Unione dei Comuni
Valli e Delizie

Argenta - Ostellato - Portomaggiore
Provincia di Ferrara
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NR 24 del 29/9/2025 REGISTRO DELIBERE
VERBALE DI DELIBERAZIONE DEL CONSIGLIO DELLUNIONE
Ricognizione della disciplina urbanistica in merito al mutamento di

destinazione d’'uso ai sensi dell’art. 6 comma 1 lettera a) della LR n.2 del
31.03.2025

OGGETTO

L'anno 2025 il giorno 29 del mese di settembre alle ore 19:00 in Portomaggiore, nella sala
consiliare del Comune di Portomaggiore, aperta al pubblico;

Convocato nelle forme prescritte dalla Legge e con appositi avvisi consegnati al domicilio di
ciascun consigliere, si &€ oggi riunito il Consiglio dell’Unione.

Fatto I’appello nominale, risultano presenti o assenti come appresso:

All'appello risultano:

Presenti Assenti

- Saletti Roberto - Baldini Andrea

- Brunelli Agnese (da remoto) - Barilani Greta

- Pirazzini Chiara (da remoto) - Sandrini Chiara

- Sanchi Eraldo - Zancoghi Sara

- Ventura Francesca - Azzalli Gabriella

- Rossi Elena - Checcoli Marco

- Bellini Angela - Fanini Nicola

- Morosi Marco - Forlani Rossano

- Bernardi Dario

- Zagatti Anna Maria

- Trentini Angelo

- Taglioni Paola

- Gaiani Cinzia

- Trevisani Antonia (da remoto)
- Grilanda Marcello

- Baricordi Alex

Totale presenti: 16 Totale assenti: 8

Partecipa la Dottoressa Rita Crivellari - Segretario

Giustificano I’assenza i Consiglieri: Baldini Andrea, Barilani Greta, Sandrini Chiara, Zancoghi
Sara, Azzalli Gabriella, Checcoli Marco, Fanini Nicola, Forlani Rossano,

Dato atto che il numero dei presenti & legale per la validita della seduta a termini di legge,
essendo questa la prima convocazione, il Presidente Francesca Ventura , assume la
presidenza e dichiara aperta la seduta.

Designati a scrutatori della votazione i signori: Morosi, Saletti, Taglioni



Presidente del Consiglio Francesca VENTURA:

Punto n. 5 all’ordine del giorno: Ricognizione della disciplina urbanistica in merito al
mutamento di destinazione d’uso ai sensi dell’art. 6 comma 1 lettera a) della LR n.2
del 31.03.2025.

Presidente del Consiglio Francesca VENTURA.

Passiamo all'altro punto dell'ordine del giorno. Al quinto punto. Ricognizione della disciplina
urbanistica in merito al mutamento di destinazione d’uso ai sensi dell’art. 6 comma 1 lettera a)
della LR n.2 del 31.03.2025. Sempre la parola al Sindaco Bernardi.

Presidente Unione Dario BERNARDI:

Si, qui sono due punti molto tecnici, prossimi, relativi appunto al settore programmazione
territoriale.

Il punto 5 riguarda il fatto che con il recepimento del Decreto “Salva casa” nella normativa
regionale & prevista una disciplina semplificata per il mutamento d'uso degli immobili, ferma
restando la possibilita per gli strumenti urbanistici comunali di fissare alcune specifiche
condizioni.

Siccome abbiamo ritenuto di confermare le analisi le condizioni gia fissate dal nostro piano
vigente, si € reso necessario fare una ricognizione della disciplina sul mutamento della
destinazione d'uso, dando una adeguata motivazione dei criteri oggettivi che sono gia
contenuti nel piano per attestare la conformita alle indicazioni del Decreto “Salva casa”.

Quindi tutto e risultato conforme, questa ricognizione era dovuta entro il primo ottobre, quindi
facciamo con questa delibera questo adempimento.

Grazie.

Presidente del Consiglio Francesca VENTURA.

Ci sono interventi, dichiarazioni di voto? Allora passiamo alla votazione. Votazione conclusa, 11
favorevoli, 5 astenuti, delibera approvata. Passiamo ora alla votazione per l'immediata
esequibilita. Esito della votazione 11 favorevoli 5 astenuti, non approvata l'immediata
esequibilita.

IL CONSIGLIO UNIONE

Evidenziato che a decorrere dal 01.10.2013 sono state conferite all’Unione dei Comuni Valli e
Delizie le funzioni relative a Programmazione e pianificazione urbanistica, I'Edilizia privata, il
Sistema informativo territoriale, I'Ambiente da parte dei Comuni di Argenta, Ostellato e
Portomaggiore, come da convenzione sottoscritta in data 01.10.2013 reqg. n. 4, approvata con
deliberazione di C.U. n.13 del 30.09.2013, e che pertanto il Settore Programmazione Territoriale
e competente nell’assunzione degli atti relativi alla funzione medesima.

