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1. PREMESSA

Il Piano di Razionalizzazione Regionale - approvato con Delibera di Giunta Regionale n. 

593 del 5/5/2014 prevede, tra le sue linee programmatiche, quella di approfondire, 

attraverso uno studio di fattibilità tecnico – economica, la possibilità di sostituzione della 

sede del Centro di Pronto Intervento Idraulico della Protezione Civile (CERPIC) di Tresigallo 

(Ferrara), come soluzione alternativa al progetto di adeguamento strutturale del 

complesso esistente, attraverso la creazione di un Centro Unificato dell’Emergenza sul 

territorio, presso la sede di proprietà della Regione Emilia Romagna sita in località Chiesuol 

del Fosso – Ferrara – Via Bologna 534.

Il progetto di adeguamento del CERPIC di Tresigallo risulta un obiettivo di difficile 

attuazione in quanto, oltre alla necessità di raggiungere i parametri di sicurezza richiesti 

dal tipo di attività (in conformità con le nuove Norme Tecniche per le Costruzioni1), 

fortemente restrittive, il complesso è costituito da immobili edificati da oltre settant’anni, e 

quindi assoggettati al procedimento di verifica dell’interesse culturale.

La sede regionale di Via Bologna 534,  invece, “possiede, oltre ad una struttura edificata  

ad uso uffici e sale convegni di circa 60.000 mc” (e che è stato assoggettata a verifica di 

vulnerabilità sismica) alcuni lotti, di proprietà regionale, sui quali “occorre valutare la 

potenzialità edificatoria al fine di realizzare ex novo dei volumi ad uso 

magazzino/deposito progettati conformemente alla normativa sismica in vigore” 

La presente relazione ha lo scopo di inquadrare i lotti di proprietà regionale individuati e 

di analizzare – a livello preliminare - la fattibilità urbanistica dell’intervento sopra citato, 

richiamando gli indirizzi e le direttive degli strumenti urbanistici ed i parametri edilizi 

comunali vigenti. 

  
1 Norme Tecniche per le Costruzioni di cui al DM 14/1/2008.
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2. INTRODUZIONE

2.1 Identificazione dell’area oggetto di studio 

L’area oggetto del presente studio è ubicata nel Comune di Ferrara, in località Chiesuol 

del Fosso, situata  tra via Bologna e via Fiera (Fig.1), comprende aree dotate di edifici di 

grandi dimensioni destinati ad usi espositivi, congressuali, direzionali. E’ collocata in una 

zona  facilmente raggiungibile dall’asse Autostradale Bologna – Padova ed è 

caratterizzata da una fruizione a carattere prevalentemente automobilistico

Fig. 1 – Ubicazione dell’area dove sono situati i lotti oggetto del presente studio

2.2 Inquadramento territoriale

I  lotti oggetto di interesse, di proprietà della Regione Emilia Romagna, sono adiacenti alla 

fiera di Ferrara e al complesso denominato Ex Centro Operativo Ortofrutticolo. 

Il lotto individuato catastalmente al foglio 226 mappale 369 (fig. 2) , confina a nord est 

con i capannoni della Fiera e a sud est con il lotto su cui insiste la sede dei laboratori di 

Arpa, ed occupa una superficie pari a 28.458 mq. Il lotto individuato catastalmente al 

foglio 226 mappale 371 (fig. 3) , confina a nord con i capannoni della Fiera e a sud est 

con il lotto su cui insiste la sede regionale denominata Ex C.O.O. (Centro operativo 

Ortofrutticolo), ed ha  una superficie pari a 57.528 mq.
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Fig. 2 – L’area evidenziata in fig. 1 è identificata catastalmente al foglio 226 mappale 369

Fig. 3 – L’area evidenziata in fig. 1 è identificata catastalmente al foglio 226 mappale 371
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Fig. 4 Estratto planimetria catastale con individuazione dei lotti tratteggiati in rosso

3. STRUMENTI URBANISTICI COMUNALI DI RIFERIMENTO

Il Piano Regolatore Generale (PRG) del Comune di Ferrara, approvato in data 11 aprile 

1995 non è più vigente in seguito all'approvazione del Regolamento Urbanistico Edilizio -

RUE e del Piano Operativo Comunale - POC. 

