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INTRODUZIONE

PREMESSE INTRODUTTIVE

Il lavoro di tesi parte dalla consapevolezza
dell’esistenza di spazi privi di una propria
identita, oltre che funzione, da ripensare
allinterno delle citta. In particolare di
quelli generati dall’interramento della
Ferrovia, processo che ha messo in
luce la presenza di numerose aree
non piu strumentali che rappresentano
un’emergenza per la citta contemporanea
visto lo stato di abbandono.

In particolare nel contesto torinese,
dell’area sita in corso Principe Oddone, di
proprieta di Ferrovie dello Stato.

In seguito si enunciano le tematiche
affrontate nella tesi, le metodologie
messe in atto alla luce degli elementi forti
che circondano I'area di progetto e infine
si introducono i risultati ottenuti.
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Il seguente lavoro di tesi propone una
lettura della citta di Torino e degli scali
ferroviari dismessi, non piu strumentali, in
particolare dell'area Oddone Spina 3 - ex
Scalo Valdocco - situato nella parte Nord-
Ovest della citta in corso Principe Oddone,
di proprieta di Ferrovie dello Stato. La zona
si configura con una forte connotazione
industriale, pregnadiunamemoriadeiluoghi
delle Ferriere torinesi, strutture che sono
state in parte demolite e in parte fagocitate
dai processi di riqualificazione del progetto
“Spina Centrale” di Torino, del 1995. I
territorio, per come appare oggi, e frutto
di decenni di stratificazioni e cambiament,
per cio che riguarda la componente fisica
del sistema citta, cosi come nell’insieme dei
fenomeni di trasformazione dei luoghi. Le
vaste trasformazioni che hanno interessato
I'area di Spina 3, nella sua storia, hanno
determinato un cambiamento del suo
assetto territoriale, non solo di tipo
morfologico e della  stratificazione
architettonica delle strutture urbane, main
particolare per cid che riguarda la fruizione
degli spazi. La citta, come la conosciamo
oggi, e frutto di processi di metamorfosi e
stratificazioni, appare come un complesso
manufatto che si pud leggere e analizzare
da diversi punti di vista. Lapproccio

perseguito & basato sul cambio del punto di

vista d’analisi: guardare allo spazio urbano
come un contenitore di relazioni umane,
attraverso i contributi che provengono
dalle fonti bibliografiche, iconografiche
e cartografiche, che consentono una
ricostruzione  diacronica dei  tessuti
urbani, attraverso la lettura delle diverse
rappresentazioni che della citta sono state
date nel tempo.

Il tema delle aree ferroviarie dismesse
gioca un ruolo fondamentale nella citta
contemporanea e rappresenta una
emergenza urbana rilevante in Europa e in
particolare in ltalia, vista la distribuzione
capillare di questi intorni urbani su tutto
il territorio. Le aree infatti, dopo aver
perduto la propria funzione primaria,
successivamente  all'interramento  del
piano del ferro, diventano per le citta dei
nuovi spazi da ripensare nel breve periodo.
La ferrovia ha sempre rappresentato per la
citta un limite tangibile, con la dismissione
della stessa, la domanda che ci si e posti
e: Come ripensare le aree annesse alle

ferrovie non piu strumentali?

Ipotesi

PREMESSE INTRODUTTIVE

Partendo dallo stato dell’arte dei luoghi
si e tentato di comprendere e approfondire
le peculiarita della zona, studiandone gli
elementi generatori di dinamiche urbane.
Il tentativo e quello di rispondere ad
alcune domande, che hanno fatto da filo
conduttore per I'avanzamento del lavoro:

e Perché gli scali ferroviari dismessi
rappresentano un’emergenza per le
citta?

e Quali citta hanno messo in atto
riqualificazioni di aree ferroviarie non
piu strumentali e in che modo?

e Che tipo di approccio avere nei
confronti delle aree dismesse?

e Al dila delle prescrizioni stringenti
del P.R.G., quali sono le necessita reali
dei nuovi residenti?

e Quali strategie mettere in atto per
valorizzare le preesistenze e attuare
una ricucitura tra i quartieri?

Il processo che ha portato alla risposta
a questi quesiti parte da un’analisi degli
interventi di riqualificazione degli scali
ferroviaridismessidimatriceinternazionale,
valutandone gli esiti e le strategie messe
in atto. Successivamente si procede a un
cambio di scala, concentrando l'indagine
in ambito nazionale e poi del contesto
torinese. Il metodo definisce quindi
un’analisi che parte dalla scala urbana, per
configurare con un nuovo assetto l'area di
progetto.

Questi  presupposti  hanno portato
ad analizzare le relazioni che il lotto
d’intervento instaura con il tessuto urbano
circostante, con le infrastrutture che lo
delimitano e il rapporto che intercorre tra
esso e la scala della Citta. La strategia messa
in atto puo essere applicata in altre aree
ferroviarie dismesse di proprieta di Ferrovie
dello Stato, che si snodano sul territorio
italiano attraverso un sistema satellitare,
costruendo una fitta rete di collegamenti in
altre citta della penisola.

