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Premessa 
 

 Il 9 gennaio 2013 è stata sottoscritta da Ferrara 2007 s.r.l. idonea Convenzione Urbanistica 

con il Comune di Ferrara. La convenzione è in attuazione del PdR di iniziativa pubblica 

Ŷell͛aŵďito dell͛AĐĐoƌdo di Pƌogƌaŵŵa ƌatifiĐato dal CoŵuŶe di Feƌƌaƌa ĐoŶ deliďeƌazioŶe di 
Consiglio Comunale P.G. n. 103786 del 22/12/2011.. 

 

Il progetto della summenzionata Convenzione – avendo una forte vocazione pubblica di 

ƌiƋualifiĐazioŶe dell͛iŶteƌa aƌea – pƌevedeva tƌa l͛altƌo il ƌeĐupeƌo di gƌaŶ paƌte degli edifiĐi 
ŵediaŶte il Caŵďio di DestiŶazioŶe d͛Uso dell͛oƌigiŶaƌia iŶiziativa da direzionale pubblico a misto 

con la previsione di cubature destinate a Residenziale libero, Edilizia residenziale sociale (ERS) e 

CoŵŵeƌĐiale, ŶoŶĐhĠ, la tƌasfoƌŵazioŶe ;ĐoŶ ƌelativa ƌealizzazioŶeͿ dell͛oƌigiŶaƌia Đuďatuƌa 
ricettiva nella delegazione comunale sede decentrata degli uffici della Polizia e Vigilanza Urbana a 

carico e onere della stessa Ferrara 2007 s.r.l.. 

Successivamente, anche a seguito della fortissima contrazione economica che ha investito 

l͛iŶteƌo sisteŵa del ŵeƌĐato iŵŵoďiliaƌe, ŶoŶĐhĠ, a seguito degli eveŶti sisŵiĐi Đhe haŶŶo 
sĐoŶvolto l͛eĐoŶoŵia del teƌƌitoƌio ŵodifiĐaŶdo aŶĐhe la tipologia della domanda abitativa a 

favoƌe dell͛HousiŶg “oĐiale, la stessa Ferrara 2007 s.r.l. ha proposto di estendere in modo 

ĐoŶsisteŶte  la destiŶazioŶe di edilizia ƌesideŶziale soĐiale  Ŷell͛aŵďito del Pd‘, sĐelta poi 
condivisa con l͛AŵŵiŶistƌazioŶe CoŵuŶale.  . 

A supporto della effettiva sostenibilità e della potenziale domanda di alloggi ERS in città e 

Ŷel teƌƌitoƌio, ACE‘ ha iŶĐaƌiĐato Noŵisŵa peƌ uŶo studio/ƌiĐeƌĐa sul teŵa del͛E‘“ dalle Đui 
relazioni del novembre 2013 e giugno 2014 si evince la  necessità di alloggi di edilizia sociale per 

Ƌuelle faŵiglie Đhe da uŶ lato ŶoŶ possoŶo aĐĐedeƌe all͛edilizia E‘P e dall͛altƌo ŶoŶ soŶo iŶ gƌado 
di sosteŶeƌe i Đosti peƌ ĐoŶĐedeƌsi uŶ͛aďitazioŶe digŶitosa iŶ pƌopƌietà.  

La domanda di Edilizia Sociale è un problema particolarmente sentito oltre che 

uŶ͛esigeŶza foƌte aŶĐhe Ŷella Đittà di Feƌƌaƌa, visti i ƌeĐeŶti suddetti studi e aŶĐhe le iŶdiĐazioŶi 
della Regione Emilia Romagna; il mercato immobiliare continua infatti a registrare segni di 

debolezza con uno spostamento della domanda dalla proprietà alla locazione. 

 Con delibera di G.C. 409 PG 54190 del 24.06.2014 è stato approvato lo schema del  

PƌotoĐollo d͛IŶtesa peƌ l͛attuazioŶe di uŶ iŶteƌveŶto di E‘“ Ŷell͛aŵďito di uŶo stƌalĐio del PiaŶo di 
‘eĐupeƌo ͞Ex DiƌezioŶale puďďliĐo di Via BeethoveŶ͟ attƌaveƌso la ĐostituzioŶe di iŶ FoŶdo 
Immobiliare, precisando che prima della sottoscrizione dei conseguenti atti esecutivi, si sarebbe 

dovuto integrare/modificare la Convenzione attuativa del Piano di Recupero individuando lo/gli 

stralcio/i funzionale/i da inserire in detto fondo e da trasferirsi al fondo stesso congiuntamente al 

conferimento delle aree, oltre che confermare e disciplinare tutte le obbligazioni già assunte dalla 

Soc. Ferrara 2007 nei confronti del Comune di Ferrara e previo parere del Collegio di Vigilanza 
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pƌevisto dall͛AĐĐoƌdo ex aƌt. ϭϭ, L. Ŷ. Ϯϰϭ/ϭϵϵϬ. 
Il PƌotoĐollo d͛IŶtesa ğ stato sottosĐƌitto dalla “oĐ. Feƌƌaƌa ϮϬϬϳ s.ƌ.l., CDP IŶvestiŵeŶti 

Società di Gestione del Risparmio S.p.A., Intercantieri Vittadello S.p.A., Azienda Casa Emilia-

Romagna (ACER) Ferrara e  dal Comune di Ferrara in data 25 giugno 2014. 

