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RELAZIONE INTEGRATIVA

La presente relazione integra ¢ precisa quelia originaria de! Programma di
Riqualificazione Urbana approvato dal Consiglio Comunale 1] 15.12.93.

Il P.R.G. “93 approvato con delibera Provinciale n°694/30912 del 12.07.1996 ha
impostato {contestualmente al progetto di Riqualificazione della Darsena 11 Citta) il
disegno organico di una cosidetta Cintura Verde nell'intorno dell’espansione urbana del
Capoluogo. disegno capace Ji ridefinire i confini della citta 2 neilo stesso tempo di
contenerne 1 processi cspansivi,

Le aree verdi di cintura nell attuale quadro normativo hanno ma capacita :dificatoria
pari a 0,1 mg/mq. (permutabile e localizzabile nel Comparto Darsena di Citta @ nelle
zone C 4.1 del Capoluogo nel rapporto 1 a 10 fra Superficie utile cdificabile ¢ Superticie
di area verde di cintura).capacita edificatoria materiaiizzabilc esclusivamente nel caso di
un suo concordato “‘trasferimento” oltre che nelle zone C4.1 del Capoluogo. soprattutto
nel Comparto Darsena.

Per 1 proprietan: di subcomparti in Darsena vengono inoltre previstl. in ncrmativa di
P.R.G.. premi ed incentivi capaci di rendere effettivamente praticabiii ed utili anche per
1 proprietari “ospitanti” quest processi. piuttosto impegnativi, ‘n termini gestionall ¢ di
principio.

La S.U. complessivamente realizzabile nel comparto Darsena neile prime due Fast & parl
a circa 225.000 mq.; di questa Superticie, circa 26.000 mq. suno nservate ad Edilizia
Residenziale Pubblica (ERP). circa 33.000 mq. derivano da procedure di perc quazione ¢
permute con la cintura verde. circa 18.000 mq. vengono da premi ¢ incetivi. circa
159.000 mgq. infine rappresentano la S.U. preesistente. da trastormare ed. i1 parte. da
recuperare: “'archeologia industriaie™.

Nel complesso le destinazioni residenziali sono pari al 73% del "otale

[l programma verra attuato in larghissima prevalenza da proprietarl operatori privati.
attraverso Plani Particolareggiati di Subcomparto (PUE), e successivi Interventi a cura
degli stessi proprietart sia per quanto riguarda le opere di urbanizzazione ¢ie le opere
edilizie.

[ proprietari soggett: attuatori si sono impegnati gid n sede di PRU ad una
programmazione degh interventi attraverso una serie di Atn Unilarerali d"Obbligo. da
trasformare successivamente, attraverso un’opportuno recepimento ¢ adeguainento nelle
convenzion attuative der Piani Particolareggiati di subcompartc.



Oltre agli ordinari inpegni circa 1 processt di urbanizzazione, 2li Atti d'Obblige
impegnano i proprietari all attivazione delle procedure di perequazione e pernuta con le
aree della cintura verde oltre che alla realizzazione diretta - n rutti 1 casi ove risult
ammissibile - o indiretta di quote di Edilizia Residenziale Pubblica. o 1d ospitare

operatori abilitati alla sua realizzazione e indicati dal Comune.

Le prime due Fasi - sulle quali ¢ anche costruita la dimensiore economico -finanziaria
etfettiva del PRU - coprono circa 1 2/3 dell’intero imtervento. per il breve mecio termine.

E’ poi prevista una terza Fase. di lungo termine, mentre una serie 1 aziende (ritenute
compatibili anche nel nuovo assetto) hanno visto una conferma delle attivity insediate.
anche al di la della terza Fase

L¢ modifiche apportate al Programma rispetto alla stesur: del 31293 oltre at
meccanismi di perequazione e permuta sono state marginali e non iner scono allo
schema progettuale, al dimensionamento e agli usi gia approvati: possono cssere cosi
sintetizzate:

v

- Subcomparto 25, aumento della S.U. pari a mq. 950 derivante dall’appli:aziene del
comma 3 punto b dell’art. VI.5. Tale comma fa riferimento agli editici depiolitl senza
ricostruzione nel periodo di vigenza del P.R.G. 73 e del P.R.G 83 purche revolarmente
accatastati.

