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PARTE I - INDICAZIONI TECNICHE 

1. PREMESSA GENERALE  

Con decreto del Ministero dellôEconomia e delle Finanze, di concerto con il Ministero della 

Difesa, del 24/12/2014, pubblicato sulla GU Serie Generale n.4 del 07/01/2015, avente ad 

oggetto ñPrima individuazione degli immobili di propriet¨ dello Stato, compresi quelli in uso 

al Ministero della Difesa e non più utili alle finalità istituzionali del medesimo, ai sensi e per 

le finalità dell'art. 26 del decreto-legge 12/09/2014, n.133, convertito, con modificazioni, 

dalla legge 11/11/2014, n.164ò, il complesso denominato ñEx Arsenale, gi¨ Caserma Cairoli 

- Officina di costruzione del Genio Militare S. Mauroò, sito in Pavia, Via Riviera n.40-60 

(Scheda PVB0023 ora PVD0032) è stato dichiarato non più utile per le finalità istituzionali 

del Dicastero della Difesa. 

LôAgenzia del Demanio, in unôottica di gestione del Patrimonio Immobiliare dello Stato e 

delle esigenze di risparmio della spesa pubblica, ai sensi dellôart. 2, comma 222-quater della 

Legge 23 dicembre 2009 n. 191 (cd. Legge finanziaria 2010), come introdotto dallôart. 24 

del D.L. 24 aprile 2014 n. 66, convertito con Legge 23 giugno 2014 n. 89, nonché ai sensi 

del DDL Stabilità del 2015, ha avviato per il complesso di interesse un Piano di 

Razionalizzazione che persegue i seguenti obiettivi di rigenerazione urbana: 

1. Riqualificare e valorizzare il complesso attualmente inutilizzato e sede di attività 

estranee alle dinamiche urbane, affinché possa essere restituito alla vita collettiva 

ed alla fruizione della Città; 

2. Promuovere lo sviluppo sostenibile attraverso la riqualificazione del costruito in 

termini di restauro conservativo degli edifici storici tutelati esistenti e di qualità 

architettonica per le nuove realizzazioni; 

3. Recuperare il rapporto tra lo spazio costruito e lôambiente naturale, attribuendo 

al Navigliaccio il ruolo di elemento aggregatore centrale del complesso e ridefinendo 

il ruolo del margine verso le rive del Ticino; 

4. Razionalizzare lôattuale allocazione di alcune funzioni amministrative, proponendo 

per esse spazi funzionali e rispondenti alle esigenze logistiche degli uffici e dei 

servizi connessi, con particolare attenzione agli addetti ed agli utenti esterni; 

5. Promuovere la transizione digitale per le Amministrazioni da insediare sia nel 

rapporto con il cittadino che nella gestione complessiva dellôintervento anche in 

termini di controllo dei costi di realizzazione, gestione e manutenzione; 

6. Risparmio della spesa pubblica per locazioni passive, stimato in circa 1,8mln 

ú/anno. 

2. OGGETTO DEL SERVIZIO 

Il presente Documento di Indirizzo alla Progettazione e Capitolato Tecnico-Prestazionale 

descrive i contenuti del ñServizio di progettazione (PFTE-esecutivo e coordinamento per la 

sicurezza in fase di progettazione) dellôintervento di rigenerazione urbana con criteri di 

sostenibilit¨ e con lôutilizzo di metodi e strumenti di gestione informativa delle costruzioni del 

compendio immobiliare di proprietà dello Stato denominato ex Arsenale di Pavia, già ex 

Caserma Cairoli ï Officina di costruzione del Genio Militare S.Mauro (scheda PVD0032) sito 
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in Pavia ï Via Riviera n.40 ï 60 da destinare a nuovo polo delle Amministrazioni Statali della 

cittàò. e ne disciplina lôesecuzione. 

In modo pi½ specifico, lôincarico in questione riguarda le seguenti prestazioni: 

Fase 1: Ricognizione analitica delle indagini conoscitive multidisciplinari condotte sul 

compendio dellôex Arsenale messe a disposizione della Stazione Appaltante. 

Esecuzione degli approfondimenti conoscitivi ritenuti utili dallôAffidatario per i propri 

indirizzi progettuali ed esecuzione delle indagini finalizzate allôottenimento dei crediti per 

i protocolli di sostenibilità indicati dalla Stazione Appaltante (qualora in sede di gara il 

concorrente abbia dichiarato lôimpegno per lôaccesso alla premialit¨ prevista dal sub-

criterio B7). Elaborazione del concept di progetto con indicazione di una o più alternative 

rispetto a quella proposta nel DIP quale scenario progettuale, eventualmente corredata 

dallôanalisi costi-benefici (qualora in sede di gara il concorrente abbia dichiarato 

lôimpegno per lôaccesso alla premialità prevista dal sub-criterio B6). 

Fase 2: Redazione del PFTE come previsto dallôart.41 del Codice dei Contratti Pubblici, 

secondo le specifiche operative di cui allôallegato I.7 ï Sezione II. Tale fase è a sua volta 

suddivisa in due sotto-fasi: 

a. Redazione degli elaborati finalizzati allôavvio della Conferenza dei Servizi per 

lôapprovazione del progetto, come disciplinata dallôart.38 del Codice dei Contratti 

Pubblici; 

b. Finalizzazione degli elaborati a valle delle eventuali osservazioni/prescrizioni 

impartite dalle Amministrazioni preposte allôapprovazione del progetto in sede di 

Conferenza dei Servizi; 

Fase 3: Redazione del Progetto Esecutivo come previsto dallôart.41 del Codice dei 

Contratti Pubblici, secondo le specifiche operative di cui allôallegato I.7 ï Sezione III, 

completo del Piano di Sicurezza e Coordinamento (PSC). 

La progettazione dellôintervento di rigenerazione urbana dellôex Arsenale sarà soggetta 

allôapplicazione del DM 23/06/2022 n.256, recante i ñCriteri ambientali minimi per 

lôaffidamento del servizio di progettazione di interventi edilizi, per lôaffidamento dei lavori per 

interventi edilizi e per lôaffidamento congiunto di progettazione e lavori per interventi ediliziò. 

Per dare maggiore incisività alle azioni mirate alla sostenibilità energetica ed ambientale, la 

Stazione Appaltante nella decisione a contrarre ha già individuato due principali protocolli di 

livello nazionale/internazionale (rating system) che saranno seguiti per la certificazione finale 

dellôintervento e precisamente: 

a) Protocollo HISTORIC BUILDING® di GBC Italia per le costruzioni esistenti; 

b) Protocollo BD+C® di LEED per le nuove costruzioni e gli spazi esterni; 

LôAffidatario dovr¨ pertanto rendicontare il progetto secondo le indicazioni di ciascuno dei due 

protocolli anche per dimostrare la corretta applicazione del DM 256/2022. La Stazione 

Appaltante curer¨ lôiscrizione del progetto ai diversi protocolli individuati e sosterrà le relative 

spese di certificazione, intendendosi la rendicontazione del progetto ricompresa nellôincarico 

affidato. 
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Pur essendo il servizio appaltato in un unico lotto, lôoggetto della progettazione sar¨ suddiviso 

in un contratto principale, relativo allôarea del compendio per la quale sono gi¨ state definite 

tutte le destinazioni degli edifici e degli spazi aperti, ed in un contratto opzionale, relativo 

allôarea ad ovest del Navigliaccio, per la quale sono attualmente in corso interlocuzioni con 

lôAmministrazione dei Vigili del Fuoco per la verifica della disponibilit¨ di assegnazione di detti 

spazi. 

 

Figura 1. Individuazione delle aree relative al contratto principale ed al contratto opzionale 

 

 

PARTE I - FASE CONOSCITIVA 

3. LOCALIZZAZIONE, INQUADRAMENTO E DESCRIZIONE DEL COMPENDIO 

3.1.   INQUADRAMENTO GENERALE  

Il complesso immobiliare  "Ex Caserma Cairoli - Officina di costruzione del genio militare 

S.Mauro", anche conosciuto come Ex Arsenale di Pavia, è una proprietà dello Stato dismessa 

dal Ministero della Difesa e trasferita all'Agenzia del Demanio.  

