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NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

ART. 1 - AMBITO DI APPLICAZIONE DELLE PRESENTI NORME

La Variante al Piano di recupero di iniziativa pubblica del comparto MOF — Darsena, approvato
con decreto del Presidente della Provincia di Ferrara prot. n. 4164 del 18/1/2012, nell’ambito dell’
Accordo di Programma in variante al PRG sottoscritto in data 19/11/2011 relativo ai “Piani di
recupero ex AMGA, ex MOF - Darsena, ex Direzionale Pubblico di Via Beethoven e ratificato dal
Comune di Ferrara con deliberazione di Consiglio Comunale P.G. n. 103786 del 22/12/2011-
riguarda le aree comprese entro il perimetro identificato dal provvedimento di Consiglio
Comunale del 16/7/2007 — P.G. n. 55900 per la trasformazione degli ambiti denominati Palazzo
degli Specchi - MOF - Darsena ed AMGA.

ART. 2 - FINALITA’ ED OBIETTIVI
La progettazione urbanistica dell'area, cosi come modificata con la variante, & finalizzata ad
ottenere:

la collocazione di un Polo Direzionale, con la possibilita di insediare anche uffici di
Pubblica Amministrazione, sicurezza pubblica e protezione civile;

la realizzazione di un parcheggio pubblico di interscambio multipiano e/o interrato;

la ridefinizione di un nuovo spazio di una “Darsena cittadina” in cui confluiranno le
funzioni diportistiche, sportive e ricreative ed un vero e proprio spazio di spiaggia fluviale
attrezzata, direttamente fruibile in sicurezza dalla citta;

|la ridefinizione ed il completamento degli isolati urbani esistenti;
la precisazione di coni di visuale libera tra la citta storica ed il Po di Volano;

la realizzazione di un percorso di connessione tra la “Darsena cittadina”, il vallo delle
Mura e il nuovo Museo Nazionale dell'ebraismo italiano e della Shoa (MEIS) anche
attraverso |'eventuale apertura della “Porta del MEIS";

la individuazione di un rapporto fisico-funzionale tra le volumetrie di progetto e le aree di
sedime delle mura estensi;

il recupero della palazzina ex MOF (futura sede dell’Ordine degli Architetti di Ferrara) -
classificata dal RUE vigente in classe 1 - edifici di rilevante importanza per specifici pregi o
caratteri architettonici o artistici - attraverso un intervento di ripristino con miglioramento
sismico, in fase di realizzazione;

il trasferimento della nuova sede del CUS Canotaggio nell'area est della Darsena, di
prossima realizzazione.

ART. 3 - ELABORATI COSTITUTIVI DELLA VARIANTE AL PIANO DI RECUPERO
La Variante al PDR é costituita dai seguenti elaborati:
TAVOLE
e DF 01 _VO0: Documentazione fotografica
» SF01 _VO: Stato di fatto: rilievo strumentale Scala 1:1.000
» SF 02_V0: Stato di fatto planoaltimetrico, manufatti, rilievo del verde Scala 1:1.000
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e SF 03_V0: Stato di fatto: sezioni e profili Scala 1:500

e SF 04_V0: Stato di fatto: Reti impiantistiche Scala 1:1.000

* PG 01_VO0: Progetto: planimetria descrittiva - viste prospettiche Scala 1:1.000

* PG 02_VO0: Progetto: zonizzazione, unita minime di intervento, parametri urbanistici Scala
1:1.000

* PG 03_VO0: Progetto: aree di standard pubblico Scala 1:2.000

* PG 04_VO0: Progetto: sezioni e profili Scala 1:500

* PG 05_VO0: Progetto: Reti di adduzione e scarico Scala 1:1.000

* PG 06_VO0: Progetto: llluminazione pubblica Scala 1:1.000

» PG 07_VO0: Progetto: Reti fornitura energia elettrica e telefonica Scala 1:1.000

» PG 08_VO0: Progetto: Interferenze reti impiantistiche con lo stato di progetto Scala 1:1.000

