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1. DATI COMMITTENZA

Proprieta: COMUNE DI MODENA

Ragione sociale Committenza: AERAUTODROMO MODENA S.p.A
Sede legale: Strada Pomposiana n. 255/A, loc. Marzaglia - Modena
Partita lva: 01890090366

Legale Rappresentante: Borghi Angelo
Luogo e data di nascita: Nonantola (MO), 02/08/1951
Residenza: Casalgrande (RE), Via Statuaria n. 120/A - 9

2. AMBITO URBANISTICO

ePTCP: Aree per funzioni o insediamenti complessi ad elevata specializzazione — POLO
FUNZIONALE AUTODROMO DI MODENA

e PSC-POC-RUE: ZONA ELEMENTARE 1740 (ex Zona Omogenea “F”")

¢ PSC: VI — POLI FUNZIONALL, b - Aree per attrezzature generali situate in territorio extraurbano

e RUE: VI — AMBITO POLIFUNZIONALE, a — Aree con funzioni o insediamenti complessi ad elevata
specializzazione — Area 07

3. LOCALIZZAZIONE

Strada Pomposiana, area a nord dell’Aeroporto di Marzaglia

4. DATI CATASTALI
A seguire si riportano le coordinate catastali del Comparto Autodromo di Modena (mq 415 301)

Vengono sottolineate le coordinate catastali dell’area oggetto di intervento del presente P.d.C.

_Diritto di Superficie - 1° ampliamento
"ex centro diurno USL"

Foglio | Mapp. | Proprieta Foglio A Mapp.  Proprieta Foglio | Mapp. | Proprieta

117 208 Comune di Modena* 167 160 Comune di Modena* 117 122 Comune di Modena
117 189 Comune di Modena* 167 17/18 | Comune di Modena™ 132 86 Comune di Modena
117 207 Comune di Modena* 167 154 Comune di Modena* 132 109 Comune di Modena
117 186 Comune di Modena* 167 183 Comune di Modena* 132 120 Comune di Modena
117 187 Comune di Modena* 167 184 Comune di Modena™ 132 122 Comune di Modena
132 160 Comune di Modena™ 167 186 Comune di Modena™ 167 40 Comune di Modena
167 180 Comune di Modena* TOTALE mq= 26 549 167 81 Comune di Modena
167 181 Comune di Modena* 167 86 Comune di Modena
167 | 188 Comune di Modena* _ 167 |88 Comune di Modena
167 190 Comune di Modena* 167 139 Comune di Modena
167 194 Comune di Modena* Foglio | Mapp. | Proprieta 167 196 Comune di Modena
167 195 Comune di Modena* 167 55 | Sghedoni Lorenzo

167 156 Comune di Modena* 167 82 | HOMBRE S.R.L. Societa

167 157 Comune di Modena* 167 121 | HOMBRE S.R.L. Societa

167 159 Comune di Modena* 167 123 | HOMBRE S.R.L. Societa

167 125 | HOMBRE S.R.L. Societa
167 127 | HOMBRE S.R.L. Societa
167 129 | HOMBRE S.R.L. Societa
167 131 | HOMBRE S.R.L. Societa
167 133 | HOMBRE S.R.L. Societa
167 135 | HOMBRE S.R.L. Societa
167 176 | HOMBRE S.R.L. Societa
167 119 | HOMBRE S.R.L. Societa
167 134 | Comune di Modena
167 136 | Comune di Modena
167 177 | Comune di Modena
167 179 | Comune di Modena




INQUADRAMENTO DELL’INTERVENTO
Il progetto che si vuole realizzare si colloca all’interno di un piu vasto intervento per

I’ampliamento dell’Autodromo di Modena — Centro di Guida Sicura.

Il presente Permesso di Costruire e contestuale al Provvedimento Autorizzatorio Unico
Regionale (PAUR) disciplinato agli articoli da 15 a 21 della LR n.4/2018, che costituisce

variante agli strumenti di pianificazione territoriale, e produce le seguenti varianti urbanistiche:

e VARIANTE AL PTCP= recepimento allinterno del PTCP del Polo Funzionale che il PSC
individua nella zona elementare 1740 di tipo “a”. “aree per funzioni o insediamenti
complessi ad elevata specializzazione”.

e VARIANTE AL PSC- POC-RUE

e VARIANTE AL PIANO PARTICOLAREGGIATO

Con detta precisazione si elencano di seguito gli ulteriori Permessi di Costruire e le
opere, che sono parte integrante del PAUR e che identificano gli ulteriori interventi
necessari allampliamento e vengono contestualmente richiesti (verranno
successivamente presi in considerazione per il calcolo degli standard urbanistici di

comparto).

