Alla fase di espansione, sostenuta dal ciclo positivo dell'edilizia, segue negli anni Settanta un periodo più critico legato alle difficoltà connesse alla crisi petrolifera e alla conseguente esplosione dell'inflazione e dei tassi di interesse. 

Nel 1984, alla scomparsa del padre, la guida viene assunta da Giampiero Pesenti - già Direttore Generale - che decide di concentrare il Gruppo sul core business, avviando un piano per la riduzione dell'indebitamento attraverso il contenimento dei costi, la cessione di alcune attività e lo sviluppo di nuove sinergie.

Il Gruppo ha intanto raggiunto il livello di 14 milioni di tonnellate di produzione, impiegando 6.500 dipendenti. 

Alla fine degli anni Ottanta, Italcementi avvia le prime iniziative di internazionalizzazione; ma è con l'acquisizione di Ciments Français, nell'aprile del 1992, che si realizza in un sol colpo il processo di globalizzazione della società. 

Un'operazione che racchiude tre primati: si tratta della più rilevante acquisizione industriale realizzata all'estero da un gruppo italiano; è il più importante aumento di capitale (5 miliardi di vecchi franchi francesi pari a 762 milioni di euro) effettuato alla Borsa di Parigi ed è il più rapido aumento di dimensioni mai registrato da una società industriale italiana, cha passa da un fatturato pre-acquisizione di 1.500 miliardi di lire (775 milioni di euro) a un giro d'affari consolidato di oltre 5 mila miliardi (2.582 milioni di euro) del nuovo Gruppo.

L'acquisizione - che ha richiesto un impegno di circa 1.500 miliardi di lire (775 milioni di euro) - cambia la fisionomia del Gruppo: il peso dell'Italia sui ricavi scende dal 97% al 27,5%, le cementerie salgono a 51, le centrali di calcestruzzo a circa 500 e i dipendenti, dislocati in 13 paesi, sono oltre 20.000. 

Come primo processo di integrazione, a fianco del Comitato Esecutivo che delinea le linee strategiche, nasce il CTG - Centro Tecnico di Gruppo - a cui è demandata tutta l'attività di sviluppo della performance degli impianti e la ricerca, da sempre uno degli impegni irrinunciabili nella storia di Italcementi. 

Mentre in Italia viene portata a termine, nel 1997, l'acquisizione di Calcestruzzi, l'attenzione del Gruppo, si focalizza sullo sviluppo nei paesi emergenti, nella logica di diversificare i mercati verso aree geografiche con maggiori potenziali di crescita. 

I primi passi sono rivolti verso l'Europa dell'Est (Bulgaria), ampliando l'orizzonte verso Oriente dove vengono acquisite nuove società in Kazakistan e in Tailandia. 

La tappa successiva è il posizionamento in India, che rappresenta il terzo mercato mondiale del cemento. Dai piani di sviluppo non resta escluso il continente africano: al rafforzamento della presenza in Marocco si affianca lo sbarco in Egitto. 

Nel giugno 2007, il Gruppo Italcementi, con l'acquisizione di Fuping Cement, entra nel mercato cinese e nell'agosto 2007 sbarca in Kuwait diventando il primo azionista di Hilal Cement società quotata al Kuwait Stock Exchange.

Oggi questa strategia di allargamento verso i paesi emergenti ha portato a un incremento del peso di queste aree a più del 40% della capacità produttiva del Gruppo.
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INQUADRAMENTO URBANISTICO e NORMATIVO
vedi tav. n° 1
1) Il P.U.C. della Città approvato con D.P.G.R. n° 44 del 10.03.2000 perimetra l’area entro l’ Ambito Speciale di Riqualificazione Urbana N° 62, - riconversione dello stabilimento Italcementi -.

- Gli Obiettivi della Riqualificazione prevedono la … riconversione del sito industriale, previa cessazione delle attività inquinanti, da sostituire con altre attività produttive e commerciali compatibili.

- La Funzione Caratterizzante è … industria ed artigianato … ma sono Ammesse tra le altre anche : Parcheggi Pubblici, Viabilità secondaria, Servizi speciali compatibili sotto il profilo ambientale, Medie Strutture di Vendita (esclusi alimentari), Terziario Avanzato, etc.

- I Parametri Urbanistici ed Edilizi prevedono per la Nuova Costruzione … un I.U.I. massimo pari a 0,75 mq./mq., con S.N.V. per attività di distribuzione al dettaglio non maggiore del 10% della S.A. disponibile.   Oltre a quanto sopra viene inserita una Previsione Indicativa di aree per servizi pari a mq. 5.000.

- Le Prescrizioni Particolari e Livello Puntuale di P.T.C.P. forniscono le seguenti indicazioni:

· Gli interventi previsti sono subordinati alla preventiva cessazione dell’attività in atto;

· Le aree per servizi devono essere localizzate prevalentemente nella porzione Ovest dell’area in prossimità dell’abitato;

· E’ prescritto l’adeguamento della sezione idraulica del Rio Mermi;
· Puntuale applicazione dei contenuti del Piano di Bacino del T. Bisagno e verifica di compatibilità con il tracciato dello scolmatore;

2) Il P.T.C.P.  perimetra l’area di intervento entro l’ Ambito 53F – Zona TU;

3) Secondo il Piano di Bacino del T. Bisagno l’area in oggetto è parzialmente compresa in fascia B (aree inondabili per T=200 anni) dovuta al solo Torrente Bisagno.

Da un punto di vista normativo l’area ricade interamente in :

· FI Fondovalle Insediato - modificabilità – esteso alla quasi totalità dell’area di intervento;

· AIN Aree Inondabili – Trasformazione – per la sola porzione di valle verso il T. Bisagno;

Per le Zone FI modificabilità (art. 19, comma 3 delle Norme di Attuazione del Piano) non si rilevano particolari elementi ostativi alla realizzazione di nuove edificazioni, salvo il possibile ricorso a sistemi di compensazione delle portate per incremento dell’impermeabilizzazione complessiva superiore a tre volte la superficie coperta ed in ogni caso al 30% della superficie fondiaria disponibile netta (aree in possesso del richiedente non ancora edificate o impermeabilizzate...).
Nelle Zone AIN, Fascia B in area omogenea FI (art. 21 comma 4) sono possibili nuove edificazioni ed ampliamenti dell’edificato esistente che “abbiano la quota del piano terra abitabile posta ad un livello maggiore di quello del tirante d’acqua associato alla piena 200-ennale e le strutture interrate...completamente stagne e con accessi posti ad una quota superiore di 0,5 m. al tirante anzidetto ..”

