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DI COSA PARLIAMO OGGI…

1. ILLUSTRAZIONE DELLA NUOVA LEGGE 
URBANISTICA REGIONALE

2. LE IMPLICAZIONI IMMEDIATE ED A REGIME 
SULLA PIANIFICAZIONE URBANISTICA 
COMUNALE VIGENTE

3. PUG: COSA DOBBIAMO FARE, COME E 
QUANDO, PER ARRIVARE AL NUOVO 
STRUMENTO URBANISTICO GENERALE 

P.U.G.
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Entrata in vigore: 1 gennaio 2018

ABROGA LA LEGGE REGIONALE 24 MARZO 2000, N. 20

1. LA NUOVA LEGGE REGIONALE
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OBIETTIVI DELLA L.R. 24/2017
 Abbattere del 60% le attuali previsioni urbanistiche;
 Introdurre il principio del consumo di suolo a saldo zero, anticipando quanto fissato per il 2050 

dal settimo Programma di azione ambientale dell’Unione Europea;
 In  via  di  prima  applicazione  è riconosciuta  a  ciascun  Comune  un  incremento  massimo  del 

territorio urbanizzato non superiore al 3%.

Sono esclusi dal limite del 3%:
 I  nuovi  insediamenti 

residenziali  legati  a  interventi 
di  rigenerazione  urbana in 
territori  già urbanizzati  o  di 
edilizia sociale;

 Le opere pubbliche e  i parchi 
urbani,  gli  insediamenti 
strategici di rilievo regionale e 
gli  ampliamenti  delle  attività
produttive esistenti.
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Consumo del territorio attuale Unione  4,45%
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Altri obiettivi della Legge sono:
 Disciplina ad hoc per tutelare e valorizzare il territorio agricolo;
 Incentivi per la rigenerazione urbana, interventi di adeguamento sismico ed efficientamento 

energetico;
 Semplificazione degli strumenti urbanistici: la legge vuole superare il sistema della 

“pianificazione a cascata” attribuendo più precise competenze a ogni ente, prevedendo inoltre 
un unico piano generale per ogni livello territoriale;

OBIETTIVI DELLA L.R. 24/2017

PUG
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Non deve dettare:
- la disciplina urbanistica di 
dettaglio degli interventi 
soggetti ad A.O. /P.A.I.P.
- La disciplina regolamentare 
edilizia da raccogliere nel RET 
(Reg.to Edilizio Tipo)



La nuova legge prevede un periodo transitorio per l’adeguamento della pianificazione 
di tutti i Comuni.
Nel corso del periodo transitorio i Comuni / Unioni:

• DEVONO predisporre e approvare il nuovo PUG
• POSSONO completare i processi di pianificazione in corso, 

dare attuazione ai Piani vigenti, anche apportando modifiche 
specifiche agli stessi

• Il periodo transitorio è distinto in due fasi:
• 1^  di 3 anni fino al 01/01/2021
• 2^  di 2 anni fino al 01/01/2023

6
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ADEGUARSI ALLA NUOVA LEGGE
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In adempimento a quanto previsto dalla Legge, l’Unione prevede una serie di incontri
pubblici allo scopo di rendere trasparente e partecipativo il cammino verso la formazione 
del nuovo strumento urbanistico generale (PUG) previsto dalla Legge.

TRASPARENZA E PARTECIPAZIONE
(art. 2 LR 24/2017)

(art. 56 LR 24/2017)

Tale adempimento è assistito dal 
GARANTE DELLA COMUNICAZIONE E DELLA PARTECIPAZIONE

QUESTO E’ IL PRIMO

Ufficio di Piano
1^ Periodo Transitorio:

COSTITUIRE L’Ufficio di Piano e nominare al suo interno il 
Garante della comunicazione e partecipazione
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COS’E’ IL P.U.G.?

Il PUG è lo strumento di pianificazione che il Comune (Unione) predispone, con riferimento a tutto 
il proprio territorio, per delineare le invarianze strutturali e le scelte strategiche di 
assetto e sviluppo urbano di propria competenza, per la qualità urbana ed ecologico ambientale, 
orientate prioritariamente alla rigenerazione del territorio urbanizzato, alla riduzione del 
consumo di suolo e alla sostenibilità ambientale e territoriale degli usi e delle trasformazioni.

