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PPPAAARRRTTTEEE   GGGEEENNNEEERRRAAALLLEEE   

11..aa  --  PPRREEMMEESSSSAA  

Facendo riferimento a quanto indicato dalla Circolare Regionale prot. 2010/23900, dell’ 1 febbraio 2010, che di-

spone, al punto 3.5.1, “......il RUE deve essere sottoposto a valutazione ambientale, per le parti che disciplinano gli 

usi e le trasformazioni ammissibili. In particolare dunque, il RUE deve vedere tra i suoi elaborati costitutivi la Valsat, 

riferita a dette previsioni pianificatorie,…..”, è stato predisposto il presente documento. 

Tale documento è articolato in due parti:  

1. PARTE GENERALE; 

2. PARTE SPECIFICA. 

La parte generale illustra i riferimenti normativi e concettuali della procedura di VALSAT, gli obiettivi ambientali e 

di sostenibilità del RUE e la coerenza con il PSC. 

La parte specifica è svolta per ciascuno dei 10 comuni del NCI e fa riferimento direttamente alla Circolare Regiona-

le relativamente all’analisi delle parti del territorio individuate dal RUE soggette a disciplina particolareggiata. 
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11..bb  --  FFIINNAALLIITTÀÀ  DDEELLLLAA  VVAASS  ––  VVAALLSSAATT  EE  IINNQQUUAADDRRAAMMEENNTTOO  NNOORRMMAATTIIVVOO  

La Valutazione Ambientale Strategica (VAS), prevista dalla Direttiva Europea 2001/42/CE, è un processo finalizzato 

ad integrare la pianificazione con considerazioni di natura ambientale, per migliorare la qualità decisionale com-

plessiva. In particolare l'obiettivo principale della VAS è valutare gli effetti ambientali dei piani o dei programmi, 

prima della loro approvazione (ex ante), durante ed al termine del loro periodo di validità (in-itinere, ex post).  

L’elaborazione del RUE dei 10 Comuni dei Nuovo Circondario Imolese si avvale della procedura di VALSAT come 

processo di valutazione degli effetti sul territorio al fine di orientare le scelte pianificatorie secondo criteri di soste-

nibilità ambientale e territoriale. 

La procedura di VALSAT (Valutazione di Sostenibilità Ambientale e Territoriale), introdotta dalla LR 24 marzo 2000, 

n.20 dell'Emilia Romagna, "Disciplina generale sulla tutela e l'uso del territorio", da applicarsi al procedimento di 

elaborazione e approvazione dei piani e programmi, nasce allo scopo di assicurare che le scelte circa gli usi e i pro-

cessi di trasformazione del suolo presentino un bilancio complessivo positivo, cioè comportino un miglioramento 

o, quanto meno, non comportino un peggioramento della qualità del territorio, sotto il profilo ambientale, insedia-

tivo e funzionale. Questa procedura è rivolta ad evidenziare i complessivi effetti che l'insieme delle politiche e delle 

azioni previste dal RUE possono determinare sull'ambiente, con lo scopo di indicare le misure atte a impedire, ri-

durre o compensare gli impatti negativi sul territorio. 

Per questa ragione, la legge definisce da un lato, che il RUE sia coerente con la natura e le caratteristiche del terri-

torio e con i conseguenti limiti e condizioni per lo sviluppo sostenibile, secondo quanto definito dal PSC; dall’altro 

prescrive che l’intero processo di elaborazione delle previsioni del piano sia accompagnato da un’attività di analisi 

e verifica, che evidenzi i potenziali impatti delle scelte operate ed individui le misure idonee ad impedirli ridurli o 

compensarli, prevedendo che questo rapporto confluisca in una relazione specifico da allegare al piano. 

Il Decreto Legislativo del 3 aprile 2006, n.152 "Norme in materia ambientale" si pone come obiettivo di recepire le 

direttive comunitarie in materia di valutazione di impatto ambientale e di semplificarne le procedure, che dovran-

no tener conto del rapporto costi-benefici del progetto dal punto di vista ambientale, economico e sociale. 

Il suddetto decreto legislativo "ha come obiettivo primario la promozione dei livelli di qualità della vita umana, da 

realizzare attraverso la salvaguardia ed il miglioramento delle condizioni dell'ambiente e l'utilizzazione accorta e 

razionale delle risorse naturali". 

Gli artt n.7, 8, 9 (parte II, Titolo II, capo I), sanciscono le "Disposizioni comuni in materia di VAS" definendo nello 

specifico i soggetti, i piani e programmi sottoposti a valutazione ambientale strategica; l'integrazione della valuta-

zione nei procedimenti di pianificazione; il rapporto ambientale che deve essere redatto e che costituisce parte 

integrante della documentazione del piano o programma proposto o adottato e da approvarsi con i relativi allegati 

che forniscono le informazioni che devono accompagnare le proposte di piani e i pertinenti criteri di verifica. 

Le norme del Dlgs 4/2008 costituiscono Ulteriori disposizioni correttive ed integrative del decreto legislativo 3 apri-

le 2006, n.152 recante norme in materia ambientale e recepimento ed attuazione della direttiva 2001/42/CE e 

della direttiva 85/337/CEE, integrata con la direttiva 97/11/CE e con la direttiva 2003/35/CE. 

L'art. 4 del Dlgs 4/2008 stabilisce: 

"La valutazione ambientale di piani, programmi e progetti ha la finalità di assicurare che l'attività antropica sia 

compatibile con le condizioni per uno sviluppo sostenibile, e quindi nel rispetto della capacità rigenerativa degli 

ecosistemi e delle risorse, della salvaguardia della biodiversità e di un'equa distribuzione dei vantaggi connessi 

all'attività economica. Per mezzo della stessa si affronta la determinazione della valutazione preventiva integrata 

degli impatti ambientali nello svolgimento delle attività normative e amministrative, di informazione ambientale, di 

pianificazione e programmazione." 

"In tale ambito: 
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a) la valutazione ambientale di piani e programmi che possono avere un impatto significativo sull'ambiente ha la 

finalità di garantire un elevato livello di protezione dell'ambiente e contribuire all'integrazione di considerazioni 

ambientali all'atto dell'elaborazione, dell'adozione e approvazione di detti piani e programmi assicurando che siano 

coerenti e contribuiscano alle condizioni per uno sviluppo sostenibile; 

b) la valutazione ambientale dei progetti ha la finalità di proteggere la salute umana, contribuire con un migliore 

ambiente alla qualità della vita, provvedere al mantenimento delle specie e conservare la capacità di riproduzione 

dell'ecosistema in quanto risorsa essenziale per la vita. A questo scopo, essa individua, descrive e valuta, in modo 

appropriato, per ciascun caso particolare e secondo le disposizioni del presente decreto, gli impatti diretti e indiretti 

di un progetto sui seguenti fattori: 

1) l'uomo, la fauna e la flora; 

2) il suolo, l'acqua, l'aria e il clima; 

3) i beni materiali ed il patrimonio culturale; 

4) l'interazione tra i fattori di cui sopra." 

L’art. 6 definisce il campo di applicazione del decreto riprendendo le corrispondenti direttive comunitarie e defi-

nendo obbligatoria la VAS per i piani o programmi: elaborati per la valutazione e gestione della qualità dell'aria, 

dell'ambiente, per i settori agricolo, forestale e della pesca, energetico, industriale, dei trasporti, della gestione dei 

rifiuti e delle acque, delle telecomunicazioni, turistico e della pianificazione territoriale. La VAS è inoltre obbligato-

ria, inoltre, nel caso di possibile "impatto significativo sull'ambiente" da valutarsi tramite la verifica di assoggettabi-

lità, nel caso di: modifiche minori di piani o programmi sottoposti a VAS e piani e programmi i quali "determinano 

l'uso di piccole aree a livello locale". 

L’art. 11 stabilisce le "Modalità di svolgimento" della procedura di VAS, che si sviluppa nei seguenti passaggi: 

a) stabilire se il piano/programma sia da sottoporre a verifica  di assoggettabilità a VAS o direttamente a VAS; 

b) l'elaborazione di un rapporto ambientale; 

c) lo svolgimento di consultazioni; 

d) la valutazione del rapporto ambientale e gli esiti delle consultazioni; 

e) la decisione; 

f) l'informazione sulla decisione; 

g) il monitoraggio. 

L’art. 13 stabilisce che deve essere predisposto un Rapporto Ambientale sui possibili impatti ambientali significati-

vi che ha il compito di individuare, descrivere e valutare gli impatti significativi su ambiente e patrimonio culturale, 

che potrebbero derivare dall'attuazione del piano o programma. Il proponente (o l'autorità procedente) e l'autori-

tà competente, si devono consultare sulla base di un "rapporto preliminare" relativo ai possibili impatti negativi, 

entro novanta giorni. 

