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Allegato 14

Fascicolo n. 2024-579-005

Al Sindaco del Comune di Rimini

Piazza Cavour, 27
47921 Rimini (RN)

Oggetto: Osservazione in merito all’Assenso preliminare all’Accordo di Programma, in variante agli
strumenti urbanistici, ai sensi degli articoli 59 e 60 della L.R. n. 24/2017, per il
completamento dell’intervento di rigenerazione urbana e la realizzazione di opere di
rilevante interesse pubblico, incluso uno studentato, nelle aree definite dal Piano Strutturale
Comunale del Comune di Rimini come sub-ambito denominato “AR_2A" e nell’area adiacente
classificata in "AUC_U" sulla quale ¢ prevista |'apposizione di vincolo espropriativo ex articolo
10 L.R. n. 37/2002, di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale n. 38 del 17/06/2025

Presa visione della Delibera di Consiglio Comunale n. 38 del 17/06/2025 ad oggetto "Assenso preliminare
all’Accordo di Programma, in variante agli strumenti urbanistici, ai sensi degli articoli 59 e 60 della L.R. n.
24/2017, per il completamento dell’attuazione dell’intervento di rigenerazione urbana e la realizzazione di opere
di rilevante interesse pubblico, tra cui uno studentato, all'interno del sub-ambito denominato "AR_2A” e sulla
limitrofa area classificata in "AUC_U”" con apposizione di vincolo espropriativo ex articolo 10 L.R. n. 37/2002,
come individuati dal Piano Strutturale Comunale del Comune di Rimini” si propone il contributo di seguito
descritto:

©® I0OSSERVAZIONE ELABORATI DI PROGETTO
(barrare la sezione interessata dalla richiesta di modifica)

Ol SZ1 - Progetto Urbano - stralcio 1 e stralcio 2 - Linee di indirizzo di cui Accordo ex art.11
L.241/90

® 1| SZ2 - Accordo di Programma

O opere di Urbanizzazione

O sz3 - Permesso di costruire Opere di Urbanizzazione previste nell’Accordo di
Programma

Q| SZ4 - PFTE Opere di Urbanizzazione secondaria

® | OSSERVAZIONE ELABORATI URBANISTICI

O Esproprio O VasValsat ® 1 Altro
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richiesta di deroga alle distanze dai confini di proprieta (D1) e da strade e spazi pubblici e/o di uso pubblico (D2), di cui agli articoli 29 e 30
del RUE.N, per consentire la realizzazione di terrazzi in aggetto fino alla linea di confine della proprieta.

Descrizione dettagliata della modifica proposta, con indicazione del codice di riferimento del
documento interessato:

Rif. elaborato:

Allegato 3 "scheda norma degli interventi" e elaborato urbanistico 2.3 RML-AdP-SZ2-URB-TAV-5-SDP-09 stato di prc

Osservazione proposta:

Premesso che

1. la Societa Ariminum Sviluppo Immobiliare S.r.I. (“ASI” o “Soggetto proponente”), formula il presente contributo in quanto proprietaria di
parte delle aree del Sub-Ambito di Piano Strutturale Comunale (“PSC”) “AR_2A" oggetto dell'intervento di rigenerazione urbana di cui al
Accordo di Programma ai sensi degli articoli 59 e 60 (I'*AdP in variante”);

2. con nota prot. 285457 del 09/08/2024, il Sindaco del Comune di Rimini ha indetto la Conferenza Preliminare ai sensi dell’'art. 60 c. 3 L.R.
24/2017 avente ad oggetto I'assenso all’AdP in variante;

3. 'AdP in variante presenta un rilevante interesse pubblico, in quanto prevede:

- la realizzazione di un nuovo parco pubblico che rappresenti il fulcro di attivita e di vita del quartiere;

- la realizzazione di interventi di messa in sicurezza della circolazione, attraverso la rifunzionalizzazione del collegamento della via Ugo
Bassi con la via Lagomaggio, la realizzazione di una nuova viabilita e di due nuove rotatorie;