In particolare, il PUG:
 Individua il perimetro del territorio urbanizzato, detta la disciplina del centro storico e 

stabilisce i vincoli e le invarianze strutturali di propria competenza;
 Disciplina il territorio urbanizzato;
 Stabilisce la strategia per la qualità urbana ed ecologico‐ambientale;
 Disciplina i nuovi insediamenti realizzabili al di fuori del perimetro del territorio urbanizzato 

e la disciplina del territorio rurale. 

Ufficio di Piano

Il PUG è un unico Piano, in un sistema imperniato sul principio di competenza.
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INTERVENTO DIRETTO per:
 I mutamenti di destinazione d’uso e le trasformazioni edilizie da promuovere nel centro 

storico;
 Gli interventi di recupero e valorizzazione del patrimonio edilizio tutelato dal piano;
 Gli interventi di qualificazione edilizia, ristrutturazione urbanistica e di costruzione e 

successiva demolizione;
 I mutamenti di destinazione d’uso e le trasformazioni urbanistiche ed edilizie che siano 

funzionali all’attività agricola e a quelle ad essa connesse, in conformità alle disposizioni di 
tutela e valorizzazione del valore paesaggistico del territorio rurale, stabilite dal PTPR, nel 
rispetto della disciplina ambientale.

COME SI ATTUA IL P.U.G.?

ACCORDI OPERATIVI O PIANI ATTUATIVI DI INIZIATIVA PUBBLICA per:
 Interventi di riuso e di rigenerazione del territorio urbanizzato;
 Nuove urbanizzazioni.

Ufficio di Piano
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STRATEGIA PER LA QUALITA’ URBANA 
ED ECOLOGICO‐AMBIENTALE, 
TERRITORIO URBANIZZATO

NUOVA COMPONENTE QUALIFICANTE DEL PUG: PER I DIVERSI AREALI OMOGENEI INDICATI NELLA 
CARTOGRAFIA    IDEOGRAMMATICA, stabilisce
‐Fissando obiettivi generali – Requisiti prestazionali
‐O in modo specifico, anche con indicazioni di massima progettuali e localizzative

A – il fabbisogno delle dotazioni infrastrutturali e servizi necessari
B – le dotazioni ecologiche ambientali e le misure di mitigazione necessarie per le rilevanti 
trasformazioni
C – il fabbisogno di ERS 

QUESTE PREVISIONI DI STRATEGIA SONO RELATIVE A INTERVENTI DI:

 riuso e rigenerazione del territorio urbanizzato e delle nuove urbanizzazioni
 sono riferimento necessario e vincolante per AO – PAIP – PDC convenzionati
sono primario parametro per:

 le programmazioni comunali dei LL.PP
 l’utilizzazione dei proventi delle risorse derivanti da contributo di costruzione, monetizzazioni 

e sanzioni

LA LEGGE AFFERMA CHE IL TERRITORIO URBANIZZATO E’ OGGETTO PRINCIPALE DEL PUG
RICHIEDE L’INDIVIDUAZIONE E REGOLAZIONE DEGLI USI E TRASFORMAZONI AMMISSIBILI
PROMUOVE POLITICHE DI INCENTIVAZIONE E NON VINCOLISTICHE
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DISCIPLINA DEGLI 
INTERVENTI DIRETTI

IL PUG STABILISCE PREVALENTEMENTE NEL T.U.

A – LA DISCIPLINA DI DETTAGLIO DEGLI INTERVENTI DIRETTI (EX RUE)
* DETTA DISCIPLINA SI DEVE ESTENDERE ANCHE ALL’EDIFICATO SPARSO NON RURALE E LUNGO 
LE STRADE STORICHE
*MA ANCHE AGLI EDIFICI DELLE AZIENDE  AGRICOLE (RECUPERARE IN LUOGO DI NUOVA 
COSTRUZIONE)