Il Piano stabilisce per i rivi significativi in area FI e AIN una fascia di inedificabilità di 10 m. se indagati e di 40 m. se non indagati; questi ultimi sono derogabili a 10 m. previo redazione di uno Studio Idraulico approvabile dalla Provincia di Genova (art. 11, comma 4 e 5).     Il Rio Mermi è individuato come rivo significativo nella carta del reticolo idrografico del Piano, ma non risulta indagato.  Detto rio, che attraversa l’area oggetto di intervento per un tratto marginale, corre in parte a cielo libero ed in parte coperto (tombinato) con relative concessioni idrauliche già in essere:- CI 01218 – parte a monte; - CG 01015 – parte a valle;

In sintesi nell’area in oggetto si Ritiene Fattibile da un punto di vista idraulico un intervento di nuova edificazione secondo il seguente schema:
· Allo stato attuale sono possibili nuove edificazioni lungo il Rio Mermi ad una distanza maggiore o uguale a 40 m. dalla sponda ed esternamente alla fascia inondabile del Bisagno con i vincoli dell’art. 19 del Piano di Bacino senza alcuno studio idraulico; tali distanze vanno osservate anche rispetto al tratto tombinato di monte (by-pass), che risulta demaniale.

· La distanza di 40 m. è derogabile a 10 m. previa presentazione di apposito studio idraulico (approvabile dalla Provincia) che determini le nuove fasce del Rio Mermi. A tal proposito va segnalato che le verifiche idrauliche puntuali allegate al Piano e ulteriori verifiche effettuate nell’ambito di studi più recenti sull’asta terminale del rio individuano una criticità idraulica del tratto terminale del rio Mermi esterno all’area di intervento, in particolare per il deflusso della portata 200-ennale;

· All’interno della fascia B sono consentite comunque nuove edificazioni (anche volumi interrati) ad una distanza maggiore o uguale a 10 m. dai limiti del torrente Bisagno e del rio Mermi con i vincoli degli articoli 19 e 21 previa presentazione di apposito studio idraulico di dettaglio.
Valutazioni più approfondite sull’effettivo rischio idraulico dell’area, sulle modalità realizzative e sugli eventuali interventi di mitigazione sono rimandati allo studio idraulico di dettaglio allegato al progetto.
Infine si evidenzia che l’area in oggetto non interferisce con il nuovo tracciato dello scolmatore del Torrente Bisagno.








A cura Dott. Ing. P. Misurale

- Altri Vincoli - 

Si evidenzia al proposito che l’area in oggetto NON risulta soggetta a:

· Tutela ai sensi del Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio – D.Lgs. n° 42 del 22.01.2004;

IL PROGETTO 

Come è noto le attività produttive ed inquinanti dello stabilimento Italcementi di Genova sono state ormai cessate e pertanto si rende oggi necessaria una generale riqualificazione dell’area oggetto di intervento.    In parziale attuazione dei contenuti del P.U.C. è stato quindi redatto il presente Progetto in Parziale Variante che prevede la totale demolizione di tutti i manufatti esistenti (ormai fatiscenti) e quindi la realizzazione di un nuovo edificio pluripiano da destinare all’insediamento di attività produttive compatibili anche sotto il profilo ambientale oltre ad una grande struttura di vendita non alimentare. 

Per una più semplice lettura degli elaborati verranno nel prosieguo illustrati per successivi capitoli gli argomenti affrontati e quindi riassunte le caratteristiche peculiari del progetto.

Variante Parziale

Sotto il profilo urbanistico il progetto:

· si pone in parziale variante alle previsioni di P.U.C. solo per quanto riguarda l’inserimento di una Grande Struttura di Vendita NON Alimentare;

· risulta invece pienamente conforme per quanto riguarda la prevista Media Struttura di Vendita NON Alimentare e le Attività Produttive compatibili;

Sotto il profilo edilizio il progetto:

· risulta pienamente conforme alle previsioni di P.U.C. sia in termini di S.A. che di superfici accessorie e pertinenziali;

- Perimetro e Superficie dell’Ambito n° 62 -


vedi tav. n° 2

Da una attenta verifica della perimetrazione riportata nella cartografia di P.U.C. è stato possibile accertare che il perimetro dell’ambito non coincideva integralmente ne con i limiti fisici dell’area ne con quelli catastali (proprietà).   Oltre a questo risultavano ricomprese (e quindi con I.U.I.) anche alcune aree interessate dal sedime del Rio Mermi nonché di strade pubbliche.      Per tale ragione, al fine anche di poter procedere ad una più attenta definizione progettuale dell’intervento ma senza per questo alterare sensibilmente le previsioni di Piano, è stato ritenuto opportuno avvalersi della flessibilità concessa al comma 3) dell’Art. Amb 2) riportando quindi ove possibile il perimetro dell’ Ambito o sui limiti fisici o su quelli catastali.  Il tutto restando sempre all’interno delle aree in piena disponibilità.   In buona sostanza, come è possibile verificare anche sull’ allegata Tav. n° 2 di progetto, è stata effettuata una sovrapposizione delle diverse cartografie disponibili P.U.C. + Catasto + Rilievo e su questa riportato il nuovo perimetro sfruttando al massimo i tratti coincidenti.   Sono quindi state inglobate due aree poste a Nord per seguire il tracciato di Viale Gambaro di Montesignano come limite fisico ed escluse e/o detratte dall’Ambito tutte le aree demaniali e pubbliche a margine dello stesso ed interne (sedime del Rio Mermi).

Vediamo in dettaglio :

- Ambito n° 62 - 
Perimetro di P.U.C. 

Mq.: 51.345,20 ~
- Ambito n° 62 - 
Perimetro Aggiornato 

Mq.: 52.030,00 ~

La differenza tra le due superfici ammonta complessivamente a Mq.:  685 ~ e tale quantità risulta ammissibile anche perché quasi ininfluente sulla potenzialità edificatoria del lotto.

Impostazione Planivolumetrica e Tipologica

Oggi i manufatti esistenti fiancheggiano gli argini del Rio Mermi su entrambe le sponde impedendo ogni visuale.    La viabilità carraia di servizio infatti si sviluppa tra i due manufatti principali che avendo un’altezza importante – formano una trincea - non consentono di percepire alcun scorcio visivo dell’intorno.    Gli spazi liberi sono decisamente scarsi, frammentati e trasmettono una sensazione di disagio e disordine.    Verso Sud in sponda sinistra del Mermi, sono stati realizzati negli anni edifici ed impianti a destinazione principalmente tecnologica che oggi, abbandonati, vertono in cattivo stato di manutenzione.   Verranno completamente demoliti e sostituiti con la sola viabilità interna di servizio.

Tra gli altri, il principio formatore del progetto è stato proprio quello di restituire all’area una sua dignità e riorganizzazione spaziale, realizzando spazi compatti ma facilmente fruibili articolati su più livelli sovrapposti in modo tale da liberare al massimo le aree a terra. 

