REPERTORIO N. 143572 RACCOLTA N.36886 —-—--
ATTO DI IMPEGNO
--A SOTTOSCRIVERE LA CONVENZIONE INERENTE IL PROGETTO URBANI---
--STICO OPERATIVO (P.U.O.) RELATIVO ALLA EX AURA DI NERVI IN--
--VIA DEL COMMERCIO N. 29 (DISTRETTO N. 29 DEL PUC) ED I CON---

L'anno duemilaventi il giorno dodici del mese di ottobre---—————
La sottoscritta:
"ROSETO S.R.L." iscritta al Registro delle Imprese di Mila-

no-Monza-Brianza-Lodi — numero di iscrizione e codice fiscale
e Partita IVA: 06502720961, con sede legale in Milano (MI)
corso Giuseppe Garibaldi n. 95, con capitale di Euro

100.000.000,00 (centomilioni wvirgola zero zero), interamente
sottoscritto e versato, iscritta al R.E.A. di Milano al nu-
mero 1895584, Societa costituita in Italia, in persona del
miciliato per la carica presso la sede legale sopra citata,
nella sua qualita di Presidente del Consiglio di Amministra-—

zione, munito di ogni piu occorrente potere ai sensi del vi-

gente Statuto Sociale,

------------------------------------------ si dimpegna--——--——

per sé e/o aventi causa
a stipulare con il Comune di Genova la convenzione conforme
alla bozza che si allega (unitamente ai relativi allegati) al
presente atto sotto la lettera "A", e a far fronte a tutti
gli oneri ed obbligazioni che da essa deriveranno, subordina-
tamente all'approvazione della stessa da parte dei competenti

organi comunali.

Letto, confermato e sottoscritto

Milano, dodici ottobre duemilaventi

Repertorio n.143572 Raccolta n.36886 -
AUTENTICA
In Milano nel mio studio in Galleria del Corso n. 22—

Io sottoscritto notaio in Milano,
iscritto al Collegio Notarile del Distretto di Milano, certo
dell'identita personale.

di aver dato lettura alla parte dell'atto che precede, con
dispensa ricevuta dalla parte stessa dal darle lettura del-
l'allegato dello stesso atto, del quale ha dichiarato di ave-
re esatta conoscenza, certifico altresi autentica la firma in
calce ed in allegato apposta alla mia presenza dal signor:---—
I+ clomiciliato
per la carica presso la sede legale infra citata, nella sua
qualita di Presidente del Consiglio di Amministrazione della
societa "ROSETO S.R.L." iscritta al Registro delle Imprese di
Milano—-Monza-Brianza-Lodi - numero di iscrizione e codice fi-
scale e Partita IVA: 06502720961, con sede legale in Milano
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(MI) corso Giuseppe Garibaldi n. 95, con capitale di Euro
100.000.000,00 (centomilioni wvirgola zero zero), interamente
sottoscritto e versato, iscritta al R.E.A. di Milano al nu-
mero 1895584, Societa costituita in Italia, munito di ogni
pil occorrente potere ail sensi del vigente Statuto Sociale.----
Sottoscritto alle ore tredici e minuti tren-

ta.
Milano, l1li dodici ottobre duemilaventi.
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SCHEMA DI CONVENZICNE
Al SENSI DELL'ART. 50 L.R. 3611997
Relativa al PUO ex Aura di Nervi in Via del Commercio (Distretto n. 29 del PUC)
Repubblica italiana

L'anno il giorno del mese di in Genova, via Garibaldi 8, innanzia

me
SON0 comparsi

per una parte

- il Comune di Genova (nel seglito, per brevita,
indicate anche come “if Comung")

e per l'altra parte
- la societd Roseto s.r.l. con sede in Milano, Corso Garibaldi n. 95 {codice fiscale e

partita IVA 06502720961}, in persona di {codice fizscale
) dotato dei necessari poteri a sottoscrivere il presente atto in
forza {nal seguito, per brevitd, indicala anche come “fa

societd" o "la parte privata").

Detti comparenti, della cui idantiti personale in sone cente, rinuncians meco
d'accordo allassistenza dei testimeni a questo atto mediante il quale,

premesso che

1) la societa Roseto S r.l. & proprietaria, in forza degl: atti a rogito Motaio Pasquale Matarrese
di Mitano, in data 26 giugno 2019, rep. n. 140854 e n. 140855, trascritti presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Genova in data 8 luglio 2019 R.P. nn. 17228 e
17229, di un complesso immobiliare, costituite da terrenc e fabbricali, in Genova-Nervi, Via
de!l Commercio noto come ex Awra;
2) it complesso immebiliare, di cui al precedente punto 1, risulta cosi accatastato:
- quanto ai fabbricati, al pertinente Catasto, Sezione Urbana NER, foglio 5, mappali 136
sub. 1, 138 sub 1, 140 sub. 1, 160 sub 1, 173 sub 4, 180 sub 1, 181 sub 1, 125, 128, 130,
131,132, 133, 164, 518, 171, 510,511, 517,
- quanto ai tarreni, &l pedinente Catasta, Sezione 9, foglio 5, mappali 126, 128, 130, 131,
132, 133,164, 171, 517, 518, 510, 511, 134, 138, 137, 138, 143, 512, 513, 295, 206, 743,
515, 5186;
3} il PUC include gran parte delle aree, oggetto di compravendita, nel Distretto di
Trasformazione n. 29, indicato come di superficie teritoriale di circa mg. 13.600 e
comprendente anche aree marginali di proprieta pubblica, che fissa l'obiettivo della
disciplina della riconversione dello stabilimentc ex Aura per {a realizzazione di un nuovo
polo di servizi pubblici per lo sport, con l'inserimento di funzioni urbane residenziali e piccole
atlivita commerciali e parimetra due "seffor nel primo dei quali {indicato con il n. 1) indica
le funzioni principali nella "residenza, servizi di uso pubblice e privali parcheggi privati,
parcheggl pubblici e servizi pubblici per verde e spor!” e le funzioni complementari nel
"connettivo urbano, esercizi di vicinato" mentre per il seconde settore {indicato con il n. 2)
dispone il "mantenimenio delfassello agrario e wlivelalo”,
4} quanto alle modalita di atluazione, it PUC prescrive la necessaria predisposizione di un
PUO esteso ad entrambi i settori ed assegna un indice di utiizzazione insediativa al solo
settore n. 1, pari alla superficie agibile esistente;
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5) quanto alle prescrizieni particolari, il PUC dispone che qualsiasi intervento, anche solo di
cantiere, potra interessare esclusivamente le aree gia edificate del settore n. 1 mentre I
PUOQ dovra stabilire le modalita per garantire la manutenzione, I'eventuale ripristino ed |l
presidic dellassetto agrario e ulivetato del settore n. 2 a carico del soggetio atiuatore;

B) il PUC indica altresi, come interventi obbligatori da prevedere nel PUQ e di cui garantire
lesecuzione, un impianto sportivo pubblico la cui articolazione funzionale e dimensionale &
da definire con il piano attuativo, ferma restando la necessita di rigualificare le aree comunali
in fregio a Via del Commercio, comprese nel settore n. 1, per la complessiva ed crganica
sistemazione degli spazi pubblici del Distretto;

7} da ultimo il PUC prescrive che il PUQ debba prevedere l'eventuale adeguamento
necessario e la manutenzione del torrente Nervi e del fasso Tramezzo presenti nelle aree a
confine e, come disciplina paesistica di livello puntuale, dispone ta conservazione ed |l
ripristino dell'assetto agrario delle aree di versante;

8) il Distrette n. 29 & incluso, nel vigente Piano Territorizle Provinciale, nei “ferritori da
soffoporre ad azioni di ripristine, sostituzione e modifica def sistema insediativo def Centro
storico ed oftocentesco di Genovea, defla Valle Bisagne e del Jevante di Genova" (Ambito
1.3) mentre nel Piano Territoriale di Coordinamento Paesistico & incluso per parte nel
regime normativo 15.MA e per parte nel regime normativo T.U.;

9} il Distretto n. 29 & interessato da vincolo paesaggistico, come bellezza di insteme, imposto
con D.M. 4 agosto 1949, oltre che dal Piano Paesistico di Nervi-S_ llario approvato con D.M.
4 luglio 1953;

10) in data 10 luglio 2019 la parte privata ha presentato alfapprovazione del Comune di
Genova un PUQO (Progetto Urbanistico Operativo) che, per intero ricomprese nel Distretto
n. 29 ed in conformita alla disciplina dettata dal PUC in vigore, propone la realizzazione di
due edifici residenziali aliinterno del settore n. 1, tramite ricostruzione-delta superficie agibile
legittimamente esistente di circa mq. 8554; le relative opere di sistemazione e di
urbanizzazione private; un impianto sporlivo con campa regolamentare per basket di cui
pessibile Fuliizzo per pallavolo, tennis e calcio a cinque oltre ad altre alfivita di gruppo e
capace di ospitare un pubblice di circa 150 persone; la rinaturalizzazione e |a sistemazions
del versante costituente il settore n. 2, con recupero di terrazzamenti e con nuavi percorsi
pedonali olire al ripristino della "creuza” che costeggia il confine nord-est lungo il fosso
Tramezzo. Il PUQ comprende anche alcune aree apparenenti al demanio fluviale che
saranno trattate seconde le indicazioni ricevute da Agenzia del Demanio con nota Prot. N.
2019/3992/DR-8T-GE1 del 22/10/201% e da Regione Liguria con nota Prot. N.
PG/2018/383347 del 30/12/2019,come da elaborato che & parte del PUQ, indicato nella
successiva premessa n. 13);

11) in particolare, il PUO come sopra presentato prevede un insediamento privato costituito
da due fabbricati a destinazione residenziale per la indicata superficie agibile pari a quella
esistente ed i relativi box aute pertinenziali oltre ad un infervento pubblico costituito
dallimpianto sportivo polifunzionale, dai parcheggi e dalle aree verdi nel seitore n. 2,
recuperate e sisternate nef loro terrazzamenti e neli'assetto agrario e ulivetato con percorsi
pedanali, di progetto o gia esistenti. Il PUO prevede alfresi la sistemazione di aree in fregio
a Via del Commercio con alcune cessioni a miglioramento della viabilita;

12)- ta ASL 3, esprimendosi sulla richiesta di deroga alla distanza cimiteriale, con nota 10
maggio 2019 n. 65072 ha suggerito al Comune di valutare la necessita di migliorare gli
aspeth che forniscono elementi di privacy sia rispette allambiente sia rispetto alle pratlche,
mmltenall il Consiglio ccmunala con ::Iehherazlone 10 settembre 2[}19 n. 69, ha autu :
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13} per fesame del PUO come sopra presentato & stato seguito il procedimente dettato
dall'art. 51 della Legge regicnale 4 settembre 1997 n. 36 e s.m.i. sn:che

- Il PUO & state adotiato con deliberazione n. del
- gli elaborati presentati come PUQO sono stati trasmessi alla Reglcne e alla Citta
Melropolitana di Genova per la formulazione di eventuali osservazioni ai sensi dell'art. 51,
comma 2, L.R. n. 36/1997 e s.m.i.;

- con provvedimento di n. indata........ fl Comune si & espresso in merito alla
Verifica di Assoggeltabilita a VAS relativa al PUO di che trattasi, ai sensi della L.R. n.

3272012 & s.m.i.;
- la Regione ha inviato il parere la Citta Metropolitana ha invialo il parere

- effettuata la prescritta pubblicaziene, sono state presentate n. QssSErvazioni;
- il PUO adolato & stato trasmesso alla Soprintendenza rlgure ai benl architeltonici e

paesaggistici |z guale ha formulate il propric parera in dafa
- la Giunta Comunale ha approvate il PUO con delnberazmne n. el

13} il PUG in tal modo approvato risulta costituito dagli elzborati presenti nell'elenco
puntuale ailegato di cui i principali sono:

= Relazione illustrativa con il contenuto di cui all'art. 50 Legge regionale 4 settembre 1997
n. 36 e s.m.,;

= n. 33 tavole progeltuzli comprandenti il rilievo dello state attuale dellarea di intervento,
documentazione fotografica di veduta d'insieme e di dettaglio dell'area di intervento, indagini
e verifiche geologiche, geotecniche e vegetazionali, planimetria quotata in scala 1:500
dell'assetto complassivo dell'area con le debite indicazioni;

> pnarme di attuazione con i contenuti di cui all'art. 50, comma 2, lettera d), della Legge
regionale 4 settermbre 1997 n. 38 e s.m.i.;

> schema di convenzione con il contenuto prescritto dalla tegge;

= mappe catastali;

14} nulla osta alla sottoscrizione della presente convenzione, conforme allo schema

approvato con il PUO,
Visti

- D.P.R. n. 380/2001 & s.m.i.;

- L.R. n. 36 del 4 settembre 1997 ¢ 5.m.i ;

-L.R n 322012 e s.m.i;

- |.. R. n. 16 del & giugno 2008 e s.m.i;

-L.R. n. 25 del 7 aprile 1985 ¢ la deliberazione di Consiglic Comunale n. 29 del 1996

& successive modifiche per la definizione e I'aggiornamento della tariffa urbanistica
- approvata in attuazione della legge medesima;
- IIPUC del Comune di Genova, in vigore dal 3 dicembre 2015;
- Dlgs. n. 50 del 18 aprile 2016 & s.m.i.

Cluanto sopra premesso e confermato le parti, come sopra rappresentate, convengong e
stipulano quanto segue.

Articolo 1 - VALIDITA' DELLE PREMESSE
1. Le premesse e gli atti richiamati costituiscono parte integrante e sostanziale della
presente convenzione anche se ad essa non materialmente allegati.
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Articclo 2- OGGETTO DELLA CONVENZIONE

2.1 Costituisce oggetto della presente convenzione I'attuazione delle previsioni urbanistiche
ed edificatorie del PUQ per il compendio immobiliare di cui agli elaborati grafici e descrittivi
indicali nelle premesse, da considerarsi ad agni effetto parte integrante e sostanziale del
presente altto, anche se ad esso non materialmente allegati.

2.2 La presente convenzione definisce il quadro di riferimento, propedeutico alla
realizzazione degli interventi edilizi attuabili nei due settori considerati, per la rigualificazione
dellarea dell'ex stabilimento Aura, disciplinando anche le modalitd attuative per la
realizzazione delle opere di urbanizzazione connesse allinlervento privato.

Articolo 3 - STRUTTURA E PREVISION| INSEDIATIVE DEL PUO

3.1 11 PUO si articola in due setiori per ciascuno dei quali gli elaborati progettuali, le norme
di attuazione e gli atti discorsivi stabiliscono le destinazioni d'uso, le invarianti, i margini di
flessibilita con indicazione delle funzioni previste e degli interventi consentiti.

3.2 Gli interventi previsti dal PUC verranno realizzati, a scelta del soggetto attuatore, in
un'unica fase nella quale saranno realizzate tutle le opere pubbliche e private previo
oltenimento di un unico titolo paesaggistico e di un unico titola edilizio oppure ed in
alternativa in due fasi nella prima delle quali, in forza di distinti titoli paesaggistici ed edilizi,
saranno realizzate tutte le previste opere pubbliche e l'edificic privato di maggiore altezza
mentre nella seconda sara realizzato ('edificie privato di minore altezza.

3.3 Nellipotesi di realizzazione dell'intervento in due fasi, i parcheggi privati interrati, da
realizzarsi in forza del tilole edilizio di prima fase, eccedenti la dotazione pertinenziale
richiesta per il primo edificio privato, potranno essere gualificati guali parcheggi perlinenziali
a favore del secondo edificio privato a condizione che, prima della Segnalazione Certificata
di Agibilita, anche parziale, degli interventi privati di prima fase, venga rilasciato idoneo titolo
edilizio ed iniziati i laveri per I'edificio di seconda fase; nel caso che, entro la data di detta
3.C.A., non sia stato rilasciato il titolo per l'edificic di seconda fase e non siano stati iniziati
I relativi lavori, ovvere vi sia stata espressa rinuncia della parte privata alla realizzazione
del secondo edificie privato, detti parchegqi potranno essere ceduti come pertinenziali ad
altre unita immeobiliari in zona limitrofa, ovvero ceduti senza vincolo di pertinenzialita e quindi
assoggettati al pagamente degli oneri di urbanizzazione, fatti salvi gli scomputi di cui al
successivo anicolo 11.

3.4 in ogni caso, previa demolizione di Wt i volumi esistenti, verra dapprima realizzato
lintero interrate relative alla parte pubblica (impianto sportivo polifunzionale) ed alla parte
privata fra loro inscindibili; successivamente alle demolizioni dei volumi esistenti ed entro |
termini di validita del primo titole edilizio abilitative davranno essere realizzali gli interyaps
che il PUO prevede sui corsi d’acqua lorrente Nervi e fosso Tramezzo, previo otten
delle necessarie autarizzazioni idrauliche.

3.5 In relazione agli interventi, pubblici e privati, previsti dal PUQ (e relative :
Atluazione stabiliscone, nel rispetto dell'articolo 50 delle L.R. n. 36/1997 ¢ s.m.i., & a:)
ed i parametri con i refativi margini di flessibilita, le prescrizioni di carattere geglgis o
gectecnico, le modalitd di intervento. PN jﬁ(ﬁ“
3.6 Le quantita indicate nel PUO costituiscono valori massimi degli interventi posgiifi
mentre le dimensioni delle opere di urbanizzazione e delle aree di standard indicano valori
minirmi.

3.7 Il progetto edilizio dei due previsti edifici terra conto della presenza dei cimiteri lirnitrof,
prevedendo accorgimenti ed elementi di fitro nei prospetti orientali verso i cimiteri che
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possano garantire privacy dell'ambiente sacrale & alle pratiche cimiteriali che vi vengono
svaolte.

Articolo 4 - CPERE DI URBANIZZAZIONE

4.1 Subordinatamente alla realizzazione dell'intervento privato previsto dal PUQ, la societa
si obhliga, nei confronti del Comune di Genova, a realizzare e opere di urbanizzazione
pubbliche e di uso pubblico previste dal PUO.