P.d.C. 1 AMPLIAMENTO CIRCUITO DI GUIDA

Pd.C. 2 RISTRUTTURAZIONE DI 2 EDIFICI ESISTENTI E NUOVA COSTRUZIONE DI EDIFICIO -
e DEMOLIZIONE DI VOLUMI

P.d.C. 3 |REALIZZAZIONE DI CABINA ELETTRICA

P.d.C. 4 |REALIZZAZIONE DI TRIBUNA E VISITOR CENTER E REALIZZAZIONE DI POSTI AUTO

- REALIZZAZIONE DI PONTE CARRABILE

P.d.C. 6 |REALIZZAZIONE DI PONTE PEDONALE

REALIZZAZIONE DI URBANIZZAZIONI A SERVIZIO DEL COMPARTO (PARCHEGGI AD USO
PUBBLICO) E COMPLETAMENTO DI AREE ADIBITE A PARCHEGGIO

STRADA | REALIZZAZIONE DI TRATTO STRADALE PER L’ACCESSO SECONDARIO AL COMPARTO




STANDARD URBANISTICI-DOTAZIONI DI COMPARTO

Gli standard urbanistici che vengono rispettati sono quelli previsti dal Piano Particolareggiato. Si

riportano i parametri del Comparto “Autodromo di Modena” confrontando i valori del Piano

Particolareggiato “Centro Guida Sicura di Marzaglia” approvato con Del. di C.C. n.34 del

26/05/2008, con i valori dellampliamento riportati nella Variante al Piano Particolareggiato

presentata contestualmente al Provvedimento Autorizzatorio Unico Regionale (PAUR).

DIMENSIONAMENTO DELLA Sup. PF?L%Z?S:? Pzariigig?eili Ciclomotori Biciclette
DOTAZIONE DI PARCHEGGI S.U. PP P765
parametro parametro parametro parametro
DESTINAZIONE MA-{ art. 24.4 N |art. 24.4 N-fart. 245 N lart.2410 | M
C4, scuola di guida sicura (esistente) 3314 | ¢opa/100ma | 133 Ered 13| £PP1%0 ) 33
D6, Tribuna / Visitor Center - spettatori 2646 | 2796 8j§§spett3t0re 662 gjiispettatore 662 ,13,’3’_'%7125 132 é_'ijb'/loo 28
AP - 4,0

’I\B/Ii, -Is_faﬁ;)raton Scientifici (sviluppo e ricerca 917 g% {100mq 37 '1: gf% 7125 4 é .ij./loo 9
D2, foresteria 8 camere 306 gfg./camera 4 | 1 p.alcamera 8 ég:% 71g5 1 é.%.b./loo 3
TOTALE S.U. (max mq. 16100) mq. 7333
TOTALE POSTI AUTO RICHIESTI IN VALORE 835 670
ASSOLUTO
TOTALE POSTI AUTO FORNITI CONSIDERATA LA 662 670
COMPLEMENTARIETA' D'USO
TOTALE POSTI AUTO RICHIESTI 1332
TOTALE POSTI PER CICLOMOTORI (1 posto ogni 10 auto da localizzare PP+P765) 150
TOTALE PARCHEGGI PER BICICLETTE (ART. 24.10 RUE) 73|

DIMENSIONAMENTO DETTAGLIATO DELLA DOTAZIONE NECESSARIA DI VERDE PUBBLICO

TOTALE VERDE RICHIESTO (ART. 16.5 RUE) 40% SUP. FONDIARIA 150 643
TOTALE VERDE FORNITO (BOSCO PINI STROBI + VERDE NON FRUIBILE) 163 271
TOTALE VERDE PARCHEGGI PUBBLICI (ART. 24.5 RUE) RICHIESTO 30% SUP.POSTO AUTO 2 483
TOTALE VERDE PARCHEGGI PUBBLICI (ART. 24.5 RUE) FORNITO 5940

