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PREMESSA

Il presente documento costituisce la “Dichiarazione di sintesi” redatta a conclusione del procedimento di Valutazione
Ambientale Strategica (VAS) e di Valutazione di Sostenibilita Ambientale e Territoriale (Valsat) a supporto del Piano
Urbanistico Generale (PUG) del Comune di Ferrara.

Il documento e predisposto in attuazione dell'art. 17 del D.Lgs. n. 152/2006 e delle disposizioni regionali di cui alla
Legge Regionale n. 24/2017, in concomitanza con 'approvazione definitiva del Piano da parte dell'organo consiliare. La
presente Dichiarazione da conto di come le considerazioni ambientali e territoriali siano state integrate nel PUG,
illustrando le ragioni che hanno guidato la scelta delle soluzioni definitive alla luce delle alternative esaminate, degli esiti
delle consultazioni, delle osservazioni pervenute e delle prescrizioni formulate in sede di Comitato Urbanistico di Area
Vasta (CUAV).

Il percorso di VAS, sviluppato in forma integrata e circolare sin dalle prime fasi di redazione del Documento Strategico
del PUG, ha accompagnato l'intero iter procedurale attraverso tappe fondamentali;

o La fase di consultazione preliminare: avviata a fine 2022, ha consentito I'ascolto attivo degli enti territoriali,
dei gestori di reti e degli stakeholder mediante tavoli tecnici dedicati e un ampio avviso pubblico per la raccolta
di contributi e progetti di interesse collettivo.

o L’adozione della proposta di Piano: deliberata dal Consiglio Comunale (Deliberazione n. 123 dell'11/12/2024)
a seguito dellistruttoria tecnica sulle 292 osservazioni pervenute durante la fase di deposito e dei relativi
contraddittori attivati con i privati e gli enti.

o L'iter di Area Vasta e il parere del CUAV: sviluppato attraverso le sedute della Struttura Tecnica Operativa
(STO) e culminato nell'espressione del parere motivato favorevole da parte del CUAV nella seduta conclusiva
del 17 luglio 2026.

La presente Dichiarazione di sintesi illustra, pertanto, in modo trasparente e con un linguaggio accessibile, in che modo
le valutazioni contenute nel Rapporto Ambientale, i pareri espressi dai soggetti competenti in materia ambientale e gli
esiti del rilevante percorso partecipativo e di consultazione pubblica siano confluiti organicamente nelle scelte di governo
del territorio del PUG approvato, garantendo il pieno perseguimento degli obiettivi di sviluppo sostenibile, tutela
ecologica e resilienza climatica.

1. LA STRUTTURA DEL NUOVO PIANO URBANISTICO GENERALE

Nel percorso di redazione del PUG, la VALSAT ha assunto un ruolo strategico nell'ottica del cambiamento introdotto
dalla nuova legge regionale, configurandosi come uno strumento pienamente integrato con I'elaborazione e I'attuazione
del Piano.

Le importanti innovazioni richieste nascono, da un lato, dalla diversa impostazione del nuovo Piano rispetto agli
strumenti previgenti, dall’altro dalla presa d'atto della ridotta utilita ed efficacia dei precedenti modelli valutativi. Nel
nuovo modello di pianificazione — che non prevede l'identificazione puntuale di nuove previsioni di espansione urbana
— appare di fatto inapplicabile I''mpostazione della VAS tradizionale, basata su un approccio di tipo quantitativo-
localizzativo.

Parallelamente si & realizzato il rinnovamento complessivo dello strumento VALSAT: da un lato orientando la valutazione
a un ruolo sempre piu preliminare e di indirizzo strategico (prima ancora che di mera verifica ex post della sostenibilita
delle scelte), dall’altro adottando un approccio conoscitivo € valutativo sistemico e non piu per singole componenti.

Al fine di coniugare I'approccio regionale con le disposizioni del D.Lgs. 152/06 e procedere adeguatamente alla
consultazione, il percorso ha preso le mosse dalla predisposizione del documento preliminare di VALSAT (Rapporto



preliminare di VAS) e si & sviluppato, attraverso il confronto con i contributi degli enti, I'esame delle osservazioni, la fase
di adozione, e l'iter con il Comitato Urbanistico di Area Vasta (CUAV), fino alla stesura definitiva del Piano approvato.

La presente Dichiarazione intende evidenziare gli step che hanno scandito l'intero iter di redazione e approvazione del
PUG, al fine di far percepire al lettore come la sostenibilita della strategia sia stata perseguita, verificata e consolidata
nel corso dell'intero processo, informando stabilmente gli obiettivi e le azioni di Piano.

L'insieme degli elaborati del PUG costituisce la “Forma del Piano”, ben rappresentata dallimmagine sottostante.

Forma di m FERRARA CITTA-PAESAGGIO RESILIENTE E ANTIFRAGILE
Piano m FERRARA CITTA POLICENTRICA, RIGENERATA E ABITABILE

m FERRARA CITTA ATIRATTIVA, ACCOGLIENTE E COMPETITIVA

FERRARA CITTA INTERCONNESSA E ACCESSIBILE

P

LINEAMENTI STRATEGICI

2 SCHEMI DI ASSETTO Valutazione

trazformazioni
del PUG

el 5 PROGETTI-GUIDA
ed Ecologico
Ambientale Monitoraggio
degli obiettivi
n STRATEGIE LOCALI del PUG

strumento di del Temitorio
supporto alla Urbanizzato e
decisione Rurale

)mq
monnoraccio | BY

T —

Consultazione preliminare

Piano
Urbanistico
Generale

Schema concettuale — La forma del Piano

La Parte strategica del Piano, SQUEA, si compone di 2 livelli di lettura, una strategia generale e una strategia locale, a
loro volta declinate in diverse sottocategorie.

| capisaldi della Strategia sono i 4 Obiettivi strategici:definiti articolati sulla base dell’'analisi dello stato di fatto e degli
obiettivi che 'amministrazione ha intenzione di perseguire, nel rispetto dei principi della norma regionale.

Questo quadro strutturato e gerarchizzato di strategie pertinenti e selettive, articolato in Obiettivi, Lineamenti e Azioni,
costituisce la base di partenza per il processo di condivisione del PUG, nella prospettiva del confronto con tutti gli attori
istituzionali, sociali ed economici. | 4 Obiettivi strategici, si declinano in Lineamenti strategici (LS) che a loro volta sono
specificati in pit di 100 azioni progettuali (AP).