L͛AŵŵiŶistƌazioŶe CoŵuŶale, ĐoŶ la fiƌŵa del suddetto PƌotoĐollo d͛IŶtesa, ha diŵostƌato 
di ĐoŶdivideƌe e sosteŶeƌe gli oďiettivi e la Ƌualità dell͛iŶteƌveŶto Đhe poƌteƌà aŶĐhe alla 
riqualificazione e rigenerazione di un importante comparto della città che in questi ultimi 

veniticinque anni è cresciuta e si è sviluppata attorno a questa grande area incompiuta e 

degradata. 

In data 21 novembre 2014 la Società Ferrara 2007  ha presentato formale istanza di 

integrazione della convenzione al fine di individuare lo ͞stƌalĐio fuŶzioŶale͟ da tƌasfeƌiƌe al FoŶdo 
Immobiliare con il conferimento delle aree, oltre che confermare e disciplinare tutte le 

oďďligazioŶi già assuŶte Ŷei ĐoŶfƌoŶti del CoŵuŶe di Feƌƌaƌa ĐoŶ l͛AĐĐoƌdo ex aƌt. ϭϭ, L. Ŷ. 
241/1990. 

Partendo da questi presupposti nel mese di dicembre 2014 poi ancora in data 14 gennaio 

ϮϬϭϱ e ϰ feďďƌaio ϮϬϭϱ si soŶo teŶuti pƌesso l͛AŵŵiŶistƌazioŶe CoŵuŶale dei tavoli teĐŶiĐi 
fiŶalizzati al peƌseguiŵeŶto degli oďiettivi pƌevisti Ŷel PƌotoĐollo d͛IŶtesa iŶ ĐoŶfoƌŵità alle 

prescrizioni del vigente Piano di Recupero. Tavoli tecnici dai quali è scaturita la necessità di dover 

procedere ad una variante al Piano di Recupero di iniziativa Pubblica e conseguentemente anche 

alla modifica della Convenzione attuativa già stipulata in data 09/01/2013, per poter giungere alla 

precisa rispondenza del progetto alla nuova scelta intrapresa dalla proprietà, di realizzare un 

intervento consistente di social housing. 

Pertanto la Soc. Ferrara 2007 srl con nota del 18 marzo 2015 ha richiesto l͛attivazioŶe 
dell͛iteƌ uƌďaŶistiĐo al fiŶe di addiveŶiƌe alla pƌeseŶte vaƌiaŶte. 

Il fiŶe della vaƌiaŶte ğ Ƌuello di poteƌ ƌeŶdeƌe attuaďile l͛iŶteƌveŶto E‘“, Đoŵpatiďile ĐoŶ 
uŶa logiĐa della loĐazioŶe ŵolto diveƌsa dall͛iŶteƌveŶto a liďeƌo ŵeƌĐato, Đosì come era stato 

pƌevisto Ŷel pƌogetto oƌigiŶaƌio e Đoŵe ŵeglio pƌeĐisato Ŷel PƌotoĐollo d͛IŶtesa. 
La voĐazioŶe ƋuiŶdi pƌettaŵeŶte puďďliĐa Đhe ha assuŶto la gƌaŶ paƌte dell͛iŶiziativa, ha 

portato la proprietà ad un inevitabile adeguamento dei parametri di riferimento per il risparmio 

energetico nonché una ottimizzazione degli interventi complessivi e delle urbanizzazioni. 

L͛iŶteŶto ğ Ƌuello di ĐoŶseŶtiƌe la fattiďilità eĐoŶoŵiĐa dell͛aŵďizioso pƌogetto gaƌaŶteŶdo, ad 
ogŶi ŵodo, il ƌispetto di tutto l͛iŵpiaŶto urbanistico originario.   

La vaƌiaŶte, oltƌe a gaƌaŶtiƌe il ƌispetto dell͛iŵpiaŶto uƌďaŶistiĐo ĐoŶfeƌŵa gli oďďlighi di 
Đui all͛AĐĐoƌdo di Pƌogƌaŵŵa sottosĐƌitto iŶ data ϭϵ/ϭϮ/ϮϬϭϭ sopƌa Đitato. 
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L’area di intervento 

L͛aƌea del DiƌezioŶale puďďliĐo di via BeethoveŶ si tƌova Ŷel ƋuadƌaŶte sud ovest della Đittà di 
Feƌƌaƌa. Coŵpletato fƌa la fiŶe degli aŶŶi ͛ϴϬ e l͛iŶizio degli aŶŶi ͚ϵϬ, il Đoŵplesso soƌto Đoŵe 
CeŶtƌo PolifuŶzioŶale IŶtegƌato ed oggi ĐoŶosĐiuto Đoŵe ͞Palazzo degli “peĐĐhi͟ ĐoŵpƌeŶdeva 
spazi per uffici pubblici, un hotel e attrezzature sportive; gli edifici completamente realizzati non 

soŶo ŵai stati utilizzati. L͛aƌea iŶteƌessata dal PiaŶo di ‘eĐupeƌo ğ di pƌopƌietà pƌivata, se si 
eccettua la parte prospiciente la via Beethoven e la viabilità che sono di proprietà pubblica. 