Lôarea si estende per circa 140.000 mq in posizione semi-centrale, nelle vicinanze del centro 

storico di Pavia lungo via Riviera. Questa posizione privilegiata con funzioni di "cerniera" tra 

la parte sud-occidentale della città e il centro stesso, le conferisce un ruolo strategico nella 

riorganizzazione policentrica della città. 

Il complesso risulta compreso tra il fiume Ticino e la Via Riviera, strada di collegamento tra il 

centro storico e lôespansione cittadina ad ovest, risultando a poco più di un chilometro dal 

centro, a circa 800m dalla stazione ferroviaria e nei pressi del tracciato autostradale. 

LôEx Arsenale, fin dalla sua costituzione, è stato sede di uno stabilimento a carattere tecnico 

industriale del Genio Militare di Pavia, specializzato nell'approvvigionamento e nella 
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manutenzione di mezzi e materiali, nonché nella formazione di sottufficiali meccanici di 

officina e capi di laboratorio. Dalla fine degli anni '90, le attività si sono ridotte 

progressivamente, limitandosi infine alle sole manutenzioni e cessando del tutto nel 2008. 

Lo stato attuale del complesso, che ad oggi risulta privo di qualsiasi utilizzo,  ̄caratterizzato 

da un diffuso abbandono, specie nelle aree libere.  

Le costruzioni storiche presentano i caratteri architettonici sostanzialmente inalterati nelle 

coperture lignee e nelle membrature murarie, mentre gli impianti e le finiture presentano una 

condizione di avanzata obsolescenza. 

Accanto ai corpi di fabbrica storici sono stati realizzati nel corso del tempo ulteriori edifici che 

hanno saturato gli spazi liberi esistenti soprattutto in corrispondenza dellôasse centrale del 

Navigliaccio e che costituiscono una delle principali criticità anche in relazione alla 

pericolosità idraulica del sito. 

Lôedificato consiste attualmente in n.64 edifici, in parte isolati ed in parte adiacenti e 

interconnessi fra loro. Tali costruzioni risultano diverse tra loro per dimensioni, epoca di 

costruzione, stato di conservazione e tipologia edilizia. Hanno funzioni eterogenee, per lo più 

ad uso magazzini, per la produzione in linea o per attività produttive specialistiche. 

Lôimpianto planimetrico del compendio si presenta estremamente disorganico e privo di una 

qualunque unitarietà, sia architettonica che planimetrica, frutto di aggiunte successive di 

edifici legate al bisogno e senza un vero e proprio piano di sviluppo strutturato. 

Al compendio si accede da  via Riviera con accessi carrabili e pedonali ai civici n.40 e n.60. 

Un ulteriore accesso di carattere secondario ed attualmente non carrabile è posto su una via 

secondaria attualmente non asfaltata ad est del complesso.  

Lôambito urbano ove ¯ situato il compendio è ancora in espansione ed è caratterizzato da 

interventi di riqualificazione importanti. In particolare, quelli in via di sviluppo sulle aree dellôex 

Caserma Rossani ad est del compendio che volti alla realizzazione di un insediamento 

prevalentemente residenziale ad opera di Cassa Depositi e Prestiti che vedrà la 

riqualificazione dellôedificato storico esistente e la realizzazione di nuovi edifici; quello 

riguardante il Polo Archivistico del MIC (Archivio di Stato) che interessa la parte ovest del 

compendio, con progetto gestito da Invitalia in qualità di centrale di committenza; quelli in 

attuazione sulle aree denominate ñTettoie nuoveò per lôespansione del campus dellôIstituto 

Universitario di Studi Superiori IUSS di Pavia. 

 

Figura 2. Localizzazione del compendio 



11 
 

3.2. INQUADRAMENTO AMMINISTRATIVO E DISPONIBILITÀ DELLôAREA  

Il compendio demaniale (ex scheda PVB0023 ï ora PVD0032) è stato costruito a spese 

dellôErario nel 1859 ed ¯ pervenuto al Demanio dello Stato dal cessato governo Lombardo 

Veneto.  

Con decreto interministeriale (Ministero dellôEconomia e delle Finanze di concerto con il 

Ministero della Difesa) del 24/12/2014, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale serie generale n.4 

del 07/01/2015, la ñCaserma Cairoliò ¯ stata individuata tra gli immobili dello Stato non più 

utili alle finalità istituzionali del Ministero della Difesa.  

Inoltre: 

- con verbale di dismissione temporaneo del 23/11/1984 sono stati dismessi i mappali 

180-190-204/parte del Fg 6/B; 

- con verbale di dismissione prot. n.2012/147 del 22/02/2012 sono stati dismessi il 

mappale 1221 (oggi 1300) del Fg. 6/B e mappali 1419 (oggi 1619) e 1418 (oggi 1618) 

del Fg 11/B; 

- con verbale di dismissione prot. n.2015/668 del 15/05/2015 sono stati dismessi i 

mappali 1229 e 204/parte del Fg. 6/B e mappali 60-62 del Fg 11/B oltre alla definitiva 

dismissione dei mappali 180-190-204/parte del Fg 6/B. 

Nel 2014 il complesso  ̄ stato inserito nel percorso di valorizzazione di cui all'art.26 del 

D.Lgs.133/2014 recante ñMisure urgenti per la valorizzazione degli immobili demaniali 

inutilizzatiò. 

A marzo del 2017 si sono concluse le procedure ex art.15 del D.Lgs. 42/2004 per la verifica 

dellôinteresse storico artistico con lôemanazione da parte del Mibact del decreto di tutela ai 

sensi dell'articolo 10, comma 1, del "Codice dei beni culturali" che dichiara il compendio di 

interesse storico artistico da sottoporre alle disposizioni in esso contenute. 

3.3. INQUADRAMENTO CATASTALE  

Il comparto è identificato al Catasto Terreni del Comune di Pavia al: 

¶ foglio 6/B mappali 180, 190, 204, 1229 

¶ foglio 11/B mappali 60, 62, 1487, 1613, 1614 

L'area si presenta costituita da fabbricati singoli e/o contigui tra loro, da aree scoperte con 

piazzali asfaltati o aree verdi incolte e viene individuata al C.T. del Comune di Pavia Sez. B 

come segue: 
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La superficie complessiva del comparto risulta di 140.317 mq.  

La superficie oggetto del presente servizio è pari a 107.870 mq. 

Gli edifici presenti allôinterno dellôarea del compendio sono censiti al Catasto Terreni del 

Comune di Pavia come di seguito indicato: 

Foglio Part. Sub Categoria 

B/6 1229 2,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12 D/8 

B/6 1299 - D/8 

B/6 1300 - Area urbana 

B/11 60 1,2,3,4,5 D/8 

B/11 62 3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18 D/8 

B/11 1487 - Area urbana 

B/11 1613 - D/8 

B/11 1614 - D/8 

B/11 1618 - Area urbana 

B/11 1619 - Area urbana 

 

 

Figura 3. Stralcio della mappa catastale fogli B6 e B11 
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3.4. QUADRO DELLA PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA  

Elaborato conoscitivo di riferimento  Codice identificativo  
Studio di inserimento urbanistico e allegati grafici Cap.3.2 PVB0032-ADM-STUINSURB-XX-RT-U-S00001 

Inquadramento generale urbanistico e catastale PVD0032-ADM-PLANURBAN-XX-DR-A-S07001 

 

Strumenti di pianificazione: 

- Piano Territoriale Regionale (PTR) 

- Piano Paesaggistico Regionale (PPR) 

- Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP) 

- Piano Territoriale Regionale dôArea (PTRA) Navigli Lombardi 

- Piano Territoriale di Coordinamento (PTC) del Parco regionale del Ticino 

Figura 4. Quadro di sintesi della pianificazione sovraordinata 

 

Il Piano territoriale regionale vigente (PTR), aggiornamento 2022 con integrazioni ai sensi 

della l.31/2014 comprensivo del dispositivo di pianificazione paesistica (PPR), riconosce il 

sito di progetto come ambito urbanizzato del Pavese, caratterizzato dalla fascia fluviale del 

Ticino, lungo la quale il PPR propone tracciati guida paesaggistici, di fruizione ambientale. 