4.2 Alla realizzazione degli insediamenti privati previsti sono connesse le seguenti opere di
urbanizzazione, individuvate ¢ descritte nefla Tavela 113 PP AR 1110:

4.2.1 sistermazione della viabilita pubblica, Via del Commercio, per mq. 1337, di cuimg. 212
ricadenti su aree private (evidenziate in coloe arancione) e mgq. 1125 ricadenti su area
demaniale {evidenziate in colore viola};

4.2.2 sistemazione di aree wverdi, destinate all'uso pubblico, per mg. 5019, con
rigualificazione della viabilita pedonale pubblica di accesso;

4.2.3 impianto sporliva pelifunzionale, di mg. 1313 di superficie utile, con relativi percorsi di
ACCESS0;

4.3 Gli spazi-opere di cui ai precedenti commi del presente articole saranno realizzati al
finito, completi degli idonei impianti tecnologici, arredi ed altrezzature tecniche, aventi le
caratteristiche previste dalla vigente normativa in relazione al tipo di servizio/fopera, con la
sola esclusione degli arredi mobili accessori.

4.4 Tulte le opere di urbanizzazione previste dal PUO sono a carico della parte privata che
ie realizzera, previa progettazione definitiva ed esecutiva, a proprie cura, responsabilita e
spese, hel rispetto delle disposizioni vigenti, conformandosi altresi alle indicazioni e allz
prescrizioni dei competenti Uffici comunali rese nalle pertinenti fasi istruttoris.

Articolo 5- PRESCRIZION|I INERENTI LA FASE ATTUATIVA DELLE OPERE DI
URBANIZZAZIONE

5.1 La parle privata si impegna, per s& efo avenli causa, a presentare, contestualmente ai
progetti edilizi per gli edifici privati, il progetto definitivo delle opere di urbanizzazione nonché
a presentare all'Ufficio Alta Sorveglianza, entro tre mesi dal rilascie del/dei titolo/i titclofi
ediliziofi relativi agli interventi previsti dal PUQ, la progettazione esecutiva delle opere di
urbanizzazione di cui a! precedente art. 4 completa di {utta la documeniazione richiesta dai
competenti Uffici {oltre che Enti & Federazioni competenti per limpianto sportivo) ai fini del
rispetto della vigente normativa in materia di opere pubbliche, nonché del computo metrico-
estimativo, necessario per accertarne l'esalto importa, ai fini e per gli effetti di cui ai
successivi articoli 11 {scomputo dal contributo per il ritascio deltitolo edilizio) e 19 (garanzie).
5.2 La documentazione, di cui al precedente punto 5.1 dovra essere corredata da un
cronoprogramma, relativo ai tempi di realizzazione dei lavori.

5.3 La documentazione di cui sopra dovra essere ritenuta idorea ed approvata dai
competenti settori tecnici comunali, dalla Regione Liguria (per quanto attiene le opere di
urbanizzazione da realizzarsi su area demaniale in regime i concessione) e dagli enti ed
aziende erogatari di servizi, debitamente verificata 2 validata se e in guantc necessario, ed
essere conforme alla vigente normativa, ivi compresa quella relativa all'eliminazione delle
karriere architeltoniche {questullimo requisito da rivalutare specificamente per l'area del
Settore 2, interessata esclusivamente da interventi di risistemazione e riqualificazione, sullz
base delle indicazioni dei civici Uffici competenti), nonche alle disposizioni particolari
contenute nel presente atio.
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Articolo 6 - CESSIONE DELLE AREE, DEGLI IMPIANTI & DEI MANUFATTIL
IMPOSIZIONE DEL DIRITTG DI USQ PUBBLICO. OPERE RICADENTI SU AREE
DEMANIALIL

6.1 La parle privata si impegna, per sé efo avenli causa, subordinatamente alla
realizzazione dellintervento privato previsto dal PUO, a cedere al Comune, senza
corrispettivo, (impianfo sportive polifunzionale, limitatamente a locale interrato con
lesclusione deil'area di copertura, con le aree di cui al precedente articolo 4.2.3 {impianto
sportivo polifunzionale), ivi compresi i relativi percorsi di accessa.

6.2 La parte privata, sempre subordinatamente alta realizzazione dell'intervente privato
previsto dal PUO, si obbliga a gravare di diritto di uso pubblico, con le opere, impianti e
manufatti sulle medesime realizzati, le aree di cuj al precedente aricolo 4.2.2.

6.3 Gli oneri di manutenzione, ordinaria e straordinaria, delle aree e manufalli di cui al
precedente art. 6.2 restano a carico della parte privata, ivi compresa la garanzia di
attecchimento delle piantumazioni sugli spazi sistemati a verde; per quanto riguarda le
prestazioni di gestione e manutenzione, indicate nel documento: “Cisciplinare di gestione
del verde, allegato sub “..", le stesse saranno esigibili dalla Civica Amministrazione per un
pericdo paria __ anni, a far data dal collaudo degli interventi realizzati in attuazione del
presente PUO; i frutti denvanti dall'utitizzo delifarea, in conformita allassetio stabilite dal
PUQ, saranne a favore della parte privata.

6.4 Le modalita di utilizzo delle aree a verde, da gravare di diritto di uso pubblico, saranno
stabilite sulia base di accerdi con il Comune confermemente agli ordinari orari di apertura e
chiusura dei giardini pubblici. A tal fine la parte privata od i suci avenli causa potra/potranno
individuare uno ¢ pil soggetli, cui affidare le manutenzioni e la vigilanza.

8.5 Per guanto riguarda larea di copertura dellimpianto sportive pubblico, che restera di
proprietd ed uso privato, restz inteso che la relativa manutenzione, compresa
Fimpermeabilizzazione, sara a carico della parte privata proprietana.

6.6 La parte privata si impegna inoltre, per quanto riguarda le opere da realizzare su aree
demaniali, di cui al precedente punto 4.2.1., ad ottenere, preventivamente all'esecuzione
dei relativi lavori, idonea autorizzazione da parte della Regione Liguria afl'occupazione delle
aree ed allesecuzione dei lavori stessi, nonché a vollurare al Comune di Genova la
concessione demanfale relativa al tratto di viabilita in fregio a via det Commercio interessata
dalle opera di cui al precedente punto 4.2.1., subordinatamente all'avvenuto collaudo delle
opare previste ai sensi del presente atto, oltre che a garanlire la manutenzione e il perfetto
stato di conservazione delle aree e delle relative opere fino al momento della presa in
cohsegna.

6.7 La presa in consegna, da parte del Comune, delle aree e delle opere di cui al precedente
punfo 6.6. & 2 sua volta subordinata alla verifica del possesso di un regolare titolo di ui
delle aree in esame e dell'avvenuto pagamento di tutti i canoni a carico della parte
per it periodo di utilizzo in capo alla parte privata stessa e fing al momento della volfig
della concessione in capo al Comune.

Articolo 7 - TERMINE PER L’'ATTUAZIONE DEGLI INTERVENTI \i'."-"m;- i
7.1 Gli interventi previsti dal PUG saranno attuali in conformita alle previsioni di cui-dj
precedente art. 3.2.
7.2 Fermo restando tobbligo di cut al precedente art. 3.3, per cui successivamente allg
demolizioni dei volumi esistenti ed entro | termini di validita del titolo edilizio abilitativo 13
parte privata dovra realizzare gli interventi previsti sul torreate Nervi e sul fosso Tramezzo,
la realizzazione delle opere di urbanizzazione di cui al precedente art. 4 dovra avvenire in *._ /
coerenza temporale con i previsti interventi privati, nel rispetto delle esigenze di sicurezza

dei relativi cantieri e della funzionalita delle opere da eseguire.
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7.3 Fermo restandoe Fobbligo della parte privata di realizzare tutte le opere di urbanizzazione,
di cui al precedente punto 4.2., agibilita parziali, relative all'interventoe privata, non
camprensive dellimpianto sportivo, potranno essere dichizrate o riconescivte dal Comune
alle seguenti condizioni:

a) a fronte dellultimazione ed approvazione del coltaudo di tulte le opere di urbanizzazione
primaria e dell’area verde del Settore 2;

b) Subordinatamente all'impagno, che si intende assunto con la solloscrizione del presente
atto, a fornire entro i successivi 120 giorni tutta la documentazione riferita alle opere ed
impianti realizzati, necessaria per le operazioni di collaudo e di dichiarazione della agibilith
delfimpianto sportive, di cui al precedente punto 4.2.3, nonché a realizzare eventuali ulteriori
opere di perfezionamento su richiesta del Cellaudatore.

In caso di mancato collaude dellimpianto sportivo entro il termine suindicato, il Comune
procederd, senza ulteriore preavviso, all'escussione della fideiussione — che non verra
proporzionalmente ridotta per la parte relativa ai costi dellimpianto sportivo - al fine di
completare i laveri e procedere con il relativo collaudo, dandost inoftre atto che, al verificarst
di tale ipotesi, la parte privata presta fin d'ora il suo consenso allaccesso da parle del
Comune efo degli incaricatif imprese da esso individuati per l'esecuzicne dei lavori di
completamentc e per le necessarie operazioni di collaudo.

7.4 Tuite le opere, private e pubbliche, previste dal PUD dovranno essere ultimate entro il
termine massimo di 10 anni dalla stipula della presente convenzione, salvi eventuali
proroghe efo ritardi per cause non imputabili alla parte private e salvo il rispetto dei termini
finali di legge per ogni titole paesaggistico ed edilizio rilasciato.

Articolo 8 - CONTRIBUTO PER ONERI DI URBANIZZAZIONE

8.1 La parte privata si obbliga a corrispondere al Comune di Genova, all'atto del rilascio delfi
titoledi abilitativodi relativo/i agli insediamenti oggette del PUQ, il contribute per oneri di
vrbanizzazione, a norma del teste unico in materia edilizia approvate con DP.R. n.
380/2001 e s.m.i. e della L.R. n. 16/2008 e s.m.}, definito sulla base L.R. del 7 aprile 1995
n. 25 e s.m.i., nella misura, nei termini, con le prescrizioni e con le modalita vigenti al
momento della richiesta dei necessari titoli abifitativi, fatti salvi gli scomputi, di cui al
successia articolo 10,

Articolo 8 - CONTRIBUTO PER COSTO DI COSTRUZIONE

9.1 La parte privata si impegna a carrispondere al Comune di Genova, all'atto del ritascic

delfi titolo/i abilitativo/i relativedi ai rispettivi interventi, il contributo per coslo di costruzione,

a norma del testo unico in materia edilizia approvato con D.P.R. n. 380/2001 e s.m.i., e della

L.R. n. 16/2008 e s.m.i., definito sulta base della L.R. del 7 aprile 1985 n. 25 & s.m.i., nella
. misura, hei termini, con le prescrizioni e con le modalita vigenti al momento della richiesta

di ogni predetio titolo abifitativo.

9.2 A norma dell'articolo 12, terzo comma, della I..R. del 7 aprile 1995 n. 25, la quota di

contributo concernente it costo di costruzione non £ mai scomputabile.

Articolo 10 — PRESTAZIONI ERP/ERS

10.1 Il soggetto attuatere del PUO si impegna a corrispondere, se e in quanto dovuto,
limperto finalizzate a contribuire alla manutenzione ed alla realizzazione di alloggi ERP, con
le modalita previste dalla L.R. n. 38/2007 e s.m.i. (PUC, Norme Generali, art. 17 punto
3.8.2).

10.2 Gli interventi devonoe destinare anche una quota minima del 5% della S.A. residenziale
realizzata oltre i 500 mg. a ERS (canone moderate 15 anni).

10.3 Per le finalita di cui ai precedenti punti 10.1. E 10.2_, il soggetto altuatore si impegna,
per sé e/o avenli causa, preliminarmente al rilascio del primo titolo edilizio abilitativo relativo
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agh interventi previsti dal PUQ, a stipulare idonea convenzione finalizzata a disciplinare le
modalita e | tempi di attuazione delle prestazioni ERS dovute, in coerenza con quanto
previsto dal presente atio.

10.4 Ai fini delfadempimento delle prestazioni, di cui al presente articolo, dovranno essere
progressivamente sommate le superfici residenziali realizzate in attuazione del PUQ,
ancorcha realizzate per distinti progeti edilizi; al fine df garantire il correlto adempimento e
Fequa distribuzione di tali prestazioni, potranno essere previste garanzie fideiussorie, in
caso di ritascio di fitoli edilizi abilitativi per interventi residenziali anche di gimensioni inferiori
rispetto alle soglie normativamente stabiiite.

Articolo 11 - SCOMPUTO DAL CONTRIBUTO PER IL RILASCIO DEL TITOLO EDILIZIO
11.1 Dal contributo afferente il titolo edilizio commisurato ailincidenza delle opere di
urbanizzazione, cosi come determinate al precedente articolo 8, sara scomputate, al
momento del ritascio di agni titolo abilitativo, con e prescrizioni e le modalita vigenti, il costo
delle opere di urbanizzazione che 'a parte privala si @ impegnata a realizzare, ai sensi dei
precedenti punti 4.2.1.¢4.2.3.

11.2 Il costo delie opere, di cui al precedente punto 11.1., verrd delerminato in via
preliminare dalla parte privata, con riferimento ai casti rilevati nel "Prezzario Regionale -
Opere Edili” della Unione Regionale delie Camere di Commercio della Liguria, nel computo
metrico estimative da predisporre in fase di presentazione del progetto definitivo, che dovra
essere sottoposto alla valutazione dell'Ufficic Alta Sorveglianza; eventuali cosli relativi alle
opere strutturali funzionali sia allintervento privato che all'opera pubblica, saranno
ammissibili a scomputo. A fronte di puntuali valutazioni in contraddittorio tra parte privata e
Comune in sede di presentazione del progetto definitivo.

11.3 Il costo delle opere sara scontate del pit elevato tra il ribasso conseguite, a seguilo
della procedura di aggiudicazione che la parte privata si impegna a svolgere nel rispetto
delta vigente normativa, e il ribasso medio ottenuto dal Comune relativo a procedure di gara
per opere assimilabili, che dovra essere indicato dall'Ufficio Alta Sorveglianza. Per le opere
di urbanizzazione primaria per cui la vigente normativa consente l'esecuzione diretta a
carico del soggetto altuatore, ovvere per le opere assegnale ai sensi dellart. 83 del D. Lgs
n. 50/2016, verra applicato il ribasso medio oftenuto dal Comune relativo a procedure di
gara per opere assimilabili.

11.4 Il Comune di Genova, ai fini degli scomputi, assumerd i costi delle opere di
urbanizzazione, come determinati ai sensi del precedente punto 11.2 (con applicazione del
ribasso ai sensi de! precedente punto 11.3) soltanto a titolo provvisorio; tali costi saranno in
ogni caso aggiornati a sequito della presentazione del computo metrico estimativo, parte
integrante della documentazione del pragetto esecutivo, di cui al precedente punte 5.1., al,
netto dell'IVA, -
11.5 La parie privata si impegna a completare le opere di urbanizzazione assunte a p
carico di cui sopra anche se il costo complessivo delle opere stesse dovesse |
superiore allimporto del contributo afferente il titolo edilizio, restando quindi a propri§
la differenza ed essendo escluse qualsiasi diritto a conguaglio.
11.8 In ogni caso, allatio del collaudo sara definito I'esatto importo delle opere ammedse &
scomputo, e l'eventuale differenza a debito, che terra conto anche degli eventuali egEr=
dovuti per i parcheqgi realizzati in eccedenza e non assegnati come pertinenziali, ai sensi -
de! precedente punto. 3.3., dovra essere corrisposta al Comune.

11.7 Qualora il costo delle opere di urbanizzazione risultasse, a consuntivo e ad avvenuto
collaudo positivo, inferiore rispetto al costo stimato con computo metrico-estimativo, purché
superiore allimporte dovuto per iegge per gli oneri di urbanizzazione, nessun conguaglic
sara dovuto al Comune.
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11.8 Qualora il costo delle opere di urbanizzazione ammesse a scompuio risultasse
superiore allimporto del contribute per oneri di urbanizzazione dovuto a fronte del rilascio
del primo titole edilizio, l'eccedenza sara scomputabile da! contributo dovuto per il rilascio di
eventuali successivi fitoli edilizi allinterno del PUQ stesso.

Articolo 12 - ENTI ED AZIENDE DI GESTIONE DEI PUBBLIC| SERVIZI

12.1 La parte privata si cbbliga a richiedere agli Enti ed Aziende, che gestiscono i pubblici
servizi di rete e le infrastrutture viarie e tecnologiche, le prescrizioni tecniche necessarie ad
assicurare la corretta esecuzione delle opere ed a conformarvisi.

12.2 Detti soggetti si intendono soggetti terzi rispetto al Comune di Genova, anche se
costituiti o partecipati dalle stesse Comune.

Articole 13 - DESTINAZIONI URBANISTICHE E NORME EDILIZIE

13.1 La superficie disciplinata dal PUQ resta destinata agli usi ed alle funzioni specificati ne!
Progetto.

13.2 Tutte le aree, gl edifici, gli impianti e | manufatti destinati ad opere di urbanizzazione
restano vincolati alle destinazioni d'uso indicate ne! PUG.

13.3 Le domande per il rilascic dei titoli edilizi seguiranno le ordinarie norme e disposizione
di legge vigenti in materia.

Articolo 14 - MODALITA' ESECUTIVE

14.1 La parte privata, individuata quale stazione appaltante ai sensi dell'articolo , comma 2,
lettera o) del D.!gs. n, 50/20186, si obbliga ad affidare la progettazione e l'esecuzione delle
opere di urbanizzazione, di cui al precedente aricolo 4, nel rispetto della vigente normaliva,
a garantirne la realizzazione congiuntamente all'intervento privato, secondo la tempistica e
le modalitd stabilite ai sensi de! presenie atto, dandosi espressamente atto che,
ricorrendone i presupposti, si potrad procedere ai sensi di guanto previsto ali'ari. 63 del D.
Lgs. N. 80/2016 e sm.i; la parte privata procederad in ogni casc a quanto previsto
dall'articolo 31, comma 10 del D.lgs. n. 50/20186.

14.2 In ogni casa la stazione appaltante non potrad partecipare alia procedura di selezione,
neanche in forma indiretta, attraverso soggetti con i quali sussistano rapporti di controllo ex
articelo 2359 ¢.c. o tali da configurare un unico centro decisionale.

14.3 La parte privata si obbliga, inolire, a garantire tesecuzione delle opere di
urbanizzazione in conformita alla progeltazione esecutiva, preventivamente esaminata
dallUfficic Alta Sorveglianza e successivamente debitamenle validata ed alle perlinenti
disposizioni di legge e di regolamento e ad inserire, nel contratto con limpresafe
individuata/e per lo svelgimente dei tavori, l'assunzione, in modo integrale e senza riserve,
degli obblighi, relativi all'attuazione delle opere di urbanizzazione, secondo quanto stabilito
dal presente atto, ivi compreso il rispetto dei tempi di realizzazione, come definiti in hase al
cronoprogramma da presentarsi contestualmente al progette esecutivo delle opere,

14.4 La parle privata si impegna, per sé efo aventi causa, a consegnare al Comune
medesimo, a semplice richiesta, decumentazione relativa agli adempimenti svolti e a
comunicare allUfficic Alta Sarveglianza, prima dell'inizio dei lavori, I'impresa/e individuatafe
per l'esecuzione degli stessi, il nominativo del Direttore dei Lavari e del Coordinatere in
materia di sicurezza nel corso dell'esecuzione.