Gli obiettivi, i lineamenti e le azioni diventano tangibili attraverso le 2 Schemi di strategici di assetto del Territorio (S1 e
S2) che si occupano, appunto di rappresentarne sul territorio i contenuti. Gli schemi sono costituiti da due cartografie dal
carattere ideogrammatico e indicativo:

- $1 Infrastrutture di paesaggio verdi e blu e mobilita

- S2 Rigenerazione e attrattivita del territorio

Collegati e in perfetta coerenza con gli OS, sono i Progetti Guida (PG), che costituiscono la modalita strategico operativa
per individuare in modo selettivo i progetti, le politiche e i programmi prioritari in funzione di alcune rilevanti narrazioni
urbane per il futuro della citta.

PG1. La direttrice dellinnovazione produttiva ed energetica lungo il canale Boicelli

PG2. La direttrice della rigenerazione urbana lungo il canale Po di Volano



PG3. Il parco nord della multifunzionalita agraria, dello sport e del tempo libero

PG4. Lacintura verde del parco delle Mura

PG5. La metropolitana della ricucitura dei margini urbani per un nuovo parco sud

Le strategie di piano si articolano in un ulteriore livello di maggior dettaglio, le “strategie locali” che approfondiscono i
temi legati alla qualitd urbana ed ambientale dei quartieri della citta e dei centri abitati del Forese.

Viste le specificita di questi due diversi contesti, il percorso metodologico di analisi e di proposta di strategie € stato
simile, pur portando a due elaborazioni diverse.

L'elaborato SL1 analizza e racconta la citta, con i suoi quartieri (per “aggregazioni” rispetto al Centro Storico: Nord, Sud,
Est, Ovest) e gli ambiti ad uso produttivo, attraverso schede e schemi semplificati che individuano potenzialita e criticita,
nonché le azioni puntuali, indirizzate in particolare alla riqualificazione della Citta pubblica, degli spazi aperti e della
mobilita dolce. Analogamente, anche le frazioni del Forese sono state analizzate e pianificate attraverso I'accorpamento
in “CLUSTER” dei nuclei abitati omogenei tra loro dal punto di vista infrastrutturale ed insediativo. L'elaborato SL2
contiene le schede relative ai 10 cluster in cui si articola il territorio comunale.

Concludono l'apparato strategico, le 25 Schede progettuali d’ambito (SL3) costituenti un ulteriore approfondimento
riguardante specifici comparti particolarmente importanti per I'attuazione dei Progetti Guida. Per tali aree € pertanto
fissata una disciplina specifica (costituita sia da indicazioni e parametri prescrittivi che da indirizzi strategici) finalizzata a
garantire, nel'ambito delle singole operazioni di rigenerazione: il potenziamento del sistema degli spazi verdi, pubblici e
privati, la dotazione di adeguati spazi e attrezzature collettivi, 'accessibilita e le connessioni lente, ciclabili e pedonali, la
tutela di peculiari valori paesaggistici e identitari dei luoghi.

La parte normativa e prescrittiva del Piano & costituita dalla Disciplina e dalla Cartografia degli “Usi e modalita di
intervento”, oltre che dall’apparato “Vincoli e Tutele”.

Completa il quadro degli elaborati, la Valsat, strumento che ha accompagnato la formazione della SQUEA e della
Disciplina, che ha il compito di individuare, descrivere e valutare i potenziali impatti delle strategie e delle misure messe
in atto dal Piano. La Valsat & dotata di un piano di monitoraggio che accompagna il Piano nella sua fase di attuazione.

2. IL PERCORSO DI ELABORAZIONE E DI PARTECIPAZIONE

2.1 Consultazione preliminare e formazione del Piano
Dopo la validazione del Documento Strategico del PUG da parte della Giunta Comunale con atto n. 396 del 02/08/2022,
in data 8 novembre 2022 & stato avviato ['iter della Consultazione Preliminare con gli enti e gli stakeholders del territorio.
L'obiettivo della consultazione preliminare, come stabilito dall'art. 44 della L.R. 24/2017, & quello di illustrare il
Documento Strategico e raccogliere i contributi per il Quadro Conoscitivo Diagnostico e I'elaborazione delle Strategie di
Piano.
Nel corso della prima riunione della Consultazione, i tecnici del Comune e i referenti RTI hanno illustrato il Documento
Strategico del PUG, in particolare: la descrizione degli Obiettivi strategiche e dei Progetti Guida; alcuni elaborati in
merito alla bozza del Quadro conoscitivo diagnostico; lillustrazione metodologica del documento preliminare di
Valsat (Valutazione di sostenibilita ambientale e Territoriale).
A seguito del primo incontro gli enti partecipanti (RER, Provincia Ferrara, Agenzia Sicurezza territ e Prot Civile, ARPAE,
AIPO Ferrara, Consorzio di Bonifica Pianura di Ferrara, Hera S.p.A. e Inrete S.p.A., Soprintendenza ABAT, Ferrovie
Emilia Romagna, AUSL, Terna) hanno fornito contributi conoscitivi e valutativi, avanzando proposte in merito ai contenuti
di piano illustrati e al livello di dettaglio delle informazioni da includere nel documento.
Obiettivo dell’Amministrazione, nella fase preliminare all’elaborazione del nuovo piano, era inoltre quello di promuovere
e condividere le prime elaborazioni e il Documento Strategico, e dare possibilita di presentare progetti di modifiche del
territorio e di interesse per la comunita locale, da valutare ai fini dell'inserimento nella proposta di PUG.



Per questo con le DELIBERE DI GIUNTA COMUNALE DEL 25/10/2022 e 17/01/2023 il Comune di Ferrara ha approvato
lawiso di “Presentazione di PROGETTI E INIZIATIVE DI INTERESSE PER LA COLLETTIVITA IN COERENZA CON IL
DOCUMENTO STRATEGICO” (dal 15/11/2022 al 15/02/2023)

Sono state raccolte e analizzate 239 istanze, relative principalmente alla perimetrazione del territorio urbanizzato e alla
disciplina edilizia.