RELAZIONI
» R 01_VO0: Stralcio strumentazione urbanistica
* R 02_VO0: Estratto catastale ed elenco delle proprieta
e R 03_VO0: Relazione illustrativa e previsioni di spesa
* R 04_V0: Norme tecniche di attuazione e schede Unita Minime di Intervento
e R 05_VO0: Linee guida per una progettazione sostenibile
* R 06_VO0: Linee guida per la progettazione degli spazi aperti
* R 07_VO0: Relazione di analisi del sito e valutazione energetica
» Schema di convenzione modificata ed integrata

i sopra citati elaborati sostituiscono integralmente gli elaborati del PdR di iniziativa pubblica di cui

alla delibera di Consiglio Comunale P.G. n. 103786 del 22/12/2011 ad eccezione dei seguenti

documenti:

» 008 P1FEGG01G14115 Relazione geologico - geotecnica e sismica

e 010 P1FERT02G14115 Valutazione previsionale di clima acustico

e 011 P1FERT03G14115 Relazione archeologica

» 012 PIFERA01G14115 Rapporto ambientale

* 013 PIFERA02G14115 Rapporto ambientale: integrazioni integrazione febbraio 2011 ed
integrazione ottobre 2011)

* Gli elaborati 008 PIFEGGO1G14115 Relazione geologico - geotecnica e sismica e 010
PIFERT02G 14115 Valutazione previsionale di clima acustico dovranno essere integrati e
aggiornati, sulla base dei progetti esecutivi, in conformita alla normativa di settore vigente in
fase attuativa.

ART. 4 - CRITERI DI QUALITA’ E SOSTENIBILITA’ DELL'INSEDIAMENTO
1. La Variante al Piano di Recupero, nella stessa ottica del PdR approvato, definisce un progetto di
insediamento fortemente orientato a raggiungere un elevato livello di sostenibilita sociale,
ambientale ed economica;

2. Per Sostenibilita Sociale s'intende la realizzazione di un ambiente in grado di ospitare una
societa aperta che sappia accogliere una molteplicita di residenti e di lavoratori, eventuali sedi
di uffici della Pubblica Amministrazione, sicurezza pubblica e protezione, turisti ed anche i futuri
visitatori del nuovo Museo Nazionale dell'ebraismo italiano e della Shoa, previsto in prossimita;
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3. Per Sostenibilita economica si intende la capacita di creare un ambiente urbano in grado di

rispondere in modo flessibile ai rapidi cambiamenti degli stili di vita e dei consumi in un’ottica
futura;

Per Sostenibilita ambientale s'intende la capacita del progetto di contribuire a non accrescere
I'impatto globale sull'ambiente che gli attuali comportamenti umani determinano, fornendo
linee d'indirizzo finalizzate a garantire in particolare elevati livelli di efficienza energetica e
promozione della mobilita ciclabile/pedonale;

Le tre chiavi della sostenibilita sono declinate nelle Linee Guida per una progettazione
sostenibile degli edifici e dello spazio pubblico e nelle Linee Guida per la progettazione degli
spazi a verde che costituiscono parte integrante delle presenti norme.

ART. 5 - ARTICOLAZIONE IN UNITA’ MINIME DI INTERVENTO SCHEDE
NORMATIVE ELEMENTI PRESCRITTIVI

1.

La Variante al Piano di recupero identifica con apposita numerazione le Unita Minime di
Intervento (UMI) all'interno delle quali il processo attuativo deve avvenire in modo coordinato
sia per quanto attiene le sistemazioni generali, la definizione della capacita edificatoria e
I"articolazione degli spazi pubblici o di uso pubblico;

All'interno dell’Unita Minima di Intervento I'attuazione del programma edilizio pud avvenire
attraverso singoli atti abilitativi relativi ai diversi edifici previsti, fermo restando il
coordinamento di cui al punto precedente;

Per ciascuna UMI, la Variante al Piano, attraverso gli elaborati progettuali e le Schede
Normative in allegato alle presenti norme, contiene prescrizioni e modalita attuative in termini
di:

Tipologie edilizie, distinte fra edifici in linea ed edifici a corte

Sagoma di massimo ingombro (Tav PGO03)

Allineamenti obbligatori

Porticati obbligatori

Passaggi pubblici da garantire

Altezza massima (H) e, in casi particolari, altezza massima del fronte (Hf), numero dei
piani;

. Recinzioni

h.  Altri vincoli progettuali qualora presenti.

