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Premesse

VARIANTI A PIANO PARTICOLAREGGIATO VIGENTE

La presente variante al Piano Particolareggiato approvato si confi-

gura quale variante specifica e non sostanziale, ricadendo per-

tanto nei disposti della Legge Urbanistica Regionale n. 24/2017, 

come meglio precisati dall’Atto di coordinamento tecnico approvato 

dalla Giunta Regionale in data 22/11/2021 con Delibera di Giunta 

Regionale n. 53.

Le varianti intervenute con la revisione del masterplan operata dal-

lo Studio MC Architects si configurano in:

. EDIFICI CONDOMINIALI FRONTE PARCO:
La tipologia a “villa unifamiliare singola”, collocata sul fronte parco 

(rif. Piano approvato 2021 - lotti 5,6,7) è stata variata.

Detta tipologia edilizia è stata sostituita da edifici condominiali con 
quattro piani in elevazione fuori terra, nei quali, al piano terra, si 

ricaveranno le autorimesse ed i parcheggi di pertinenza di tutti gli 

alloggi; il volume a parcheggi sarà nascosto alla vista sul fronte del 

parco pubblico creando un riporto di terreno degradante dal piano 

primo dell’edificio alla quota del parco stesso. Il riporto di terreno 
sarà piantumato e inverdito con alberi, arbusti e prato, in modo da 

ampliare la continuità visiva e la profondità del Parco pubblico, che 

visivamente si estenderà anche su questo verde privato (rif. Varian-

te Specifica 2022 – lotti n. 1,2,3).
Per questi edifici, previsti oggi a quattro piani fuori terra, si richiede 
deroga all’altezza, in virtù della eliminazione dei condomini a cin-

que piani fuori terra previsti nel P.P. approvato, in fregio alla Via Tre 

Ponti.

. PIATTAFORMA UNICA - BOULEVARD:
L’affaccio degli edifici condominiali a nord, disposti a semi-corte su 
aree a verde privato centrali facenti parte dei lotti, avverrà su un 

elemento viabile a “piattaforma unica”, su cui è prevista la percor-

renza carrabile veicolare per accesso e recesso dagli edifici con-

dominiali, a senso unico, in direzione est-ovest. A differenza della 
normale viabilità stradale, in questa piattaforma sarà ospitata nella 

medesima sede e alle medesime quote altimetriche, la viabilità ci-

clo-pedonale e la sede stradale sarà completamente pavimentata. 

La separazione fisica tra le differenti tipologie di mobilità, carrabile 
e ciclo-pedonale, sarà costituita da aiuole alberate con forme orga-

niche. 

Questo modello di viabilità unica, prevista rialzata all’inizio e alla 

fine della medesima rispetto al piano stradale asfaltato, costringerà 
ovviamente il traffico veicolare a muoversi a velocità estremamente 
ridotta, favorendo una cosiddetta viabilità “dolce”.

Questo elemento viabile, al contrario di quanto previsto nel piano 

vigente, non costituirà una barriera ai percorsi provenienti dal Par-

co, bensì un elemento connettivo con la mobilità pedonale e cicla-

bile proveniente e/o in attraversamento dal Parco. Inoltre, con la 

previsione di questa soluzione viabilistica, si è cercato di creare un 

elemento di discontinuità nella viabilità a “circuito”, presente nel P.P. 

approvato (soluzione prima imposta dalla classificazione delle stra-

de urbane esistenti a perimetro del comparto, ossia Via Tre Ponti e 

Via Corbolani).

. EDIFICI CONDOMINIALI A NORD:
Sui restanti lotti edificabili a nord, ossia in affaccio su Via Tre Ponti 
(rif. Variante Specifica 2022 – lotti n. 4 e 5), è previsto l’insediamen-

to di tipologie condominiali a tre/quattro piani, disposti a semi-corte, 

con autorimesse interrate.

Per questi edifici, previsti oggi a tre/quattro piani fuori terra, si ri-
chiede deroga all’altezza, in virtù della eliminazione dei condomini 

a cinque piani fuori terra previsti nel P.P. approvato, in fregio alla 



3

Via Tre Ponti.

. EDIFICIO A SERVIZI:
In posizione centrale, analogamente a quanto previsto nel P.P. ap-

provato, è posto il lotto destinato a servizi condominiali e di quar-

tiere.

A differenza di quanto avveniva nel precedente P.P., l’edificio avrà 
accesso carrabile solamente dalla sotto-strada di via Tre Ponti, ciò 

per non aggravare il carico veicolare sulla “piattaforma unica/bou-

levard”, dalla quale l’accesso sarà garantito a livello pedonale e 

ciclabile.

Detto edificio, di forte impatto architettonico, avrà lo scopo di costi-
tuire il landmark dell’intero comparto, avrà altezza di 24 mt (27 mt 

considerando anche il terrazzo in copertura coperto da una struttu-

ra metallica aperta - tipo pergola). Per questo edificio, previsto oggi 
a sei piani fuori terra, si richiede deroga all’altezza, in virtù della sua 

valenza architettonica e iconica. (rif. allegato O – edificio a servizi 
lotto A.1 – approfondimento sulla progettazione preliminare) 

. VIABILITA’:
- Accessi Corbolani

È stata prevista l’eliminazione del primo dei due accessi stradali su 

via Corbolani lato ovest (direzione nord-sud). L’accesso pubblico 

soppresso sarà sostituito al piano terra da passo carraio privato 

per l’accesso e il recesso al blocco autorimesse/parcheggi della 

struttura condominiale fronte parco che si affaccia sul fronte ovest 
di Via Corbolani. (Lotto1). Ciò permetterà di alleggerire la viabilità 

sul sistema “piattaforma unica/boulevard” di tutto il carico veicolare 

dei futuri abitanti del Lotto 1.

Il secondo accesso pubblico sulla Corbolani, mantenuto nella stes-

sa posizione rispetto al P.P. approvato, fungerà da ingresso al com-

parto e uscita, per i mezzi che percorreranno la piattaforma unica.

- Strada Privata con accesso/recesso da Via Tre Ponti:
È stata prevista l’eliminazione della strada privata prevista dal pre-

cedente P.P., con accesso su Via Tre Ponti di servizio a 4 ville unifa-

miliari (rif. PP approvato - lotto 7). Nella variante di piano attuale, la 

strada a servizio del lotto 3 verrà mantenuta privata, ma l’accesso 

al lotto avverrà tramite la viabilità interna al comparto. 

Ciò, oltre alla razionalizzazione dell’impianto viario, permetterà di 

aderire all’osservazione della Commissione per la Qualità, espres-

sa con verbale n. 9, prot. 3789, della seduta del 18 giugno 2021. La 

Commissione, infatti, auspicava la connessione dell’agglomerato 

nord-est all’anello viario ad ovest, sopprimendo il lungo ingresso 

viario e riportandolo a verde: tale suggerimento è stato accolto nel-
la nuova progettazione del masterplan.

. PERCORSI CICLO-PEDONALI:
È prevista l’implementazione dei percorsi ciclopedonali in uscita dal 

parco verso l’area privata: la nuova proposta di masterplan aggiun-

ge, infatti, un nuovo percorso. 

Questo percorso costituirà il prolungamento di uno dei raggi princi-

pali che oggi attraversano il parco in direzione sud-nord.

Esso, partendo dalla futura piazza/cerniera a fronte dell’edificio Ex 
Consorzio Agrario, si svilupperà lungo tutto il comparto in senso 

nord-est, innestandosi tra gli edifici condominiali fronte parco, at-
traversando la piattaforma unica, lambendo il lotto del fabbricato a 

servizi ed il sistema di parcheggi attestato sulla sotto-strada di via 

Tre Ponti e collegandosi, infine, alla pista ciclo pedonale di Via Tre 
Ponti. 

Questo nuovo percorso alberato, con una dimensione netta di 3 

m.l. e due buffer verdi di dimensioni 3 m.l. ciascuno (totale 9 m.l.) 
sarà ceduto all’Amministrazione Comunale, con conseguente au-

mento delle aree di cessione.
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Introduzione

La presente si riferisce alla richiesta di Variante specifica al Pia-

no Particolareggiato di iniziativa privata già approvato dall’Ammi-

nistrazione Comunale con Delibera di Giunta Comunale n.151 del 

10/08/2021 e successivamente convenzionato in data 13/08/2021 

con Atto Notaio Micheli in Parma- rep. N. 7837 - registrato a Parma 

il 10 settembre 2021, n. 16966, trascritto a Modena il 10 settembre 

2021 al n. 28668.

In data 13/02/2020 le precedenti proprietà hanno venduto, median-

te Atto Notaio Paolo Micheli -  rep. 5330 -  alla società Controcampo 

srl con sede in Parma, l’intera consistenza immobiliare del Piano 

Particolareggiato  e, pertanto, la nuova proprietà è subentrata in 

pieno quale soggetto attuatore del Piano stesso.

A seguito di considerazioni di natura prevalentemente ambientale 

e paesaggistica - oltre che di una diversa idea sulle future modalità 

dell’abitare - la nuova proprietà era venuta nella determinazione di 

variare sostanzialmente il Piano Particolareggiato 2013 già appro-

vato, sia per quanto riguardava l’assetto urbanistico plani volume-

trico e tipologico, sia per quanto atteneva i carichi urbanistici e le 

funzioni da insediare. 

La presente proposta di variante specifica prevede la modifi-

ca non sostanziale dell’area nord del Comparto C6 definita dal 
Piano Particolareggiato precedente (2021), tramite la realizza-

zione di 12 edifici residenziali e un edificio con destinazione d’u-

so a servizi (U 2/3), distribuiti su 6 differenti lotti privati, senza 
variazione della Superficie Complessiva massima realizzabile. 
Inoltre, si specifica che:

• in attuazione della precedente convenzione, in data 

13/08/2021, con atto Notaio Micheli in Parma, rep. 7837, la 

società Controcampo srl ha ceduto gratuitamente e anticipata-

mente al Comune di Carpi parte delle aree destinate a costitui-

re l’area a Parco Pubblico Urbano (aree di U2) e precisamente 

le aree individuate al NCT del Comune di Carpi dai seguenti 

identificativi catastali:  
Foglio 123  

Mapp. 130, esteso Ha. 00.39.51, RDE. 69,68, RAE. 40,81, 

Mapp. 165, esteso Ha 02.07.78, RDE 217,26, RAE 214,62; 

Foglio 124  

Mapp. 135, esteso Ha. 01.65.15, RDE. 172,68, RAE. 170,59; 

Foglio 125  

Mapp. 92, esteso Ha. 02.56.53, RDE. 245,71, RAE. 264,97; 

per complessivi mq. 66.897,00, riservando a se, ai sensi 

dell’art. 54.08 del vigente PRG, la relativa capacità edificatoria.