Parallelamente il Comune ha organizzato, tra la fine del 2022 e i primi mesi del 2023, una serie di incontri con gli
stakeholders del territorio (enti pubblici e privati, associazioni economiche e ambientali, ordini professionali...) e attivato
con loro un dialogo costante proseguito fino alla fase di Assunzione del PUG.

Sulla base delle osservazioni e integrazioni ricevuti sono stati meglio definiti tutti gli elaborati del PUG condivisi nel corso
dellincontro del 20/06 in sede dell'incontro di chiusura della consultazione preliminare.

Le diverse fasi di attuazione della Consultazione Preliminare possono essere sintetizzate nello schema seguente:

*1°incontro: 08/11/2022 eOsservazioni Enti competenti ePartecipazione stakeholders:
ePartecipazione stakeholders: e incontri tecnici di giu - sett. 2023
nov. 2022 - febb. 2023 approfondimento: dic. 2022 - eChiusura consultazione
¢2° incontro: 27/01/2023 mag. 2023 preliminare (3° incontro):
eContributi privati: ott. 2022 - 20/06/2023
febb. 2023

2.2 Assunzione della proposta di piano e partecipazione pubblica

La Giunta Comunale, con Deliberazione DGC. 2023-536 del 24/10/2023, ha assunto la proposta di Piano Urbanistico
Generale (PUG) a norma dell'articolo 45 comma 2 della L.R. n. 24/2017.
Con la pubblicazione dell'avviso di deposito del Piano sul BUR e all'Albo pretorio in data 08/11/2023, e la relativa
pubblicazione online degli elaborati costituenti la proposta di piano assunta, € iniziato il decorso dei termini per la
presentazione delle osservazioni, pari a 60 giorni secondo quanto previsto dall’art. 45 co. 5. della L.R. n. 24/2017.
Con Delibera di Giunta n. 711/2023, i predetti termini sono stati prorogati di ulteriori 14 giorni. In data 22/01/2024 si &
quindi chiusa l'ultima fase di osservazioni prevista dall'iter di approvazione del PUG.
Al fine di agevolare gli interessati nel prendere visione degli elaborati costituenti la proposta di PUG, per tutto il periodo
di deposito ¢ rimasto attivo lo SPORTELLO APERTO a cura dei tecnici dell’Ufficio di Piano.
A sequito dell'inizio del periodo di osservazioni si & aperta la fase di partecipazione pubblica e coinvolgimento di
Cittadini, Enti e Stakeholders del territorio.
Parallelamente all'attivita dello Sportello Aperto presso I'Ufficio di Piano si sono realizzati:
n. 5 presentazioni pubbliche: nel periodo novembre/dicembre 2024 si sono tenuti incontri informativi indirizzati
alla cittadinanza (11 e 16 novembre); agli Ordini professionali (23 novembre e 6 dicembre) e alle Associazioni
economiche ed ambientali (23 novembre).
n. 1 Brochure “Guida al PUG”.
n.1 Sito web dedicato con tutti gli elaborati del PUG adottato, il modulo per presentare le “osservazioni’, un
sondaggio per i cittadini.



2.3 Le Osservazioni al PUG
Si & conclusa il 22 gennaio 2024 la fase di deposito del Piano assunto e presentazione delle osservazioni.

Sono pervenute agli uffici n. 292 osservazioni, di cui:
o 282 osservazioni arrivate entro i termini;

o 1 osservazione d'ufficio, Protocollo Speciale 239, registrata al P.G. 12466/2024 in data 22/01/2024,
finalizzata a migliorare gli elaborati inserendo approfondimenti, aggiornamenti, correzioni e rettifiche di
refusi e/o errori materiali, e chiarimenti alle parti grafiche e testuali, senza mettere in discussione I'impianto
complessivo del Piano né i suoi lineamenti strategici;

o 9 osservazioni arrivate fuori termine che non sono valutabili ai sensi di quanto stabilito
dall'articolo 45, comma 5 della Legge Regionale n. 24/2017

e cosi suddivise:

= n. 13 da Enti territoriali
= n. 48 da Comitati/Stakeholders
= n. 231 da Privati.

Con Con delibera n. 187 del 21/03/2024 la Giunta Comunale ha stabilito di attivare “forme di contraddittorio ai sensi
dell'art. 45, 8° comma, L.R. 24/2017 con coloro che hanno presentato osservazioni con proposta di non accoglimento o
di parziale accoglimento, al fine di attuare la massima partecipazione ai contenuti del Piano e di tener conto delle
esigenze di tutto il territorio in considerazione della particolare rilevanza e complessita dei contenuti del Piano stesso”;
conseguentemente, con medesimo atto, la Giunta ha stabilito di “sospendere il termine di cui all’art. 45, 9° comma, della
L.R. al fine della messa a punto di una proposta di Piano da sottoporre all'organo consiliare per I'adozione, alla luce
delle decisioni che verranno assunte sulla base del contraddittorio sulle osservazioni”.

Con successiva delibera n. 509 del 08/10/2024, la Giunta Comunale ha dato mandato all’'Ufficio di Piano di riattivare il
procedimento e avviare liter per la controdeduzione delle osservazioni in Consiglio Comunale.

Le 292 osservazioni pervenute al Comune sono state suddivise in 382 quesiti e raggruppate in dieci macro-famiglie in
relazione alla prevalenza degli argomenti trattati, al fine di poterle valutare secondo criteri di coerenza:

1) Osservazioni riguardanti modifiche puntuali e/o adeguamento a stato di fatto (“Adeguamento a stato di fatto”);
2) Osservazioni riguardanti modifiche alle classi di tutela degli edlifici storici (“Classi di tutela edifici’);

3) Osservazioni normative (“Disciplina’);

4) Osservazioni riguardanti nuove previsioni o aree edificabili (“Nuova area edificabile”);

5) Osservazioni riguardanti gli elaborati del Quadro Conoscitivo (“QC”);

6) Osservazioni riguardanti la riclassificazione delle dotazioni ecologiche (“Riclassificazione dotazione ecologica’);
7) Osservazioni riguardanti la riclassificazione di tessuti consolidati (“Riclassificazione tessuti consolidati’);

8) Osservazioni riguardanti le Strategie del PUG (“Strategie”);

9) Osservazioni generali (“Varie”);

10)  Osservazioni riguardanti i vincoli (“Vincoli”).