Lôarea rientra nei corridoi regionali primari ad alta antropizzazione della Rete Ecologica 

Regionale per i quali si prevede una forte limitazione alla nuova trasformazione dei suoli e 

unôadeguata conservazione di habitat e specie protette, che possono comportare interventi 

di de-frammentazione sulle aree e interventi di rinaturazione compensativa.  

Il Piano territoriale regionale dôarea navigli lombardi (PTRA) approvato nel 2010 e aggiornato 

nel 2020, definisce i criteri di intervento dei territori inclusi (tra cui la provincia di Pavia) ed in 

particolare dispone indirizzi per la realizzazione di una rete ecologica e la riqualificazione 

delle aree dismesse e degradate.   
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A questo riguardo lôarea dellôex Arsenale ¯ indicata come ñAmbito da proporre per interventi 

di ricostruzione paesistica, affiancato da un percorso di rete ciclabile di interesse sovralocale 

di progetto che costeggia il corso del Ticinoò.   

Il Piano territoriale di coordinamento provinciale PTCP, vigente dal 2015 e in corso di 

revisione per lôadeguamento al PTR, riporta la presenza di un corridoio regionale primario 

della rete ecologica e propone specifici obiettivi connessi alla tutela degli elementi 

ecosistemici e paesistici, al consolidamento dei caratteri connotativi ovvero incremento del 

patrimonio di naturalità e paesistico presenti, la valorizzazione in quanto servizio 

ecosistemico e la fruizione umana in modalità ecosostenibile e compatibile con le 

caratteristiche dei luoghi.   

Il territorio comunale di Pavia è inoltre ricompreso nel perimetro del Parco regionale della 

Valle del Ticino, dotato di Piano Territoriale di Coordinamento (PTC) approvato con DGR n. 

7/5983 del 2 agosto 2001. Il comparto oggetto di intervento ricade nella zona IC di Iniziativa 

Comunale allôinterno della quale prevalgono le regole di gestione dettate dallo strumento 

urbanistico comunale che devono però adeguarsi ai principi generali dettati dal Parco. Il Piano 

paesaggistico del Parco regionale del Ticino identifica invece il corso del Navigliaccio come 

ñstrada panoramicaò.  

 

3.5. QUADRO DELLA PIANIFICAZIONE LOCALE  

Elaborato conoscitivo di riferimento  Codice identificativo  
Studio di inserimento urbanistico e allegati grafici PVB0032-ADM-STUINSURB-XX-RT-U-S00001 

Inquadramento generale urbanistico e catastale PVD0032-ADM-PLANURBAN-XX-DR-A-S07001 

Strumenti di pianificazione: 

- Piano di Governo del Territorio (PGT) 2013 comprensivo di variante a Piano delle Regole 

e Piano dei Servizi (2017) - vigente 

- Variante del Piano di Governo del Territorio (PGT), adottata con DCC n.1 del 30/01/2023 

- Documento Strategico ñPavia Citt¨ dôAcquaò 2021 

- Piano Stralcio per lôAssetto idrogeologico 

PGT vigente 

Il Piano di Governo del Territorio attualmente vigente, approvato nel 2013 con successiva 

variante del Piano delle Regole e Piano dei Servizi approvata nel 2017, classifica lôarea in 

oggetto con diverse destinazioni:   

- la porzione principale, comprensiva degli insediamenti dellôex Arsenale, ¯ identificata come 

ambito di trasformazione AD1, zona omogenea C. Nel cap.3.1 del Documento di Piano 

(DP) si definisce la superficie territoriale St pari a 143.600 mq con indice it massimo di 0,6 

mq/mq per un totale di ca 85.873 mq di slp massima realizzabile. Nello specifico, It 0,6 

mq/mq deriva da un indice di partenza di 0.4 mq/mq a cui si aggiunge un incremento 

volumetrico di 0,12 mq/mq da destinare a funzioni private a fronte della realizzazione, a 

carico del soggetto attuatore, della cittadella dellôistruzione. A questo si aggiunge inoltre 

un bonus volumetrico pari al +15% di slp a fronte del conseguimento di benefici pubblici 

aggiuntivi rispetto a quelli dovuti ovvero di opere di interesse pubblico da realizzarsi fuori 
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dal comparto e da definire in accordo con lôAmministrazione in sede di pianificazione 

attuativa.  

- una porzione adiacente al Ticino e a cavallo del Navigliaccio ricade in zona E, come area 

libera, non soggetta a trasformazione urbanistica e interessata da vincoli e prescrizione di 

carattere idrogeologico negli interventi di trasformazione urbanistica.   

- una piccola area, protesa verso Ovest e circondata da insediamenti residenziali a bassa 

densità, indicata come zona B del tessuto urbano consolidato, e segnata come Ambiti per 

attività ricreative (art.30). La norma del Piano delle Regole consente servizi pubblici e di 

interesse generale, usi turistico ricettivi, esercizi di vicinato e pubblici esercizi, palestre.  

 

Figura 5.Estratto della tavola delle previsioni di piano, le strategie per il governo della Città  

Fonte: PGT vigente (2012), Documento di Piano, elaborato DDP01A. 

 

Si noti che lôarea confinante ad Est, ex Caserma Maggiore Rossani, (fuori dal confine 

dellôambito in oggetto, ma interessata dal progetto CDP, di cui al par. 3.8 successivo) non 

risulta intaccata da rischio idraulico ed è invece classificata come zona B, ad eccezione del 

nucleo della chiesa di San Salvatore classificato come zona A e dei servizi adiacenti (zona 
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F). Il Piano delle Regole prescrive un Piano di Recupero per lôarea indicata come PR02, con 

indice pari a 0,2 mq/mq. 

Sul fronte antistante di via Riviera, a Nord, il percorso del Navigliaccio è costeggiato, sul lato 

Est da una vasta area destinata ad attrezzature e servizi di progetto e sul lato Ovest dalle 

propaggini del comparto AC1 Parco della Basilica (area a verde urbano di progetto). A tale 

riguardo si veda il Piano dei Servizi, art.13 e 29.  

 

Figura 6. Area AD1_Arsenale, indicazioni morfologiche.  Fonte: PGT vigente (2012), Relazione del 

Documento di Piano, Schede degli ambiti di trasformazione, Aree dismesse. 

 

Per lôambito in oggetto ¯ prevista la creazione di un mix funzionale che valorizzi il legame con 

lôacqua, a maggior ragione in quanto lambita da direttrici ciclabili e da ciclabili di interesse 

paesaggistico di scala vasta. Tra gli obiettivi prioritari del PGT si segnala infatti la 

valorizzazione delle sponde del Ticino e del Navigliaccio come nuove infrastrutture leggere 

per il tempo libero e la fruizione della citt¨, che potenzieranno, ad esempio, lôaccessibilit¨ 

ciclo-pedonale. Per quanto concerne il progetto di recupero, il PGT orienta un nuovo assetto 

urbano che mantenga gli edifici di pregio e valore culturale, in accordo con la Sovrintendenza, 

ma che al contempo aumenti le aree verdi ed ecologiche. Le indicazioni sottolineano 

lôesigenza di salvaguardia dellôunitariet¨ del complesso e di leggibilit¨ dellôassetto urbanistico, 

con lôeliminazione delle cesure fisiche e fruitive causate dai muri di recinzione dellôex 
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caserma. A questo scopo il piano fornisce anche indicazioni relative alla creazione di spazi 

pubblici permeabili, che consentano anche il superamento della barriera ferroviaria mediante 

un percorso ciclopedonale di collegamento al parcheggio del Ticinello esistente. 