La LR 9/2008 “Disposizioni transitorie in materia di Valutazione Ambientale Strategica” e la successiva LR 6/2009, a 

modifiche dell'art. 5 della LR 20/2000, recepiscono i decreti nazionali DLgs 152/2006 e DLgs 04/2008, stabilendo 

che la VAS di piani urbanistici è costituita dalla valutazione della sostenibilità ambientale e territoriale(ValSAT). 

È palese un parallelismo tra i contenuti della ValSAT ai sensi della LR 20/2000 e la VAS richiesta dalla legislazione 

nazionale. Di conseguenza, il RUE viene accompagnato da una Valutazione di Sostenibilità Ambientale e Territoria-

le (ValSAT), che, nel caso specifico assume il valore di VAS (Valutazione Ambientale Strategica). 

Infatti, l'art. 5 della LR 20/2000 (modificato dall'art. 13 della LR 6/2009), stabilisce che "La Regione, le Province e i 

Comuni, al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile, nell’elaborazione ed approvazione dei propri piani prendono 

in considerazione gli effetti significativi sull’ambiente e sul territorio che possono derivare dall’attuazione dei mede-

simi piani, provvedendo alla Valutazione preventiva della Sostenibilità Ambientale e Territoriale (ValSAT) degli stes-

si, in conformità alla Direttiva 2001/42/CE del Parlamento europeo e del Consiglio del 27 giugno 2001 (Valutazione 



 

                       ValSAT  

RREELLAAZZIIOONNEE  
 PPAARRTTEE  GGEENNEERRAALLEE  

1.b – FINALITÀ DELLA VALSAT – VALSAT E INQUADRAMENTO NORMATIVO 

   

   

 4 

degli effetti di determinati piani e programmi sull'ambiente) e alla normativa nazionale e regionale di recepimento 

della stessa." 

L'art. 5 della LR 20/2000, stabilisce inoltre che "A tal fine, nel documento preliminare e in un apposito documento di 

ValSAT, costituente parte integrante del piano adottato ed approvato, sono individuati, descritti e valutati i poten-

ziali impatti delle scelte operate e le misure idonee per impedirli, mitigarli o compensarli, alla luce delle possibili 

alternative e tenendo conto delle caratteristiche del territorio e degli scenari di riferimento descritti dal quadro co-

noscitivo di cui all’articolo 4 e degli obiettivi di sviluppo sostenibile perseguiti con il medesimo piano. Gli atti con i 

quali il piano viene approvato danno conto, con la dichiarazione di sintesi, degli esiti della ValSAT, illustrano come 

le considerazioni ambientali e territoriali sono state integrate nel piano e indicano le misure adottate in merito al 

monitoraggio. 

Per evitare duplicazioni della valutazione, la ValSAT ha ad oggetto le prescrizioni di piano e le direttive per l'attua-

zione dello stesso, recependo gli esiti della valutazione dei piani sovraordinati e dei piani cui si porti variante, per le 

previsioni e gli aspetti che sono stati oggetto di tali precedenti valutazioni." 

La recente modifica ed integrazione della LR 20/2000, avvenuta con la L.R. 6/2009, ed in particolare all’art. 29, pre-

scrive che “Il RUE può stabilire, per le parti del territorio specificatamente individuate dal PSC, e in conformità 

alle previsioni del medesimo piano, la disciplina particolareggiata degli usi e delle trasformazioni ammissibili, 

dettandone i relativi indici e parametri urbanistici ed edilizi”, consentendo quindi al RUE, per queste parti, di as-

sumere un ruolo di vero e proprio “strumento di pianificazione”. 

Tale ruolo pianificatorio, laddove si concretizzi, assume quindi in sé l’obbligo di dotare il RUE anche della ValSAT, 

riferita alle parti da esso disciplinate sotto il profilo urbanistico. Questo assunto è avvalorato anche dalla circolare 

regionale prot. 2010/23900, del 1 febbraio 2010, che ribadisce, al punto 3.5.1, che “..il RUE deve essere sottoposto 

a valutazione ambientale, per le parti che disciplinano gli usi e le trasformazioni ammissibili. In particolare dun-

que, il RUE deve vedere tra i suoi elaborati costitutivi la ValSAT, riferita a dette previsioni pianificatorie, trovando 

applicazione tutti gli adempimenti e le fasi procedurali disciplinate dall’art. 5 della LR 20/2000, con riguardo al 

POC.”. 

La LR 6/2009 prescrive di accompagnare il RUE da una procedura di VALSAT che deriva dal combinato disposto 

della legislazione in materia di VAS, la quale prescrive questa procedura per tutti i tipi di piani o programmi; preci-

sa inoltre che la procedura di approvazione di un RUE che contenga “la disciplina particolareggiata di parti del ter-

ritorio urbanizzato” è assimilata alla procedura di approvazione del POC, con ciò implicitamente assumendo che il 

RUE che abbia tali contenuti debba essere considerato un vero e proprio Piano urbanistico e non un mero regola-

mento. 

In riferimento all'Art. 29 Regolamento Urbanistico ed Edilizio (RUE) (modificati i commi 1, 2, 3 e 4 e aggiunto il 

comma 2-bis dall’art. 30 della LR 6/09): 

"1. Il Regolamento Urbanistico ed Edilizio (RUE) contiene le norme attinenti alle attività di costruzione, di trasfor-

mazione fisica e funzionale e di conservazione delle opere edilizie, ivi comprese le norme igieniche di interesse edili-

zio, nonché la disciplina degli elementi architettonici e urbanistici, degli spazi verdi e degli altri elementi che carat-

terizzano l'ambiente urbano. 

2. Il RUE, in conformità alle previsioni del PSC, stabilisce la disciplina generale relativa ai seguenti interventi: 

a) le trasformazioni negli ambiti consolidati e nel territorio rurale; 

b) gli interventi diffusi sul patrimonio edilizio esistente sia nel centro storico sia negli ambiti da riqualificare; 

b-bis) le modalità di intervento su edificio e impianti per l'efficienza energetica e le modalità di calcolo degli even-

tuali incentivi per il raggiungimento di livelli prestazionali superiori al requisito minimo di prestazione energetica 

previsto dalle norme in vigore; 

c) gli interventi negli ambiti specializzati per attività produttive di cui al comma 6 dell'art. A-13 dell'Allegato 2-bis. Il 

RUE può stabilire, per le parti del territorio specificamente individuate dal PSC, e in conformità alle previsioni del 
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medesimo piano, la disciplina particolareggiata degli usi e delle trasformazioni ammissibili, dettandone i relativi 

indici e parametri urbanistici ed edilizi. 

3. Gli interventi di cui ai commi 2 e 2-bis non sono soggetti al POC e sono attuati attraverso intervento diretto. 

4. Il RUE contiene inoltre: 

a) (abrogata) 

b) la disciplina degli oneri di urbanizzazione e del costo di costruzione; 

c) le modalità di calcolo delle monetizzazioni delle dotazioni territoriali.  

5. Il RUE è approvato in osservanza degli atti di coordinamento tecnico di cui all'art. 16 ed è valido a tempo inde-

terminato." 

Come definito dall'ultima normativa adottata, DLgs. 128/2010, la VAS deve svolgersi su piani e programmi che 

possono avere un impatto significativo sull'ambiente ed il patrimonio culturale ed ha la finalità di garantire un ele-

vato livello di protezione dell'ambiente e contribuire all'integrazione di considerazioni di natura ambientale nei 

processi di elaborazione, adozione e approvazione e oggetto d'analisi garantendo così che questi siano coerenti 

con i principi di conservazione e tutela dell'ambiente e più in generale con i principi di sostenibilità dello sviluppo. 

Per il RUE gli obiettivi generali di sostenibilità ambientale non assumono un valore di orientamento delle scelte 

strategiche, in quanto questo ruolo deve essere già stato svolto a monte, in fase di definizione del PSC e delle poli-

tiche e azioni che questo assegna al RUE. 

Così, la natura stessa e i compiti assegnati al RUE, come definiti dalla stessa L.R. 20/2000, limitano la procedura di 

VAS a una verifica di coerenza fra le indicazioni dello strumento sovraordinato e la loro traduzione in regole attua-

tive nel RUE. 

È importante rimarcare la differenza fra i due strumenti in termini di tipologia di interventi: competono al RUE 

quelli ordinari, diretti e che non comportano modifiche urbanistiche rilevanti, in tutto il territorio; e al POC quelli 

straordinari e fortemente modificativi.  Il RUE ha competenza determinante proprio in quegli ambiti per i quali le 

valutazioni e la strategia assunta dal Piano Strutturale portano a privilegiare politiche di natura conservativa o co-

munque di limitata trasformazione: 

 i centri storici, per i quali la politica di conservazione è sancita ed codificata dalla legge regionale stessa; 

 gli ambiti urbani consolidati, per i quali la stessa definizione data dalla legge (“le parti del territorio totalmente 

o parzialmente edificate con continuità, che presentano un adeguato livello di qualità urbana e ambientale tale 

da non richiedere interventi di riqualificazione”) indirizza al mantenimento e alla qualificazione degli attuali li-

velli di servizio, escludendo implicitamente trasformazioni sostanziali; 

 il territorio rurale, per il quale l’elenco di obiettivi espressi all’art. A-16 della LR 20/2000 privilegia con chiarez-

za le politiche tese a “salvaguardare il valore naturale, ambientale e paesaggistico”, condizionando a questa 

salvaguardia “lo sviluppo di attività agricole sostenibili”. 