~PoonoTw

indicazioni progettuali in merito a:
i.  Le alberature esistenti e da salvaguardare
j.  Permeabilita visiva e funzionale

L'altezza libera minima dei locali a piano terra deve essere pari a 3 ml per consentire nel tempo
flessibilita d'uso, ad accezione del fabbricato della UMI2B qualora sia destinato a parcheggio
multipiano;

Per tutelare e valorizzare le mura storiche, i nuovi volumi edificabili che vi prospettano devono
avere un numero di piani massimo pari a 2 dove le mura sono tuttora presenti, mentre dove le
mura non sono piu esistenti (UMI2B), il vincolo € rappresentato esclusivamente dall’altezza max
di 12 ml;
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Sul fronte di Corso Isonzo in corrispondenza delle UMI 1 e 2, dovranno essere adottati
accorgimenti progettuali al fine di rendere riconoscibile la delimitazione del vecchio mercato;

Per allineamento obbligatorio s'intende I'allineamento prevalente del fronte edificato; resta
confermato il suggerimento a realizzare fronti edificati articolati con piccole rientranze e
sporgenze, terrazzi, logge, balconi che rispondono a una ricerca identitaria e di miglioramento
microclimatico;

Nella planimetria contenuta nelle Schede Normative gli edifici sono rappresentati con un
numero di piani variabile; ferma restando |'altezza massima di cui al comma precedente e la SU
attribuita alla UMI, questa articolazione & indicativa e va risolta in sede progettuale.

Nella tavola “Progetto: zonizzazione, unita minime d'intervento, parametri urbanistici” sono
indicati i possibili accessi carrabili pubblici e privati. Una diversa localizzazione degli stessi potra
essere valutata in fase di progetto esecutivo, nel rispetto dei parametri urbanistici vincolanti,
senza che tali modifiche comportino variante al PdR.

6 - SUPERFICIE EDIFICABILE ED USI AMMESSI

indicata la superficie edificabile di comparto, articolata in funzione degli usi di progetto;

La superficie edificabile (SU) e gli usi ammessi sono indicati con riferimento alle UMI secondo
quanto riportato nella tabella in allegato alle presenti norme;

Gli usi di progetto all'interno del comparto, con riferimento al RUE Vigente sono i seqguenti:

a. 1b/d - Pubblica Amministrazione, sicurezza pubblica e protezione civile
b. 1b/a - Istruzione

c. 1bl/i - Attivita Sportive

d. 1b/i - Attivita Culturali

e. 1bl/i - Spazi urbani aperti

f. 1b/m - Parcheggi non a diretto servizio dell'insediamento

g. 4 -Residenza e assimilabili e 1b/a

h. 5 - Commercio al dettaglio in sede fissa — esercizi di vicinato

6a - Ricettivo

j- 6b - Commercio al dettaglio in sede fissa — strutture medie e grandi
k.  6d — Servizi per la somministrazione di alimenti e bevande
. 6f - Direzionale
Sono inoltre ammessi i seguenti usi
1 — Dotazioni Territoriali
3a - Artigianato di Servizio,

3b - Artigianato Produttivo
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3d - Commercio all'Ingrosso, magazzini di deposito e logistica

Variazioni di quantita all'interno delle categorie d'uso rispetto agli usi indicati nella tabella
allegata, saranno sempre ammesse, fermo restando la superficie utile complessiva insediabile
nel PdR e il non aumento di carico urbanistico complessivo.

.7 - LA NUOVA EDIFICAZIONE

La progettazione degli edifici deve fare riferimento alle Linee Guida per una progettazione
sostenibile degli edifici e dello spazio pubblico nel rispetto dei requisiti di efficienza energetica e
sostenibilita ambientale;

Nei piani terra degli edifici, a contatto visivo con la spazio pubblico, dovranno essere
prioritariamente insediati usi diversi dalla residenza e dovranno essere adottate soluzioni che
favoriscano la socialita ed accrescano la sicurezza dello spazio urbano;

| nuovi volumi edilizi prospicienti il Po di Volano devono essere progettati in modo da garantire
ai piani terra un'elevata permeabilita sia percettiva che funzionale verso la darsena.