- Sub comparto 2. soro stati individuan due Subcomparti 11 2a 2 il Zb con aceguamento
del perimetro al reule stato di fatto, cido al fine di consentire [attuazione del
Subcomparto 2a inserito in prima fase.

- Subcomparti 7 e 24. passano dalla seconda alla terza fase in cosiderazione ¢el fatto che
non sono stati presentati gli Atti Unilaterali d’Obbligo.

Per la stessa motivazione il Subcomparto 17 passa dalla prima alla seconda fe se.

E" stata elaborata una cartografia di riferimento composta di 21 ravoie di cui 9 di analisi
e 12 di progetto. speciticatamente:

ANALISI: Al Individuazione del regime proprietario ( 1: 2000

A2  Contronto catasu storici (1:2000})
A3 Reti Tecnologiche: fognature (1:2000)
A4 Ret Tecnologiche: illuminazione pubblica ( 1:2000)
A5 Reu Tecnologiche: gas (1:2000)
A6 Reti Tecnologiche: acqua (1:2000)

. A7 Reti Tecnologiche: SIP (1:2000)
A8 i.ocalizzazione delle unita miniine di intervento « 1:200(
A9 lievo altimetrico (1:2000)



)

PROGETTO: P! Gl ambiti dei sub progetti di supporto @ programma Darsena
; (1:4000)
PZ  Schema generale della viabilita e sua classificazicne (1:2000)
P3  Reti tecnologiche: tognatura (1:2000)
P4 Reti tecnologiche: pubbiica lluminazione (1:2000)
PS5  Schema generale di assetto di lungo periodo (1:20:00)
P6  Prescrizioni e vincoli (1:2000)
P7  Standard ¢ unita minime di intervento (1:200:0)
P8 1l sistema del verde e delle alberature (1.2003)
P9 Secsioni stradali tipo (1:200)
P10 Sezoni stradali tipo (1:200)
P11 Plantvolumetrico generale (1:2000
P12 Sezioni banchina (1:100)

Rispetto alla stesura criginana sono stati predisposti. come allegati. la ~ozza di
Protocollo d’Intesa Ministero LL.PP./ Regione / Comune / [ACP ¢ la »ozza di
Convenzione tipo che dovra regolare ’attuazione dei .U .E. dei singoli Subconiparti.

[e norme di attuazione. inoltre. sono state variate / integrate per renderle orrogenee e
conseguenti alla normativa di attuazione del P.R.G. 93 oggl vigenwe e per deguarle
all’evoluzione attuativa Jdel programma. in particolare:

- sono stati tissati 1 parametri per la realizzazione det portici, in guanto zlementi
fortemente caratterizzanti 'intervento, fissandone la dimensione a + mt. di
larghezza e a doppia altezza (art. 9 punto 4):

- sono state ampiiate le possibilita di intervento nel Subcompartc 21 con
I'inscrimento  delle amivita di cur all’art. [1.3 del PRt 93, esercizi
pubblici,attrezzature per lo spettacolo. attrezzature per lo <port 2 il temoo libero
(art. 20 punto 3).

[l presente PRU, quale strumento attuative del PRG 93 a1 sensi del ¢l dell’art. /1.3, cosi
nvisto costituisce quadro di riferimento obbligatorio, con valore noraativo e
d’indirizzo. dei piant oarticolareggiati di subcomparto di imiziativa privac e degh
interventi di iniziativa pubblica.



- VERIFICA ATTUATIVA DEL PRU APPROVATO DAL C.C.IL 5. 2.95

Come previsto dagli indirizzi del CER. la rimodulazione del Progrimma di
riqualificazione urbana della Darsena di citta si é basata sull’entita effeitiva delle risorse
pubbliche e private rese disponibili in questa prima tase.

