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At. I QUADRO URBANISTICO GENERALE E OBTTlvl DELL’INTER\IENTO

Il comparto “Compagnoni FenuN’ cosLtuisc UflO Oil amoib di rqahiicazone uruana ifldivìOuati dal

Comune di Reggio Emiha. Come taie è stato iuemfcto con i numio 6 nella d Derazo;e del Consgiio

Comunale n 30831/87 del 15.12.99. approvalu ai 5eUS oeda L.R. 19/96. Esso na un’estensione

territoriale pari a circa 94.465 mq e inciud (vedi tav isa) il quardre INA casa di via Compagnoni,

edificato negli anni ‘60, le aree circostanti con le quali si reloziona, l’insediamento di va Fenulli e di via FIli

Rosselli.

Alfine di perseguire gli obiettivi di carattere urbanistico, edilizio e sociale prcpri della L.R. 19/98 ‘Norme in

materia di Riqualificazione Urbana”, all’interno del comparto “Compagnoni Fenulii”, è stato indviduato il

subcomparto costituito dal Quartiere Compagnumi il cui recupero è normato da un Programma di

Riqualificazione Urbana (PRU). articolato in 6 stralci funzionali, nel quale sono eviuenziate le soluzioni

progettuali da adottare in relazione al sistrna ineaiut;vo. al sstma deila mac/dà e al sistema amUentale.

Ogni stralcio prevede interventi mirati al risanamento di quarbere, focalizzando ‘CIICUZiOflC su proNemmiche

e azioni specifiche quali la nuova edificazcne, il riasseflo viario di a Compa9ncmi, la ritunzionaiizzazcne

delle aree verdi, a ristrutturazcne urbanistica,

Il Programma di Riqualificazone Urbua “Qua:Le Cnagnomi Fenuili-I stralco a attuazione” e

relativo schema di accordo di programma è stato approvato con delioerazion o. 24024/132 del

29/11/2002 di Consiglio Comunale e con deliberazione n.2672 del 23/12/2002 ai Giunta Regionale.

L’accordo di programma è stato successivamente firmato dal Sindaco di Reggo Emla, da/Assessore

Regionale alle Programmazione Territoriale, Politiche Abitative e RiqualiLcazione Umana, e dal Presidente di

ACER il 06/06/2003 con PG. n. 11174.

Il progetto preliminare e la convenzione attuativa del I stralcio sono stati approvati con

deliberazione n. 319/22372 del 17/11/2003 aalla Giunta Comunale.



Art. 2 OGGETTO E CAMPO Dl APPLICAZIONE DELLE NORME.

Le presunti norme disciplinano il li III e IV stralcio O’attuazionu del Suddtt PRU, normandu modi ed di

intervento ammessi nel Programma di Riqualificazione Urbana “Quartiere Compagnoni ll-lll-rV stralcio

d’attuazione’ che si estende su una superficie territoriale complessiva di 42.619 mq.

Detti stralci sono posti nel quadrante sud-ovest cella città, e sono delirnitti da via Canalina. via Bergonzi, via

fIli Rosselli, via Compagrioni.

In particolare come indicato nella tav. 3sa “Analisi buio staO aoitatrvo”, il Il”’ e 1110 stralcio includono: 14 edifici

a destinazione residenziale per un totale di 216 alloggi , il tratto centrale celra carreggiata di via Compagnoni.

l’ingresso ciclopedonale nord al Parco dei Platanr, l’accesso con reativi parcflegg i al campo sportivo e

all’intervento Betulla 21”.

Il IV° stralcio è invece composto interarnunte da una zona desbnata a verde, localizzata ailinturno dei Parco

dei Platani, nella parte meridionale della perimetrazione del PRU più strettamente a contatto con I edificato di

via Fenulii.

L’area è classificata dal vigente PRO come:

- Zona a impianto unitario libero con prevalente destinazione residenziale ( arI. 40) pur 20,971 rnq;

- Zona a verde pubblico (ari. 73.09) per 15.213 mq;

- Zona destinata alle infrastrutture e alla viaoità lsrL75) pur 6.435 nq;

Le suddette zone sono tutte comprese all’interno di un porimutro discpinatu urtariamente corna ‘Amuito di

Riqualificazione Urbana” (arL58)

li piano disciplina la riorganizzazione uibara cc udizia dell’area, attraverso interventi integrati di:

ristrutturazione urbanistica con iradarrer.o dCiC volunietrie e nuova edificazione. servizr ui quartiere,

riconfigurazione infrastrutturale di via Conrpagnoni. sistemazione delle aree verdi e degli spazi pubblici.

realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e di parcheggi.