14.5 La parte privala si impegna ad affidare e a far realizzare le opere, oggetto del presente
atto, da soggetti che posseggano e mantengano, per tutta la durata dei lavori, i reguisiti
necessari per l'esecuzione degli stessi (ivi compresi quelli di cui all'articolo 80 del D. Lgs. n.
50/2016), requisiti da dimostrare, a semplice richiesta, con idonea documentazione
(D.U.R.C., attivazione di coperlura antinfortunistica, dogcumentazione di Piano della
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Sicurezza, polizze assicurative per i rischi di esecuzione, indicati a titolo esemplificativo e
non esaustivo).

14.6 Ai fini e per gii effetli di cui ai successivi articoli 19 {garanzie) e 20 (inadempienze},
I'Ufficio Alta Sorveglianza, previa acquisizione del parere efo degli atti di competenza del
collaudatore individuato, ai sensi del successivo articolo 18, ovvero de! Direttore dei Lavori,
procedera alle verifiche e/o ai nulla osta di competenza.

14.7 La disciplina definitiva di regolazione del traffico dovrd essere preventivamente
concerdata con I'Ufficio Pianificazione della Mobilita e gli oneri derivanti dalla realizzazione,
integrazione, rifacimento della segnaletica verticale, orizzontale ed eventualmente luminosa
saranno tutti a carico della parte privata.

14.8 La realizzazione di lutte le opere dovra avvenire nel rispetto delle indicazioni dell' Ufficio
Geologico.

14.9 Possibili priorita nella esecuzione delle opere di urbanizzazione potranno essere
motivatamente richieste dal Comune di Genova in attuazione delle previsioni del Piano
Urbanistico Comunale o di particotari programmi della Civica Amministrazione.

14.10 Ove necessario, ai fini del rilascio dellautcrizzazione per occupazione di suolo
pubblico, la parte privata si impegna, per sé efo aventi causa, a richiedere preventivamente
ad Aster ed alla Polizia Municipale i pareri tecnici di rispettiva competenza. Eventuali
prescrizioni e condizioni dagli stessi dettate dovranno essere ottemperate in fase esecutiva.
14.11 La parte privata siimpegna, inoltra, per sé efo aventi causa, al perfetto ripristino finale
dello stato dei luoghi, garantendo la riproposizione accurata di tulti gli elementi & manufatti
cosfitutivi dellarea pubblica che sia stata manomessa, come risultavano prima
dell'installazione del cantiere (pavimentazione, segnaletica verlicale ed orizzontale, impianti
luce & semafori, aiuole, alberature etc.). A tal fine si obhliga a redigere, a inizio e fine lavori,
in collaborazione can Aster, per quanto di sua competenza, appositi verbali, corredali da
dossier fotografici e stati di consistenza.

14.12 |.a parle privata assume a proprio carico efo di aventi causa 1utti gli obblighi ed oneri
relalivi allatuazione delle opere previste dal presente alto, manlevando la Civica
Amministrazione da ogni ¢ qualsiasi responsabilitd in merito, ivi compresi i rapporti con
{'impresafe individuatale in relazione alla regolare esecuzione delle apere di urbanizzazione.

Articolo 15 - TERMINI MASSIMI DI ESECUZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE
E DI CESSIONE/COSTITUZIONE DI SERVITU' DI USO PUBBLICO DELLE AREE
RELATIVE

15.1 Ferma restando quants indicato al precedente articolo 7, |a parte privata siimpegna a
garantire il completamento e il collaudo delle opere di urbanizzazione nel termine massima
stabilito dallarticolo 15 del D P.R. 380/2001.

15.2 Al fini di cui sopra, contestualmente alla dichiarazions di fine kavori degli edifici si dovra
provvedere ad analoga dichiarazione per le apere di urbanizzazione di cui all'articole 4.
Sara facclta del Comune richiederne l'mmediata apertura al pubblico nelle morg;a
adEmpimenti di cui ai successivi articﬂli 16 (esecuzione delle opere di urbanizz4d

relative opere ed impianti).

o0
Articolo 16 - ESECUZIONE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE E RESFDNSLA
RELATIVE
16.1 L'affidamento e la realizzazione delle opere di urbanizzazione di cui all'art. 4 sarannﬁ
coordinati e controllati dalla struttura comounale incaricata dell'Alta Sorveglianza nel rispetio
delle spacifiche competenze tecniche dei vari Uffici Comunali. | tecnici preposti avranno
pertartto liberc accesso ai caniieri e alla pertinente dacumentazione.,
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16.2 La data diinizio delle opere dovra essere comunicata alla strutlura comunale incaricata
dellAlta Sorveglianza deile opere di urbanizzazione e al controllo dellattivitd edilizia, a
mezzo raccomandata efo pec, con preavvise di almeneo dieci giomi.

16.3 Le opere suddette sarannc soggette a collaudo in corso d'opera, in conformita alla
vigente normativa in materia di opere pubbliche, da parte di un professionista individuato
dalla parie privata, ne! rispetto delle indicazioni di cui all'articolo 31, comma 8 del D. Lgs.
n.50/20186, d'intesa con la Civica Amministrazione.

16.4 Le opere medesime saranno soggette altresi al collaudo concernente Feliminazione
defle barriere architettoniche, al collaudo statico delle strutture ed ai collaudi prescritti per
gli impianti sporlivi, nel rispetto di quante previsto dal presente atto.

16.5 Le spese di collaudo, comprest | compensi dei collaudatori, si intendono a carico della
parte privata.

16.6 Nei casi consentiti dalla legge, il certificato di collaudo potra essere soslituito dal
certificato di regolare esecuzione rilasciato in conformita alla vigente normativa,

16.7 La parle privata si impegna a fornire la massima collaborazione ed assistenza al
collaudatore in termini di consegna efo produzione della documentazione eventualmente
richiesta dallo stesso e al tempestive ripristino dei difetti costruttivi eventualmente riscontrali.
16.8 La parte privata manleva il Comune di Genova da ogni e qualsiasi responsabilith nei
confronti di terzi in ordine allaffidamento e dallesecuzione dei lavori stessi, responsabilita
che vengono pertante per intero assunte dalla parte privata.

Articolo 17 - MODALITA PER LA CESSIONEIASSERVIMENTO/NOLTURA DI
CONCESSIONE DELLE AREE E DELLE RELATIVE OPERE ED IMPIANTI
17.1 Fermo restande quanto previsto all'articole 15 (termini massimi di esecuzione delle
opere di urbanizzazione e di cessione/costituzione di servitl di use pubblico delle aree
relative), il contratio definitive efo gli atti necessari per la cessione e la costituzione di diritto
di uso pubblico e la voltura della concessione sulle apere di urbanizzazicne e sulle aree,
come previsto al precedente articolo 4, saranno stipulati ad avvenuta ultimazione di tutte le
opere previste e in ogni case, subordinatamente all'approvazione del loro collaudo a carico
delia parte privata.
17.2 Gli attt di cessionefasserviments dovranno essere stipulati entre il termine di 6 mesi
dall'approvazione del relativa collaudo.
17.3 La superficie delle aree in cessionefda asservire, di cui al precedente articolo 4, ha
valore indicativo dovendosi fare rinvio, per la loro esaita definizione e misura, al tipo di
frazionamento catastale efo ai necessari accatastamenti degli immobili, da redigersi a cura
e spese della parte privata, e da consegnare al Comune alfatto del collaudo, avuto anche
riguardo all'effettive tracciamento delle aree efo consistenza degli immobil;,
17.4 La parte privata si impegna alla rettifica dei confini &/o delle consistenze degli spazi da
cedere al Comune efo da asservire all'uso pubblico, qualora ¢id si rendesse necessario in
sede di collaude, a causa di errori 0 di approssimazioni verificatisi in sede di attvazione,
-, ‘assumendo a proprio carico tutti gli oneri conseguenti.

17,5 Gli-immobili oggetto di cessione dovranno essere ceduti fiberi da oneri, vincoli,

-~ ipotechs, trascrizioni pregiudizievoli nonché sgomberi da persone o cose e con le pil ampie
garanzig da evizione e passeranno in consegna al Comune in perfetto stato di
conservazione dopo il perfezionamenio dei relativi atti di cessione e previa redazione di
apposito verbale di consegna sottascritto dalle parti. Tuttavia il Comune si riserva Iz facolta
di chiederne la consegna anticipata ancora prima del perfezionamento dei suddetii atti nel
caso che ravvisi la necessitd di una urgente utilizzazione degli immobili stessi per i fini
previsti dalla presente convenzione.
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Articolo 18 - TRASFERIMENTO DEGLI IMMOBILI A TERZI

18.1 In caso ditrasferimentc, anche parziale, a terzi degli immobili oggetto del presente atto,
la parte privata si impegna a porre a carico degli eventuali futuri aventi causa, mediante
specifica clausola da inserire nei relativi atti di cessione, tutti gli ebblighi ed oneri dervanti
dal presente atto, rimanendo {uttavia chbligata, in solida con gl stessi, in caso di mancato
formale ed integrale trasferimento degli obblighi medesimi ¢, in ogni case, fine a che 'avente
causa non abbia prestato a favore del Comune di Genova idonea garanzia, accettata dalla
civica Amministrazione.

18.2 In caso di garanzia parziale, rispetto agli impegni cggetlo del presente atto, la parte
privata cedente rimarra obbligata in solido per guanto non espressamente garantitc.

18.3 Con riguardo alla fase successiva alla conclusione e al collaudo delle opere di
urbanizzazione, evenluali subentri di terzi restano subordinati alla coslituzione di un unico
soggetto giuridico, di cui sard data tempestiva comunicazione al Comune di Genova, che
sara responsabile del rispetto degli impegni derivanti dalla presente convenzione.

Articolo 19 - GARANZIE
18.1 A garanzia della puntuale e completa esecuzicne delle obbligazioni assunte a carico
della parte privata con il presente atto, la parte privata medesima si impegna a consegnare
al Comune di Genova, all'atto dell'acquisizione del primo titolo abilitative edilizio, idonea
fideiussione (con scadenza incondizicnata, fino alla restituzione dell'originale o di
equipollente lettera liberatoria da parte del

Comune) prestata da imprese bancarie o assicurative che rispondano ai requisiti di
solvibilithd previsti dalle leggi che ne disciplinano le rispettive atlivita o rnifasciata dagli
intermediari finanziari iscritti nell'albo di cui all'art. 106 de! D.lgs. del 1° settembre 1993 n.
385, che svolgono in via esclusiva o prevalente attivitd di rilascio garanzie e che sono
sottoposti a revisione contabile da parte di una societa di revisione iscrilta nell'atho previsto
dalrart. 161 del D.Igs. del 24 febbraic 1998 n. 58 e che abbianc i requisiti minimi di solvibilita
richiesti dalla vigente normativa bancaria assicurativa, 2lle condizioni stabilite dai
competenti settori comunali.

19.2 La fideiussione sara preliminarmente prestata per un imperto pari al costo delle opere
che la parte privata si & impegnata a realizzare, risuitante dal computo metrico—estimalivo
a corredo del progetto definitivo riferito ai costi ritevati nel Prezzario regionale delle opere
edili ed impiantistiche vigente alla data di richiesta del/dei titolo/i edihziofi.

49.3 L'importo dela fideiussione sard magglorato del 10%, in misura atta a garantire |a civica
Amministrazione dalle spese che la stessa dovrebbe indirettamente sostenere nell'ipotesi
di esecuzione diretta delle opere disposta, previo incameramente della garanzia, in
conseguenza dellinadempimeanto della parte privata.

19.4 La parte privata dovrd aggiornare l'imporlo della fideiussione, in ragione dellevenivale
maggior costo delle opere di urbanizzazione, come definitivamente calcolate a seguito
dell'elaboraziona del computo metrico — estimativo riferitc al progette esecutiva.
19.5 |.'importo delia fideiussione potrd essere aggiornate annualmente d'ufficio, risp@lisid]]
valore iniziale, da parte dellUfficic Alta Sorveglianza, qualora it medesimo :. Y

l'obblige comunque per la parte privata di integrare la garanzia medesima, quait;
venisse ulilizzata, in tutto o in parte, a seguito di inadempienze.
19.7 Nl residuo 30% della garanzia sara svincolato soltanto dopo l'esito positivo di 1utti
collaudi e contestualmente alla stipulazione degli aiti di cessione delle opera e imposizione
di diritte di uso pubblico, nonché alla definizione degli adempimenti di cui ai precedenti punti
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6.6. e 6.7. La fideiussione dovra abilitare il Comune di Genova ad ottenere il pagamento
della somma richiesta, fino alla concorrenza dei massimali garantiti, entro il termine
massimo di trenta giorni dal ricevimento della richiesta scritta di pagamento, a semplice
rchiesta, senza eccezioni, formalita e senza preventiva pronuncia del Giudice, restando
esclusi sia il beneficio della preventiva escussione del debitore principale di cui al secondo
comma dell'articolo 1944 c.c., sia l'eccezione di cui al primo comma dellaricolo 1957 dallo
slesso codice.

19.8. Le polizze dovranno inoltre riportare I'autentica notarile della firma e della qualita di
agente del sottoscrittore.

19.9 Ancerché la garanzia sia commisurata al valore delle opere, di cui al precedente art 4,
essa e prestata per futte le obbligazioni, connesse all'attuazione del presente atto, per gli
inadempimenti che possano arrecare pregiudizio al Comune, sia come ente territoriale, sia
come soggetto iure privatorum, sia come autorita che cura il pubblico interesse. La garanzia
copre altresi, senza alcuna riserva, i danni comungue derivanti ne! perfodo di manutenzione
€ conservazione a cura della parte privata.

Articolo 20 - INADEMPIENZE

20.1 in caso di inadempienza delia parte privata a quanto previsto dalla presente
convenzione, ferme restande le sanzioni penali ed amministrative previste dalla vigente
legislazione, il Comune di Genova, previa diffida secondo i termini di legge, potra
sospendere l'esecuzione dei lavori connessi alla rilevata inadempienza. Cessata la quale,
la sospensione sara revocala.

20.2. Il Comune potrd inoltre risolvere la convenzione, previa semplice diffida a mezzo
raccomandata A.R. efo PEC, nei seguenti casi:

- gravi efo reiterate inadempienze in relazione a quanto previsto al precedente art. 14
{modalita esecutive);

- mancato rispetto dei termini per l'esecuzione delle opere di urbanizzazione, salyi i ritardi
dovuti a cause non imputabili zlla parte privata;

- esecuzione delle opere di urbanizzazione in sostanziale difformita dai progetti approvati,
con mancata ottemperanza a guanto richiesto dal Comune per il rispetto della convenzione
efo mancata oftemperanza agli cbblighi di manutenzione delle aree asservite alluso
pubblico con il presente atto;

- rifivto a stipulare gli atti di cessione/asservimento degli immobili come previsto dalla

presente convenzione;

- mancata integrazione nel termine fissate dal Comune della garanzia di cui al precedente
articolo 12 {garanzie);

- mancato inserimento da parte della parte privata negli atti di trasferimento a terzi degli
immobili, delle clausole dj cui al precedente articolo 18 (trasferimento degli immobili a terzi);
- reiterate /o gravi viclazioni delle altre norme contenute nella presente convenzione.

Articolo 21 - TRASCRIZIONE

21.1 La presente convenzione sara integralmente registrata e trascritta, a cura e spese della
parte privata, cosi come gli atti, di cui al successive punto 21.2.

21.2 Essa avra valore ed efficacia di contratto preliminare rispetto ai singoli atti o contratti
necessari per il trasferimente al Comune delle proprieta delle aree ¢ delle opere di cui &
prevista fa cessione nella convenzione slessa.

21.3 L'esecuzione resta comunque subordinata all'effettivo rilascio del/dei fitolofi abilitativo/i
nonche alla realizzazione, da parte della parte privata o suci aventi causa, del programma
edificatorio previsto, secondo le modalita ed i termini specificati ai precedenti articoli 14
(modalita esecutive) e 15 (termini massimi di esecuzione delle opere di urbanizzazione e di
cessione/costituzione di diritto di uso pubblico delle aree relative).
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Articolo 22 - SPESE

22,1 Tutte le spese inerenti alla stipulaziane, registrazione e trascrizione della convenzione
& sue conhseguenti sono a carico della parte privata, che chiede le agevolaziani fiscali in
materia.

22.2 Resterannc altresi a carico della parte privata i compenst e le spese, gli oneri tributari
e fiscali conseguenti allattuazione della presente convenzicne, ivi compresi quelli derivanti
dall'acquisizione di opere e manufatli da parte del Comune, nonché le spese relative agli
atti pubblici dif cessione efo asservimente previsti in convanzione.

Articolo 23 - EFFICACIA DELLA CONVENZIONE - RINVIO ALLE NORME DI
ATTUAZIONE DEL PUO

23.1 La presente convenzione avra efficacia per 10 anni, decorrenti dalta data di
stipulazione della medesima.

23.2. Per gquanto non espressamente previsto nel presente atto si fa rinvio, in quanto
applicabili, alle norme di attuazicne del presente PUQ.
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DISCIPLINARE DI GESTIONE DEL VERDE DI USO PUBBLICO DA REALIZZARSI
NELL'AREA EX AURA DI GENOVA NERVI, IN ATTUAZIONE DEL P.U.O.

Articolo 1

Il presente disciplinare di gestione definisce 'uso e la manutenzione degli spazi verdi asserviti
all’'uso pubblico previsti all'interno del P.U.O. dell'ex stabilimento Aura di Genova Nervi.

Le aree verdi asservite all’uso pubblico sono quelle del Settore 2 del PUO posizionate sulla zona
collinare ed aventi una superficie di circa 5000 mq. In particolare tali aree si trovano alle spalle

della zona pianeggiante dell'ex stabilimento Aura a monte della scarpata venutasi a creare con il

taglio del versante collinare per fare posto agli edifici industriali di Via del Commercio.