In questi termini si potrebbe concludere escludendo in termini tautologici che dal RUE possano derivare “impatti 

significativi sull’ambiente e sul patrimonio culturale” che non siano quelli di conservazione. 

In realtà possono darsi effetti cumulativi frutto della sommatoria di interventi diretti, la cui entità non è preventi-

vamente stimabile, ma il cui andamento e rilevanza nel tempo è possibile e doveroso controllare attraverso 

l’attività di monitoraggio nel tempo. 

L’effetto nel tempo di questi interventi che rispettino i livelli minimi di prestazione stabiliti dal RUE non può che 

presumersi positivo, per definizione, dovendosi tradurre in un innalzamento della qualità sostanziale dei nuovi 

edifici.  
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11..cc  --  OOBBIIEETTTTIIVVII  AAMMBBIIEENNTTAALLII  DDEELL  RRUUEE  DDEELL  NNCCII  

Nell'ambito degli obiettivi strategici il RUE definisce gli standard di qualità urbana e ambientale, ovvero gli stan-

dard quantitativi e qualitativi necessari al miglioramento della qualità della vita dei cittadini, alla riduzione della 

pressione del sistema insediativo sull'ambiente naturale e al miglioramento della salubrità dell'ambiente urbano.  

Per il conseguimento di questi obiettivi, ogni trasformazione edilizia e urbanistica deve prevedere interventi di 

riequilibrio e di mitigazione degli impatti negativi dell'attività antropica, limitando il consumo delle risorse non rin-

novabili e concorrere alla prevenzione integrata degli inquinamenti. 

Il RUE, per promuovere la sostenibilità ambientale del territorio imolese, stabilisce delle disposizioni in merito ai 

nuovi interventi edilizi e alle ristrutturazioni; pertanto individua come obbligatorio: 

 l'istallazione di pannelli solari termici nel tetto per soddisfare il fabbisogno di acqua calda per gli usi igienico-

sanitari, con serbatoi di accumulo posizionati all'interno degli edifici; 

 l'istallazione di impianti fotovoltaici nei tetti per almeno 1kW di potenza per alloggio e di 5k per fabbricati 

produttivi e/o commerciali; 

 interventi per soddisfare obiettivi di risparmio energetico, quali l'aumento dell'efficacia d'isolamento dell'invo-

lucro edilizio, serre bioclimatiche, sistemi di captazione e sfruttamento dell'energia solare integrati nell'edifi-

cio, sostituzione di serramenti con l'obbligo di doppi vetri e cavità contenente gas a bassa conduttività; 

 riduzione dell’inquinamento luminoso. 

Il RUE detta inoltre i seguenti indirizzi di progettazione: 

 istallazione di sistemi per la contabilizzazione del calore utilizzato per il riscaldamento in unità edilizie con più 

appartamenti; 

 predisposizione per la raccolta dell'acqua meteorica dalla copertura degli edifici per il suo accumulo in oppor-

tuno serbatoio; 

 predisposizione nell'impianto idrico di una doppia rete di approvvigionamento, una per le acque potabili e una 

per le acque non potabili; 

 istallazione di sistemi per la contabilizzazione dei consumi d'acqua per ciascuna unità immobiliare, con sistemi 

e tecnologie per la riduzione dei consumi negli usi sanitari; 

 progettazione e istallazione di caldaie a condensazione nel caso in cui il vettore energetico utilizzato sia il gas; 

 in alternativa ai generatori di calore tradizionali, è auspicabile la previsione di un impianto geotermico, abbi-

nato a pompe di calore, per lo sfruttamento dell'energia della terra; 

 rifacimento degli impianti elettrici con l'utilizzo di illuminazione artificiale a basso consumo e ad alta efficienza 

e di apparecchi e macchinari con consumi elettrici altamente ridotti; 

 utilizzo, per la progettazione di manufatti edilizi, uso di materiali atossici, asettici, durevoli, facilmente mante-

nibili, eco-compatibili e riciclabili; 

 miglioramento delle caratteristiche dell'isolamento termico, d'inerzia termica e di assorbimento delle polveri 

inquinanti delle strutture della copertura dell'edificio attraverso la realizzazione di tetti piani coperti da verde 

e di giardini pensili. 

Il RUE prevede, con articolazione nella sezione comunale, incentivi alla realizzazione di interventi per il migliora-

mento delle prestazioni energetiche degli edifici, sotto forma di riduzione progressiva degli oneri di urbanizzazione 

secondaria. 
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11..dd  --  RRAAPPPPOORRTTOO  FFRRAA  PPSSCC  ––  RRUUEE  IINN  MMAATTEERRIIAA  DDII  SSOOSSTTEENNIIBBIILLIITTÀÀ  

Le NTA del PSC ( art. 1.1.2 comma 11) del NCI indicano fra gli obbiettivi di sostenibilità i seguenti temi: 

"Il PSC, il POC e il RUE assumono, ciascuno per il proprio ambito di competenza, i seguenti obiettivi fondamentali di 

sostenibilità ambientale: 

 il risparmio energetico attraverso la razionalizzazione delle scelte urbanistiche, l’ottimizzazione delle reti tecno-

logiche, le norme edilizie, etc.; 

 l’incremento dell’uso delle energie rinnovabili attraverso l’incentivazione all’uso del teleriscaldamento, l’utilizzo 

del solare termico e fotovoltaico, della geotermia a bassa entalpia, la produzione energetica eolica e da bio-

massa, etc. Il POC e il RUE dettano gli incentivi e le condizioni all’utilizzo delle energie rinnovabili; 

 il risparmio idrico mediante norme per l’appropriato utilizzo dell’acqua e per il recupero di pioggia per usi non 

pregiati e irrigui  

 la sicurezza geotecnica e sismica nel quadro delle dislocazioni urbanistiche delle funzioni e in quello tecnico 

degli interventi; 

 la qualità dell’aria, la permeabilità del suolo, il rispetto dei livelli acustici, lo smaltimento delle acque e dei rifiu-

ti in termini ecologicamente sostenibili mediante riciclo, la bonifica di suoli e di impianti dismessi, 

l’incentivazione della mobilità sostenibile sia meccanizzata che ciclo-pedonale, la qualità urbanistica e architet-

tonica degli interventi e dell’habitat urbano." 

Stante questi obiettivi è chiaro che le scelte di pianificazione operate debbono soddisfare tali requisiti o quanto 

meno avvicinarsi e tendere ad essi.  

Nel documento di VALSAT del PSC vengono descritti gli effetti che l’attuazione del piano potrà avere sulle varie 

componenti ambientali in termini quali- quantitativi. Ciò riguarda in particolare le nuove previsioni per le quali 

sono state redatte schede specifiche di valutazione ambientale (Schede Vip) che, oltre a definire la Capacità Edifi-

catoria Assegnata (CEA, cfr.), evidenziano le condizioni di attuazione e le criticità di ciascun ambito territoriale po-

tenzialmente interessabile da trasformazioni significative e le eventuali azioni o mitigazioni atte ad evitare, ridurre 

o compensare gli effetti ambientali negativi connessi agli interventi. 

Il RUE disciplina: 
a) "gli interventi ammissibili in ciascuna tipologia degli Ambiti Urbani Consolidati (AUC) e relativi sotto-ambiti 

(comprese le aree non edificate). Spetta al POC l’attuazione e l’acquisizione di dotazioni pubbliche su aree ine-

dificate presenti negli AUC (mediante intervento espropriativo);  

b) gli interventi ammissibili nel territorio rurale; 

c) gli interventi diffusi sul patrimonio edilizio esistente nell’insediamento storico e quelli relativi agli edifici tutelati 

e/o classificati come beni culturali; 

d) le modalità di intervento su edifici e impianti per l’efficienza energetica e il raggiungimento di livelli prestazio-

nali caratterizzanti interventi in elevata classe d’efficienza qualitativa; 

e) gli interventi nelle aree specializzate per attività produttive esistenti; 

f) gli eventuali incentivi per gli interventi sul territorio mediante tecniche ecologicamente sostenibili e di ingegne-

ria naturalistica e per gli interventi sugli edifici finalizzati alla qualità complessiva dell’edificato, al risparmio 

energetico e al miglioramento antisismico; 

g) gli interventi ammissibili in via transitoria su edifici ricadenti in ambiti da riqualificare (AR), ambiti per nuovi 

insediamenti urbani (ANS), nei nuovi ambiti specializzati per attività produttive (ASP_N) fino a quando ne ven-

ga pianificata nel POC la trasformazione attuativa; 

h) gli interventi relativi ai Poli funzionali previsti ai commi 5 e 6 dell’art. 5.4.1 che non comportano nuovi amplia-

menti o nuove edificazioni non previste negli strumenti attuativi vigenti; 

i) le norme relative all’attività edilizia; le norme igienico–sanitarie; le norme di “polizia rurale”; 

j) le norme relative alle procedure amministrative e ai titoli abilitativi; 
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k) il contributo di costruzione, la realizzazione e la cessione o la monetizzazione delle dotazioni territoriali; 

l) gli ulteriori oneri connessi alla sostenibilità degli interventi; 

m) le modalità di presentazione dei piani urbanistici attuativi e degli interventi diretti con convenzione, nonché le 

procedure da seguire prima, durante e dopo i lavori; 

n) gli interventi ammissibili nelle aree verdi e scoperte quali parchi e giardini privati, aree cortilive e strade priva-

te, aree permeabili, aree private di valore ecologico-ambientale." 