Esso è stato redatto ai sensi della L.R. 19/98 e all’ari. 58 delle N.T.k del P.R.G ed ha i contenuti ccl Piano

Urbanistico Attuativo (PUA dì Cui alle norme dei vigente PRO. Presenta aitresi dementi di variante in

riferimento all’ari. 40 ccl PRO per Quanto concire l’anezza uiaasrra prevista (H H esistente) per gli

interventi di demolizione e ricostruzione. eu elementi Oi ceroga alle NTA del PRG, an. 8 Distanze, altezze e

visuali libere” per quanto concerne la visuale libera dal confine di zona dell’edificio ERP1, rispetto al verde

pubblico (ari. 73.09).



t. 3 ELEMEtiTI COSTITUTIVI DEL PIhNO

Di sj3u U rts uji e crc cus Ucuna PR.U.:

le Reiuione tonioa

2e Norme ai attuazione

3e Schema di cunvenzeie

Sroto 3ttLcie

1 sa

2 sa

2 sabis

3 S

sa

5 sa

6 sa

7 cri

1 f

2 t Piar;cue1r;ci

3a st PiNmtra rLhA GA0 gas acqua nscadaiìer:o

3b sf Planimetria reti AG/C rognature

4 sf Planimetria reti ENEL, TELECOM, pLbca ILimirazione

Progetto 2 30 4° Stralcio

nteae ti di ù :sferrnaziare — UerrcLo i e ricLstrzcni,

i od0Une dd ucV::to

Zonzzazune tuì:a

PI]nhktra quOtriL

Carate i dell’eaiOcazicne

1: 5000

1: 2000

1: 2000

1: 1000

i : 2000

1: 2000

1: 1000

la

2a

Documentazione fotografica

ReiccLiue gtcQcc

CIucVcazLine essenze, z:to g0o e iua ai 1:200

LocaizzaJone dLI Froronma ci Rigori ficazore UrLsa

Panrnetra cLstee

Soruppcszone catritaie — piannietria di progetto

u

Li delia ere Togncunri

PIan;euu reJ ,-c3U

Planinietria reti ENEL, TELECOM, pubblica humnazone

RWev plznctrI0rntrLo

a si

o si

7 sf

8 sf

2000

1: 1000

1:1000

1: 1000

1: 1000

1: 1000

1:1000

1: 1000

1:1000/500/200



Morfologia degli spazi aperti e tipcice edilize

9 sf Profili e sezioni 1: 500

Gli elaborati 2e, 3e e le tavole dalla 5sf alla 9sf hanno carattere prescritLvo, fermo restando IO possibilità c

parziale modifica e integrazione espressamente indicati dalle presenti norme. Le tavole dalla isa alta 7sa e

quelle dalla 1sf alla 4sf nonché lelaorato le, nonno carattere indicauvo rappresentando lo stato ai fatto o

una delle possibili soluzioni progettuali. Gli allegati la, 2a, 3a, 4a rappresentano materiali di corredo ai

presente piano.



Art4 MODAlITÀ ATTUATI VE

La tavola 6sf (Zonizzazione funziona— scala 1:1000) suddivide l’area soggetta a PUA in 3 zone funzionali, e
in diverse aree destinate alla reanzzazione delle opere di urbariizzazione e degli standard pubblici (verde e
parcheggi), nelle quanbtà fssate aal piano aauativo.

In particolare:

la funzione PRV prevede l’insediamento di un mix d usi (residenza, e trzro) di upu pu5blico - privato
la cui attuazione sarà demandata a soggetti privati con nocaidà d arLazona prescritta dalla legge a.
109 194 e successne rnodfiche e ntegrazonc
L’esecuzione degli iruerver;ti avverru mediante permesso a costru/e (o seconoo le presioni della
legislazione vigente al momento dell’a:Iuaziona) dopo la stipuo della suadetta cc:venzione.
La funzione ERP, PLF è subordinata alla redazione di progetti di iniziativa pubblica.