I mappali interessati dal presente disciplinare sono i seguenti cosi come individuati al Catasto

Terreni del Comune di Genova:

FOGLIO | MAPPALE [ SUPERFICIE CATEGORIA CATASTALE

5 126 2.727.00 Uliveto

5 128 200,00 ) Incolto produttivo
3 130 ; Q0,00 Uliveto

5 131 230,00 Uliveto

5 132 570,00 l_JIivelo

b 133 500,00 | Prato

5 171 .ﬁtﬂ‘ﬂﬂ Uliveto

5 51 ?- 1.587,00 Ulix-'fclc;

5 518 26,00 Uliveto

.
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La destinazione dell'area ubicata nel settore 2 del PUO dovra essere quella di parco urbano e di area
destinata al recupero dell'antico oliveto compresi i relativi percorsi pedonali. Tale arca potra essere

denominata “Parco urbano di Rio Montetto™

Il soggetto obbligato convenzionalmente (e/o suoi aventi causa) viene di seguito denominato
Societa. Eventuali subentri di terzi restano subordinati alla costituzione di un unico soggetto
giuridico. di cui sard data tempestiva comunicazione al Comune di Genova, che sara responsabile

del rispetto degli impegni derivanti dalla presente convenzione.

Articolo 2

Nella gestione delle aree verdi di cui all’art, 1, la Societa e |’Amministrazione comunale

perseguono i seguenti obiettivi:

a} assicurare la corretta fruizione da parte dei cittadini:

b) garantire la corretta e regolare manutenzione del verde:

¢) parantire la stabilitad del versante ed il regolare delusso delle acque;

d) recuperare dal punto di vista agronomico e pagsaggistico l'oliveto esistente;
¢) ripristinare il sistema dei muri a secco esistenti;

) egarantire la conservazione della biodiversita presente e la valorizzazione di un ecosistema

urbano di qualita.
La fruizione e 'uso degli spazi verdi di cui all’art. 1 sono disciplinati dalla convenzione urbanistica
attuativa, dalle disposizioni di legge. dai Regolamenti Comunali e dal presente disciplinare di

gestione.
Articolo 3

Il Parco urbano di Rio Montetto & a disposizione dei cittadini per le passeggiate. il ripo
e 'osservazione della natura, lo svolgimento di attivita fisico-motorie ¢ sociali co
g : : : g sty . e
promuovere la fruizione sociale, ricreativa e didattica che il verde assolve nell’ambito Eﬁr’
carantendo a witti gli utenti il godimento degli spazi verdi senza turbative e salvaguardando,

contempo, 'ambiente dai danni che potrebbero derivare da un cattivo uso dello stesso.
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Le attivitd consentite sono limitate a quelle che non arrecano danni all’ambiente naturale. ai
manufatti, alle alberature esistenti, alla fauna e all’ecosistema urbano e che non deturpano il
paesaggio.

In particolare:

- potranno essere sistemate sulle fasce, nelle zone in cui sard possibile I'accesso, panchine o
tavoli per la sosta ed il riposo:

- all'interno del Parco di Rio Montetto sono consentite esclusivamente le attivita di
conservazione della natura, di didattica ambientale ¢ di azioni partecipate di conservazione
della natura;

- non ¢ consentita nel parco da parte del pubblico la raccolta di olive, pinoli, frutti del
sottobosco, funghi, legna, ece, salvo che nei casi finalizzati alla migliore conservazione

dell'area e comunque solo autorizzati preventivamente dalla Societa.

Le modalita di controllo e di sorveglianza dell’'uso del verde di cui all’art. | sono regolate dalle
norme del presente Disciplinare di Gestione.

Articolo 4

La gestione degli spazi verdi di cui all’art. 1 & affidata ad un Responsabile del Servizio di
manutenzione nominato dalla Societa, che individuera, con idonee procedure selettive, soggetti di
comprovata esperienza per la manutenzione del verde. In caso di inadempienze da parte del
Responsabile del Servizio riferite alla manutenzione degli spazi verdi di cui all’art. 1, & facolta
dell’Amministrazione comunale chiedere alla Societa la sospensione dell'incarico e I'individuazione

di un nuovo Responsabile.

Qualora all’interno delle aree di cui all'art. | venissero installati, anche in via temporanca e
comunque di intesa con la Societd, strutture di servizi pubblici, il loro responsabile sard il soggetto

preposto alla sua gestione.
Articolo 5

Il Responsabile del Servizio provvede alla gestione e manutenzione degli spazi verdi di cui allart.

I, segue l'ellettuazione dei programmi di conservazione del patrimonio verde e dell’ecosistema

Ettare Tauli
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urbano, segnalando alla Societd ogni esigenza di intervento straordinario e/o modifica strutturale
dello spazio verde. La Societa potra richiedere all’ Amministrazione comunale eventuali modifiche
al presente disciplinare al fine di migliorare/adeguare le attivith di conservazione del patrimonio

verde e dell’ecosistema urbano.
Articolo 6

Il Parco urbano di Rio Montetto prevede a monte una delimitazione con recinzione leggera ed una
delimitazione sempre con recinzione tra la porzione pubblica e quella privata a valle. L'accesso al
parco pubblico potra avvenire tramite il percorso pedonale denominato Via della Fassa che
consente di raggiungere l'area sia dal lato di ponente della proprieta tramite una "crosa” che dal lato

di levante tramite una scalinata.

Il parco urbano di cui all’art. 1, delimitato con apposita recinzione, ¢ accessibile dal pubblico
tramite ingressi richiudibili posti su Via della Fassa. Essi sono aperti secondo orari concordati tra la
Societa e I"Amministrazione comunale e che verranno affissi agli ingressi al Parco con apposita
cartellonistica.

Il Responsabile del Servizio puo disporre la chiusura al pubblico del Parco di Rio Montetto in
determinati periodi o per motivi di salvaguardia particolari (nidificazione uccelli, dichiarazione
grave pericolositd di incendio boschivo, raccolta olive da parte aventi diritio, ecc.). L'area pud

aliresi essere chiusa al pubblico per la manutenzione e per motivi di sicurezza. In ogni caso |

citadini verranno informati della chiusura attraverso 1'affissione di manifesti agli ingressi,
indicando la motivazione e il periodo previsto di chiusura.

Gli spazi verdi di cui all’art. 1 dovranno essere chiusi al pubblico nel caso di trattamenti
antiparassitari ¢/o fitosanitari, previo avviso tramite affissioni agli ingressi almeno il giorno

antecedente la chiusura.
Articolo 7

In caso di inadempienza grave alla gestione e manutenzione del verde, la Societa

=
: " i i F i ¥ . s 3
I"’Amministrazione comunale, previa diffida motivata ad adempiere agli obblighi assim
convenzione urbanistica, possa intervenire direttamente all’esecurzione di quanto ngegs

ponendo a carico della Societa ¢/o suoi aventi causa il costo e ghi oneri dellintervento.

EHore Zauli



Articolo 8

Considerata 'orografia del sito ¢ considerati i percorsi di accesso al parco in wtti gli spazi di cui
all’art. 1 € vietato I'accesso ai veicoli a motore in genere ed in particolare alle moto da cross escluse
naturalmente quelle in dotazione alle forze di polizia. All'interno del parco sard consentito. se
possibile, l'accesso a mezzi motorizzati (es. motocarriole) solo per le operazioni di manutenzione
dell'area verde. E'ammesso lungo i percorsi 'utilizzo di biciclette da cross o di biciclette a pedalata

assistita alla sola condizione che le stesse non fuoriescano dai percorsi stessi.

Articolo 9

Gli animali domestici potranno accedere a tutte le altre aree di cui all’art. | solo se mantenuti al
guinzaglio dalle persone che Ii hanno in custodia. Essi potranno essere lasciati liberi, sempre sotto
vigilanza, solo nellarea che eventualmente verra recintata e messa a disposizione per il gioco e la

ricreazione degli animali domestici.

Articolo 10

L’ Amministrazione Comunale, di concerto con la Societa, incentiva la partecipazione dei cittadini
ad iniziative di conservazione e protezione della biodiversita urbana, in forma singola ed associata.
Dette azioni si potranno concretizzare anche con il conferimento di altrezzature e materiali. con la
realizzazione di manufatti funzionali ad interventi manutentivi e di conservazione e protezione della
biodiversiti urbana ¢ con I'offerta di sostegno finanziario. Delte attivita, espletate in coerenza con
il Piano di Gestione del Parco, saranno coordinate ¢ controllate dal Responsabile del Servizio ¢

costituiranno accordo tra la Societa. I' Amministrazione comunale e i cittadini proponenti.

Articolo 11

L attivitd di vigilanza relativa all’applicazione del presente Disciplinare di Gestione ¢ affidata al
Corpo di Polizia Municipale del Comune di Genova, ai carabinieri Forestali ed agli Uffici ¢ Agenti
di Polizia Giudiziaria, di cui all’art. 57 del C.P.P..

Articolo 12

Tutte le spese inerenti la manutenzione del verde sono a carico della Societa efo suoi aventi causa,

compresi i contratti eventuali di fornitura di energia elettrica e acqua,

Ethare Tauli
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Articolo 13

Per raggiungere i risultati previsti dal progetto dovranno essere effettuati gl interventi di

manutenzione riportati nella seguente tabella:

INTERVENTO

FREQUENZA

Sfalcio delle erbe e decespugliamento selettivo di tutta la superficie
verde con rimozione del materiale di risulta mediante trinciatura sul
posto o mediante asporto e smaltimento con le modalita consentite

dalla normativa vigente

Semestrale

bl

Potatura di pulizia delle chiome delle piante arboree con
eliminazione dei rami secchi e di quelli rotti per il vento o altre
cause in modo da mantenere le piante nelle migliori condizioni
tenuto conto che l'area verde dovra risultare frequentabile da

abitanti del posto e dai cittadini in genere

Annuale

Spalcatura dei rami piQ bassi delle piante arboree per assicurare la

percorribilita delle fasce e limitare il rischio degli incendi boschivi

Annuale

Individuazione e raccolta dei nidi di processionaria del pino
(Thaumetopoea pityocampa) e loro distruzione con le modalita pil

opportune

Rimozione dei rampicanti, in particolar modo edere e vitalbe,

cresciuti sui tronchi delle piante arboree

Eventuali rimpiazzi o integrazione della vegetazione arborea ed

arbustiva morta per cause naturali o per attacchi di parassili

Annuale

Eare Tauli
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Manutenzione, verifica ¢ sistemazione dei sentieri e dei percorsi di | Semestrale o quando

attraversamento dell’area verde necessario

Verifica della stabilita dei muri di fascia ed interventi di
9 Annuale

manutenzione conseguenti

Verifica degli arredi (panchine, tavoli, ecc.) e della segnaletica
eventualmente inseriti nell'area verde ed interventi di manutenzione :
10 o ) o Mensile
conseguenti in modo tale da conservare gli arredi in perfette

condizioni

Irrigazione di soccorso per le piantine eventualmente messe a )
11 Quando necessario

dimora nei casi di prolungata siccita

Articolo 14

La zona coltivata ad olivi potrd essere affidata in gestione ad un agricoltore per l'utilizzo delle
piante ai fini produttivi garantendo in ogni caso I'uso pubblico del parco. Il conduttore dell'oliveto
dovra farsi carico della manutenzione ordinaria dell'area verde (pulizia. sfalci, ecc) esclusi gli
interventi straordinari che resteranno a carico della Societa. 11 conduttore dovra consentire 'accesso
al pubblico all'interno del parco che potra essere interdetto solo nel periodo di raccolta delle olive.
nei giorni in cui devono essere effettuati trattamenti fitosanitari o nei periodi in cui viene dichiarato

ufficialmente lo stato di grave pericolosita per gli incendi boschivi.

Per formalizzare I'affidamento la Societd stipulera con il conduttore una convenzione che dovra

essere preventivamente sottoposta all'approvazione del Comune di Genova.
P
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Relaziang illustrativa

1 PREMESSA

La presente Relazione (llustrativa si riferisce al PUO Progetts Urbanistico Operativo del Distretlo
di Trastormazione n® 28 - Ex Aura di Nervi - Municipio 1X Levante, come dsfinito ne! Progetto
Definitivo di PUC, il cui procedimento si & concluso con Determinazione Dirigenziale 2015 -
118.0.0.-18 in vigore da! 3 dicembre 2015,

| contenuli della presente relazione vertono sulla rappresentazione dello stato di fatto 2 di
consistenza del camplesso immobiliare dell'ex Auvra di Nervi e della sua rigualificazione.
Per lo sviluppo dei temi refativi all'illustrazione degli interventi sull'aszetto geomorfologica e
vegetazionale, sirimanda alle specifiche relazioni allegate al PUO {Relazione Geologica e
Geotecnica_113_PP_GE_0002_01 e Relazione Agronomica e

Vegetazionale _113_FP_GE_0006_01),
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Relazione illustrativa

2 ANALISI STATO ATTUALE

21 INQUADRAMENTO TERRITORIALE

L'area di progetto dellEx Aura & collocata nel Comune di Genova, Municipio IX Levante, nella
parte terminale di Via del Commercio, in un’area dove sono presenti edifici sia residenziali, sia
produttivi.

Il sito, collocato a valle di un versante montuoso, ha un'estensione di 13.855 mq e comprende
gli edifici abbandonati dell'ex fabbrica di cioccolato Aura e una vasta superficie collinare ormai
incolta.

L'area, delimitata da Via del Commercio e il declivio naturale interrotto dagli edifici dell'Aura,
presenta un andamento altimetrico degradante verso il mare (dalla quota +48. s.lm.
nell’estremita Mord-Est alla quota +14.00 s.L.m. nell'estremita Sud-Ovest).

.\}"’{;

e g

Carta Tecnica Regionale, Inquadramento dell’area.

MI_FP_GE_D001_01 doo Pag & di 62
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Relazione illustrativa

Ortofolo dell'Area di Progetio Ex Aura,

2.2 DESCRIZIONE DEL COMPLESSO IMMOBILIARE ESISTENTE

Il complesso industriale & stato in passato sede della Societa Aura che vi produceva cioccolato
e rappresenta un'emergenza consistente dal punto di vista volumetrico allinterno del Municipio
IX Levante.

L'espansione del sistema degli edifici produttivi dell'Ex Aura costruiti in aderenza al torrente non
solo ha consumato progressivamente il versante montuoso che degradava naturalmente verso il
torrente Nervi, ora tombinato sotto a Via del Commercio, ma ha anche occluso la visuale verso il
paesaggio caratlerizzante |'area.

L'area dell'Ex Aura & suddivisa in due settori:

» Settore 1(8.838 mq) per lo pill pianeggiante, affianca Via del Commercio e coincide con
la sede vera e propria dell'ex stabilimento industriale:

» Settore 2 (5.019 mq) collinare, & situato nella porzione ovest del sito, non & mai stato

utilizzato ai fini industriali ed & caratterizzato da un'area vegetazionale in forte pendenza,
brutalmente interrotta dallo scavo artificiale operato per costruire |a fabbrica Aura.

113_PP_GE_DO0_0f.doc Fag & di 52 20 gennaio 2020
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ROSETO 5d Ex Avra Nervi

Grrssy Ganbas 35 - 20121 Miaro Via del Commersio
FiIvA a CF. 06502720561 . istico O )

Cod unoeoca SUBMTON Piano Urbaﬂmtlml p&rat!vﬂ

Relazione illuslrativa

La zona pigneggiante & completamente pavimentata e su di essa insiskono tre edifici industriali:
- Edificio Sud, denominato in pianta n® 1, dotato di un piano seminterrate;

- Edificio Centrale, denominato in pianta n® 2, dotato di un piano seminterrato per unz sua
porzione:;

- Edificio Nord, denominato in pianta n® 3.

Le aree scoperle del Settore 1 sono pavimentate in asfatfo.

Gli edifici produtivi esistendl delf'Ex Aura alfitterno def perimelro def Distrelfo df Trasformeazione
n* 249 definido dal FUC,

113_PP_ZE_000+ 01 doe Fag 7 di 52
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Relazione illustrativa

Vista aerea dell Ex Aura.
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Relaziong illustrativa
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R

Visla acrea dell Ex Aura.

113_PP_GE_DO01_01 doc Pag 9 di 52




ROSETO 5d

Ex Aura Mervi
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Cod univoco SUBMTON Fiano Urbanistico Operativo

Relazione illustrativa

Wia del Commercio verso valle, con I'Ex Aura sulla destra,

Via del Commercio vaerso monte, con 'Ex Aura sulla sinisira.
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Relazione illustrativa

Edificio Centrafe.

Edificio Nord.
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Grsd Ganbaldi - £ Miano . £
P.IVA e CF DBS02720581 _ Vla_dgl Commen_:uo
Cod univoco SUBM7IN Piano Urbanistico Qperative
Relazione illustrativa

| terreni dell'area vegetativa del Settore 2 appaiono terrazzati, in maniera analoga alla
conformazione che contraddistingue l'intero versante collinare del contesto paesaggistico.

E chiaramente visibile la presenza di alberi di olivo che testimoniano la coltivazione precedente
allinsediamento industriale, integrali alla presenza di altri tipi floristici. Ad oggi I'area &
completamente coperta da vegetazione spontanea.

L

Vista dell'assello agrario e ulivelato dellEx Aura.

2.3 ASSETTO PROPRIETARIO

| mappali ricompresi all'interno del Distretto di Trasformazione n. 29 fanno capo per lo pit alla
proprieta catastale di ROSETO S.R.L., con sede in Corso Magenta 32, 20123 Milano.

I mappali 515 e 516 sono stati venduti da parte di LA DUCALE S.p.A., con sede in Via Monte
Bianco 60/A, 20089 Rozzano (MI), iscritta al Registro delle Imprese di Milano-Monza-Brianza-
Lodi al numero e codice fiscale 12965080158 ed al R.E.A. al n. 1601753, alla societa ROSETO
S.R.L, con sede in Milano, corso Magenta n. 32, iscrilta al Registro delle Imprese di Milano al
numero e codice fiscale 06502720961, ed al R.E.A. al 1895584, come da Certificazione notarile
redatta dal Dr. Pasquale Matarrese e datata 26 giugno 2019.

| restanti mappali sono stati venduti da parte di P.M.G. S.R.L. IN LIQUIDAZIONE, con sede in
Milano, Viale Fulvio Testi n. 75, iscritta al Registro delle Imprese di Milano al numero e codice
fiscale 13476510154, ed al R.E.A. al n. 1656275, alla societd ROSETO S.R.L, come da
Certificazione nolarile redatta dal Dr. Pasquale Matarrese e datata 26 giugno 2019,

113 PP_GE_0001_01 doc Pag. 12 di 52 20 gannao 200
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L'assetto proprietario def Distretto of Trasformazione n® 29,
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Ex Aura Mervi

Via del Commercio

Fiano Urbanistico Operativo
Relazione illustrativa

ROSETO Sd
Corso Ganbaldi 95 - 20121 Mdana
P.IMA e CF 08502720961
Cod univeco SUBMTON

Calasto Fabbricali Comune di Genova Sezione Urbana NER:

Foglio Mappale Sub. Superficie | Calegoria cataslale "-_F;roprieta calastale |
(mq)
134 | D1, ROSETOSR.L,
136 Di| ROSETO S R.L.|
138 D1| ROSETO S.| R L
140 o F2| ROSETOSRL.|
] 160 | 34 c2| ROSETOSR.L.