Il Piano Strutturale (denominato PSC nel proseguo della trattazione) è stato adottato il 

14/09/2007, il 03/12/2008 sono state decise le osservazioni e le proposte avanzate dai 

cittadini, dagli enti e dalle associazioni ed infine il 16/04/2009 è stato definitivamente 

approvato dal Consiglio Comunale. Il PSC è entrato in vigore il 03/06/2009, data di 

pubblicazione sul BUR del relativo avviso di approvazione. 

Il Regolamento Urbanistico Edilizio (denominato RUE nel proseguo della trattazione) è 

stato definitivamente approvato dal Consiglio Comunale ed è entrato in vigore il 

17/07/2013;

Il Piano Operativo (denominato POC nel proseguo della trattazione) è stato 

definitivamente approvato dal Consiglio Comunale ed è entrato in vigore il 18/06/2014, 

ma in esso non sono ricomprese le aree oggetto del presente studio.

Mapp. 371

Mapp. 369

Capannoni Ferrarra Fiere 
Congressi

Ex C.O.O.
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3.1 Cenni sui contenuti del Piano Strutturale Comunale – Sistemi ed Ambiti

L’art. 8 delle Norme tecniche di attuazione del PSC vigente definisce che i contenuti e gli 

obiettivi del PSC sono tradotti in una suddivisione del territorio per sistemi2 e ambiti3. La 

disciplina dei Sistemi definisce gli obiettivi e le prestazioni che il PSC prevede per le diverse 

parti di territorio così individuate. La disciplina degli Ambiti definisce i caratteri 

dimensionali e le criticità ambientali di tali previsioni con riferimento alle unità territoriali 

individuate.

3.2 Previsioni di PSC delle aree di proprietà regionale oggetto del presente studio: Sistemi, 

Sub sistemi ed Ambiti

Il PSC definisce i sistemi come porzioni di territorio comunale riconoscibili per 

caratteristiche comuni di funzionamento e di ruolo e articola il territorio in quattro diversi 

sistemi insediativi, ognuno dei quali si articola ulteriormente in sub-sistemi.  

Essi sono caratterizzati, a loro volta, da ulteriori specificità d’uso e funzionamento rispetto 

al sistema principale. Per ogni sistema il PSC specifica i materiali dei quali è costituito, gli 

obiettivi e le prestazioni che deve garantire e le previsioni strutturali per la sua 

trasformazione.

Gli ambiti, invece, rappresentano la suddivisione del territorio in funzione del loro grado di 

consolidamento e di trasformabilità, comprensivi di sistemi e sub sistemi differenti, e sono 

raggruppati secondo “strutture insediative”, cioè quelle porzioni di territorio da 

assoggettare a programmazione unitaria.

Per ogni Ambito il PSC stabilisce i parametri di dimensionamento da rispettare nelle 

successive fasi di pianificazione (RUE e POC) e per le verifiche della VALSAT4, le 

infrastrutture e i servizi necessari, nonché le criticità ambientali riconosciute e gli interventi 

per affrontarle”. 

  
2“I sistemi del PSC rappresentano porzioni di territorio comunale riconoscibili per caratteristiche comuni di funzionamento e 
di ruolo”. “Essi si articolano in sub-sistemi, caratterizzati a loro volta da ulteriori specificità d’uso e funzionamento rispetto al 
sistema principale. Per ogni sistema il PSC specifica i materiali dei quali è costituito, gli obiettivi e le prestazioni che deve 
garantire e le previsioni strutturali per la sua trasformazione”. (tratto da art. 5 comma 1.1 delle Norme Tecniche di Attuazione 
del PSC vigente del Comune di Ferrara).