Il progetto prevede infatti la completa demolizione dei manufatti esistenti e la nuova costruzione di un unico edificio che pur ricalcando prevalentemente la giacitura e gli allineamenti dei manufatti preesistenti è stato traslato a Nord al fine di aprire la visuale verso la collina antistante caratterizzata peraltro da una folta vegetazione. Il maunfatto pluripiano si sviluppa parallelamente all’andamento della valletta, nella porzione mediana dell’area e risulta pressochè integralmente “contornato” da aree di ampie dimensioni, sistemate a verde e parcheggi o piazzali per la movimentazione e sosta dei mezzi operativi.

La distribuzione ed il collegamento verticale è stata prevista con rampe carrabili dedicate.    Tutto il sistema viario è stato volutamente previsto alle spalle dell’edificio (verso Nord) in modo tale da nasconderlo ai principali punti di vista e lasciando libero quindi il fronte principale del fabbricato prospiciente il rio e la collina verdeggiante.   Tutto questo per liberare il polmone verde che, pur non essendo fisicamente fruibile (è impervio e molto scosceso) è comunque visivamente ben percettibile e definito.   In buona sostanza l’allontanamento dell’edificato dal piede della collina è da ritenersi uno degli elementi qualificanti del progetto.    

L’ossatura portante del manufatto sarà costituita da elementi prefabbricati in c.a. / c.a.p.  così come i pannelli di tamponamento perimetrale.    In generale comunque la tipologia costruttiva sarà uniformata alla semplicità formale caratteristica degli edifici a destinazione produttiva ma con la peculiarità di non cadere nella monotonia di fronti continui e ripetitivi grazie alla realizzazione di “fronti scavati” a formazione di aree porticate ed arretramenti volumetrici.

Oltre a quanto sopra, essendo necessario garantire per tutti i piani (vie di fuga dedicate) è stata scelta la soluzione di realizzare solo scale e passerelle esterne, prevalentemente in posizioni tra loro simmetriche .   Questo consente quindi la realizzazione di corpi aggettanti che caratterizzano i prospetti con giochi di luce ed ombre sia in senso orizzontale che verticale.   

Vediamo a questo punto il dettaglio dei singoli piani.

Piano terra a qt. 39.60 – 41.60




vedi tav. n° 08

Il piano in oggetto è articolato su due livelli tra loro sfalsati di ~ 2.00 mt. in funzione dell’andamento delle quote di sistemazione e della viabilità interna di accesso.   Nella porzione posta verso valle (qt. 39.60) su una pianta chiusa di geometria regolare, è previsto l’inserimento della nuova grande struttura di vendita “BRICOMAN” che come è noto commercializza articoli per costruire, ristrutturare e fare manutenzione alla casa: dalle piastrelle all’idraulica, dall’idrosanitaria all’elettricità, dall’utensileria alla ferramenta, dalla sistemazione alle vernici, dai legnami all’edilizia e al giardino.   Rivolta ad Ovest (verso il parcheggio clienti) la bussola di ingresso con la linea casse, verso Est l’area coperta destinata a carico scarico delle merci e dei prodotti.

Nella porzione prospiciente il Rio Mermi, sempre per “BRICOMAN” è prevista la realizzazione del Drive-In.   Nella zona porticata adiacente alla grande struttura verranno stoccati i prodotti e materiali più ingombranti e/o sfusi.   Il cliente entrerà nel “carosello” (piazzale dedicato) direttamente con l’automezzo sul quale caricare il materiale acquistato.  In un box prefabbricato posto in prossimità dell’ingresso-uscita troverà sede la cassa per effettuare i pagamenti. 

Sull’angolo sud è prevista la realizzazione di uffici e servizi di supporto all’attività medesima distribuiti su due livelli.  Il Piano Ammezzato (qt. 43.40) verrà infatti realizzato sfruttando la generosa altezza di interpiano prevista.   

Detta altezza (~ 8.50 mt. sotto trave) è stata determinata dalle esigenze di lay out richieste direttamente dall’utente finale così come il “passo” della maglia strutturale dimensionata ad hoc in base alla disposizione delle scaffalature. 

Nella porzione verso monte (qt. 41.60) è prevista invece la realizzazione di n° 3 lotti a destinazione produttiva carrabilmente accessibili dal piazzale antistante servito dalla viabilità di servizio interna. 

Piano primo a qt. 49.80 





vedi tav. n° 09

Seguendo la viabilità interna di servizio, si raggiunge un ampio piazzale posto a qt. 49.70 sul quale si imposta il piano in oggetto su un unico livello.

Anche in questo caso è prevista la suddivisione dello spazio disponibile in autonomi lotti funzionali accessibili carrabilmente dal piazzale antistante.   Sul fronte verso il Rio Mermi è prevista la realizzazione di un sistema di passerelle e scale esterne necessarie a garantire l’esodo in caso di necessità.   L’altezza interna (per uniformità con il P. Terra) è stata prevista di ~ 8.50 mt. sotto trave in modo tale da garantire la massima funzionalità ed utilizzo da utenti diversi.

Piano secondo a qt. 60.00 




vedi tav. n° 10

Attraverso una rampa carrabile adeguatamente dimensionata è possibile raggiungere il piano in argomento.   Un ampio piazzale destinato a parcheggio e manovra dei mezzi operativi disimpegna i diversi lotti previsti.  In uno di questi (il più grande) è previsto l’insediamento di una realtà produttiva già nota e pertanto il lay out interno di massima definito.   Oltre alle linee di produzione/confezionamento è prevista la realizzazione di un magazzino scorte, degli uffici legati al processo e dei locali tecnici necessari ad ospitare gli impianti tecnologici (sotto rampa).  La prevista altezza di ~ 8.50 mt. sotto trave risulta strettamente necessaria all’installazione degli impianti produttivi.    Anche in questo caso, sul fronte verso il Rio Mermi, è prevista la realizzazione di un sistema di passerelle e scale esterne necessarie a garantire l’esodo in caso di necessità.

Piano terzo a qt. 70.30 





vedi tav. n° 11

L’accesso carraio a questo ultimo livello risulta garantito da una rampa “ritagliata” direttamente all’interno dell’edificio.   L’ampio terrazzo di copertura sarà prevalentemente destinato a parcheggio pertinenziale.   Solo una parte (~ 1.800 mq.) sarà destinata ad ospitare gli uffici operativi e direzionali della Società che al piano inferiore ha invece la propria sede produttiva.   L’involucro esterno – anche per denunciare la diversa funzione – sarà realizzato in facciata continua caratterizzata da lastre monolitiche verticali in cristallo trasparente.  All’interno oltre ai locali di servizio è previsto l’inserimento degli uffici operativi e direzionali (singoli ed open space) oltre ad archivi e sale riunioni.  Sul fronte rivolto verso il T. Bisagno, è prevista invece la realizzazione di un giardino pensile con terrazzo. 