Nei seguenti paragrafi si descrivono le tipologie di osservazione ed i relativi criteri di valutazione

. Osservazioni riguardanti modifiche puntuali e/o adeguamento a stato di fatto (n. 28 osservazioni)
Le osservazioni riguardanti modifiche puntuali fanno riferimento alla necessita di introdurre modeste variazioni al

perimetro dei tessuti/ambiti o di riclassificare la destinazione urbanistica di alcune aree o di modificare alcune
previsioni puntuali del PUG (es. eliminazione di fronti commerciali in Centro Storico, etc.).
Le osservazioni ritenute meritevoli di accoglimento sono riconducibili prevalentemente alle seguenti casistiche:
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- aggiornamento dei perimetri e/o dei tessuti/ambiti e/o dei fronti commerciali in adeguamento allo stato
reale dei luoghi;

- aggiornamento dei perimetri e/o dei tessuti/fambiti in adeguamento allo stato di diritto delle aree, con
particolare riferimento a: (1) previsioni urbanistiche del RUE vigente; (2) pratiche/procedimenti in corso; (3)
assetto catastale delle propriet;

Osservazioni riguardanti modifiche alle classi di tutela degli edifici storici (n. 33 osservazioni)

Le osservazioni sulle classi di tutela richiedono, in generale, variazioni alla classe di tutela assegnata dal PUG,

per edifici di interesse storico-architettonico, culturale e testimoniale, ubicati in Centro Storico, nella Citta

consolidata e nel territorio rurale. La normativa principale a cui fanno riferimento le suddette osservazioni é

I'articolo 21 della Disciplina, denominato “Edifici di interesse storico-architettonico, culturale e testimoniale”.

Le osservazioni ritenute meritevoli di accoglimento sono riconducibili prevalentemente alla modifica di classi di

tutela di edifici o parti di essi (riduzione di classe, nuova classe, eliminazione di classe) in coerenza con:

- lo stato di fatto dellimmobile (edifici non piu esistenti, etc.);

- la presenza di elementi di contesto di valore storico, architettonico e testimoniale riguardanti I'intero
edificio o complesso, compresi annessi parchi, giardini 0 ambienti naturali che formano un insieme
organico con la parte edificata;

- la presenza di elementi intrinseci di valore architettonico, culturale e testimoniale riconoscibili per
I'immobile oggetto di osservazione;

- lo stato di conservazione dellimmobile (elementi e/o condizioni di degrado, condizioni statiche/strutturali,
stato di compromissione, efc.).

Osservazioni normative (n. 44 osservazioni)

Le osservazioni di tipo normativo, presentate prevalentemente da tecnici professionisti operanti sul territorio, da
associazioni ambientali/culturali e da altri portatori di interessi diffusi, richiedono alcune modifiche di carattere
generale e/o puntuale alla Disciplina e ad altre disposizioni non di competenza del PUG (es. Regolamento
Edilizio).

Le osservazioni ritenute meritevoli di accoglimento riguardano prevalentemente aggiornamenti, correzioni,
specificazioni ed integrazioni in adeguamento e miglioramento della Disciplina, nel rispetto dei principi ed in
coerenza con gli Obiettivi Strategici che guidato la costruzione del Piano (vedi precedente paragrafo 2). Quelle
invece inerenti a temi specifici, come il Regolamento Edilizio, non rientrando nella sfera di competenza del PUG
sono state demandate ad essere trattate/approfondite nelle opportune sedi, nel rispetto delle disposizioni
normative vigenti.

Osservazioni riguardanti nuove previsioni o aree edificabili (n. 34 osservazioni)

Le osservazioni riguardanti nuove previsioni o aree edificabili sono riconducibili alle seguenti casistiche:

- modifiche al perimetro dei tessuti o riclassificazione di aree con previsione di nuove aree edificabili;

- modifiche al perimetro del Territorio Urbanizzato.

Tutte le osservazioni rientranti in questa fattispecie sono respinte in quanto non coerenti con:

- I'obiettivo di azzeramento del consumo di suolo stabilito dalla Legge Regionale n. 14/2017;

- gli Obiettivi Strategici stabiliti dal’ Amministrazione Comunale con il PUG (vedi precedente paragrafo 2);

- la definizione del Territorio Urbanizzato (TU) stabilita dall'articolo 32 della Legge Regionale n. 24/2017.
Con riferimento a talune osservazioni, si precisa infine che in sede di attuazione del PUG potranno essere
avanzate proposte di Accordo Operativo (AO) per nuove urbanizzazioni all'esterno del Territorio Urbanizzato, in
coerenza con quanto disposto dagli articoli 5 e 6 della dalla Legge Regionale n. 24/2017, le Strategie del PUG e
le condizioni di sostenibilita fissate dalla Valsat.

Osservazioni riguardanti gli elaborati del Quadro Conoscitivo (n. 4 osservazioni)
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Le osservazioni sul Quadro Conoscitivo rilevano alcuni errori/incongruenze e/o richiedono ulteriori
approfondimenti/aggiornamenti/integrazioni. Sono ritenute accoglibili le osservazioni pertinenti alla sfera di
competenza del PUG e coerenti con la scala urbanistica di un Piano generale come il PUG, riguardanti
modifiche, approfondimenti, aggiornamenti, correzioni, rettifica di refusi e/o errori materiali e chiarimenti agli
elaborati cartografici.

Osservazioni riguardanti la riclassificazione delle dotazioni ecologiche (n. 20 osservazioni)

Le osservazioni riguardano aree classificate dal PUG come dotazioni ecologiche, per le quali si richiede la
riclassificazione in tessuti consolidati e/o l'introduzione di nuove aree edificabili. | criteri di valutazione sono
analoghi a quelli adottati per le osservazioni riguardanti nuove previsioni o aree edificabili.

Osservazioni riguardanti la riclassificazione di tessuti consolidati (n. 26 osservazioni)

Le osservazioni riguardano prevalentemente la riclassificazione di tessuti consolidati posti nel Territorio

Urbanizzato (TU), ed in particolare la modifica della destinazione urbanistica con:

- variazione della densita relativa ai tessuti urbani consolidati (es. richiesta di riclassificare il tessuto urbano
consolidato da bassa a media densita);

- riclassificazione funzionale (es. richiesta di riclassificare I'area da tessuto consolidato produttivo a tessuto
consolidato residenziale);

- riclassificazione da/a ambiti classificati come Attrezzature e spazi collettivi (es. richiesta di riclassificare
I'area da Attrezzature e spazi collettivi a tessuto urbano consolidato a bassa densita oppure richiesta di
riclassificare I'area da tessuti urbani consolidati a media densita ad Attrezzature e spazi collettivi).