Due sono gli aspetti che a nostro avviso vanno valutati sotto il profilo ambientale: 

 uno riguarda la coerenza fra gli obiettivi di sostenibilità dichiarati e le norme che devono permettere il rag-

giungimento di detti obiettivi; 

 l’altro è l’ambito di applicazione della VAS al RUE che riguarda le trasformazioni ammissibili negli ambiti indivi-

duati dalle norme del RUE  

Al fine di definire gli ambiti per i quali viene svolta l’analisi di sostenibilità ambientale vengono di seguito svolta 

una breve sintesi descrittiva di essi. 

IIILLL   SSSIIISSSTTTEEEMMMAAA   IIINNNSSSEEEDDDIIIAAATTTIIIVVVOOO   SSSTTTOOORRRIIICCCOOO   (((AAACCCSSS)))    

Fanno parte del sistema insediativo storico: 

• CENTRI E NUCLEI STORICI (ACS_A1); 

• AGGLOMERATI DI INTERESSE STORICO ARCHITETTONICO (ACS_A2); 

• Immobili ricadenti nel territorio urbanizzato identificati dal RUE come "beni culturali". 

Il RUE individua parti di edificazione prive di caratteri storico architettonici, culturali e testimoniali ai fini della eli-

minazione degli elementi incongrui e del miglioramento della qualità urbanistica ed edilizia. 

In tali aree sono vietati la modifica dei caratteri che connotano la trama viaria ed edilizia nonché i manufatti isolati 

che costituiscono testimonianza storica o culturale; è vietato l'aumento delle volumetrie esistenti (salvi adatta-

menti per il rispetto delle normative antisimiche o energetiche); è inoltre vietata l'edificazione degli spazi liberi 

destinati ad usi urbani o collettivi. 

AAAMMMBBBIIITTTIII    UUURRRBBBAAANNNIII   CCCOOONNNSSSOOOLLLIIIDDDAAATTTIII    (((AAAUUUCCC)))    

Negli ambiti urbani consolidati il PSC persegue i seguenti obiettivi: 

 mantenimento e qualificazione degli attuali livelli di servizi e, ove necessario, incremento  delle dotazioni terri-

toriali; 

 miglioramento delle condizioni di salubrità dell’ambiente urbano; 

 equilibrata integrazione tra la funzione abitativa, che deve restare complessivamente dominante, e le attività 

economiche e sociali con essa compatibili; 

 qualificazione funzionale ed edilizia, favorendo gli interventi di recupero e di sostituzione al  fine di ottenere la 

qualificazione degli edifici dal punto di vista dell’efficienza energetica e della risposta sismica; 

 valorizzazione dei percorsi di connessione e delle relazioni fra l’area urbana e le principali  risorse ambientali 

attorno a essa. 

Il RUE disciplina le trasformazioni edilizie ammissibili anche differenziando i parametri edilizi ed ambientali nelle 

diverse sottoclassi, tenuto conto anche delle diverse caratteristiche di ogni Comune e dei PRG previgenti; il RUE 

salvaguarda gli accordi tra AC e privati sottoscritti in ordine ad aree comprese negli AUC. 

Il RUE può consentire capacità aggiuntive rispetto a quelle esistenti, previa verifica delle urbanizzazioni. 

Non sono ammissibili attività rumorose, inquinanti e in conflitto con il carattere prevalentemente residenziale. 

Il PSC demanda al RUE la classificazione degli ambiti urbani consolidati secondo le seguenti classi: 
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• AMBITI URBANI CONSOLIDATI PREVALENTEMENTE RESIDENZIALI (AUC_A): 

• AMBITI URBANI CONSOLIDATI IN CORSO DI ATTUAZIONE (AUC_B): 

I perimetri di tali ambiti sono individuati cartograficamente nel RUE. 

Il RUE definisce la disciplina da applicare a tali ambiti alla scadenza della convenzione urbanistica e/o al completa-

mento degli interventi. 

A intervento completato il RUE può riclassificare tali ambiti in base alle caratteristiche urbanistiche delle stesse, 

senza comportare variante al PSC. 

I lotti inedificati o parzialmente edificati posti all’interno degli AUC, anche derivanti da mancate attuazioni dei PRG 

previgenti sono disciplinati dal RUE in ordine: 

 alla loro edificabilità o meno; 

 alla destinazione delle aree private non edificabili; 

 alle destinazioni d’uso, ai parametri e alle modalità d’intervento per l’edificato e per l’edificabile, prevedendo 

in caso di necessarie qualificazioni e integrazioni delle urbanizzazioni e/o delle opere per la sostenibilità 

dell’intervento. 

AAAMMMBBBIIITTTIII    DDDAAA   RRRIIIQQQUUUAAALLLIIIFFFIIICCCAAARRREEE   (((AAARRR)))   

Gli ambiti da riqualificare sono parti di territorio urbanizzato che necessitano di politiche di riorganizzazione terri-

toriale e urbanistica che favoriscano il miglioramento della qualità urbana anche in considerazione di eventuali 

attività esistenti non pertinenti con il contesto.  

La trasformazione di questi ambiti è da assoggettare a POC e conseguentemente a PUA nel rispetto degli indirizzi 

delle schede d'ambito VIP; il RUE disciplina gli interventi ammissibili in assenza di specifiche previsioni dei suddetti 

piani. 

AAAMMMBBBIIITTTIII    SSSPPPEEECCCIIIAAALLLIIIZZZZZZAAATTTEEE   PPPEEERRR   AAATTTTTTIIIVVVIIITTTÀÀÀ   PPPRRROOODDDUUUTTTTTTIIIVVVEEE   EEE   TTTEEERRRZZZIIIAAARRRIIIEEE   (((AAASSSPPP)))   

Le aree specializzate per attività produttive sono le parti di territorio caratterizzate dalla concentrazione di attività 

economiche, produttive, commerciali e terziarie totalmente o prevalentemente edificate e sono suddivise  in: 

 AMBITI PRODUTTIVI E TERZIARI SOVRACOMUNALI DI SVILUPPO NEL TERRITORIO URBANIZZATO (ASP_A): 

Il RUE disciplina gli interventi ammessi in questi ambiti. 

 AMBITI PRODUTTIVI E TERZIARI COMUNALI (ASP_C): 

È ammessa una implementazione delle destinazioni d'uso che non producano effetti rilevanti sulle dotazioni 

esistenti. 

 AMBITI PREVALENTEMENTE  COMMERCIALI E TERZIARI (ASP_COM): 

Il RUE disciplina gli interventi ammissibili, le possibilità di ampliamento e gli usi ammessi, i parametri urbanistici 

ed edilizi e le eventuali prescrizioni particolari per la sostenibilità degli interventi, definendo il titolo abilitativo 

necessario. 

Sono ammesse le localizzazioni per gli interventi commerciali per le grandi strutture di vendita. In caso di attività 

incongrua con l'ambito di insistenza, gli interventi sono limitati a quelli della categoria della manutenzione. Nelle 

unità edilizie e tipologiche residenziali esistenti e inglobate negli ambiti specializzati per attività produttive il RUE 

può prevedere cambi d'uso e sostituzione edilizi verso le attività produttive. 

Nelle Zone Produttive che si compongono di aree appartenenti a territori di Comuni diversi il RUE può ammettere 

la formazione di lotti aziendali intercomunali, purchè i relativi ASP ammettano le relative destinazioni d'uso. 
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TTTEEERRRRRRIIITTTOOORRRIIIOOO   RRRUUURRRAAALLLEEE      

Nel territorio rurale l'obiettivo principale è di garantire lo sviluppo di attività agricole sostenibili e salvaguardare i 

valori naturali, ambientali e paesaggistici del territorio, quali componenti essenziali in rapporto alla vita delle popo-

lazioni e alla tutela del patrimonio storico culturale. 