Facendo riferimento allo schema (fig.1) il Centro Polifunzionale è stato realizzato con le 

caratteristiche illustrate di seguito. 
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Figura 1 – schema del Centro Polifunzionale 

 

Gli edifici A1, A2,A 3 ed A4, presentano una piastra di base con un piano interrato, uno fuori 

terra ed un corpo centrale con un piano interrato e 9 piani fuori terra; il piano interrato era 

destinato parte ad autorimesse e parte a servizi tecnologici; il piano terra ed il primo piano 

erano destinati a commercio (oltre che ad accesso per le attività poste ai piani superiori), dal 

secondo al settimo piano erano stati realizzati spazi per uffici; il piano di copertura, praticabile, 

conteneva anche locali tecnologici. I tamponamenti sono stati realizzati in vetro con struttura in 

alluminio. Le fondazioni sono in pali trivellati; a palificata eseguita, poiché le prove di carico 

erano risultate sfavorevoli, si è provveduto a realizzare ulteriori pali che sono stati inseriti fra 

quelli esistenti, integrandosi ad essi. 

L͛edifiĐio B ğ aƌtiĐolato iŶ ϯ Đoƌpi edilizi di Đui il ĐeŶtƌale, sospeso a Đavallo della viaďilità 
pubblica, ha 3 piani, mentre gli altri 2 corpi si sviluppano per 5 piano destinati, al piano terra, 

a commercio e uffici, mentre i restanti piani erano destinati ad uffici. 

Nell͛edifiĐio C, ĐoŶ piaŶo iŶteƌƌato ad uso autoƌiŵessa e loĐali teĐŶologiĐi, eƌa pƌevista uŶa 
destinazione alberghiera (3 piani, più piano terra, con 2ϭ Đaŵeƌe peƌ piaŶoͿ. L͛edifiĐio D ğ 
costituito da una piastra adibita a parcheggio con un piano seminterrato ed uno fuori terra di 

altezza pari a m 3.60 ( fino alla sommità dei parapetti). 

I restanti edifici erano destinati prevalentemente ad attrezzature ricreative e sportive; in 

speĐifiĐo l͛edifiĐio E ğ Đostituito da Ϯ Đoƌpi edilizi di Ϯ piaŶi Đollegati da uŶ poƌtiĐo e destiŶati ad 
attività di ƌistoƌo e ƌiĐƌeative, aƌtigiaŶato di seƌvizio e ĐoŵŵeƌĐio; l͛edifiĐio F ğ Đostituito da Ϯ 
padiglioni rettangolari a doppio volume collegati da un corpo centrale a due livelli, destinati ad 

 

N 
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attività spoƌtive e ƌelativi seƌvizi e uffiĐi; l͛edifiĐio G ğ Đoŵposto da Ϯ Đoƌpi, Đollegati da uŶ 
ĐaŵŵiŶaŵeŶto, uŶo destiŶato a seƌvizi e palestƌa e l͛altƌo al gioĐo del teŶŶis. L͛edifiĐio H 

presenta 2 corpi edilizi disposti specularmente, collegati da pensiline e destinati ad attività di 

ristoro e ricreative, artigianato di servizio e commercio. 

Figura 2 – estratto della Tavola di progetto della planimetria area e Planimetria catastale della 

VariaŶte iŶ corso d’opera del piaŶo particolareggiato ‐ Progetto di centro Polifunzionale integrato in 

Ferrara, zona F1‐C3 via Bologna (1990). 

  

 

N 
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Il contesto urbano e la strategia del Piano Strutturale Comunale 

L͛aƌea dell͛ex DiƌezioŶale PuďďliĐo di via BeethoveŶ, ĐoŶosĐiuto aŶĐhe Đoŵe Palazzo degli 
Specchi, è collocata nel quadrante meridionale della città di Ferrara. Come si evince dal PSC, la 

paƌte sud di Feƌƌaƌa, Đaƌatteƌizzata dall͛asse stƌadale di Via BologŶa, ƌappƌeseŶta uŶo dei luoghi 
in cui è avvenuta la crescita recente della città. Per questo motivo, al suo interno, comprende 

uŶa seƌie di diveƌsi ͞tipi di Đittà͟: dai Ƌuaƌtieƌi ͞disegŶati͟ dell͛edilizia puďďliĐa, ai tessuti ƌipetuti 
di edifici isolati; dai grandi edifici contenenti attività commerciali e di servizio di livello 

sovƌaĐoŵuŶale, ad alĐuŶi Đoŵplessi disŵessi o iŶ via di disŵissioŶe Đoŵe l͛ex Foƌo Boaƌio e lo 
scalo ferroviario. 

Il disegŶo peƌseguito dal P“C peƌ Ƌuesta paƌte di Đittà, iŶ Đui si ĐolloĐa l͛ex DiƌezioŶale puďďliĐo 
di via Beethoven, prevede, quindi, di recuperare il ruolo degli spazi pubblici e degli spazi aperti 

eŶtƌo l͛ipotesi di uŶ loƌo ͞ƌiaŵŵagliaŵeŶto͟ utilizzaŶdo le reti di percorsi e le aree verdi, 

oƌtogoŶali e paƌallele a Via BologŶa, e Đostituite pƌiŶĐipalŵeŶte dall͛aŵďito dell͛ex Foƌo Boaƌio, 
dagli assi feƌƌoviaƌi da disŵetteƌe, dall͛aƌea della Fieƌa e delle Ŷuove aƌee aƌtigiaŶali. 
L͛aƌea dell͛ex DiƌezioŶale Pubblico di via Beethoven rappresenta un asse urbano ed una 