Gli interventi sono subordinati alla redazione di un preprugetto corripissivo accompagnato da Cppcsita
convenzione urbanistica rodatta sulla base della convenzione allegata al presente piano; tali atti verranno
approvati dalla Giunta Municipale

Art5 USI INSEDIABILI

NeH’ambito degli stralci dì cui trattasi, il p1no nmmtte I insediamento dei seguenti usi.

Usi previsti: UI/i, u1/2, U2!i, U2/3. U2/4, .2%’t, u2%, L2.7

Usi regolati: U211, U213, U215.1, U2/7= mux 20% Su

U2/4 = max 40% Su;

Le tabelle allegate ai PUA inaividuano un mix funzionale dii intervento PRV cia potrà essere modificato,

nella misura del 10% delle quantità stabilite per gli usi relativi alle funzioni terziarie e alle funzioni residenzali,

ìn sede di preprogetto, fermo restando i lindi niassimi relativi agli usi ragiati icncné la massna Su desbnata
agli attuatori privati. Le variazioni putrar no essere introaotte in fase di peprugetto preUn verifica deglì

standard di PI, P2 prescritti dalle ncne di riferimento.

E’ inoltre prevista la realizzazione di parcieggi pubLlci (P2) in quantità tale cre la eventuale costruzione di un

numero superiore ai posti Sutu, rispetto Ci faLbisco uegni stralci dui PRU ifl oggetto. andrà a soddisfare il

fabbisogno di standard dei successivi stralci di attuazione del Programma.

ArtG DISCIPLINA DEGLI INTERVENTI

Il progetto del secondo, terzo e quarto stralcio funzionale in argomento prevuue la riorganizzazione

urbanistica ed edilizia di unarea san v5ne u;;nau oan:tnrc ci codici per un tCtCle di 212 alluggi, si cI ‘195
puablici (66 non occupati), e 21 priati.



Le presenti norme definiscono nelle tauelle auegate gii usi amrìiess nei sirìgoh interventi. e reiative quantità

edilizie e gli standard di verde e di parclieggio canseueiitemeiite ecessari.

PRV: Il progetto prevede la riorganizzazione urbanistica ed edilizia di un’area sulla quale insistono ao

stato attuale 4 edifici residenziali a proprietà mista pubblico/privata strutturati su quattro piani fuori terra. Il

piano concentra in questa area una pluralità di funzioni cc usi, provecenco, con 15 Oemohzone degli

edifici esistenti, la realizzazione di edihzia residenziale a mercato libero per un totale di Sa mq 6.228,26

(circa 88 alloggi) e terziario per un totale di Su mq 1160. Le residenze saranno in parte localizzate in un

edificio singolo (PRV1) a nord di via Compagnoni di 5 piani fuori terra, e in parte in una struttura mista

posizionata a sud dell’asse viario che presenta le caratteristiche indicate graPcamente nelle tavole di

PUA (tav. 6sf: 8sf), e in parincolare: PRV2 ai qua:tro piani fuori terra -un piano terziano ccnmerciane tre

piani residenze; PRV3 di sei piani fuori terra -un piano terziario,’commèrcale e cinque residenziali: PRV4

di sette piani fuori terra -un pano tsrzsriocornmerciale e SCi piani resioen:a: PRI 5 ai nove piani Utili

fuori terra - sei piani residenza e tre pia i terziario/commerciale; PRv0 di due piani fuori terra di

terziario/commerciale. La distribuzione nei singoli edifci delle funzioni terziarie e residenziali è indicativa

e può essere modificata SOlO dopo aver concoroato con l’Ainministrazurie Curunule tale vmiazione,

fatto salve la Su complessiva dell’intervento dì tipo privato.

Le aree interessate verranno utilizzate conformemente alle ndicazioni grafche e volurnetriche di PUA

(tavole 6sf e 7sf) fatto salvo le tolleranze di cui all’art.9, nonché lievi e motivate rettificrne dei tracciati di

confine e/o delle superfici, fermo restando la massima Superficie Utile insediabie, la quantita di Su

assegnata all’intervento di tipo prìato, le quanhta edWzie e gli standard di verde e di parcheggio

necessari per l’attuazione dell’imervento, defnti nile tabelle aiiegate.