In questo senso, la variante specifica e in oggetto, non include le 
suddette aree già cedute al Comune,  e si concentra alle sole varia-

zioni non sostanziali riguardanti le tipologie di edifici residenziali e 
di servizi del Comparto, e le relative opere di urbanizzazione U1, in 

accordo con l’ atto di coordinamento tecnico approvato dalla Giunta 

Regionale in data 22/11/2021 con Delibera di Giunta Regionale n. 

53 .

Il masterplan generale continua a rimarcare l’importanza delle te-

matiche generali affrontate nel precedente progetto, ponendo at-
tenzione alla “fascia ferroviaria”, che include oggi il prolungamen-

to del sottopasso pedonale della Stazione Ferroviaria, e includerà 

in futuro la riqualificazione dell’edificio dell’ex Consorzio Agrario e 
dell’area prospiciente come porta della Città e il recupero delle aree 

in via di dismissione limitrofe al comparto. 

Il presente progetto di variante specifica conserva i principi fondanti 
del precedente Piano Particolareggiato e mira a corroborare le te-

matiche cardine del precedente masterplan, come la cucitura con 

il centro urbano, l’inserimento nel delicato contesto territoriale del 

Comparto C6, la continuità progettuale con il Parco dell’Oltrefer-

rovia, gli aspetti ambientali e paesaggistici, uniti a una visione di 

insieme che assolva un ruolo in relazione alla scala urbana della 

città oltre che a quella di quartiere. 
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QUADRO CONOSCITIVO
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Area di intervento - Comparto C6
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Documentazione Fotografica
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Il territorio di Carpi nella cartografia storica
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Gli strumenti urbanistici - il PRG

BREVE STORIA URBANISTICA DELL’AREA  

(LA CITTA’ DI CARTA)

Nel presente capitolo alcune brevi note sulla storia cartografica ed 
urbanistica dell’area “Oltre ferrovia”, con l’intento di ripercorrere le 

principali trasformazioni territoriali e le destinazioni d’uso urbani-

stiche che gli strumenti urbanistici generali hanno dato all’area in 

oggetto.

L’inaugurazione della linea ferroviaria Modena- Gonzaga nel 1872, 

attraversando il territorio comunale da nord a sud e lambendo il 

centro urbano cittadino di Carpi, isolò le aree a est della ferrovia 

stessa determinando un diverso assetto territoriale  rispetto al pre-

cedente.

L’immagine qui a fianco (imm. 1) mostra la “Carta Topografica ed 
idrografica della Città di Carpi” databile intorno al 1850 circa, ossia 
prima della costruzione della linea ferroviaria Modena-Gonzaga. 

Nella carta, infatti, la linea ferroviaria, come l’edificio della Sta-

zione ed il nuovo viale che connetteva questa al centro cit-

tadino (ora Viale Darfo Dallai), sono rappresentate a mati-

ta e pertanto poco visibili, la linea rossa è stata aggiunta da 

chi scrive per evidenziare l’andamento della linea ferroviaria. 

Si nota che l’impianto territoriale, basato sulla matrice ro-

mana del cardo-decumano, viene profondamente modi-

ficato dall’inserimento della nuova infrastruttura viabile. 
L’asse di via Canalvecchio, che allora congiungeva in senso nord-

sud  quello che oggi è Viale Manzoni-Tre Ponti a nord e Via Nuova 

Ponente-Nuova Levante a sud, viene interrotto e i due tronchi di 

strada diventeranno, rispettivamente, Via Corbolani a nord e Viale 

Alghisi a sud.

Nella successiva immagine (imm. 2) la “Carta di impianto catastale”, 

databile fra il 1890 e il 1900, si vede chiaramente l’assetto territoria-

le dopo l’avvento della linea ferroviaria, che rappresenta una netta 

cesura fra l’urbano cittadino ed il territorio rurale, il quale, proprio 

per questo motivo, rimarrà tale sino agli Anni ’50 del secolo scor-

so, se si escludono gli insediamenti residenziali che si sviluppano 

sull’asse di Via Due Ponti e su quello dell’attuale Via Roosevelt 

verso la frazione di Cibeno (Fornace Messori)  ed alcuni inserimenti 

puntuali come l’edificio del Consorzio Agrario negli Anni ’30. 

Nella successiva immagine (imm. 3),“Piano Regolatore dell’area 

Comunale già Pallotti”, la rappresentazione del territorio di Carpi 

nella metà degli Anni 20 del secolo scorso.  

Oltre alla demolizione delle mura cittadine si nota a nord del Viale 

della Stazione, ora Viale Darfo Dallai, l’insediamento, fra gli anni 

1908 e 1913, dello stabilimento della “Società Anonima del Trucio-

lo”, diventata in seguito, nel 1940, una delle sedi della “Magneti e 

Marelli”.

A sud dello stesso viale, il progetto di lottizzazione dell’area “Pal-

lotti”, realizzato solo in parte a partire dagli Anni ‘20. Si nota inol-

tre, a sud, l’arco formato dal binario della ferrovia Carpi, Correggio 

inaugurato nel 1887 e dismesso poi nel 1955. Nell’area a est della 

ferrovia nulla è mutato.

IMM. 3

IMM. 1

IMM. 2
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L’imm. 4 rappresenta il territorio di Carpi nell’anno 1934/37 , si nota 

l’espansione edilizia del primo nucleo dell’area “Pallotti” a sud, 

corrispondente all’attuale Viale Odoardo Focherini e alle Vie 4 No-

vembre e Gramsci, con l’insediamento della Cantina vinicola della 

Pioppa. Nell’area “oltre ferrovia” unico intervento di rilievo l’insedia-

mento del fabbricato del Consorzio Agrario cerchiato in rosso.

La foto aerea della RAF (vedi pag.17) mostra il territorio cittadino 

durante la Seconda Guerra Mondiale, 1943. Queste fotografie di 
ricognizione aerea ad uso militare costituiscono, oggi, fonte storica 

di notevole importanza fornendo la reale consistenza dei principali 

accadimenti territoriali .

Rispetto alla mappa precedente non pare vi siano accrescimenti 

urbani di rilievo e, per quanto riguarda l’area di interesse, cerchia-

ta in rosso nell’immagine, oltre al rilevante volume dell’edificio del 
Consorzio Agrario, nulla è cambiato.

L’Amministrazione Comunale incarica, nel 1956, l’Architetto  Luigi   Ai-

raldi della redazione del Piano Regolatore Generale del territorio co-

munale.  Il PRG  fu adottato nel 1959 e approvato dal Ministero nel 1967. 

Il PRG Airaldi influenzerà tutta la pianificazione urbanistica comu-

nale sino ai giorni nostri.

  

Infatti, la successiva Variante al PRG redatta dall’Arch. Magnani nel 

1978/1980, così come il nuovo PRG  2000, confermano diverse scel-

te già effettuate dal primo strumento urbanistico comunale, aggior-
nandole alle mutate linee di politica urbanistica ed amministrativa. 

Per l’area oggetto di interesse “Oltre ferrovia” il Piano Airaldi 

prevedeva l’insediamento della Zona per industrie non nocive.  

Nell’ imm. 5 un estratto della cartografia del PRG Airaldi in merito 
alle scelte infrastrutturali (viabilità) e di seguito (imm. 6) un estratto 

delle destinazioni di zona.

Come si può vedere, via Corbolani, da rango di strada vicinale as-

sumeva il ruolo di elemento ordinatore della zona. Se ne prevede-

va, infatti, l’ampliamento ed il raccordo con il prolungamento di Via 

Canalvecchio, il quale rappresentava nel PRG l’asse tangenziale 

est, poi spinto  più  a  est nel PRG Magnani, facendolo coincidere 

su Via Cavata.

 

La destinazione funzionale della zona “Olte Ferrovia” veniva indi-

viduata dall’Arch. Airaldi in quella Industriale (Zone per industrie 

non nocive) approfittando del fatto di essere a stretto contatto con 
la zona ferroviaria, si legge infatti nella relazione al piano: “ Ad est 
di Carpi, la zona industriale che si può definire cittadina, perché 
tangente alla città dalla quale è divisa soltanto dalla sede ferro-

viaria, potrà utilizzare la ferrovia per eventuali raccordi; essa ha 

anche la funzione di bloccare la edificazione residenziale ad est 
della ferrovia”

IMM. 6

IMM. 4

IMM. 5
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Nel 1978/80, l’Amministrazione avverte l’esigenza di dotarsi di un 

nuovo PRG ed affronta questa problematica incaricando l’Arch. 
Amedeo Magnani di Reggio Emilia, già membro della Cooperativa 

Architetti di Reggio Emilia, di redigere una Variante Generale al 

PRG Airaldi.

 

Il Piano Magnani attua una profonda revisione della strumentazio-

ne urbanistica allora vigente e per l’area “Oltre Ferrovia” prevede 

una destinazione residenziale, da attuarsi tramite Intervento Urba-

nistico Preventivo (IUP).

 

Nell’area, oltre ad un tessuto residenziale sono previsti diversi am-

biti di servizio fra cui una chiesa, un centro di quartiere, un polo sco-

lastico con scuola elementare e media e, più a sud, un asilo nido. 

Anche questa previsione rimane non attuata.

Nei primi anni ‘90 del secolo scorso l’Amministrazione decide di af-

frontare una nuova revisione dello strumento urbanistico generale 

affidando a Edoardo Salzano la prima stesura di un nuovo PRG, 
il quale, unitamente al piano di Imola, avrebbe dovuto anticipare i 

contenuti della nuova legge urbanistica regionale. 

L’amministrazione però non adottò la proposta Salzano e 

successivamente, sulla scorta del materiale prodotto, inca-

ricò l’Architetto Fortelli di redigere nuova proposta, la qua-

le, dopo varie vicissitudini approdò all’attuale PRG 2000. 

