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CITTÀ STORICA
Strategie e Sistemi Funzionali

OBIETTIVI, AZIONI E LUOGHI 
STRATEGICI



ST 2.3 - LA CITTÀ STORICA

LA CITTA' STORICA 
La ci.à storica si configura come un 
contesto di paesaggio diffuso: si tutela 
e valorizza allargando lo sguardo al di 
là del perimetro del centro storico del 
capoluogo, comprendendo anche la 
periferia storica (la cosidde.a "ci.à 
giardino" del Novecento), i centri 
storici frazionali e il sistema diffuso 
degli elemenH di interesse storico 
idenHtarie che, nel loro complesso di 
dinamiche, relazioni spaziali e 
immateriali, concorrono a stru.urare il 
paesaggio storico urbano in quanto 
motori di sviluppo capaci di innescare 
dinamiche di ricucitura con i luoghi più 
fragili e complessi della ci.à 
contemporanea.





La Strategia 3 impa.a con 2 obie4vi e e 8 azioni:
a. Implementare l’a-ra.vità della “ci-à storica” a-raverso azioni di 

tutela a.va:
c. Creare iden<tà e qualità stru-urando una rete che valorizzi la cultura 

e l'arte;
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La Strategia 4 impa.a con 1 obie4vo e 3 azioni:
a. Recuperare gli edifici pubblici dismessi o so-ou<lizza< per servizi e 

funzioni sociali 

La Strategia 2 impa.a con 1 obie4vo e 1 azione:
b. Rafforzare il sistema infrastru-urale a scala territoriale nel medio e 

lungo periodo 

La Strategia 5 impa.a con 1 obie4vo e 1 azione:
d. Riconoscere i luoghi da densificare
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I contenitori complessi 

Il riuso, la tutela e la valorizzazione dei 
numerosi contenitori complessi nel 
Centro Storico, sono fondamentali per 
la strategia di valorizzazione della ci6à
storica e il rafforzamento delle sue 
relazioni urbane, per la loro posizione, 
dimensione e qualità archite6onica. 

- opportunità di definire programmi e 
funzioni per i contenitori ancora da 
recuperare e riusare.
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Valorizzazione del sito UNESCO

Il sito UNESCO dovrebbe essere 
ulteriormente valorizzato come “brand” 
della ci?à, e come centro focale della 
“ci6à storica”. 

Esplorare l’allargamento della “zona di
rispe?o” per ricomprendere le strade e
gli spazi centrali che formano l’ossatura
del nucleo centrale della ci6à storica,
per aumentare, tra gli operatori e i
ci?adini, la consapevolezza del valore e
dell’importanza culturale e storica di
Modena, oltre a cosDtuire un ulteriore
fa?ore di richiamo turisDco.



Coniugare residenzialità e valorizzazione 
turisDca

I centri storici principali sono staG negli ulGmi 
anni so6oposG a nuove pressioni che, se da un 
lato portano importanG benefici economici alla 
ci6à, dall’altro rischiano di generare 
confli?ualità fra diversi uGlizzatori e comunità, 
e sostenere la fuoriuscita dei residenG, con un 
impoverimento del tessuto sociale. 

- Disciplinare usi e trasformazioni ammesse 
riconoscendo le zone più vocate alla 
residenzialità rispe6o a quelle cara6erizzate 
dalla concentrazione di aHvità commerciali e 
funzioni pubbliche ad alta affluenza. 

ST 2.3 - LA CITTÀ STORICA



ST 2.3 - LA CITTÀ STORICA

La passeggiata delle mura 

È importante valorizzare e rendere 
percepibile il tracciato dell’anDca 
cinta muraria estense, 
riprisGnando e completando, per 
quanto possibile, la sua conDnuità 
spaziale e fruiDva a?raverso un 
sistema di spazi pubblici che 
riconne?a il centro storico al resto 
della ci?à. 

Si tra6a di valorizzare gli spazi della 
“passeggiata delle mura”, quale 
occasione di ripensamento e 
riqualificazione dei sistemi delle 
porte e accessi al Centro Storico, 
oggi tra6aG come incroci stradali e 
isole sparGtraffico. 
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Si tra6a di valorizzare gli spazi della 
“passeggiata delle mura”, anche 
quale occasione di ripensamento e 
riqualificazione dei sistemi delle 
porte e accessi al Centro Storico, 
oggi tra6aG come incroci stradali e 
isole sparGtraffico. 

