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INTRODUZIONE ED INDIVIDUAZIONE DELL’AREA

]
La presente proposta di Var\ahte di plamo UFDEF\\SUCD Attuat\vo di iniziativa privata interessa umn area classificata dal

vigente strumentc urbanistico generale Var\ante al pRG per la Terraferma, approvata con DGR\/ n. 3905 del

03122004 = n 2747 a1 29.07 2008, came Zona Tetritoriale Omogenea “Attrezzature Economiche Varie — D4b10”.

Coh delibera de| Cons\g\lo Comunale del 09071999 n. 102 & stato approvato un prograrnrna di Coord\hamemto
PreVentiVO (PCP) prevedendo per |,area destinata ad Atr_rezzar_ure economiche \/ar\e (AE\/) di Dese la suddivisione in
cingque compart (comraaaisunu can 1o ewere A, B, C, D e E), assoggettati ciascuno all’approvazione di uno specifico

pianc urbanistice attuativo.

L’area urbanistica definita “Attrezzature economiche varie — D4b10” - Co mparte © & situata in localita Dese Nord e
confina a nordest con il Comparto B, a sudest con il Cornparto E, a sud con la viabilith pubblica denominata via p\alol, a2

nordovestin parte con il Comparto D 2 in parte con altre proprietéd private,

|I Compar’to C & oggetto di pUA di iniziativa privata vigente, approvato con Del\bera di Commissar’\o straordinarioc nella

competenza della Gluhta Comuma\e, o TTO del 10’04’20?5

[ PUA vigente mantiene |la viabilita principale comunale gia realizzata, quale asse previsto dal PCP propedeutico allo
swviluppo della ZTO. L PUA vigente & articolato in e UMI (U|\/H 1, 2, 3) destrnate alla realizzazione di fabbricati privat
(Superficie fondiaria tot. 45.782 mq). Le destinazioni, ai sensi dell’art. 8.2 delle NTA di V.P.R.G. sono in parte per funzio »i
produttive & di servizio, in parte per funzioni commerciali—direzionali (U|\/H T) | g srammme o degli interventi prevede
una Sp totale di ca 43.000 mq, e l'attuazione con Permesso di costruire. E prevista un’altezza massima degli edifici per
cutre 1o UM ai 45 e,
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"™ ™AREA DI INTERVENTO - ORTOFOTO

Figura 2 - Micro - inguadramento

Page 3

e ., SFRE SRL Unipersenal= - capitale sociale € 100.000,00
((\ Rlcs A\ ICMQ Sede Legale: Via Benzoni, 11+ 26013 Crema (CR)
Seda Direzionale e Amminiswranva: Via della Moscova, 47 « 20121 Milano (M)

Sede Upersriva Strada 4 Palazzo Q7 ¢ 20089 Rezzsnoe Mianersr (W)

Sede Operarva: Via Flaminia, 16 « 00196 Roma (RM)

Sede Operativa: Via dello Scalo 3/2 « 40131 Bologna (BO)

C.F&P.IVA Q1646760197

MRICS »° 1192887 — ICOM »® 18-06705 — CERT'ING n° MIA-1025-ML18
‘SO 9001 Certiﬂc are nni OO4'QMS'19
1S014007:2015 - 150 450071:2018 Carvricare n°: 39071439

1SO 14001 ISO 45001




S SFRE

Salis Filippo » Services For Real Estate

DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO

La presente proposta di Variante a1 PUA vigente siinguadra in Un progetto pil ampio finalizzato alla realizzazione di Un
Farge Loglst\co nei Cornpartl DeCae’PAmeie 2.1.0, D4s.10. | pilirecent interventi nell’ambito D470 (attuazlome del
Comparte A) e nel tessute urbano limitroto, confermano |8 vocaziong dellamebite verso uno sviluppo produttive per
fumzioni logistiche. I mueveo centro lagistico si colloca inolre IN UNArea individuata come strategica ¢ gia sciezionata gal

primari operatori del settore.