SUPERFICI PERMEABILI (ART. 26.4 RUE)

Descrizione Superficie misurata | % permeabilita Superficie calcolata

BOSCHI PINI STROBI 19 859 120,00% 23 831
VERDE STRADALE (min richiesto 2.516 mq.) 5940 120,00% 7128
VERDE PERTINENZIALE NON FRUIBILE 163 271 100,00% 163 271
VERDE PERTINENZIALE FRUIBILE 24 397 100,00% 24 397
VERDE PUBBLICO PARCHEGGIO 4829 100,00% 4 829
VIE DI FUGA CIRCUITO (ghiaia) 18 472 20,00% 3694
STRADE DI SOCCORSO (ghiaia) 16 686 20,00% 3337
PARCHEGGI SEMIPERMEABILI (grigliato) 6234 20,00% 1247
Area Permeabile COMPLESSIVA 259 688 231734

| S Superficie Indice di Sup. Permeabile | Sup. Permeabile | Alberi | Arbusti
nterventi edilizi - . =

Fondiaria mq permeabilita richiesta mq ottenuta mqg n. n.
di nuova realizzazione 110 872 20% 22 174 222 2217
in ampliamento dell'esistente 265 735 10% 26 574 / /
TOTALE 376 607 48 748 231734 222 | 2217




DESCRIZIONE DEL PROGETTO
RISTRUTTURAZIONE EDIFICI “EX AUSL” PER INSERIMENTO LABORATORI, UFFICI E
BOX

Il presente permesso di costruire si inserisce all’interno dello sviluppo del progetto M.A.S.A.

Modena Automotive Smart Area, I'area dedicata alla sperimentazione di veicoli connessi e
vetture a guida autonoma presso appunto I'’Autodromo di Modena. Oltre agli spazi a cielo
aperto dove verranno effettuati i test stradali (oggetto di altro permesso di costruire) I'attivita di
studio e di sperimentazione necessita inoltre di spazi laboratoriali e didattici atti ad
ospitare I'Universita e le Societa di sviluppo dell’infrastruttura tecnologica della smart Area, al
fine di creare il laboratorio descritto a seguire, che permetta a Modena di confermarsi come |l
centro piu avanzato in Italia e non solo in termini di progettualita della mobilita del futuro.

Premesso questo il presente progetto si configura come la ristrutturazione dei fabbricati

Ex comunita terapeutica di Marzaglia, per la creazione di uffici, aule, laboratori di ricerca

per Universita degli studi di Modena e Reqgio Emilia — Dipartimento Ingegneria dei

Motori e di altre strutture pubbliche e private che stanno implementando soluzioni

alternative per la mobilita.




Analisi dell’area allo stato attuale

Ad oggi I'area oggetto di intervento vede la presenza dell’agglomerato di fabbricati facente parte

del complesso “Ex comunita terapeutica di Marzaglia”, questi fabbricati sono in gestione alla

societa Aerautodromo di Modena. L’agglomerato in questione &€ composto da cinque edifici.

Le aree di sedime interessate dall'intervento ad oggi sono interessate dalla presenza degli

edifici “Ex comunita terapeutica di Marzaglia” e da aree verdi. Si rileva la presenza di alcune

alberature.
SITUAZIONE ATTUALE

o .. _ %rispetto al | %rispetto alla
n° |Descrizione Superficie | oo barte | zE 1740
A |Palazzina / Box 1.657