. 8 - PARCHEGGI PUBBLICI E PRIVATI
ilibrio complessivo dei parcheggi pubblici e pertinenziali per l'intero PDR & garantito dalle

quantita riportate nelle tabelle allegate alle presenti norme e dalle seguenti indicazioni progettuali:

ART

1.

Nella UMI 1 & prevista la realizzazione di un parcheggio interrato anche su due piani nel quale
e stata prevista la localizzazione dei relativi parcheggi pertinenziali.

Nella UMI2A é prevista la realizzazione di un parcheggio interrato anche su due piani che oltre
a soddisfare le relative quote di parcheggio pubblico e pertinenziale, puo assorbire le quote di
parcheggio pubblico generate dalle UMI 4 e 6;

Nella UMI2B & prevista la realizzazione di un grande parcheggio pubblico di interscambio
multipiano di SU complessiva pari a 14025 mq, con possibilita di realizzare anche un
parcheggio interrato, che oltre a soddisfare la quota di parcheggio pertinenziale della stessa
UMI 2B e le quote di parcheggio pubblico delle UMI 2B, 3,5 e 7, connesse alle funzioni
insediate all'interno del PDR, contiene 300 posti aggiuntivi (pari a circa 7500 mq) e una quota
di 1859 mq di parcheggi pubblici (quota massima derivante dal PDR Ex AMGA). Il parcheggio
potra essere accessibile sia da Corso Isonzo che dalla nuova viabilita di progetto
(proseguimento di via della Grotta);

| parcheggi pertinenziali delle UMI 3 e 4 dovranno essere realizzati nel rispettivo lotto
fondiario;

| parcheggi pertinenziali delle UMI 5, 6 e 7 potranno essere realizzati nei rispettivi lotti
fondiari, anche interrati, e/o in parte monetizzati;

| parcheggi pubblici e pertinenziali dell'UMI 8 dovranno essere realizzati nel rispettivo lotto
fondiario;

Una diversa localizzazione dei parcheggi, nel rispetto delle quantita dovute, connesse agli usi
insediati, potra essere valutata dall’Amministrazione Comunale, in sede di progetto esecutivo,
e qualora accolta, tale modifica non comportera Variante al presente strumento urbanistico.

.9 - STRALCI E MODALITA’ DI ATTUAZIONE DEL PDR
Le opere di carattere generale quali il rifacimento delle reti e sottoservizi, la riqualificazione di
via Darsena, la riqualificazione dell'area della Darsena, la realizzazione del parcheggio
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pubblico di cui alla UMI 2B, il risezionamento di via Rampari di San Paolo, compresa “la
piazza” e la “porta” antistanti il MEIS, nonché le demolizioni di cui alla Tavola SF02, verranno
realizzate dall’Amministrazione Comunale che li finanziera anche con i proventi degli oneri di
urbanizzazione;

Con il progetto delle opere di carattere generale sara altresi possibile dettagliare e quindi
modificare le previsioni grafiche di cui alle Tavv PG02 e PGO03, relativamente alla definizione e
organizzazione degli spazi pubblici, senza che queste comportino variante al PdR, nel rispetto
delle quantita complessive di dotazioni territoriali di progetto;

La Variante al Piano di recupero, data la sua complessita e considerato che le aree sono
interamente di proprieta pubblica, potra essere attuata anche in piu stralci, corrispondenti alle
singole UMI o a loro aggregazioni, ad eccezione della UMI2 che potra essere attuata anche in
due stralci autonomi (UMI2A e UMI2B), previa monetizzazione delle quote di dotazioni
territoriali non cedute/realizzate.