Per lôambito Est (B1 e B2) il piano assegna priorit¨ alla creazione di una struttura 

polifunzionale con realizzazione di servizi di scala urbana e di quartiere. In particolare, il PGT 

(DP e Piano dei Servizi) prevede che la trasformazione dellôambito AD1 possa contribuire alla 

realizzazione di nuovi servizi e strutture per la città, soprattutto con riguardo al sistema 

dellôistruzione (asilo nido/scuola dôinfanzia e Cittadella dellôistruzione superiore); ¯ infine 

prevista anche unôisola ecologica. 

Per quanto concerne le questioni di vulnerabilità e rischio idraulico, il PGT riporta le 

prescrizioni del Piano Stralcio per lôAssetto idrogeologico che individua la Fascia B, 

corrispondente a ñquella di esondazione, interessata da inondazione al verificarsi della piena 

di riferimentoò, per una fascia che dal Ticino risale lungo il Navigliaccio coprendo oltre la met¨ 

dellôAmbito. La condizione di rischio idraulico dipende dalla collocazione dellôarea in golene 

chiuse da argini sormontabili e pertanto il Piano di Gestione Rischio Alluvioni riconosce un 

rischio molto elevato per tale porzione di Ambito.  

In tale ambito le norme del Piano delle Regole (art.35) ammettono la realizzazione di opere 

pubbliche o di interesse pubblico riferite a servizi essenziali non altrimenti localizzabili, 

condizionati da alcuni limiti e corredati da studio di compatibilità, da sottoporre alla 

valutazione dellôAutorit¨ di Bacino. 

Protocollo di intesa per la realizzazione di un polo archivistico regionale 

Il 16 settembre 2016 ¯ stato stipulato un Protocollo dôIntesa tra Agenzia del Demanio, 

MiBACT, Regione Lombardia e Comune di Pavia finalizzato alla verifica della fattibilità per la 

realizzazione di un polo archivistico di interesse regionale da collocare allôinterno dellôarea. 

Parallelamente, il 30 marzo 2017 si sono concluse le procedure ex art. 15 del D.Lgs. 42/2004, 

avviate il 29.06.2015, con lôemanazione da parte del MiBACT del decreto di tutela che 

dichiara il compendio di interesse storico artistico ai sensi dell'articolo 10, comma 1, del 

"Codice dei beni culturali" e sottoposto a tutte le disposizioni in esso contenute. 

Variante PGT, adottata con DCC n.1 del 30/01/2023 

Nel 2020 sono state approvate in Giunta Comunale le linee guida per la variante generale e 

nel 2022 la proposta di variante ¯ stata depositata nellôambito della procedura di Vas. La 

variante è stata adottata con DCC n. 1 del 30/01/2023: nel periodo intercorrente tra la data di 

esecutività della delibera di adozione (18 febbraio 2023) e la pubblicazione dell'avviso di 

approvazione degli atti di PGT, saranno applicate le misure di salvaguardia in relazione a 

interventi, oggetto di domanda di permesso di costruire, ovvero di segnalazione certificata di 

inizio attività o di comunicazione di inizio lavori asseverata, che risultino in contrasto con gli 

strumenti medesimi (comma 12 Art. 13 della Legge Regionale 12/2005 e s.m.i.). 

Lôarea in oggetto ¯ riconosciuta come Ambito di Trasformazione T01 Arsenale e la variante 

ne modifica il perimetro, includendo anche le porzioni verso il Ticino e verso Ovest, 

diversamente classificate nel piano vigente. La variante, inoltre, recepisce i contenuti del 

protocollo dôintesa e quindi la destinazione di parte dellôarea alla funzione di polo archivistico 

regionale. 
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Lôambito T01 viene articolato in due sub-ambiti, secondo una linea divisoria virtuale 

identificata nel corso del Navigliaccio. 

 

 

Per lôambito Ovest T01a (Suddiviso in A1 di 29.500 mq e A2 di 32.680 mq, per complessivi 

62.180 mq di St) è prevista la conservazione e rifunzionalizzazione degli edifici di valore 

storico documentale, in vista già della realizzazione di un Polo archivistico lombardo 

polifunzionale. Nel subcomparto A2 sono ammesse funzioni complementari a carattere 

pubblico e privato; si applica un indice pari a 0,6 mq/mq, fatto salvo il mantenimento del 

volume esistente se superiore, con unôaltezza max di 5 piani, unôarea verde non inferiore al 

30% della St e parcheggi pubblici non inferiore al 30% della Sl. È ammesso un incremento 

del 15% della Sl o volume esistente a fronte della realizzazione di almeno 1500 mq di servizi 

per lôabitare. Lôattuazione prevede la realizzazione di un piano attuativo esteso a tutto il 

comparto. Ĉ ammessa anche lôattuazione mediante óConvenzione Quadro (Masterplan) (lett.d 

co1 art 4 del Piano delle Regole), subordinata alla Valutazione della compatibilità idraulica e 

verifica delle condizioni di pericolosità in relazione agli esiti del Piano di Gestione del Rischio 

Alluvione. 

La scheda dôambito (allegato 1 al DP) indica la necessit¨ di prevedere due interventi prioritari 

per quel che concerne il sistema degli spazi aperti:  

1) la riqualificazione del giardino delle feste posta tra gli edifici 88, 39 e il Navigliaccio;  

2) la realizzazione di uno spazio di connessione tra i comparti A e B che valorizzi la 

componente paesaggistica e ambientale lungo il Navigliaccio e la realizzazione delle 

necessarie connessioni e integrazioni con il Parco lineare della sponda sx del Ticino.  

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 7. Area T.01.a - Arsenale Ovest, Struttura infrastrutturale, ambientale e insediativa. Fonte: PGT 

adottato (2023), Allegato 1 - Documento di Piano, Criteri attuativi delle aree di trasformazione. 

Figura 8. Area T.01.b - Arsenale Est, Struttura infrastrutturale, ambientale e insediativa. Fonte: PGT adottato 

(2023), Allegato 1 - Documento di Piano, Criteri attuativi delle aree di trasformazione. 
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Per lôambito Est T01b di 48.000 mq complessivi (Suddiviso in B1 di 27.800 mq e B2 di 20.600 

mq) è prevista la tutela di alcuni edifici puntualmente identificati ed è ammesso un indice pari 

a 0,6 mq/mq, fatto salvo il mantenimento del volume esistente se superiore, con unôaltezza 

max di 5 piani, unôarea verde non inferiore al 30% della St e parcheggi pubblici non inferiore 

al 30% della Sl. È ammesso un incremento del 15% della Sl o volume esistente a fronte della 

realizzazione di almeno 1500 mq di servizi per lôabitare. Lôattuazione avverr¨ mediante un 

piano attuativo esteso a tutto il comparto. Ĉ ammessa anche lôattuazione mediante 

óConvenzione Quadro (Masterplan) (lett. d co1 art 4 del Piano delle Regole), subordinata alla 

Valutazione della compatibilità idraulica e verifica delle condizioni di pericolosità in relazione 

agli esiti del Piano di Gestione del Rischio Alluvione.  

Gli obiettivi per lôarea riguardano la ricomposizione dei caratteri storico architettonici, la 

valorizzazione dellôassetto tipologico, la realizzazione di un comparto polifunzionale, la 

realizzazione di servizi di scala urbana e di quartiere al fine di consolidare ed estendere 

lôintegrazione sociale e degli usi nelle diverse parti del tessuto urbano. Nello specifico, il 

progetto del verde dovrà prevedere la riqualificazione delle corti di cui dovrà essere garantita 

la fruizione pubblica, la realizzazione di uno spazio di connessione tra i comparti A e B che 

valorizzi la componente paesaggistica e ambientale del Navigliaccio, la realizzazione delle 

necessarie connessioni e integrazioni con il Parco lineare della sponda sx del Ticino.  

 

Figura 9. Estratto della tavola delle previsioni di piano, le strategie per il governo della città.  

 Fonte: PGT adottato (2023), Documento di Piano. 