I nodi urbani di accesso alla ci?à 
pubblica
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Riconoscimento dei tessuD della Ci?à 
Storica

L’importanza della “periferia storica”, 
risiede nei suoi valori socio-culturali e 
nelle numerose presenze 
archite6oniche di interesse ambientale 
e tesGmoniale, e nella sua stru6ura 
urbanisGca, prevalentemente riferibile 
alla “ci6à post unitaria”, che funge da 
raccordo tra il Centro Storico e la 
periferia più recente. 

È stato quindi riconosciuto un perimetro 
specifico, che individua tessuD urbani 
di parDcolare valore («ci?à giardino» e 
tessuD composiD, tessuD sulle mura), 
meritevoli di salvaguardia e 
valorizzazione.
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I ProgeU complessi, Ci?adella e 
pia?aforme pubbliche 

Di rilevanza strategica è la “ci?à pubblica” 
nella “ci?à storica”, per le possibili 
connessioni con le “pia6aforme” 
pubbliche, che possono rivesGre un ruolo 
strategico per la ricucitura della ci?à
storica con i grandi progeU complessi e le 
aree nodali della strategia del piano. 

In parGcolare:
• rafforzare il rapporto con la “Ci?adella”, 

e la sua rigenerazione
• la ricerca di connessioni con la 

pia6aforma “Varco tra sito UNESCO e 
agro modenese” che si a6esta nell’Ex 
AMCM 

• con la pia6aforma “Varco tra via Emilia e 
campagna” conne6endo il complesso 
del S. AgosDno, a?raverso la via Emilia.
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DISCIPLINA



DISCIPLINA – TITOLO III LA CITTÀ STORICA (CS) 
Art. 3.6 sistemi ed elemen? della ciBà storica

STRATEGIE
1. La ci9à storica si configura come un contesto di paesaggio diffuso: si tutela e valorizza allargando lo sguardo al di là del

perimetro del centro storico del capoluogo, comprende anche gli ampliamenI urbani del primo quali la "ci9à giardino", i centri
storici frazionali e il sistema diffuso degli elemenI di interesse storico idenItario che, nel loro complesso di dinamiche, relazioni
spaziali e immateriali, concorrono a stru9urare il paesaggio storico urbano in quanto motori di sviluppo capaci di innescare
dinamiche di ricucitura con i luoghi più fragili e complessi della ci9à contemporanea.
Gli obieMvi per la Ci9à storica sono sviluppaI all'interno della Strategia "Modena ci9à che valorizza i suoi paesaggi":
a implementare l'a9raMvità della ci9à storica a9raverso azioni di tutela aMva;
b creare idenItà e qualità stru9urando una rete che valorizzi la cultura e l'arte;
c recuperare gli edifici pubblici dismessi o so9ouIlizzaI per servizi e funzioni sociali.

2. La ci9à storica è cosItuita da:
- Centro storico di Modena e nuclei storici minori delle frazioni (CS1)
- TessuI sulle mura (CS2)
- Tessuto storico composito (CS3)
- Tessuto della ci9à giardino (CS4)
- tessuI unitari di parIcolare qualità̀, avenI valore culturale-idenItario (CS5)
- Edifici storici diffusi in ambito urbano

3. Il Sito UNESCO. Il PUG propone l'allargamento della "zona di rispe9o" del sito UNESCO ricomprendendo strade e spazi centrali
che formano l'ossatura del nucleo centrale della ci9à storica. Il fine è quello di aumentare, tra gli operatori e i ci9adini, la
consapevolezza del valore e dell'importanza culturale e storica di Modena, oltre a cosItuire un ulteriore fa9ore di richiamo
turisIco.

4. Funzioni ammesse. La modifica delle desInazioni d’uso deve avvenire nel rispe9o dell’integrità̀ fisica delle unità Ipologiche
storiche.



DISCIPLINA – TITOLO III LA CITTÀ STORICA (CS) 

Art. 3.6.1Centro storico di Modena e nuclei storici minori delle frazioni (CS1)

REGOLE
1. All’interno del Centro storico:

• è vietato modificare i cara9eri che connotano la trama viaria ed edilizia, nonché i manufaM anche isolaI che cosItuiscono 
tesImonianza storica o culturale e fa9ori idenItari della comunità locale;

• sono escluse rilevanI modificazioni alle desInazioni d'uso in a9o, in parIcolare di quelle residenziali, arIgianali e di
commercio di vicinato;

• non possono essere rese edificabili le aree e gli spazi rimasI liberi desInaI ad usi urbani colleMvi nonché quelli di 
perInenza dei complessi insediaIvi storici;

• non sono ammessi incremenI di volume degli edifici.
Per moIvi di interesse pubblico, eventuali intervenI non conformi a quanto precedentemente indicato possono essere a9uaI con
accordi operaIvi o con PAIP e sono assogge9aI alla Valutazione del beneficio pubblico di cui al precedente art. 2.3.