L’investimento finanziario complessive, sostenuto da Ministero (L. (6.316 miliardi),
Regione (L. 1,235 mihardi). Comune (L. 5.095 nuliardi), TACP (I 1.247 miliardi)
assomma a L. 23.893 miliardi, senza considerare 1 possibili finanziamenti deil’ Unione
Europea sul Progetto Pilota Urbano del Parco di Teodorico.

QQuesto importo corrisponde a circa il 45% deil’investimento pubblico previste nel PRU
per la Prima Fase, ed a circa il 25% considerando il complessivo intervento ¢ Prima e
Seconda Fase.

St tratta quindi di una capacita di investimento, di per sé non trascuraoile, ma certo non
tale da consentire un sostegno organico e diffuso - anche se ridimensionato - ell’intero
programma originario. che prevedeva una dimensione assai ptit empia.

S1 ¢ trattato quindi di operare in una logica fortemente selettiva. netla ricerca di un
quadro di interventi capaci di attivare concretamente le iniziative prioritarie ¢ >iu dotate
di requisiti di fattibilita. e nello stesso tempo capace di non perdere 1l senso del
programma piu complessivo e del disegno piu generale.

Gli interventi pubblici, come classiticati ner moduli resi disponib:li dai CER ri :uardano:

- Infrastrutture di importanza generale {Dorsale fognaria in destra Candiano). Opere di
urbanizzazione primaria e secondaria, Edilizia sovvenzionata. Bonifica dei suoli
industriali dismessi, Recupero di archeologia industriale, Parcc di Teodoric >, Arredo
urbano e recupero di parti comuni di insediamenti ERP.

L importo complessivo risulta pari a L. 20.830 miliard:.

Nel caso di un possibile apporto di risorse dell’Unione Europea (Art. 10 FESR) sul
Progetto Pilota Urbanc (P.P.U.) del Parco di Teodorico - ancora in predicito - tale
importo salirebbe a L. 27.130 miliardi.

Sul Parco, nel primo caso evidentemente si opererebbe attraverso un primo stralcio
funzionale, mentre nel secondo caso il progetto del Parco potrebbe essere realizzato
integralmente,

Su questa base, peraltro. sta procedendo la progettazione del Parco, attraverso | previsto
Concorso ad inviti, avendo la Commissione Giudicatrice gia individuato i progetto
preliminare vincitore predisposto dai Gruppo Podrecca.



Gl interventi privatl. ancora secondo la classiticazione CER. ammoniano a L. 42.774
miliardi nella prima ipotesi ¢ nella seconda ipotesi (Finanzianieato UE) a ~. H).002
miliardi.

Anche in questo caso la differenza riguarda le diverse possibilita di attuazione Jdei Parco
di Teodorico. a seconda che si possano in futuro utilizzare o meno le risorse eLropee.

Gli interventi privatt riguardano le quote di edilizia agevolata realizzate da iriprese (L.
35.112 miliardi 1° ipotest. L. 32.34 miliardi 2° ipotesi). Uedilizia residenziale libera L.
2.651, ¢ gli interventi sul settore terziario privato L. 3.011 miliardi. mentre in questo
quadro Uintervento pubblico. a sostegno dell’Agevotara.  s1sultere sbe  pari
rispettivamente a L. 7.6 miliardi o a L. 7 miliardi (nel casc di tinanziariento UE
ottenulo).

Nel complesso gli interventi pubblict ¢ privati assommano nclla prima ipotest a L.
03.604 miliardi, nella seconda ipotesi a L. 67.132 miliardi.

Questi importi, a ioro volta corrispondono rispettivamente al 1494 =d al " 3% degh
importt complessivi previst in sede PRU.

Questo quadro delle risorse disponibili aiuta a comprendere mezlio ¢ scelte 2{fettuate
con la rimodulazione det Programma.

La prima scelta significativa effettnata - di carattere seletivo - ripuarda la
concentrazione delle risorse disponibili in destra Candiano.