 AMBITI AGRICOLI DI RILIEVO PAESAGGISTICO (ARP): 

Sono parti del territorio rurale particolarmente caratterizzate dall'integrazione del sistema ambientale e del re-

lativo patrimonio naturale con l'azione dell'uomo volta alla coltivazione e trasformazione. In tali ambiti viene 

promossa la multifunzionalità delle imprese agricole, la riconversione delle attività in contrasto con la tutela 

delle aree di pregio paesaggistico e l'incentivazione delle pratiche di recupero del patrimonio edilizio di interes-

se storico/architettonico e culturale. Fondamentale è la salvaguardia delle attività agro-silvo-pastorali ambien-

talmente sostenibili e dei valori antropologici, storici architettonici presenti nel territorio nonché lo sviluppo di 

attività ricreative, per il tempo libero e l'agriturismo. 

 AMBITI AGRICOLI AD ALTA VOCAZIONE PRODUTTIVA (AVP): 

Sono parti del territorio idonee per tradizione, vocazione e specializzazione , alle attività di produzione di beni 

agro-alimentari. 

Il RUE ne disciplina l'uso e la trasformazione perseguendo, compatibilmente con le prescrizioni generali di tutela e 

valorizzazione del territorio agricolo il recupero del patrimonio edilizio esistente e la nuova edificazione per il sod-

disfacimento delle esigenze dell'azienda agricola (IAP) 

IIILLL   SSSIIISSSTTTEEEMMMAAA   DDDEEELLLLLLEEE   DDDOOOTTTAAAZZZIIIOOONNNIII   TTTEEERRRRRRIIITTTOOORRRIIIAAALLLIII    EEE   LLLOOOCCCAAALLLIII    

Il PSC assume l'obiettivo di mantenere e incrementare le dotazioni procapite in rapporto alla popolazione prevista 

all'orizzonte temporale di riferimento con un assetto urbanistico funzionale alla fruizione delle dotazioni. 

Le dotazioni territoriali sono distinte come segue: 

 attrezzature e spazi collettivi esistenti (D); 

 attrezzature e spazi collettivi di progetto (D_N);  

 dotazioni di tipo ecologico-ambientale (DEA); 

 dotazioni speciali esistenti (DS); 

 dotazioni speciali di progetto (DS_N). 

Il RUE individua puntualmente in cartografia tutte le dotazioni esistenti e di progetto, distinte per specifica desti-

nazione. 

Il PSC assume l’obiettivo di mantenere e incrementare le dotazioni procapite in rapporto alla popolazione prevista 

all’orizzonte temporale di riferimento con un assetto urbanistico funzionale alla fruizione delle dotazioni. 

Per tutti gli interventi edilizi il RUE per gli interventi di propria competenza, stabilisce a carico dei soggetti attuatori 

tramite apposita convenzione o atto d’obbligo, l’onere della realizzazione e cessione al Comune di una quantità 

d’aree per attrezzature e spazi collettivi tale da garantire complessivamente il rispetto dei minimi di cui all’art. A-

24 della L.R. 20/2000, definendone la specifica destinazione. Tale quantità potrà essere articolata in relazione ai 

tipi d’ambito, ai tipi d’intervento e alle destinazioni d’uso. Il RUE stabilisce comunque le dotazioni minime relative 

agli interventi diretti e a quelli che si realizzano mediante PUA. 
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AMBITO PSC 
RUE 

COERENZA 
RUE/PSC 

 
Centri e i nuclei 
storici: 
ACS_A1 
 
Agglomerati di 
interesse storico- 
architettonico: 
ACS_A2 

Obiettivi urbanistico-edilizi Indirizzi (edilizi e ambientali) 

- Sviluppo delle attività economi-
che e sociali; 
- Tutela e valorizzazione del tessu-
to storico; 
- Riuso e riqualificazione del patri-
monio edilizio. 
Obiettivi ambientali 
- Miglioramento qualità ambienta-
le centro storico 

- Vietati la modifica dei caratteri che conno-
tano la trama viaria ed edilizia nonché i 
manufatti isolati costituenti testimonianza 
storica o culturale; 
- Vietato l'aumento delle volumetrie esi-
stenti, (esclusi adattamenti conseguenti il 
rispetto delle normative antisimiche o a 
necessità energetiche); 
- Vietata l'edificazione degli spazi liberi 
destinati a usi urbani o collettivi, oltre a 
quelli di pertinenza dei complessi insediativi 
storici. 

- L'utilizzazione per "attività manifatturiere artigianali e industriali" è ammessa solo se già in atto 
e nei limiti della Su già impegnata; 
- Per le UE con fronte prospiciente le strade è ammessa al piano terra la variazione di destinazio-
ne d'uso purché la nuova utilizzazione rientri tra quelle compatibili, con esclusione delle abita-
zioni (e relativi servizi), di autorimesse e garage, uffici bancari e assicurativi; 
- Per tutte le UE non è ammessa la destinazione "locali per video lottery terminal"; 
- Conservare le vetrine che per i loro caratteri storici e artistici costituiscono documento della 
realtà locale, che potrà attuarsi con opere di restauro e ripristino dei materiali di infissi, soglie, dei 
colori, delle chiusure di protezione esterne. 

Il RUE è coerente in 
quanto la riqualifica-
zione prevista da PSC 
viene attuata median-
te ripristino dei carat-
teri storici ed artistici 
dei manufatti storici. 

- Mantenimento e qualificazione 
degli attuali livelli di servizi e, ove 
necessario, incremento delle dota-
zioni territoriali; 
- Valorizzazione dei percorsi di 
connessione e delle relazioni fra 
l'area urbana e le principali risorse 
ambientali attorno a essa.  
 
 
 
Obiettivi ambientali 
- Miglioramento delle condizioni di 
salubrità dell'ambiente urbano. 
 

- Negli ambiti urbani, con funzioni di servi-
zio complementari alla residenza, sono 
favoriti interventi di ristrutturazione edili-
zia ed urbanistica, anche con moderati 
incrementi della densità, purché accom-
pagnati da un incremento e qualificazione 
degli spazi pubblici; 
- Non sono ammissibili attività rumorose, 
inquinanti e in conflitto con il carattere 
prevalentemente residenziale; 
- I lotti inedificati o parzialmente edificati, 
quando rappresentino opportunità per 
migliorare le dotazioni e attrezzature 
territoriali, sono attuati tramite intervento 
diretto che prevede perequazione e con-
venzione attuativa; 
- Nelle AUC_C sono consentiti interventi 
diffusi al fine di fornire le aree delle dota-
zioni territoriali e servizi di cui è carente, 
sostituire le parti obsolete, variare le 
destinazioni d'uso, aggiornare i servizi a 
rete e gli allacci, creare percorsi ciclope-
donali interconnessi con le altre parti della 
città, migliorare la funzionalità delle reti 
viarie e introdurre elementi di qualità 
edilizia funzionale.  

Il RUE suddivide le zone facente parte degli ambiti urbani consolidati a prevalenza residenziale 
in: AUC_A1, AUC_A2, AUC_A3, AUC_A4, AUC_B. 
- Per le AUC_B restano in vigore la disciplina particolareggiata pertanto le indicazioni cartografi-
che del PUA prevalgono su quelle della cartografia del RUE; gli usi, gli interventi e i parametri 
sono quelli previsti dal piano attuativo o dal permesso convenzionato. 
- Per tutti gli edifici sono ammessi gli usi: residenziale, di servizio complementare con la residen-
za, terziario e commerciale, funzioni produttive e assimilabili (le AUC_A3 non contemplano l'uso 
residenziale in tutti gli edifici, bensì unicamente in quelli residenziali); 
- Per gli edifici specialistici sono ammessi inoltre i seguenti usi: funzioni di servizio complementa-
re con la residenza, funzioni terziarie e commerciali, funzioni produttive e assimilabili, strutture 
ricettive e di soggiorno temporaneo (le AUC_A3 non contemplano l'uso delle funzioni produttive 
e assimilabili in questa tipologia di edifici); 
- L'attivazione dell'uso "video lottery terminal e sale slot machines" è consentita a distanza non 
inferiore a 200 m da strutture per l'istruzione e religiose, mentre non è consentita nei centri 
sociali comunali; 
- Per gli edifici esistenti gli usi ad attività manifatturiere artigianali, industriali e di commercio al 
dettaglio di tipo alimentare e non, sono ammessi nei limiti delle specifiche superfici già a essi 
adibite (usi non previsti per le zone AUC_A3; attività manifatturiere artigianali e industriali non 
sono ammesse nelle AUC_A4); 
- Per gli edifici residenziali sono ammessi interventi di: manutenzione ordinaria e straordinaria, 
restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia, ampliamento, demolizione (e 
ricostruzione), nuova costruzione (le AUC_A3 contemplano questi interventi per edifici esistenti 
a eccezione della nuova costruzione, le AUC_A4 non contemplano come interventi ammessi 
l'ampliamento); 
- Per edifici specialistici sono ammessi interventi di: manutenzione ordinaria e straordinaria, 
restauro e risanamento conservativo, ristrutturazione edilizia (le AUC_A3 non prevedono questa 
categoria di edifici, le AUC_A4 ammettono interventi per edifici residenziali a condizione che non 
venga trasformato in residenziale edifici di base specialistica e viceversa) 
 

Ambiti nei quali il RUE 
ammette diverse fun-
zioni ed usi coerente-
mente con il mante-
nimento delle dotazio-
ni territoriali, di salu-
brità dell'ambiente 
urbano e di qualifica-
zione degli spazi pub-
blici.  
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AMBITO PSC 
RUE 

COERENZA 
RUE/PSC  Obiettivi urbanistico-edilizi Indirizzi (edilizi e ambientali) 

Ambiti da riquali-
ficare: 
AR 

- Riorganizzazione territoriale e 
urbanistica che favorisca il miglio-
ramento della qualità urbana an-
che in considerazione di eventuali 
attività esistenti non pertinenti con 
il contesto.    