Fondamentale, per il lavoro di tesi,
e stata l'indagine conseguita attraverso
gli incontri con le personalita del luogo,
addetti ai lavori, Ufficio Tecnico del Comune
di Torino, Dirigente dell'area di Urbanistica,
Urban Lab, membri del Comitato Dora Spina
3, residenti dei quartieri di San Donato,
che hanno saputo, attraverso i propri
spunti di analisi, esporre e portare alla luce
problematiche, criticita ma anche punti di
forza dell’area di interesse e del contesto
limitrofo. Il loro prezioso supporto, ha

permesso di procedere nell'avanzamento

Sviluppo e
metodologia
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del lavoro prendendo in considerazione
le necessita reali e concrete dei residenti,
che in questi territori vivono e possono
meglio di altri conoscerne le esigenze,
permettendo un processo di progettazione
di tipo partecipativo.

La proposta di progetto, alla luce di
queste premesse, ha infatti una duplice
valenza: con l'obiettivo di riconnettere lo
scalo ferroviario dismesso alla citta, si sono
anche messe in atto strategie di ricucitura
interna dei quartieri da troppo tempo
distanti. Con I'inserimento di nuove funzioni
abitative, di una biblioteca di quartiere,
di una nuova piazza polifunzionale, con
I'attenzione nei confronti del verde urbano
e la riapertura del lotto verso la citta, si &
messo in atto il tentativo di dare una nuova
valenza a un vuoto urbano per troppo
tempo dimenticato. Il polo attrattivo,
non e costituito solo da un edifico, nella
fattispecie dalla biblioteca, ma dai legami
che i vari elementi architettonici instaurano
tra loro, un rapporto tra pieni e vuoti: gli
spazi urbani annessi e fruibili, le aree gioco
e il verde pubblico, fanno si che questa
parte di citta, torni ad avere una propria
caratterizzazione e sia propulsore di nuove
dinamiche urbane e sociali.

Inoltre, attraverso i  sopralluoghi
effettuati, che hanno permesso
un’osservazione diretta dello stato dei
luoghi, affiancando ad essi un supporto di
tipo letterario e un’analisi architettonica,
si & compreso al meglio il tessuto urbano
sul quale si va ad intervenire. Lapproccio

messo in atto, che si basa sulla scoperta

dell'identita di questi luoghi, mira quindi
al superamento di un mero esercizio di
carattere progettuale, puntando a proporre
una strategia che conduca a una ricucitura
vera e propria dello spazio urbano e dei
quartieri. Un ulteriore importante elemento
e stata la valorizzazione della preesistenza,
un edificio adibito in passato a deposito,
che e stato non solo mantenuto, ma anche
rifunzionalizzato. E diventato un elemento
generatore di nuovi assi urbani, alla luce
dell'idea che un edificio con una funzione
sia un edificio ancora fruibile. Nonostante
I'immobile cambi la propria funzione,
rimane una prova tangibile del passato, che
permane nella memoria di coloro che ne

usufruiranno.

PREMESSE INTRODUTTIVE
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SCENARIO

SCALI FERROVIARI DISMESSI

Si introduce e si approfondisce il tema
delle ferrovie e degli scali ferroviari non
piu strumentali, che rappresentano una
risorsa urbana per moltissime citta in
Italia e in Europa.

Le aree ferroviarie dismesse, Ssi
configurano oggi come delle vere e
proprie aree strategiche infrastrutturali
all'interno di citta dinamiche, da cui
spesso vengono fagocitate. Vengono
illustrati alcuni casi studio, in ltalia e in
Europa, che possono essere presi a
modello di eventuali approcci progettuali
futuri. Importante € comprendere gli attori
in gioco, gli strumenti urbanistici e tutti
gli elementi che concorrono alla buona
riuscita di una riqualificazione urbana di
questo tipo.
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SCALI FERROVIARI, TRA INFRASTRUTTURA A RISORSA

Vuoti urbani infrastrutturali

Nella progettazione urbana, a partire
dagli anni ottanta fino agli anni Duemila
le citta vengono coinvolte dalla necessita
di elaborare progetti finalizzati al recupero
delle grandi aree produttive dismesse, in
particolar modo degli scali ferroviari non piu
strumentali che hanno perduto la propria
funzione ditrasporto merci. A livello storico
le ferrovie si configurano come spazi atti
allo svolgimento del servizio viaggiatori e
gli scali merci vengono inseriti nell'ambito
dello stesso impianto.

La configurazione ottocentesca,
mantenuta fino a pochi secoli fa, prevedeva
un fabbricato viaggiatori in adiacenza ai
binari di circolazione e sosta dei treni per
il trasporto pubblico e un fascio di binari
adibiti alle operazioni, che sui manuali
dell'epoca venivano definiti "trasporto di
cose". La trasformazione organizzativa di
fine Novecento ha comportato dapprima la
concentrazione dei treni merci in appositi
centri intermodali e successivamente al
graduale abbandono degli scali che si sono
trasformati in spazi separatori di parti di
citta, generando situazioni di degrado
sempre piu corpose.