ĐeŶtƌalità dell͛aƌea di espaŶsioŶe del ĐeŶtƌo. 
Il Piano Strutturale, approvato nel 2009, nella tavola dei Sistemi (vedi figura 3), colloca l’area 
dell’ex Direzionale PuďďliĐo di via Beethoven Ŷell͛aŵďito della Đosiddetta Città dell’auto, 

Đostituito da estese supeƌfiĐi pƌevaleŶteŵeŶte Đaƌatteƌizzate da destiŶazioŶi d͛uso 
stƌettaŵeŶte Đollegate all͛utilizzo dell͛autoŵoďile e da gƌaŶdi seƌvizi Đollettivi. Le aƌee della 
͞Đittà dell͛autoŵoďile͟ soŶo collocate per la maggior parte lungo le strade di ingresso alla 

città e su di esse insistono insiemi di edifici di grandi dimensioni ospitanti funzioni 

prevalentemente commerciali e comunque di interesse urbano. 

 

Figura 3 – estratto della Tavola 4.1 del P“C ͞“isteŵa iŶsediativo della produzioŶe͟  
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Il ƌuolo di Ƌueste paƌti di teƌƌitoƌio ğ Ƌuello di ƌappƌeseŶtaƌe l͛iŶteƌfaĐĐia della Đittà veƌso i 
sisteŵi stƌadali e autostƌadali di ĐollegaŵeŶto ĐoŶ l͛aƌea vasta. IŶ Ƌuesto seŶso esse 
rappresentano una sorta di vetrina, di primo impatto, rispetto a chi arriva a Ferrara dal 

sistema autostradale. Le aree del subsistema contribuiscono alla definizione e allo sviluppo 

della polarità commerciale sovra comunale rappresentata dalla città di Ferrara, mediante 

l͛insediamento di medie e grandi strutture commerciali ma prevedendo anche quote di 

ƌesideŶza al fiŶe di ŵiglioƌaƌe l͛iŶtegƌazioŶe di tali aƌee Ŷel tessuto uƌďaŶo, seĐoŶdo uŶ 
principio di dar vita a tessuti con un mix di funzioni compatibili che caratterizza tutto il nuovo 

strumento urbanistico. 

IŶ speĐifiĐo L͛aƌea dell͛ex DiƌezioŶale PuďďliĐo di via BeethoveŶ ğ ƌiĐoŵpƌesa tƌa gli aŵďiti peƌ 
nuovi insediamenti costituiti dalle parti del territorio oggetto di trasformazione intensiva, sia in 

termini di nuova uƌďaŶizzazioŶe peƌ l͛espaŶsioŶe del tessuto uƌďaŶo, Đhe iŶ teƌŵiŶi di 
sostituzioŶe di ƌilevaŶti paƌti dell͛aggloŵeƌato uƌďaŶo. Gli aŵďiti peƌ i Ŷuovi iŶsediaŵeŶti soŶo 
caratterizzati dalla previsione di una equilibrata compresenza di residenza e di attività sociali, 

culturali, commerciali e produttive con essa compatibili. 

Il PRG 1995 contiene invece ancora la destinazione a zona F, aree destinate ad attrezzature di 

uso pubblico e per servizi pubblici tecnologici ed amministrativi di livello comunale e 

sovracomunale; iŶ paƌtiĐolaƌe l͛aƌea ƌisulta divisa Ŷelle sottozoŶe Fϯ “tƌuttuƌe spoƌtive e di 
spettacolo ed F4 Attività direzionali pubbliche. Successivamente nel Piano di Recupero è stata 

avaŶzata pƌoposta di ŵodifiĐa della destiŶazioŶe d͛uso ;da Fϯ/Fϰ a B.ϰ.ϳ – ambiti di 

riqualificazione urbana interessati da insediamenti produttivi prevalentemente dismessi, da 

assoggettare a ristrutturazione urďaŶistiĐa, iŶ Đui ğ possiďile altƌesì iŶsediaƌe l͛uso U.ϯ.ϰ.Ϯ  
(attività commerciali in sede fissa). 
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Il ProtoĐollo d’Intesa del Ϯϱ giugno ϮϬϭϰ 

Il PƌotoĐollo d͛IŶtesa ;allegato 1) sottoscritto in data 25 giugno 2014, i cui contenuti 

sostanziali sono stati esplicitati in premessa, che disciplina le forme di collaborazione tra CDP 

Investimenti Società di Gestione del Risparmio S.p.A., Intercantieri Vittadello S.p.A, Azienda Casa 

Emilia Romagna (ACER) Ferrara, Comune di Ferrara e “oĐietà Feƌƌaƌa ϮϬϬϳ, peƌ l͛attivazioŶe di 
uŶ͛iŶiziativa di soĐial housiŶg da ƌealizzaƌe sugli iŵŵoďili dell͛aƌea ex diƌezioŶale puďďliĐo di 
Via Beethoven. 

Gli obiettivi della variante al Piano di Recupero Urbano ( PdR ) 

Gli obiettivi che la variante al Piano di Recupero, in continuità con quello originario, si 

prefigge sonoi seguenti: 

 Completamento del Polo commerciale direzionale e ricettivo posto nelle vicinanze; 

 Maggior integrazione fisico funzionale con i tessuti urbani adiacenti aumentandone la 

dotazione di servizi e spazi pubblici attrezzati.   