- Le schede VIP dell'Ambito, precisa come 
gli interventi di trasformazione concorra-
no alle dotazioni territoriali e alla pere-
quazione attraverso la cessione di aree 
e/o la realizzazione di opere di pubblica 
utilità;  
- Facilitare la dismissione di attività inade-
guate e ostative alla riqualificazione, 
anche mediante l'individuazione e il loro 
trasferimento in aree più idonee utiliz-
zando lo strumento della perequazione 
(individuate dal POC). 

Il RUE disciplina gli interventi edilizi ammissibili in assenza di specifiche previsioni del POC e del 
PUA. 

Il RUE disciplina la 
riqualificazione territo-
riale e urbanistica per 
un miglioramento 
della qualità urbana 
nel caso non siano 
presenti specifiche 
previsioni di piani: POC 
(Piani Operativi Comu-
nali) e PUA (Piani Ur-
banistici Attuativi) 

 
Zone specializzate 
per attività pro-
duttive, commer-
ciali e terziarie 
totalmente o 
prevalentemente 
edificate: 
ASP 

- Ridurre la dispersione insediativa 
e creare le condizioni per la riloca-
lizzazione di attività site in ambiti 
impropri;  
- Favorire il riuso di lotti o di edifi-
cazioni dismesse o inutilizzate con 
attività d'impresa congrue con le 
caratteristiche dell'insediamento. 
 
Obiettivi ambientali 
 
- Qualificare le dotazioni degli 
insediamenti riducendone l'impat-
to ambientale e ottimizzando i 
costi di manutenzione a carico 
dell'ente pubblico;  
- Favorire nelle aree montane l'inse-
diamento di nuove attività a basso 
impatto ambientale coerenti con il 
contesto.  
 
 
 

- La localizzazione per gli interventi com-
merciali per le grandi strutture di vendita 
sono ammesse a norma dell'art. 9.5 del 
PTCP; 
- In caso di attività esistente incongrua 
con l'ambito di insistenza, gli interventi 
ammessi sono limitati a quelli della cate-
goria della manutenzione; 
- Nelle unità edilizie e tipologiche residen-
ziali esistenti e inglobate negli ambiti 
specializzati per attività produttiva, si può 
prevedere interventi di cambio d'uso e 
sostituzione edilizia verso le attività pro-
duttive e/o consentire la permanenza di 
tali presenze, mitigandone le conflittuali-
tà; 
- Nelle zone produttive che si compongo-
no di aree appartenenti a territori di Co-
muni diversi, può ammettere la formazio-
ne di lotti aziendali intercomunali purché 
siano ammesse le relative destinazioni 
d'uso. 
 
 
 
 
 

Nell'ambito del territorio urbanizzato facente parte degli ambiti specializzati per attività produt-
tive e terziarie nel Comune di Castel Guelfo sono: ASP_A (ambiti produttivi e terziari sovracomu-
nali di sviluppo nel territorio urbanizzato), ASP_C (ambiti produttivi e terziari comunali esistenti), 
ASP_COM (Ambiti prevalentemente commerciali e terziari esistenti). 

Ambiti a carattere 
prevalentemente 
produttivo con l'obiet-
tivo di una localizza-
zione di attività con-
grue con l'insediamen-
to esistente. 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 

 
 

 
 

 
 

 

 
 

 



 

                       ValSAT  

RREELLAAZZIIOONNEE  
 PPAARRTTEE  SSPPEECCIIFFIICCAA  

2.a – ANALISI DEGLI AMBITI COMUNALI 

   

 13 

AMBITO PSC 
RUE 

COERENZA 
RUE/PSC  Obiettivi urbanistico-edilizi Indirizzi (edilizi e ambientali) 

 
 
 
Ambiti produttivi 
e terziari sovra-
comunali: 
ASP_A 

- Costituiscono le principali risposte 
a una futura domanda insediativa 
sia in termini dimensionali che 
infrastrutturali nella porzione già 
urbanizzata delle zone produttive.  
 
Obiettivi ambientali  
- 

- Accordi Territoriali per una pianificazio-
ne urbanistica 

- Per tutti gli edifici sono ammessi: funzioni di servizio complementari con la residenza, funzioni 
terziarie e commerciali, funzioni produttive e assimilabili, strutture ricettive - soggiorno tempo-
raneo ed attività termali; 
- Per gli edifici specialistici sono ammessi inoltre: funzioni di servizio complementari con la resi-
denza, funzioni terziarie e commerciali funzioni produttive e assimilabili; 
- L'attivazione dell'uso "video lottery terminal e sale slot machines" è consentita solo a distanza 
non inferiore a 200 m da strutture per l'istruzione e religiose, mentre non è consentita nei centri 
sociali comunali; 
- Per gli edifici esistenti sono ammessi nei limiti delle specifiche già ad essi adibite uso a residen-
za ordinaria e a residenza collettive e specialistiche; 
- Gli interventi ammessi sono: manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento 
conservativo, ristrutturazione edilizia, demolizione, demolizione e ricostruzione (solo per edifici 
specialistici), nuova costruzione (solo per edifici specialistici). 

Il RUE stabilisce gli 
edifici ammissibili e i 
propri standard urba-
nistici ed edilizi per 
soddisfare le principa-
li risposte insediative 
allo scopo di una 
corretta pianificazio-
ne urbanistica che 
scaturisce dalle nor-
mative di PSC. 

Ambiti produttivi e 
terziari sovracomu-
nali consolidati in 
terr. urbanizzato: 
ASP_B 

 
È possibile operare una omogeneizzazione 
degli indici di utilizzazione e un'implemen-
tazione delle destinazioni d'uso che non 
producono effetti rilevanti sulle dotazioni 
esistenti. 

  

Ambiti produttivi 
e terziari comuna-
li: 
ASP_C 

- Conservazione del tessuto urbano  
del sistema delle dotazioni attra-
verso interventi di variazione e 
miglioramento funzione delle stes-
se, integrando e ampliando soprat-
tutto servizi connessi all'efficienza 
produttiva delle aziende. 
Obiettivi ambientali 
- È ammessa un’implementazione 
delle destinazioni d'uso che non 
producano effetti rilevanti sulle 
dotazioni esistenti. 
 

- Per le attività terziarie e del commercio 
è consentita la monetizzazione degli stan-
dard, nei limiti definiti dal RUE; 
- L'insediamento di attività commerciali 
medio - piccole, ove ammesso, dovrà 
sempre provvedere al reperimento inte-
grale degli standard urbanistici, delle 
dotazioni private e delle altre opere ne-
cessarie a rendere sostenibili gli interven-
ti. 

- Per tutti gli edifici sono ammessi i seguenti usi: funzioni di servizio complementari con la resi-
denza, funzioni terziarie e commerciali, funzioni produttive e assimilabili, strutture ricettive - 
soggiorno temporaneo ed attività termali; 
- Per gli edifici specialistici sono ammessi inoltre: funzioni di servizio complementari con la resi-
denza, funzioni terziarie e commerciali, funzioni produttive e assimilabili; 
- L'attivazione dell'uso "video lottery terminal e sale slot machines" è consentita solo a distanza 
non inferiore a 200 m da strutture per l'istruzione e religiose, mentre non è consentita nei centri 
sociali comunali; 
- Per gli edifici esistenti gli usi sono ammessi nei limiti delle specifiche superfici già a essi adibite: 
residenza ordinaria e residenze collettive o specialistiche; 
- Gli interventi ammessi sono: manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento 
conservativo, ristrutturazione edilizia, demolizione, demolizione e ricostruzione (solo per edifici 
specialistici), nuova costruzione (solo per edifici specialistici). 

Il RUE, coerentemente 
con gli obiettivi di PSC, 
stabilisce interventi 
ammissibili per incenti-
vare le attività di com-
mercio, con particolare 
riguardo al migliora-
mento dei servizi, del 
tessuto esistente e 
della sostenibilità degli 
edifici stessi. 
 