La consapevolezza  dell'emergenza
rappresentata dalle aree ferroviarie non

piu funzionali al trasporto su ferro e

URBANA

alla conseguente possibilita di riuso del
patrimonio ferroviario € stata acquisita solo
negli ultimi decenni. Si & pensato infatti che
questi "vuoti urbani" potessero costituire
un potenziale fulcro per la riqualificazione
e riorganizzazione della struttura urbana.
L'impegno & stato preso da una piccola
parte di amministratori che hanno guardato
a questa opportunita con uno sguardo
a medio-lungo termine, confrontandosi
con una molteplicita di soggetti coinvolt,
aprendosi a nuove idee dei progettistil.

[l patrimonio, ormai dismesso, di
Ferrovie dello Stato in Italia non comprende
solo scali ferroviari ma moltissime altre aree
e fabbricati di servizio, come ad esempio
officine, magazzini e depositi. | "fabbricati
viaggiatori" (stazioni propriamente dette)
rappresentano molto spesso la parte
meno estesa del patrimonio ferroviario.
La restante parte, funzionale al trasporto
merci, & rappresentato da spazi non in
contatto con la citta che progressivamente
li accerchia e li stringe nelle sue maglie.
Come sostenuto da Rosaria Battarra:
"Tra citta e ferrovia si instaura quindi un

rapporto di sinergia e complementarieta,

1 L. Facchinelli (a cura di), Scali ferroviari,
da infrastrutture di trasporto ad aree urbane, in
"Rivista di architettura delle infrastrutture nel
paesaggio", n. 52, Venezia 2018, pp. 18-19.

SCALI FERROVIARI DISMESSI

che talvolta si trasforma in una difficile
convivenza: la presenza delle reti e delle
infrastrutture di servizio puo rappresentare
un elemento di ostacolo per uno sviluppo
equilibrato, se non addirittura un fattore di
rischio e inquinamento ambientale"?.

Cio rende possibili molteplici strategie
di intervento: dalla riqualificazione degli
stabili e relativa vendita-riuso ma anche
la riprogettazione completa delle aree
oggetto di studio. Idee progettuali possono
avere come fulcro il riuso dei patrimonio
industriale, conservandone i segni della
memoria se ci si trova a confrontarsi con
esempi rilevanti di archeologia industriale,
maanche, perquantopossibile,conservando
testimonianze della storia della tecnica
come ad esempio, binari fuori esercizio,
apparati di manovra, segnali. A Torino si
ritrova un caso esplicativo ed esemplare che
e quello delle Officine Grandi Riparazione
- OGR, che non essendo piu utilizzate per
I'attivita di manutenzione su locomotori e
materiale rotabili & stata convertita in un
grande centro polifunzionale. Significativo
questo esempio in una citta come Torino
che ha spesso incentrato i propri dinamismi
e trasformazioni urbane sul tema delle
ferrovie: interrando il piano del ferro e
realizzando il Passante Ferroviario.

Il recupero di aree ferroviarie dismesse
non pil strumentali abbraccia molteplici
attori e un confronto interdisciplinare forte
tra urbanistica, architettura, valutazioni
economiche e dinamiche sociali, cio

rappresenta una sfida ardua da compiere

2 R. Battarra, Le aree ferroviarie dismesse
di Milano e Firenze, Tema, vol. 3, n. 4., Milano
2010, pp. 17-26.

ma senza dubbio molto motivante?®.

Questi spazi sono, per definizione, sono
estranei al tessuto urbano ed escluso da
esso: oggi rappresentano un'opportunita
per generare nuove centralita nel
saldare quartieri da sempre separati. Un
altro esempio concreto in Italia & senza
alcun dubbio il caso di Milano, in cui gli
amministratori, in accordo con le Ferrovie
dello Stato hanno realizzato progetti
concreti che riqualificassero sette scali
merci dismessi, avviandone poi l'attuazione.
A Milano si € messo in atto un accordo tra
il Comune e FS e riguardo la progettazione
e stato bandito un concorso internazionale
di idee indetto da Fs Sistemi Urbani* e
Coima sgr per la riqualificazione degli ex
scali ferroviari Farini e San Cristoforo. I
dibattito venutosi a creare a Milano e stato
incentrato sulla riflessione politico-tecnica
al fine di ripensare queste aree andando
oltre l'attribuzione di destinazioni d'uso,
generando scenari urbani di grande valore.

L'obiettivo della proposta avanzata a
Milano - unica nel panorama italiano - non
& quello di realizzare nuovi edifici e polarita
urbane, ma piuttosto di concepire una
nuova modalita di fruizione dello spazio
urbano e un nuovo modello insediativo, sia

a livello funzionale che compositivo.