Per la UMI 1 qualora venga insediato l'uso 76/d - Pubblica Amministrazione, sicurezza
pubblica e protezione civile per una SU complessiva di 9400 mg, come da permuta con
I’Agenzia del Demanio in corso di perfezionamento, nulla sara dovuto in termini di
monetizzazione in quanto tali obblighi verranno assolti in sede della stessa permuta.
L'insediamento di altri usi previsti dal Pd

R comportera invece la monetizzazione delle dotazioni territoriali a conguaglio rispetto all'uso
1b/d.

ART. 10 - RECINZIONI

1.

Ove consentite, le recinzioni non devono avere un‘altezza superiore a 1,20 m rispetto alla
quota dell'area pubblica poiché il contatto visivo tra residente e passante migliora la
sensazione di sicurezza;

La delimitazione della proprieta pud sempre avvenire attraverso una differenziazione
all'interno della pavimentazione, sistemazioni a verde, elementi di arredo mobili;

Eventuali sistemi di protezione esterni alla sagoma delledificio non graficizzati nella scheda
della UMI1, potranno essere valutati dall’Amministrazione in sede di progetto esecutivo,
purché sia garantita la permeabilita visiva dell'area, esclusivamente in funzione
all'insediamento del/'uso 16/d - Pubblica Amministrazione, sicurezza pubblica e protezione
civile

Eventuali recinzioni, non graficizzate nelle schede ed inerenti alle UMI 5, 6, e 7, saranno
valutate dall’Amministrazione, in sede di progetto esecutivo purché sia garantita la percezione
dell'area fluviale.

Le modifiche di cui ai precedenti punti 3 e 4, qualora accolte, non comporteranno Variante al
presente strumento urbanistico.

ART. 11 - SUPERFICI PERMEABILI

1.

Come da progetto, la superficie permeabile minima del comparto dovra risultare superiore al
30% della superficie di comparto e cioé superiore a 40.000 mg;

Ad eccezione delle UMI 1 e 2 all'interno delle UMI dovra essere garantita una quantita di
superficie permeabile minima pari al 15% della superficie della UMI;
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| percorsi pedonali e ciclabili, ma anche i parcheggi a raso devono essere realizzati con
soluzioni che privilegino, ovunque possibile, la permeabilita dei suoli.

ART. 12 - SISTEMAZIONI GENERALI: IL SISTEMA DEGLI SPAZI PUBBLICI

1.

Gli elaborati di Variante al Piano indicano le caratteristische di massima dello spazio pubblico;
lo sviluppo progettuale dovra fare riferimento, oltre a quanto indicato nelle presenti norme, alle
Linee Guida per una progettazione sostenibile degli edifici e dello spazio pubblico ed alle Linee
Guida per la progettazione degli spazi a verde.

Per quanto attiene lo schema di mobilita, la Variante al Piano prevede la realizzazione di una
nuova strada urbana di quartiere in prosecuzione della esistente via della Grotta, la
risistemazione della via Rampari S. Paolo attraverso la riprogettazione dello spazio antistante il
MEIS e la trasformazione di via Darsena in un boulevard con priorita pedonale/ciclabile. In
generale devono essere previste pavimentazioni che rendano ben percepibili gli spazi destinati
alla mobilita dolce; cio vale in particolare per le intersezioni pedonali/ciclabili con la via Darsena,
che rappresenta I'arteria, ove sono previsti i maggiori flussi di traffico veicolare. Devono essere
previsti punti attrezzati per la sosta delle biciclette. Nello spazio pubblico prospiciente la UMI 2B
potra essere prevista un'area fermata dei pullman/autobus pubblici/privati;

Il progetto prevede la realizzazione di due nuove piazze: la prima di dimensioni contenute
prospiciente la palazzina ex MOF, la seconda piu ampia, affacciata sul Po di Volano, costituisce
la nuova Piazza della Citta. Eventuali soluzioni relative all'accesso ai parcheggi interrati, non
dovranno compromettere |'unitarieta dello spazio pubblico;

La sistemazione prevista per gli spazi a verde punta a valorizzare le mura storiche ed a
trasformare profondamente la Darsena in un‘area prevalentemente sistemata a verde e
comunque in una superficie permeabile. L'ambito del parco delle Mura viene ampliato
attraverso il risezionamento della sezione di via Rampari S.Paolo; nel tratto dove le mura
storiche sono state demolite viene prevista una ricostruzione morfologica. Due cunei verdi (le
cosiddette Dita verd) consentiranno di connettere visivamente ed, in futuro, anche
funzionalmente la Darsena con le Mura storiche e la citta, sviluppandosi in parte oltre i limiti del
comparto.