Catasto Terreni Comune di Genova Sezione Urbana NER:

IFc}glio !Mappale |sub. ‘Superficie |Calegoria calastale Propriata catastale 1
(mq)
126 2.727 Uliveto| ROSETOSRL.L.
128 200 Incalto produttivo| ROSETO S.R.L.
130 390 Uliveto, ROSETOS.R.L.|
131 230 Uliveto| ROSETO S.R.L. .
132 570 Uliveto| ROSETOS.R.L.|
133 _ 500 Frato| ROSETOS.RL.
134 190 Ente Urbano| ROSETO SR.L.
i 136 1.158 Ente Urbano| ROSETO S.R.L.
137 6| Ente Urbano ROSETOS.R.L.
138 g80 Ente Urbano| ROSETOS.RL.
143 25 Ente Urbano| ROSETOS.RLL..
164 5 Tarrenc:- Nform| ROSETOSR.L.
171 610 Ulwemi ROSETO S.R.L.
205 20 Ente Urbano| ROSETOS.R.L.
= 206 260 Ente Urbano| ROSETOSRIL. |
510 (ex 174) 206 Terreno N form| ROSETOS.RL.
511 (ex 174) 64 Terreno N form RDSETD S.RL.
512 (ex 163) 2.434 | Ente Urbano| ROSETOS.RL.
| 513 (ex 163) 31 Ente Urbano | ROSETO SR.L.|
515 84 Uliveto RDSETO S R L
_ 516 3 Uliveto| ROSETOS.RL. |
511_§ex 155) 1.587 3 Uliveto| ROSETOS.R. L.
518 (ex 155) 26 Ulivelo  ROSETO SRL.| _
24 CENNI STORICI
113 FP_GE._D001_01doc Pag. 14 di 52 20 gennalg 2020

OBR QFEM BUILDING RESEARCH S.rl- Misno  PA&M Planning & Management Sl - Genova




ROSETS Sd Ex Aura Nervi
Cerno Ganbald 95 - 20121 Mitang Wia del Commargio

P4 e CF, GE502720961 . L .
Zod unieon SUBMTOM Piang Lirbanisticg Operativo
Relazione illustrativa

L'edificazione del complesso ha avuto inizio nellimmediato secondo dopoguerra con |2
costruzione dellEdificio Nord. Successivamente, tra gli anni '50 e '60, vengono uniti ire piocol
edifici posizionati al centro dell'area e ampliati costituenda i'attugle Edificio Centrale.

In wltima, negli anni '70 veniva realizzato 'Edificio Sud sulla sinistra rispetto allingresso.

Anche le aree esterne in conseguenza dei vari ampliamenti kanno subilo trasformazioni con
modifiche di quota per quanto riguarda la porzione a norgd dellEdificio Nord e con la costruzione
di varie tettoie.

| tre edifici risultano tra loro tutli collegati iramite passerelle e costituiseono un totale di
Suparficie Agibile di 8.554 my.

il boxfmagazzino, appendice del fatybricate mappale 141, & stato acquisito ed inglobato alla
proprieta in epoca pill recente; la sua coslbruziong dallanalist degli etaborati risulta essere
preesistente all'c1/09/1367.

Mel 2001 & stato presentato un progetto di restauro conservalivo (P.E. 6218/01}, riguardante
l'intero complesso, la cui pratica, ottenute parere favorevole da parte defla Commissione Edilizia
Inlegrata, non ha perd avuto seguite.

Dall'esame delle pratiche estratte dalf Archivio del Comune di Genova si & potuta varificare la
sitvazione urbanistica dei singoli edifici. In particolare si & praceduto al confronto dell'atiuale
stato dei uoghi con lo "stato attuale” di cui al sopracitato progette presentato nel 2001,
verificando la rispondenza di quest'ultime con e precedenti autorizzaziond.

Si precisa che lo "stato attvale” del progette 2001 nel complesso rappresenta pressoché
fedelmsnte I'effeltivo stato aluale dei luoghi, rilevandosi solamente piceole variaziani nella
distribuzione interna & imprecise indicazioni nelle guote interne nall'Edificio Sud,

Per quanto riguarda il box/magazzino, come gid detto sopra, non sono stali repesit titoli edilizi
ma, la sagoma delle stesso risulta nell'elaborato planimetrico generale, di cui alla autorizzazione
n* 1314 in data 22 novermbre 1947, quale proprieta Bottali che lo ha cedute nel 1981 alla Aura,
per cui se ne desume |a sua preesistenza, ai fini urbanistici, da data anteriore al 1 settembre
1987. Tale boximagazzino, |a cui copertura a lastrico & utiizzata dallappartamento interno 3 del
civico 88 di Via del Commercio, risulta rappresentate nella planimetria catastale dello
stabilimento, datata 1981, lo stato dei luoghi & difforme da tale planimedria, probabilmente per
un mero errore grafico.
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ROSETD §a €x Aura Nervi

Corse Ganbaldi #5 - 2421 Midang . h
P.IVA & CF. 05502720861 _ Via del Commergio
Codunvoes SUBMPGH Piano Urbanstico Operative

3 CONSISTENZE

Si riporta di seguite ta consistenza de! Distretto di Trasformazions n. 28 - Ex Aura di Nervi -
Municipio |¥ Levants.

Edifici eslstant 5.A. img}
EQIFICIE 1 PIANG INTERRATQ 217,00

FIANO TERRA, 21180

PRIMO FIANO E MEZZANIND 21380

TOTALE PARZIALE 648,60
ETIFICIO 2 PTANC INTERRATO 26750

FIAND TERRA 1.108,60

PRIMO PIANC E MEZZANING 1.289.00

SECONDO PIANG 1.184,10

TERZO PIAND 32110

TOTALE FARZIALE 415030
EDIFICIO 3 FIANG TERRA 835,50

PRIMO PIANDG E MEZZANIND 849180

SECONDO PIAMO 786,50

TERZO PIANG TAB.60

QUARTO PIANG 452 70

TGTALE FARZIALE 375410
TOTALE 8.554 400

Taballa fassuntiva deffa Superdicie Agibile della Stato di Falto.

3.1 DESTINAZIONE ATTUALE

Le attivita produttive dell'Aura sono cessale pid di venti anni fa e da allora il sito non & stato piu
ulllizzato ed & attuatmente in totale stato di abbandono.
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Corsn G Eoﬂsg;{: grn'm M Ex fura Nervi
orsn Ganbald - 1 Mla~o . N
]

F.Iv4 & CF OR502720561 _ Via def Commercio

Cedunneen SUEWTON Piano Urbanistico Qperalivo

Relazigna illustrativa

4 VINCOLI PAESAGGISTICI

Il Distretto n® 29 & sottoposto a vincolo passaggistico ai sensi del D. Lgs. 42/2004, per effetto.
dali'art. 136 lett. d) Decreto Ministeriale 11 dicembre 1954 "Dichiarazione di notevole
interesse pubblico della fascia costiera fino a quota 100, che dal torrente Nervi va al
tarrente Sturla, sita nell'ambito del comune di Genova Quarte e Quinta”™ per {'armoniosa
combinazione della vegetazione can il varic andamento del terreno, che da luoge ad un
eomplesso di quadri naturali visibili dal mare, dalia Via Aurelia e dalle altre strade che
attraversans la zona™ (Bellezza d'insieme);

- delf'art. 136 lett. c} e d) del Decrete Ministeriale del 4 luglio 1853 "Approvazione del
Fizno Territoriale Pagsaggistico di Genova Nervi — Sant'llaria”,
dell'art. 142 lettera ¢) del Decreto Ministeriale 42/2004 che prevede “ia lutela dei fiumi,
tarrenti @ corsi d'acqua [. ..} & le refative spondea o piedi degli argini per una fascia di
150m ciascuna”,

L'area dellEx Aura non é pi interassata dal Fiano Pagsislico di Nervi — Sant'llario approvato
con .M. 4 luglia 1953, le cui disposizioni sono state abrogate, ai sensi dell'art. 90 del Piang
Territariale di Coordinamento Paesistico della Liguria, approvato con Deliberazione del
Consiglio Regionale del 26 febbraio 1990 n® &.
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W :;Dasﬂo %121 M Ex Aura Nervi

orsa Ganbald . fano :
P.IWA e CF 0502720941 _ Via .de1 Commercio
Cod univeco SUBMTAON Fiano Urbanistico Operativo
Relazione illustrativa

5 PIANIFICAZIONE URBANISTICA

Siillustrano in sintesi i contenuti dei principali strumenti urbanistici in vigore, rimandando, per
una trattazione di maggior dettaglio alla tavola relativa ai Piani Urbanistici allegata al presente
PUO.

5.1 PIANIFICAZIONE COMUNALE

Con riferimento alla classificazione acustica del territorio del Comune di Genova, in base alla
zonizzazione approvata con delibera n® 234 del 24 aprile 2002, il lotto edificatorio si colloca in
Classe VI (aree esclusivamente industriali). Il restante intorno urbano & generalmente
individuato in Classe Ill (aree di tipo misto), separata dall'area di Classe VI da una fascia di
rispetto in Classe IV,

Con DCC n® 42 del 30 luglio 2015 e DCC n° 57 del 24 novembre 2015 & stato approvato il PUC,
il cui procedimento si & concluso con Determinazione Dirigenziale 2015 - 118.0.0.-18 in vigore
dal 3 dicembre 2015; esso prevede la definizione del Distretto di Trasformazione n° 29 - Ex
Aura di Nervi - Municipio IX Levante.
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ROSETO S Ex Aura Narvi

Garka Ganbalde $5 - 201271 Mlano ) h
F.ve & [ F. DESOET20561 _ "-l’la_de_1 Commerpm
Cod.univoco SLEWGN Piano Urbanistice Qparativo

Felazions Nustraliva

5.2 PIANI SOVRACRDINATI

Il PTCP {DCR 6/1990) classifica il Distretto n® 29 in due regimi normativi diversi individuati dal
Fiano: "Insediamanti Sparsi in regime di Mantenimeanto” (1S-MA) & “Tessuto Urbana™ {TU).

11 PT Provinciale individua l'area nel sistema del verde, scheda 1.3_PU_29.
Il Sito Ex Aura & collocalo tra il Fosso di Tramezzo a nord e il Torrente Narvi a est.

Il torrente Nervi fa parte dell'ambito 14 del Pianoe di Bacine ed & il solo trai corsi d'acqua cilati
per il quale sia stato sviluppato uno studio idraulice di dettaglio che ha permesso di lracciare da
fasce di esondabilita per tempi di ritorne di 50, 200 e 500 anni.

In base ai risultati di tale sfudio I'area Ex Aura, sebbene confinante con I'alveo tombinato del
torrente Nervi, ricade al gi fuari delle fasce di esondazione di tale corso d'acqua.

Come previsto dalla scheda di PUC relaliva al Distretto di Trasformazione n®. 29, & stata
effettuata una verifica idraulica de! Fosso Tramezzo, non studiato dal Piano di Bacing. | risultali
di questa indagine hanno dimostrato che il ric defluisce, in tutto il tratto indagato, allinterno degli
argini, senza esondazioni & con franchi adeguati,

Per una trattazione pill esaustiva si fa riferimente all'elaborate relative ai Piani Urbanistici {ved|
Ftani Urbanistici_113_PP_AR_1001) & zlia Relazione ldraulica (vedi Relazicne ldraulica di
messa in sicurezza del fogso Tramezzo_113_PP_GE_0004),
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ROSETE &n Ex Aura Morvi

Carsa Garbaldi 9% - 20121 Mlana . .
P VA & CF, 08502720961 _ Vla_dgl Commer-_:m
Cod urvoco §UENTON Piarma Urbanistice Operalivo

6 ILPROGETTO DI PUO

Lavarando sul sedime della vecchia fabbrica Aura, il progetto di PUO elaboralo da OBR indaga
un tema paradigmatico come quella del “castruire sul coslruito”, in cui Fintervento viene
¢concepito come "mamarta di un futuro assoluto”, un'architettura chie sara “gia li da sempre”,
sovrapponendo il presente con il passato e il fuluro.

il Distretto di Trasformazione n® 28 “Ex Aura di Nervi® riguarda un’area di sviluppe all'interno del
tessute urbane di Genova Nervi, collocate [ungo Via del Commercio, in prossimita di quelia che
un tempo era un'ansa del tarrente Mervi {ora interrato in quel tratto).

L'ex fabbrica di cioccolate Aura di Nervi si articola dal secando dopoguerra su di un sistema di

edifici produttivi che, espandendosi, ha consumalto progressivamente il versante montuoso che
degradava naturalmente verza il torrente Nervi. L'abbandono del complesse industriale alla fine
degli anni ‘80 ha generato il degrado attvale con un forte impatto negative sul tessuto urbanc e

sociale del quarliere.

Questa proposta progettuate muove quindi dall'intenzione di risolvere una criticita, ripensando
strategicamente ('area della Ex Aura come una nuova polarita urbana di Genova Nervi,

L'approccio progettuzle & prima di tutta di tipo paesaggistico, e cerca di ricreare la continuita tra
il tessuto urbano circostante e il declivio naturale, cggi interrotta dallo scavo operato per la
costruzions dellz vecchia fabbrica.

Questa sutura avviene in due modi: “ri-naturalizzando” il sito mediante un nuoyo giardino
pensile che ricrea l'orografia pre-esistente ricreande la continuita ecologica del versante, e
aprendo nuove visuali libere verso il paesaggio naturale.

Cuore pulsante dellintervento & il Centre Sporive semi-ipogeo che ospita una palestra
polifunzionale per basket, pallavolo, tennis, calcic a cingue, fing a circa 150 spettatori.

Il Centro Sportive & caralterizzato da una coperlura a verde pensile che ricrea l'orografia
naturale de! sito. In questo modo si scompone la volumetria esistente della fabbrica secondo
uno schema pid articolato, che, a paritd di S.A. (8.554 mg}, consuma meno suclo {da 5.883 mg
a 128 mag}, miner volumetria complessiva (da 48.622 mc a 46.821 mc), creando una nuova

superficie vegetale di 6 613 mq.

Secondo questo approccio, if giardino pensile de! Centro Sportive, oltre a *de-cementificara™ il
sedime dells ex fabbrica, assurge a dispositivo di ricucitura passaggistica aprendo le visvali da
Via del Commercio verso il declivio naturate, visuali che attualmente sono occluse dalla
volumetria della ex fabbrica che si presenta come una cortina cieca lungo Via del Commercic.

Per aprire massimamente |a vista versc il paesaggio e occupare meno suolo possibile, la
superficie agibile della ex fabbrica viene recuperata concentrandola in due edifici residenziali
posli alle estremita dell'area edificabile di 13 & 18 liveli. In queste modo & possibile limitare lo
sviluppo in pianta dei due edifici a 21x21m {441mg}, assumendo la stessa scala urbana degli
edifici circostanti. Nel contesto oragrafice specifico, lo sviluppo in altezza cansente di
“allontanare”™ visivamente i nuovi edifici, come se fossero in posizione pil alta sul declivie.

Il valore profondo di questo intervento & quello di contribuire afta rinaturalizzazione dell'area
della Ex Aura, riconnettendola alla cilta e al contesto passaggistico circostante, attraverso

nucve e molteplici occasioni d'use, altre la dicatomia pubblicofprivato, Stiamo immaginando un
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ROSETO S Ex Aura Nervi

Corso Gariba'di 85 - 20121 Midano i
PV e CF. 06502720551 Via del Commercio
Cod unvoeo SUBMTON Fiana Urbanistico Operativo

Relazione illustrativa

luogo condiviso destinato alla vita sociale, in cui avere il piacere di stare, di ritrovarsi in pubblico,
di scambiare esperienze, per tutti, all'insegna dellinclusione e in cui celebrare il rito collettivo
dell'urbanita,
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ROSETO Sd Ex Aura Nervi

Corso Garibaldi 85 - 20121 Mlano . .
PV 8 C.F. 06502720061 Via del Commaercio
Cod univoco SUBMTON Piano Urbanistico Operativo

Relazione illustrativa

Genesi dell'esemplificazione progettuale
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1. Rinaluralizzazione del profilo orografico pre-esistente e rastremazione dei valumi verso il basso per
aprire le visuali verso il paesaggio nalurale da Via del Commercio.
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2. Minore occupazione del suclo: da 5883 mq a 128 mq (circa 1/45), con una nuova superficie vegetale
di6.613 mq

£ Ingombro fabbrica Aura

Ingombro esemplificazions
progettuale

3. Scalarita dell'intervento con minore volume: da 49,622 mc a 46.821 me (2.801 mc in meno)

con una pil adeguata scala urbana dell'intervento.

Il contesto orografico specifico consente di “allontanare” visivamente i nuovi edifici, come se quesli
fossero pid in allo sul declivio.
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ROSETC SA Ex Aura Nervi

Gorsn [(3anbald 5 - 20121 Mtane . .
P.Is e C F. 86502720951 _ Via dal Commeicio
Cof univoce SUBMTON Piang Urbanistica Operative

Refazione illusirativa

61 AUTORIZZAZIONE PAESAGGISTICA

In data 19 febbraio 2019 & stala rilasciata FAutorizzazione Pagsaggistica (4. P.0050) per
intervenli nel PUQ Ex Aura a Nervi — Via del Commercio, $P0413/2018, secondo quanto
stabilitc dall'Art. 146 del Codice dei Beni Culturali e del Paesagaio di cui al D. Lgs. 22.01.2004
n° 42,

In particalare, la Soprintendenza ha espresso parere favoreyole definendo alcune condizioni di
seguito riportate:

“Al fine of mantenera maggiormente integra la visuale delf'ammonioss combinazione defla
vagetazione con i vario andamento dal lerreno ricreato dal giarding penisila si richiede;

- dilimitare af massimo l'altezza del varco di accesso alla strultura ipogea, if che potrabbe
compostare lo slitamento della pafesira verso Finterno del fofio;

- chel'eveniuale recinziong sulla testa del muro di contenimento delterreno venga
realizzata con una siepe armala e che if paramenlo murario deflo stesso sia feggarmaente
in scarpala mitigato con verde a cadula.