3 Ibidem

4 FS Sistemi Urbani, societa del gruppo FS
Italiane, ha il compito divalorizzare il patrimonio del
Gruppo non funzionale all’esercizio ferroviario e di
svolgere servizi integrati urbani in una prospettiva
di business, razionalizzazione, miglioramento
funzionale e servizio alla collettivita.
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Il caso Italia

Uno degli aspetti di maggiore
complessita che gli scali ferroviari
presentano sin dalle origini del dibattito sul
loro utilizzo & I'eterogeneita dei materiali
costituenti: binari, banchine, piattaforme
di sosta e smistamento dei convogli, edifici
tecnici di controllo, depositi e superfici di
stoccaggio®. Questi luoghi sono simbolo
di connessione funzionale tra spazio e
servizio ferroviario, diventando dapprima
obsoleti con l'arrivo dell'Alta Velocita e
successivamente superflui e inutilizzabili.
Quando non piu necessari, gli scali
acquisiscono un'altra valenza nelle strategie
delle compagnie ferroviarie: queste aree
rappresentano un patrimonio strategico
dal punto di vista del bilancio delle aziende,
per essere venduto, ottenendo risorse
da convertire in investimenti nei settori
principalidella holding. Le aree in questione
diventano ben presto appetibili sia per gli
amministratori che per promotori finanziari
che ne ricercano la conversione in altri
usi, traendone profitto, in un mix di valore
urbano, sociale ed economico. Nei decenni
precedenti, le vicende italiane scorrono in
maniera parallela rispetto a cio che succede
in altre realta europee, in cui si sviluppano
ipotesi di riqualificazione e rivalutazione
economica del patrimonio con approcci
differenti. Ad esempio, la Francia decide di
mantenere il ruolo pubblico nel trasporto
sul ferro e nella gestione della compagnia,
al contrario dell'Inghilterra dove si attua

una privatizzazione, mentre Germania,

s P.  D'Agostino, Stazioni  ferroviarie.
Riflessioni tra disegno e progetto, Maggioli editore,
Sant'Arcangelo di Romagna 2013.

Belgio, Olanda e Spagna impiegano dei
modelli ibridi improntati su una maggiore
operativita di messa in atto delle soluzioni
di intervento.

In lItalia, per le Ferrovie dello Stato,
ci troviamo di fronte a un panorama di
privatizzazione della compagnia ma che
per molti aspetti mantiene la sua natura
pubblica, le aree ferroviarie dismesse
divengono ben presto una risorsa da
sfruttare. Il processo si avvia con la
costituzione della societa Metropolis, del
gruppo FS nel 1991 con il fine di gestire e
valorizzare il patrimonio immobiliare di
Ferrovie dello Stato®.

Nel 2008 la societa diviene dapprima
Ferrovie Real Estate, per confluire poi in
FS Sistemi Urbani srl, di proprieta di FS,
"con il compito di valorizzare il patrimonio
del Gruppo non funzionale all’esercizio
ferroviario e di svolgere servizi integrati
urbani"’.

Negli anni novanta Ferrovie dello Stato
propone gia una possibile dismissione e
trasformazione degli scali in concomitanza
con gli interventi di realizzazione della
nuova linea Alta Velocita. Una volta iniziati
i lavori per le nuove linee ci si rende
ben presto conto dei costi molto elevati
dell'intervento per realizzare le opere
necessarie per attraversare un tessuto
urbano denso e compatto e si sente la

necessita di organizzare tavoli di confronto

6 Le funzioni si suddividono e chi si
occupera delle stazioni ferroviari saranno le societa
partecipate GrandiStazioni, istituita nel 1998, e a
CentroStazioni nel 2002.

7 https://www.fsitaliane.it/content/
fsitaliane/it/il-gruppo-fs/societa-del-gruppo/fs-
sistemi-urbani.html

e discussione. Si puo dire che durante
guesti momenti di confronto tecnico-
politico il tema fondamentale delle aree
ferroviarie passa in secondo piano: da un
lato non se ne riconosce il potenziale e
dall'altra diventano alcuni dei tanti "vuoti
urbani" presenti nelle aree metropolitane
degli anni novanta. Molto spesso i progetti
apparivano sovradimensionati in termini di
volumetrie e spesso con funzioni inadatte
per le citta interessate dalle operazioni,
non garantendo un'integrazione concreta
con il resto della citta. In altri casi i progetti
non erano compatibili con gli strumenti
urbanistici vigenti, richiedendo varianti che

presupponevano tempistiche lunghe e a

volte di scarsa fattibilitas.

Se da un lato l'urbanistica prevedeva
tempistiche lunghe di esecuzione, lo erano
altrettanto i fenomeni di dismissione degli
anni novanta e del decennio successivo.
Infatti, nonostante le aree ferroviarie e gli
scali fossero da un decennio inutilizzati
vengono solo parzialmente dismessi.
A rallentare i processi si aggiungono le
contestazioni dovute alla privatizzazione
delle Ferrovie dello Stato® che disponevano
di un vasto patrimonio di aree acquisite
decenni prima dallo Stato attraverso

procedure per l'esproprio di pubblica

8 M.  Cerasoli, Politiche ferroviarie,
modelli di mobilita e territorio. Le ferrovie italiane
nell'epoca della pseudo liberalizzazione, Aracne
editrice, Roma 2012, pp. 52-54.