Le osservazioni sono valutate in relazione ad una serie di criteri di coerenza urbanistica, con particolare

riferimento a: (1) tessuto di riferimento e contesto urbano circostante; (2) caratteristiche e consistenza dell’area;

(3) localizzazione e accessibilita; (4) stato di fatto.

Osservazioni riguardanti le Strategie del PUG (n. 83 osservazioni)

Le osservazioni riguardano in particolare le Strategie del PUG, riconducibili prevalentemente all’articolazione
degli elaborati di SQUEA: (1) Schemi strategici di assetto del territorio; (2) Paesaggi locali; (3) Progetti-Guida; (4)
Strategie Locali (Parti della Citta centrale, Cluster del forese e Schede progettuali d’ambito); (5) Valsat. Le
osservazioni sono valutate in coerenza con l'articolazione in Obiettivi Strategici del PUG e loro declinazione in
Lineamenti Strategici (LS) e Azioni Progettuali (AP). In alcuni casi le osservazioni fanno riferimento a modifiche,
approfondimenti, aggiornamenti, correzioni, rettifica di refusi e/o errori materiali e chiarimenti alle parti grafiche e
testuali, confermando la forma e limpianto del Piano e/o migliorando/integrando gli elementi di natura
strategico/progettuali presenti negli elaborati di SQUEA.

Osservazioni generali (n. 11 osservazioni)
Le osservazioni, riguardanti temi di carattere generale e di varia natura, propongono alcuni interventi correttivi e
migliorativi della normativa di Piano e degli altri elaborati progettuali del PUG, nel rispetto dei principi-guida dello
strumento urbanistico generale. Tra queste si segnalano quelle presentate da:

- Enti pubblici competenti in materia ambientale, ARPAE e ASTPC;
Stakeholders (Ordini professionali, ACER, etc.);
- Ufficio di Piano del Comune di Ferrara
- Portatori di interessi (Legacoop, ANCE, efc.).
In particolare, I'osservazione dell’Ufficio di Piano del Comune di Ferrara propone alcune modifiche ed
integrazioni agli elaborati del PUG che confermano l'impianto del Piano, i suoi Obiettivi Strategici e la loro
articolazione in Lineamenti Strategici e Azioni Progettuali. Si propongono alcune modifiche di carattere
puntuale e/o generale agli elaborati del QC, SQUEA, Usi e modalita di intervento del territorio urbanizzato e
rurale, Vincoli e tutele, Relazione generale e Valsat. Tali modifiche costituiscono approfondimenti,
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aggiornamenti, correzioni, rettifica di refusi e/o errori materiali e chiarimenti alle parti grafiche e testuali, nel
rispetto ed in coerenza della forma e dei principi generali del PUG di Ferrara.

° Osservazioni riguardanti i vincoli (n. 9 osservazioni)
Le osservazioni sui vincoli riguardano in particolare I'aggiornamento delle tavole (Tutele paesaggistico ambientali,

Vincoli paesaggistici; Tutele Storico-culturali-archeologiche - Centro Storico; Rispetti, Rischi naturali, Industriali,
Sicurezza), oltre che delle Schede dei vincoli.

2.4 L'iter di Area Vasta e I'articolazione del confronto in sede di CUAV e STO

2.4.1 La trasmissione della proposta di PUG e I'avvio dell’iter

A seguito dell'adozione della proposta di Piano Urbanistico Generale (PUG) avvenuta con Deliberazione di Consiglio
Comunale n. 123 dell'11/12/2024, la documentazione integrale é stata trasmessa al Comitato Urbanistico di Area
Vasta (CUAV) ed acquisita al protocollo della Provincia di Ferrara in data 29/01/2025 (Prot. n. 3557/2025), dando
formalmente avvio al procedimento per l'espressione del parere motivato di cui all'art. 46, comma 2, della L.R. n.
24/2017.

L'attivita istruttoria di supporto al Comitato é stata demandata alla Struttura Tecnica Operativa (STO), i cui lavori sono
stati organizzati attraverso sedute plenarie e incontri tecnici tematici mirati alla disamina puntuale dei rilievi formulati
dagli Enti e alla verifica di coerenza con la pianificazione sovraordinata.

Nel febbraio 2025 si sono svolte le prime due sedute di STO, con I'obiettivo di formulazione le richieste di chiarimenti e
integrazioni da parte degli enti formalizzate in sede di 1° CUAV del 25/02/2025.

2.4.2 Il dettaglio cronologico delle sedute della STO (dalla STO n. 3 alla STO n. 12)
Il percorso di co-pianificazione e adeguamento tecnico condotto nell'ambito della STO si & articolato attraverso una fitta
sequenza di sedute svoltesi tra giugno 2025 e maggio 2026:

e STO n. 3 (04/06/2025 - Verbale Prot. n. 21368/2025): prima seduta tematica dedicata alla verifica di coerenza
e alla ricognizione puntuale del perimetro del Territorio Urbanizzato (TU) rispetto ai criteri dell'art. 32, comma 2,
della L.R. n. 24/2017.

e STO n. 4 (10/06/2025 - Verbale Prot. n. 24111/2025): prosecuzione degli approfondimenti cartografici e
metodologici sul perimetro del TU.

e STO n. 5 (12/06/2025 - Verbale Prot. n. 24112/2025): approfondimento specialistico sulle perimetrazioni e
sulle condizioni di trasformabilita degli ambiti.

e STO n. 6 (23/06/2025 - Verbale Prot. n. 25852/2025): seduta di chiusura della prima fase di verifica del TU, i
cui esiti sono stati successivamente portati allattenzione del CUAV nella seconda seduta plenaria del
01/10/2025.

e STO n. 7 (08/09/2025 - Verbale Prot. n. 34412/2025): disamina specifica della Tavola e delle Schede dei
Vincoli.

e STO n. 8 (23/10/2025 - Verbale Prot. n. 42788/2025): analisi approfondita dell'apparato normativo e della
Disciplina di piano.

e STO n. 9 (10/12/2025 - Verbale Prot. n. 1093/2026): messa a punto della Tavola e delle Schede dei Vincoli,
della Disciplina, delle precisazioni al perimetro di TU e alla tavola "Usi e modalita d'intervento".

e STO n. 10 (22/01/2026 - Verbale Prot. n. 4309/2026): focus dedicato alla Rete Ecologica e ai relativi
aggiornamenti della Tavola e delle Schede dei Vincoli.

e STO n. 11 (04/03/2026 - Verbale Prot. n. 9704/2026): approfondimento sulla Strategia per la Qualita Urbana
ed Ecologico-Ambientale, con integrazioni alla Disciplina, ai Vincoli e al Quadro Conoscitivo Diagnostico.
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e STO n. 12 (06-07/05/2026 - Verbale Prot. n. 18154/2026): seduta conclusiva di carattere generale e tecnico
avente ad oggetto la ValSAT, la Rete Ecologica Locale (REL) e la definizione delle ultime precisazioni istruttorie
prima del deposito della documentazione definitiva.