In zona più defilata verrà ricavata invece un’area destinata all’installazione di “pannelli solari” necessari alla produzione di acqua calda sanitaria.

Le sistemazioni esterne









Prima di affrontare questo argomento occorrono alcune puntualizzazioni finalizzate alla chiara identificazione dei vincoli progettuali che è stato necessario rispettare:

· a) - La quota di imposta (39.50) del piano terra dell’edificio e conseguentemente dei piazzali antistanti (parcheggio), è stata determinata sulla base delle verifiche idrauliche effettuate per il Rio Mermi, che quindi hanno fissato le quote del pelo libero di piena duecentennale ed i relativi franchi di sicurezza.   

· b) - Le quote della viabilità di servizio interna al lotto sono quindi state uniformate alle esigenze di cui al precedente punto a) nonché dalla necessità di non interferire con il Rio medesimo nei tratti già tombinati e non oggetto di intervento;  

· c) - La quota di imposta (49.70) del piano primo dell’edificio e quindi dei relativi piazzali esterni è invece stata determinata dalle esigenze di altezza del piano terra.  In buona sostanza per il corretto svolgimento della propria attività di vendita Bricoman necessita di un’altezza utile sotto trave ( ad 8.50 mt..   Aggiungendo a quest’ultima l’ingombro del “pacchetto strutturale” si arriva ad avere un interpiano di ~ 10.20 mt., ovvero quanto necessario.

Sulla base di questi tre vincoli inderogabili sono quindi state sviluppate tutte le sistemazioni esterne che ove possibile o necessario seguono l’andamento attuale del terreno e/o delle sistemazioni già esistenti. 

In linea di massima comunque tutte le aree destinate alla viabilità interna, parcheggio e manovra dei mezzi pesanti - per ovvie ragioni - verranno pavimentate in conglomerato bituminoso del tipo ad alta resistenza.  Il piazzale antistante l’edificio destinato invece al solo transito e parcheggio di automobili verrà pavimentato con elementi autobloccanti.  Le aree di stallo saranno tra loro delimitate da aiuole idoneamente piantumate con essenze a basso fusto e cespugli.

I Prospetti

La tipologia costruttiva utilizzata porta ad una semplicità formale caratteristica degli edifici a destinazione produttiva che proprio per loro connotazione denunciano con evidenza la funzione.

Geometrie semplici ma funzionali, dettate da rigidi allineamenti generano in elevazione “volumetrie scolpite” sobrie e lineari.  

Occorre, per non cadere nella monotonia di fronti continui e ripetitivi, lavorare sulle superfici con una sapiente operazione di “sovrapposizioni e sottrazioni” volumetriche.   Fronti scavati a formazione di aree porticate e generosi arretramenti si contrappongono agli elementi riportati in aggetto.  Il tutto cercando sempre di arrivare ad un equilibrato compromesso tra estetica e funzione.  

La necessità di garantire a tutti i piani vie di fuga dedicate ha suggerito l’idea di realizzare solo scale e passerelle esterne, prevalentemente in posizioni tra loro simmetriche.   I corpi in aggetto sono stati quindi utilizzati come elementi  caratterizzanti dei prospetti con giochi di luce ed ombra sia in senso orizzontale che verticale.      Un “armonico impasto” di forme geometriche e materiali completato da alternanze cromatiche decisamente definite.   

Anche per questo ultimo aspetto – quello cromatico appunto – è necessario argomentare.   La catena Bricoman in Italia ha un suo format che deve essere ripetuto per ogni nuovo negozio.    Questa ormai è consuetudine consolidata per tutte le grandi catene di distribuzione.   Anche in questo caso quindi il prospetto deve rispettare questa condizione sia per tipologia degli elementi che lo compongono che per il cromatismo: Grigio scuro :  Ral 9007 – Arancione : Ral 2004 .    

Per rendere l’idea e per semplicità sono state quindi inserite le immagini dei prospetti relative a due negozi già realizzati in Italia.
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- Negozio di Cagliari -
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– Negozio di Orbassano (TO) -

Nel nostro caso però l’edificio che ospiterà il negozio Bricoman non è di sola ed esclusiva proprietà.   Ai piani superiori è previsto infatti l’insediamento di realtà diverse.   Per questa ragione avendo il dichiarato vincolo sul prospetto principale, è stata scelta la soluzione di utilizzare lo stesso “impianto cromatico” per tutto il fabbricato interrompendo l’uniformità del grigio con altre tonalità per ampie campiture mantenendo integro però il richiamo formale. 

[image: image7.jpg]]
(]

O 00O
OO
(]

o

DHHD

inluluinlnlul
O
[a]

| Ingrosso e Dettaglio |





– Dettaglio del prospetto principale - 
Per non generare alterazioni diverse alla composizione, per il corpo uffici posto in copertura l’involucro di finitura è stato volutamente differenziato.  

E’ stato infatti previsto l’utilizzo di una facciata continua caratterizzata da lastre monolitiche verticali in cristallo trasparente in contrapposizione al pieno dei pannelli ciechi di tamponamento utilizzati per li fabbricato.  

Altezza dell’ Edificio

Il fabbricato è composto da n° 3 piani di cui il primo parzialmente interrato.

L’altezza di progetto così come già precedentemente descritto è dettata dalla necessità di garantire il corretto svolgimento sia dell’attività commerciale che di quelle produttive ai differenti livelli.  

Pertanto l’ altezza di interpiano è stata determinata in ~ 10.20 mt..  Avremo quindi sui prospetti altezze differenti:

- Prospetto Ovest: 
H. = 30.70 dalle sistemaz. esterne a  QT. 39.50 ~

- Prospetto Sud : 
H. = 30.70 dalle sistemaz. esterne a  QT. 39.50 ~ 
Parte
- Prospetto Sud : 
H. = 28.70 dalle sistemaz. esterne a  QT. 41.50 ~ 
Parte

- Prospetto Nord : 
H. = 20.50 dalle sistemaz. esterne a  QT. 49.70 ~ 

- Prospetto Est : 
H. = 20.50 dalle sistemaz. esterne a  QT. 49.70 ~

Oltre a queste impostato sulla copertura a parcheggio, avremo il corpo uffici con un’altezza di interpiano pari a ~ 4.30 mt.. 

Distanze dai Confini di Proprietà e Limiti dell’ambito

Per la realizzazione del  nuovo fabbricato sono state rispettate le seguenti distanze minime da strade, confini di proprietà e/o limiti dell’Ambito:

· Lato Nord – Viale Gambaro di Montesignano: 
distanza ( mt.   5,00;

· Da pareti finestrate : 




distanza ( mt. 10,00;

La Nuova Viabilità di distribuzione interna sia a raso che in elevazione di servizio ai singoli piani in alcuni tratti è stata prevista sul limite dell’ambito e/o a confine.