 

Nel complesso il DP prevede il ridisegno della viabilità locale mediante studio specialistico 

dedicato a garantire le necessarie connessioni viabilistiche e ciclabili tra i due comparti ma 

anche del comparto A con via Guffanti a Ovest, e del comparto B con il compendio ex 
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caserma Rossani ad Est. Con riferimento al comparto B, inoltre, occorre valutare la possibilità 

di realizzare una nuova viabilit¨ di connessione tra lôAmbito stesso e la via Montebello, oltre 

il sottopasso alla ferrovia (vedi infra). 

Nel Piano dei Servizi revisionato 2022 non sono incluse le previsioni vigenti relative alla 

cittadella dellôistruzione e servizi scolastici, mentre ¯ confermata la previsione del progetto 

waterfront, lungo il Ticino, che interessa lôAmbito considerato una polarità (PDS 05). 

In particolare, la strategia óPavia Citt¨ dellôAcquaô del DP si basa sulla rigenerazione e 

restituzione alla città del waterfront, esteso per circa 8 km, da Bereguardo ad Ovest a Costa 

Caroliana ad Est. Nellôambito urbano la connessione garantita dal parco lineare lungo il Ticino 

si addensa in alcune polarità di servizi socio-assistenziali, tra cui lôambito dellôex Arsenale, 

con il citato polo dellôistruzione e lôarea contigua dellôex Caserma Rossani, per interventi di 

abitare sociale anche a supporto dellôassistenza di persone senza dimora e in indigenza.  

 
Figura 10.Estratto della tavola del sistema dei servizi e le azioni strategiche del verde e delle acque, il progetto 

waterfront. Fonte: PGT adottato (2023), Piano dei Servizi. 

 

3.6  ACCESSIBILITÀ E MOBILITÀ 

Elaborato conoscitivo di riferimento  Codice identificativo  
Studio di inserimento urbanistico e allegati grafici PVB0032-ADM-STUINSURB-XX-RT-U-S00001 

Indagini di connettività ecologica integrata con il sistema della 

mobilità sostenibile 

paragrafo 4.1 del presente documento 

 

Strumenti di pianificazione: 

- Piano di Governo del Territorio (PGT) 2013 comprensivo di variante a Piano delle 

Regole e Piano dei Servizi (2017) - vigente  

- Variante del Piano di Governo del Territorio (PGT), adottata con DCC n.1 del 

30/01/2023 

- Piano Urbano della Mobilità sostenibile (PUMS) 2016 
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Il compendio ex Arsenale presenta una collocazione ódi cernieraô tra lôaccesso dalla 

tangenziale (casello Pavia centro) e il centro storico e la stazione ferroviaria (a circa 1 km), 

confinante a Sud con lôambito fluviale del Ticino. Ĉ servito dalla via Riviera (attuali accessi 

carrabili e pedonali ai numeri civici 40 e 60), lungo la quale corre una linea di trasporto 

pubblico su gomma, con due fermate in corrispondenza dellôattraversamento del Navigliaccio. 

In questo punto il Piano dei Servizi prevede anche lôaggancio con una nuova viabilit¨ di 

progetto che corre parallela al Navigliaccio per sottopassare la ferrovia e raggiungere il lungo 

Ticino, allôaltezza di via Libert¨. 

Lungo via Riviera gli strumenti di pianificazione vigente prevedono la realizzazione di piste 

ciclabili con sede definita, di cui esiste già un segmento, bidirezionale, di grande calibro e 

fisicamente separato dal traffico veicolare, che si estenderanno oltre la ferrovia, fino piazza 

Minerva. Allôaltezza della chiesa di San Salvatore questa pista si raccorda con il percorso di 

valenza paesaggistica che corre per un tratto tra il confine dellôarea dellôex Caserma Rossani 

(ora CDP) e il tracciato ferroviario, fino a raggiungere le sponde del Ticino. Il completamento 

della ciclabile Riviera-Minerva permetterà di raggiungere il piazzale della stazione dei treni e 

bus, completamente su ciclabile protetta, in 5 minuti. A Est di piazzale Minerva si trova 

lôestesa Zona a Traffico Limitato (ZTL), con limitazioni allôaccesso auto, gi¨ attualmente 

favorevole alla modalità attiva che vi è praticata in modo cospicuo. Sul lato opposto di via 

Riviera, verso Nord, la pista ciclabile di progetto si raccorda anche con un tratto di ciclabile 

esistente, che poi prosegue allôinterno del Parco della Basilica. 
Figura 11. Estratto della tavola del sistema della mobilità ciclabile. Fonte: PGT adottato (2023), Piano dei Servizi 

 

 

Figura 12. Estratto della tavola del sistema della mobilità ciclabile. Fonte: PGT adottato (2023), Piano dei Servizi 
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Figura 13. Estratto della tavola viabilità e trasporto pubblico. Fonte: PGT adottato (2023), Piano dei Servizi. 

 

 

Figura 14. Inquadramento generale: sistema della viabilità. 
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3.7.    INIZIATIVE IN CORSO: AREA MIC E AREA CDP  

Elaborato conoscitivo di riferimento  Codice identificativo  
Studio di inserimento urbanistico e allegati grafici Cap.1.2 PVB0032-ADM-STUINSURB-XX-RT-U-S00001 

 

Lôarea dellôex Arsenale si articola in tre comparti, che fanno capo a tre diversi soggetti. 

LôAgenzia del Demanio si interessa in modo diretto degli interventi relativi alla parte centrale, 

a cavallo del canale, estesa da via Riviera a Nord fino allôambito fluviale del Ticino a Sud.  

 

Le parti orientale e occidentale sono attualmente interessate da interventi a carattere diverso 

e con tempistiche non coordinate, facenti capo a soggetti e finanziamenti di diversa natura. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Lôambito ad Est, di propriet¨ di CDP, comprende le aree dellôex Caserma Maggiore Rossani, 

in cui ricade il nucleo storico del Monastero di San Salvatore. Su queste aree è in corso di 

redazione un piano attuativo per la trasformazione del comparto ad usi residenziali, con un 

intervento destinato residenze universitarie per gli studenti dellôIstituto Universitario di Studi 

Superiori IUSS di Pavia. Il Piano individua più lotti residenziali correlati da una viabilità 

interna che consente anche lôaccesso al campus universitario e agli spazi pubblici per verde 

e parcheggi. Il complesso si sviluppa ad una quota superiore rispetto a quella delle aree 

dellôex Arsenale,  a monte di una scarpata che copre un dislivello di circa 4 m.  Lôaccesso 

principale del comparto è da via Riviera, ad Est della Chiesa di Salvatore. 

Lôambito ad Ovest, esteso su unôarea di circa 37.400 mq, ¯ interessato dalla costruzione del 

Polo archivistico Polifunzionale Lombardo, intervento promosso dal Ministero dei Beni e 

delle Attività Culturali (Archivio di Stato) e dalla Regione Lombardia e gestito da Invitalia 

s.p.a. in qualità di centrale di committenza. Il progetto, attualmente in corso, prevede la 

realizzazione di uno spazio pubblico su via Riviera, ove sono localizzati i parcheggi pubblici 

e lôaccesso principale alle aree. Lôampia area verde esistente denominata ñil giardino delle 

Figura 15. Suddivisione dellôarea e indicazioni della porzione concessa al MiC e la porzione di CdP. 
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festeò  sar¨ riqualificata e negli edifici esistenti al confine sud con le altre aree dellôEx 

Arsenale saranno localizzati servizi di interesse pubblico. Il Polo archivistico si svilupperà 

principalmento entro i tre grandi immobili esistenti e le piccole palazzine di connessione, 

con accesso principale sul viale alberato che a partire da via Riviera si sviluppa 

parallelamente al corso del Navigliaccio in direzione Nord Sud. Il viale, superato ñil giardino 

delle festeò, costituisce il margine dellôintervento, linea di confine ñpermeabileò tra questo 

comparto e le aree dellôex Arsenale. Un ulteriore tracciato viario che si sviluppa nelle aree 

più ad ovest del comparto, consentirà di gestire la logistica interna al Polo archivistico.  