L’Amministrazione Comunale potrà valutare, all’interno della fattbilita economico-%naaziaria

dell’operazione di realizzare l’intervento PRV nelle quantità stabilite dalle presenti nonne, destinando

tutto e/o quota-parte degli alloggi a vendita e/o afftto convenzioiato.

ERP : Il progetto prevede la riorganizzazione urbanistica ed edilizia di un’area sulla quale insistono allo

stato attuale 6 edifici residenziali a proprietà mista pubbiicopnivata stiunurati su quattro piani fuori terra.

Il piano concentra in questa area le residenze puobliche, preveaendo, con la demolizione degli esistenti

edifici, la ricostruzione di edilizia rusioon:iUe pubulica per un totale ai Su mq 5444 (circa 80 alloggi). Le

residenze saranno in parte localizzate a nord di via Cc nn300oni in due edifici (ERP2) di 5 piani fuori

terra, e in parte a sud dell’asse vianio in due edfci (RP1 e ERP2) nispettivarliente di 4 e 5 piani fuori

terra. In sede di preprogetto è consentita la mdihca del numero di edihci ERP2 previsti sui fronte nord

di via Compagnoni fermo restando la iriassina Su lnsedabiie prevista dalle presenti norme per i due

edifici ERP2. Le variazioni consentre, da cc:ccrjare con il Responsable ccl Proceoirnento a seguto di

verifiche puntuali con gli udici competenti acilAuministraziorie Coniunue e previa valutazione della



Commissione per la qualità architettonica e il paesaggio, non dovranno però Incidere in maniera

sostanziate suilassetto urbanisuco del pìnu.

PLF Il progetto prevede la horganizzazione urbanistoa ed edlizia di un’area sua quale insstono alo

stato attuale 4 edifici residenziali a proprietà mista pubblico/privata strutturati su quattro piani fuori terra. Il

piano concentra in questa area ‘intervento infrastrutturale di deviazione di via Compagnoni prevedendo

con la demolizione degli esistenti edifici, la realizzazione d un centro polifurizionale di proprietà pubbtca,

conforme agli usi di cui all’art.5, per un totale di Su 600 mq.

Le nuove destinazioni, nelle quantlà consentite dal PUA, potranno essere insediate meoiante la

redazione del preprogetto complessivo di cui al precedente articolo 4, redatto nelle scale 1:500, per la

parte urbanistica, e 1:200, per la parte architettonica, che illustrerà:

- reti tecnologiche e sistemi dì smaltimento delle acque piovane;

- la localizzazione, con riferimento a tutte le aree comprese nel PUA, delle piantumazioni derivanti

dalla applicazione degli indici di A (2 alberi 1100 mq) e Ar (4 arbusti!100 mq); nonché la verifico

dell’indice di permeabilità, estesa a tutte le aree entro il perimetro di PUA (ip=30%);

- l’articolazione della Superficie Utile consentita in funzione dei vari usi ammessi dal piano e relative

quantificazioni;

- gli ingombri planimetrici ode auturintessa nterata prevista all’interno dell’intervento PRV e dCil3

soprastante piazza a servizio del quartiere, nonché gli ingombri delle autorirnesse a servizio degli

interventi ERP;

- l’integrazione architettonica fra gli edifici del I stralcio c’attuazione e le volunietrie relative ale

Superfici Utili (ERP. PRV e PLE) di nuovo insediamento:

- gli ingombri planovolurnetrici dei nuovi corpi di fabbrica;

- le altezze interpiano e gli ingombri \olumetnci, i cui limiti dovranno risultare conformi alle indicazioni

della Tav. 9sf (profili) del PUA:

le partiture di facciata e le finiture esterne c nuovi corpi di faborica;

- gli eventuali stralci attuativi.

In sede di preprogetto la ripartizione degli usi indicata per le funzioni PRV, nella tabella allegata alle prestnti

norme, potrà subire rettifiche, in più o in meno, fino al limite del 5%. Ciò fatto salve la massima Superficie

Utile insediabilie ed il rispetto degli standard di ritrinìento.