9 L. 210/1985 senza vincolo o
contropartita.

Img. 01.  Foto storica
Scalo  ferroviario via
Carmagnola e ferrovia
Torino-Ceres, Immagini

del cambiamento, 1980.
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utilita, di manufatti e fabbricati realizzati
con capitale pubblico. Le controversie
nascono perché si pensava fosse giusto che
guesti luoghi, in origine pubblici, dovessero
essere riconvertiti con funzioni di pubblica
utilita, nell'interesse della comunita.
Queste diatribe, che non verranno
approfondite in questa sede, non hanno poi
avuto alcun tipo di ripercussione concreta
nella negoziazione citta-ferrovia, se non
rendere i processi meno fluidi, facendo si
che il tema della riconversione degli spazi
in sincronia con la mobilita urbana- che in
Europaavevano rappresentato un elemento
dominante delle trattative - passasse in
secondo piano. Si puo dire che, in quegli
anni, non si sia saputo cogliere la valenza
strategica che le aree ferroviarie avrebbero

potuto assumere post-riqualificazione.

La questione urbana

Le problematiche, tutte italiane, dei
progetti di riconversione e recupero hanno
poco a che fare con il potenziale urbano
e sociale che rigenerazioni di questo tipo
possono avere. Questo genere di "vuoti
urbaniinfrastrutturali” divengono appetibili
a livello progettuale per molteplici ragioni,
una fra tutte le dimensioni delle aree,
i caratteri morfologici e strutturali, la
centralita urbana, lI'accessibilita. In un
guadro di politiche urbane integrate, capaci
di produrre una visione strategica, le aree
ferroviarie diventano risorse da sfruttare
per il futuro delle citta. Per concludere,
queste aree rappresentano non solo spazi

utilizzabili nella citta consolidata, ma

soprattutto perché a differenza di cio che
accade o e accaduto per aree industriali
dismesse, le riqualificazioni sarebbero
meno onerose’® e tecnicamente meno
impegnative. Molto spesso, in ltalia, le
proposte avanzate peccano di audacia
e innovazione, un po' per mancate
realizzazioni, un po' per fondi limitati,
ma spesso queste aree non sono state
pensate nell'ottica della creazione di nuovi
nodi strategici funzionali, ma piuttosto
trattate come contenitori in cui inserire
bisogni regressi della "citta pubblica" o
gli interessi immobiliari privati, spesso in
contrapposizione con il mercato tutt'altro
chein ripresa.

Un altro nodo progettuale di difficile
risoluzione e sicuramente il fatto che le aree
risultano poco integrate nel tessuto urbano
e per questo la ricucitura con il contesto
esistente risulta complicata: molto spesso
l'intorno si & sviluppato separatamente
rispetto alle trasformazioni avute da queste
aree, che sono state sempre piccole, rivolte
al proprio interno e limitate entro i confini,
assumendo un ruolo di barriera per la citta
piu che elemento di congiunzione. A questi
spazi la citta ha quasi sempre volto le spalle
incrementando il fenomeno del recesso
urbano, facendo si che diventassero luoghi
di degrado, discariche e depositi per usi
diversi. Per questo motivo gli scali ferroviari
dismessi rappresentano per le citta delle
guestioni urbane da approfondire e delle
quali prendersi cura con delle azioni mirate.

Purtroppo, ci troviamo dinanzi a una certa

10 Si pensi alle bonifiche dei terreni ex

industriali e ai costi dello smantellamento e
rimozione delle strutture.

SCALI FERROVIARI DISMESSI

incertezza che domina sia le dinamiche e
i processi di rigenerazione urbana, sia gli
strumenti urbanistici, programmi politici
o finanziari. Non bisognerebbe perdere
I'occasione di ricucire parti di citta da
tempo interrotte, non concentrandosi solo
sull'area nel suo perimetro ma andare a
rivolgere lo sguardo nei confronti di lembi
del tessuto urbano prospiciente, luoghi che
possano creare un dialogo tra un tessuto
consolidato e l'area dismessa. Un'attenta
"sutura architettonica", progettando delle
nuove connessionitrasversali, sembra avere
una maggiore valenza urbanistica e sociale
piuttosto che la mera riqualificazione
dell'areain sétl,

Le aree ferroviarie cosi come gli scali

rappresentano una grande sfida urbanistica

M. Cerasoli, cit.

per le nostre citta in piu settori che
interesseranno sia i nuovi assetti urbani
che i processi di rigenerazione urbana.
In particolar modo, FS con FS Sistemi
Urbani si stanno occupando di investire
sulla  rifunzionalizzazione di moltissime
aree presenti sul territorio italiano, come
si pud vedere dalla loro pubblicazione
"Real Estate Opportunities Book" in
cui riassumono i loro obiettivi e le aree
d'interesse, spaziando, dai grandi centri
urbani ai centri minori che possono essere
rilanciati.