 

3.8   IL CONTESTO IDROGEOLOGICO 

Elaborato conoscitivo di riferimento  Codice identificativo  
Relazione Geologico-Tecnica PVB0032-ADM-GEOLOGICA-XX-RT-A-S00001 

Relazione sulle indagini ambientali condotte PVB0032-ADM-RELINDAGI-XX-RT-L-S00003 

 

Aspetti morfologici 

L'alveo del fiume Ticino nel territorio di Pavia scorre da Nord-Ovest verso Sud-Est ai piedi dei 

terrazzi sui quali sorge la città, in un solco vallivo a fondo piatto (tipica "valle a cassetta") di 

larghezza di circa 7 km (cfr. Agenzia del Demanio 2021) lateralmente delimitata da due ordini 

di scarpate con dislivello complessivo di oltre 20m, che, spesso, presentano andamento 

planimetrico "falcato", conseguenza del tracciato meandriforme che caratterizzava il Ticino 

nel momento in cui, abbassando il proprio alveo, le incideva. Sull'ampio e piatto fondo della 

"valle a cassetta" sono ben visibili le tracce dei più recenti fenomeni di divagazione del fiume, 

che ancora nell'andamento meandreggiante trovano il loro più diretto riscontro. 

Aree a pericolosità idraulica e geologica 

La definizione di tali aree che come ben noto definiscono aree su cui insiste la probabilità che 

si verifichi un fenomeno di esondazione o di dissesto geologico, costituisce un punto di 

attenzione importante nella progettazione urbanistica in grado di mitigare il potenziale rischio 

o danno che tali fenomeni possano generare sulle opere con cui possono interferire. Per tale 

motivo, le autorità di distretto idrografico sin dal 2000 hanno individuato tali aree 

cartograficamente in funzione del grado di pericolosità e definendo le relative norme o misure 

di utilizzo del territorio al loro interno.  

La pericolosit¨ idraulica di un territorio, generalmente adiacente a un corso dôacqua, esprime 

la frequenza di inondazione che un territorio può subire per effetto delle piene, di solito 

gravose, del corso dôacqua.  

Tale pericolosità è definita sulla cartografia di riferimento in funzione della frequenza di 

inondazione e impone vincoli allôuso del territorio inondabile anche costruttivi al fine di ridurre 

il danno o rischio che si viene a creare per la presenza su quel territorio di beni, mobili e 

immobili, vulnerabili.  

La pericolosità idraulica e le relative regole di uso del territorio vengono introdotte nel governo 

del territorio dallôAutorit¨ di bacino idrografico (oggi Distretto) come norma sovraordinata agli 

esistenti piani anche di natura urbanistica nel Piano di Assetto Idrogeologico (PAI). Questo 

fu introdotto dal DL 180/1988 e quindi nel più recente Piano di Gestione del Rischio Alluvione 
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(PGRA) che recepisce, con la legge 49/2010, la direttiva europea Piene 2007/60. Il PGRA 

integra ammodernandolo il precedente PAI, modificando la classificazione della pericolosità 

e mantenendone le Norme tecniche di attuazione  

Le aree a pericolosità sono state individuate dalla Autorità di Distretto Idrografico del Po 

(AdbPo) e rappresentate sulla cartografia di riferimento come linee a tratto differente che 

individuano fasce di territorio soggette a regole vieppiù restrittive quanto maggiore è la 

pericolosità di esondazione (www.adbpo.it).  

Lôarea occupata dallôex Arsenale si presenta secondo il PAI in fascia B, ossia nella sezione 

idraulica di smaltimento della piena con ricorrenza media duecentennale e secondo il PGRA 

come una condizione di pericolosità alta Pe/H. Il processo di inondazione è causato da 

fenomeni di piena del fiume Ticino che interessano lôarea sia per sormonto della sponda 

fluviale a Nord che per effetto di rigurgito del canale Navigliaccio che attraversa lôarea dellôex 

Arsenale prima di confluire nel fiume Ticino. Così come individuata dalla relazione di 

compatibilità idraulica (cfr. Agenzia del Demanio 2020). 

L'area oggetto di studio ricade parzialmente allôinterno delle aree allagabili del PGRA come 

si evince dalle mappe della pericolosità e del rischio relative al PGRA - aggiornamento 2020. 

In particolare, lôarea rientra nelle aree di pericolosit¨ del Reticolo Principale (fiume Ticino) - 

scenario P3/H (alta probabilità di alluvione) con rischio molto elevato R4 (Fig.14 e Fig.15). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 16. Aree a pericolosità idraulica (fonte PGRA). 

http://www.adbpo.it/
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I vincoli nelle aree di pericolosità del PGRA costituiscono riferimento per lôaggiornamento 

della pericolosità idraulica1 e derivano dalle regole di uso del territorio descritte dalle Norme 

Tecniche di Attuazione (NTA) del PAI secondo la seguente corrispondenza:  

- nelle aree interessate da alluvioni ad alta frequenza P3/H (H=high) si applichino le 

regole previste per la fascia fluviale A del PAI; 

- nelle aree interessate da alluvioni frequenti P2/M (M=mean) si applichino le regole 

previste per la fascia fluviale B del PAI; 

- nelle aree interessate da alluvioni a bassa frequenza P1/L (L=low) si applichino le 

regole previste per la fascia fluviale C del PAI. 

Si aggiunge, alla precedente, anche la normativa regionale con la legge 12 /2005 e sue 

successive modifiche. Di seguito si riporta per il sito specifico la sovrapposizione della 

cartografia PGRA e PAI e la relativa legenda.  

 
Figura 18. Fasce Fluviali del PAI: fascia A ñlinea tratteggiataò Fascia B ñlinea continuaò e Fascia B di 

Progetto ñlinea tratto puntoò, sovrapposte alle fasce di pericolosit¨ (P3/H del PGRA) e relative legende. 

 
1 AdbPo 2023, comunicato AIPO 7, 21/11/23, GU n 30  06/02/24. 

Figura 17. Area a pericolosità P3/H fonte PGRA (www.adbpo.it). 
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La pericolosità idraulica già individuata dovrà essere verificata in base a eventuali nuovi 

aggiornamenti idrologici idraulici anche relativamente ai nuovi dati disponibili e a 

considerazioni sui possibili effetti del cambiamento climatico. Essa dovrà essere 

opportunamente analizzata al fine di rendere gli interventi di progetto compatibili alle 

indicazioni della normativa vigente (NTA del PAI AdbPo, Direttiva EU 2007/60 e D.Lgs 

49/2010, L.R. 12/2005) e successivi aggiornamenti, minimizzando il rischio, inteso come 

danno atteso degli elementi esposti alla pericolosità di piena. 

La compatibilità del progetto alla pericolosità idraulica per ottenerne lôautorizzazione dovr¨ 

essere opportunamente discussa con lôAutorit¨ Idraulica (AIPO), con la Regione Lombardia 

e con lôAutorit¨ di Distretto Idrografico del Po in funzione delle scelte di progetto. 

La pericolosità di frana, altro elemento costituente il vincolo idrogeologico, risulta non 

vincolante nellôarea di pianura in esame sebbene si rimanda al portale di Regione Lombardia2 

e alla relazione del PGT per ulteriori analisi di vincolo.  

La Relazione Geologico-Tecnica ñPVB0032-ADM-GEOLOGICA-XX-RT-A-S00001ò, 

consultabile tra i documenti messi a disposizione, è di seguito riportata in sintesi.   

Lo studio si riferisce allo ñStudio per la definizione della componente geologica, idrogeologica 

e sismicaò3  del Piano di Governo del Territorio (PGT) vigente, ai sensi dellôart. 13 della Legge 

Regionale 11/03/2005, n. 12. Il PGT della città di Pavia è approvato con deliberazione di 

Consiglio Comunale 15/07/2013, n. 33 e successiva variante al Piano delle Regole e al Piano 

dei Servizi approvata con deliberazione di Consiglio Comunale 16/05/2017, n. 22, in 

ottemperanza a quanto richiesto dalla L.R. 11 marzo 2005, n. 12 e s.m.i. e dalla D.G.R. 28 

maggio 2008, n. VIII/7374. Gli atti costituenti il Piano di Governo del Territorio vigente sono 

pubblicati tra i "Documenti correlati" nella pagina web e gli stessi sono altresì disponibili in 

visione presso la sede comunale del Servizio Urbanistica in via Giovanni Antonio Scopoli n. 