Ambiti  
prevalentemente  
commerciali e  
terziari: 
ASP_COM 
 

 

- Il RUE determina gli usi ammessi, i pa-
rametri urbanistici ed edilizi e le eventuali 
prescrizioni particolari e/o per la sosteni-
bilità degli interventi. 

- Per tutti gli edifici sono ammessi i seguenti usi: funzioni di servizio complementari con la resi-
denza, funzioni terziarie e commerciali, funzioni produttive e assimilabili, strutture ricettive - 
soggiorno temporaneo ed attività termali; 
- Per gli edifici residenziali sono è ammesso il solo uso a residenza ordinaria; 
- Per gli edifici specialistici sono ammessi inoltre: funzioni di servizio complementari con la resi-
denza, funzioni terziarie e commerciali, funzioni produttive e assimilabili; 
- L'attivazione dell'uso "video lottery terminal e sale slot machines" è consentita solo a distanza 
non < a 200 m da strutture per l'istruzione e religiose, mentre non è consentita nei centri sociali 
comunali; 
- Gli interventi ammessi sono: manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento 
conservativo, ristrutturazione edilizia, demolizione, demolizione e ricostruzione (solo per edifici 
specialistici), nuova costruzione (solo per edifici specialistici). 

Ambiti nei quali è il RUE 
che determina i para-
metri urbanistici, edilizi 
e le relative funzioni, 
recependo le prescri-
zioni per la sostenibilità 
degli interventi. 
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AMBITO PSC 
RUE 

COERENZA 
RUE/PSC  Obiettivi urbanistico-edilizi Indirizzi (edilizi e ambientali) 

Ambiti agricoli di 
rilievo paesaggi-
stico 
ARP 

- Privilegiare la funzione agricola e il 
ruolo dell'IAP; 
- Privilegiare l'utilizzo patrimonio 
edilizio esistente per usi residenziali 
e valorizzare le caratteristiche archi-
tettoniche degli edifici tradizionali; 
- Perseguire la riqualificazione corti 
agricole evitando parcellizzazioni; 
- Incentivare le attività commerciali e 
gli esercizi pubblici all'interno dei 
nuclei frazionali sparsi. 
Obiettivi ambientali 
- Tutela risorse naturali non rinnova-
bili; 
- Valorizzare zone e luoghi interessa-
ti dalla presenza della Linea Gotica; 
- Favorire equilibrio idrogeologico; 
- Incentivare lo sviluppo di una pro-
duttività agricola sostenibile; 
- Sviluppo funzione turistica e promo-
zione attività ricreative e sportive 
all’aria aperta o indoor compatibili con 
tutela paesaggistica e attività agricole; 
- Rendere efficiente le reti infrastrut-
turali e sentieristiche; 
- Salvaguardare attività agro-silvo-
pa-storali ambientalmente compati-
bili. 

- Promuovere la multifunzionalità delle 
imprese agricole, riconversione delle 
attività in contrasto con la tutela delle 
aree di pregio paesaggistico; 
- Recupero del patrimonio edilizio di inte-
resse storico/architettonico e culturale; 
- Salvaguardia delle attività agro-silvo-
pastorali ambientalmente sostenibili e dei 
valori antropologici, storici architettonici 
presenti nel territorio nonché lo sviluppo 
di attività ricreative, per il tempo libero e 
l'agriturismo; 
- Sono incompatibili con la permanenza in 
territorio rurale le attività che comportino 
flussi di traffico specialmente pesante, 
che sottraggono grandi quantità di suolo 
all'uso agricolo, che richiedano l'imper-
meabilizzazione di grandi superfici e com-
portino emissioni inquinanti e rischi simili; 
per queste attività il RUE deve favorire e 
prevedere la ricollocazione in aree ade-
guate; 
- Sono ammissibili localizzazioni di aziende 
e attività connesse con l'agricoltura anche 
a carattere industriale o situazioni speciali 
discendenti anche da previsioni urbanisti-
che previgenti, che sono riconfermate con 
necessari adeguamenti. 

La residenza o eventuali attività non attinenti l'agricoltura in territorio rurale non possono com-
portare condizionamenti alle emissioni acustiche, odorigenee e di polveri prodotte dalle ordina-
rie attività agricole zootecniche.  
Gli usi compatibili con il territorio rurale, oltre all'ordinaria coltivazione del suolo e silvicoltura, 
sono: residenza dello IAP e dei suoi familiari; foresteria; agriturismo e fattorie didattiche; servizi 
agricoli; lavorazione, conservazione, trasformazione e commercializzazione di prodotti agricoli e 
zootecnici; cantine vinicole; attività laboratoriali e didattiche funzionali all'agricoltura; pet-
therapy; allevamento ospitalità, custodia e addestramento di animali; allevamento intensivo e 
non; apicoltura; castanicoltura; consorzi agrari; impianti di produzione di energia da biomassa. 
Sono inoltre ammissibili i seguenti usi: attività d' interesse privatistico ricreative, sportive, turisti-
che, di spettacolo; produzione e commercializzazione dell'energia; impianti di trasmissione via 
etere; campeggi e villaggi turistici; dotazioni infrastrutturali pubbliche, speciali o convenzionate 
di tipo sovracomunale o comunale. 

Il RUE persegue le 
normative per valoriz-
zare l'ambito rurale 
sotto diversi aspetti: 
paesaggistico, am-
bientale, architettoni-
co, culturale e delle 
attività locali, privile-
giando gli usi compa-
tibili con il territorio, 
con le funzioni e con 
gli individui ad esso 
correlate. 
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AMBITO PSC 
RUE 

COERENZA 
RUE/PSC  Obiettivi urbanistico-edilizi Indirizzi (edilizi e ambientali) 

Ambiti agricoli ad 
alta vocazione pro-
duttiva 
AVP 
 

- Privilegiare la funzione agricola e il 
ruolo dell'IAP; 
- Privilegiare l'utilizzo del patrimonio 
edilizio esistente per usi residenziali 
e valorizzare le caratteristiche archi-
tettoniche degli edifici tradizionali; 
- Perseguire la riqualificazione delle 
corti agricole evitando parcellizza-
zioni; 
- Incentivare le attività commerciali e 
gli esercizi pubblici all'interno dei 
nuclei frazionali sparsi. 
 
 
 
Obiettivi ambientali 
 
- Tutela delle risorse naturali non 
rinnovabili; 
- Valorizzare le zone e i luoghi inte-
ressati dalla presenza della Linea 
Gotica; 
- Favorire l'equilibrio idrogeologico; 
- Incentivare lo sviluppo di una pro-
duttività agricola sostenibile; 
- Sviluppare la funzione turistica e 
promozione di attività ricreative e 
sportive all'aria aperta o indoor 
compatibili con la tutela paesaggisti-
ca e le attività agricole; 
- Rendere efficiente le reti infrastrut-
turali e della sentieristica; 
- Salvaguardare le attività agro-silvo-
pastorali ambientalmente compatibi-
li. 
 
 
 
 
 

- Il RUE disciplina l'uso e la trasformazione 
perseguendo, compatibilmente con le 
prescrizioni generali di tutela e valorizza-
zione del territorio agricolo il recupero del 
patrimonio edilizio esistente e la nuova 
edificazione per il soddisfacimento delle 
esigenze dell'azienda agricola (IAP); 
- Sono incompatibili con la permanenza in 
territorio rurale le attività che comportino 
flussi di traffico specialmente pesante, 
che sottraggono grandi quantità di suolo 
all'uso agricolo, che richiedano l'imper-
meabilizzazione di grandi superfici e com-
portino emissioni inquinanti e rischi simili; 
per queste attività il RUE deve favorire e 
prevedere la ricollocazione in aree ade-
guate; 
- Sono ammissibili localizzazioni di aziende 
e attività connesse con l'agricoltura anche 
a carattere industriale o situazioni speciali 
discendenti anche da previsioni urbanisti-
che previgenti, che sono riconfermate con 
necessari adeguamenti. 
 

La residenza o eventuali attività non attinenti l'agricoltura in territorio rurale non può comporta-
re condizionamenti alle emissioni acustiche, odorigene e  di polveri prodotte dalle ordinarie 
attività agricole zootecniche.  
Gli usi compatibili con il territorio rurale, oltre all'ordinaria coltivazione del suolo e silvicoltura, 
sono: residenza dello IAP e dei suoi familiari; foresteria; agriturismo e fattorie didattiche; servizi 
agricoli; lavorazione, conservazione, trasformazione e commercializzazione di prodotti agricoli e 
zootecnici; cantine vinicole; attività laboratoriali e didattiche funzionali all'agricoltura; pet-
therapy; allevamento ospitalità, custodia e addestramento di animali; allevamento intensivo e 
non; apicoltura; castanicoltura; consorzi agrari; impianti di produzione di energia da biomassa. 
Sono inoltre ammissibili i seguenti usi: attività d' interesse privatistico ricreative, sportive, turisti-
che, di spettacolo; produzione e commercializzazione dell'energia; impianti di trasmissione via 
etere; campeggi e villaggi turistici; dotazioni infrastrutturali pubbliche, speciali o convenzionate 
di tipo sovracomunale o comunale. 