In questo strumento urbanistico l’area dell’Oltre Ferrovia veniva in-

dividuata come ambito di trasformazione urbana residenziale de-

nominato C6.
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Il Piano Particolareggiato 2021
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Il Piano Particolareggiato convenzionato in data 13/08/2021 varia-

va il P.P. precedente (2013) rifondando il progetto a partire dalla 

lettura del territorio, che assumeva il ruolo di “matrice primaria”, per 

avvicinarsi progressivamente alla pianificazione urbana e alla scala 
del singolo edificio. 

Il Piano si focalizzava quindi sulla rilettura del palinsesto ambienta-

le, partendo dai segni della centuriazione, attraverso la maglia dei 

percorsi, dei tracciati, dei canali irrigui - prediligendo l’orientamento 

nord-est/sud-ovest - in sinergia con il tessuto costruito del centro 

storico. Da tale reticolo e da tali tracciati, il progetto determinava 

l’ossatura dell’impianto ambientale  e urbanistico del Comparto, fa-

cendo emergere il disegno paesaggistico del territorio, caratteriz-

zato da un sistema di spazi aperti e costruiti articolato quale unico 

segno riconoscibile.

L’assetto del Comparto si sviluppava in tre fasce trasversali est-o-

vest, attraversate da diversi gradi di permeabilità in di direzione 

nord-sud, al fine di interconnettere la rete degli spazi pubblici e a 
verde, rendendo l’ambiente dinamico, accessibile e funzionale. Le 

fasce edificabili erano così costituite da una più rilevante area re-

sidenziale e di servizi a nord, e da una fascia, sempre destinata a 

residenziale e servizi, a sud, con superfici costruibili inferiori (circa il 
40% del valore complessivo). Quella a nord servita da via Tre ponti 

“assorbiva” quindi la dotazione più significativa della superficie edi-
ficabile e spostava prevalentemente in tale area – rispetto al Pia-

no Particolareggiato precedente – la densità abitativa, mentre per 
quella a sud si prevedeva una superficie edificabile ridotta anche 
al fine di ridurre notevolmente il carico urbanistico su via Corbolani, 
superficie ridistribuita a destra e a sinistra del casino Rossi - fabbri-
cato rurale ancora oggi in disuso, non facente parte del Comparto 

C6 ma comunque integrato all’interno del masterplan stesso per il 

suo ruolo di presenza testimoniale della edilizia rurale del territorio.

La fascia centrale, il cui baricentro veniva quindi a spostarsi verso 

sud, era costituita dal vuoto ordinatore del Parco, cuore del com-

parto e, per dimensioni e caratteristiche, soprattutto Parco della cit-

tà intera. Quest’ultimo, con una superficie di 73.066 mq, assumeva 
l’obiettivo primario di contribuire in modo significativo alla ossige-

nazione dell’ambiente, alla riduzione del CO2, al miglioramento del 

microclima, così come all’arricchimento dei suoli. Il parco, prevede-

va un ambiente vegetazionale il più possibile di carattere sponta-

neo, fruibile dai cittadini, ai quali era dedicato un luogo che si decli-

nava per diverse tipologie di attività, dalla sosta a quelle ricreative, 

anche grazie alla dotazione di 3 km di percorsi ciclo-pedonali.

Le aree costruite si dividevano in due macro-lotti: macro-lotto A, 
a nord del Parco, e macro-lotto B a sud.  In particolare, per l’a-

rea a nord del parco (macro-lotto A), il sistema urbano prevedeva 

una distribuzione planimetrica di tutela e valorizzazione delle per-

meabilità per includere il parco all’interno delle zone residenziali 

attraverso la continuità degli spazi di verde pubblico con quelli di 

verde privato. A favorire ulteriormente tale principio, vi era un’am-

pia area di verde condominiale a generare una sorta di “par-

co-giardino” centrale a servizio dell’intero ambito, sul quale gra-

vitava un edificio destinato a funzioni di supporto e servizio alla 
residenza. I volumi residenziali dei lotti prospicienti via Tre Ponti 

erano organizzati in blocchi autonomi, con altezze di 5 piani per 

gli edifici limitrofi alla suddetta via, 3 piani per i blocchi interme-

di, sino a generare un fronte più domestico in affaccio sul parco, 
definito da edifici mono e bifamiliari di altezza massima di 2 piani. 

Se la parte a nord del comparto C6 assorbiva la parte più rilevante 

della superficie edificabile, la fascia a sud - macro-lotto B - veniva  a 
“scaricarsi” di carico urbanistico e così a incidere in modo più lieve 

sul tracciato di via Corbolani. Essa ospitava così un primo lotto (il 

lotto n.8), prossimo allo snodo con la connessione con l’Ex Con-

sorzio Agrario e il sottopassaggio verso il centro, tale da favorire 

la collocazione della futura sede universitaria. L’ultimo lotto (lotto 

n.10), a est del Casino Rossi, conteneva altri corpi residenziali, di 

massimo 3 piani, sempre a degradare da via Corbolani man mano 

che si avvicinavano al Parco.
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IL PROGETTO DI VARIANTE
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Obiettivi

Come anticipato nella premessa, la presente proposta di varian-

te specifica prevede la modifica non sostanziale dell’area nord del 
Comparto C6 definita dal Piano Particolareggiato precedente (2021), 
tramite la realizzazione di 12 edifici residenziali e un edificio con de-

stinazione d’uso a servizi (U 2/3), distribuiti su 6 differenti lotti privati, 
senza variazione della Superficie Complessiva massima realizzabile. 
Tale variante rimane in linea con gli obiettivi generali perseguiti dal 

Piano Particolareggiato 2021, seppur ne modifichi le soluzioni adot-
tate sotto l’aspetto della pianificazione urbana e paesaggistica. Tale 
variante si inserisce in un quadro differente rispetto a quello conte-

stuale alla precedente variante sostanziale al P.P. 2013. In questo 

senso, il nuovo progetto di masterplan è stato redatto ripensando-

ne l’impostazione al fine di garantire continuità con il progetto del 
Parco dell’Oltreferrovia, variato a seguito della cessione anticipata 

delle rispettive aree al Comune. 

La variante specifica in oggetto, quindi, non include le suddette 
aree già cedute al Comune, e si concentra sulle sole variazioni non 

sostanziali riguardanti le tipologie di edifici residenziali e di servizi 
della parte nord del Comparto, e le relative opere di urbanizzazio-

ne U1, sebbene conservi una lettura integrale del territorio del C6. 

Oltre alle aree cedute al Comune per la realizzazione del Parco 

Oltreferrovia, sono state alienate le aree del Lotto 8, sul quale verrà 

realizzata la futura sede dell’Università (cfr. Tav 02 - Inquadramen-

to catastale - Elenco delle proprietà). Sebbene il progetto del Lotto 

8, in termini di superfici assegnate e assetto dell’edificio sul lotto, 
non abbia subito modifiche, rispetto al Piano approvato del 2021, 
detto lotto è stato inserito all’interno della Variante specifica per per-
mettere un confronto dei parametri di progetto con il precedente 

Piano Particolareggiato. Per questo lotto, attualmente di proprietà 

della Fondazione CRC, non è prevista, all’interno di questa variante 

specifica, alcuna variazione.

Per questi motivi, il masterplan generale continua a rimarcare l’im-

portanza delle tematiche affrontate nel precedente progetto, adot-
tando uno sguardo capace di orientarsi dalla grande alla piccola 

scala, abbracciando istanze sociali ed aspirazioni collettive, in con-

tinuità con il tessuto dell’abitato della Città e le tracce del territorio, 

coadiuvando un intervento omogeneo in grado di definire un uni-

cum. 

In questo senso, la variante specifica ha come obiettivo la rimodu-

lazione della zona residenziale nord del Comparto, al fine di cor-
roborare la relazione con il progetto del Parco, il quale si irradia e 

si insinua all’interno dell’area residenziale, determinando un conti-

nuum tra paesaggio naturale e ambiente antropizzato. 

L’area del Comparto C6 si inserisce nel quadro urbano non più 

come vuoto nel contesto edificato, ma definisce un dispositivo in 
grado di raccordare l’Oltreferrovia al centro storico di Carpi, supe-

rando la cesura provocata dalla linea ferroviaria. La presente va-

riante viene accolta all’interno di questo quadro, nel quale il pro-

getto del Parco assume il ruolo di “Connettore” e “Attivatore” tra 

realtà urbana e tessuto agricolo, e nel quale si manifesta un nuovo 

centro nodale. In questo senso, il versante residenziale Nord ha il 

privilegio e l’onere di sorvegliare il Parco, godendo dell’affaccio su 
di esso. Al contempo, l’area a Nord funge da supporto, e rafforza il 
sistema di connessioni prolungando il Parco integrandolo all’inter-

no del sistema residenziale e collegando i percorsi con il sistema 

ciclo-pedonale urbano, determinando di conseguenza il fortificarsi 
della rete a “mobilità dolce” tra centro città e le aree urbane più 

periferiche, nonché quelle a carattere agricolo. Le modifiche appor-
tate all’area residenziale tendono a riformare il dialogo tra urbanità 

e paesaggio, al fine di promuovere un progetto frutto del connubio 
tra territorio urbanizzato e paesaggio naturale, dove la vocazione 

pubblica interagisce con quella privata tramite gli elementi naturali, 

dove la vegetazione assume il ruolo di mediatrice tra ambiti riser-

vati e collettivi.

Il nuovo progetto del comparto C6 vuole conservare così l’obiettivo 

di diventare una tessera all’interno di una strategia, ampia e condi-

visa, tesa ad allargare i modi e le possibilità di fruizione degli spazi 

della città e del territorio di Carpi, a favore di una città accessibile, 

connessa, sostenibile, fortemente vocata alla naturalità.
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Masterplan - Visione di insieme
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Masterplan Comparto C6 - indicativo della qualità architettonica del progetto



18

Quadro di riferimento

L’area dell’Oltreferrovia è da diversi anni al centro della attenzione 

e del dibattito cittadino, nella analisi delle diverse criticità – in primis 
la cesura all’area determinata dalla ferrovia – così come delle gran-

di potenzialità e aspettative, quale appunto la possibilità di immagi-

nare un Parco di dimensioni importanti nella parte di campagna che 

si protende in quel punto fino alla ferrovia.
Lo stesso Piano Regolatore prevede per quelle aree - tra le quali è 

incluso il comparto C6 - delle modalità di trasformazione del terri-

torio - quali gli “ambiti di trasformazione - Ambiti di trasformazione 

insediativo-ambientale C6 e C14” - volti proprio a consentire inter-

venti edilizi organici (e non isolati) con una fortissima componente 

di aree di cessione, al fine di mettere a disposizione della cittadi-
nanza ampie aree di verde pubblico.