B |Circuito 43.025

C |Paddock 22.445

D |Parcheggi e Urbanizzazione 11.019

.Area Impermeabile STATO DI FATTO r 78.146 25,68%) 5,32%




Analisi del progetto
Il progetto riguardante il presente Permesso di Costruire consiste nella ristrutturazione,
demolizione e nuova costruzione degli edifici facenti parte del complesso denominato “Ex
comunita terapeutica di Marzaglia”®, oltre alla rivisitazione e sistemazione delle aree esterne in
relazione alle esigenze delle nuove destinazioni che si andranno ad insediare.
Si possono in sintesi suddividere gli interventi in due parti: quelli che riguardano le opere di
urbanizzazione private e quelli che riguardano I'edificato.
AREE DI URBANIZZAZIONE A RASO
Per quanto riguarda le aree esterne il progetto prevede la pavimentazione delle superfici attigue
ai fabbricati per realizzare aree tipo “paddock” idonee allo stazionamento dei veicoli oggetto
delle attivita M.A.S.A. oltre alla realizzazione di parcheggi pertinenziali) dotati di postazioni per
la ricarica dei veicoli ad alimentazione elettrica. Si andranno quindi a realizzare:
e percorsi carrabili con la seguente stratigrafia:
= Conglomerato bituminoso per Tappetino di usura; spessore 4 cm
= Conglomerato bituminoso per strato di Binder; spessore 8 cm
» Fondazione in strato di Inerte misto stabilizzato; spessore 15 cm
* Fondazione in strato di Inerte misto riciclato; spessore 40 cm
e Parcheggi a raso e a pettine con la seguente stratigrafia:
= Elementi autobloccanti grigliati semi-permeabili; spessore 10 cm
= Allettamento con strato di sabbia; spessore 5cm
* Fondazione in strato di Inerte misto stabilizzato; spessore 15 cm
» Fondazione in strato di Inerte misto riciclato; spessore 40 cm
e Percorsi pedonali e marciapiedi con la seguente stratigrafia:
= Elementi autobloccanti; spessore 6/8 cm
= Allettamento con strato di sabbia; spessore 2 cm
» Fondazione in strato di Inerte misto stabilizzato; spessore 15 cm

» Fondazione in strato di Inerte misto riciclato; spessore 30 cm

PERCORSI CARRABILI E AREE DI MANOVRA PERCORSI PEDONALI E MARCIAPIEDI
(PAVIMENTAZIONE IN ASFALTO) (PAVIMENTAZIONE IN MASSELLI AUTOBLOCCANTI)

TAPPETINO DI USURA
BINDER DI COLLEGAMENTO

STRATO DI FONDAZIONE IN MISTO
STABILIZZATO

0.03

0.15 0.08

| | AUTOBLOCCANTE
SABBIA DI ALLETTAMENTO/PIETRISCHETTO
STRATO DI FONDAZIONE IN MISTO
STABILIZZATO

STRATO DI FONDAZIONE IN MISTO
RICICLATO DI CEMENTO

0 150‘03.08

STRATO DI FONDAZIONE IN MISTO é
RICICLATO DI CEMENTO

TERRENO NATURALE

7 ERRENO NATURALE
L COSTIPATO

OSTIPATO




EDIFICATO

Nello specifico gli interventi che si andranno a realizzare relativi agli edifici sono cosi di seguito

elencati:

EDIFICIO F1: ristrutturazione

EDIFICIO F2: ristrutturazione

EDIFICIO F3: nessun intervento

EDIFICIO F4: nuova costruzione

EDIFICIO FdemA: demolizione

EDIFICIO FdemB: demolizione

EDIFICIO F1: l'edificio in questione era adibito all’alloggio del personale e dei pazienti dell’Ex
comunita terapeutica di Marzaglia. L’intento & quello di mantenere la sua destinazione di
“accoglienza” ai nuovi fruitori di quest’area dell’autodromo, ovvero a quei tecnici, studenti che
dovranno operare con le attivita previste del M.A.S.A. Gli interventi che si andranno a realizzare
nel fabbricato sono di carattere funzionale e prevedono una rivisitazione del layout interno degli
ambienti con i conseguenti interventi locali di modifica delle tramezzature e di alcune aperture
(sulle pareti portanti verranno realizzate opportune cerchiature per restituire la stessa rigidezza
dei setti murari originali) oltre che il rifacimento degli impianti, delle pavimentazioni e dei
rivestimenti interni. Verra inoltre inserito un vano ascensore per il collegamento dei tre piani
dell’edificio; verranno sostituiti le porte interne e gli infissi esterni.
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EDIFICIO F2: l'edificio in questione & analogo al precedente per forma e dimensioni ma verra

destinato agli uffici e ai laboratori necessari per le attivita previste del M.A.S.A.
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Gli interventi che si andranno a realizzare nel

fabbricato sono sostanzialmente identiche
all’edificio n.1 e sono di carattere funzionale e
prevedono una rivisitazione del layout interno
degli ambienti con i conseguenti interventi locali
di modifica delle tramezzature e di alcune
aperture (sulle pareti portanti verranno realizzate

opportune cerchiature per restituire la stessa

rigidezza dei setti murari originali) oltre che il rifacimento degli impianti, delle pavimentazioni e

dei rivestimenti interni; verranno sostituiti le porte interne e gli infissi esterni.