- che i percarsi interni siana pedonall o itilizzall esclusivamenfe per i nezzi di SOCCorse ¢

per la gestione dal verde.”

L'ezsemplificazione progettuale presentata all'internc di quests PUO soddisfa le condizioni
espresse dalla Soprintendenza. Per una trattazions di maggior dettaglio degli adeguamenti
intrapresi, si rimanda al capitolo 4.1 della Relazione Valutazione Paesaggistica {vedi Relazione
valutazione paesaggistica_113_PP_GE_DQ04_01).

6.2 CONFORMITA AL PUC
Di sequile viene rappresentata Fanalisi di conformita del PUO al PUC vigente atlraverso il
confranto diretto 1ra le indicazioni dellz scheda normativa del Qistrette di Trasfermazione n® 22 -

Ex Aura di Nervi - Municipio IX Levante con il pregetto di PUQ. Si rimanda alls relazieni
specialistiche e agli elaborati grafici per gli approfondimenti dei temi trattati.

DISTRETTO TRASFORMAZIONE n® 29 - EX AURA DI NERWI
DISCIPLINA URBANISTICA, PAESAGGISTICA, AMBIENTALE

1. CBIETTIVO DELLA TRASFORMAZIONE

PUC 2015 FUO

Ricanversione delto stabilimeanto ex Aura, in Il progetto preveds Ia demaliziane degli atiuali
Via dal Cammercio, per la reabzzaziona diun | edifici & [a realizzazione g un impianto

ruovo polo di senvigi pubblic per o spor, con | shorlive, rapprasentato da una palastra
l'inserimente di funzioni urbane residenzialie | plurifunzionate. e di funzioni residenziali

piccale atlivila commereiali.

I
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. AOSETO §4 " Ex Aura Nervi
are0 GArka'd 35 - 20131 Miano Via dal Commercig

PIVA e F DESOZT20551 . .
Cod umvoca SLIAM70N Pranag Urbarnistico Cperativo
Refazione ifustrativa

4. FUNZIONI AMMESSE

PUGC 2015 PUO

Sellore 1 Settare 1 ]

Funzlon! principali Funzlon| principal;

Residenza, Servizi di vao pubblico e privati, Rasidanza, Servizi di use pubblico e privati,

Ferchengi privati, Parcheggi pubblici e Servizi | Parcheggi privali, sistemazione dei parcheggi

pubblici pes verde e spart. pubblici esistenti @ Servizi pubblici per verde e
spor,

Funzfoni complomentari Funzloni coemplemantar

Cannettive urbano, Esercizi di vicingto, Connattivo urbang, Esercizi di vicinata,

Saftore g Ssitore 2

Mantenimento dell'assetto agrario s Wivelalo. | Mgl Settore 2 viene ricastituils 'assatio agrario
riediants la ricostruzipne delle fasce, la
ragimentlazicne delle acque e |a
prantumagicne di uliveto, oftte al ripristing di
stradine tipicha “erauza” preesistent, e alla
definizione di nusvi percorsi pedonali pubblici
che si connationo a Via della Fassa.

5. MODALITA DI ATTUAZIONE

PUC 2015 FUG

P.U.O, unitaric estesa a lutti | Settori. Il PLIO & unitario e comprande | Sehori 1& 2.

8. MODALITA DI INTERVENTO

PUC 2015 PUD
Tuthi gli interventi nel rispatto delle norme Il PUD rigpatia le norme punluali.
puritvali £ previata la costuzione dei seguanti edifici

» Edificio residenziala 1 {a Nord)

» Edificio residenziale 2 {a Sud)

= Impiants spotivo

»  Parchegqi residenziali privat in struttura
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ROSETO 50
Carsa Garbaldi 95 - 20121 Milana
FlvaeGF DESO27Z0581
Cod.univoce SUBMFON

7. PARAMETRI URBANISTICI

Ex Aura Nervl

Vig def Commergio

Fiano Urbanistico Operalivo
Ralazigne illustrativa

7100

PUC 2015 PUO

Sellore 1 Seltore 1

Bassa: 5A esislents Il UG prevede i| manteniments dalla SA
esistante.

Seftors 2: - Sottore 2

[ PUD non prevede afcun intarvenio
edificatorio che coslituisca SA.

7.2 RAPPORTO O COPERTURA

PUC 2015

FLUO {percenivale di area coperls da vofurmi
emergent fuod berra. fispelln 3l area del Sattore 1)

Da determinare con il PUG

Rappordo di copertura esistente: 30%
Rapports di copedura a segquito degli interventi
previst dal PUO 15%

TAALTEZZA

PUC 2018

PUO

L'allezza dallg nugwe costruziom ammessa nsl
settore 1 & da delerminare Aliezza con il

| nugvi edifici residenziah ayranne un'altezza

massima rispattivamente di 99.50m 5.Lm. @

PG &1 mslm
T4 PRESCRIZIONI PARTICOLARI
PUGC 21s PLID

Mon deve assere cssarvala fa distanza dai
confini della proprield comunale compresa nel
dislratta.

Tuthi gli inferventi edilizi, compreso opere di
cantiere, scavi, ecc. dovranng interessarg
esclusivamente ie aree gid edificate del
setlore 1.

11P.U.0. dowrd slabilire e medalitd par
garantira la manutanzione, l'eventuzle
ripristing ed il presidio dellassatls agranio e
ulivelato del Seltore 2 a caries oe! soggette
attuatore dellimervento.

Il PUQ prevede gli interventi edlizi salo nel
Setlore 1.

Gli imerventi previsti nel Settare 2 sono mirati

al ripristing della sicurezza idrogealogica & /ﬁ' il
dallulivets, olire che sl acogssitylith pedpfifes s

Wia dalla Fassa.
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Ex Aura Maryi

Via del Commercia

Fiarna Urbanistico Cperativa
Relazione illuslrativa

RSEETO Sdd
Corsa Ganbalg 95 - 201271 Mlano
P aCF ohsDzTa0581
Codunivaco SUBMrON

113_PE_GE_G001_{1 s

8. DOTAZIONI DI SERWIZ) E INFRASTRUTTURE

PUG 2015

PUO

Chbligaiorie

Realizzaziang dellimpianto sportivo pubblics,
la cui articalszions funzionale e dimensionale
@ da definirsi in sede P.LLO.

Rigualificaziona dalle aree comunali i fregio a
Via del Commercio, compress nal settane 1,
FET |3 Complessiva & organica sislemazions

[l PUD prevede |a costruzione dellimpianta
sperive le cui dmensiond sono fportate negli
elaborali grafici.

I PUC prevede |a sistemazione dagli spazi
putrtdici i fregio a Via det Commercig
compresi dr parchegni a rasg, di zone pedonali

degli spazi pubblici dal distretio. e verde.
8. PRESTAZIONI AMBIENTALI
PUC 2015 PUD

La progettaziona e la realizzazione defle
cpere previste dal P U O, & subordinata alla
vanfica di confarmita delle stesse con la
normativa dal Fiano dr Bacing vigants.

In particolare I'area risylla confinare con fa
fascia esondabite del Torrenle Nervi e con il
fassn Tramezzo non studiala idravlicameante
dal Fiane di Bacing; 13 progetlazions e
lattuazione del £ U.0. dovrannp quindi tanere
canto della presenza dei corsi d acqua,
pravedandone l'adegquamento a ja
manutenzione.

Balvaguardare la conlinuild ecalogica del
versante vergn il fandovalle. tramile I3
realizzazione, nel setong 1, di verde fingare di
connessione ecalogica di spessore adegualo
{=7 m}, preferibimente in adarenza alle
vallecole.

Dotazione di spazi vard albsrati da disporsi
lungo Via del Commercio.

E slalo verificato che lutte le nuowve costruzioni
nan &0 trovang nellarea di esondabilits del
Torrante Meni.

5i & manteauta [a distanza minima di 10 m dal
faszn Tramezzo di Cui & previsla la
manutenzione stragrdinana e erdinana.

£ stata salvaguardata la continuits scologica
ded verzante verso il fondovalle, tramite la
realizzazinne, nel Settore 1, di verde lineare di
connessione ecolegica o spessorg {7 m), in
aderenza alla valleco'a,

Lunge Via del Commarcio seno slali disposti
spazi verdi
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P.Va B CF. 06502720551
Gl ynesbon SUBMTON

Ex Aura Nervl

Via del Commeicio

Piano Urranistica Operative
Ralazione illustrativa

10. DISCIFLINA PAESISTICA DI LIWELLO PUNTUALE

PUC 2015

PUO

Conservazione e ripristing dell'asseltn agrario
delle area i versantg,

Ghintarventi prevish dal PUG sono volli alla
valorizzazione delle agres vardi di varsante,
attraverso cpera di risanamanlo & nuaya
planturmazieng.

11. FLESSIBILITA
11.1 PERIMETRO

PLUC 2046 PUD

- La retifica apportata dal PUQ al parimetro del
Distretlo di Trasfarmaziane n® 249 rigntra nei
margini di flessibilita definiti dall‘art, 18 delle
Nonme Generali del PLUGC

12 HORME TRANSITORIE

PUGC 2015 PUC

Fatrimoanlo edllizio esistents Man utiizzate.

Intervent ammessi sing al reslauno &

nganamenta consarvative.

Arge libere

inlerventi di sistemazione superficiale delle

aree anche con carattere temparaneo

gsClusivamente per realizzara miglione alla

viabilitd, parchegm pubblici e servizi pubhlics.

Infrastrutture

Intarvanti di miglioramento e potanziamento

delle infrastrutture esistanti.
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Cewin Ga 'Eﬁlsg;ﬂ ?;31121 (LY Ex Aura Nervi
Nk - r&no .
BIvAeCF 850272005 _ Via dal Commercio
Cod wniveen SUBMFOY Piang Urbaniatice Oparativg

Relazione ifusteativa

6.3 LIMITI £ FLESSIBILITA DEL PUO

Il ridisegno della scheda di PUC da una cartografia in scala 1:2000 a una base definita da un
rilievo prefiminare dell'area, implica 'adattamentoe di perimetri e confini alla situazione esistente.
Quasto processo comporta delle differenze nelle lorg rappresentazioni, che COMLInGgue rientrano
nei imiti di flessibilita definiti dal PUC, Per una traftazione di maggior dettaglic si rimanda alla
tavola relaliva a Perimetro, Settcri e Flessibilitd del PUO (vedi Perimetro e Settari del
PUO_113_PP_AR_1100 01}

Pil nelle specifico, come & visibile nel canfronto tra Perimetri e Settori definiti da PUC e PUD,
per definire il perimetro del Distrelto di Trasformazione @ stato seguito il confine rilevato delle
proprietd, mentre lungo Via del Commercio il limite & stato falto coincidere con il termine della
carreggiata occupata dai parcheggi disposti lungo strada. Tale retlifica non inficia 12 conformita
del PUQ al PUC secondo quante riportato al paragrafo 6.2 al punto 11.1 della tabella inerente
flessibilith & parimetro.

il limite che definisce i due Settori, invece, segue la linea definita dal costone roccioso che
folemente caralterizza l'area. Poiché il costene raggiunge uno spessore di fatto variabile, in
quanto inclinato, la linea di comparto del PUD coincide con il profilo rappresentante la quota

massima della rocgia,

Infine, il limite di edificabilitd che sulla scheda di PUC sormonta il profilo del'insediamento
produtlivo & definite pits specificamente dal rilievo; nella parte est del complesso questo collima
con Fingombro dei vani tecnici delia fabbrica, mentre verso monte & definito da una parete di
contenimento della roccia.

6.4 ACCESSIBILITA

L'area dell'ex Aura si trova quasi al termine di Via del Commercio senza sbocco veicolare: if
traffico & pertantc locals e molta limitato,

Per accedere a Via del Commercio occorre scendere da Corso Europa all'inizio dell'Aurslia e
proseguire verso Nervi. Appena imboccata Via G, Oberdan si svolta a sinistra verso Via dal

Commercio.

L'analisi del traffico e la sua proiezione, studiata altraverso modellazioni e simulazioni nei diversi
scenari {stato attuale, stalo di progetto, soluzioni infrastrutiurall alternative), definisce
detlagliatamente I'impatta dalle nuove costruzioni sul traffico altuale,

L'Ar. 16 comma 7 del PUC specifica che "nelfa realizzazione di edifici per servizi pubblici, |
“relativi parcheggi di pertinenza, devonc essere corisposti in ragione dells specifiche
carallenstiche del servizic da quantificarsi in seds progeliuale, con possibilita of esenzione
faddove si tratti di servizi colfocati in aree essenzialmente pedonafi o per particolan situazioni del
conltesto, sotto i profifo passaggistice, che ne sconsiglino fa realizzazione”.

L'esemplificazione progettuale mirz alla rigualifica non solo paesaggistica tramite la
ricosiruzione del versante, ma anche urbana del Distretto di Trasformazione con linsediamento
di un nuovo impianto sportivo pubblico a servizio della comunita di Nervi. In quest azione
generale di riqualifica del territerio, viene anche incentivato M'ulilizze dei mez22i di trasporto
pubblici a sfavore della viabilit carrabile. L'Ex Aura, infatti, & gi& servita da due fermate per
direzione dell'autobus di linea n® 517, che compie {a tratta Via Somma (Capolungo) — Via
Cberdan {Nervi Croce verde) con una frequenza di circa 10715 minuti. In questo mado l'impianto
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Conel U nivene SUEMTON Fiang Urbamsticg Operative
Relazione ifuslrativa

sportivo & facilmente collegato al centra storico di Nervi, oltre che alla stazione FS di Genova
MNervi & al lunge mare, raggiungibili con un breve tratto a piedi dalla fermata pid vicing. Per
questo molivo, | posteggi a disposizicne del centro spartivo non saranno prewvisti all'interng
dell'area; in occasione di avvenimenti eccezionali, infalli, il parcheggio del cimiterc Nervi 3 {tra
faltro capolinga dell'autobus) & ritenute idaneo per dimensioni, dotazione e vicinanza al Distretto
di Trasformazione al reperimento di posti auto aggiuntivi.

£ garantila fa fruizione dell'area a persone con disabilita. Py in parlicolare, sono prevish accessi
sia pedonalt che carrabili alle residenze e almeano un box ogni 50 unitd, collocato sempre in
carrispondenza della rampa con pendenza non superiore &l 5%. nolire, & garantito l'accessa
pedonale al giardino pansile privato.

Fer quanta rguarda [a dotazione pubblica, I'impianto sportive & prive di barrierg architeltoniche
in tutle le sue parti; spalti, campo da gicco, lecal di servizio.

Il verde attrezzato di use pubblice, invece, si ricengiunge ad un sistema di percorsi esistenti,
come Via della Fassa, che per morfologia non sono fruibili da btenti con disabilita. Infatti,
avendc una conformazione similare al contesto in cui & calate, if Settore 2 & accassibile
attraversc il ripristino di una stradina storica esistente denominata “creuza’, che permette cosi di
raggiungere facilments Via del Commercic da monta.

Per una trattazione di maggior dettaglio dellabbaltimento delie barriere architettoniche si
rimanda alls tavols relative alfAccessibilitd {vedi Planimetria Accessibilta L. 13/88 - Barriere
architettoniche - Accesso alle residenze_113_PP_AR_1107_01 e Planimelria Accessibilita L.
13/89 - Barriera architettoniche - Livells strada_113_PP_AR_1108_01).

8.5 IL NUCVO COMPLESSO

Come gia evidenziato, "approccio progettuale & innapzitutta di tipo paesaggistico, e cerca di
ricreara la continuita ira il tessuto urbanoe & il declivio naturale, oggi interrotto dallo scava
operato nellimmediate dopoguerra per la costruzione della fabbrica. Questa sutura viene
operala dal progetto in due meodi: "rinaturalizzando” il sito mediante un nuove giardino pensile
¢he ricrea l'orografia pre-esistente e aprendo nuove visuali libere verso it paesaggio naturale.

L& situazione preesistents & definita da corpi di fabbrica di noteveli dimenstoni, che formand una
cortina cieca lungo Via del Commercio, visivamente invalicabile, che ceclude completamente la
visuale sul contesto naturalistico retrostante.

strada con il declivio esistente.

Al fing ¢i garantire una massima continuitd visiva sul passaggio, la stessa superficie agibile
dello stato di fatto & condensata in due edifici residenziali posti alle estremita dellimpianto
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Relazigne illustrativa

sportive; cosi facendo, e visuali si aprono sul paesaggio retrostante, prima nascosto
dallingombrante presenza della fabbrica abbandonata al degrado.

Dal momanto in cui il Piano Paesistico di Sant'llaric é stato abrogato con Fentrata in vigore del
PTCP, non & presente alcun limite legato ali'altezza dei fabbricati da progettare: questo
permette quindi di risolvere I'ingente metratura richiesta con uno sviluppo in alzato che libera il
pii possibile I'occupazione di suols, garantendo cosi ulteriormente la visuale continua verso il
contesta paesaggistico e ne! rispetto dei limiti di densitd fondiaria stabiliti dall'art. 7 del D.M. 2
aprile 1968. L'unico ingombro a ferra dei due edifici residenziali &, infatt, rappresentato
uricamente dai due blocchi scale e ascensori di 64 mq ognuno, per un totale di 128 mq, circa
1445 della superficie impermeabils attuale (5.883 mag).

In questo caso, i due edifici residenziali si retazionano in modo diverso con linmmediato
contesto, sampre nel rispette dei limiti di altezza aeroporiuali (153,60 m); la Residenza 1 (a
Nard), di altezza maggiore, ha un rapporto diretto can il paesaggio circostante, mentre la
Residenza 2 {a Sud) & definila da uraltezza minore, in quanto si rapporta con il tessuto urbano
esistanta.

A fal propoesito, infatti, secondo quanto sancito dall'Art. 707 commi 1,2.3.4 del Codice della
Navigazione, l'area dell'Ex Aura di Nervi ricade allinternc della Sezione |, Foglio 54, identificata
can il codice DIBYIODDSA0, definendo una quota massima di edificazione consentita pari a
153,60 m, come st evince dal diagramma riportato in seguita.

Inclire, la proposta progetiuale approfondisce la conoscenza deli'assetto vegetazionale del
Settore 2, ridefinendo la vocazione e lorganizzazione dslle diverse porzioni di aree a verde,
individuando guelle destinate alla fruizione pubblica o privata.