Lo Studio di prefattibilità redatto dal Comune a supporto della costituzione della Società di 

TƌasfoƌŵazioŶe UƌďaŶa Ŷel ϮϬϬϳ, ĐhiaƌisĐe Đoŵe ͞...l͛iŶteƌveŶto Ŷell͛aƌea del Palazzo degli 
Specchi costituisce un obiettivo primario per la riqualificazione della prima periferia urbana 

ĐƌesĐiuta attoƌŶo all͛asse di via BologŶa. L͛attuale ĐoŶdizioŶe di degƌado iŶflueŶza, 

pesantemente le zone circostanti, ed in particolare il quartiere di edilizia residenziale pubblica  

che lo fronteggia a nord. L͛iŶteƌveŶto, oltre a sanare una situazione didegrado, costituisce una  

opportunità per ƌaffoƌzaƌel͛offeƌta di servizi della città, in continuità con lealtre funzioni già 

sorte  nella  zona (centro  commerciale, alberghi). Lo sviluppo della nuova viabilità  primaria  

prevista dal Piano Regolatore, e la concreta traduzione degli obiettivi del PSC, che prevedono di 

realizzare  lungo le  nuove  direttrici  la  cosiddetta ͞Đittà  dell͛auto͟, soŶo la ĐoŶdizioŶe per la 

definizione delle nuove funzioni assegnate a Ƌuest͛aƌea. La buona accessibilità per la mobilità  

individuale e collettiva  su goŵŵa e l͛aŵpia dispoŶiďilità  di parcheggi  favoriscono infatti  la 

localizzazione di  attività e servizi a  forte concorso di  pubblico nei settori del  commercio 

(complementare all͛Ipeƌ alimentare già esistente), dello sport, del ritrovo, della cultura, dello 

spettacolo e della ricettività alďeƌghieƌa.͟ 

 

Le proposte progettuali confermate nella Variante al Piano di Recupero 

La struttura principale del complesso verrà conservata adattandola a concetti contemporanei e 
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demolendo completamente solo i fabbricati destinati ad attrezzature sportive. I fabbricati da 

conservare, con opportuni e mirati interventi, possono essere adeguati alle recenti nuove 

disposizioni antisismiche; la loro disposizione, inoltre, è da ritenersi soddisfacente anche per la 

conversione funzionale che attuerà il presente piano, consentendo di ridefinire lo spazio 

pubblico e gli spazi privati, conservando ed anzi rafforzando la propria identità. Sul piano 

tipologico, poi, si potrà operare con piccole modificazioni e interventi che innalzeranno la 

Ƌualità taŶto degli spazi aďitaďili Đhe di Ƌuelli Đollettivi. Peƌ ŵiglioƌaƌe l͛illuŵiŶazioŶe Ŷatuƌale, 
specialmente per i livelli inferiori e per le corti semiprivate, l͛esisteŶte piazza sopƌelevata vieŶe 
͞tagliata͟ e ƌiŵodellata iŶ ƌelazioŶe ai paƌaŵetƌi di oƌieŶtaŵeŶto e soleggiaŵeŶto deteƌŵiŶati 
per il piano di sviluppo, prevedendo la realizzazione di terrazzamenti con vista sul parco di 

quartiere. Per le stesse ragioni di illuŵiŶazioŶe Ŷatuƌale si pƌopoŶe di ƌiduƌƌe l͛altezza degli 
edifici a sud est e sud ovest. 

I paramenti esterni del complesso saranno invece variati in modo significativo conferendo ai 

fabbricati un carattere meno monumentale. Spostando i tamponamenti esterni di circa 1,80 

ŵt all͛iŶteƌŶo, ogŶi uŶità edilizia potƌà dispoƌƌe, iŶ ƌagioŶe delle sue dimensioni, di una 

teƌƌazza ĐoŶ vista sulla Đoƌte iŶteƌŶa e sull͛aƌea ĐiƌĐostaŶte. All͛iŶteƌŶo del Đoŵplesso potƌà 
essere prevista una grande varietà di tipologie residenziali. 

 

Le proposte progettuali di Variante al Piano di Recupero 
 

La variante  nel dettaglio riguarda le sottoelencate principali modifiche: 

 

 TƌattaŶdosi di uŶ iŶteƌveŶto di ƌeĐupeƌo e ƌiƋualifiĐazioŶe dell͛esisteŶte, peƌ gli edifiĐi 
da ĐoŶfeƌiƌe Ŷel FoŶdo peƌ l͛iŶteƌveŶto E‘“, ğ possiďile il ƌaggiuŶgiŵeŶto della Classe 
energetica  B piuttosto della Classe energetica A in considerazione del fatto che si tratta 

comunque sempre di una classe energetica di elevata qualità prestazionale. Detta 

ĐeƌtifiĐazioŶe, ai seŶsi di legge, potƌà ŶoŶ esseƌe ͞LEED͟. 
 La collocazione, negli edifici a corte, delle attività commerciali è prevista al solo piano 

terra  e non anche al primo, con la conseguente possibilità di demolizione di parte dei 

peƌĐoƌsi pƌivati ad uso puďďliĐo iŶ oƌigiŶe pƌevisti ŶoŶ esseŶdoveŶe più l͛esigeŶza ;al 
primo piano sono previste esclusivamente residenze private). 