EDIFICIO F3: I'edificio in questione non viene coinvolto nell'intervento

EDIFICIO F4: I'edificio in questione € un nuovo edificio con struttura prefabbricata.

L’edificio tipo in progetto risulta tipologicamente analogo al classico capannoncino agricolo

tipico della pianura, con copertura a due falde, intonacato e caratterizzato da una distribuzione

semplice a servizio dei box e degli uffici a piano terra e piano primo.

La tecnica costruttiva ipotizzata € quella di una struttura con telaio in pilastri prefabbricati e

pannelli di tamponamento, che permette comunque di realizzare un edificio con caratteristiche

estetiche identiche a quelle di un edificio costruito con tecnica tradizionale in mattoni di laterizio;

infatti I'edifico ripropone le caratteristiche compositive esistenti nellagglomerato “Ex Ausl’ e

riassume le caratteristiche dell’edilizia rurale tipiche della zona.
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EDIFICIO FdemA: I'edificio in questione e oggetto di demolizione

EDIFICIO FdemB: I'edificio in questione & oggetto di demolizione




Si andranno a realizzare quindi le seguenti opere:

Di seguito si elencano le superfici parziali e complessive interessanti le opere in oggetto e la

loro percentuale in relazione alla superficie di comparto e rispetto alla Zona Elementare 1740.

EDIFICI EXAUSL

497

NUOVO EDIFICIO PREFABBRICATO BOXUFFICI M.A.S.A.

365

AREE ESTERNE (URBANIZZAZIONI PRIVATE)

4457




Analisi delle superfici impermeabili e permeabili - 1° stralcio ampliamento
Si riportano di seguito le superfici impermeabilizzate parziali e complessive interessanti tutte le

opere riguardanti il Primo Stralcio del’ampliamento dell’Autodromo di Modena e la loro

percentuale in relazione alla superficie di comparto e rispetto alla Zona Elementare 1740.

INTERVENTI - 1° STRALCIO AMPLIAMENTO

Y%rispetto al

%rispetto alla Z.E.

n° |Descrizione | Superficie Comparto 1740
AMPLIAMENTO CIRCUITO DI GUIDA
TRACCIATO PRINCIPALE IN ASFALTO 31987
ALLARGAMENTI TRACCIATO IN ASFALTO 3082
VIE DI FUGA IN ASFALTO 3996
CORDOLI 585
a detrarre AREE GIA' IMPERMEABILIZZATE E RICOMPRESE NELLO STATO ATTUALE: -1 085
1 NUOVO CIRCUITO GUIDA AUTONOMA E TEST VEICOLI 38565
TRACCIATO PRINCIPALE IN ASFALTO 4598
ALLARGAMENTI TRACCIATO IN ASFALTO 2 454
VIE DI FUGA IN ASFALTO 1296
CORDOLI 270
VIE DI FUGA IN GHIAIA (DA IMPERMABILIZZARE - PA2) 2 955
a detrarre AREE GIA' IMPERMEABILIZZATE E RICOMPRESE NELLO STATO ATTUALE: -1317
2 PROGETTO MASA (curvone interno all'attuale circuito) 10 256
TRACCIATO PRINCIPALE IN ASFALTO 6 500
3 PROGETTO MASA (tracciato interno al nuovo anello per guida autonoma) 6 500
P.d.C. 1| AREA IMPERMEABILE AMPLIAMENTO CIRCUITO DI GUIDA 55321 13,32% 3,77%
EDIFICI EXAUSL 497
NUOVO EDIFICIO PREFABBRICATO BOXUFFICI M.A.S.A. 365
AREE ESTERNE (URBANIZZAZIONI PRIVATE) 4 457