Alfine di consentire un adeguato esame, da parte degli organi dell’Arrmiriistrazione Comunale, del carattere

e della qualità del nuovo intervento, la documentazione grafica del preproetto dovrà essere completa di

rappresentazioni planivolurnetriche tridmensionali airentate e/o d plastico in scaa opportuna.



• OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA (strade, parcueggi e verde puoblico) al servizio del quartiere
e degli edifici residenziali esistenti, oltre alla riqualificaziorte del verde pubbhco e dell’arreao urbano:

la viabilità del P.U.A viene ridefinita come zona a traffico moderato” quindi classificata come

viabilità secondaria a servizio dell’insediamento, con limite di velocità di 30km h. La viabilità

interna all’area di intervento definita “a traffico moderato” per potere essere tale nella sostanza

dovrà prevedere tutti qucgli strumenti volti a limitare i flussi veicolari previsti aal nuovo codice della

strada, quali : cambi di pavmentezione, cambi di arezione e restringimenti della sede stradale,

realizzazione di attraversamenti ciclopadonal: protett, ed atti a consentire una migliore vvibilità

soprattutto per le fasce deboli: bambini, anziani, non vedenti, portatori di hand;cap. Per

disincentivare maggiormente il traffico d’attraversamento del quartiere è stato riconfigurato il

percorso dell’attuale via Compagnoni modificanaone l’andamento (con un intervento incisivo) in

modo da incidere sulla vivibiliià del quartiere con tutti gli accorgimenti necessari e determinando

diverse modalità di utilizzo degli spazi infrastrutturati;

a sistemazione dei parcheggi pubblici P2 dovrà garantire per le funzioni terziarie gli standard

previsti dalle N.T.A del PRG, per le funzioni abitative i P2 ad alioggio. E’ inoltre prevista la

realizzazione di parcheggi pubblici (P2) in quantità tale che la eventuale costruzione di un numero

superiore di posti auto, rispetto al fabbisogno degli stralci del PRU in oggetto, andrà a soddisfare

il fabbisogno di standard dei successivi stralci di attuazione del Programma. I relativi progetti

esecutiv prevedranno sistenii di pavuentazione fitrante, noncné la messa a dimora ai essenze

arboree ed arbustive autoctone, con fin; anbentali e di decoro urbano;

per quanto riguarda la realizzazione di parcheg3i priati Pi si prevede la costruzione di una

piastra interrata di autcrmesse per un numero m circa 150 (standard dr dotazione di parcheggi

privati daie NTA del PRG) a servizio deil’intervemo PRV, cou soprastante pazza pubblica. Per

quanto riguarda l’intervento ERP si prevedono i Pi ad alloggio tstandard di dotazione rnnima di

parcheggi privati stabilin dal presente piano). Ciò con la precisazione che il fabbisogno di standard

complessivo di Pi dell’intervento ERP è integrato calia realizzazione ad maggior numero di Pi

prevista nel I stralcio d’attuazione del PRU (progetto preliminare approvato con deliberazione di

Giunta n. 22372/319 del 17/11/2003).

La sistemazione delie aree destinate ai verde pubblico e ai arredo, nancnè della piazza pubDiica,

oltre alla messa a dimora delle essenze arboree e arbustive, prevedrà l’installazione di elementi di

arredo ai fini di una migliore fruizione dello stesso. E’ prevista inoitre la realizzazione di percorsi

ciclo-pedonali come elemento di unone tra e diverse aree pubbliche in modo da reatzzare una

connessione tra l’area di progetto e le aree pubbliche limiti ofe



Art.7 SISTEMAZiONE DELLE AREE PUBBL,CHE

L’attuazione delle previsioni di PUA comporterà la demolizione dei 14 fabbncati come previsto dalla tav. 6sf e

7sf, la riorganizzazione dell’asse stradale di via Compagnoni, la nuova sistemazione dene aree stradali

all’intorno, nonché la sistemazione della piazza pubbHca, uel verde pubblico e crei parcheggi previsti,

All’attuazione dell’intervento è collegata la sistemozione delle arce di verde puoblico al margine sud dello

stralcio come dettagliato nel preprogetto delle opere ci uroanizzazrone di cui allart 4.

li verde pubblico indicato nel FUA secndo e indicazioni di preprogetto, costituisce un’area confinante con

l’insediamento di via Fenulli a cui il piano affìda la funzione di connettivo con l’edificato circostante, I relativi

progetti di sistemazione saranno pertanto orientati ad affrontare il terna deiIa integrazione fra queste aree.