HA_PF_GE_ D001 01 s Pag 10 di 52 20 gennaig 2020

CIBR OPEN BUILGING RESEARCH Sl - Miano P& Flann.ng & Manegament § 11 - Senova



oo & :isggogg - Ex Aura Mervi

Ors0 Ganbald - 121 dana i
PlvAeCF 06502720961 _ Via del Commarcio
Cod univoco SUBMTON Piana Urbanistico Operativo
Relazione illustrativa
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RESIDENZA 1 (A NORD) - Wals g
ALTEZZA MAGGIORE PER ===~ R TETEERERE meen 5
RELAZIONARSI CON IL | : NG
PAESAGGIO RETROSTANTE I! i3 A4
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Limite di edificabilita _— lf
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RESIDENZA 2 (ASUD)  ======sseessesceee . - H‘
ALTEZZA MINORE PER RELAZIONARSI i /
CON IL TESSUTO URBANO CIRCOSTANTE L /
s r
S, -

Diagramma esemplificativo del rapporto fra le altezze delle due residenze, in funzione del Paesaggio
circostante e del tessuto urbano esistente. Per una lrattazione di maggior dettaglio fare riferimento
all'elaborato relativo a Linee Guida, principi insediativi e limili inderogabili

[T S [re——

e ]
e
O,

ranocnad

Limitazioni relative agli ostacoli ed ai pericoli per la navigazione aerea (Art 707 commi 1.2.3.4 de!
Codice della Navigazione).
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Relazione illustrativa

Da sinistra a destra. Stalo di fallo e riproposizione volumelrica in 30 deflo stato di fatto.

ol e EAE Wi e oaan

Flanivolumelrico dellesemplificazione progettuale con l'individuazione del punto di vista utilizzato per il
confronto tra stalo o fatto e progetto.

113_PP_GE_00QT_01 dot Pag. 32 di 52 20 gennao 2020

CBR OPEN BUILDING RESEARCH Srl- Miana  PAM Planning & Wanagement Srl - Genova



ROSETO &d Ex Aura Mervi
Corsa Ganbaldi 95 - 20121 Milano Via del Commercio

PIVA&CF DB5D27I205961 ish |
Cod.univoco SUBMPON Fiano Urbanistico Operativo
Relazione illustrativa

4.5.1 Settore 1

L'area del nuovo intervento allinterno del Settore 1 & caratterizzata dalla sua ricucitura con il
contesto paesaggistico circostante mediante la rinaturalizzazione del versante che collegava la
sponda del torrente Nervi al declivio retrostante la Fabbrica Aura.

Il piano inclinato che raccorda |a quota della strada con quella del monte retrostante permette di
definire una volumetria semi-ipogea, entro la quale inserire le funzioni pubbliche poste
direttamente in relazione con Via del Commercio. Infatti, & qui che trova la sua collocazione
l'impianto sportive pubblico, per una superficie di circa 1.313 mq, olire al parcheggio
residenziale di pertinenza.

La definizione di un impianto sportivo muove dagli Obiettivi della Trasformazione indicati nella
Scheda di PUC al fine di ridare lustro ad una funzione caratterizzante della comunita di Nervi,
che da molto tempo vanta numerose eccellenze sportive. L'Ex Aura pud quindi ospitare una
funzione pubblica in grado di definire una nuova polarita all'interno del tessuto urbano del
Municipio.

La collocazione del fronte principale dell'impianto lungo Via del Commercio garantisce assoluta
permeabilita e accessibilita dallimmediato contesto. Cosi come il piano inclinato del giardino
pensile garantisce continuita visiva con il paesagagio circostante, la facciata vetrata del centro
sportivo permette di mantenere una relazione visiva ininterrofta con il contesto urbano. Incltre,
I'area antistante il Centro Sportivo definisce una nuova piazza per Nervi,

Il nuovo Centro Sporlivo per Nervi pud ospitare un pubblico di 153 persone e prevede la
realizzazione di un campo regolamentare da basket, che garantisce una notevole flessibilita per
le attivitd che si possono organizzare al suo interno. Infatti, le sue dimensioni permettono di
ospitare anche la pallavolo, il tennis, il calcio a cinque e numerose attivita di gruppo.

E proprio la versatilita dell'impianto ad offrire I'occasione per una nuova polarita attrattiva per

Mervi, in grado di garantire |a fruibilita del nuovo centro sportivo da parte di un gran numero di
utenti, offrendo cosl una grande vitalitd sociale allinterno di una porzione di cilta restituita alla
sua comunita.

Sezione frasversale del Ceniro Sportivo ipogeo.
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ROSETO 51 Ex Aura Nervi
Corea Ganbald 395 - 20121 Milano Via del Commerci
PIVA & CF. DE502720051 o

Cod univecs SUBM7ON Piang Urbanistico Operativa
Relazione illustrativa

Pianta tipo dell impianto sportivo {configurazione per il baskel): in giallo il foyer d'ingresso, in arancione
gli spalti per 153 persone, in azzurro il campo sportivo, in rosa gli spazi i servizio della palestra.
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Relazione illustrativa
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Diverse configurazioni dellimpianto sportivo: calcio a 5.

Diverse configurazioni dellimpianto sportivo: pallavolo.
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PIVA e CF. 06502720061
Cod uniyoca SUBMTON

Ex Aura Mervi
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Piano Urbanistico Operativo
Relazione illustrativa

Diverse configurazioni dellimpianto sportivo; lennis.

Diverse configurazioni dell'impianto sportive: allivita collettive.
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Ralazigne illustraliva

P YA e G F. 083027205951
Cod. vnaeoco SUBMAOH

Vista inferna delltmpianta sportivo,
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Nell'area appartenente al Settore 1 it verde privato & definito dal giardine pensile che
ricostruisce e “rinaturalizza” il pendio in continuita con il paesaggic circostante.

Dal punte di vista floristico, & previsto 'utilizzo di ire macro tipologie vegetative principali che
degradana progressivamente di volume man mano che approdano yerso la strada; vegetazione
a fusto alto che idealmente dalla zona boschiva soprastante colonizza il declivig; arbusti
invalicabili che caratterizzano il bordo verso le residenze esistenti e la strada: essenze erbaces,
che uniformane lintervento paesaggistico in tutta i'area.

Allnternc del Seftore 1 sono previsti dei percorsi pedonali di collegamento tra le residenze.

Per una trattazione di maggior dettaglio si rimanda all'elaborate riguardante il Frogetto del Verde
{vedi Progetto del Verde_113_PP_AR_1105_01).

All'interno del Settore 1, it nuovo intervento all'interno dell Ex Aura prevede la realizzazione di due
edifici rasidenziali distinti che, assieme al Cenlro Sportivo, definiscono una nuova polarita par
Nervi. Secondo le indicazioni delta Scheda del Distrette di Trasformazione, la superficie agibile
considerata coincide con quella della Ex Fabbrica Aura, ovvero 8.554 ma.

| corpi di fabbrica residenziali sono posti simmetricamente rispetto al Centro Sportive, alle
estremita dell'area edificabile, in modo da garantire un'ampia visvale continua verso il declivie
nalurale retrostante.

L'attacco a terra dsi due corpi residenziali & sviluppato su quote diverse det giardino pensile ed
& disegnato per essere con il minor ingombro possibile (64 + 64 mq) rappresentato dal blocco
scale e ascensori, in modo da massimizzare Ia permeabilita visiva versa monte. In questo
modo, la visuale si apre sul paesaggio circostante, prima nascosto dallingombrante presenza
del volume della fabbrica abbandonata.

La distribuzione verticale collega ciascuna residenza al proprio parcheggio pertinenziale che &
collocato, assieme al Centro Sportivo, all'interno del volume sotiostante il giarding pensite. In
questo modo, ta presenza dei parcheggi ¢ fotemente mitigata, in quante totalmente ipegea.

| volumi, dunque, sono posizionatli in mado da liberare il pit possibile la vista da Via del
Commercio verso monte.

113_PA_GE 0001 _Or deg Pag. 36 di 52 20 gennaia 2020

CBR OFEN BUILDIMNG RESEARCH 5rl - Miano  PAM Plann ng & Management S 1l - Genova




ROSETO S Ex Aura Nervi
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P.IVA & CF 08502720961 Via del Commercio
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Confronto tra stato di fallo ed esemplificazione progeftuale.

113_PP_GE_0001_01.doe Pag. 39 di 52 Anao 2020

OHR OFEN BUILDING RESEARCH Srl- Miano  P&M Flanning & Managamant 5rl. - Ganoma



Corea & :?SE;D ggmv Ex Avurz Nervi

orsd sanbald 85 - ‘ang . .
PV @ £ F, 0550272055 _ "u"la_d'gl Cnmmergo
Cod utizoco SUBMAGN Fiang Urbanistico Cperative
Relaziong ifuslrativa

£.52 Seltore 2

La zona collinare inclusa nel Settore 2 alle spalle dell’ex stabilimento industriale & caratterizzata
da un forle declivio. | terreni dell'area vegetativa appaiono terrazzati, in maniera analoga 2lla
confarmazione che cantraddistingua llintero versante collinare del contesto paesaggistico
esistente. E chiaramente visibile la presenza di alberi di olivo cha testimoniano |a coltivazione
precedente allinsediamanto industriate, integrati alla presenza di altri tipi Roristic. Infatti, I'area
altualmente & carattarizzata da vagetazione spontanea.

La proposta progetiuale prevede il recupero dei terrazzamenti 8 la connessione con il sistema di
percorsi pedonali esistenti,

in particolare, & previsto il ripristino della tipica stradina ligure, “crevza™ che da Via del
Commercio costeggia il confine Nord-Est del Distretto di Trasformazione, lungo il fosso
Tramez2o & si riconnette con Via della Fassa. In questo mode, altraverso il Settore 2, sara
possibile collegare direttamente la percorrenza lungo Via de!l Commercio con il sistema di
camminamenti che si disseminanc nel contesto paesaggistico circostante.

Per una trattazione di maggior dettaglio sulla gestione del verde si fa rifarimento al Disciplinare
di Geslione del Verds aflegate al PUO (vedi Disciplinare di gestione del
verde_113_PP_GE_0015_01).

6.6 REGIME DEI SUCLI

L'attuale proprieta di Roseto $.r.., compresa allinterno del perimetre del Distretto 29 — Ex Aura
di Nervi del PUC, si estende secondo il rilievo topografico preliminare, su una superficie di
12.233 mq, mentre tutto il Distretto misura 13.855 mq. Per la reslante parte, 1.622 mq, le aree
sono di proprieta pubhblica,

In accordo con il disegno delle sistemazioni stradali e del verde sono state individuate precise
aree di pertinenza degli edifici privati, che di fatto comprendono ('area del giardino pensile,
mentre tutta a restante superficie del PUO & di proprigtd pubtylica o ad uso pubblico. In
particotare, i 1.313 mq dsll'impiante sportivo sono ceduti al Cormune, ad esclusione dalla sua
copertura, la quale coincide con parte del giardino pansile private soprastante.

Per guanto riguarda |= aree a verde, invece, & ad uso pubblico 1a superficie che includa il
recupero della strada posta lungo il confine Nord — Est che siconnelte at Settore 2, tutto ad uso

pubblico, per una supericie totale di 5.019 my.

Con la regolarizzezione dei confini lungs Via del Commercio, vengono risistemate le aree in
fregio alla strada, delle quali alcune sono gia pubbliche, mentre altre verranne cedute. In questo
ambito sona risistemali I'arredo e it verde pubblico, oltre alla dotazione i parcheggi lungo

strada.
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ROSETG S Ex Aura Narvi
Corso Garbeldi 95 - 20121 Milanag Via del Commercia

PavA g CF. G650 20961 . o )
God univoen SUBMTON Piano Urbanistico Operativa
Refazione iuslrativa

7 SPECIFICA DEl COSTI PRESUMIBILI PER
L’ATTUAZIONE, | SOGGETTI SU CUI GRAVANO,
LE MODALITA FINANZIARIE E GESTIONALI, LE
FAS! ED | TEMPI DI ATTUAZIONE

La presents Relazione lllustrativa s riferisce all’Art. 50 della LR 361997 punto 2 e ha o scopo
di specificare i costi presumibili per F'attuazione del PUQ, i soggettt su cui detti costi graveranno,
le madalita finanziarie e gestionali, le fasi ed | tempi di attuazions.

| contenuti della presente relazione sono indicativi e potranno essere definiti solo
successivamente con il progetto definitive degli interventi.

lnoltre, come meglio definito nelle Norme Tecniche del presente PUD, il progetto (rappresentato
nelle tavole dalla 113_PP_AR_1100_01 alla 113_FPP_IN_2101_01) & un'esemplificazione
progettuale che ha carattere indicativo e non prescrittivo e polra variare nei limiti consentiti dalle
norme dal Distretto di Trasformazione & dalle stesse Norme Tecniche del PUO,

! valori economici @ le tempistiche stimati in questa sede sono riferiti a SA ipotizzata in detta
esemplificazione progettuale e pettanto suscetlibili di modifiche.

7.1 COSTI STIMATI DELL'QPERAZICNE

0i seguito si illustrano i costi stimati dell'eperazione, secondoi criteri sopra indicat, distinti in:
- Costi di costruzione:
+ Opere private
«  Opere di urbanizzazione {pubbliche e asservite all'use pubblica).
Spese lecniche.
Oneri di urbanizzazione:
»  Contributo di costruzigne

+« Contributo commisurato al costo di costruzione

» Contributo quota ERF ai sensi della LR 3872007 smi

» Eventuale disavanzo conlribute per oneri di urbanizzazionelcasto opare di
urbanizzazione.

- Costi di gestione delle aree verdi asservite all'uso pubblico.
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RCEETO Sd
Corsa Genbald 85 « 20121 Miarn
P.Iv4 8 C.F. G65027e0081
Cod univico SLIBMTON

Ex Aura Morvi

¥ia del Commercio

Piano Urbanistico Qperativo
Relazione ilystrativa

- Costi di commercializzazione, stimati nel 2% de! valore stimato dei ricavi.

Cneri finanziari,

7.1.1  Dpere private

Dastinazlone d'uso
lipotesl Costo
esemplificazione Tipo di Fabbrica| Sup. |unitario | PARZIALI TOTALE
progetiuale) intervento  |to {mq) | [Efmg (€] {€}
Muova 4 967
Residenziale coslruzigne Edificic 1 | {8.A} 1.500 | 7.450.500,00
Muova 3.587
Residenziale costruzione Edificin2 | (5.A) 1.500 | 5.380.500.00
B.554
TOTALE PARZIALE (5.A) 12.831.000 .00
Altarimessa
pedinenza residenze | In struttura 4,694 500 2.347.000.00
Sistemazioni esterne
aree verdi private
Setiore 1
Yerde pensila 2.693 100)  269.300.00
Verde naturale 3.3960 3¢ 116.070,00
Seltore 2
Yerde naturale
e
sistemazione
pandii ad uso
| pubblico 5.050 4| 202.000,00
Fampe di accesso ai
parcheggi privati 1859 200 37.800,00
TOTALE PARZIALE 62517000
TOTALE 15.803.170,00
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Corsa Garioa 86 36121 M Ex Aura Nervi

e Sxgnialdl - 1‘and . .
Iy e G F, DE502720981 Via del Commercio
Cod univocn SUBKMTON Piang Urbanislico Operalive
Relaziona Hlustraliva

7.1.2  Opere pubbliche (Urkanizz azioni)
Costo
Tipo di Sup. |unitario | PARZIALL TOTALE
Urbanizzazloneg intervento | Fabbricato | (mq} | {€fmq) (€) (€)

Primaria Sisternazione

aree pedonali

e parcheqqi

su Via del

Commercio Edificio1 | 1.337 | 200| 267.355.00
Secondaria Muova Impianta

costruzions spottivo 1.313 1.153.398.00
TOTALE OFPERE
A SCOMPUTO
OMERI 1.420.754,00

7.2 SPESE TECNICHE

Rientrano tra le spese tecniche i costi per la progettaziona preliminare, definitiva ed eseculiva, i
costi per il coordinamento dellz sicurezzz in fase di progeltazione ed esecuzione dei lavorn, i
costi per la direzione lavori e quant'altro previsto dalla vigents normativa per la conduzione del
cantiere il collaudo delle apere. Le spese tecniche sona '8% delf costo camplessivo di
costruziong e pertanto di circa 1,4 milioni di euro.

7.3 ONERI DI URBANIZZAZIONE

Gli aneri di urbanizzazione riguardano diversi tipi di contributi: di costruziong, commisurate al
caste di costruzione e guota ERP ed ERS,

731 Coptributo di costruzione

Il Contributo di Coslruziona & stato calcolato sulta base della “Tabella Individuazione Tariffa di
Riferimento” come da Delibera Deliberazione G.C. n° 319 del 2011212018 applicabijefap 2
pratiche dal 3 gennaio 2019,
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ROSETO 54

Corsa Garba'di 95 - 20121 Miana

PIvA e CF DESO2T205651
Cod unlvoco SUBMTON

Ex Aura Marvi
Via dal Commercia

Piano Urbanistico Operativa

Relazione illustrativa

RIEPILOGO CONTRIBUTC DI COSTRUZIONE

Muova Cusimzinna—‘

[ Totale quota Totale quota |
oneri costo

| urbanizzazione coslruziong |

€ 1.070.823,94 €429.561,88

Ristrutturazione |

+ +
€0,00] |_ € 0,00

Totale Generale }

€1.070.823,94 | +

€429.581,88 |= €1.500.40582

Totale
Generale

di cui

di eui | € 0,00

Totale quota
Interesse
Generale

€ 312.306,54

+

di cui

€ 312.306,54

Tabella "Autodelerminazione del contributa of costruzione, art. 38e 39 LR 16/08", secondo il
modulo messo a disposizione dal Comune di Genova,

7.3.2 Contributo cornmisurato al costo di costruzione

La quota non scomputabile del Contributo di Costruzione & 429.581 88 €.

/.33 Contributo quota ERP ed ERS ai sensi della |.r. 38/2007 smi

Viene calcolato il contributo ERP e la quota ERS tenendo conto di quanto riportato nel FUC
“‘qualora la SA residenziale risulti complessivamente superiore a mq 5.000 deve essere
destinata una quota minima del 5% della S.A. residenziale realizzata oltre i mq 500, a E.R.S.
{canone moderato per 15 anni)".