DISCIPLINA DEGLI INTERVENTI DI ADDENSAMENTO E 
SOSTITUZIONE URBANA

B – LA DISCIPLINA STRATEGICA DEGLI INTERVENTI DI ADDENSAMENTO E 
SOSTITUZIONE URBANA DA ATTUARE CON A.O./PAIP:

* La definizione dello schema di  assetto del territorio urbanizzato (areali omogenei di 
intervento da rappresentare con cartografia ideogrammatica)
* L’indicazione degli obiettivi di qualità da perseguire negli stessi, con eventuale 
definizione delle dotazioni territoriali necessarie
* L’individuazione delle trasformazioni ammissibili e la regolamentazione delle stesse 

N.B. NON LA DISCIPLINA URBANISTICA DI DETTAGLIO DI COMPETENZA DI AO / PAIP
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Interessa:
‐Sia interventi fuori dal perimetro del TU
‐Sia le aree permeabili dentro al perimetro del TU

NUMEROSE REGOLE PER DISINCENTIVARE IL CONSUMO DEL SUOLO:
‐LIMITE MASSIMO DEL 3% 
‐DIVIETO DI REALIZZARE IN ESPANSIONE EDIFICI RESIDENZIALI SALVO ERS E N.C. NECESSARI PER
INTERVENTI DI RIGENERAZIONE
‐DIVIETO DI DISPERSIONE INSEDIATIVA
‐OBBLIGO DI MOTIVAZIONE SULL’ASSENZA DI ALTERNATIVE DI RIUSO
‐PAGAMENTO CONTRIBUTO STRAORDINARIO E CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE SENZA ESENZIONI
‐ESCLUSIONE ALLA PREMIALITA’ SALVO LA COMPENSAZIONE PER MAGGIOR QUOTA DI ERS
‐OBBLIGO DI PEREQUAZIONE DI COMPARTO
‐ESCLUSIONE ALLA DEROGABILITA’ PER DISTANZE ED ALTEZZE DEL D.I. 1444/1968
‐POSSIBILITA’ DI PREVEDERE COMPARTI CON LIMITATO / ESCLUSO USO AUTOVETTURE PRIVATE

STANDAR QUALITATIVI ELEVATI
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STANDAR QUALITATIVI ELEVATI
• Conferma obbligo della cessione di aree per dotazioni territoriali
• Contemporanea realizzazione opere di urbanizzazione e attrezzature e spazi collettivi 
carenti indicati dalla Strategia
• Presenza di adeguati percorsi di mobilità
• Esistenza o realizzazione di servizi idrici integrati e reti tecnologiche
• Realizzazione di misure di compensazione e riequilibrio ambientale prescritte dalla Valsat 
(senza possibilità di monetizzare e scomputare)

Al PUG compete definire
-Nella STRATEGIA eventuali più specifici obiettivi di qualità (anche per carenze pregresse)
-La griglia degli elementi strutturali che definiscono il territorio rurale:

Corridoi di fattibilita’
Vincoli preordinati all’esproprio
Vincoli territoriali paesaggistici e ambientali
Aree a Rischio Industriale o naturale
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Gli accordi operativi sono ATTI NEGOZIALI sostitutivi di ogni piano attuativo
 Sottoposto alle medesime valutazioni (ambientali e territoriali) e forme di pubblicità
dei Piani 
 Ha la caratteristica di riunificare:
Il progetto urbano con l’assetto urbanistico ed edilizio dell’ambito interessato, 
comprese le dotazioni territoriali (infrastrutture e servizi pubblici) e alle eventuali 
misure di compensazione e di riequilibrio ambientale e territoriale;
La convenzione urbanistica di immediata sottoscrizione e attuazione;
Il Piano economico finanziario dell’intervento ;
Il documento di Valsat (Valutazione Ambientale Strategica).