L’area destinata ad autorimesse interrate degli edifici ERP la cui progettazione e dirnensiorarnento verrà

stabilita in fase di preprogetio permette il soddisfacimento crei reiatidi standard delle NTA Oe presente PUA;

facendo presente che all’interno del I stralcio d’attuazione era prevista la realizzazione di un numero maggiore

di autorirnesse per sopperire al fabbisogno di standard dei successivi stralci funzionali. E’ consentita inoltre la

possibilità di delocalizzare al disotto aell’edrficio ERP1, qualora la tenupistica delle fasi attuatrve degli intenenti

lo consentano, parte delle autorimesse previste all’interi o del I stralcio.

ArcS CONDiZlONI IDROGEOLOGICHE E NUOVi rNTER’ÌENTI

La Relazione Geologica, allegata al PUA, segnana accorgimenti e approfonairnenti utili aria fase attuativa, con

particolare riferimento alle reclizzazione di surorimesse. aria ristrutturazione edilizia con demolizione e

ricostruzione ed alle modalità esecutivO delV opere di rbanzzazione. Il preproge:o di cui ai precedentr

articoli 4 e 6, nonché le successive elaborazioni progettuali dovranno fare esplicito riferimento alle indicazioni

della relazione geologica qui richiamata.

Art.9 ABBATTlMENTO DELLE BARRIERE ARCHITETTONICHE

I vari progetti finalizzati all’attuazione del PUA dovranno sviiuppare, secondo le proprie pecuiorrtà e i rispettivi

ambiti di competenza, nelle relative scalc di redezone, e problematiche inerenti l’abbattimento delle barriere

architettoniche.

Art.1O NORME FINALI (TOLLERANZE E RICHIAMI NORtVIATI’v’i)

Nel caso in cui più precisi rilievi sul posto e/o particolari esigenze tecniche emerse in sede di progettazione

esecutiva lo dimostrino necessario, potranno essere modificate con variazione massime rrn più, o in meno, del

3% le misure e le quote del presente PUA desumibiri da:Ie tavola 6sf e 7sf, sia per quanto concerne le misure



e e quote deJ PUA, la sagonia Ci inOCn oro cogli eoifci, i inJiCzione Clui tracciati viaDistiCi, e delimitazioni

relative al verde, ai parcheggi fermo restanuo Impianto 0Cl PUA. le voiunmtrie oeg edifici e la verifica degli

indici di riferimento

Per quanto non stabilito espressamente dagli eiauorati grafici e nomativi cci presente piano, si rinvia Oi

dispositivi ed alle prescrizioni della vigente legislazione urbanistica nazionale e regionale, nonché al rispetto

del vigente PRG, del Regolamento Edilizio e del Regolamento di Igiene del Comune di Reggio Emilia.



DATI DEL PNO URBANISTÌCJ ATTUATvQ

Zona infrastrutture e aMa viabilita iart.75) aq 6435 i

Potenzialità edficatoria del lotto

Uf = Suestente —
— mq T14.1900

Totale Supecie Utile (Su) isibe f
—

— I
Su prevista dal piano per funzioni abitative pubbche 444,00

Su previsti dai piano per funzioni abitative private rnq 6.228,26

Su per funzioni terziarie private * mq 1.160,00

Su prevista dal panc pr un C&fltjO poffunzicna mq 600.00

Totale Su pa dal piano 13A3226
— — ___j

STAND4RD RELATJJ AI PARCHEG

todnze) __ -

posti auto (1e17ia:) 21 mq 525

aq 4.200

Totale Superficie Territoriale (St) soggetta a PUA mq. 42,619

Zona alnto unitdiibero cone tdTai reTdenziaie

j(art40)

____ __

- -— .. -

— -H
Zona a verde pubblico (ari. 73.09) mq 15.21i

Parcheggi privati P1

Parcheggi pubblici P2

* Nell’ambito della Su destinata ai privati sono consentite variazioni entro il 10% nella composizione del
mix residenzaafrezionaMtà, fermorestando laSu max prevJaliaperimedesirn.

____

mq 725