Tale scelta & sostenuta peraltro dalla posizione strategica dell Ambito rispetto alle principaii connessioni infrastrutturai;
cO||egatO a”e prinCipa“ Ciﬁé del NOI‘d d,ltalia gl‘aZie a”a AST’Tahgemzwale di Mestre e alle intersezioni con |la A4 a AT 3,

oltre che ai pit impertant aeroport, tfa cUi Faeroporto internazionale di Venezia.

L,ihtervemto in oggetto sard corredato da unoe studio del raffice in cui vaerranno analizzate le ripercussioni sulla viabilita
delle attivitd in progetto, in una visione globale che comprenderd anchele preViSiOnidi SVilUppO de”,intero ambito D4b‘lo
Im ques:0 modo si terrd opportunamente conto della vocazione industriale dell’area e del suo ruolo strategico nella

crescita del territorio. Sara oggetto di analisi anche I'impatto acustico dovuto al transito dei mezzi pesanti.
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IL NUOVO PARCO LOGISTICO DESE NORD
|I nuovo parco logistico di Dese sara progerttato come flessibile e funzionale, con attenzione alla sostenibilita e

all’efficienza energetica dell’intero complesso, adattando perettamente questi temi alle esigenze logistiche.

L

Figura 3 - Masterplan descrittive

Um polo logistico ad elevata sostenibilita

I_a progettazione del parco logistico seguira | criteri ESG e adotterd come proprio il concetto di sviluppo sostenibile,
0 )

inteso come un iNvestimento sosteniblle e responsablle. I_e caratteristche ESG de”|nsed|ament0 saranno un fattore di

differemnziazicone emeargante & offriranno un valore aggiunte comprovato alla nuowva offerta di spazZi produttivi,
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L'obiettivo & quello di creare una strategia di investirmento orisntata =1 meaio-lungo periodo, che integra lanalisi
finanziaria con quella ambientale, sociale e di buon governo, al fine di generare valore per l'investitore e per la societa
nel suoc complesso. (Juesta strategia consentira dunqus di far diaiogars tra loro 3 principali fattori: s mbiente, 1a socista
e 1a governance. Linee guida saranno quindi una progettazione mirata sullimpatto ambientale del building, al suo carico
di GHG (emissioni di gas serra), allsfficientamento energetico, al contenimento aei consumi. Faranne parce integrante
della progettazione anche la componente umanistica (\mpatto sulla comunitad locale, condizioni lavorative, salute e

slcurezza) e quella economica (\mteressl collettivi, compensc esecutivo, contenimento delle Spese).

2Li® ¢aSh 8.OD

ENVIRONMENTAL SOCIAL GOVERMANCE

Questl obiettivi sono inlinea con quelli parseguiti daj protocolli intermnazionali di certificazione su base volontaria, pear culi,
per guasto progetto, & stato scelto il protocollo LEED GOLD che promuove edifici sostenibili @ aree territoriali ad alte
prestazioni e sistema di progettazione integrata. ‘\ protocollo & organizzato in sezioni, ognuna delle qualli & strutturarta
in prerequisiti, obbligatori per 'ottenimento della cettificazione, e crediti, necessari per definire il livello di cettificaziore
da ottenerea. La filos ofia LEED & quinditradotta in una strategia progettuale per otteneare il livello LEED Go\d‘ Tern\ cardini
gia dalla fase preliminare saranno quindi i concetti di comfort ambientale, energia, acqua, materiali & ambientse,

approfonditl pol durante |la fase definitivof'esecur_\va e di cantiere.

9: HH 2 4 x poac 2 g
L’intervento prediligerd quindi un approccio innovativo, dalla progettazicre, a1 cantiere, fine zila messa in esercizio!
l

| edificio mnon wverra pil analizzate esclusivamente sul piano del consumo eanargeatico, ma verra studiato pear il suoc intero
ciclo di wvita. La progettazione degli adifici & delle aree astaerne rispondeara a livelli di gualitda elevati in tutti gli ambiti,

realizzatl da professionisti gualificatl & con esperienza nel settore della logistica,
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Figura 4 - Viste generiche interno uffici e interno deposito