CHE COS’E’ L’ACCORDO OPERATIVO?
Ufficio di Piano
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IL TERRITORIO RURALE Ufficio di Piano

Anche per il territorio rurale, nel rispetto dei principi fissati dalla legge
 La N.C. è ammessa solo per le esigenze dell’azienda agricola e non sussistono 
ragionevoli alternative
 Divieto di dispersione insediativa
Ampliamento delle possibilità di recupero del patrimonio edilizio esistente con 
INCENTIVAZIONI per DELOCALIZZAZIONI che recuperino i suoli agricoli

IL CENTRO STORICO
IL PUG HA COMPETENZA PER INDIVIDUARE E REGOLARE
 I Centri Storici
 Gli edifici storici e testimoniali
 il perimetro del territorio urbanizzato

Per quanto attiene il CENTRO STORICO, si devono definire le politiche di salvaguardia, 
Riqualificazione e rivitalizzazione anche con il sostegno delle attività commerciali e 
artigianali ivi insediate.
Sono ribaditi e DIVIETI di
Modificare i caratteri identitari dei tessuti storici
 Attuare significativi cambi d’uso delle destinazioni in essere
 Edificare in Spazi liberi



16161616

IMPLICAZIONI IMMEDIATE DELLA NUOVA LEGGE

Fermo restando il rilascio dei titoli abilitativi edilizi per le previsioni dei piani vigenti 
soggette ad intervento diretto, entro il termine del 01/01/2021 possono altresì essere 
adottati i seguenti atti e può essere completato il procedimento di approvazione degli 
stessi avviato prima della data di entrata in vigore della legge:

 Le Varianti Specifiche alla pianificazione urbanistica vigente (PSC, RUE e POC);
 I Piani Urbanistici Attuativi (PUA) conformi alla pianificazione vigente;
 I Programmi di Riqualificazione Urbana (PRU);
 Gli atti negoziali e i procedimenti speciali di approvazione di progetti che 

comportano l’effetto di variante agli strumenti di pianificazione territoriale e 
urbanistica.

Ufficio di Piano
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ATTUAZIONE DEGLI STRUMENTI URBANISTICI 
VIGENTI

Sempre entro il termine del 01/01/2021 il Comune (Unione) può:
 Promuovere la presentazione di proposte di accordi operativi per dare 

immediata attuazione a parte delle previsioni contenute nel vigente PSC;
 Promuovere il rilascio di permessi di costruire convenzionati per attuare le 

previsioni del POC vigente.

Per selezionare le previsioni del PSC da attuare con gli accordi operativi:

 Entro il 01/07/2018 (o motivando anche dopo), l’Ente 
pubblica un avviso pubblico di manifestazione di 
interesse con le quali i privati possono avanzare le loro 
proposte circa le previsioni del vigente PSC da attuare;

 Il Consiglio assume un’apposita delibera di indirizzo
con la quale stabilisce i requisiti e i limiti in base ai quali 
valutare la rispondenza all’interesse pubblico delle 
proposte avanzate dai soggetti interessati.

Ufficio di Piano
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QUALI SONO LE PREVISIONI DEL PSC VIGENTE?

AMBITI PREVISTI DAL PSC

Tipologia Numero STER ST Alloggi

AR 20 596.184 119.237 994

ANS 38 1.175.527 235.105 1.959

ASP_C2 14 1.144.669 457.868

UNIONE 72 2.916.380 812.210 2.953

ATTENZIONE!
 Nessun ambito è inserito nel POC vigente;
 Alcuni ambiti non possono essere attualmente oggetto di accordo.

Ufficio di Piano
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BERRA

AMBITI DI BERRA

N. Codice Località Attuabile

1 AR‐B‐001 Berra 

2 AR‐B‐002 Berra

3 AR‐B‐003 Cologna 

4 AR‐B‐004 Serravalle

5 AR‐B‐005 Serravalle

6 AR‐B‐006 Serravalle

7 ANS‐B‐001 Berra

8 ANS‐B‐002 Berra

9 ANS‐B‐003 Berra

10 ASP_C2‐B‐001 Berra

11 ASP_C2‐B‐002 Serravalle

12 ASP_C2‐B‐003 Serravalle

Ricadente in zona di tutela corsi d’acqua (art. 17 PTCP)
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COPPARO (CENTRO)

AMBITI DI COPPARO (CENTRO)

