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INTRODUZIONE ED INDIVIDUAZIONE DELL'AREA 

La presente Proposta di Piano Urbanistico Attuativo di iniziativa privata interessa un'area classificata dal vigente 

s tr u m en to urb anistico gene ral e Variante a l P.R.G. pe r ! a Terr aferma, ap p rov ata co n D.G.R.V. n. 3905 de l 03.1 2 .2004 e 

n. 2141 del 29.07.2008, come Zona Territoriale Omogenea "Attrezzature Economiche Varie - D4b1 O". 

Con de liber a d e l Con s i g l io C o m u n al e de l 09 .07 .1999 n. 102 è stato approv ato un Prog ram ma d i C o o rd i name n t o 

Preventivo (P.C.P) che prevede per l'area destinata ad Attrezzature economiche Varie (AEV) di Dese la suddivisione in 

c inq ue compacti (c o ntcadd i stinti c o n l e l ett e c e A 8, e, D e E), assoggettati ciascuno all'approvazione di uno specifico 

p i a no u rba n i sti c o att uativo 

L'area urbanistica definita "Attrezzature economiche varie - D4b1 O" - C om p a ,to 8 è s i tuata in I O c a lita De se N ocd e 

confi na a n ord e a est con 11 Comp arto A , a sud con la v i a b l l lta p r i v a ta V . Bosco Beriz2 1 e i l Comparto C, a ove s t con una 

p ropr i e t a pr i vata e la v i ab ili tà p u bb lic a a se r v i z i o d i a t t i v itè p rod u t t i ve es i ste nti 

11 C o mpart o B è sta t o o ggetto d i pre ce dente P U A d i i n i z i a t iva p rivata, appr o vato c o n D e l i be r a d i e.e. n . 1 59 de! 1 7 -1 0 -

2005, ogg i scaduto . 
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Figura 1 - Macro-inquadramento 

Figura 2- Micro-inquadramento 
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DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO 
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La prese n te propos t a d i PLJA I n tegra lo sv iluppo de l Comp a rto B n e l pro g etto più amp io r1na l i zzato a l la rea l izzaz i o n e d i 

un Pacco Log istico esteso ai Compa ct, De C dell'Ambito Z.T. O. D4b .1 0. I più coce nti intecventi nell'ambito D4b 10 

( attu azione del Comparto A) e ne l tessuto u rbano l imitror o, co nfermano la vocazione dell'ambito ve r s o uno sv i l u ppo 

produ t t i vo pe r r un 2 i o ni l ogi s t i che. 11 n uovo c entro lo g is t ico Si co ll oca i no ltre in un'area individuata come strategica e g i a 

se l ez i o n ata d a i prima r i oper a tori de l s e ttore 

Tale scelta è sostenuta peraltro dalla posizione strategica dell'Ambito rispetto alle principali connessioni infrastrutturali • 

collegato alle principali città del Nord d'Italia grazie alla A57-Tangenc iale di Mestce e all e intec seèion i con la A4 e A 13, 

oltce che ai più im poetanti aecop oct i, tra cui l'aeroporto internazionale di Venezia. 

L' intervento in oggetto sarà c orredato da uno studio del traffico in cui verranno analizzate le ripercussioni sulla viabilità 

de lle attivitO in pc o getto, In una visione globa le che com pcend eco anche le previsioni di sviluppo dell'intero ambito D4b 10. 

In questo modo si terrà opportunamente conto della vocazione industriale dell'area e del suo cu oio stcate gico nella 

ccesc ita de l tecc itoc io Sarà oggetto di analisi anche l'impatto acustico dovuto al transito dei mezzi pesanti. 
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IL NUOVO PARCO LOGISTI CO DESE NORD 
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11 nuovo parc o log i sti co d i Dese s ar è progettato co me r t e s s lb il e e runz i ona l e, con attenz ion e a l l a s o sten ib i l ltè e 

all'efficienza energetica dell'intero complesso, adattando periettamente questi temi alle esigenze logistiche. 
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Figura 3 - Maste rplan descrittivo 
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Un p o lo l og istico a d ele v a t a soste n ibilita 

■■ 
■ SFRE ■ ~ lis Flllppo • Servlces For Real Estate 

La p r o ge t tazion e del parco log istico seguirè i criteri ESG e ad otte ra c o me p r op r io il con cetto d i sv i l upp o s o s te n i b i le, 

i nteso co me u n i nvestime nto sosten ibile e respo n sabile. Le cara tter is t i c he ESG dell'insediamento sarann o u n fa t tore di 

d iffe r en z. i az. i one emergente e o ffri ranno un valore ag giunto comp r ovato a ll a nu ova o r re r ta d i spaz i p rod uttivi . 