REALIZZAZIONE DI CABINA ELETTRICA A SERVIZIO DI LABORATORI, UFFICI E BOX

CABINA ELETTRICA

65

P.d.C. 3| AREA IMPERMEABILE CABINA ELETTRICA 65 0,02% 0,00%
TRIBUNA - VISITOR CENTER
EDIFICIO TRIBUNA 2228
AREE ESTERNE 3 449
P.d.C. 4| AREA IMPERMEABILE TRIBUNA E VISITOR CENTER ED ESTERNI 5677 1,37% 0,39%

PONTE CARRABILE

PERCORSI| ASFALTATI

1688

REALIZZAZIONE DI PONTE PEDONALE

PONTE PEDONALE

P.d.C.6

| |PARCHEGGIO AD USO PUBBLICO sers] | |

COMPLETAMENTO DI OPERE DI URBANIZZAZIONE PARZIALMENTE REALIZZATE

PARCHEGGIO LATO NORD (COMPLETAMENTO)

PARCHEGGIO LATO SUD (REALIZZAZIONE)

P.d.C.8

AREE GIA' RICOMPRESE ALLO STATO ATTUALE

|TOTALE INTERVENTI - 1° STRALCIO AMPLIAMENTO

[ 71 743[

17,27%[

17,27%)




Analisi delle superfici impermeabili e permeabili Complessive

Si riportano di seguito, invece, le superfici impermeabilizzate parziali e complessive interessanti
tutte le opere riguardanti il Secondo Stralcio dell’ampliamento dell’Autodromo di Modena,
la loro percentuale in relazione alla superficie di comparto e rispetto alla Zona Elementare 1740,

e il Totale Interventi di ampliamento (Primo e Secondo Stralcio).

INTERVENTI - 2° STRALCIO AMPLIAMENTO
e _ %rispetto al | %rispetto alla Z.E.
n° Descrizione Superficie Comparto 1740
PERCORSI - SUPERFICI ASFALTATE 8 403
PARCHEGGI - SUPERFICI SEMI-PERMEABILI 50% 335
I UFFICl - MUSEO AUTODROMO 3.0 (2.3) 1474
2b  |LABORATORI AUTODROMO 3.0 2486
2¢  |ATTIVITA' COMMERCIALI AUTODROMO 3.0 2491
L [RICETTIVITA' AUTODROMO 3.0 860
TOTALE INTERVENTI - 2° STRALCIO AMPLIAMENTO 16 049 3,86%) 1,09%
TOTALE INTERVENTI - AMPLIAMENTO (1* STRALCIO + 2* STRALCIO) 87 792 21,14%) 5,98%

La seguente tabella mette in relazione:

e le superfici impermeabili che erano previste nel primo progetto dell’autodromo

autorizzato con procedimento di VIA nel 200;
¢ |o stato di fatto di quanto realizzato ad oggi

e |o stato di progetto a completamento di quanto esistente

STATO LEGITTIMATO
o .. - %rispetto al %rispetto alla
n Descrizione Superficie Comparto Zona Elem.
Zona Elementare 1740 1 468 218| 100,00%
Comparto Guida Sicura 277 694 100,00% 18,91%
Area Impermeabilizzata (Interventi da progetto Archilinea) 130 270 46,91% 8,87%
Area Permeabile (richiesta 100'122,00 mq - circa il 35% della superficie del Comparto) 147 424 53,09% 10,04%,
STATO DIFATTO
o A - %rispetto al |%rispetto alla Z.E.
n Descrizione Superficie Comparto 1740
Zona Elementare 1740 1468 218 100,00%
Aerautodromo, Comunita terapeutica di Marzaglia 304 282 100,00% 20,72%)
Area Impermeabile COMPLESSIVA 78 146 25,68%) 5,32%
Area Permeabile COMPLESSIVA 226 136 74,32%) 15,40%
o . - %rispetto al | %rispetto alla Z.E.
n Descrizione Superficie Comparto 1740
Zona Elementare 1740 1468 218 100,00%,
Aerautodromo, Comunita terapeutica di Marzaglia, Ampiamento aree aeroporto 415 301 100,00% 28,29%
Area Impermeabile COMPLESSIVA (STATO DI FATTO + AMPLIAMENTI) 165 938| 39,96% 11,30%
Area Permeabile COMPLESSIVA 249 364 60,04% 16,98%