Vista I'importanza della perimetrazione del territorio urbanizzato, il CUAV si € riunito in una seconda seduta intermedia, il
01/10/2025, al fine di condividere e approvare le risultanze istruttorie della STO.

Per agevolare la consultazione e la comprensione dell’entita delle modifiche apportate rispetto alla versione adottata, in
concomitanza con la pubblicazione dei materiali sul sito istituzionale provinciale, 'adeguamento della perimetrazione del
territorio urbanizzato al 1/1/2018 & stato pubblicato anche sul portale della cartografia digitale del Comune di Ferrara
accompagnato da una nota tecnica esplicativa e presentato agli Ordini e ai Collegi professionali in sede di Consulta del
Territorio che si € tenuta in data 02/10/2025.

2.4.3 | pareri specifici dei singoli Enti competenti
Nel corso dell'iter procedurale, i soggetti competenti in materia ambientale e territoriale hanno trasmesso i rispettivi
pareri e contributi formali, che sono stati integralmente recepiti e coordinati all'interno dell'architettura di piano:

o AUSL (Parere prot. n. 22546 del 25/06/2026): ha espresso parere favorevole per gli aspetti igienico-sanitari
di competenza.

o AIPO - Agenzia Interregionale per il fiume Po (Parere prot. n. 21612 del 18/06/2026): ha rilasciato parere
idraulico favorevole.

o Regione Emilia-Romagna - Settore Aree protette, foreste e sviluppo zone montane (Area Biodiversita):
ha espresso Valutazione di Incidenza (VIncA) con esito positivo (Prot. n. 29147 del 30/07/2025).

e Arpae - Servizio Sistemi Ambientali (Parere prot. n. 22544 del 25/06/2026): ha espresso parere di
sostenibilita ambientale corredato da specifiche raccomandazioni in merito all'aggiornamento costante del
patrimonio informativo del Quadro Conoscitivo (con particolare riferimento ai siti contaminati e alle procedure
concluse) e al rafforzamento del piano di monitoraggio.

o Agenzia Regionale per la Sicurezza Territoriale e la Protezione Civile - Distretto Reno (Parere prot. n.
21237 del 17/06/2026): ha espresso parere favorevole con prescrizioni in materia di sicurezza idraulica,
della navigazione e di protezione civile.

o Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio (Parere prot. n. 22149 del 23/06/2026): ha formulato
un articolato parere di competenza sulla tutela paesaggistica, archeologica e monumentale, introducendo
prescrizioni puntuali per il perfezionamento delle Schede dei Vincoli (da V24 a V46), della Tavola V1.CS, della
Carta archeologica e della Disciplina urbanistica.

A completamento del quadro, la Provincia di Ferrara e la Regione Emilia-Romagna hanno espresso una valutazione
complessiva di coerenza delle strategie del PUG con i piani provinciali (PTCP, POIC, PLERT) e regionali, valorizzando
I'efficacia del raccordo sulla Rete Ecologica Locale (REL) e sugli ambiti produttivi sovracomunali.

2.4.4 La conclusione dell'iter e il Parere Motivato del CUAV
A seguito della trasmissione della documentazione integrativa complessiva da parte del Comune di Ferrara (avvenuta
con nota prot. n. 19342 del 04/06/2026), i termini del procedimento hanno ripreso a decorrere, consentendo la
convocazione della seduta conclusiva del CUAV.
Nella seduta del 17 luglio 2026, il Comitato Urbanistico di Area Vasta ha formalizzato I'espressione del parere motivato
favorevole. Tale parere ha attestato la coerenza delle scelte strategiche del PUG con la pianificazione provinciale e
regionale, dando atto del recepimento degli adeguamenti definiti e condivisi nell'ambito dei lavori della Struttura Tecnica
Operativa (STO) in merito a:

e |l raccordo con la pianificazione di settore, con particolare riferimento al sistema del commercio, delle

infrastrutture e degli ambiti produttivi sovracomunali SC4 (Polo Chimico/PMI).



o |l completo raccordo e coordinamento tra la Rete Ecologica Locale (REL - All. 6), la Rete Ecologica Provinciale
(REP) e l'applicazione dei criteri prestazionali definiti nell'Abaco degli Elementi prestazionali (All. 5 della
ValSAT).

e Il recepimento delle prescrizioni ambientali, paesaggistiche, nonché di sicurezza idraulica e sismica (ai sensi
dell'art. 5 della L.R. n. 19/2008).

o L'integrazione del sistema di monitoraggio e del quadro di valutazione della ValSAT.

Con I'adozione del Decreto del Presidente della Provincia n. 104 del 24/07/2026 — recante le determinazioni del CUAV
comprensive della Valutazione di Sostenibilita Ambientale e Territoriale (ValSAT) e del parere di compatibilita sismica —,
il procedimento di Area Vasta si & formalmente perfezionato, abilitando I'Amministrazione al completamento della fase di
approvazione definitiva del PUG da parte dell'organo consiliare.

3. IL PROCESSO VALUTATIVO E LE SINERGIE

Queste considerazioni sono funzionali ad evidenziare come la ValSAT del PUG di Ferrara abbia avuto un ruolo di
accompagnamento sinergico alla diagnosi, al percorso decisionale del PUG, alla fase di valutazione degli interventi di
trasformazione e al percorso di finalizzazione del monitoraggio quale strumento di verifica periodica e dinamica degli
obiettivi strategici del Piano.