1 a Pavia. 

In applicazione della deliberazione della Giunta Comunale 24/03/2022, n.122 è stata 

depositata la proposta della variante generale al Piano di Governo del Territorio nellôambito 

 
2 Portale di Regione Lombardia.  
3 Comune di Pavia, PGT, Studio per la definizione della componente geologica, idrogeologica e sismica,  
https://www.comune.pv.it/site/home/aree-tematiche/lavori-pubblici-e-urbanistica/servizio-urbanistica/pgt.html.  

https://www.regione.lombardia.it/wps/portal/istituzionale/HP/DettaglioRedazionale/servizi-e-informazioni/Enti-e-Operatori/territorio/pianificazione-di-bacino/piano-assetto-idrogeologico-pai/#:~:text=Il%20Piano%20per%20l'Assetto,ridurre%20al%20minimo%20i%20danni
https://www.comune.pv.it/site/home/aree-tematiche/lavori-pubblici-e-urbanistica/servizio-urbanistica/pgt.html
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della procedura di Valutazione Ambientale Strategica. Il Documento di Piano, la Variante al 

Piano delle Regole e al Piano dei Servizi è stata adottata con DCC n.1 del 30 gennaio 2023. 

Il Comune di Pavia è già dotato di uno Studio geologico generale redatto nel 1997 e 

riguardante lôintero territorio comunale a supporto dellôallora redigendo PRG con riferimento 

al D.M. 11/03/1988 (punto H - ñFattibilit¨ geotecnica di opere su grandi areeò, ove erano 

definiti i criteri di carattere geotecnico da adottare nellôelaborazione di piani urbanistici) e 

relative norme tecniche (Circ. LL.PP. 24 settembre 1988 n. 30483) e alla D.G.R. 18/05/1993 

n. V/36147, concernente i ñCriteri ed indirizzi relativi alla componente geologica nella 

pianificazione comunaleò. Tale studio ¯ stato aggiornato nel 2003 in adeguamento alle norme 

nel frattempo intervenute (in particolare: il "Piano Stralcio per lôAssetto Idrogeologico" - PAI - 

approvato con D.P.C.M. 24/05/2001; la L.R. 24 novembre 1997, n. 41 ñPrevenzione del 

rischio geologico, idrogeologico e sismico mediante strumenti urbanistici generali e loro 

variantiò; la D.G.R. 29 ottobre 2001, n. VII/6645 "Approvazione direttive per la redazione dello 

studio geologico ai sensi dell'art. 3 della L.R. 41/97"; la D.G.R. 11 dicembre 2001, n. VII/7365 

"Attuazione del Piano stralcio per lôAssetto Idrogeologico del bacino del fiume Po (PAI) in 

campo urbanistico. Art. 17, comma 5, della legge 18 maggio 1989, n. 183"). Lo studio 

geologico del 2003 è stato approvato con prescrizioni con D.G.R. 9 maggio 2003, n. 

VII/12961, recepite integralmente dal Comune di Pavia con DCC 21 luglio 2003, n. 51; la sua 

efficacia è intervenuta dal 19 novembre 2003. 

Lo studio, quindi, aggiorna quello precedente del 2003 a supporto del nuovo PGT comunale 

in conformità agli aggiornamenti normativi nel frattempo intervenuti, con particolare 

riferimento ai criteri regionali per la definizione della componente geologica, idrogeologica e 

sismica emanati con la D.G.R. 28 maggio 2008, n. VIII/7374. 

 

 

3.9.    IL QUADRO VINCOLISTICO: VINCOLI DI TUTELA CULTURALE E PAESAGGISTICA  

Elaborato conoscitivo di riferimento  Codice identificativo  
Studio di inserimento urbanistico e allegati grafici PVB0032-ADM-STUINSURB-XX-RT-U-S00001 

Relazione di analisi storico-critica e sintesi della ricerca 

documentale 

PVD0032-ADM-RICERCADC-XX-RT-Z-G00001 

Decreto MiBACT del 30.03.2017 Allegato 1 
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Lôarea si colloca nel comparto topografico di Pavia, interessata dalla presenza di un antico 

alveo e, attualmente, dal Torrente Navigliaccio, pertanto caratterizzata da un suolo di tipo 

alluvionale di tipologia fluviale. Lôarea dellôEx-Arsenale di Pavia risulta sottoposta a tutela 

nel suo insieme per il valore storico-artistico testimoniale della tipologia insediativa militare.  

 

In particolare, risulta assoggettata sia a tutela paesaggistica sia a tutela monumentale 

secondo le disposizioni dellôarticolo 10, comma 1, del D.Lgs 42/2004 ñCodice dei beni 

culturali e del paesaggioò attraverso Decreto MiBACT del 30.03.2017.  

A livello paesaggistico, la tutela segue le seguenti disposizioni: 

- Decreto Ministeriale 5 agosto 1970 ai sensi della ex Legge 1497/1939 - Dichiarazione di 

notevole interesse pubblico della zona lungo le sponde del Ticino nel Comune di Pavia;  

- Tutela ai sensi dell'art.136 comma 1 lettera c) del D. Lgs 42/2004 ñCodice dei beni 

culturali e del paesaggioò relativa ai complessi con caratteristico aspetto avente valore 

estetico e tradizionale;  

- Tutela ai sensi dell'art.136 comma 1 lettera d) del D. Lgs 42/2004 ñCodice dei beni 

culturali e del paesaggioò relativa alle bellezze panoramiche;  

- Tutela ai sensi dell'art.142 comma 1 lettera c) del D. Lgs 42/2004 ñCodice dei beni 

culturali e del paesaggioò relativa alla fascia di rispetto di 150 metri dalle sponde del 

torrente Navigliaccio (o Ticinello);  

- Tutela ai sensi dell'art.142 comma 1 lettera f) del D. Lgs 42/2004 ñCodice dei beni culturali 

e del paesaggioò relativa all'appartenenza dell'area al Parco Regionale della Valle del 

Ticino Lombardo. 

Figura 19. Estratto Piano delle Regole (PGT) Carta dei vincoli 2b - Vincoli Sovraordinati. 
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Come espresso nel Decreto MiBACT del 30.03.2017, nonostante tutta lôarea sia dichiarata 

di interesse storico culturale, allôinterno del sedime del compendio sono compresi alcuni 

fabbricati privi di requisito di vetust¨ per il riconoscimento dellôinteresse culturale e, pertanto, 

non assoggettabili a tutela (Fig.18).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gli edifici di interesse storico-artistico così come definiti nel Decreto MiBACT del 

30.03.2017, sono rappresentati dal nucleo principale organizzato lungo lôasse di ingresso e 

che comprende i fabbricati insediati nellôarea prima del 1869. Nello spazio dôingresso si trova, 

sulla destra, un fabbricato (PV0442052) caratterizzato da unôapertura ad arco con cornice in 

mattoni pieni a vista e decorazione graffita sul profilo superiore, allôimposta dellôarco e sotto 

gronda, originariamente a funzione di pesa. Due edifici quasi simmetrici edificati nel periodo 

1900-1920, creano le quinte verso la ñfacciata monumentaleò dellôedificio principale 

dôingresso (PV0442054 - Cf.1), completato probabilmente nel 1916 per concludere la 

composizione architettonica del nucleo di primo insediamento nellôarea. La facciata di questo 

edificio ¯ attribuibile allôArchitetto Gino chierici ed ¯ caratterizzata da un profilo centrale a 

capanna alimentato da pilastri prolungati oltre la facciata, con elementi decorativi in marmo 

in sommità. È formata, inoltre, da finestre tripartite con soprastante orologio inserito in una 

campitura con decorazione floreale, graffitata nel timpano, in uno stile che rielabora 

liberamente i richiami neoromanici con inflessioni Liberty. Come riportato precedentemente, 

l'introduzione di questo corpo lungo lôasse dôingresso crea una simmetria nella prima corte 

chiusa interna del compendio. All'interno di questo spazio sono presenti una tettoia con 

struttura verticale puntiforme in calcestruzzo armato, copertura in legno e rivestimento in 

coppi, e un corpo di fabbrica edificato nel 1980 circa, sempre con struttura puntiforme in 

calcestruzzo armato. A conclusione della corte è presente un corpo di fabbrica posto come 

diaframma verso la successiva corte (PV0442054 - Cf.6) costituito da una campata centrale 