Distanze dal Rio Mermi

Come già evidenziato nel capitolo dedicato all’ Inquadramento Urbanistico e Normativo, l’area di intervento è attraversata dal Rio Mermi che corre in parte a cielo libero ed in parte tombinato.   

La vigente normativa di riferimento prevede una fascia di rispetto (inedificabile) dal corso d’acqua pari a 40 mt. derogabile a 10 mt. se supportata da uno studio idraulico dedicato.   Sulla scorta di indagini recenti è emerso che le eventuali criticità del Rio Mermi sono riferite comunque al solo tratto terminale in corrispondenza dell’immissione nel T. Bisagno e quindi esterne all’area in oggetto.   

Per tale ragione in fase di elaborazione del presente progetto è stata già mantenuta una distanza minima di 10 mt. dal corso d’acqua medesimo sia a cielo libero che tombinato.     In fregio agli argini infatti è prevista la sola realizzazione di viabilità, piazzali e sistemazioni generali.

Distanze da Elettrodotto

Come è possibile verificare sugli elaborati grafici allegati l’area in oggetto nella sua parte di valle (lato Bisagno) è interessata dal transito di due linee aeree ENEL a MT da 15.000 volt in cavo Elicord da 150 Alluminio.

· n° 881 – S. Eusebio e n° 853 – Quezzi 

Per la porzione d’area in oggetto essendo prevista la sola sistemazione superficiale a formazione dei parcheggi e quindi nessuna edificazione in elevazione NON sono state rilevate interferenze significative.

AREE a STANDARD

Le previsioni di P.U.C. per l’Ambito in oggetto prevedono il reperimento di un’area di mq. 5.000~ da destinare a Standard Pubblici individuati nella fattispecie in verde e parcheggi.    Il progetto in ottemperanza a detta prescrizione prevede il reperimento della superficie richiesta sdoppiandola però in due aree distinte.  La soluzione proposta si ritiene decisamente migliorativa in quanto soddisfa contemporaneamente due esigenze legate da una parte al reperimento di parcheggi e dall’altra consentire la realizzazione del nuovo assetto viario di raccordo con Via Lungobisagno Dalmazia così come riportato nella cartografia del P.U.C..

Come è noto la Soc. proponente è proprietaria di due aree distinte.

Lotto di Intervento : Mq.: 52.030,00 ~ perimetrato dal P.U.C. quale “ Ambito Speciale di Riqualificazione Urbana n° 62” 
Lotto Secondario : Mq.:   3.345,00 ~ perimetrato  dal P.U.C. entro il “Distretto Logistico n° 23h, sub. 3”.

Essendo i due lotti adiacenti è stato ritenuto importante poter procedere contemporaneamente su entrambi garantendo quindi la concreta fattibilità di un’opera che diversamente avrebbe trovato difficile attuazione e soprattutto con tempistiche differenti. 

· Lotto di Intervento : sull’area ricompresa entro l’Ambito n° 62 (proprio nella posizione prevista dal P.U.C.) è stata quindi prevista la realizzazione di un parcheggio privato per ~ 100 p.a.  gravato però da vincolo permanente di uso pubblico.  Questo al fine di sgravare la P.A. dalla gestione di questi spazi.

Il parcheggio in argomento risulterebbe a diretto servizio degli abitanti di Via Fossato di Montesignano e Salita F. Magliavacca che oggi sono completamente sprovvisti di aree di sosta.

· Lotto secondario : sull’area ricompresa entro il Distretto n° 23h è stata prevista la realizzazione di un parcheggio pubblico per ~ 30 posti auto.

Le superfici residue saranno invece essere utilizzate per la realizzazione del nuovo raccordo viario.

Opere di Urbanizzazione

Il progetto prevede la razionalizzazione del sistema viario e parcheggi pubblici con la realizzazione delle seguenti opere:

· 1) Prima rotatoria - ( 37 mt. - di innesto su Via Lungobisagno Dalmazia con relative aree sistemate a verde, marciapiedi, sottoservizi, etc.;

· 2) Parcheggio Pubblico – per una superficie di ~ 1.605 mq. con capacità di parcamento pari a ~ 30 p.a. comprese sistemazioni generali;

· 3) Allargamento di Via Ponte Carrega nel tratto di innesto;

· 4) Seconda rotatoria - ( 32 mt. - di svincolo con la viabilità esistente in prossimità dell’accesso al nuovo insediamento con aree sistemate a verde

· 5) Allagramento di Via Fratelli Chiarella limitatamente al tratto prospiciente l’intervento in area di proprietà;

· 6) Parcheggio Privato d’uso Pubblico -  per una superficie di ~ 2.860 mq. con capacità di parcamento pari a ~ 100 p.a. comprese sistemazioni generali;

· 7) Sistemazione idraulica del Rio Mermi nel tratto esterno alla proprietà compresa demolizione parziale della copertura eistente.

Oltre a questo è prevista anche la cessione delle aree di proprietà sulle quali insistono le opere di cui ai precedenti punti 1), 2), 3), 4) e 5) per le superfici di seguito individuate;

· Punti 1, 2 e 3 – area meglio identificata al N.C.T. del Comune di Genova: - Sez. Genova E – Foglio 41 – Mapp.231, 869 per un superficie di ~ 3.345,00 mq.

· Punto 4 e 5 - area meglio identificata al N.C.T. del Comune di Genova: - Sez. Genova E – Foglio 41 – Mapp.296 (parte), per un superficie di ~ 400,00 mq.
Gli interventi afferenti alle opere in argomento saranno oggetto di progetto Esecutivo dedicato che corredato di apposito computo metrico estimativo sarà sottoposto ad approvazione degli enti competenti in materia.

La realizzazione delle opere previste così come la cessione delle aree saranno oggetto di scomputo oneri secondo le modalità che verranno concordate con la P.A.. 