- la realizzazione di interventi di mobilita dolce di connessione con il contesto urbano;

- la realizzazione di parcheggi pubblici a servizio dello sviluppo residenziale previsto;

4. i1 17/06/2025 il Comune ha espresso, con delibera di Consiglio comunale n. 38, I'assenso preliminare al’AdP in variante;
5.i103/07/2025, con Decreto del Presidente della Provincia di Rimini n. 63, la Provincia ha espresso condivisione all’AdP in variante;
considerato che

6. ASl intende realizzare, all'interno del “Lotto Residenze”, un complesso residenziale privato, di elevata qualita formale e funzionale,
coerente con le finalita di riqualificazione urbana e di valorizzazione paesaggistica perseguite dall’AdP in variante (il “Progetto”);

7. in particolare, il Progetto prevede la realizzazione di quattro corpi di fabbrica a destinazione residenziale con una quota di esercizi
commerciali di vicinato e pubblici esercizi, studi professionali e uffici, caratterizzati dalla presenza di terrazzi in aggetto con profondita
superiore a 1,5 metri, concepiti non come meri elementi accessori, bensi come componenti integranti del linguaggio architettonico
complessivo e strumenti di miglioramento della vivibilita degli alloggi;

8. l'art. 29 c. 2 rubricato “distanza da confine di proprieta (D1)” delle norme del Regolamento Unico Edilizio (‘RUE.N") prevede che: “Negli
interventi NC, DR, AM, RE (nella parte di incremento della sagoma planivolumetrica)" le distanze dal confine di proprieta devono essere
almeno pari a 5,00 mt.;

9. l'art. 30 c. 3 rubricato “Distanze da strade e spazi pubblici e/o di uso pubblico (D2)” del RUE.N prevede che: “Negli interventi NC, DR,
AM, RE [...] D2 almeno ml. 5,00%
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10. le Disposizioni Tecniche Uniformi (“DTU”) n. 922/2017 della Regione Emilia-Romagna, definiscono la distanza, come la "Lunghezza
del segmento minimo che congiunge I'edificio con il confine di riferimento (di proprieta stradale, tra edifici o costruzioni, tra i fronti, di
zona o di ambito urbanistico, ecc.), in modo che ogni punto della sua sagoma rispetti la distanza prescritta. Dalla misurazione della
distanza sono esclusi gli sporti dell'edificio purché aventi una profondita < a m. 1,50; nel caso di profondita maggiore, la distanza é
misurata dal limite esterno degli sporti. Ai soli fini della misurazione della distanza dal confine stradale non sono esclusi gli sporti
dell’edificio aventi una profondita <a m. 1,50";

11. il “Lotto Residenze” di cui all’elaborato urbanistico 2.3 - RML-AdP-SZ2-URB-TAV-5-SDP-09 stato di progetto — Vincoli e rispetti, in
ottemperanza a quanto previsto dall’art. 29 c. 2 RUE.N, presenta una fascia di rispetto di 5 mt che perimetra tutto il lotto;

12. la configurazione planivolumetrica degli edifici di Progetto, pur comportando una distanza da confine inferiore a quella ordinariamente
prevista dal RUE.N, risulta funzionalmente necessaria per garantire un equilibrato assetto distributivo delle unita immobiliari, nonché per
assicurare standard prestazionali adeguati in termini di illuminazione, fruibilita e comfort ambientale.