Il caso oggetto di studio & quello di
Milano, il primo grande progetto urbano
in via di realizzazione da parte di FS Sistemi
Urbani, che comprende sette scali ferroviari

dismessi distribuiti sul territorio lombardo.
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Le principali aree
metropolitane italiane, i
progetti piu importanti e
strategici:  straordinarie
opportunita di sviluppo
e crescita per la citta
contemporanea e lintero
sistema urbano Italia.'

! Real Estate Opportunities Book

DD

—_ ITALIA

Ponente ligure

} Centri urbani principali

» Centri urbani minori

Tab. 01.  Le principali aree metropolitane italiane e i piccoli centri minori, nelle quali sono presenti aree

ferroviarie dismesse di proprieta di FS, oggetto di progetti strategici, Real Estate Opportunities Book.
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FS SCALI FERROVIARI MILANO

Il processo

Nel capoluogo della Lombardia Ferrovie
dello Stato dispone di sette scali ferroviariin
disuso o in via di dismissione, dei quali una
parte consistente e rappresentata da aree
ferroviarie da mantenere strumentali e da
integrare negli ambiti di trasformazione
a livello di progetto urbano. | sette scali
milanesi  rappresentano  un'occasione
importante di rinnovamento per la citta.

Le aree risultano dislocate sul territorio

1.300.000 mq

__Lambrate

comunale ma la loro interconnessione
e accessibilita & garantita dal trasporto
pubblico messo in funzione dal sistema
del ferro, tutto cio contribuisce a rendere
cruciale la loro trasformazione. Il processo
che ha portato all'idea di ripensare gli scali
merci, nonché di parti di tratte non piu
funzionali, parte decenni fa e ha conosciuto
rallentamenti e accelerazioni per poi

arrivare alla situazione odierna®?.

2 Continua a pag. 16 >>

Tab. 02.

Gli scali e la

Circle Line, Comune di

Milano.
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Passante ferroviario |---.

Progetto
“Nove Parchi per
Milano”

Awvio del processo [

Approvazione PGT

Contenuti
dell’Accordo

4-------_-_----_-_

Il progetto del Passante Ferroviario rappresenta per
Milano un antefatto significativo, che va letto in stretta
continuita con la tendenza degli amministratori di
osservare l'opportunita offerta dal riuso degli scali
ferroviari nel rapporto tra assetto infrastrutturale e citta
come opportunita di rigenerazione. il Documento
diretto del progetto “Passante” del 1985 stabiliva una
correlazione strategica tra la nuova infrastruttura
urbana e le grandi funzioni della citta con 'obiettivo di
incrementare l'efficienza del “trasporto rapido di
massa’’ attraverso il recupero di aree industriali
dismesse.

Il progetto instaura wuna stretta relazione tra
infrastrutturee e occasioni di riqualificazione urbana,
che trovera in parte uno sbocco allinterno dei
Programmi di Riqualificazione Urbana (PRIU).

Gia nel luglio del 2005 il Sindaco Gabriele Albertini e
I'AD di Ferrovie dello Stato Spa Elio Catania firmano un
Accordo Quadro per definire gli obiettivi generali e il
percorso per la riconversione dei sette scali milanesi.
Nel 2007 si sottoscrive un Accordo d’Intesa da
entrambe le parti per definire gli impegni del processo.
Aluglio dello stesso annoil Sindaco promuove I’Accordo
di Programma (AdP). Si susseguono una serie di atti
finalizzati a definire le riqualificazioni degli scali che si
allineano con il Piano di Governo del Territorio (PGT).
Nel 2009 viene presentata la proposta urbanistica
dellAdP associata al Rapporto Ambientale della
Valutazione Ambientale Strategica (VAS).

Recepisce i contenuti dellAdP e li inserisce nei
documenti del Piano, nella disciplina degli Ambiti di
Trasformazione Urbana (ATU). LA previsione era quella
che venisse attuato un AdP unitario che tenesse
insieme la riqualificazione del sistema ferroviario
(ovvero il trasporto pubblico su ferro) e lo sviluppo
urbanistico della citta.

Da febbraio 2013 a maggio 2014 avvengono degli
incontri di ascolto della cittadinanza, gestiti e raccoltiin
un report dal “Dipartimento di Architettura e Studi
Urbani” del Politecnico di Milano basati su un accordo
attivo di attori collettivi, con 'ambizione di delineare lo
scenario delle attese che coinvolgono i soggetti
interessati.

NON approvazione
del primo AdP

Ripresa del

processo

Fine Adp

Dall’Accordo di
Programma a oggi

Promozione, da parte di FS e COIMA,
del bando unico di concorso per la
progettazione del masterplan dello
Scalo Farini e San Cristoforo.
Progetto vincitore & Agenti Climatici
di Oma e Laboratorio Permanente. Il
progetto, basandosi su un modello di
citta attento ai cambiamenti climatici
ed ambientali, propone di portare a
compimento la realizzazione di un
green lung integrato ad un sistema di
depurazione delle acque.