- SA=8.554mq

- ERS = 5% (8.554 mq - 500 mq) = 402,7 mq, che approssimando diventa: 403 mq

- ERP8554 mg—-403mq=8151 mg

Contributo ex LR 38/2007 art. 26 bis (ERP su SA residenziale)

Nuova costruzione, Sostituzione edilizia

| 50%*

Categoria Sup. mg Totale
€/mq €/mq '
Residenze 8.151 104,32| 52,16 425.156,16

*Riducibile al 25% come da ART. 26 bis LR 38 2007 comma 6.
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: " ROSETO Sd Ex Aura Mervi

orsa Ganba's 95 - 20121 Milana | MEncE
P IVA e CF. 08502720551 : Via del Commercio
Cod unwoco SLUBM7ON Pianao Urbanistico Dpara!g-.ra
Relazione illustrativa

7.4 CRONOPROGRAMMA
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REOWSETD S
Cargs Garbaldi 55 - 20121 Milang
P EVA & CF. 06502 1 H00E1
Cod unvoee SUBM?ON

7.5 COMPUTI METRICI ESTIMATIVI

COMPUTC METRICO ESTIMATIVO IMPIANTO SPORTIVO

Ex Avra Nervi

Via del Commensio

Fiana Lirbanistico Oparative
Relazione ifuslrativa
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ROSETO 5d Ex Aura Nervi

Corse Ganbaldi 95 - 20121 Mang . .
PIVAECF DESOATEOUGT _ Via _dr—;l Cammerplu
Cod univess SUBMTON Piano Urbanistico Opgrative

Refazione illusirativa

COMPUTO METREZD ESTRATIVO IMPIANTO BPORTIVD
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ROGETO S0 Ex Aura Mory/

Gorea Garibaldi 85 - 20121 Miana .
PV el F. 08502720861 . Via del Commerein
Codurfecco SUEMFON Fianas Urbanistico Operativo

Relazione illustrativa

COMPUTO METRICD ESTIMATIVG IMEANTO SPORT M0
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ROSETD S¢ Ex Aura Nervi
Corsg Sanbald BS - 20121 Mrang Ve del Commeargio

PavAa e GF, GE502750961 . L
Cod univocn SUBMTON Fiano Urbam;,hcoltjperat_v.rl:-
Ralazigne illusirativa

COMPUTO METRRCO ESTIMATRGD IMPLANTO SPORTIVG
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ROSETO 84
Corsd Garikale 85 - 20129 M'ano
PiVAe G F DEBDZ720561
Cod wnivoca SUEMTIH

COMPUTO METRICO ESTIMATIVD IMPIANTS SPORTIVO

Ex Aura Marvl

Yra del Commeran

Fiana Urbanigtico Operativo
Relazioneg illusirativa
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Frogetto Urbanistico Operative (PUQ) Fx Aura di Mervi
Distretto di Trasformazione n. 28 del vigente PUC
NORME DI ATTUAZIONE

Adicolo1. DELIMITAZIONE E DISCIPLINA LRBANISTICA

1.

L'ambite di applicazione del presente PUO riguarda il complesso immobiliara dell'ex Aura di
Nervi disciplinate dal PUC - il cui procedimento si @ concluse con Determinazione Oirigenziale
2015-118.0.0.-18 in vigore dal 3 dicembre 2015 - come Distretto di Trasformazione n. 29 - Ex

Aura di Nenvi.
Il perimetro del PUO & illustrato nella tavola 113_PP_AR_1100 - Perimetro e settori dal PUO.
I parametri urbanistico-edilizi e le destinazioni d'uso sono definiti dalle Norme generali del PUC

vigente
I PUO, ha come ohiettivo principale Ja riconversione dello stabilimento ex Aura, in via del

Commercio, per la realizzazione di un nuovo polo di servizi pubblici par lo sporl, con
I'nserimento di funziom urbane residenziali e piccols attivitd commerciali.

I P 2 suddiviso in 2 settori;

- Settore 1: l'area & valls pianeqggiants occupata dai fabbricati industriali oggetto di

riconversione,
- Settore 2. l'area a monte costituita da fasce adibite criginariamente a funzioni agrarie e di

uliveto, destinata alla funzione pubblica

Articolo 2. ELABCRATI

1.

In conformita all'art. 50 della legge regionale 4 settembre 19987 . 36 e s.m.iil presente PUO &
costituito dagli elaborati grafici e testuali riportati in appendice:

In conformita all'art. 89 del BPR 38072001, parere sugli strumenti urbanistici, gli elaborati relativi
at suddetti strumenti adottati dovranno essere di adeguato dettaglio e corredati da opportune
indagini e approfondimenti tecnici.

Mel caso di contenuti discordanti tra gli elaborati di PUO, il contenuto delle presenti norme di
attuazione prevale su quells delle tavole grafiche.



Articolo 3. DESTINAZIONI D'USO E PARAMETRI URBAMISTICO EDILIZI

1.

2.

Aricolo 4. INDICAZIONI PROGETTUAL|I E CONDIZICNI

1

Funziohi ammesse:

—  SBettore 1: Residenza. Servizi di uso pubblico e privali, Parcheggi privati. Parcheggi pubblici
e sefvizi pubblici per verde e sport. Connettivo urbano. Esercizi di vicinato.
- Setore 2: Mantenimente dellassetto agrario e ulivetalo e destinazione a verde di uso

pubblico.
Intervent| consantiti:

- Settore 1: Demolizione e ricostruzione a parita di S.A.
- Sefttore 2; Sistemazione superficiale dallarea per funziene pubblica.

Prescrizioni:

- Il mantenimento dell'assetto agrario e ulivetats

- Le distanze, gli alineamenti ¢ i limiti massimi sfa altimetrici che planimetrici degli edifici, fatli
salvi volumi o impianti tecnici, sono rappresentati nelle lavole 113_PP_AR_1101 &
113_PP_AR_3100 del PO che contengono i vingoli inderogakili per |z progettazicne e la
realizzazione dell'Intervento.

- La Superficie Agibile esistents & di 8.554 mg.

- La SA di progetto di 8.554 mq, computata sulla base della esemplificazione progetiuale di
PUO e adottata per il calcolo sommario delle dotazioni di parchegy privali pertinenziali, ha
valore indicalivo: i progetti edilizi che verranno approvati per la realizzazione dei singoli
interventi indicheranno la SA definitiva e le relalive dotazioni di parcheggi privati pertinenziali
imposte dalla normativa vigente.

- |l progetto edilizio dei due previsli edifici terra conto della presenza dei cimiteri limitrofi,
prevedendo accorgimenti ed elementi di filtro nei prospetti orfentati verso i cimiteri che

possano garantire privacy del'ambiente sacrale e alle pratiche cimiteriali che vi vengono

svolte.

Gli interventi deveno garantire |2 conlinuitd ecologica con il paesaggio retro
del Distretto di lrasformazions.

paesaggio retrostanie.

Le facciate degli edifici si devono relazionare cromaticamente con le tonalita del contestp
passaggistico.




4. | parcheggi privati pertinenziali delle residenze devono essere realizzati interrati con copertura

a verde pansile,
5. Gliinterventi refabivi alle aree verdi devono:

- manulenere, rigristinare e presidiare Fassello agrario & ulivetato per il verde attrezzato ad
uso pubblice allinterno del settore 2;
- salvaguardare la continuitd ecologica del versante verso il fondavalle con la previsioneg di

verde lincare di connessione ecologica di spessare 7m;

- ripristinare la continuity ecologica del versante verso il fondovalle nella sistemazione del
verde di proprietd privata, seguendo |2 indicazioni della relazions agronomica vegelazionala,
descritte nell'elaborato 113_PP_GE_0006, refazione agrenomica-vegetazionals;

- prevedere fa pianlumazione di verde invalicahile allinterne dells sistemazione del verde
lungo via del Commercic;

- ripristinare | murf a secco esistenti nel settore 2:

- prevedere la realizzazione df percorsi pedonali di connessione tra il verde alirezzato e |l
tarritorio attraverso i! ripristino della “crevza” che si frova a margine dellarea di intervento:

- prevedere la realizzazione di percorsi pedonali di connessione del verde privato residenziale:

- prevedere un sisterna di illuminazione del costone rocciose riqualificato;

- garantire la diminuzione di area impermeabile del settore 1 mediante la realizzazione di verde
prefondo & di verde pensite dando continuitd allz connaessione ecologica;

- garantire che I'area sia messa in sicurezza da un punto di vista della prevenzione mncendi.
Dovra essere falta un'analisi dei rischi prepedeutica allinstallazione di apprentamenti dj

prevenzioni incendi;

6. La gestione degli spazi verdi di uso pubblico dovra avvenire in coerenza can guanto previsto

- dallo schema di disciplinare di gestione del verde di uso pubblico allegato alla convanzione che

individua gli standard qualitalivi ¢ prestazionali minimi in ragione della destinazione, della
fruibilitz e della peculiarita della coperiura vegetale dell'ares.

7. Gliinterventi di verde pensile devono essere conformi alla norma UNI 14235

8. La separazione tra le aree verdi di uso pubblice e il verde privato deve essere effetiuata con
scluzioni atte a garantire ta continuita percettiva degli spazi.



Articolo 5. FUBBLICITA' E ARREDO URBANO

1. Larredo degl spazi deve essere improntato a canoni di semplicitd ¢ facile manutenzione,
nell'ambito di tipologie consone al contesto e cantraddistinle da un elevato livello qualitativo in

termini di design, materiali & tipologie costruttive.

2. | manufatti di arredo urbano per le informazioni istituzionali efo pubblicitarie e psr la raccolta

differenziata RSU saranna delta tipologia da concordare can la CA.

Articole 6. STANDARD URBANISTIC| E URBANIZZAZIONI

1. La dotazione di spazi pubblici a fronte dei futuri fabbisogni insediativi & garantita attraverso |a

realizzazione:

- Impianto sportive {settore 1),

-~ Verde privato ad uso pubiblico {settore 2).
2. Devong inoltre essere realizzate le seguenti opere di urbanizzazione:

- Rigualificazione delle aree pubbliche in fregio a via del Commercio, comprese nel settare 1,
per ta complessiva e arganica sistemazione degli spazi pubklici del distrello e parcheggi

pubblici lungo strada.

Articolo 7. EDILIZIA RESIDENZIALE SCGCIALE

1. Gliintarventi devono contribuire alla manutenzione ed alla realizzzzione di alloggi E.R.P. conle
modalita e nei termini previsti dalla L.R. n. 38/2007 & smi.

2. Gl interventi devono destinare anche una quota minima del 5% della SA residenziale-fek

altre i mq 500 a E R 2. (canone modarato par 15 anni).

Articolo 8. FASI IPINTERVENTO

n
g s

Gli interventi previsti dal PUQ verranno realizzati, a scelta del soggetto attuatore, in un'uricafada
nella quale saranno realizzate 1utte le apere pubbliche & private previo ottenimente di un unico
titolo paesaggistico & di un unico litelo edilizio oppure ed in alternaliva in due fasi nella prima dalle
quali, in forza di distinti titoli paesaggistici ed edihzi, saranno realizzate lutte le previste opare
pubblicha a l'edificio privato di maggiore altezza mentre nella seconda sara realizzato |'edificio
private di minore altezza (come da tavola 113_AR_1112 Fasi).

Mellipotesi di realizzazione dellintervento in due fasi, & ¢consenlita la realizzazione dei parcheggi
privall interrati, eceedenti & dotazions obbligateria del primo edificie, nelle modalitd disciplinate

dalla Convenzione.




Articota 9.  MODALITA D! ATTUAZIONE

1.

2.

L'avvio dei lavori previsti dal PUO é subordinato:

- Alla stipula della eonvenzione urbanistica allegata al PUD;

- All'ottenimento dei pertinenti titeh edilizi relativi alle opere private e alle opera pubbliche efo
di uso pubblice alle stesse assogiate.

L'agibilitd degli immobili & subordinata;

- Al collaudo delle opere di urbanizzazione associate agli interventi privali nelle modalita e nei
termini disposti all'art. 7.3 della convenzione, collaudo che dovrd dare alte dell'avvenuta
sottoscrizione del disciplinare di gestione e manutenziane del verde diuso pubblico come da
schema allegato alla convenzione

- Alla realizzazione & convenzionamento della quota di ERS.

Articolo 10. PRESTAZIONI AMBIENTALI

1.

Gli interventi devono privilegiare il conseguimento della migliore efficienza snergalica e di
risparmio energetico nonché prevedere l'utilizzo di materiali fotocatalitici per abbattere gli

inguinanti,
il compendio immobiliare, nel suo complasso, dovra tendere all'equilibric enargetico.

La progettazione dei parcheggi deve prevedere postazioni di rifernimento per veicoli eletirici.

Gli interventi devono minimizzare lmpermeabilizzazione attraverso I'uso pill esteso possibile di
materiali che permettano a2 percolazione e la ritenzione temporanea deslle acque nel tarreno,

Gliinterventi devono prevedere misure di contenimento dei consumi idrici quali I'utifizzo di acque
meteoriche per usi irrigui e |a realizzazione di reti duali per la fornitura di acqua non potabite.

Gli interventi devono prevedere spazi per la raccolta delle frazioni differenziate dei rifiuti urbani
e fdonei spazi per {a raccolta ed il fratiamento defla frazione verds non putrescibile e per lattivita

di compostaggio domestico efo condominiale.

Le aree verdi dovranng prevedere adeguati spazi per la raccolla di sfalcl @ polature ed il loro

trattamento per il riutilizzo in sitc.
Devono essere realizzati spazi verdi alberati lungo via del Commercio,

Lintervento di riqualificazione del site non potrd prescindere dalle esecuzicne di opportune
indagini e apprefondimenti tecnici, cesi come richiesto dalle normative vigenti (D.M. 17/01/2018
e 5.1, oltre a specifiche normative regionali). Lo studio dovra inleressare ('intero Sito Ex AURA

e dovra essere focalizzate in particolare nslla zona in cui sono previste nuove edificazion|,



Articolo 11. MARGINI DI FLESSISILITA

1.

In sede di progettazione esecutiva per 'oftenimento dei titoli edilizi saranno possibili | seguenti
seostamenti dalle previsioni del PUO senza che la loro approvazione implichi la necessita di

varianti di PLIO:

- limitate rettifiche alla perimetrazione del PUO finalizzate allz realizzazione degli interventi di
rigualificazione degli spazi pubblici limitrofi;

- incrementa della supserficie e delle dotazioni degli spazi pubblici & di uso pubblico;

- posizionamento dei parcheggi pertinenziali efc privati, allinterno  peraltro  dell'area
edificabile, compreso o spazio sottostante limpianto sportivo;

- maodifica della tipologia e della sagoma di servizi pubblici da insediare sulla base di una pid
puntuate verifica delle esigenze del territorio, accettata dal seggetto atluatore;

~ modifica del numero, delle dimensioni  del pesizionamento defle unitd immobiliari all'interno
di fabbricati previsti;

- riduzione della S.A. dells funzioni private;

- eventuale realizzazione, inclusa nella volumetria e della S.A. di PUD, di un piccolo fabbricato

ad uso esclusivo di abitazicne del portinaio-custode-gfardiniere — uso condominiale.

Articolo 12.  NORMA FINALE

1.

Per quanto non disciplinato dalle presenti norme si fa espressamente rinvia alla disciplina del
vigente PUC, al REC e alla Convanzione urbanistica del PLUO.

A interventi ultimali I'area sard assimilata allambito urbanistico AC-IU. G eventuali interventi
edilizi, successivi alla fine lavori, non dovranno alterare (‘assefte complessive dell'ambite

trasformato.




Appendice alle Norme dl Attuazione

TABELLA SUPERFICI
Dati desunli dalla “tabella riepilogativa dei computi delle superfici” allegata al PUQ.

Superfici suscettibili di ulteriori affinamenti nelia successiva fase riguardante la progettazione a scala

edifizia secondo i criteri di flessibilita stabiliti dalle norme di atluazione e dalla ¢onvenzione attuativa.

STATO ATTUALE PROGETTO
S.A. esistente mq SA. prevista mq
" Seftore 1 8.554 8 554
Settore 2 f !
TOTALE S.A. 8.554 8.554
Superficie mg
WVerde di uso 5019
pubblico
Aree in fregio a via 1.337
del Commearcio
™ Impianto sportivo 1.313
TOTALE AREE T.669
PUBEBLICHE
Superficie mq
Parcheggqi 4,694
pertinenziali
Parcheqgi pubblici 345
TOTALE 5.03%
PARCHEGGI
PREVISTI DAL
PUD




! ——
ey || e e i m | ey e e w1 o
— —r sl e sema [rerwes

1
el auaren | HB0 | 000LL

e w_eRferEmi

Lo ._a..: _ . Y dd

IUBISEOT & SUNIZETIILEGSN Emna
oLEEL onaEEy
spenpabosd suozemdwass

eI |

B4R PP T MEAR ® SARAR RETEA, A [N SR

TR S ) BB i Tl T CUTEC o e i “ i
By s e | e 18 ) e 8 e [ L ) R R AR

i TR O Y S W BRRA GATE YRS AR |
W e

W o e Lo AL W
iy wniwi e e e i B

iy Y L S0 NS N TLE 8 P YT W 10 B RLAINED) ey
SRS AR AR S e s ke (8 S ) meide ) sel

VO S el A e e TR W

jnu__ﬂﬁiika_:l!_..li_.:d_v.uﬁwl_lll.l
il B o i b | = v

P T g

ot L OO0UEE N OB OV GLVETISLLY 3034 JuvOrvis
VRAWIRO DS INOCWITREGN 00 3340 |

s
RS gt g o ok s o A [ S A S SR T R RS

DTG T VANKIDD vivaREd wian' [
QOIS T FHATED WO TTAMNTS DRy YL EdOEd S
WAL 1 FRAVRORS 1DNDD YO 1AM LS DNYAGKD wadlkJONd T

TN OLARDY YA [50

B W AROEWMEG AN L K] SLLEN IS
D 130 OHLIAR S ===

BEOLIL WTYDE ‘THNLEAL0D FTTRAN FIWEENI0 VELIRNY I

QYL IO LU OADON 110 JRORLE

\
U CLETL SNOISRIT K GO JALLH0S O
SRR 055 3
B T OO AR W 3 100FD 3L
LT WA W TN A
=
74 - LN
o
- C s
- %
o
rfh
R
e
.._.5..}__
Latyk

CrANAana 1% YN 33 vivusd visy
DTN W FEEHGHIED WE1 T4 O] L o [
CALWATEA TV IR EROIR G T 3MDD W0 IV O YL DiNdOnd S

THS DLES0M v1 Takadakd [

- ~
)
o\
o LYW SV L O OIS KT
f..L._ O T O T L
L VIS TR AN VIH LN
10 384300 0 NN
s
- w
J

BS W OINOLYWRDASYE | 00 0 ISNLSH
Gl TH] LI ===

BO0L:E WIWDE WOVHLS TTT2AT] TTWHANID VLSRN
OB A0 DLLTEEY OACNE TH IHOTIII0