3“Nel PSC gli ambiti rappresentano la suddivisione del territorio in funzione del grado di consolidamento e di trasformabilità. 
Gli ambiti rappresentano le unità territoriali di base, comprensive di parti di sistemi e subsistemi differenti, per le quali il PSC 
definisce le quantità insediabili minime e massime e le dotazioni di infrastrutture e di attrezzature collettive e le dotazioni 
ambientali

4 VALSAT: Valutazione di Sostenibilità Ambientale e Territoriale di cui alla L.R. 20/2000 
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“Le previsioni relative agli obiettivi e ai contenuti delle trasformazioni per ogni ambito, 

sono dettati dal sistema-subsistema a cui l’ambito appartiene". 

“Il PSC individua nella tavola 4.2: “GLI AMBITI”, le principali infrastrutture di progetto e le 

infrastrutture da riqualificare nonché i rispettivi corridoi infrastrutturali. I tracciati e le 

localizzazioni delle infrastrutture individuate nella tavola 4.2 sono indicativi e verranno 

precisati in sede di POC. Gli interventi nei corridoi delle infrastrutture di progetto e da 

riqualificare sono disciplinati dal RUE”. 

Alla luce di quanto sopra esposto nei paragrafi seguenti si analizzerà nel dettaglio 

l’inquadramento urbanistico che il PSC conferisce alle aree oggetto del presente studio

3.2.1 Il sistema a cui appartiene il mappale 371

Il lotto individuato al mappale 371 appartiene al SISTEMA INSEDIATIVO “AMBIENTALE E 

DELLE DOTAZIONI COLLETTIVE” (art. 10 NTA PSC vigente):  

“Il sistema ambientale e delle dotazioni collettive è costituito dalle aree necessarie al 

funzionamento ambientale del territorio e individuate in funzione delle caratteristiche 

idrogeomorfologiche, vegetazionali, delle principali connessioni eco-biologiche, nonché 

dall’insieme delle attrezzature e spazi collettivi”.

“Il PSC riconosce al Sistema ambientale e delle dotazioni collettive un ruolo di particolare 

rilievo in considerazione della sua capacità e/o potenzialità di interconnettere ambiti e 

ambienti diversi, di collegare e valorizzare l’insieme delle aree ed attrezzature pubbliche, 

di formare ambiti di sicurezza rispetto al rischio idraulico e di costituire riserve di naturalità 

e zone filtro finalizzate alla coesistenza di funzioni altrimenti incompatibili, di sviluppare e 

favorire la comunicazione ecobiologica nonché lo scambio e lo sviluppo della 

biodiversità”.

Si fa presente che Il PSC suddivide il  “Sistema ambientale e delle dotazioni collettive e lo 

articola nei seguenti sub-sistemi:

• connessioni geografiche strutturali;

• aree agricole del forese;

• aree agricole di cintura;

• Parco Bassani;

• mitigazione e compensazione ambientale;

• città verde;

• attrezzature e spazi collettivi (mapp. 371).



Analisi urbanistica delocalizzazione Ex COO

Logistica degli uffici regionali e sicurezza dei luoghi di lavoro

9

3.2.2 Il sistema a cui appartiene il mappale 369

Il lotto individuato al mappale 369 appartiene al SISTEMA INSEDIATIVO “DELLA 

PRODUZIONE” (art. 13 NTA PSC vigente):

“Il sistema insediativo della produzione è costituito dall’insieme dei manufatti singoli e 

delle aggregazioni di manufatti a carattere industriale, agro-industriale, artigianale, della 

grande e media distribuzione commerciale. Inoltre, pur se in misura contenuta, fanno 

parte del sistema della produzione anche servizi, spazi scoperti di uso pubblico, 

attrezzature e quote di residenza.”