LUAdP viene sottoscritto e prevede il
finanziamento degli interventi prioritari di
potenziamento  del sistema  ferroviario

milanese, entro un quadro strategico di sviluppo
condiviso con RFI e la Regione Lombardia. Nei
primi di dicembre I’Accordo non viene ratificato
e con la scadenza dei termini la Giunta
governata dal sindaco Pisapia non pud
finalizzare il risultato. Il successore, il sindaco
Beppe Sala si propone di riprendere I'’Accordo e
di chiuderlo entro I'estate successiva.

Nell'ottobre del 2016 viene ripresa la
discussione pubblica attorno all'ipotesi di
trasformazione degli scali, il Comune avvia cosi
una serie di attivita finalizzate a coinvolgere il
Consiglio Comunale e la cittadinanza nel
processo istruttorio del nuovo accordo. A
novembre il Consiglio approva le Linee di
indirizzo per la trasformazione urbanistica delle
aree ferroviarie dimesse: un documento
contenente 17 temi prioritari per il loro sviluppo.
Da qui in poi numerosi sono gli apporti da parte
del Politecnico di Milano in tema di sopralluoghi,
indagini ed esplorazioni progettuali. Infine viene
nominato un tavolo tecnico di esperti, che
produrra un documento contenente le funzioni
insediabili e gli usi temporanei.

’Adp viene ratificata e insieme all’approvazione
da parte del Consiglio Comunale in merito al
tema delle funzioni da inserire e al tipo di usi,
siano essi temporanei e definitivi.

OBIETTIVO
OLIMPIADI 2026

I Comune di Milano e Cortina,
vincono il bando nel Giugno del

2019 per la candidatura come citta
ospitanti delle Olimpiadi Invernali
nel 2026. Il futuro Villaggio
Olimpico verra insediato nell’area
dello Scalo di Porta Romana, per poi
essere riconvertito, a fine evento, in
una struttura destinata a residenze
universitarie.

FS Sistemi Urbani promuove
un’iniziativa dal titolo “Dagli
scali, la nuova citta”, con la
quale incarica cinque studi di
architettura di fama
internazionale di produrre altri
scenari per le aree degli scali.
Inoltre organizza un workshop
intensivo aperto alla citta,
finalizzato alla raccolta di idee
e suggestioni che poi verranno
utilizzate dagli studi. | lavori
verranno poi presentati
nell'aprile del 2017 al Salone
del Mobile.

Nel progetto Reinventing Cities, che
prevede la realizzazione di progetti di
rigenerazione urbana, é stato inserito
lo scalo Greco-Breda.

Il bando di concorso ha riconosciuto
come progetto vincitore Innesto che
andra a realizzare delle strutture
social housing inserito in un quartiere
a zero impatto ambientale, con ampi
spazi verdi e pubblici.
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Sin dallo sviluppo urbano della citta
di Milano la ferrovia ha avuto un ruolo
predominante nella sua conformazione e
ne ha condizionato i confini e gli assi.

Il percorso di riqualificazione degli
scali ferroviari FS di Milano parte nel
2005, successivamente alla decisione da
parte di Ferrovie dello Stato, il Comune
di Milano e la Regione Lombardia di
prendere in considerazione l'integrazione
dello sviluppo degli scali dismessi con
un progetto urbanistico piu ampio e
complesso. L'applicazione di queste idee
si e trovata solo dieci anni dopo nel 2015,
guando si e sottoscritto un Accordo di
Programma (Adp), che fa parte del Piano
di Governo del Territorio (PgT). Nella fase
della pianificazione ¢ stata inoltre coinvolta
la cittadinanza attraverso dei tavoli di
discussione che definissero gli obiettivi
di intervento, tale metodologia verra
mantenuta anche nell'elaborazione della
variante diPiano. Inseguitoall’approvazione
della Delibera delle Linee di indirizzo,
da parte del Consiglio Comunale, di FS
Sistemi Urbani, del Comune di Milano e e
della Regione Lombardia, si avvia nel 2016
un'iniziativada parte diFSSU chiamata “Dagli
Scali, la nuova citta”, con la quale vengono
incaricati cinque studi di architettura di
fama internazionale®® di produrre degli
scenari per le aree degli scali. Viene
organizzato un workshop intensivo aperto
alla citta, finalizzato alla raccolta di idee e
suggestioni che poi verranno utilizzate dagli

studi. | lavori verranno presentati nell’aprile

13 Il team multidisciplinare capitanato da

architetti noti sulla scena internazionale che sono:
Stefano Boeri e Cino Zucchi, Benedetta Tagliabue,
Mecanoo e lo studio cinese Ma Yansong.

del 2017 al Salone del Mobile. L'Accordo di
programma si pone come obiettivo quello
di finanziare la rigenerazione degli scali,
migliorandone le connessioni sul nodo
milanese e creare un servizio ferroviario
efficiente e all'avanguardia simile a quello
metropolitano, gia esistente, che collega in
maniera capillare tutte le parti della citta.
[l servizio urbano ha la possibilita di essere
ripensato completamente, potenziandone
le linee urbane ed extraurbane per
migliorare I'esperienza dei city users.