Il RUE, coerentemente 
con il PSC avanza nor-
mative per salvaguarda-
re e privilegiare usi 
compatibili con il terri-
torio agricolo ad alta 
vocazione produttiva, 
tutelare le attività ad 
esso relative e il ruolo 
fondamentale dell'IAP 
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AMBITO PSC 
RUE 

COERENZA 
RUE/PSC  Obiettivi urbanistico-edilizi Indirizzi (edilizi e ambientali) 

Dotazioni 
D 
 

- Mantenere e incrementare le 
dotazioni procapite in rapporto alla 
popolazione prevista all'orizzonte 
temporale di riferimento con un 
assetto urbanistico funzionale alla 
fruizione delle dotazioni 
 
Obiettivi ambientali 
 
 

 Le dotazioni territoriali per attrezzature e spazi collettivi esistenti (o comunque in corso di realiz-
zazione) sono individuate nella cartografia di RUE con un apposita sigla. La realizzazione, gestio-
ne e manutenzione delle dotazioni sovracomunali e comunali è, di norma, di competenza del 
Comune o degli Enti pubblici preposti che li realizzano mediante idoneo progetto esecutivo. E' 
facoltà del Comune autorizzare interventi privati per la realizzazione delle dotazioni attraverso 
una convenzione che contiene le forme di utilizzazione, manutenzione, accessibilità, fruibilità, i 
parametri edilizi, le opere di urbanizzazione primaria e quelle per la sostenibilità dell'intervento. 
Per il verde pubblico attrezzato (D_Fc) di interesse comunale sono ammesse strutture destinate 
a funzioni pertinenziali alle funzioni pubblica quali: esercizi pubblici e attività di ristorazione; 
attività di interesse privatistico culturali, politiche, religiose; istruzione; attività d'interesse priva-
tistico ricreative, sportive, di spettacolo. 

Il RUE, in coerenza con 
il PSC, sancisce le dota-
zioni calcolate procapi-
te, tra le quali anche le 
dotazioni per il verde 
pubblico attrezzato, 
incentivate anche me-
diante convenzioni tra 
privati per realizzare un 
assetto urbanistico 
funzionale alla società e 
al territorio. 

Dotazioni  
Ecologico -
ambientali 
DEA 
 
 

- 
Obiettivi ambientali 
 
- Opere e interventi volti in partico-
lare: alla tutela e risanamento 
dell'aria e dell'acqua e alla preven-
zione del loro inquinamento; al 
completamento e al rafforzamento 
della rete ecologica; consolidamen-
to del reticolo idrografico e della 
risorsa dell'acqua; gestione inte-
grata del ciclo idrico; riduzione 
dell'inquinamento acustico ed 
elettromagnetico; mantenimento 
della permeabilità dei suoli e al 
riequilibrio ecologico dell'ambiente 
urbano. 
 

- La programmazione, manutenzione, 
realizzazione e trasformazione può avve-
nire per interventi dei privati sulle aree di 
proprietà degli stessi e/o mediante inizia-
tiva pubblica con l'eventuale concorso 
(anche convenzionato) dei privati sulle 
aree di proprietà pubblica 

- Nelle DEA, fuori dal perimetro del TU, si applica la normativa del territorio rurale; gli eventuali 
interventi di nuova costruzione devono garantire un adeguato inserimento paesaggistico e con-
tribuire al suo miglioramento tramite fasce alberate e potenziamento degli elementi vegetazio-
nali esistenti; 
- Il Comune può individuare aree in cui sviluppare tramite interventi convenzionati utilizzi di 
geotermia a bassa entalpìa, campi e pannelli fotovoltaici e solari per conseguire opportunità di 
produzione e risparmio energetico; 
- Garantire un miglior equilibrio idrogeologico e la funzionalità della rete idraulica superficiale 
attraverso il contenimento dell'impermeabilizzazione dei suoli e la dotazione di spazi idonei alla 
ritenzione e trattamento delle acque meteoriche, al riuso o rilascio in falda o nella rete idrica 
superficiale; 
- Favorire la ricostruzione nell'ambito urbano/periurbano di un miglior habitat naturale e la 
costruzione di reti ecologiche di connessione; 
- Tutela e risanamento dell'aria dell'acqua e prevenzione del loro inquinamento; 
- Completamento e rafforzamento della rete ecologica; 
- Gestione integrata del ciclo idrico quando non costituente dotazione speciale; 
- Riduzione dell'inquinamento acustico ed elettromagnetico; 
- Mantenimento della permeabilità dei suoli e riequilibrio ecologico dell'ambiente urbano. 

Il RUE, in coerenza con 
il PSC, garantisce un 
mantenimento e un 
risanamento delle dota-
zioni ecologico - am-
bientali per un miglio-
ramento delle risorse 
ambientali nei diversi 
ambiti e settori di inte-
resse di questa discipli-
na. 
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PPPAAARRRTTTEEE   SSSPPPEEECCCIIIFFFIIICCCAAA   ---   CCCOOOMMMUUUNNNEEE   DDDIII   CCCAAASSSTTTEEELLL   GGGUUUEEELLLFFFOOO   

22..aa  --  AANNAALLIISSII  DDEEGGLLII  AAMMBBIITTII  CCOOMMUUNNAALLII  

Riguardo il Comune di Castel Guelfo si è operato considerando le norme del RUE del NCI e quelle specifiche dello 

stesso comune, in quanto queste ultime riguardano ambiti non disciplinati in modo specifico nel RUE del NCI. Va 

inoltre specificato che ambiti che hanno valenza per tutti i comuni sono stati trattati solo nel RUE del NCI. 

In definitiva si è fatta un'analisi integrata del RUE del NCI e del comune di Castel Guelfo in modo tale da avere un 

quadro generale di riferimento per la valutazione della sostenibilità del RUE. A tale riguardo si è impostata una 

metodologia di lavoro basata sul confronto fra gli obiettivi urbanistico-edilizi ed ambientali e gli indirizzi del PSC e 

le norme del RUE. I risultati di questo confronto sono stati sintetizzati nelle schede di seguito allegate. 

Oltre alle schede sono stati rappresentati i vari ambiti caratterizzanti il territorio comunale di Castel Guelfo.  

La tavola 1 riporta gli ambiti del centro storico (ACS) e gli ambiti urbani consolidati (AUC) unitamente al territorio 

urbanizzabile individuato dal RUE (ANS); tale cartografia mette in evidenza come il tessuto urbano della città a de-

stinazione residenziale si sia sviluppato quasi totalmente in prossimità nel centro abitato. Anche l’ambito per i 

nuovi insediamenti segue questo tessuto insediativo. 

Sono presenti ambiti urbani consolidati anche in corrispondenza del polo San Carlo (AUC_A2, AUC_A3), a nord di 

esso (AUC_A2), in località Crocetta e La Billa (AUC_A2). Il sistema insediativo storico del Comune di Castel Guelfo 

(ACS_A1) è localizzato interamente nell'abitato principale. 

La tavola 2A rappresenta la distribuzione delle aree specializzate per attività produttive e commerciali (ASP) che 

sono dislocate nella parte sud-ovest di Castel Guelfo (polo San Carlo) e in piccola parte a nord in località La Billa.   

In tavola 2 sono presenti attività commerciali (aree produttive di modeste dimensioni) ubicate prevalentemente al 

margine del tessuto consolidato per soddisfare le esigenze di tutta la popolazione.  

La tavola 3 raffigura il territorio rurale del comune (AVP - territorio ad alta vocazione produttiva) che si estende 

oltre il territorio urbanizzato consolidato, sino ai confini comunali.  

La tavola 4 mette in evidenza le dotazioni territoriali del verde come i parchi pubblici territoriali in ambito Sovra-

comunale, il verde pubblico attrezzato nel Comune e le attrezzature e gli impianti sportivi pubblici. Sono raffigura-

te anche le Dotazioni ecologico -ambientali (DEA) presenti sia nel territorio urbanizzato che in quello rurale. 

Dall'esame dei vari ambiti emerge una sostanziale coerenza tra gli obiettivi delineati dal PSC e dalle norme di RUE.  
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VVAALLSSAATT    

Il RUE del comune di Castel Guelfo ambiti soggetti a disciplina speciale, di cui fanno parte: 

 S1, S2, S3, S4, S6, S7 - ambiti speciali esistenti; 

 N1 - ambito speciale nuovo; 

 APF.1 - polo funzionale da PTCP confermato. 

Con riferimento alla circolare regionale relativa all'analisi delle parti di territorio individuate dal RUE soggette a 

disciplina particolareggiata, non si individuano ambiti soggetti a disciplina speciale per i quali siano necessarie 

schede di valutazione specifiche di VALSAT.  

 
 