Per il comparto C6 era quindi stato promosso e presentato già nel 

2013, da altra Proprietà, un Piano Particolareggiato di Iniziativa Pri-

vata di sviluppo dell’area, con previsione della realizzazione di un 

parco lineare nella fascia centrale dell’area e di interventi di edilizia 

residenziale per 240 alloggi nelle aree a nord e a sud del parco 

stesso.

Tale Piano, allora sottoposto positivamente alla approvazione del 

Comune e degli Enti preposti, è poi rimasto ad oggi incompiuto.

Oggi le condizioni al contorno sembrano delineare uno scenario 

nuovo, dinamico e interessante, che consente di immaginare il su-

peramento di diverse criticità.

In primo luogo il protocollo siglato tra Comune di Carpi ed RFI, che 

ha permesso l’avvio del cantiere per il prolungamento del sotto-

passaggio pedonale della stazione e così consentire finalmente un 
attraversamento della barriera dei binari e dare una naturale pro-

secuzione all’asse che collega Piazza dei Martiri con la Stazione 

verso appunto gli spazi aperti ad est, oggi a campagna e domani 

anche con spazi dedicati a parco.

In secondo luogo, l’impegno della Fondazione Cassa di Risparmio 

di Carpi ad acquisire ed intervenire nell’area denominata “Lotto 8” 

e, con ipotesi futura, sull’edificio del Ex Consorzio Agrario, posto 
proprio sul lato est del tracciato ferroviario in corrispondenza della 

Stazione, per realizzare una nuova sede universitaria, grazie alla 

volontà congiunta di Comune, Fondazione e Università di Modena 

e Reggio Emilia di portare una formazione di tipo accademico a 

Carpi (con un nuovo corso di laurea in ingegneria) al fine di incidere 
sullo sviluppo culturale e sulla competitività del territorio.

L’ex Consorzio potrà così costituire la testa di ponte del nuovo col-
legamento, un pezzo di archeologia industriale recuperata, capace 

di essere testimonianza dell’identità del luogo e al contempo proiet-

tarla verso un suo sviluppo futuro, proprio attraverso la sua trasfor-

mazione in un luogo vitale, destinato ai giovani, alla formazione, 

alla cultura.

Tale nuova centralità, alter ego della Stazione e ad essa collega-

ta, costituirà al contempo l’affaccio verso il comparto oggetto della 
presente progettazione e sarà anche simbolicamente l’occasione 

di delineare un’area vocata alla socialità, alla proiezione verso il 

futuro grazie anche ad un radicamento alla storia e alle presenze 

del luogo stesso.

La variante al Piano Particolareggiato 2013, convenzionata nel 

2021, ha consolidato il quadro di insieme e, in seguito, i primi svi-

luppi progettuali relativi al Parco Oltreferrovia e al lotto 8, futura 

sede dell’università, hanno promosso un ripensamento dell’area 

nord del Comparto, al fine di realizzare un progetto caratterizzato 
da un linguaggio omogeneo nella sua totalità.
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L’impianto paesaggistico e urbano

Il progetto di impianto complessivo dell’area parte dalla lettura del 

palinsesto ambientale, un’area a campagna disegnata in modo 

marcato dai segni della centuriazione, attraverso la maglia dei per-

corsi, dei tracciati, dei canali irrigui, che si sviluppano con preva-

lente orientamento nord-est / sud-ovest - in perfetta sinergia col 

tessuto costruito del nucleo storico - e che fino al dopoguerra erano 
attraversati da filari di viti maritate ad alberi d’alto fusto (olmi, quer-
ce, farnie,..).

Un’area delimitata da un asse di scorrimento e di accesso alla città 

(via Tre Ponti) a nord, da via Corbolani ad ovest e a sud, dalla cam-

pagna aperta ad est.

Su tale reticolo si individuano poi alcuni tracciati ordinatori: in pri-
mis il percorso che attraversa l’intera area in direzione ovest-est, 

in allineamento con via De Amicis (seppur da essa separata dalla 

ferrovia) fino a via Cavata, percorrenza già evidente nelle carte ge-

ografiche settecentesche del territorio carpigiano (Principato e Dio-

cesi di Carpi con Novi e Marchesato, XVIII, Don Natale Marri; Carta 

del ducato Estense, 1698, Girolamo Rosti). Ma anche il segno forte 

della provana in direzione nord-sud che collega il Casino Rossi, 

attestato su via Corbolani, con via Tre Ponti.

Proprio tale reticolo e tali tracciati costituiscono l’ossatura dell’im-

pianto ambientale e urbanistico del comparto, a far emergere un di-

segno paesaggistico del territorio in cui il sistema degli spazi aperti 

e degli spazi costruiti sia articolato quale unico segno riconoscibile, 

capace di radicarsi profondamente nel territorio naturale e antropiz-

zato, adagiandovisi con sensibilità ma facendosi anche portatore di 

caratteri nuovi. 

All’interno di questo contesto, così fortemente connotato dai ca-

ratteri propri della vocazione naturale e agricola del territorio, si 

inserisce un nuovo quadro di sviluppo, il quale prevede il Parco 

Oltreferrovia come principale polo attrattore. Quest’ultimo si va a 

collocare nella rete delle infrastrutture della futura espansione della 

città di Carpi come Connettore a cavallo tra ambiente urbano e 

tessuto agricolo. Questo grande centro nodale sarà circondato da 

nuovi poli attrattori, partendo dalla nuova connessione con la città, 

tramite la realizzazione del sottopassaggio della ferrovia che sfocia 

Foto aerea della Royal Air Force, 1942

direttamente nella futura piazza d’ingresso, a lato dell’ex Consor-
zio, il quale potrebbe essere rifunzionalizzato e assumere il ruolo 

di nuovo polo attrattore culturale. Sulla base di questo nuovo sce-

nario, che apre a un ventaglio di possibilità in continua trasforma-

zione, il nuovo Parco reinterpreta i caratteri del territorio tramite un 

concept in continua evoluzione, basato sull’agire del Parco stesso 

come connettore, così come la foglia porta linfa attraverso le sue 

nervature. Proprio come naturale proseguo delle nervature princi-

pali del Parco dell’Oltreferrovia, il progetto di variante specifica si 
innesta, rimodulando l’area nord di Comparto.

Il presente progetto conferma così l’articolazione del comparto in 

tre fasce trasversali est-ovest, cercando però al contempo di ibri-

darle e di individuare diverse permeabilità longitudinali nord-sud e 

diagonali, al fine di interconnettere il più possibile la rete degli spazi 
pubblici e a verde e così facilitare un ambiente dinamico e acces-

sibile, funzionale ad un migliore funzionamento alla grande scala 

degli attraversamenti e degli spazi disponibili.

Il progetto di sviluppo della nuova zona residenziale del Comparto 

C6 si basa quindi sui principi cardine dedotti dall’analisi del sito e 

del rapporto con il contesto ambientale e spaziale. Tali aspetti sono 

stati organizzati in modo da allinearsi con lo sviluppo del Progetto di 

Fattibilità Tecnico Economico del Parco Oltreferrovia, a stretto con-

tatto con il quale i lotti residenziali andranno a relazionarsi. L’ele-

mento naturale del parco ha generato nuovi importanti sinergie che 

hanno permesso di approcciarsi al progetto con un occhio nuovo 

rispetto al precedente piano presentato.

Le direttrici principali del masterplan nascono e vivono in forte re-

lazione con il progetto del Parco che si irradia e insinua all’interno 

dell’area residenziale attraverso i percorsi ciclo-pedonali che attra-

versano il parco stesso. 

 
Inquadramento generale
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La struttura dei percorsi

Il tessuto dei percorsi ciclo-pedonali struttura l’impianto dell’edifi-

cato al fine di rafforzare la relazione tra Parco Oltreferrovia e aree 
urbanizzate. I percorsi principali che costituiscono le nervature del 

Parco divengono al contempo le nervature dell’area nord del Com-

parto, delimitando e definendo i lotti residenziali così come il lotto 
servizi. In un quadro generale composto dalla potenziale presen-

za di futuri poli Attrattori e Connettori - Parco Oltreferrovia, nuova 

sede universitaria, sottopassaggio di connessione al Centro Città, 

rifunzionalizzazione dell’ex Consorzio - l’area nord del Comparto 
si declina di conseguenza, sfruttando le direttrici e le geometrie 

del parco al fine di completare un disegno omogeneo e continuo 
dell’Oltreferrovia.

In tal senso, i percorsi principali sono composti da due tracciati 

provenienti dal Parco in direzione nord-sud e un sistema di con-

nessione in direzione est-ovest, che collega i suddetti percorsi.  

I due percorsi longitudinali nord-sud si ricollegano infine alla rete 
ciclabile che perimetra il Comparto a ovest lungo via Corbolani e 

a nord a lato di via Tre Ponti.  Uno dei due percorsi longitudinali ri-

calca il sedime della provana, e successivamente sfocia nel Parco, 

ricongiungendosi alla diagonale principale che taglia quest’ultimo 

in mezzeria. Il secondo percorso longitudinale attraversa central-

mente l’area nord di Comparto, tracciando una diagonale che pro-

segue lungo il percorso ciclo-pedonale del Parco che in futuro si 

collegherà direttamente al sottopassaggio pedonale della stazione.