L'obiettivo è quello di creare una strategia di in vest imento Nientata al med io-lungo periodo, che integra l'analisi 

finanziaria con quella ambientale, sociale e di buon governo, al fine di generare valore per l'investitore e per la società 

n e l suo c o mp l esso . O u e sta strate g ia co n sentira d u nq ue d i rar dialogare tra loro 3 principali fattori: l' amb ie n te , l a soc l eta 

e la g ov ec nane e . Linee guida saranno quindi una progettazione mirata sull'impatto ambientale del building, al suo carico 

di GHG (emissioni di gas serra), all'efficientamento energetico, al conte nime nto de i con sum i. Facanno pa cte integcante 

de ll a progetta z i o n e a nche l a co mpon e n te u ma ni s t i c a ( i mpatto s ul l a co mun itè l ocale , cond iz i o ni l avorativ e , s a lu te e 

s icurezza ) e q ue l la economi c a ( interessi c o llettivi, c o m p enso ese cut ivo, c o n te n i m en t o del l e spese). 

ESG 

Ou e sti ob i e t t iv i sono in l in ea con qu e l l i pers e guit i da i p r oto c o ll i int e rnaz i ona l i di certiri ca zion e su bas e vo l ontaria, p e r cu i , 

per q ues t o prog e t t o, è stato sce lt o i l p r o t oco l l o L EED G O L D c h e pro mu o v e e di l""i c l s o s ten i b i l i e aree t e rrit o r i a li ad a lte 

pre s tazi o n i e s i s tema d i progettaz i o ne i ntegrat a 11 p r otoco ll o è o rg an i zza t o i n s ez i oni, og n una d e lle q ua li è s tr u ttura ta 

in prerequisiti, obbligatori per l'ottenimento della certificazione, e crediti, necessari per definire il livello di certific az ione 

da otte n er e L a r i losori a L EED è qu i nd i tradott a in un a s t r ate g i a progett u a l e p e r otten e r e il l i ve ll o L E ED G01 d T em i c a rd i ni 

g i è da ll a rase pre li minar e s a ranno q uind i i conce t t i d i co mrort amb ient a l e, e n e r g i a , acq u a, mater i a li e a mbi e n t e , 

a pp r oronditi po i durante l a r ase derinit lv o fesec u tiva e di c anti e r e . 

L' intervento prediligerà quindi un approccio innovativo, dalla progettazione, al cantiere, fino alla messa in esercizio: 

l e dir ici o no n ve rra p i ù ana l i zzato esc lusivame n t e sul p i ano d e l consumo energ e tico, ma verra stu d iato pe r il su o i ntero 

c iclo d i v ita. La p r o gettaz i one deg li ed iric i e de l l e aree ester ne r isp o ndera a l i ve l li d i q ua li t a e levat i in tu t t i g li am b it i, 

r e a li zzat i da p ror ess i on i s ti q u a liri ca t i e co n e sp e rie nz a n e l se t t o r e d e ll a l og i stic a . 
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Figura 4 - Viste generiche interno uffici e interno deposito 

G1i spa z.i ape r t i de l Pa rc o L og isti c o 

L'accessibilità e fruibilità degli spazi esterni contribuisce notevolmente al benessere dei lavoratori, per questo ;1 p '° g . ,,o 

deg li spaz i ape r t i de l Parco r ea lizzer~ un s iste m a d i spaz i ve r d i e pe r c ors i ta li da compensare l'attività umana svolta 

nell'area. Le aree esterne verranno attrezzate per consentirne la fruizione da parte dei dipendenti che lavorano all'interno 

d e l parc o log istico . Verrann o sce l te spe c i e a r boree ed arbustive a u t o c t one , che dopo u n p r i m o pe r i o do di atte c c him e n t o , 

ch e ne r ich i ede r ~ l a c ura , non necess i teran no d i part ic o l a r e man u tenz ione , in t erm i n i d i t emp o e denar o . 