N. Codice Località Attuabile

1 AR‐C‐002 Copparo 

2 AR‐C‐003 Copparo

3 AR‐C‐004 Copparo

4 AR‐C‐005 Copparo

5 AR‐C‐006 Copparo

6 ANC‐C‐004 Copparo

7 ANS‐C‐005 Copparo

8 ANS‐C‐006 Copparo

9 ANS‐C‐007 Copparo

10 ANS‐C‐008 Copparo

11 ASP_C2‐C‐001 Copparo

12 ASP_C2‐C‐002 Copparo

13 ASP_C2‐C‐003 Copparo

Sottoscritta convenzione (art. 1.7, comma 4, PSC)
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COPPARO (FRAZIONI)
AMBITI DI COPPARO (FRAZIONI)

N. Codice Località Attuabile

1 AR‐C‐001 Cesta 

2 ANC‐C‐001 Coccanile

3 ANC‐C‐002 Ambrogio

4 ANC‐C‐003 Ambrogio

5 ANC‐C‐010 Saletta

6 ANC‐C‐011 Saletta

7 ANC‐C‐012 Tamara

8 ANC‐C‐013 Tamara

9 ANC‐C‐014 Tamara

10 ANC‐C‐015 Gradizza

11 ANC‐C‐016 Fossalta

12 ANC‐C‐017 S. S. Pietro

13 ANC‐C‐018 S. S. Vittore

14 ANC‐C‐019 S. S. Vittore

15 ASP_C2‐C‐004 Tamara

Ufficio di Piano
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FORMIGNANA

AMBITI DI FORMIGNANA

N. Codice Località Attuabile

1 AR‐F‐001 Formignana 

2 AR‐F‐002 Formignana

3 ANS‐F‐001 Formignana

4 ANS‐F‐002 Formignana

5 ANS‐F‐003 Formignana

6 ANS‐F‐004 Formignana

7 ANS‐F‐005 Formignana

8 ANS‐F‐006 Formignana

9 ASP_C2‐F‐001 Formignana

10 ASP_C2‐F‐002 Formignana
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RO

AMBITI DI RO

N. Codice Località Attuabile

1 AR‐R‐001 Ruina 

2 AR‐R‐002 Ruina

3 AR‐R‐003 Guarda

4 ANS‐R‐001 Alberone

5 ANS‐R‐002 Alberone

6 ANS‐R‐003 Ro

7 ANS‐R‐004 Ro

8 ANS‐R‐005 Zocca

9 ASP_C2‐R‐001 Ro

Ricadente in zona di tutela corsi d’acqua (art. 17 PTCP)

Ufficio di Piano



242424

24

TRESIGALLO

AMBITI DI TRESIGALLO

N. Codice Località Attuabile

1 AR‐T‐001 Tresigallo 

2 AR‐T‐002 Tresigallo

3 AR‐T‐003 Tresigallo

4 ANS‐T‐001 Tresigallo

5 ANS‐T‐002 Tresigallo

6 ANS‐T‐003 Tresigallo

7 ANS‐T‐004 Tresigallo

8 ANS‐T‐005 Final di Rero

9 ANS‐T‐006 Final di Rero

10 ASP_C2‐T‐001 Final di Rero

11 ASP_C2‐T‐002 Final di Rero

12 ASP_C2‐T‐003 Final di Rero

13 ASP_C2‐T‐004 Tresigallo

Sottoscritta convenzione (art. 1.7, comma 4, PSC)
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COSA SUCCEDE SE NON SI SOTTOSCRIVE 
L’ACCORDO OPERATIVO NELLA FASE 

TRANSITORIA?
 Qualora non si arrivi alla sottoscrizione dell’accordo operativo nei termini previsti 

dall’art. 4 della Legge, gli ambiti non ricadenti nel territorio urbanizzato non 
potranno più essere attuati se non verranno riconfermati dal nuovo PUG.

 In tal caso, per la selezione degli ambiti da inserire nel PUG, vigerà il limite del 3%
del territorio urbanizzato.