La ValSAT & lo strumento per valutare in quale modo gli Obiettivi Strategici trovano declinazione e spazializzazione nel
territorio e, nel contempo, come tessuti e ambiti del territorio urbanizzato e rurale rispondano alle strategie del PUG.

La ValSAT si pone quale strumento efficace di supporto sia della diagnosi, in fase di valutazione di criticita e opportunita,
sia del processo che sottende alla valutazione degli interventi di riuso e rigenerazione urbana e quelli di nuova
urbanizzazione all'esterno del perimetro del Territorio Urbanizzato (TU).

Sotto il profilo metodologico e operativo, anche alla luce del confronto istruttorio sviluppato con gli Enti in sede di
Comitato Urbanistico di Area Vasta (CUAV), al fine di assicurare la piena sostenibilita delle azioni del PUG e la coerenza
con la pianificazione sovraordinata (PTCP e piani di settore), la VALSAT definisce:

o un set di requisiti prestazionali e condizioni di sostenibilita da soddisfare per gli interventi diretti e indirett;

e una procedura di valutazione della sostenibilita degli interventi di trasformazione e rigenerazione, riconducibili in
particolare agli Accordi Operativi (AO) e ai Piani Attuativi di Iniziativa Pubblica (PAIP);

e un sistema integrato di valutazione e di monitoraggio ciclico degli Obiettivi Strategici del PUG.

La ValSAT ha quindi aiutato a riconoscere, rispetto agli obiettivi “esterni”, le relazioni e la coerenza con il quadro della
pianificazione sovracomunale, insieme agli indicatori che li accompagnano. Da questa analisi discendono I'insieme degli
obiettivi attinenti la propria realta territoriale. Prima di arrivare alla definizione delle Strategie, la ValSAT ha infatti valutato
le opportunita e le criticita emerse dal Quadro Conoscitivo Diagnostico (QCD) al fine di verificarne la ricaduta sugli
Obiettivi Strategici.

Unitamente alla Diagnosi, con l'individuazione delle criticita e delle opportunita declinate sia per Sistemi funzionali sia
per Luoghi, la ValSAT ha elaborato da un lato lo “scenario zero” e dall'altro lo scenario evolutivo ipotetico in assenza di
PUG, a cui & seguita una fase di costruzione e condivisione della Vision strategica del Piano.

Nell'elaborazione della Strategia, la ValSAT vaglia e seleziona linsieme dei problemi e delle opportunita, dei
condizionamenti e delle condizionalita emerse dal QC e dalla sua Diagnosi, al fine di definire gli obiettivi e le politiche-
azioni necessarie a garantire i principi di sostenibilita, la capacita di resilienza, equita e competitivita del sistema sociale
ed economico (efficienza ed efficacia del funzionamento urbano per gli abitanti e le attivita insediate), il diritto alla salute,
allinclusione sociale, alla abitazione e al lavoro.

La VaISAT funge infine da strumento di supporto per valutare la sostenibilita degli interventi di trasformazione e

rigenerazione, riconducibili in particolare agli Accordi Operativi (AO) e ai Piani Attuativi di Iniziativa Pubblica (PAIP),
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attraverso l'individuazione di una specifica analisi multi-criteriale per mezzo dell'interazione di criteri di valutazione
riconducibili a:

elementi di rischio/metabolici,

elementi di vincolo e tutela,

elementi di prossimita,

o elementi ecosistemici, di permeabilita e di coerenza con la Rete Ecologica Locale (REL).

La somma di questi elementi permette di valutare attraverso una tavola sintetica e ideogrammatica (All.1 - Tavola
ideogrammatica della propensione e orientamento alla trasformazione) le trasformazioni complesse fuori dal TU.

La Valsat assume infine rilevanza strategica per definire la procedura e gli indicatori per il monitoraggio ciclico degli
Obiettivi Strategici del PUG — implementato e perfezionato anche in riscontro alle indicazioni del parere motivato del
CUAV —, con la finalita di:

o verificare le modalita e il livello di attuazione del PUG;

o registrare il consumo di suolo e i contestuali interventi di desigillazione nelle aree esterne al TU;

e aggiornare periodicamente il quadro delle dotazioni territoriali, sia alla scala comunale complessiva sia alla
scala delle “parti urbane” in relazione agli standard previsti dalla DGR 110/2021 e dall’Art. 9 della LR 24/2017;

o valutare gli effetti e i risultati conseguiti dagli interventi realizzati nel tempo rispetto agli Obiettivi Strategici del
PUG, con particolare attenzione alle ricadute fisiche, economiche e sociali sul sistema ambientale e insediativo;

« verificare gli eventuali impatti negativi imprevisti al fine di adottare le opportune misure correttive;

o verificare le eventuali domande abitative, sociali ed economiche insorgenti per valutare le risposte necessarie,
con particolare attenzione alle fasce sociali fragili e alle dinamiche abitative e produttive sovracomunali.

4. LE SCELTE ALTERNATIVE

Il percorso logico che ha condotto alle scelte di Piano — sia in termini di strategia complessiva che di sostenibilita
ambientale e territoriale — si fonda su un processo trasparente e rigoroso di valutazione delle alternative esplicitate
allinterno della ValSAT. Tale impostazione rende pienamente evidenti le opzioni esaminate e le motivazioni alla base
delle soluzioni definitive adottate nel PUG.

Gli Obiettivi Strategici

Gli obiettivi non costituiscono l'esito di una scelta estemporanea tra diverse opzioni progettuali alternative, bensi il
risultato di un percorso evolutivo avviato con il Documento Strategico validato dalla Giunta Comunale nel 2022, fondato
sulle evidenze del Quadro Conoscitivo (QC) e sulle linee programmatiche del'’Amministrazione. Tale percorso si &
sviluppato attraverso la consultazione con gli enti, il confronto pubblico e il vasto processo partecipativo con i cittadini,
che hanno consentito la progressiva messa a punto e la definizione definitiva dei lineamenti strategici di Piano.

| Progetti Guida

La definizione dei Progetti Guida riflette una scelta strategica consapevole, generata dalliintreccio tra impostazione
disciplinare e urgenze contestuali del territorio ferrarese:

o La valorizzazione del paesaggio: la piena consapevolezza del ruolo centrale del paesaggio e delle sue
ramificazioni storiche, di terra e di acqua, all'interno del territorio comunale e sovracomunale.

o La risoluzione dei nodi urbani: la necessita di affrontare e risolvere criticita storiche localizzate in punti
nevralgici del tessuto urbano e periurbano, inserite all'interno del ventaglio di immobili e ambiti destinati alla
rigenerazione.



o La messa a sistema delle opere in itinere: |'opportunita di integrare sinergicamente gli interventi gia avviati,
concepiti prima della redazione del PUG e di portata sovracomunale, con i nuovi scenari di rigenerazione
urbana.

o La mobilita lenta e intermodale: la consapevolezza dell'indissolubile nesso tra rigenerazione e accessibilita ai
luoghi, perseguita sul territorio ferrarese attraverso il potenziamento della mobilita lenta e di un sistema di
trasporto fortemente intermodale.