Viabilità Pubblica ed Accessi 

L’organizzazione delle reti infrastrutturali e quindi la predisposizone di un sistema viario adeguato alla tipologia dell’ intervento è condizione necessaria ed imprescindibile.   Per tale ragione – ricalcando peraltro le previsioni di P.U.C. – è stato predisposto lo schema viario di raccordo tra l’area in oggetto e Via Lungobisagno Dalmazia che tenga conto nel suo dimensionamento del traffico indotto dal nuovo previsto insediamento.   Già il Piano aveva indicato la necessità di allargare l’attuale sede stradale pubblica (Via Ponte Carrega) ma lasciava ad approfondimenti puntuali i sistemi di innesto e svincolo della stessa.   In alternativa ad una più tradizionale regolamentazione dei flussi con impianto semaforico è stata invece prevista la realizzazione di due nuove rotatorie che risultano essere oggi decisamente più moderne e funzionali.   Le motivazioni che hanno portato a tale scelta progettuale possono essere così sommariamente schematizzate:

1) eliminare appunto la semaforizzazione dell’incrocio “fluidiflicando” quindi il traffico veicolare;

2) moderare il traffico attraverso la responsabilizzazione dell’insieme degli automobilisti, tutti obbligati a dare precedenza ed a percorrere una traiettoria che comporta una riduzione della velocità, tanto più forte quanto più la rotatoria è compatta;

3) aumento della capacità  grazie ad una riduzione dei punti di “conflitto” e ad una velocità ridotta, che consente pause più brevi fra i veicoli che attraversano l’incrocio;

4) miglioramento della sicurezza  grazie sia all’eliminazione dei punti di “conflitto” secanti dovuta sia alla circolazione rotatoria a senso unico sia alla riduzione della velocità a cui si transita;

5) riduzione dei tempi di fermata in un incrocio a rotatoria rispetto a quelli con regolarizzazione semaforica;

6) riduzione delle emissioni sonore dovuta ad un insieme di fattori: velocità ridotta, guida meno aggressiva che non richiede né brusche frenate né intempestive accelerazioni;

7) riduzione dell’inquinamento: alcuni studi rilevano infatti - a parità di traffico - una diminuzione del consumo di carburante in un incrocio a sistemazione a rotatoria rispetto al consumo in un incrocio a controllo semaforico;

8) duttilità d’inserimento urbano come nel caso in fattispecie 
9) occupazione accettabile di terreno rispetto a quella degli incroci con controllo semaforico e corsie multiple di preselezione;

10) flessibilità degli “itinerari” data dalla possibilità di inversione di marcia;

11) semplificazione della segnaletica verticale.
La prima di innesto su Via Lungobisagno Dalmazia avrà raggio esterno pari a mt. 18.50, raggio interno di mt. 6,00 e larghezza della sede viaria pari a mt. 12,50 equivalente a 3 corsie da ~3,50 più 1,50 di sormonto centrale oltre banchina.    Avrà marciapiedi perimetrali raccordati a quelli già esistenti.

La seconda di svincolo con la viabilità esistente in prossimità dell’accesso al nuovo insediamento, avrà raggio esterno pari a mt. 16,00, raggio interno di mt. 7,00 e larghezza della sede viaria pari a mt. 9,00 equivalente a 2 corsie da ~3,50 più 1,50 di sormonto centrale oltre banchina.    Avrà marciapiedi perimetrali raccordati a quelli già esistenti.

La Via Ponte Carrega verrà allargata ad 8,00 mt. più due marciapiedi laterali.

Appare evidente che per l’attuazione di tali interventi sulla viabilità sarà necessario utilizzare aree sia pubbliche che private e anche fuori dall’Ambito di progetto.    

In particolare è opportuno segnalare che per la realizzazione della prima rotatoria verrà interessata un’area che ricade entro il Distretto Logistico n° 23h – sub settore 3 -.   Tale area essendo di proprietà della Soc. Proponente per una superficie complessiva di ~ 3.345 mq.  può quindi essere resa disponibile.

In corrispondenza della seconda rotatoria verrà conservato l’innesto su Via Fossato di Montesignano e realizzato invece il nuovo accesso all’area che di massima ricalca quello preesistente.   

La nuova viabilità interna a servizio dell’insediamento seguirà di massima il tracciato del Rio Mermi e utilizzando le parti già tombinate come sede viaria.  Avrà larghezza pari a mt. 8,00 compresa banchina e solo per il primo tratto – da rotatoria a piazzale intermedio – sarà dotata di marciapiede.   

DATI DIMENSIONALI DI PROGETTO 


vedi tav. n° 16
Nel presente capitolo verranno riassunti i principali dati di progetto analizzati per singola tipologia e casistica.


Computo “Superficie Agibile” – S.A. - 


La S.A. di progetto computata secondo quanto definito da Art. 17 delle N. di A. coincide con la “Superficie di Riferimento” come da Art. 10 della L.R. N° 25/95.

- SUPERFICIE LOTTO DI INTERVENTO:

Mq: 
  52.030,00 ~
  già computata al netto di sup. demaniali, strade, etc.

- S.A. Max. Realizzabile:
Conformemente a quanto contenuto nelle Norme di Attuazione del P.U.C. relativamente all’ Ambito in argomento la potenzialità edificatoria del lotto per la nuova costruzione in 0,75 l’ I.U.I. massimo applicabile.

- S.A. MAX REALIZZABILE :



Mq.: 
 39.022,50 ~
Mq.: 52.030 x 0,75 = Mq.:   39.022,50 ~

- S.A. DI PROGETTO:


- Piano Terra 




Mq.: 
 12.986,00


- Piano Ammez. P. Terra 


Mq.: 
      185,00


- Piano Primo 




Mq.: 
 12.737,00


- Piano Secondo 



Mq.: 
 11.235,00


- Piano Terzo 




Mq.: 
   1.850,00





TOTALE

MQ.: 
 38.993,00


S.A.  PROGETTO 

< 
S.A.  MAX REALIZZABILE 


    MQ.: 38.993,00

< 
           MQ.:  39.022,50

Computo “Superficie Netta di Vendita” – S.N.V. - 


La S.V. di progetto per grande e media struttura di vendita non alimentare è stata computata secondo quanto definito con D.G.R. n° 18 del 8.5.07 in attuazione delle dispiszioni di cui alla L.R. n° 1 del 2.1.2007.

- GRANDE STRUTTURA DI VENDITA NON ALIMENTARE:

- S.N.V. in Progetto:


- Piano Terra a qt. 39.60
 


Mq.: 
5.000,00
- MEDIA STRUTTURA DI VENDITA NON ALIMENTARE:

- S.N.V. in Progetto:


- Piano Terra a qt. 39.60
 


Mq.: 
1.459,00

Computo “Superficie Coperta” – S.C. - 



Per correntezza si evidenzia al proposito che sull’area  di intervento insistono già oggi diversi edifici produttivi, direzionali, tecnologici, etc..

 La S.C. di nuova realizzazione, proprio per geometria del nuovo edificio risulta decisamente ridotta.