Figura 20. Perimetrazione del Vincolo di Tutela, in evidenza i fabbricati privi di interesse. 
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a doppia altezza e da due campate laterali di altezza minore. La struttura portante di questo 

edificio è in muratura a vista costituita da mattoni pieni. Oltre lo spazio della seconda corte, 

si affacciano le testate di quattro lunghi corpi di fabbrica (PV0442032) a campate parallele, 

pianta rettangolare ad un piano fuori terra, copertura a doppia falda, congiunti da una struttura 

lignea e sopraelevata di copertura. All'interno di questi edifici è possibile notare le originali 

scaffalature fisse in legno grezzo, destinate allôimmagazzinamento di piccoli pezzi meccanici 

ed ancora recanti le etichette identificanti il contenuto. Nell'area Ovest del Navigliaccio risulta 

di interessante valore il corpo di fabbrica posto parallelo al secondo asse con ingresso da via 

Rivera n.60 (PV0442019) il quale è composto da una struttura in muratura e una copertura 

lignea. Questôultima si presenta quasi totalmente bruciata a causa di un incendio, ad 

eccezione di una parte di copertura a capriata lignea. L'impianto di questo edificio è visibile 

gi¨ nelle planimetrie del 1869, facente parte l'ex ñCassina del saleò. Probabilmente, questo 

manufatto non rappresenta lôedificio originario ma ¯ stato ricostruito sulle fondamenta di un 

edificio preesistente. 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 21. Sezione Ovest (a sinistra) e sezione Est del Navigliaccio (a destra) con 

indicazione degli edifici vincolati (campitura grigia e perimetro leggero). 
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3.10.   DESCRIZIONE GENERALE DELLO STATO DI FATTO DEL COMPLESSO  

Elaborato conoscitivo di riferimento  Codice identificativo  
Documento di Indirizzo alla Progettazione per lôarea affidata 

al Ministero della Cultura 

 

Relazione sugli involucri edilizi PVD0032-ADM-RELCONSIS-XX-RT-M-S00002 

Relazione tecnico-illustrativa sulle metodologie del rilievo PVD0032-ADM-METODORIL-XX-RT-Z-S00001 

La superficie dellôex Arsenale interessata dal presente intervento di rifunzionalizzazione, si 

estende per una superficie di circa 107.870 mq. Gli immobili esistenti, al netto di quelli 

oggetto di recenti demolizioni, occupano una superficie coperta estesa per circa 20.110 mq. 

La superficie scoperta, pari a circa 78.448,56mq, è caratterizzata da ampie aree asfaltate, 

poste in particolare nella sezione a Nord-Est in prossimità degli ingressi e da ampie aree 

verdi poste nelle aree a Sud-Est in prossimità del Ticino, e nella zona centrale lungo 

Navigliaccio. 

Lôarea dellôEx Arsenale comprende numerosi corpi di fabbrica, diversi per dimensioni, epoca 

di costruzione, stato di conservazione e tipologia edilizia. Gli edifici si presentano 

prevalentemente con due piani fuori terra ad uso magazzini, depositi, officine e tecnico-

logistico per lôalloggiamento degli impianti del Genio Militare di Pavia e, in minor misura, per 

usi alloggiativi e di servizio ad essi correlati.  

Lôintero complesso ¯ caratterizzato da un diffuso e precario stato di conservazione, dovuto 

principalmente al lungo periodo di abbandono che ha compromesso grandemente le finiture 

e, in alcuni casi, anche gli elementi strutturali.  

Gli edifici storici hanno mantenuto sostanzialmente inalterato il loro carattere storico-

architettonico (in particolare le coperture lignee e le membrature murarie), mentre le finiture 

e i sistemi impiantistici, se non completamente assenti, sono in una condizione di avanzata 

obsolescenza per il lungo inutilizzo.   

Nella seconda metà del secolo scorso, accanto ai corpi di fabbrica più antichi sono stati 

realizzati numerosi edifici di alcun interesse storico-culturale che hanno saturato gli spazi 

liberi esistenti soprattutto in corrispondenza dellôasse centrale nei pressi del Navigliaccio. 

La consistenza geometrico-spaziale dello stato di fatto è ben documentata, sia in virtù del 

rilievo strumentale a terra che con la produzione di un modello BIM che consente 

lôestrazione di elaborati di dettaglio in termini di planimetrie, prospetti e sezioni, in parte 

disponibile in allegato al presente capitolato/DIP e che sarà condiviso integralmente con 

lôAffidatario.Inoltre, una estesa campagna fotografica da drone ha permesso di rilevare le 

parti dei fabbricati relative alle coperture e agli altri elementi nascosti dalla folta vegetazione 

spontanea.  

Gli elaborati grafici di rilievo riportano per ogni edificio le piante ai diversi livelli; le coperture 

con relative quote di altezza e superficie; le partizioni verticali e orizzontali; gli elementi 

strutturali, con specifiche dimensionali su sezioni, sia trasversali che longitudinali, e 

prospetti. 
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Figura 22. Immagine aerea del complesso di intervento. 

 

 

 

 

 

Figura 23. Planovolumetrico delle aree di intervento con indicazione degli immobili demoliti 
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Area ad Est del torrente Navigliaccio 

Lôarea posta ad Est del torrente Navigliaccio si estende su una superficie di circa 65.000mq 

e comprende il nucleo storico del comparto. Lôingresso posto al civico 40 di via Riviera 

costituisce il principale ingresso dellôex Arsenale. Il fronte su strada è delimitato da una serie 

di edifici in linea, due dei quali posizionati in modo simmetrico lungo lôasse dôingresso, 

fungendo da introduzione visiva al complesso edilizio. 

Questa disposizione crea un percorso diretto e ordinato che guida l'osservatore verso la 

facciata eclettica dell'edificio principale, progettata dallôarchitetto Gino Chierici. La 

composizione architettonica della facciata in mattoni è movimentata dalla successione di 

lesene e cornici, con due pilastri che si estendono oltre la facciata stessa, definendo la parte 

centrale dal profilo a capanna. Al piano terra, un ampio arco a sesto ribassato introduce 

lôingresso nella corte del compendio. Tale edificio si configura come un complesso edilizio 

a corte chiusa (PV0442054), costituito da corpi di fabbrica sviluppati su uno/due piani fuori 

terra al cui interno sono presenti superfetazioni posteriori allôepoca di costruzione dei corpi 

principali. A conclusione della corte è presente un corpo di fabbrica posto come diaframma 

verso la successiva corte (PV0442054 - C.F.6) costituito da una campata centrale a doppia 

altezza e da due campate laterali di altezza minore. In fregio alle rive del Ticino si affacciano 

le testate di quattro lunghi corpi di fabbrica paralleli, a pianta rettangolare, ad un piano fuori 

terra con copertura a doppia falda, tra loro connessi da una struttura lignea sopraelevata. 

Nellôarea insistono inoltre alcuni fabbricati edificati intorno al 1980, privi del requisito di 

vetust¨ per il riconoscimento dellôinteresse culturale e, pertanto, non assoggettabili a tutela, 

pur rientrando nel sedime dichiarato di interesse storico culturale. Per tali motivi, alcuni di 

questi edifici sono stati demoliti e altri potrebbero essere soggetti a demolizione in fase 

progettuale. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 24. Inquadramento degli edifici nellôarea Est del torrente Navigliaccio. 
























































































































































































































































