Gia in sede di formazione del PRU e¢rano emerse. con cvidenza. le pn evident
condizioni di {attibiiita della fascia compresa tra il Canale Candianoe e i1 Viale Irieste.

Su quel lato infatti si evidenziavano, soprattutto, sia pit diffust ed estesi processi di
dismissione industriale, sia una piu evidente possibilitd di integrazione let nuovi
insediamenti con 1 quartieri - a prevalente caratterizzazione ERP - collocati su >ito a Sud
dello stesso Viale Trieste. E. d’altra parte, questi medesimi quarticri 2rano stiti inseriti
in un sottoprogetto dei PRU. ed hanno ottenuto un piccole linanziamento PREU da
parte Regionale.

Nella fascia in destra Candiano € stata quindi concentrata |1 massima parte degli
interventi previsti.

Con la sola e¢ccezione di una piccola quota di previsioni ERP nel comparty PUE S.
collocato nella parte piua wbana del sinistra Candiano. tutti  restanti interventi. di
carattere sia pubblico che privato. sono localizzati in destra Cand:ano.



Fa eccezione a questo quadro. naturalmente. 'impegnativo intervento orevisty sul Parco
di-Teodorico; il quale Parco, anche se coliocato in Sinistri Cuandiano. appartienc
all’intero quartiere Darsena o. forse meglio, apparticne all’intero sisiema urk ano. come
parco di valore primar;o per tutta la citta.

(Questa importante operazione € stata evidentemente inserita nel quacro di pri na priorita
- come si diceva - e sara diversamente sostenuta da finanziamenti comunali a seconda
della disponibilitd o meno dei tinanziamenti europei.

Anche rnimanendo in Destra Candiano gli interventi previstt 1ella nmodulizione del
PRU possono presentare. tuttavia, una latitudine piurtosto estesa rispetto alle possibilita
offerte dal D.M. 21/12/94, nel tentativo - pur nella limitatezza deile risors: - di non
disperdere il senso strategico complessivo del Programma di Ricualificazione

Da questo punto di vista |'clemento piu significativo & rappresenwto dall avvio det
programma di bonifica del Canale Candiano, con la realizzazione della dorsa 2 tognaria
collocata in banchina i1 Jestra.

La dorsale - completa i quanto necessario al suo tunzionamento in termini inlegrati alla
rete urbana - viene condotta fino al suo primo recapito a vaile. transitoriamente
individuato nei canale dclla Lama; essa comunque sara in grade di assicurare gia alcuni
primi efferti, “coprendo” In certa misura tutti 1 nuovi insed amenu previsu. che s
trovano a monte di tale recapito.

Essa dovra in un secondo tempo essere portata al suo recapito detniitivo .« valle del
Ponte Mobile, ma questo primo stralcio assicura gid una sua significativa funzionalita,

Per essere reso organico, noltre, questo intervento dovrd accorapagnarsi ad un
successivo e paratlelo ntervento in sinistra Candiano.

Sara anche indispensaoile operare. in seconda tase. per la prevista wtilizza:ione deila
banchina come spazio urbano pregiato e truibile. realizzande altrove le capacitd d:
lavoro portuale - peraltro abbastanza hmitate - oggi assicurate dalla banchtna n destra.

Ma per fare questo sara necessario disporre di un secondo signiticauvo tinaziamento.
mediante 1l quale intervenire quindi sul sistema poruaie a valle Jdel Ponte mobile. nella
parte piu pregiata del porto.

Va tuttavia senz’ altro sottolineato il buon livello di collaboraz:one raggiunto in guesta
tase nei rapporti con | Autorita Portuale, per ["ottenuta disponibiita ail’intervento per la
realizzazione della citata dorsale fognana in destra Candiano.

Questo intervento di infrastrutturazione generale assicura il respiro necessar.o ai primi
stralci di intervento attivau in questz fase. 1 quall. opporturamente, non sono stati
condotti fino ad affacciarsi sul tronte della banchina, ma -ono portan Hiuttosto u
gravitare sull’asse del Viale Trieste.

| Subcomparti oggetto di intervento sono fondamentalmente 3.