La sistemazione del bacino della Darsena compreso il rifacimento spondale afferisce al Progetto
ldrovie;

Il bacino della Darsena potra essere attrezzato con pontili, piscine galleggianti e altre strutture
mobili e gli spazi pubblici destinati alla fruizione “dell’acqua” saranno opportunamente
attrezzati a seconda delle differenti situazioni (panchine, tavoli, ombrelloni, rastrelliere per le
biciclette, cestini per i rifiuti).

ART. 13 - SISTEMAZIONI GENERALI: RETI TECNICHE E TECNOLOGICHE

1.

Gli elaborati grafici di progetto indicano gli schemi funzionali/distributivi di massima delle reti
tecnologiche nel sottosuolo, e i relativi allacciamenti alle linee e canalizzazioni principali di scala
urbana. Eventuali modifiche funzionali alle reti, potranno essere concordate in fase esecutiva
con gli enti competenti senza comportare variante al PDR;

In sede di progettazione esecutiva dovra essere verificato il rilievo dei siti e I'eventuale nuovo
caposaldo di riferimento. Le quote dovranno essere indicate anche esternamente all'area

9
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oggetto dei futuri lavori, in corrispondenza del perimetro della medesima e si dovranno sempre
mettere in evidenza gli scoli delle acque superficiali;

3. Il progetto prevede l'allacciamento alla rete di teleriscaldamento urbano per la produzione di
energia termica per climatizzazione invernale;

4. Rispetto allo smaltimento delle acque, sono previste due reti: quella delle acque nere e quella
delle acque bianche, ma ¢ fatto obbligo di predisporre per ogni edificio un sistema di raccolta
delle acque piovane dai tetti da convogliare in una o piu vasche da prevedersi a livello di UMI.
L'acqua raccolta sara disponibile per irrigazione e lavaggio piazzali ed eventuali altri usi a
seconda degli sviluppi progettuali delle UMI;

5. Le acque meteoriche saranno recapitate nel Po di Volano al fine di limitare il carico idraulico sul
sistema fognario secondo disposizioni del DGR 286/2005 e s.m.i. Lo scarico sara realizzato nel
rispetto della invarianza idraulica. Sara pertanto costruita una idonea vasca “volano” di raccolta
e laminazione delle acque meteoriche inserita a monte del recapito finale nel canale, con
dispositivo di limitazione della portata in uscita entro il limite massimo stabilito dal servizio
tecnico dell’'Ente, compatibile con la capacita idraulica del recettore. La vasca sara realizzata
interrata, integrata nel contesto delle opere di sistemazione esterna, nascosta alla vista per
quanto possibile tenuto conto delle aperture di accesso ed ispezione;

6. Le stazioni RSU saranno progettate in sede di progetto esecutivo.

ART. 14 - VERIFICHE DA EFFETTUARSI IN RELAZIONE ALLE POTENZIALI
CRITICITA’ RISCONTRATE NELL'’AREA
In relazione alla presenza di aree con attivita pregresse a potenziale rischio di inquinamento del
suolo, prima dell'avvio degli interventi dovra essere effettuata una caratterizzazione dei terreni
in corrispondenza delle situazioni evidenziate nel Rapporto Ambientale.

ART.15 - SOSTENIBILITA’ ENERGETICA DELL'INSEDIAMENTO
Il progetto & stato sviluppato tenendo conto delle condizioni climatiche e dell’analisi delle
caratteristiche del sito. | criteri per promuovere il risparmio energetico e migliorare il comfort
climatico vengono definiti nelle Linee guida per una progettazione sostenibile e nella Relazione
adi analisi del sito e valutazione energetica.
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ALLEGATI TABELLE PARAMETRI URBANISTICI ARTICOLATI PER UMI
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