 La sagoŵa di ŵassiŵo iŶgoŵďƌo dell͛edifiĐio Bdx ğ leggeƌŵeŶte ŵodifiĐata sul lato 

prospiciente la via Alessandro Tassoni; modifica di lieve entità determinata da esigenze 

di tipo strutturale; 

  possibilità di non realizzaƌe la ĐeŶtƌale di TƌigeŶeƌazioŶe ŵa di allaĐĐiaƌe l͛iŶteƌo 
Đoŵpaƌto alla ͞futuƌa͟ ƌete del teleƌisĐaldaŵeŶto, il Đui esteŶdiŵeŶto, da via dello 
zuĐĐheƌo, siŶo iŶ pƌossiŵità dell͛aƌea ͞PalaspeĐĐhi͟ ;peƌ uŶo sviluppo di ĐiƌĐa ϭ.ϱϬϬ ŵ.Ϳ, 
è stata oggetto di valutazione da parte di HERA. 
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La realizzazione dello spazio urbano 

L͛oďiettivo ğ Ƌuello di ƌealizzaƌe uŶ Ŷuovo Ƌuaƌtieƌe vivaĐe ed iŶ gƌado di favoƌiƌe le ƌelazioŶi 
soĐiali all͛iŶteƌŶo dell͛aƌea del Palazzo degli speĐĐhi. Di gƌaŶde iŵpoƌtaŶza ğ la creazione di un 

Ŷuovo ͞Đuoƌe͟, uŶ Ŷuovo ĐeŶtƌo peƌ il Ƌuaƌtieƌe, posto tƌa il Palazzo degli “peĐĐhi e la via A. 
Tassoni. Ristoranti, caffè e negozi a servizio dei futuri residenti ed utilizzatori saranno posti ai 

bordi di questo spazio, invitando la gente all͛iŶĐoŶtƌo e alla sosta ŵeŶtƌe i ďaŵďiŶi potƌaŶŶo 
giocare nel parco. 
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Aspetti strutturali  

Come si evince dalle relazioni di calcolo che è stato possibile esaminare, la struttura a telai in 

cemento armato ed i nuclei scala‐ascensore a pareti in cemento armato dei vari corpi di 

fabbrica principali, che costituiscono il complesso, non rispettano le norme antisismiche 

attualmente in vigore. Dalle analisi preliminari condotte con prove strumentali e prelievo di 

campionature in sito e in laboratorio, si evidenziano condizioni di criticità di resistenza in 

alcuni nodi travi-colonna. 

Le ossature portanti di ciascun fabbricato presentano buone caratteristiche di simmetria in 

entrambe le direzioni principali della pianta; i nuclei comprendenti scale, ascensori, bagni 

sono dislocati in posizione baricentrica e sono caratterizzati da notevole inerzia e 

conseguente rigidezza nei confronti delle azioni orizzontali, essi si configurano infatti come 

͞ŵaĐƌoeleŵeŶti͟ a sezioŶe tuďolaƌe. 
Se si considera, inoltre, che le palificazioni di fondazione, cui si è accennato più sopra, 

richiederebbero consistenti opere di scavo per la loro rimozione e/o demolizione al fine di 

poter mettere in opera nuove fondazioni, ne consegue che appare più conveniente, anche 

dal punto di vista economico, ipotizzare il recupero tramite consolidamento strutturale delle 

strutture esistenti piuttosto che procedere alla loro demolizione completa con conseguente 

costruzione di strutture completamente nuove. Il recupero può avvenire anche tramite 

demolizioni parziali di porzioni di solaio o di setti verticali e la realizzazione di parti di 

struttura nuove (ad esempio corpi scala, aggetti, ballatoi). 

Naturalmente le ipotesi strutturali definitive, accompagnate da stime attendibili dei costi e 

dalle modalità operative, non potranno che derivare da una fase progettuale successiva e 

specifica.  

Si potranno rendere necessarie possibili soluzioni ibride che combinino rinforzi e inserimento 

di nuovi elementi irrigidenti  in funzione delle scelte architettoniche specifiche. 
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Reti impiantistiche 

 

Nell͛aŵďito del pƌogetto di ƌeĐupeƌo e rifuŶzioŶalizzazioŶe dell͛aƌea iŶ oggetto saƌaŶŶo posate ƌeti 
tecnologiche sia di pertinenza pubblica che privata. 

Le reti pubbliche comprendono sostanzialmente quelle di pubblica utilità, posate in area pubblica. 

Per quelle eventualmente collocate in area privata sarà stipulata apposita servitù a favore della 

Società HERA. Sono comprese le reti di: 

- Gas metano di rete urbana 

- Teleriscaldamento - tratto di prossima realizzazione sul fronte di via Beethoven  

- Acqua potabile di acquedotto 

- Reti fognarie a servizio di aree pubbliche quali viabilità e parcheggio e collettori principali 

collocati in area pubblica. Solo le suddette saranno considerate ai fini della valutazione 

degli oneri di urbanizzazione. 

Tutte le restanti reti interne al lotto, ed a servizio degli edifici di proprietà saranno di natura 

privata quali: 

- Reti di teleriscaldamento – tratto terminale allacciamento teleriscaldamento da 

concordare preventivamente con Hera; 

- Reti di innaffiamento del verde di proprietà privata 

- Reti di scarico in area privata e fino ai collettori principali. 

Gas metano di rete urbana 

Sarà utilizzato per: 

- Alimentazione delle centrali termiche di produzione calore (nel caso non allacciato al 

teleriscaldamento); 

- Uso cottura negli edifici residenziali ed attività di ristorazione che ne faranno richiesta 

Gli allacciamenti saranno autonomi per ogni utenza. 