1.iil'CMQ (Il 

Figura 5 - Riferimenti di spazi pubblici 
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All'interno del parco logistico sarà prevista la realizzazione di una fermata dell'autobus di cui potranno servirsi i dipendenti 

del pacc o logisti co e gli ab itanti de i quacti eci limitcofi. Nell'area della fermata del trasporto pubblico sarà prevista un a 

pen s i li n a per il pa r chegg i o dell e b i c i 1 i ncentiv a n do l a m o b ilitè d olce A1 sistema de l l a m o b i l i tè si r i co l leg a no i p e rc o r s i 

pedon a l i che co ll e ga n o l e a r ee ve r di attr e z..z..a t e di uso p u bb li co presenti nell'area. 

Figura 6 - Riferimenti fermata de/l'autobus 

Un'attenzione particolare sarà posta alla tutela degli insediamenti residenziali limitrofi con la creazione di fasce alberate 

di mitigazione ambientale e acustica. A servizio dell'insediamento e delle aree verdi saranno previsti adeguati spazi a 

parchegg i o a l be r ati, c on p o sti auto r e al i z.zat i con s u perfi c i d r enanti . 

Figura 7 - Riferimenti parcheggi drenanti 

Dat i di mens i o na l i deg l i spaz i pe r l a l og i stica 

11 progetto d i sv i l uppo de l p olo l og i sti co prevede l a r ea l i zz a z i o n e d i q uattro spaz i l og i sti c i d i C 1asse A, s udd iv i s i tr a i l 

Comparto D (edifici WHA e WHB) e i l Co mparto e (ed if i c i WHC E WHE) , da integ rare co n IO spaz io l ogisti c o p rev i sto ne l 

Compacto B (edificio WHD) oggetto de l pcesente PUA. L'asse principale "ordinatore" dell' inteco insed iamento, co me 

prev i s t o d a l Progetto di Coordin ame nto Preve ntivo , è costitu ito da l la v i ab i l it è pr in c i pa l e V. I stitu t o S. Mar i a de ll a P i e t è g iè 

1.iil'CMQ (Il 

P oge 8 

S.F.RE SRL Un i p e cso no l e - capitale sociale € 100.000,00 
Sede Legale: Via Benzoni, 11 • 26013 Crema (CR) 

S ede D,, e , i o n o l e . o m m i ni ><co eiv o : Via della Moscova, 47 • 20121 Milano (Ml) 
S ede O pera t i v a : Strad a 4 Palazzo Q? • 20089 Rozza n o Milanofi ori (Ml) 

Sede Operativa: Via Flaminia, 16 • 00196 Roma (RM) 

C.F & PIVA 01646760197 
M RICS " 0 1192887 - ICQM " 0 18-05105 - CERT'ING n° MIA-1025-M L 18 



■■ 
■ SFRE ■ ~li s Flllppo • Servlces For Real Estate 

, a a"" ata Il progetto propone la riqualificazione dell'asse urbano (attualmente a quattro corsie con marciapiede) in viale 

a l berato, c on l a crea z i one d i f asc e al be r ate l u ng o s t rada, con e ss en ze a uto c t o n e a rb o ree ad alto f ust o ed a rbust i ve e l a 

r ea li z.z.az io ne de ll a p ista c i c l a bil e l un go l a s t ra da, a comp l eta m ento d i que ll a es iste n te c he a n drè a c o llega r si con il n u ovo 

t r atto previsto da l co m une l ung o Via P i a l oi 

Data la presenza della linea aerea di media tensione, insistente nell'area interessata dal parco 10 9 istico n. i Com P °'" C 

e D, verrà presentata una richiesta di parere in materia di fattibilità progettuale in fascia di rispetto, all'ente gestore, Terna 

SPA, media nte istanz a dedica t a . 11 Comp a rto B, a d iffere n z a de i c onte r min i Comp a r ti, non è in teressato da ll a presenza 

de ll a linea aerea d i med i a tens i o ne . 

G1i access i ag li spaz. i per l a l o g is t i c a e l e aree a parche g gi o p ubb lico p e r au to e me zz i pesan t i s o n o previsti p er i C omp a rt i 

e e D da lla viabilità principale (Via s. Maria della Pietà). L'accesso al Compacto B ogge tto de l presente PUA avverca 

i nvece da Via S .Venier - tr a t to n o rd . 