Le Schede d'Ambito e la scala locale

L'analisi diagnostica delle parti urbane ha evidenziato aree caratterizzate da marcate criticita, rendendo necessario un
salto di scala progettuale. A tal fine si & scelto di declinare le strategie locali attraverso la redazione di specifiche Schede
d'Ambito, arricchite da un approfondimento mirato della componente ambientale e corredate da precise condizioni di
sostenibilita calibrate sulle specificita dei contesti territoriali.

La Rete Ecologica Locale (REL) e I'Abaco Prestazionale

Una scelta fondamentale del processo valutativo e di pianificazione ha riguardato il raccordo tra le esigenze di
trasformazione urbana e la tutela della connettivitd ecologica. Attraverso ['elaborazione dell'Allegato 6 ("Tavola di
progetto della Rete Ecologica Locale - REL") sono stati definiti puntualmente i nodi ecologici, i corridoi primari e
secondari e i sistemi lineari di forestazione, coordinandoli con la Rete Ecologica Provinciale (REP). Parallelamente, per
dare operativita alle scelte di tutela e indirizzo, & stato redatto I'Allegato 5 ("Abaco degli Elementi prestazionali della Rete
Ecologica"), che individua le direttive prestazionali e di gestione per i singoli componenti ecologici diffusi (quali gorghi,
maceri e fasce tampone), ponendosi come strumento di indirizzo per il Regolamento del Verde e la disciplina degli
interventi.

Disciplina, Modalita d'Uso e Trasformazioni

A valle dell'analisi multi-criteriale e dei Criteri Prestazionali elaborati nell'ambito della ValSAT, il Piano ha definito un
quadro di scelte alternative orientato a coniugare flessibilita applicativa e rigore prestazionale:

e Requisiti Prestazionali minimi e premialita per gli interventi diretti e gli Accordi Operativi (AO)
all'interno del Territorio Urbanizzato (TU): Il quadro conoscitivo ha evidenziato problematiche complesse che
richiedono un approccio multidimensionale. Sono stati pertanto definiti specifici requisiti prestazionali:

o RP1-Permeabilita del suolo (ip);
o RP2-Densita arborea (da);
o RP 3-Riduzione della vulnerabilita idraulica (vi).
Per i grandi comparti di trasformazione si applicano inoltre:
o RP 4 -Potenziamento delle dotazioni territoriali (dt);
o RP 5 - Multifunzionalitd urbana (mu);
o RP6-Risposta alla domanda abitativa delle fasce sociali fragili (Edilizia Residenziale Sociale - ERS).

Si & scelto di non includere requisiti specifici legati all'efficienza energetica e alla vulnerabilita sismica in quanto
interamente regolati e normati da disposizioni e incentivi nazionali di carattere cogente e stringente. Le percentuali
richieste per la permeabilita e la densita arborea risultano inoltre differenziate sulla base delle reali criticita rilevate dal
Quadro Conoscitivo.

e Requisiti per gli interventi indiretti all'esterno del Territorio Urbanizzato (extra-TU): La selezione dei
requisiti da valutare in sede di AO extra-TU risponde alla necessita di fissare parametri rigorosi a tutela della
qualita edilizia, urbana, territoriale, ambientale e sociale. Tali requisiti assumono una forte valenza strategica
grazie a una lettura integrata del territorio basata sulla qualita ecosistemica (in coerenza con la REL), sul
regime dei vincoli vigenti e sul metabolismo urbano.



La Tavola 1 di ValSAT: Tavola ideogrammatica della propensione e orientamento alla trasformazione (AO extra-
TU)

Al fine di rendere lo strumento pienamente operativo e funzionale alla diversa applicazione dei criteri prestazionali
individuati dalla ValSAT per gli accordi operativi esterni al TU, si & scelto di associare ad ogni grado di condizionamento
cartografico un apposito coefficiente moltiplicatore. Questa metodologia consente di ponderare con assoluta
aderenza la compatibilita delle proposte di trasformazione con i contesti locali di insediamento.

5. MISURE IN MERITO AL MONITORAGGIO

La fase di monitoraggio € finalizzata al controllo degli impatti ambientali significativi derivanti dall'attuazione del piano e,
in particolare, e al raggiungimento degli obiettivi di sostenibilita prefissati, cosi da individuare tempestivamente eventuali
effetti negativi imprevisti e adottare le opportune misure correttive; contestualmente il monitoraggio si occupa di
verificare I'attuazione della Strategia del Piano.

Il Piano di monitoraggio, per il quale € previsto un report su base triennale, & suddiviso in tre distinte attivita:

- le schede di monitoraggio da compilare per ogni trasformazione e a carico del proponente, che contengono una serie
di dati che concorrono alla costruzione del monitoraggio;

- la matrice di monitoraggio nella quale sono contenuti gli indicatori, suddivisi per sistemi funzionali in continuita con il
Quadro conoscitivo, utili e servono per verificare I'evolversi dello stato dellambiente e del territorio. Gli indicatori sono
classificati in: Indicatori di Contesto (C) che rappresentano il "termometro” del territorio ferrarese; Indicatori di Efficacia o
di Contributo (E) che misurano l'efficacia delle scelte del PUG e il contributo al raggiungimento degli Obiettivi fissati.
Questi indicatori sono alimentati anche dalle "schede per il monitoraggio”;

- la matrice del PUG, che ha il compito di mettere in relazione obiettivi e lineamenti strategici del Piano con gli indicatori
di efficacia, allo scopo di verificare in che misura le previsioni di Piano sono attuate.