Il lotto è attualmente servito da una rete in acciaio disposta ad anello, convogliante gas a media 

pressione (5a specie), idonea per alimentare anche le nuove utenze. 

Gli allacciamenti dovranno essere realizzati con interposizione di idonei riduttori di pressione a 

monte dei contatori. 

Le ŵodalità eseĐutive saƌaŶŶo ĐoŶĐoƌdate ĐoŶ l͛Ente gestore del servizio. 

 

Acqua potabile di acquedotto 

Sarà utilizzata prevalentemente per uso igienico sanitario. 

Gli allacciamenti saranno autonomi per ogni condominio ed alimenteranno gli impianti 

centralizzati afferenti ai sistemi di produzione acqua calda sanitaria e, parallelamente anche 

distƌiďuzioŶe dell͛aĐƋua fƌedda. 
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Le aliŵeŶtazioŶi saƌaŶŶo deƌivate dalla ƌete esisteŶte all͛iŶteƌŶo dell͛aƌea di iŶteƌveŶto Đhe ğ 
ĐoŶgƌuaŵeŶte diŵeŶsioŶata. Le ŵodalità eseĐutive saƌaŶŶo ĐoŶĐoƌdate ĐoŶ l͛EŶte gestoƌe del 

servizio. 

Negli oneri di urbanizzazione sono compresi gli allacciamenti e le reti in area pubblica fino a 

ridosso delle aree private. 

Dalla ƌete puďďliĐa saƌaŶŶo deƌivate le aliŵeŶtazioŶi peƌ l͛iŶŶaffiaŵeŶto del veƌde puďďliĐo, iŶ 
caso di estrema necessità, attestate entro appositi pozzetti. 

Reti di scarico  

Saranno previste reti di scarico separate per: 

- Raccolta delle acque piovane dei tetti 

- Raccolta delle acque piovane di strade e piazzali  

- Raccolta delle acque usate per usi sanitari dai bagni e dalle cucine.   

Tutte saranno sempre allacciate alla fognatura pubblica previo inserimento di idonei manufatti di 

sedimentazione e disoleazione individuali o collettivi condominiali. 

Tutte le reti interne esistenti dovranno essere rifatte integralmente nel caso non sia possibile 

utilizzare le reti esistenti. 

Il collettore esistente è di tipo misto, e allo stato attuale, raccoglie già gli scarichi degli edifici 

pƌeseŶti Ŷell͛aƌea di iŶteƌveŶto. Le ĐoŶdotte esisteŶti soŶo ĐolloĐate sulla via A. TassoŶi e 
scaricano in direzione Sud. 

Poiché il progetto non prevede aumento di area impermeabile è ragionevole supporre la congruità 

delle fognature pubbliche esistenti anche per i nuovi recapiti che di fatto, sostituiscono quelli già 

in esercizio. 

Acque di prima pioggia 

La normativa regionale di riferimento che disciplina la gestione delle acque di prima pioggia, ai fini 

della tutela ambientale, è costituta dai: 

Dgr n. 286 del 14 febbraio 2005 

Dgr n. 1860 del 18 dicembre 2006 

La separazione ed il trattamento delle acque di prima pioggia viene prescritta esclusivamente per 

le aree a destinazione produttiva e commerciale che possono essere fonte di potenziale 

inquinamento. 

Nelle aree di nuova urbanizzazione a destinazione esclusivamente residenziale, questa non viene 

richiesta iŶ ƋuaŶto ͞di Ŷoƌŵa, ŶoŶ si ĐoŶfiguƌa uŶa sigŶifiĐativa ĐoŶtaŵiŶazioŶe delle aĐƋue 
meteoriche tale da richiedere la separazione delle acque di prima pioggia ed il loro invio 

all͛iŵpiaŶto di tƌattaŵeŶto͟. 
Per tale ragione, nel caso specifico oggetto della presente trattazione, a destinazione residenziale 

ed assimilabile (uffici, negozi e simili) non sono previste vasche di separazione e trattamento 

acque di prima pioggia. 
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Spostamento di reti esistenti 

In prossimità della Via Beethoven si evidenzia una interferenza tra le condotte pubbliche di acqua 

e gas ĐoŶ l͛eveŶtuale ƌealizzazioŶe di uŶ paƌĐheggio iŶteƌƌato. 
Nel Đaso, dette ƌeti dovƌaŶŶo esseƌe ƌiĐolloĐate al di fuoƌi dell͛aƌea di iŶteƌveŶto, ĐoŶ oppoƌtuŶi 
percorsi di by-pass, prima di sezionare e rimuovere le tubazioni interferenti. Le modalità esecutive 

ed i materiali utilizzati saranno concordati con la Società HERA che gestisce entrambi i servizi. 

Al momento non vi è nessuna ipotesi di realizzar un parcheggio interrato, in quanto resta 

soddisfatto il vincolo urbanistico con strutture a raso. 

Rete di teleriscaldamento HERA 

Il Đoŵplesso saƌà seƌvito dalla ƌete di teleƌisĐaldaŵeŶto puďďliĐa gestita dall͛AzieŶda HE‘A. Il 
teleriscaldamento potrà fornire l͛eŶeƌgia teƌŵiĐa peƌ l͛iŶteƌo Đoŵpaƌto urbanistico. Tale scelta 

pƌogettuale si poŶe l͛oďiettivo sia del ƌispaƌŵio eŶeƌgetiĐo Đhe di soddisfaƌe i ƌeƋuisiti ĐogeŶti di 
produzione di energia termica da FER (Fonti di Energia Rinnovabili) in alternativa alle altre fonti ai 

sensi del RUE vigente. 