11 dim e nsionamento d e l Parco l o gistico risp e tta i param e t ri u r banis t ico/e d il i zi pr e v i sti per l a Z.T.O. D4b10 e de l P.C.P. 

per i l Comparto B (oggett o det presente P. U .A .) e per I Compart i e e D (per i CUI co nte nut i SI rimanda rispettivamente 

a ll a pr o post a d i Variante a l P.LJ. A. v i gen t e, e a ll a Nuova Pro posta d i PLJA ogget to d i a ltri procedimen t i i n co r so) . 

11 pr o gett o i nsed i atl v o de l Comparto B è formato da una so l a U nita M 1n1ma di Interve nto (LJ .M,!) desti n ata ad atti v lta 

l og istica , per comp l ess i va su p e rr i cle l ord a d i pav i mento di 15.000 mq o r ganizzata i n un edir i cio denominat0 "WHD". Le 

aree a standard a ve r de e parch e gg i o s on o d i mens i ona t e in ap p li c a z i o n e de ll a n o rma t i va v i ge n t e . Si prevede un'area a 

parchegg i o pu b b li co/d i uso pubb lico co n a l berature ad a l t o fusto a l marg i ne n ord de l C om p arto , co n a cc ess o d a ll a v i a b i l i tè 

se c o n d a ria V . V e nie r , 11 si s t e m a d e l v e r de p r e v e d e l a c r eaz. i o ne d i un a co r n ice a verd e d i m iti gaz. i o ne a c ust ico - am bi e nta l e 

l ungo il margine su d - ovest per sa l va g uardare i l t es su t o i n s ed i a tivo res i d enz.la l e e s ist ent i e l'inserimento di alberature in 

ma re lung o V. Ve nier e lungo Via s. Maria della Pietà, in continuità con il progetto generale di riqualificazione dell'asse 

vi a bi l i s tico p r ev i s t o n el P o l o l ogis t ic o C om p a rti D e C . L a co n f igur a z. i o n e d e ll e aree a v e rd e e pa r che g g i o sa rè o g getto d i 

appr o f o n dim e nto a se gu ito di co nfr onto con i Setto ri c omp e t e nti dell'Amministrazione Comunale. 

L'impianto di riscaldamento e raffrescamento della zona uffic i dell'edificio sa,a lnteg,a to con un sistema a pa nnell i 

f otovo lta i c i o pp o r t unam e nte d i m e ns i o nat o , c ome pr e v i s t o da ll a norm ati va v i gente i n m a t er i a . 

Di segu ito Si ri portan o i dati dimensionali degli spazi destinati all'attività logistica de l Po10 Log istico integrato 

dall'intervento proposto nel Comparto B 
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Comparto D WHA 

C omparto D WHB 

Compa r to C WHC 

Com parto C WHE 

Comparto 8 WHD 
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Figura 8 - Indicazione degli immobili 
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Il parco logistico permetterà lo sviluppo occupazionale dell'area in cui è insediato, secondo le seguenti stime: 

Edificio Sup. dep. 

20.545 mq 

WHB 9 643 mq 

WHC 15.663mq 

WHE 2.626mq 

WHD 11.840 mq 

1.iil'CMQ 

Sup. Uffici Operatori dep. I Dipendenti uffici I TOT 

1 100 mq 45 55 100 

392 mq 20 30 50 

508 mq 25 30 55 

656 mq 15 30 45 

497 20 30 50 

TOTA LE 300 

Figura 9 - Vista generica dell'interno deposito 
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Poge 11 

S.F.R E. SRL Un i pecso n o l e - capitale sociale € 100.000,00 
Sede Legale: Via Benzoni, 11 • 26013 Crema (CR) 

Sed e D,,e, i ono le. o m m i n i ><coeivo : Via della Moscova, 47 • 20121 Milano (Ml) 
S e d e Op erativa : Strad a 4 Palazzo Q? • 20089 Rozzano Milanofi ori (M l) 

Sede Operativa: Via Flaminia, 16 • 00196 Roma (RM) 

C.F & PIVA 01646760197 
M RICS " 0 11 92887 - ICQM " 0 18-05105 - CERT'ING n° MIA-1025-M L 18 



1.iil'CMQ (Il 

Figura 10 - Render vista dall'alto 

Figura 11 - Render dettaglio WHD 
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