La S.C. esistente e di progetto è stata computata secondo quanto definito da Art. 25 delle N. di A..  Vediamo nel dettaglio:

- SUPERFICIE LOTTO DI INTERVENTO:

Mq: 
  52.030,00 ~
  già computata al netto di sup. demaniali, strade, etc.
- S.C.   ESISTENTE 




Mq.: 
   15.370,00 ~
- S.C.  MAX REALIZZABILE 



Mq.:
   26.015,00 ~

= 50% del lotto disponibile :

Mq.: 52.030 x 50% = 26.015,00~
- SUP. COPERTA  IN  PROGETTO 


Mq.: 
  13.333,00 ~
     - Cabina Enel 
Mq.:         32,00 ~

     - Edificio

Mq.:  13.285,00 ~

     - Box Cassa
Mq.:         16,00 ~

Totale
Mq.:   13.333,00 ~
Rapporto Copertura in Progetto
risulta pertanto pari a    ~ 25,6 %

S.C.  PROGETTO 

< 

S.C.  MAX  REALIZ.

   MQ.:  13.333,00

< 

    MQ.:   26.015,00


S.C.  PROGETTO 

< 

S.C.  ESISTENTE

   
  MQ.:  13.333,00

< 

    MQ.: 15.370,00

Computo “Superficie Permeabile”
 



Il lotto di intervento allo stato attuale risulta pressoché completamente impermeabilizzato.  Oltre alla presenza degli edifici infatti tutti i piazzali, strade, impianti, etc. sono pavimentati in cemento e/o asfalto.  Le acque di provenienza meteorica sono già oggi regimentate e convogliate nel Rio Mermi.  Il progetto quindi è stato elaborato tenendo conto di tali condizioni e pertanto per il reperimento delle superfici drenanti (25% del lotto) è stato fatto riferimento alle sole aree verdi su terreno naturale.    Al fine di ottemperare a tale prescrizione è stata effettuata quindi una doppia verifica.

- SUPERFICIE LOTTO DI PROPRIETA’:

Mq: 
212.810,00 ~
  in piena disponibilità         vedi  Tav. 2

- SUPERFICIE LOTTO DI INTERVENTO:

Mq: 
  52.030,00 ~
  già computata al netto di sup. demaniali, strade, etc.
- PRIMA VERIFICA -

Le norme del P.U.C. prevedono il reperimento del 25% del Lotto disponibile.  Per le motivazioni precedentemente esposte sono state computate le sole aree a verde su terreno naturale.

- Sup. Permeabile  Richiesta =


Mq.: 52.030 x 25%  



Mq.: 
 13.007,50 ~

- Sup. Permeabile  In Progetto  = 

Mq.: 
   7.745,00 ~

AIUOLE SU TERRENO NATURALE:

Area – A - 

= 
Mq.:
  4.935,00 ~

Area – B - 

= 
Mq.:
  1.070,00 ~

Area – C - 

= 
Mq.:
  1.740,00 ~


Totale
= 
Mq.:
  7.754,00 ~

- SECONDA VERIFICA -

Le prescrizioni contenute nelle Norme di Attuazione dal Piano di Bacino del T. Bisagno   per le Zone FI modificabilità    consentono una impermeabilizzazione complessiva non superiore al 30% della superficie fondiaria disponibile ovvero in piena proprietà del proponente. Nel caso specifico abbiamo la  seguente situazione:

- Sup. in proprietà: 




Mq.: 212.810,00 ~

- Sup. Impermeabile MAX realizzabile:



mq. 212.810 x 30% = 



Mq.:   63.834,00 ~

Se si considera che il lotto perimetrato all’interno dell’ Ambito n° 62 si sviluppa su una superficie di mq. 52.030,00 appare evidente che la condizione risulta già ampiamente soddisfatta.   Se a questa superficie si detraggono le Aree Verdi per una superficie di Mq.:  7.745,00 ~ si ottiene una superficie pari a Mq.:  44.285,00 ~.

Anche considerando quest’ultima completamente impermeabile (ovviamente NON reale) la condizione risulta comunque ampiamente soddisfatta.

Sup. Imperm.  PROGETTO 
>
Sup. Imperm.  MAX



MQ.: 44.285,00

> 
      MQ.: 63.834,00


Computo “Superfici a Parcheggio”



Le superfici destinate a parcheggio per le varie tipologie sono state computate come di seguito indicato:

- GRANDE SUPERFICIE VENDITA –

- Dotazioni Richieste –

1 - Sup. Parch. di pertinenza della grande struttura di vendita non alimentare, computata secondo quanto definito con D.G.R. n° 18 del 8.5.07 in attuazione delle disposizioni di cui alla L.R. n° 1 del 2.1.2007.


- Sup. di Vendita in Progetto: 


Mq.:     5.000,00

· Sup. a Parcheggio richiesta 




      S.P. = S.V. x 0,75  quindi    mq. 5.000 x 0,75 =

Mq.:     3.750,00

- Posti  Auto  richiesti 



P.A. = S.P. / 26 mq.


quindi    mq. 3.750 / 26 =


P.A. :    N°  145 ~
2 - Sup. destinata ad aree di sosta e movimentazione merci per la grande struttura di vendita non alimentare, determinata  secondo quanto indicato all’Art. 51), comma 3 delle N. di A. del PUC.


- Sup. sosta e merci Richiesta 


>  di Mq.:  500,00

· Dotazioni di Progetto –

Relativamente  al  precedente punto  1  

· Sup. a Parcheggio in Progetto:


Mq.:     4.714,00


- Posti  Auto  in  Progetto 



P.A. :    N°  167 ~
Relativamente  al  precedente punto  2  


- Sup. a sosta e merci in Progetto:


Mq.:     1.360,00
N.B.:  TUTTE LE CONDIZIONI RISULTANO SODDISFATTE.


- MEDIA SUPERFICIE VENDITA-
- Dotazioni Richieste –

3 - Sup. Parch. di pertinenza della media struttura di vendita non alimentare, computata secondo quanto definito con D.G.R. n° 18 del 8.5.07 in attuazione delle disposizioni di cui alla L.R. n° 1 del 2.1.2007.


- Sup. di Vendita in Progetto: 


Mq.:     1.459,00

· Sup. a Parcheggio Richiesta 




      S.P. = S.V. x 0,75  quindi    mq. 1.459 x 0,75 =

Mq.:     1.095,00
4 - Sup. destinata ad aree di sosta e movimentazione merci per la media struttura di vendita non alimentare, determinata  secondo quanto indicato all’Art. 51), comma 3 delle N. di A. del PUC.


- Sup. sosta e merci   Richiesta 

      Sup. = S.V. x 0,18 + 48 mq. - =



Mq.:   310,00
· Dotazioni di Progetto –

Relativamente  al  precedente punto  3  


- Sup. a Parcheggio in Progetto:


Mq.:     1.112,00

Relativamente  al  precedente punto  4  


- Sup. a sosta e merci in Progetto:


Mq.:       495,00
La Verifica dei Posti Auto non può essere effettuata in quanto la topologia Drive In non prevede soste prolungate.   La sosta infatti ha durata pari al tempo minimo necessario alle operazioni di carico delle merci sui mezzi che transitano all’interno dell’area di parcheggio dedicata.