In stretta correlazione con quest’ultimo percorso e in forte connes-

sione con il Parco e con lo sviluppo dell’edificato residenziale, trova 
spazio un punto attrattore di valenza di quartiere ma anche più in 

generale cittadina, un nuovo centro servizi. Esso si colloca al cen-

tro dell’area e dialoga in maniera diretta con il Parco - elemento 

naturalistico - attraverso un ampio cannocchiale visivo, e con lo 

sviluppo della mobilità interna e l’edificato residenziale, elementi di 
natura più urbana. Tale elemento architettonico di pregio ospiterà 

dei servizi di quartiere e culminerà con una terrazza panoramica su 

Carpi a 360°: Città, Parco e Campi Agricoli. 
Nel piano particolareggiato in essere il centro servizi risulta immer-

so all’interno dei lotti residenziali, ed è definito da blocchi separati, 

con altezza inferiore alle residenze dei suddetti lotti. Il principio del 

sistema urbano prevede una distribuzione planimetrica che tutela 

e valorizza le permeabilità in direzione sud-nord, e il centro servizi, 

dovrebbe favorire tale principio. 

Sebbene il sistema urbano  sia caratterizzato da un alto indice di 

permeabilità, dalla continuità degli spazi verdi con quelli privati e si 

integri con il parco “accogliendolo” all’interno dell’area residenziale 

del Comparto, con la nuova conformazione del Parco l’area nord 

risulterebbe indebolita proprio sotto questi aspetti. 

Proprio per questo motivo, nel progetto di variante specifica, oltre 
al suddetto percorso nord-sud sulla provana (per il quale si può 

prevedere il riammagliamento con le ciclabili che proseguono nel 

quartiere a nord di via Tre Ponti - così come a sud si connette con 

via Corbolani e in futuro potrà vedere nuove connessioni in direzio-

ne di via Due Ponti) si inserisce il secondo percorso che traccia la 

diagonale. In questo senso, tale edificio è stato ripensato, proprio in 
relazione a questa nuova percorrenza, definendo un volume unico, 
che, oltre ad essere di supporto e servizio alla residenza, potesse 

generare un ulteriore polo attrattore, perfettamente inserito nel nuo-

vo contesto dell’Oltreferrovia. 

Il lotto servizi, quindi, conserva una vocazione urbana, e si apre 

supportando il principio di permeabilità delle aree verdi e dei per-

corsi, collegandosi alla nuova percorrenza del Parco, che assume 

il ruolo di nervatura a supporto della relazione tra paesaggio antro-

pizzato e paesaggio naturale. In questo senso, non solo rimane in-

variato l’apporto al mix tipologico e funzionale utile alla generazione 
di un ambiente vitale durante l’arco della giornata, ma tale apporto 

si riverbera alla scala urbana della città, grazie alla nuova connes-

sione diretta con il Parco e alla conseguente estensione della rete 

di percorsi ciclo-pedonali.

Come anticipato, il progetto pone inoltre attenzione anche alle con-

nessioni est-ovest, potenziando tale percorrenza tramite una Pro-

menade, un boulevard che supporta e privilegia la ”mobilità dolce” 

a quella carrabile. Tale percorrenza è denominata “piattaforma mo-

bile unica”.

Struttura dei percorsi ciclo-pedonali

Viste di interesse

Centro Servizi come attrattore dell’area nord
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La piattaforma mobile unica

Come descritto in precedenza, oltre alle connessioni nord-sud de-

finite dal percorso sulla provana e dalla diagonale che taglia cen-

tralmente il Comparto, il progetto di variante specifica rafforza la 
percorrenza est-ovest, ricongiungendo i suddetti tracciati ciclo-pe-

donali. 

Tale connessione non si presenta come mero collegamento funzio-

nale, ma svolge un ruolo pubblico, di valenza sociale e collettiva, 

presentandosi come un sistema unico che accoglie tutte le diverse 

modalità di spostamento - carrabile, ciclabile e pedonale - privile-

giando pedoni e ciclisti. 

Questa ulteriore connessione, quindi, potenzia la percorrenza 

est-ovest tramite una Promenade, un boulevard che supporta e pri-

vilegia la ”mobilità dolce” a quella carrabile. 

Il centro servizi, così come i fabbricati residenziali più centrali, si 

“affacciano” su questo boulevard, prediligendo così una viabilità in-

centrata su mezzi di spostamento non carrabili, e consolidando il 

ruolo dello spazio pubblico come connettore lineare tra aree urbane 

e Parco.  

Tale Promenade infatti, è delineata come una piattaforma mobile 

unica su modello nord-europeo, caratterizzata da una pavimenta-

zione continua in cui la carrabilità è ridotta al minimo. Non sono 

infatti previsti spazi di sosta a parcheggio e il senso di percorren-

za veicolare è a senso unico, ed è data massima importanza alla 

mobilità ciclabile e pedonale, dotando il boulevard di un disegno 

organico e fluido in cui trovano spazio ampie aiuole verdi e punti di 
sosta per pedoni e ciclisti su ambo i lati.

La sezione della piattaforma mobile unica è quindi definita da: una 
pista ciclo-pedonale in calcestruzzo architettonico - stesso materia-

le dei percorsi provenienti dal Parco - che corre a fianco delle resi-
denze Fronte Parco, una corsia di marcia a senso unico per traffico 
veicolare e un marciapiede pedonale a lato dei lotti residenziali e 

servizi dell’area nord - entrambi pavimentati in masselli con finitura 
quarzoporfido. La corsia di marcia dedicata al traffico veicolare è 
separata dai percorsi dedicati a pedoni e ciclisti tramite un buffer 
verde, composto da una serie di aiuole che si susseguono in un 

disegno organico e permeabile.

Tale soluzione determina un’ulteriore promozione alla ripartizione 

modale a favore delle modalità di spostamento alternative all’uso 

dell’auto privata, estendendo i percorsi principali del parco e contri-

buisce alla piantumazione di nuove alberature. 

1. Percorso lineari e attrattori

2. Connettore

3. Il sistema del verde Viabilità carrabile pubblica interna al Comparto Percorsi ciclo-pedonali pubblici Percorsi pedonali pubblici

 Percorsi ciclo-pedonali 
 principali nord-sud        

Percorso ciclo-pedonale di 
connessione est-ovest      

 Piattaforma mobile unica  
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La viabilità carrabile viene limitata nella parte centrale del Com-

parto, a favore di un ambiente urbano che rinunci ad un ruolo pret-

tamente infrastrutturale e assuma le caratteristiche di uno spazio 

pubblico più coerente al sistema di piazza lineare o viale cittadino. 

Il disegno, così come la scelta dei materiali, rispettano quindi il prin-

cipio di favorire un ambiente a misura d’uomo, nel quale percorsi e 

aree verdi si interconnettano al fine di un reciproco arricchimento.
In tale contesto, la viabilità carrabile a nord si struttura tramite un 

percorso ad anello di servizio alle aree predisposte a parcheggio e 

agli ingressi delle residenze. Lungo questo anello sono predisposti 

i parcheggi pubblici, con posti auto per persone diversamente abili 

nelle zone limitrofe gli accessi ai lotti residenziali. 

I due accessi principali a doppio senso di circolazione sono disposti 

su via Tre Ponti, con particolare attenzione posta per la salvaguar-

dia della siepe preesistente, e su Via Corbolani (a ca. 120 metri 

dall’incrocio con via Tre Ponti). La viabilità veicolare interna, come 

anticipato, è disposta ad anello, e serve i lotti residenziali su via Tre 

Ponti tramite accessi interni mentre i lotti residenziali Fronte Parco 

sono serviti in maniera differenziata:
•  Il lotto 1 -  primo verso ovest - presenta un passo carraio di-

rettamente su via Corbolani. In questo modo si evita di aggra-

vare ulteriormente il boulevard con il traffico veicolare legato ai 
residenti di tale lotto e, contemporaneamente, non si aggrava 

il traffico veicolare relativo via Corbolani, in quanto l’ingresso 
al lotto è posizionato nella parte nord della strada, a ca. 150 m 

dall’incrocio con via Tre Ponti; 

• Il lotto 3 - ultimo al confine est - è servito da una strada privata 
con accesso diretto dall’anello interno del comparto. In questo 

modo si rende la viabilità pubblica interna al comparto limitata 

al suddetto anello e, così facendo, l’incrocio per l’ingresso al lot-

to 3 risulta essere l’equivalente di un passo carraio, in modo da 

non spezzare il percorso ciclo-pedonale proveniente dal Parco, 

e privilegiare nuovamente pedoni e ciclisti;

• Il lotto 2, infine, in posizione centrale, al quale si accede dalla 
piattaforma mobile unica. Questo è l’unico accesso diretto alle 

residenze predisposto sul boulevard, in modo da non aumen-

tare il traffico veicolare e salvaguardare la sicurezza di pedoni 
e ciclisti.

La piattaforma mobile unica risulta quindi essere un sistema ibrido, 

che pone attenzione alla ripartizione modale dei metodi di sposta-

mento, garantendo il passaggio dei mezzi di servizio ed emergen-

za, restituendo al quartiere una struttura urbana più legata al siste-

ma dei quartieri della città consolidata, caratterizzata da una forte 

componente di spazio pubblico e servizi. 

L’accesso al Centro Servizi è organizzato lungo la corsia a doppio 

senso di marcia che compone l’anello a nord del lotto del Centro 

Servizi stesso. L’ingresso carrabile permette ai veicoli di accedere 

al parcheggio privato del Centro,  il quale ospita l’area adibita a ca-

rico/scarico e i posti auto a raso, di un numero sufficiente in base a 
quanto richiesto da normativa. In corrispondenza del tratto di anello 

prospiciente il lotto servizi, la strada è rialzata e presenta una finitu-

ra in autobloccanti con finitura in pietra, al fine di rallentare i veicoli 
in transito e interrompere così il rettilineo che altrimenti si verrebbe 

a creare tra i due percorsi ciclo-pedonali principali. 

I lotti residenziali 4 e 5, interclusi dall’anello, hanno due accessi - 

corrispondenti a un accesso per ogni volume edilizio residenziale 

- e permettono di accedere alle autorimesse interrate private. 

Il sistema della viabilità carrabile concorre insieme a quello della 

viabilità a “mobilità dolce” a costituire il tessuto infrastrutturale di 

comparto. Quest’ultimo è progettato in modo da garantire la più 

ampia scelta di metodo di spostamento da parte dell’utenza. Così 

come per i percorsi ciclabili e pedonali, il progetto del verde è pen-

sato per integrarsi e integrare il tessuto infrastrutturale all’interno 

del quadro paesaggistico di insieme, e determinare al contempo un 

miglioramento del livello di comfort outdoor. Tale contributo deriva 

principalmente dai filari alberati predisposti lungo i tracciati ciclabili, 
pedonali e la piattaforma mobile unica, e viene di conseguenza in-

tegrato tramite l’inserimento puntuale di alberature tra i posti auto, 

al fine di aumentare la presenza del verde e contrastare la presen-

za delle isole di calore.