G spazi aperti del Parew Log\stlco

L’accessibilita e fruibilith degli spazi esterni contribuisce notevolmente al benessere dei lavoratori, per questo il progetto
degll spazi apert del Farce realizzers Un sistema di spazi verdl e percersi tall oz compensare lattivith umana svolta
nellarea. Le aree esterne verranno attrezzate per consentirne la fruizione da parte dei dipendenti che lavorano all’interno
del parco logistico, Vesrsamme voeics specie arboree ed arbustive autoctone, che dopo un primo pericdo di attecchimento,

che ne richiederd |la cura, non necessiteranno di particolare manutenzione, in termini ditempo ¢ denaro.

Figura 5 - Riferimenti di spazi pubblici
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All'interno del parco logistico sara prevista = reaiizz2z10ne di una fermata del’autobus di cuipotranno servirsi i dipendenti
del parco logistico & gli abitanti del gquartieri limitrofi. Ne”’area de”a fermata del traSpOrtO pubbliCO Saré preViSta umna

pensilina per il parcheggic delle bici, incentivando la meokbilitda dolce. AI sistema della mobilita siricellaganoc | percorsi

H ;o
pedonall che collegano le aree verdi atrezzate di uso pubblico presentl ne”area.

Figura & - Riferimenti fermata dell’‘autobus

Un,attenzione pal‘tiCO|are Sal‘é posta alla tutela degli insediamenti residenziali limitrofi con la creazZzione di fasce alberate

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

parcheggio alberati, con posti auto realizzati con supearfici drenanti,

Figura 7 - Riferimenti parcheggi drenanti

ati dimensicnali degli spazi per |la |logistica

D

|I progeto di sviluppo prevede larealizzazione di guattro spazilogistici di C\asse A, suddivisitra il Comparto C e il limitrofo
Compar’to D L’asse principale “Ordinatore” de”’insediamento, come previsto dal progetr_o di Coor’dinamem’.o preventivo,
& costituite dalla viabilita principale V ‘stltuto S Mar\a della P\eta gia realizzata e dji proprietada comunals, |I progetto
propene la riqualificazione dellasse urbano (attualmente a quattro corsie con marciapiede) in viale alberato, con la
creazione di fasce alberate con essenie autoctone arboree ad alto fusto ed arbustive © con la realizzazione della pista
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ciclabile lungo strada di completamento di guello esisteante che andra a collegarsi con il nuovo tratto previsto dal comune
3 3 i z T
lungi \/\a pia\om. Dar_a la presenza della linea aerea di media tensione, |nS|Stente ne”area |nteressata dal parCO |Og|St|CO,
"
wverra presentata una richiesta di parere in materia di fattibilitd progettuale in fascia dirispeatto, a”ente gestore, Terna

SPA, mediante istanza dedicata.

G\l accessiaglispazi per la logistica & |le aree a parcheggioc pubblico per auto & mezZzi paesanti sono previsti dalla viabilita

principale (\/\a S Mar’\a della p\eta)‘

I dimensionamento del parco logistico rispetta | parametri urbamsticof’ed\lizi previstl per la ZTO D4DTO e del pCP
per il Compar’r_o C (ogger_to della presente \/ar’iante di pUA) e per il Compar’r_o D (per i cul contenuti sirimanda alla

proposta di pUA, oggetto di alro pr’ocedimem’.o).

| pregeme nsediauve del Parco Logistico & articolato nei due Comparti C e D, all’interno di ciascuno dei quali sono