All'interno della trasformazione, gli
scali assolverebbero alla funzione di
"ricucire" porzioni di citta e incentivare la
realizzazione di piste ciclabili potenziando
la mobilita sostenibile in sicurezza. Queste
aree assumerebbero un ruolo centrale,
promuovendo un mix funzionale composto
da attivita commerciali, nuove forme di
abitazione e nuove economie. Un altro
progetto previsto a Milano & quello della
"Circle Line", ovvero di ripristinare!* una
coronaferroviariacheracchiudal'interacitta
e intercetti i diversi nodi di interscambio:
I'obiettivo & quello di unire i sette scali
milanesi in oggetto di rigenerazione, e
aggiungere altre sei fermate metropolitane
oltre a quelle gia esistenti.

Gli scali ferroviari si differenziano tra
loro per forma e localizzazione sul tessuto
urbano, ma con progetti mirati potranno

benintegrarsi con la citta e ospitarne diverse

14 In passato, le linee ferroviarie a Milano

si attestavano su stazioni collegate ad anello, poi
con la dismissione nel 1934 dello Scalo Sempione
e della tratta Ovest che collegava lo Scalo Farini-
Garibaldi con la stazione di Porta Genova, la
cerchia risulta ormai incompleta.

SCALI FERROVIARI DISMESSI

attivita che ne valorizzino i caratteri unici?®.
Gli scali, con le proprie peculiarita che li
caratterizzano e li distinguono da qualsiasi
altro tipo di area dismessa rappresentano
un ''sistema"'® per la citta: la loro
trasformazione rappresenta un'occasione
di risoluzione alle problematiche legate
alla mobilita ma anche un pretesto per di
mettere in atto miglioramento puntali,
legati ad esempio alla qualita urbana in
termini di abitabilita e vivibilita degli spazi.
La progettazione avverra "caso per caso"
per scongiurare una pianificazione a grande
scala che si scontrerebbe con il dinamismo
delle macro forze, proprie di una citta in

continuo movimento.

» Fs Sistemi Urbani, Scali Milano,
Progettare la trasformazione, PPAN srl, Milano
2018, pp.150-169.

16

L. Montedoro, Una scelta per Milano.
Scali ferroviari e trasformazione della citta,
Macerata 2011, pp. 17-20.

Dall’Accordo ad oggi

L'approvazione del Adp e del DVS ¢
avvenuta nel luglio del 2017. Dai contenuti
di tale Accordo si ¢ visto che per gli scali
Farini e San Cristoforo nel 2018 e stato
indetto un concorso in due fasi per la
destinazione di un masterplan collettivo,
cosi come si ha intenzione di procedere
con lo scalo di Porta Romana. Modalita
differenti sono previste invece per lo scalo
Greco-Breda, per il quale e stato indetto da
C40 un bando internazionale "Reinventing
Cities", che prevede la progettazione
di interventi di rigenerazione urbana e
ambientale, in seguito all'estraniazione
nel contesto urbano di siti dismessi®’.
La valutazione delle proposte avverra sulla
base di molteplici criteri, tra cui: I'efficienza
energetica, la cura del verde urbano,
I'offerta di mobilita sostenibile. Il processo
di riqualificazione si prospetta ancora lungo
e dovra rispondere sia alle necessita dei
luoghi che a quelle dei tempi?®.

7 Cfr. www.ecowebtown.it

18 M. Cerasoli, cit., pp. 42-43.
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Img. 02. Meccano
(Team Leader), Ripensare
gli scali ferroviari come
catalizzatori  di  vita
sostenibile: Scalo Farini,
in Scali Milano Vision,
2017.
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Intorno urbano

Obiettivi progetto

Intorno urbano

Obiettivi progetto

1.

Farini

618.000 mq

Area e stata oggetto in passato
di grandi trasformazioni urbane,
tra cui la realizzazione di Porta
Nuova, Stazione Garibaldi e 'area
in prossimita dell’area EXPO.

Realizzazione di un polmone
verde, un parco che connetta
i quartieri limitrofi. Il progetto
prevede la realizzazione di
ampie aree destinate allo sport e
all'attivita all’'aria aperta, integrate
a nuove strutture sportive.

3.

Porta Genova

Connesso allo scalo di San
Cristoforo, formano un unicum a
livello funzionale e paesaggistico.
Tessuto urbano ben stratificato,
e anche in questo caso svolge un
ruolo di divisione tra quartieri.

Ricucire le due parti di citta,
attraverso  nuove zone di
connessione come passerelle
pedonali.

Intorno urbano

Obiettivi progetto

Intorno urbano

Obiettivi progetto

2.

Porta Romana

216.000 mq

Si identifica come un elemento
di scissione tra due parti di citta:
quella piu storica e consolidata
a Nord e quella pit mutevole e
innovativa a Sud.

e Un parco metropolitano,

“Polmone  verde”, come
elemento di connessione,
e “Rotaie verdi” che

costruiranno un parco lineare,
fino a rag