Accessi e viabilità carrabile

Accessi e Viabilità interna 

Relazione tra verde, percorsi ciclo-pedonali e viabilità carrabile
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L’obiettivo del Parco Oltreferrovia è quello di garantire uno spazio 

pubblico pieno di attività ben fruibili e di avere al contempo uno 

spazio verde sicuro. Una delle strategie più efficaci per mettere in 
sicurezza uno spazio pubblico di grandi dimensioni è di avvalersi 

del Principio di Sorveglianza Informale “Naturale”, facendo leva sul 

creare uno spirito di comunità e appartenenza. Il Parco non è quindi 

percepito come luogo isolato, ma “racchiuso” dallo sviluppo resi-

denziale. Basandosi su questo principio si è pensato di invertire la 

disposizione delle tipologie residenziali rispetto al quanto previsto 

nella proposta del Piano Particolareggiato in essere, andando a 

posizionare una cortina permeabile di edifici plurifamiliari sul fronte, 
definiti “Tip A - Fronte Parco”. Tali corpi residenziali si sviluppano 
su un arco e raggiungono un’altezza variabile di massimo 3-4 piani 

sul lato strada interna al Comparto mentre risulteranno percepiti 

unicamente 2-3 piani sul lato parco. Ciò è possibile in quanto si è 

inserito il piano terra all’interno di un podio verde che abbraccia gli 

spazi dedicati alle autorimesse private e che, degradando verso 

il parco mitiga in maniera naturalistica la connessione con esso. 

Nonostante la volontà di dare forza all’arco centrale come segno 

generatore del masterplan la percezione dei fabbricati fronte parco 

sarà comunque di grande permeabilità e frammentazione attraver-

so la movimentazione in pianta ed in alzato dei corpi e l’inserimento 

di tipologie edilizie dotate di generosi podi verdi, logge, terrazze e 

tetti verdi. L’idea di posizionare vista parco una tipologia residen-

ziale plurifamiliare, che avrà un maggior numero di utenti di fascia 

media, accoglie anche la volontà di voler far fruire e beneficiare di 
tale vista un maggior numero di utenti, rendendola quindi a tutti gli 

effetti una scelta volta a una progettazione più sostenibile e demo-

cratica nei confronti della cittadinanza. 

Infine, le due ali centrali del comparto suddivise in due lotti residen-

ziali ospitano edifici plurifamiliari, definiti “Tip. B - A Fogli”, di altezza 
variabile, e comunque di massimo 3-4 piani fuori terra, che verran-

no disposti lungo l’anello della viabilità carrabile, e che si affacciano 
su un’ampia corte centrale privata attrezzata a verde e con arredi 

dedicati alla convivialità, in modo da generare un “parco-giardino”.
Area nord Comparto - Parco Oltreferrovia: Schema concettuale di insieme

Lo sviluppo edilizio
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Masterplan di variante specifica non sostanziale  
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Podio verde delle residenze Fronte Parco - visualizzazione indicativa della qualità architettonica del progetto
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Area nord Comparto C6 - masterplan indicativo della qualità architettonica del progetto
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Le nuove aree residenziali
(gli indirizzi inerenti al progetto architettonico delle aree residenziali sono indicativi della qualità architettonica del progetto)

Come per il Piano Particolareggiato in essere, il progetto vuole pro-

muovere forme avanzate di abitare, centrate sul radicamento con 

il luogo, sul rispetto di criteri di sostenibilità ambientale e sociale, 

sull’attivazione di spazi con intensità d’uso e percettiva, capaci di 

generare un ambiente sereno, e al contempo vivace, dinamico e 

attrattivo, in cui “sentirsi a casa”.

Il nuovo edificato entra infatti in un rapporto simbiotico con il Parco, 
sia fisico che percettivo, al fine di un reciproco arricchimento visivo 
degli spazi.

Il progetto delle tipologie prende spunto dal contesto della Pianura 

Modenese, e nasce dai caratteri propri e dalle sfaccettature che 

contraddistinguono le architetture vernacolari che nel tempo si sono 

susseguite in queste aree, come le architetture rurali della Pianura 

Padana meridionale. L’architettura vernacolare è infatti rivelatrice di 

molteplici tecniche ed espedienti costruttivi capaci di dialogare con 

il contesto e con il clima senza l’utilizzo di tecnologie attive. Essa 

ci da indicazioni di come, attraverso le costruzioni, i ripari, i luoghi 

di vita, si possa rispondere in maniera passiva a diverse esigenze 

dettate dal clima e dalla domanda funzionale di quel determinato 

luogo. 

Nel caso in esame, l’architettura rurale della Pianura Padana è rap-

presentata dalla tipologia del casolare isolato, la cascina, e case 

coloniali, il cui sistema ha subito un’evoluzione dell’involucro an-

dando ad integrare nel tempo l’elemento della loggia, da elemento 

leggero e giustapposto al volume principale a elemento cardine ed 

integrato nella facciata Sud.  Essa rappresentava un espediente 

microclimatico essenziale per l’essiccazione del grano. Il sistema, 

esposto a Sud, proteggeva il grano dalla pioggia, dalla radiazione 

solare diretta ed intercettava i venti prevalenti in estate da Est.

La loggia è un elemento architettonico molto importante e che può 

essere facilmente richiamato nell’architettura contemporanea degli 

sviluppi residenziali, in quanto filtro tra l’esterno e l’interno ed espe-

diente microclimatico necessario per controllare (attraverso l’arre-

tramento della facciata) i carichi termici.

L’architettura rurale modenese è caratterizzata da edifici immersi 
nelle pianure e legati fortemente alle attività agricole del territorio. 

Le tipologie principali che si sviluppano nell’area modenese sono 

sostanzialmente due: tipologia ad elementi separati e tipologia a 
elementi giustapposti, che richiamano quelli dell’architettura rurale 

tradizionale italiana.

La prima tipologia, ad elementi separati, è rappresentata dalla di-

sposizione di questi elementi (che combaciano con le diverse fun-

zioni: rustico, abitazione, stalla ecc.) nell’area interessata creando 
tra di loro diversi spazi esterni e non protetti se non dagli edifici 
stessi.

Il territorio di Carpi risulta essere a limite tra le due ma con una 

maggiore influenza della seconda tipologia. Essa presenta sotto 
uno stesso tetto sia l’abitazione che il rustico, disposti una accanto 

all’altro e generalmente separati da un portico o androne. L’intera 

costruzione si presenta come un grosso edificio di forma allungata  
e non molto alto, con il tetto sempre a due spioventi. L’abitazione, 

generalmente di forma molto semplice, è posta quasi sempre con 

la facciata principale a Sud, o ad oriente, forse per essere più ripa-

rata dai freddi dell’inverno. La giustapposizione dei volumi permette 

la creazione di spazi di transizione (il portico, l’androne) capaci di 

mitigare il microclima interno delle abitazioni e di creare zone di 

filtro non solo in termini climatici ma anche di privacy e divisione 
delle funzioni. 

L’architettura rurale della Pianura Padana, caratterizzata per lo più 

da sistemi a cascina a corte e case coloniali, ha subito un’evoluzio-

ne dell’involucro andando ad integrare nel tempo l’elemento della 

loggia, da elemento leggero e giustapposto al volume principale (1) 

a elemento cardine ed integrato nella della facciata Sud (2-3).

Le tipologie residenziali, di conseguenza, sono il risultato di una 

rilettura dei modelli tipologici tradizionali, declinati per rispondere 

alle necessità dell’abitare contemporaneo, perseguendo l’obiettivo 

di un modello edificatorio sostenibile e in continuità con il contesto 
in cui si inserisce. Gli elementi progettuali utilizzati si organizzano 

al fine di garantire alti livelli di performance ambientale, diminuendo 

Schema tipologico di insediamento

Elementi tipologici di insediamentoLoggia come elemento cardine

Spazi di transizione  
(androne/portico) Elementi giustapposti

Spazio esterno

21 Giugno

21 dicembre

Vento e percorso del sole Elementi separati
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i consumi, promuovendo un ambiente salutare e vivibile, con i più 

alti standard di comfort ambientale, in relazione con la natura e gli 

spazi esterni.

In questo senso, gli edifici sfruttano le logge come sistema di om-

breggiamento principale sulla facciata Sud, come elemento essen-

ziale di filtro tra l’esterno e l’interno ed espediente microclimatico 
necessario per controllare - attraverso l’arretramento della facciata 

- i carichi termici. 

Per contrastare il passaggio dell’umidità si sfrutta l’espediente delle 

murature areate (dato che il materiale utilizzato sarà in gran parte il 

laterizio, in quanto materiale comune nel territorio, prevalentemen-

te argilloso). 

Viene garantita la ventilazione sull’asse Est-Ovest convogliando i 

venti estivi che provengono da Est, sia nella ventilazione esterna 

delle cellule a doppio affaccio che negli spazi esterni, facendo per-
meare le fresche brezze attraverso i diversi volumi sfalsati. 

Nel rileggere gli elementi tradizionali dell’architettura vernacolare, 

si creano spazi di transizione attraverso la giustapposizione dei vo-

lumi, con il fine di mitigare il microclima interno delle abitazioni e di 
creare zone di filtro non solo in termini climatici ma anche di privacy 
e divisione delle funzioni.

In particolare, come già accennato nei paragrafi precedenti, l’area 
residenziale a nord si divide in due tipologie residenziali: la tipolo-

gia A Fronte Parco e la tipologia B a Fogli, interclusa al comparto. 

A sud il progetto rimane invariato per quanto riguarda le tipologie 

residenziali, con una lieve diminuzione della superficie complessiva 
assegnata.