“Gli obiettivi generali che il PSC prevede per il sistema insediativo della produzione sono:

• favorire la connessione delle aree produttive con la viabilità territoriale, (in particolare 

la grande U e la piccola U) e con i principali nodi di interscambio delle merci;

• favorire i collegamenti, anche ciclabili, con le altre parti della città;

• garantire un’adeguata presenza di servizi e attrezzature capaci di rispondere alle 

esigenze degli addetti;

• garantire un opportuno trattamento degli spazi aperti di uso pubblico che vada nella 

duplice direzione di agevolare il movimento e la sosta delle automobili e delle 

persone;

• garantire il corretto funzionamento idraulico e ambientale di queste parti di territorio, 

attraverso la non totale impermeabilizzazione dei suoli pubblici e privati, e la 

predisposizione di filtri e barriere a difesa e compensazione”.

“Il RUE definisce i parametri quantitativi minimi per il dimensionamento delle porzioni del 

comparto di attuazione delle aree del sistema insediativo della produzione da conservare 

permeabili e per il dimensionamento dei sistemi di captazione e di distribuzione delle 

acque meteoriche per tutti gli usi non potabili. Il RUE definisce inoltre i parametri minimi per 

il dimensionamento delle aree di compensazione in relazione alla superficie delle nuove 

aree urbanizzate a completamento di quelle esistenti o realizzate ex novo”.

Si fa presente che Il PSC suddivide il  il Sistema insediativo della produzione, e lo articola 

nei seguenti subsistemi:

• città dell’automobile (mapp. 369);

• condominio della chimica;

• distretto della frutta e dell’agroalimentare;

• piccola e media impresa;

• grandi servizi tecnici;

• polo estrattivo.
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3.2.3  Sub-sistema  mapp. 371: Attrezzature e Spazi Collettivi (art. 10.7 NTA vigenti)

Il PSC articola il “Sistema ambientale delle dotazioni collettive” in vari sottosistemi.

Il mappale 371 appartiene, in parte, al Sub-sistema: ATTREZZATURE E SPAZI COLLETTIVI (art. 

10.7 NTA PSC vigenti) come si evince dall’estratto cartografico di PSC di seguito riportata 

(fig. 5) dove sulla campitura blu che rappresenta il sub sistema è stata sovrapposta la

campitura tratteggiata che individua il mappale sopra citato.

Fig. 5 Estratto tav. 4.1 PSC vigente, in blu il sub-sistema “attrezzature e spazi collettivi” (la porzione 

relativa al mappale 371 è evidenziata con una campitura tratteggiata) 

Il sub-sistema attrezzature e spazi collettivi è costituito dai principali impianti e opere 

destinate ai servizi di interesse collettivo, necessari per favorire il miglior sviluppo della 

comunità e per elevare la qualità della vita individuale e collettiva”, e prevede, tra i 

servizi, quelli destinati alla pubblica amministrazione, alla sicurezza pubblica e alla 

protezione civile. Per il presente sub.-sistema Il PSC detta i seguenti indirizzi(art. 10.7 NTA 

PSC):

• Realizzare un’adeguata dotazione di servizi territoriali e di attrezzature collettive al 

servizio della città; 

Fiera Congressi

Ex C.O.O.
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• Riqualificare, integrare e razionalizzare la rete delle attrezzature collettive.

3.2.4  Sub-sistema  mapp. 369: Città dell’automobile (art. 13.1 NTA vigenti)

Il PSC articola il “Sistema della produzione” in vari sottosistemi.

Il mappale 369 appartiene al Sub-sistema: CITTA’ DELL’AUTOMOBILE (art. 13.1 NTA PSC 

vigenti) come si evince dall’estratto cartografico di PSC di seguito riportato (fig. 6) dove 

sulla campitura rossa che rappresenta il sub sistema è stata sovrapposta la campitura 

tratteggiata che individua il mappale sopra citato.

Fig. 6: Estratto tav. 4.1 PSC vigente, evidenziata in rosso il sub-sistema “città dell’auto” (la porzione 
relativa al mappale 369 è evidenziata con una campitura tratteggiata)

“Il sub-sistema “città dell’automobile” è costituito da estese superfici prevalentemente 

caratterizzate da destinazioni d’uso strettamente collegate all’utilizzo dell’automobile e 

da grandi servizi collettivi. Le aree della “città dell’automobile” sono collocate per la 

maggior parte lungo le strade di ingresso alla città, e su di esse insistono insiemi di edifici di 

grandi dimensioni ospitanti funzioni prevalentemente commerciali e comunque di 

interesse urbano. 