ATTENZIONE!
La sottoscrizione della convenzione deve avvenire entro il 01/01/2023, altrimenti 

gli ambiti oggetto di accordo operativo non possono essere attuati.
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…E I PUA IN CORSO?
 I PUA per i quali è già stata sottoscritta la relativa convenzione entro il 01/01/2018,

restano in vigore purché la convenzione disciplini specificatamente termini 
obbligatori per l’attuazione degli interventi (termini che possono anche andare 
oltre il 1° gennaio 2023);

 In caso contrario, gli  interessati devono  richiedere  la modifica della  convenzione, 
per  adeguarla  a  quanto  prescritto  dalla  Legge.  Entro  il  01/01/2023,  deve  essere 
stipulata  la  modifica  della  convenzione  e  devono  essere  rilasciati 
IMMEDIATAMENTE  i  necessari  titoli  edilizi,  altrimenti  la  convenzione  perde  di 
efficacia.

LOTTIZZAZIONI PRIVATE IN CORSO

Comune Numero STER

Berra 2 15.800

Copparo 8 101.462

Formignana 0 0

Ro 1 19.477

Tresigallo 4 131.576

UNIONE 15 268.355

Ufficio di Piano
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3. ADEGUAMENTO DELLA PIANIFICAZIONE 
VIGENTE

01
/0
1/
20

18

01
/0
1/
20

21

Entrata in vigore 
della nuova Legge 

regionale
Adozione del PUG Approvazione del PUG

01
/0
1/
20

23

L’adeguamento può avvenire attraverso n’unica VARIANTE GENERALE diretta a 
unificare e conformare le previsioni dei piani vigenti ai contenuti del Piano urbanistico 
generale (PUG), oppure con l’ordinario procedimento previsto dalla Legge, qualora si 
voglia approvare un nuovo piano non in continuità con quelli vigenti.
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PROCEDIMENTO VARIANTE UNICA 
Fase di formazione del piano (art. 45):

 L’organo di governo (Giunta Unione) assume la proposta di piano, completa di tutti gli 
elaborati costitutivi, e la comunica all’organo consiliare e all’autorità competente per la 
valutazione ambientale;

 Una copia completa della proposta di piano è depositata presso la sede 
dell’amministrazione procedente ed è pubblicata sul sito web, per un periodo di trenta 
giorni dalla data di pubblicazione sul BURERT di un avviso dell’avvenuto deposito;

 Entro la scadenza del termine di deposito chiunque può formulare osservazioni. Anche in 
adesione a osservazioni presentate, l’amministrazione procedente può stipulare accordi 
con i privati interessati;

 L’amministrazione procedente durante il periodo di deposito deve organizzare almeno una 
presentazione pubblica del piano;

 Entro il termine di trenta giorni successivi alla scadenza del termine di deposito, la Giunta 
esamina le osservazioni presentate e gli esiti delle eventuali ulteriori attività di 
consultazione, predispone la proposta di decisione delle osservazioni e la sottopone 
all’organo consiliare insieme alla conseguente proposta di piano da adottare.
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PROCEDIMENTO VARIANTE UNICA 
Fase di approvazione del piano (art. 46):

 L’organo consiliare dell’amministrazione procedente adotta la proposta di piano, 
esaminate e decise le osservazioni presentate e tenendo conto degli esiti delle altre forme 
di consultazione eventualmente attuate;

 Il piano adottato, assieme alle osservazioni, proposte e contributi presentati nel corso 
delle fasi di formazione del piano e alla dichiarazione di sintesi, è trasmesso al Comitato 
Urbanistico competente, il quale, entro il termine perentorio di sessanta giorni dal 
ricevimento, acquisisce e valuta tutta la documentazione presentata ed esprime il proprio 
parere motivato sul piano; 

 Entro trenta giorni dal ricevimento del parere ovvero dalla scadenza del termine per la sua 
espressione, l’organo consiliare adegua il piano, apportando le opportune revisioni, e lo 
approva. L’atto di approvazione del piano è pubblicato integralmente sui siti web 
dell’Unione e dell’autorità competente per la valutazione ambientale;

 Una copia del piano approvato, completa della documentazione, è altresì depositata 
presso la sede dell’amministrazione procedente per la libera consultazione del pubblico. 
Copia integrale del piano è inoltre trasmessa alle strutture regionali competenti, che 
provvedono all’immediata pubblicazione sul BURERT dell’avviso dell’avvenuta 
approvazione del piano.
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GRAZIE DELL’ATTENZIONE 
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