Gli edifici abitativi collocati a sud potranno o allacciarsi alla stessa centrale o dotarsi di impianti 

centralizzati autonomi per ogni edificio. 

Nel caso in cui il teleriscaldamento HERA non venga realizzato, il progetto dovrà soddisfare quanto 

previsto dal DGR n. 1366 del 26/09/2011. 

Illuminazione pubblica 

IŶ tutta l͛aƌea d͛iŶteƌveŶto veƌƌà ƌealizzato uŶ iŵpiaŶto di illuŵiŶazioŶe puďďliĐa a seƌvizio dei 
percorsi carrabili, ciclopedonali e pedonali. 

Nella fasi successive di progettazione tutta la documentazione sarà redatta in base al disciplinare 

tecnico ver.1.1 del 19 marzo 2008 redatto da Hera Luce. 

Tutte le strade e le aree a servizio e quelle a servizio privato avranno quadri di alimentazione, linee 

elettrice e cavidotti separati ed indipendenti 

Gli apparecchi previsti sono equipaggiati con lampade a vapori di sodio ad alta pressione, con 

ottiĐhe Đhe soddisfiŶo la Ŷoƌŵativa ƌegioŶale sull͛iŶƋuiŶaŵeŶto luŵiŶoso. Tuttavia si prenderà in 

ĐoŶsideƌazioŶe iŶ fase di pƌogettazioŶe eseĐutiva l͛eveŶtuale utilizzo di appaƌeĐĐhi ĐoŶ teĐŶologia 
a led.   

I pali di sostegŶo saƌaŶŶo iŶ aĐĐiaio ziŶĐato veƌŶiĐiato e ĐoŶ uŶ desigŶ d͛aƌƌedo, avƌaŶŶo vaƌie 
tipologie tutte coordinate ed adeguate alle zone da illuminare. 

I plinti saranno della tipologia prefabbricata con coperchio carrabile in ghisa con identificata la 

scritta illuminazione pubblica. Tutti i plinti saranno interconnessi per mezzo di polifora interrata ad 

1 metro costituita da n°2 tubazioni flessibili diam.110mm. 

I puŶti di allaĐĐiaŵeŶto saƌaŶŶo defiŶiti ĐoŶ l͛eŶte ĐoŵpeteŶte di gestioŶe e di ŵaŶuteŶzioŶe 
dell͛illuŵiŶazioŶe puďďliĐa. 



PIANO DI RECUPERO DI INIZIATIVA PUBBLICA 

AREA EX DIREZIONALE PUBBLICO DI VIA BEETHOVEN 

Relazione illustrativa e previsioni di spesa 

 

16 
 

Rete energia elettrica 

Nella zoŶa d͛iŶteƌveŶto, da ƋuaŶto si eviŶĐe dalle ŵappatuƌe soŶo pƌesenti 3 cabine di 

sŵistaŵeŶto dell͛eŶte foƌŶitoƌe di eŶeƌgia elettƌiĐa, ŵa la ƌiƋualifiĐazioŶe geŶeƌale, i Đaŵďi di 
destiŶazioŶe d͛uso dei faďďƌiĐati e le iŶŶovazioŶi teĐŶologiĐhe avveŶute Ŷel Đoƌso degli aŶŶi, 
hanno portato a scelte tecniche di ridistribuzioŶe del tutto diveƌse dall͛esisteŶte. 
Delle 3 cabine esistenti 2 verranno smantellate e sostituite da 2 nuove cabine delle quali una, sarà 

solo di sŵistaŵeŶto di foƌŶituƌe iŶ ďassa teŶsioŶe, e l͛altƌa saƌà aŶĐhe di tƌasfoƌŵazioŶe MT/ďt sul 
lato utente. 

Verranno realizzati cavidotti interrati con tubazioni adeguatamente dimensionate e secondo tutti 

gli staŶdaƌd dell͛eŶte foƌŶitoƌe di eŶeƌgia.  
Tutte le opeƌe saƌaŶŶo appƌofoŶdite iŶ fase di pƌogettazioŶe eseĐutiva, ĐoŶ l͛eŶte pƌeposto. 

Rete telefonica 

E͛ già esistente una rete di distribuzione telefonica in tutto il lotto di intervento. 

Per la maggior parte verranno mantenuti i cavidotti esistenti in quanto non interferenti con il 

nuovo assetto urbanistico e saranno sfruttati per quanto possibile tutte le adduzioni esistenti ai 

fabbricati. 

Le nuove linee telefoniche saranno posate in nuovi cavidotti interrati con tubazioni 

adeguataŵeŶte diŵeŶsioŶate e seĐoŶdo tutti gli staŶdaƌd dell͛eŶte telefoŶiĐo. 
Tutte le opere saranno approfondite in fase di progettazione eseĐutiva, ĐoŶ l͛eŶte pƌeposto. 

Demolizione impianti esistenti 

Gli impianti esistenti nelle aree di intervento, non più funzionali, saranno dismessi ed 

abbandonati. 

Saranno demoliti e rimossi quelli: 

- Interferenti con le opere di progetto 

- A servizio di edifici oggetto di demolizione o ristrutturazione. 
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