La tipologia A - Fronte Parco, si distribuisce sui lotti 1, 2 e 3, affac-

ciandosi al Parco Oltreferrovia, definendo una cortina abitata per-
meabile e fortemente caratterizzata da spazi esterni ed elementi 

verdi, che rafforzano la connessione tra edificato e paesaggio. 
Le residenze di sviluppano in otto volumi, composti dai tre ai quat-

tro moduli strutturali, con altezze di tre/quattro piani. Il piano terra 

ospita gli spazi di servizio alle residenze (come locali tecnici) e le 

autorimesse, nelle quali sono predisposti i box auto e posti auto co-

perti. Ai piani superiori sono disposti gli appartamenti residenziali, 

suddivisi prevalentemente in trilocali e quadrilocali, oltre a una mi-

nima percentuale di pentalocali e bilocali, per un stima preliminare 

di circa 70 appartamenti. I volumi, cadenzati dal ritmo dei moduli 

strutturali, sono caratterizzati da un immagine formale a telaio, che 

permette di apportare arretramenti salendo in altezza, definendo 
logge e terrazze esterne come estensione degli ambienti interni, e 

contemporaneamente, definendo un’immagine formale omogenea 
dei fronti.

In questo modo, tutti gli appartamenti al secondo e terzo piano degli 

edifici possono godere di aree terrazzate e logge, in modo da ga-

rantire aree esterne pensate opportunamente a favorire una mag-

gior relazione con il paesaggio naturale, nonché ad aumentare la 
porzione di area da attrezzare a verde e sfruttare soluzioni di scher-

matura e ombreggiamento, con un impatto positivo sul comfort ter-

mico interno ed esterno. Al primo piano gli appartamenti hanno la 

medesima possibilità di sfruttare spazi esterni come le residenze ai 

piani superiori, ma con la differenza di poter accedere direttamente 
a giardini pertinenziali.  Questo è reso possibile grazie ad un podio 

verde, un rilevato inerbito sul quale si “adagiano” gli edifici. 
Tale podio parte da una quota lievemente rialzata rispetto ai per-

corsi esterni e al Parco, in modo da poter essere contenuto dalla 

recinzione di confine dei lotti, e termina alla quota delle residenze 
al piano primo. 

In questo modo, il podio contiene e scherma le autorimesse al pia-

no terra, che di conseguenza risultano come se fossero interrate. 

Al di sopra dei box auto è previsto quindi una copertura inerbita, 
sulla quale sono predisposti anche i giardini di pertinenza, mentre 

per la restante parte del rilevato sono predisposti percorsi e aree 

attrezzate per i residenti, che hanno così a disposizione un ulteriore 

spazio verde di raccordo al paesaggio naturale del Parco. Inoltre, il 

rilevato permette di attutire la presenza degli edifici in relazione alle 
stanze naturali del Parco, in quanto i volumi risulteranno percetti-

vamente alti due/tre piani. Al podio si può accedere dal fronte Nord 

1. Creazione sistema di permeabilità visiva

2. Movimento dei fronti

3. Sistema balconi vista 360 gradi
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delle residenze, sfruttando le rampe inserite nella separazione tra 

i volumi residenziali, che garantisce permeabilità visiva e sfrutta la 

ventilazione naturale, aumentando il comfort outdoor. Tali separa-

zioni derivano dalla lettura delle tipologie tradizionali dell’architet-

tura modenese, e reinterpretano l’elemento dell’androne in chiave 

contemporanea.

Sul Fronte Nord le residenze si affacciano verso la piattaforma uni-
ca mobile e il centro servizi. Da questo fronte si accede ai vani 

scala, preceduti da aree pavimentate a servizio delle residenze e 

inserite all’interno di un buffer verde  alberato che media tra i fronti 
degli edifici e i percorsi di attraversamento del comparto. Il podio si 

ferma sul lato dei volumi, così da lasciare completamente libero il 

prospetto nord, il quale compone una cortina edilizia di tre/quattro 

piani.

Le residenze Fronte Parco seguono così una matrice cadenzata, 

che si apre verso il parco generando permeabilità visiva e, al con-

tempo, abbracciando metaforicamente il parco, andando a creare 

un bordo verde protettivo. In questo senso, gli edifici consentono : 
il miglior comfort in tema di orientamento e ore luce, viste di qualità 

a 360° verso Città - Parco - Campi agricoli, e integrazione nell’am-

biente circostante grazie anche al sistema di raccordo con il parco, 

tramite i giardini in quota e le logge ad ogni piano.
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Planimetria Piano primo - Lotto 2 - indicativo della qualità architettonica del progetto
5m 10m 25m
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Sezione longitudinale Lotto 2 - il podio verde e la relazione con il Parco Oltreferrovia

Prospetto fronte Sud verso Parco Oltreferrovia - Lotto 2 Elaborati indicativi della qualità architettonica del progetto
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La tipologia B - Edifici a Fogli, si inserisce all’interno dei lotti 4 e 5, 
interclusi dalla viabilità ad anello della zona Nord del Comparto, 

nella quale sono predisposti gli accessi carrabili e pedonali.

Sempre traendo ispirazione dal mondo naturale, e reinterpretando 

i caratteri tipologici dell’architettura tradizionale del luogo, per gli 

edifici plurifamigliari si è pensato di ispirarsi alla semplicità di ele-

menti leggeri orizzontali che ben dialogassero con la verticalità del 

pattern sviluppato per la tipologia Fronte Parco.

L’orizzontalità è stata espressa con l’uso di generosi elementi bal-

coni in aggetto che creano un gioco di fogli che si sovrappongono e 

articolano donando alla tipologia residenziale un aspetto elegante 

e nel contempo giocoso. 

Inoltre, grazie al particolare posizionamento di tali tipologie nel lotto 

e all’aggregazione ad L allungata delle singole unità abitative, gli 

edifici creano una corte centrale privata elemento di pregio dell’in-

tervento che può esser trattato come piccola “Stanza” attività per 

gli abitanti del Cluster che viene così reso più esclusivo. Tale ele-

mento si inserisce in continuità con l’elemento di “parco giardino” 

già presente nel Piano Particolareggiato in essere e instaura una 

relazione con le aree verdi prospicienti, in particolare quelle del lot-

to servizi e i filari alberati che ornano i percorsi ciclo-pedonali che 
provengono dal Parco Oltreferrovia. 

A valorizzare la percezione dello spazio ad altezza d’uomo, tutti i 

parcheggi privati dei blocchi residenziali sono realizzati in interrato, 

con accesso da rampe dedicate collocate sui bordi esterni a ridurre 

il più possibile le interferenze con i percorsi pedonali.

 La disposizione degli edifici a Fogli rilegge la tipologia vernacolare 
a elementi separati, avvalorando la relazione tra edificato e spazi 
verdi esterni, come “Stanze-Corti” a supporto di una miglior qualità 

dell’abitare.

Tali corti interne private di affacciano sul Centro Servizi che viene 
ulteriormente rafforzato della sua funzione di Attrattore.
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Il Centro Servizi 
(gli indirizzi inerenti al progetto architettonico del centro servizi sono indicativi della qualità architettonica del progetto)

Inserito in posizione baricentrica rispetto all’area Nord del Compar-

to C6, il nuovo Centro Servizi si differenzia rispetto al precedente 
piano Particolareggiato 2021 in quanto si articola su un unico edi-

ficio, costituito dalla sovrapposizione di volumi, che generano un 
landmark in grado di assumere il ruolo di Polo Attrattore all’inter-

no del nuovo quadro d’insieme dell’Oltreferrovia. Il lotto sul qua-

le si inserisce, denominato lotto servizi A1, assurge a Connettore, 

aprendosi verso il paesaggio limitrofo e collegandosi direttamente 

al percorso ciclo-pedonale alberato proveniente dal Parco e alla 

piattaforma mobile unica. Rispetto alla proposta di masterplan in 

essere, il Centro Servizi assume una scala urbana, che non si limi-

ta a quella di quartiere, ma instaura un dialogo e consolida l’area 

Oltreferrovia, definendo un ulteriore elemento di arricchimento del 
Comparto insieme al Parco, alla nuova sede universitaria e al futu-

ro polo culturale dell’ex consorzio. 

Il Centro Servizi si focalizza nel generare un ambiente aperto, fru-

ibile a più livelli, a partire dalle aree esterne. Queste sono conce-

pite come un vero e proprio giardino pertinenziale, attraversato da 

percorsi che infittiscono la rete pedonale intra-comparto, e si col-
legano al tracciato della piattaforma unica e al percorso del Parco 

Oltreferrovia. Si genera così una maglia naturale connettiva, ricca 

di aree di sosta comuni, e in continuo dialogo tra ambienti esterni 

e interni, cinta da una quinta verde di alberi e arbusti che avvolge 

l’area rendendola più intima e piacevole. Un disegno che offre un 
tessuto organico e permeabile di percorsi che collegano gli accessi 

e i servizi presenti nell’area e in generale connettono l’area con il 

resto del comparto. I percorsi, allargandosi e restringendosi senza 

soluzione di continuità, danno origine ad aree collettive di sosta che 

offrono diverse funzioni. Sono previsti spazi più ampi pavimentati a 
servizio dei locali commerciali, aree di sosta nelle intersezioni dei 

percorsi e ampie aree verdi, generate per sottrazione dalla maglia 

dei percorsi. Queste aree, oltre a incorniciare l’edificio all’interno 
del lotto e mitigare i rapporti con il contesto, migliorano il comfort 

ambientale dell’area tramite l’ombreggiamento e il raffrescamento 
e rappresentano un interessante opportunità fruitiva per aree poli-

funzionali esterne a servizio del Centro.

L’accesso carrabile e i parcheggi a raso di pertinenza sono previsti 

sul lato nord, in diretto collegamento con l’anello carrabile interno 

al comparto. I parcheggi sono ricavati all’interno delle aree verdi, e 

godono dell’ombreggiamento fornito dalle piantumazioni. 

L’edificio si conforma come la somma di tre volumi stereometrici 
che, sovrapponendosi l’uno all’altro, ruotano su sé stessi, al fine 
di ottenere un buon orientamento dal punto di vista ambientale e 

le migliori viste di qualità e privacy in base alle destinazioni d’uso 
interne. I tre volumi, definiscono dei macroblocchi composti da due 
piani ciascuno, in modo da poter suddividere il Centro Servizi in 

macrofunzioni collegate tra loro da un core servito, che ospita la 

distribuzione verticale e spazi di servizio al Centro.