2. Il PUG, lungo gli Assi commerciali del Centro Storico, di seguito elencaI, favorisce l’insediamento e la riqualificazione di nuovi 
esercizi di vicinato e1, e2 medio piccole stru9ure di vendita, pubblici esercizi e5, arIgianato di Ipo laboratoriale c1 e di servizio alla 
persona c2, funzioni di servizio, ivi comprese le sedi di aMvità culturali, religiose, didaMche, ricreaIve. Nel caso di aMvità insediata o 
insediabile a piano terra la superficie di vendita potrà essere estesa al piano superiore o nell’interrato. A tal fine sono individuaI 
specifici incenIvi fiscali concessi alle trasformazioni edilizie. Gli esercizi esistenI dovranno essere mantenuI; è ammesso il cambio 
d’uso esclusivamente tra le funzioni precedentemente indicate.

3. Gli intervenI edilizi ammessi per gli edifici storici, sono a9ribuiI nella Tavola DU3.1 Centro storico e centri
frazionali disciplina parIcolareggiata per i tessuI con riferimento al valore storico indicato nella Tavola
DU3.2. Per gli edifici di valore storico culturale tesImoniale - edilizia minore: la ristru9urazione edilizia f)
“conservaIva”  ammessa con il mantenimento delle stru9ure murarie perimetrali originarie.

4. Funzioni ammesse: quelle indicate al precedente art. 3.6 comma 5 nel rispe9o della Ipologia dell’edificio.



DISCIPLINA – TITOLO III LA CITTÀ STORICA (CS) 

Art. 3.6.4 Tessuto della ciBà giardino (CS4)

STRATEGIE
1. Comprende il tessuto dei primi del novecento cara1erizzato da bassa densità edilizia, cos6tuito principalmente da

villini mono-bifamiliari edifica6 al centro dei lo: con una consistente presenza di spazi di per6nenza permeabili di
buona qualità. Le strade sono principalmente alberate conferiscono al tessuto l’immagine di una qualità insedia6va
apprezzabile.

REGOLE
1. Funzioni ammesse: quelle indicate al precedente art. 3.6 comma 5.
2. Sono ammessi gli interven6 edilizi: a), b), d), f), con le seguen6 limitazioni:

1. per gli edifici a prevalente funzione a abita3va:
- interven6 di ristru1urazione edilizia f) “conserva6va”

- H (altezza dell’edificio) ≤ quella dell’edificio esistente
- RIE 2 > RIE 1

2. per gli edifici ad altre funzioni:
- interven6 di ristru1urazione edilizia f) con:

- H (altezza dell’edificio) ≤ quella dell’edificio esistente
- RIE 2 > RIE 1

3. Non deve essere modificata la stru1ura viaria.
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DISCIPLINA DEGLI EDIFICI STORICI DIFFUSI IN AMBITO URBANO
Funzioni ammesse: quelle indicate all’art. 3.6 comma 5, nel rispeBo della Cpologia dell’immobile.

Gli intervenC edilizi ammessi per gli edifici storici, sono:
§ Per gli edifici di valore Storico ArchiteBonico: il restauro scien?fico

§ Per gli edifici di valore Storico Culturale Tes?moniale: il restauro e risanamento conserva?vo

§ Per gli edifici di valore Storico Culturale Tes?moniale - Edilizia del produVvo e specialis?ca del 
Novecento: la ristruBurazione edilizia “conserva?va” con il mantenimento della medesima sagoma, 
sagoma, prospeJ, sedime e caraBerisCche planivolumetriche e Cpologiche dell’edificio preesistente.

§ Per gli edifici di valore Storico Culturale Tes?moniale del Secondo Novecento: la ristruBurazione edilizia 
“conserva?va” con il mantenimento delle struBure murarie perimetrali originarie.

§ Per gli edifici di valore storico culturale tes?moniale - edilizia minore: la ristruBurazione edilizia
“conserva?va” ammessa con il mantenimento delle struBure murarie perimetrali originarie.

§ ManufaJ di valore storico-tesCmoniale, quali pilastrini, maestà, edicole, ecc.: restauro e risanamento 
conservaCvo d)

Nelle schede degli edifici sono riportaC gli elemenC di “aBenzione” che devono essere osservaC negli intervenC.