N.B.:  LE CONDIZIONI RISULTANO COMUNQUE SODDISFATTE.


- FUNZIONI  PRODUTTIVE -

- Dotazioni Richieste –

5 - Sup. Parch. di pertinenza delle Funzioni Produttive, computata secondo quanto definito dalle N. di A. e valutata nella misura del 35% della S.A. disponibile per la funzione in argomento.

- S.A. in PROGETTO: 




Mq.:
 38.933,00 ~

Da questa quantità devono essere dedotte 

le Superfici Commerciali:
quindi

- a dedurre 
Grande Sup. Vendita 

Mq.:
   5.000,00 ~

- a dedurre 
Media Sup. Vendita 

Mq.:
   1.459,00 ~
- S.A. RESIDUA in PROGETTO: 



Mq.:
 32.534,00 ~

- Sup. a Parcheggio richiesta 


      S.P. = S.A. x 35%  quindi    mq. 32.534 x 35% =

Mq.:
 11.387,00 ~
· Dotazioni di Progetto –

Relativamente  al  precedente punto  5  

- Sup. a Parcheggio in Progetto:


Mq.:
11.404,00 ~

- Parcheggio –1- 
Mq.: 
     386,00


- Parcheggio –2- 
Mq.: 
     359,00


- Parcheggio –3- 
Mq.: 
     158,00


- Parcheggio –4- 
Mq.: 
  1.065,00


- Parcheggio –5- 
Mq.: 
     463,00


- Parcheggio –6- 
Mq.: 
     698,00


- Parcheggio –7- 
Mq.: 
  1.135,00


- Parcheggio –8- 
Mq.: 
  7.140,00


Totale 
Mq.:
11.404,00


Sup. Park  PROGETTO 

>
Sup. Park  RICHIESTO

        MQ.: 11.404,00


> 
         MQ.: 11.387,00

Computo “Superfici a Standard”



Come descritto nei capitoli precedenti dedicati all’argomento, il progetto prevede il reperimento delle aree a standard che come vedremo eccedono la superficie richiesta.

Lotto di Intervento : Mq.: 52.030,00 ~ perimetrato dal P.U.C. quale “ Ambito Speciale di Riqualificazione Urbana n° 62” 
Lotto Secondario di proprietà: Mq.:   3.345,00 ~ perimetrato  dal P.U.C. entro il “Distretto Logistico n° 23h, sub. 3”.
- Sup. a Standard  RICHIESTA:



Mq.:
5.000,00 ~


Previsione a livello di quartiere

- Sup. a Standard  IN  PROGETTO:


Mq.:
6.605,00 ~


Così suddivisa:


- Entro perimetro Ambito n° 62 :



- Parcheggi Privati ad Uso Pubblico: 

Mq.:    2.860,00 ~



- Area per adeguamento  Viario:


Mq.:       400,00 ~


- Entro perimetro Distretto n° 23h :



- Parcheggi Pubblici: 



Mq.:     1.605,00 ~



- Area per adeguamento  Viario:


Mq.:     1.740,00 ~

Standard  PROGETTO 

>
Standard RICHIESTO

          MQ.: 6.605,00


> 
         MQ.: 5.000,00
LE DOTAZIONI IGIENICO - SANITARIE

Durante l’elaborazione dell’allegato progetto sono state osservate le seguenti “norme” igienico-sanitarie che di seguito verranno sommariamente riassunte e che comunque risultano conformi a quanto contenuto nel nuovo R.E.C. - 2010:

1) Tutto il pavimento del P. Terra dell’edificio verrà realizzato su intercapedine areata tipo “IGLU” di H. = 50 cm. e pertanto fisicamente separato dal terreno naturale.

2) Il P. Terra seminterrato risulta separato verso monte da intercapedine areata avente larghezza ( a 2.00 mt. in quanto usata come via di fuga e ribassata di ~ 1.00 mt. rispetto alla quota del pavimento finito interno.

3) Altezza dei Locali:



Aree di Vendita : 

( 
Mt. 8,50 s.t. ~



Aree Produttive :

( 
Mt. 8,50 s.t. ~



Aree ad ufficio

( 
Mt. 2,70 ~



Servizi, spogliatoi, corridoi interni, locali accessori, etc.
· Mt. 2,40 – 2,70 ~

4) Illuminazione e ventilazione degli ambienti:



Trattandosi nella fattispecie di un edificio a destinazione speciale (locali commerciali aperti al pubblico o produttivi), ove possibile verrà prevista l’illuminazione e ventilazione naturale degli ambienti, ove invece non possibile per le caratteristiche intrinseche del manufatto, in conformità a quanto previsto al punto 4, comma c, dell’ Artt. 33 del R.E.C. 2010, verrà realizzata con sistemi di illuminazione e ventilazione artificiale secondo le vigenti norme UNI in materia.

5) Tutti i locali destinati all’attività commerciale saranno dotati di impianto di climatizzazione estiva ed invernale (CDZ) con rinnovo dell’aria primaria (UTA);

6) Tutti i servizi igienici e spogliatoi, saranno dotati di impianto meccanizzato di ventilazione in “canna” a tetto in grado di garantire i 5-7 vol./ora e comunque conformi alla vigente normativa in materia.

7) Le acque meteoriche (rete bianca) raccolte in copertura dell’edificio verranno convogliate verso i pluviali ( 140 predisposti all’interno dei pilastri prefabbricati e/o murature perimetrali (in deroga all’Art. 38 punto 8) lettera a) del nuovo R.E.C. 2010), con eliminazione dei sifoni al piede e predisposizione di sola ispezione. Dette verranno scaricate direttamente nell’adiacente Rio Mermi come già oggi peraltro avviene.

8) Le acque reflue (rete nera) verranno scaricate direttamente nel collettore cittadino utilizzano o gli allacci esistenti o la nuova rete realizzata come urbanizzazione.

RENDIMENTO ENERGETICO DELL’EDIFICIO

Conformemente al contenuto dell’ Art. 46 del Nuovo R.E.C. 2010 e nello specifico a quanto disposto dalla vigente normativa in materia di rendimento energetico dell’edificio – (D.Lgs. 311/06) si evidenzia che in fase progettuale sono stati rispettati i parametri richiesti e che in copertura verranno installati pannelli solari termici necessari per la produzione del 50% del fabbisogno di acqua calda sanitaria.  
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- PROGETTO DI RICONVERSIONE DELL’AREA “ITALCEMENTI  S.p.A.” - 

in Parziale Variante al P.U.C. per inserimento di Grande Superficie di Vendita Non Alimentare - Ambito Speciale di Riqualificazione Urbana n° 62 - a GE-Molassana - Circoscrizione IV - Valbisagno. 

- RELAZIONE TECNICO DESCRITTIVA -