Tutto questo premesso e considerato, ASI

chiede

con riguardo agli edifici privati di Progetto collocati nel Lotto Residenze e identificati con le lettere A - B - C e D nell'allegato
“250721_Rimini - schede per deroghe rev A” che si affacciano sulla via pubblica di nuova progettazione:

- una deroga alle distanze D1 e D2 di cui agli articoli 29 e 30 del RUE.N, che consenta la progettazione di terrazzi in aggetto fino alla
linea di confine della proprieta;

con riguardo all’Allegato 3 alla delibera di Consiglio n. 38 denominato "SCHEDA NORMA degli interventi”, nella sezione “Usi e
potenzialita edificatorie” alla lett. A) Edifici residenziali, tra le “Prescrizioni specifiche™:

- che vengano espunti i riferimenti alle disposizioni degli articoli 29 e 30 del RUE.N e ai limiti indicati nell’elaborato urbanistico
“RML-AdP-SZ2-URB-TAV-5-SDP-09 - stato di progetto — Vincoli e rispetti”;

con riguardo all’elaborato urbanistico “RML-AdP-SZ2-URB-TAV-5-SDP-09 - stato di progetto — Vincoli e rispetti”:

- che venga eliminata la “fascia di rispetto”, colorata in verde, sul lato sud che affaccia sulla nuova via pubblica di progetto.

Motivazione osservazione:

La deroga richiesta trova fondamento in una serie di valutazioni urbanistiche, edilizie e giuridiche di ordine sistematico.

La configurazione planivolumetrica del Progetto & coerente con I'assetto complessivo dell’area, non compromette in alcun modo la
qualita ambientale e non incide negativamente sui diritti delle proprieta confinanti. La forma e la funzione degli aggetti si inseriscono
armoniosamente nel disegno progettuale, preservando l'integrita architettonica e senza generare elementi di disturbo urbano o visivo.
Dal punto di vista funzionale, la presenza dei terrazzi aggettanti risponde a una necessita distributiva interna delle unita immobiliari,
migliorandone la fruibilita e la qualita abitativa, nel rispetto delle volumetrie previste.

Va inoltre sottolineata I'assenza di impatti negativi sul contesto circostante, in termini di illuminazione naturale, aerazione, accessibilita e
uso degli spazi esterni delle proprieta confinanti; non si rilevano interferenze che possano dar luogo a conflitti di natura civile o a
violazioni di norme edilizie o di vicinato.

Le scelte progettuali adottate — da cui discende la necessita di deroga — mirano a un’ottimizzazione complessiva dell’'uso dello spazio
disponibile, con particolare attenzione alla qualita architettonica e al miglioramento degli standard abitativi, in linea con gli obiettivi di
riqualificazione e valorizzazione urbana perseguiti dall’AdP in variante.

Per tali ragioni, si ritiene che la deroga richiesta sia pienamente giustificata e congrua, e non sia in contrasto con alcuna norma
imperativa. Inoltre, cid consentirebbe al Comune di Rimini di adottare un assetto urbanistico equilibrato e funzionale, senza pregiudizi
alcuno per i diritti terzi o per la qualita del’ambiente costruito.

Alla luce delle considerazioni che precedono, si ritiene che la deroga alle distanze dal confine (D1) e alle distanze da strade e spazi
pubblici e/o di uso pubblico (D2) sia ammissibile in quanto coerente con gli obiettivi di interesse pubblico perseguiti dall’AdP in variante,
nella misura in cui essa consente una qualificazione complessiva dell'intervento che promuove una pill elevata qualita urbana e una
maggiore sostenibilita dell'insediamento.
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Il/la sottoscritto/a dichiara sotto la propria responsabilita:

di essere consapevole della responsabilita penale, in caso di falsita in atti e di dichiarazioni

mendaci, ai sensi dell’art.76 DPR 28/12/2000 n. 445;

di aver preso visione dell'informativa predisposta ai sensi dell’art. 13 del Regolamento generale per

la protezione dei dati personali n. 679/2016 consultabile al seguente link e di acconsentire al
trattamento dei dati personali con le modalita e per le finalita indicate nell'informativa stessa.

10/09/2025

Rimini, i

In fede
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DISTANZE

Deroga su distanze da confine di proprieta (D1)
Deroga su distanze da strade e spazi pubblici /0 di uso pubblico (D2)
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