Attraverso la rotazione dei 3 macroblocchi si ottengono spazi ester-

ni terrazzati con diverse esposizioni che permettono la creazione di 

spazi di qualità per i blocchi superiori, mentre al piano terra il primo 

macroblocco gode dell’immersione nel sistema verde del “giardi-

no-parco”. In sommità è presente un rooftop panoramico - scher-

mato durante i periodi più caldi dal verde pensile e da una pensilina 

fotovoltaica - con vista a 360° sul centro storico di Carpi, sul nuovo 

Parco Oltreferrovia e sul tradizionale tessuto agricolo.

La possibilità di arricchire l’edificio con terrazze sulle quali vengono 
predisposte aree verdi e dalle quali si può godere di viste di qualità, 

contribuisce a fornire molteplici benefici al benessere psico-fisico 
delle persone, oltre a migliorare il comfort ambientale e termico. Di 

fatti, la rotazione dei macroblocchi non solo consente di sfruttare le 

terrazze esterne, ma permette anche di generare aggetti in grado 

di fornire auto ombreggiamento e diminuire l’irradiazione solare di-

retta.

Il Centro Servizi svolge così una funzione collettiva, non solo esclu-

siva per il quartiere residenziale, ma urbana, orientata alla Città, e 

si inserisce nel contesto come elemento fondante della nuova pia-

nificazione urbana dell’Oltreferrovia, non come elemento residuale, 
ma precipuo attore a supporto del nuovo Parco.
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Confronto dei dati urbanistici
cc6_Tav12 Dati Urbanistici

DATI P.R.G. DATI VARIANTE 27/07/2021 DATI PROGETTO VARIANTE 2022

 Superficie Territoriale ST 151290,7 mq 152.532 mq 152.532 mq

 Superficie di proprietà 145.373,00 mq 145.373,00 mq 145.373,00 mq

 Area di concentrazione dell’edificazione 
SE

145.373,00 mq x 30% = 43.611,90 mq 27.207,1 mq 28.750,8 mq

 Area per verde condominiale VC 145.373,00 mq x 20% = 29.074,60 mq 34.208,6 mq 30.807,9 mq

 Area per verde pubblico VP 145.373,00 mq x 50% = 72.686,50 mq 83.957,4 mq 85.814,3 mq

 Area per politiche abitative integrate PAI 145.373,00 mq x 5% = 7.268,55 mq 7.276,0 mq 7.276,0 mq

SC    145.373,00 x 1500 mq/ha = 21.805,95 mq 21.805 mq 21.805 mq

SC PAI    145.373,00mqx250mq/ha = 3.634,33 mq 3.634,3 mq 3.634,3 mq

su VC ≥ 70% =  21565,52 mq 26.940,3 mq * 23.380,6 mq

su VP ≥ 90% =  77232,86 mq 77.295,1 mq * 79.310,0 mq

su SE ≥ 20% =  5750,16 mq 7.344,0 mq * 5.888,2 mq

 Numero massimo piani fuori terra 3 piani 5 piani
4 piani [residenziale]

6 piani + 1 a terrazza [edificio lotto A.1]

 Densità arborea A 145.373,00x80 alberi/ha = 1.163 1163 1202

 Densità arbustiva AR 145.373,00x120 arbustii/ha = 1.745 2076 arbusti 2083

TABELLA DATI URBANISTICI

 Indice di utilizzazione del territoriale UT

 Parcheggi di cessione P2

U 1/1 =1mq /4 mq Scresid. = 161 p. auto

U 2/3 =1 mq/2 mq Scterz = 35 p. auto

U 2/6 =1 mq/10 mq Scterz = 16 p. auto

TOTALE = 212 p. auto

251 di cui 8 disabili

 Indice di permeabilità P
*Calcolo variante 2022 con variante a PRG 

n.49 art. 5.01

 Parcheggi di pertinenza P1

U 1/1 =10mq /35 mq Scresid. = 183 p. auto

U 2/3 =10 mq/35 mq Scterz = 20 p. auto

U 2/6 =10 mq/100 mq Scterz = 16 p. auto

TOTALE = 219 p. auto

222

269 di cui 10 disabili

329

Pagina 1
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Confronto con il Piano Particolareggiato 2021

DIMENSIONI DEL PARCO

NUMERO DI ALBERATURE

da 73.066,89 mq a                            74.286,89 mq

da 1.163 unità a                                  1.202 unità

3 KM di percorsi pedonali e ciclo-pedonali >4 KM di percorsi pedonali e ciclo-pedonali

PIANO PARTICOLAREGGIATO 2021 PROGETTO DI VARIANTE SPECIFICA 2022 
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PIANO PARTICOLAREGGIATO 2021 PROGETTO DI VARIANTE SPECIFICA 2022 

AUMENTO DELLE 

DOTAZIONI URBANISTICHE DI VERDE 
(STANDARD DI VERDE PUBBLICO)

RIDUZIONE DELLE AREE PRIVATE

INDICI DI PERMEABILITÀ RISPETTATI  
(CALCOLO EFFETTUATO SIA SECONDO PARAMETRI VAR.49 

PRG CARPI, SIA COME DA  P.P. 2021)

 

VP: da 83.957,4 mq a  85.814,3 mq  + 1.856,9 mq

      

da 53.995,0 a  52.282,0 mq                                      - 1.713 mq

CARICO URBANISTICO INVARIATO

SCmax = 21.805 mq    
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IL SISTEMA DEL VERDE
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Il sistema ambientale

Il progetto di variante specifica al Piano Particolareggiato 2021 si 
pone l’obiettivo di riconsolidare il dialogo e interagire con il nuovo 

sistema nevralgico del Parco, determinando un unico ambiente di 

connessione e attivazione dell’area Oltreferrovia. La metafora del 

parco come connettore, che come una foglia porta linfa attraverso 

le sue nervature, si estende quindi ai percorsi che strutturano la 

nuova area residenziale nord del comparto. La connessione senza 

soluzione di continuità tra area Oltreferrovia, Parco e Centro cit-

tà si compone così di diversi tasselli al fine di generare un’oasi di 
biodiversità non delimitata dai confini del parco, ma, al contrario, 
espandere questi confini, smaterializzandoli all’interno di una nuo-

va infrastruttura naturale.

Il progetto del verde si concentra così sulla mediazione e il dialogo 

tra le aree verdi che compongono il nuovo paesaggio naturale e le 

aree residenziali e di servizio, declinando i percorsi nel prolunga-

mento delle “nervature della foglia” e ritagliando spazi permeabili e 

fruibili come “giardini di quartiere”.

I percorsi sono così strutturati su assi alberati e illuminati, al fine di 
estendere il Parco all’interno delle aree urbanizzate, e aumentare 

il comfort outdoor, abbattendo l’imporsi delle isole di calore e dimi-

nuendo l’impatto dell’edificazione. 
Le residenze Fronte Parco sono caratterizzate dalla presenza del 

podio verde, mediatore tra Parco e cortina edilizia, ed elemento di 

ricucitura tra area urbana e paesaggio. 

I lotti centrali all’area nord  di comparto si sviluppano attorno al 

lotto Servizi, che assume il ruolo equivalente di una piazza verde. 

Il progetto si incerniera sulla percorrenza diagonale che dal parco 

taglia il comparto ricollegandosi alla pista ciclabile di via Tre Ponti, 

arricchendo il tessuto dei percorsi con “stanze verdi” all’aperto, e 

giardini pubblici.

Il progetto del verde, la scelta delle alberature e delle essenze ar-

bustive seguono così gli indirizzi del Piano Particolareggiato prece-

dente, conformandosi al nuovo Parco Oltreferrovia, al fine di gene-

rare un unico ecosistema ambientale.
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I percorsi

Il progetto di variante specifica determina una modifica del dise-

gno del tessuto dei percorsi al fine di connettersi con il sistema 
delle percorrenze del Parco generando una continuità dei traccia-

ti ciclo-pedonali, estendendo così il parco Oltreferrovia all’interno 

dell’area nord di comparto.

In questo senso, i percorsi principali del parco si insinuano all’in-

terno della zona residenziale e strutturano la rete principale delle 

percorrenze all’interno di quest’ultima longitudinalmente, in direzio-

ne nord-sud.

Ad arricchire il tessuto dei percorsi si inserisce trasversalmente la 

piattaforma mobile unica , in direzione est-ovest, al fine di intercet-
tare i percorsi ciclo-pedonali derivanti dal Parco e collegare il com-

parto orizzontalmente al percorso ciclabile perimetrale.

Il progetto di variante pone particolare attenzione alla maglia dei 

percorsi, sia pubblici che privati, generando un sistema coeso e 

omogeneo che utilizzi lo stesso linguaggio. 

In questo senso, i percorsi principali di connessione al Parco sono 

realizzati con stessa stratigrafie e materiale, estendendo letteral-
mente il sedime ciclo-pedonale all’interno dell’area nord del com-

parto.

La piattaforma unica è caratterizzata da una mixité materica, ma 

sempre a prediligere le percorrenze pedonali e ciclabili. La parte 

carrabile e pedonale è realizzata in autobloccanti con finitura quar-
zoporfido, con aiuole verdi alberate a definire un disegno organico 
e fluido. Il tracciato orizzontale anticipato in precedenza, al contra-

rio, si lega anche matericamente ai percorsi provenienti dal Parco, 

e presentano quindi una finitura in calcestruzzo architettonico.
I marciapiedi perimetrali ai lotti residenziali e a servizi, centrali al 

comparto, sono realizzati con stesso materiale in autobloccante uti-

lizzato per la pista ciclo-pedonale, come da linee guida del Comune 

di Carpi.

Il risultato tende ad un unico aspetto formale tale da garantire un’im-

magine univoca dell’intero Comparto e che contemporaneamente 

si inserisca all’interno del tessuto infrastrutturale della Città.
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Abaco del verde

Di seguito l’abaco tipologico delle essenze vegetali relativo al verde 

pubblico.

Alberi percorsi ciclo-pedonali n.87Alberi perimetrali n.100 Alberi piattaforma mobile unica n.48

Alberi parcheggi n.65
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Arbusti percorsi ciclo-pedonali n.1015Arbusti perimetrali n.846 Arbusti piattaforma mobile unica n.22

Graminacee/erbacee piattaforma mobile unica (non conteggiate)