Pit in vicinanza del tratto terminale del Candiano il Subconmparto 2a (Tambni-Acmar-
Promos) ed in parte 11 PUE-D; in posizione pia cemrale 1l Subcomparto 10
(IMMOBILIARE PLATAND ed il Subcomparto 11 (NUOVA 2ANSAC). clie vengono
attivati per primi straici parziali, sulle porzioni - come si diceva - sravitami sul Viale
Trieste.

In queste aree di una certa consistenza. sono previsti - in conformitd ol Progetto
urbanistico del PRU - interventi di edilizia agevolata, realizzata dagii stessi sroprietari:
interventi di edilizia sovvenzionata (con risorse comunaii, a curi dello JACP™: interventi
privati di edilizia residenziale libera. oltre ad interventi privati sui settore terz ario.

Vengono anche attivate prime significative opere di urbanizzazione. classific.ate come di
tipo A ¢ di tipo B del P.R.G., ¢ cioé in parte 31 valore gencrale. ch: potranno
rappresentare importanti tasselll per la realizzazione dell’assette: piu cxmpiessivo
previsto.

Viene inoltre atuvata - in prossimitd del Subcomparto 2a. ed in posizione meolto centrale
rispetto aila citta. con contributo pubblico del 33%. un importante intervento i recupero
di archeologia industnale. per il fabbricato corrispondente alla ¢x Raffineria lello Zoifo
dell’ Almagia, che pouwra risultare ottimale per ospitare tunzioal cuiturali q.alificate e
funzioni universitarie.

Infine ancora in destra Candiano nei quartieri Peep di via Irieste sono localizzati 1
[inanziamenti regionali PREL ., per interventi di arredo urbano sugli spazi pibblict e di
recupero di parti comuni sugli spazi privati.

Nel compiesso dei comparti considerati € bene in conclusione .ottoimneare le previsione
- in parte a carico pubblico - di interventi di bonifica dei {abbricat e dei suol industriali
dismessi.

Pur nella limitatezza Jdelle risorse, come si diceva. i intervenii sone tali do mantenere
un respiro strategico, ¢ da assicurare una concreta incisivitad come punto di innesco di un
processo pit ampio, € garantiscono una pluralita ¢ insieme un’ niegrazione : deguata tra
1 vari tipi di intervento.

Questo programma parziale assume anche una grande rilevarza come prirsa concreta
forma di sperimentazione di interventi cosi innovativi.

I1 rapporto di collaborazione fra 1 vari enti pubblici (Regione. LACP. Autor ta portuale.
AREA) ricompresi nel Programma si sviluppa con adeguata fluidita, mentre la
ripartizione delle risorse fra i soggetti privati non lia comportato rensioni o difficolta
significative,
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Questi rapporti hanno consentito di rendere operabile il mec:anismo di p afond nelle
aree verdi, gia in accordo con gli operatori di prima fase, coasentendo cosi il decollo
effettivo su una porzione rilevante de] Parco di Teodorico, corrispondente ir sostanza al
primo stralcio artuativo.

[ vari soggetti pubblici e privati hanno anche attivato sollecitarnente le rispe tive attivita
di progettazione ed, in prospettiva, non sembrano emergere d:ficoita sostanziali per 1l
rispetto delle scadenze programmate per le varie fasi attuative ¢ di interventlo. che
vedono il Comune impegnato, dopo la firma del protocollo d intesa con M inistero dei
Lavori Pubblici e Regtone che sara firmato il 12.3.97, ad elaborare. d’intesa anche coi
privati, i progettt preliminari e in alcuni casi detinitivi entro sey mes: al fine 1i pervenire
all’accordo di programma previsto dall’art.2 del B.M. 21.12.94

Quanto al dettaglio analitico dei diversi interventi pubbilici 2 privatl st r manda alle
specifiche schede compilate sui facsimile del CER.