Fiera Congressi

Ex C.O.O.
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“Obiettivo principale per questo sub-sistema è di valorizzarne il ruolo di “accesso” alla 

città prevedendo più adeguati spazi per le aree a forte accesso automobilistico anche 

attraverso la ricerca di un nuovo paesaggio dell’automobile.” 

Per il presente sub-sistema Il PSC detta i seguenti indirizzi:

“Il RUE e i POC dovranno prevedere il ridisegno delle sezioni stradali e degli spazi aperti 

delle aree commerciali ponendo particolare attenzione a garantire una adeguata 

permeabilità dei suoli e una consistente quantità di aree verdi e alberature”. 

3.3 Il sistema insediativo di Via Bologna

“Le tavole 4.3 “Schede degli ambiti” individuano, per ogni struttura insediativa, il relativo 

dimensionamento commerciale, in termini di superficie utile per attività commerciali 

medie e grandi”. 

Il lotti interessati dalla presente analisi appartengono al sistema insediativo denominato 

via Bologna (codice 4), descritto nella scheda ambito di cui alla tavola 4.3.045 del PSC 

vigente (vedasi scheda relativa a pag. 14). 

La struttura insediativa di via Bologna è così descritta: 

è “costituita dai tessuti novecenteschi posti a sud del Centro Storico di Ferrara e delimitata 

a ovest dalla linea ferroviaria per Bologna e a est dal Po di Primaro.

Principale espansione lineare novecentesca della città, è caratterizzata prevalentemente

da insediamenti pianificati, a partire dal piano Contini dei primi decenni del secolo fino ai

  
5Le previsioni relative agli obiettivi e ai contenuti delle trasformazioni per ogni ambito, sono dettati dal sistema-subsistema a 
cui l’ambito appartiene. A tal fine il PSC, nelle tavole 4.3.n “Schede degli ambiti” riporta per ogni ambito:
a. una descrizione dell’ambito come:
- descrizione della localizzazione dell’ambito rispetto al territorio;
- appartenenza dell’ambito al sistema o al subsistema al fine della definizione degli obiettivi generali.
b. i fattori di criticità presenti nell’ambito in relazione ai diversi fattori ambientali;
c. il dimensionamento dell’ambito con riferimento:
- allo stato attuale (abitanti, dotazioni territoriali);
- alle previsioni di progetto (abitanti, dotazioni territoriali)
d. le modalità di attuazione e gli obiettivi e requisiti particolari demandati al RUE e ai POC (tratto dall’art. 14 comma 3 delle 
NTA PSC vigente)
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grandi PEEP degli anni ’60-’90 e alle lottizzazioni private dell’ultimo decennio. Si innerva 

sulla via Bologna, che ne costituisce insieme la principale arteria di comunicazione e una

barriera di separazione fra gli insediamenti a est e a ovest della stessa. Le linee ferroviarie 

per Ravenna e per Codigoro, in corso di trasferimento in tunnel, che attraversano da 

ovest a est l’ambito, ne hanno pesantemente condizionato lo sviluppo e il 

funzionamento”.

Si riporta, nella pagina seguente, stralcio della scheda ambito relativa alla struttura 

insediativa di Via Bologna, di cui alla tav. 4.3.04 del PSC vigente.

Nella scheda allegata sono state evidenziate in rosso le parti salienti (identificazione del 

sistema e del subistema, obiettivi e requisiti del POC).
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3.4 Ambito “poli funzionali”

Il map. 369 appartiene al Territorio urbanizzabile, il map. 371 al Territorio urbanizzato. 

Entrambi fanno parte dell’Ambito “POLI FUNZIONALI” (art. 14 NTA PSC vigente) 

rappresentato – evidenziato con campitura in rosso,  in fig. 7.


