individuarte le Unir_é Mmime di |r’|r_ervem:o (UM') |r’| particolare.
Comparto C: (2l 2 UM' destinate ad attivitd logistica, per complessiva superficie lorda di pavimento di 23600 m g
organizzata in due edifici denominau YWHC o WHE. In entrambi gli edifici Pimpianto di riscaldamento e
raffrescamento della zona Uuffici sarda integrato con un sistema a pannelli fotovoltaicli opportunamente dimensionato,
come previsto dalla mormatuva vigente in materia. L& aree destinate all’edificazione, con accesso dalla viabilita
principale esistente, sono localizzate nella parte nord del Comparto. Nelia parte sud, compresa tra la wviabilita
principale = il comparto D, = prevista la realizzaziona di aree 2 parcheggio pubblico camion e aree a varde pubblico.
L,area destinata a parcheggio pubblico auto & ad eventuale |locallizzazione di fermata del trasporto pubblico &
individuata al margine sud, in prossimita dj V p\a\ol 2 del tessuUto insediative esistente, suUlla viabilitd esistente, ‘\
progetto prevede la realizzazions del prolungamento dealla pista ciclabile esistente aj margini del Comparto AT
sl svilupperda In adiacenza al marciapiede esistente lungo \/ ‘stir_uto S Mar’ia della p\er_é e che andra a collegarsi
con il nUuowvo tratio di ciclabile ..previsto dal comune lungo Niss Prgmsn, s sviluppo del polo logistico praveds la
realizzazione di una nuova rotatoria tra V. Istituto S. Maria della Pieta e V. Pialoi, cosi da realizzare un’importante
connessicne viabilistica oggi mancante. L’area a parcheggio pubblico per camicon prevista dal progetto contribuira
aregolamentare la sosta deil mezzi che oggi stazionano lungo la viabilitd principale.
” progetto prevede inoltre |’apertura d| UNn NUOvo tratto viario di collegamento tra \/ ‘sr_\r_uto S Mar\a della pier_a =3
Vs Velnen Dusntem & Deiaeissss & a8 peril transito auto 5 configurazione delle arse a verde = parcheggio
saréd oggetto di approfondimento a seguito di confronto con | Ser_tor\ competenti de”,AC
Comparto D: n. 2 UM‘ destinate ad attivitd logistica, per complessiva superficie lorda di pavimento di 37500 mq
organizzata in due edifici demominau WHA o WHE. In entrambi gli edifici Fimpianto di riscaldamento e
raffrescamento della zona Uffici sara integrato con un sistema a pannelli fotovoltaicl opportunamenta dimensionato,

come previsto dalla normativa vigente In materia. Le aree a standard a verde e parcheggio sono dimensionate in

applicazione della normativa vigente per le singole UMI. Si prevede un’area a parcheggio con alberature ad alto
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fusto al margine sud del Comparto con accesso dalla viabilta pPrincipale, e un'area lungoe il margine sud-ovest con
accesso dalla \/\a p\aloi. ‘I sistema del verde prevede |la creazione di una cornice a verde di mitigazione acustico-~
ambientale lunge tutte il margine sud & ovest per salvaguardare | tessuti insediativi esistenti, Una pista ciclabile
collega 1o aree a velde altrezzato poste ai margini est (in prossimita dell’eventuale fermata di trasporto pubblico e
parcheggio blm) & owvest, dove & prevista |la creazionme di uno spazio a verde attrezzato per |o svago. |

configurazionea dellea aree a verde & a parcheggio sara oggetto di approfondimente a seguite di confronto con i

Settori competenti dellAC.

Di seguito si riportano i dati dimensicnali degli spazi destinati all’attivita logistica:

i
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Figura 8 - indicazione degli immobili
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WHA 20.545 mq  1.100 mq 34 4 25,874 mq
WHB 9.643 mq 392 mq 20 1 11.258 mq
WHC 15,663 mq 508 mq 20 1 17.875 mq
WHE 2.626 mq B5B mq 4 2 3472 mq

Oppor’tumita occcuUupazionali

Il parco logistico permettera lo sviluppo cccupazionale dell’area in cui & insediato, secondo le seguenti stime:

Edificio ‘ Sup. dep. Sup. Uffici Operatori dep. Dipendenti uffici
WHA 20545 mq 1100 m 4 45 55 100
WHB 9.643 mq 392 mqg 20 30 50
WHC 15.663 mqg 508 mq 75 30 55
WHE 2.626 mq 656 mq T8 30 45
TOTALE 260

Figura 9 - Vista generica dell'interno deposito
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Figura 10 - Render vista dall'alto (sopra} e dettaglio prospetti uffici (sotto}
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