Visto l'art. 1, comma 1, lett. c¢), del D.L. 69/2024, convertito con modificazioni con legge
105/2024, che ha inserito all’art. 23-ter del D.P.R. 380/2001, dopo il comma 1, i seguenti
commi:

“1-bis. Il mutamento della destinazione d’uso della singola unita immobiliare senza opere
all’interno della stessa categoria funzionale é sempre consentito, nel rispetto delle normative
di settore, ferma restando la possibilita per gli strumenti urbanistici comunali di fissare
specifiche condizioni.

1-ter. Sono, altresi, sempre ammessi il mutamento di destinazione d’uso senza opere tra le
categorie funzionali di cui al comma 1, lettere a), a-bis ), b) e c), di una singola unita
immobiliare ubicata in immobili ricompresi nelle zone A), B) e C) di cui all’articolo 2 del decreto
del Ministro dei lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444, ovvero nelle zone equipollenti come
definite dalle leggi regionali in materia, nel rispetto delle condizioni di cui al comma 1-quater e
delle normative di settore e ferma restando la possibilita per gli strumenti urbanistici comunali
di fissare specifiche condizioni.

1-quater. Per le singole unita immobiliari, il mutamento di destinazione d’uso di cui al comma
1-ter é sempre consentito, ferma restando la possibilita per gli strumenti urbanistici comunali
di fissare specifiche condizioni, qualora il mutamento sia finalizzato alla forma di utilizzo
dell’'unita immobiliare conforme a quella prevalente nelle altre unita immobiliari presenti
nell'immobile.



Il mutamento non é assoggettato all’obbligo di reperimento di ulteriori aree per servizi di
interesse generale previsto dal decreto del Ministro dei lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444 e
dalle disposizioni di legge regionale, né al vincolo della dotazione minima obbligatoria dei
parcheggi previsto dalla legge 17 agosto 1942, n. 1150. Per le unita immobiliari poste al primo
piano fuori terra il passaggio alla destinazione residenziale é ammesso nei soli casi
espressamente previsti dal piano urbanistico e dal regolamento edilizio.

1-quinquies. Ai fini di cui ai commi 1-bis e 1-ter, il mutamento di destinazione d’uso é soggetto
alla segnalazione certificata di inizio attivita di cui all’articolo 19 della legge 7 agosto 1990, n.
241, ferme restando le leggi regionali pit favorevoli. Restano ferme le disposizioni del presente
testo unico nel caso in cui siano previste opere edilizie.”

Visto altresi I'art. 6 della L.R. 31 marzo 2025, n. 2 recante “Disposizioni collegate alla legge
regionale di stabilita per il 2025", in vigore dal 1° aprile 2025, che stabilisce che “i Comuni
dotati di piani gia conformi alla normativa statale, entro sei mesi dell’entrata in vigore della
stessa L.R. n. 2/2025 (ossia entro il 1° ottobre 2025), possono approvare un atto ricognitivo del
Consiglio comunale, per accertare quali previsioni dei piani urbanistici vigenti, relative al
mutamento di destinazione d’uso, continuano a trovare applicazione anche a seguito
dell’entrata in vigore del D.L. n. 69/2024, presentando quel requisito di “specificita” richiesto
dal medesimo decreto-legge”.

Vista la L.R. 25.0702025 n. 5 e Ila conseguente circolare illustrativa, Prot.
05/08/2025.0768361.U, con cui la Regione precisa che le “specifiche condizioni” stabilite dal
piano urbanistico devono rispondere a CRITERI OGGETTIVI, stabiliti nelle norme tecniche di
attuazione del piano, che siano supportati da ADEGUATA MOTIVAZIONE presente nel
documento di ValSAT (art. 18 L.R. n. 24/2017) o in altri elaborati dello strumento di
pianificazione, quali la relazione illustrativa dello stesso e la Strategia per la qualita urbana ed
ecologico ambientale (art. 34 L.R. n. 24/2017).

Dato atto che:

— con delibera di Consiglio Unione n. 36 del 29.09.2022 ¢& stato approvato il Piano
Urbanistico Generale (PUG) dell’Unione Valli e Delizie, in vigore dal 26.10.2022, data di
pubblicazione dell’avviso della sua approvazione sul BURERT Parte Seconda n. 316;

— con delibera di Consiglio Unione n. 37 del 29.09.2022 e stato approvato il Regolamento
Edilizio (RE) dell’Unione Valli e Delizie, successiva variante approvata con delibera di CU
n. 29 del 30.11.2023 ed aggiornamento approvato con delibera di CU n. 3 del
13.02.2025.

Ritenuto pertanto necessario eseguire la ricognizione prevista dall’art. 6 della L.R. 31 marzo
2025, n. 2 per accertare quali previsioni del PUG vigente, relative al mutamento di destinazione
d'uso, continuano a trovare applicazione anche a seguito dell’entrata in vigore del D.L. n.
69/2024, presentando quel requisito di “specificita” richiesto dal medesimo decreto-legge.

Preso atto della ricognizione della disciplina in merito al mutamento delle destinazioni d’'uso,
art. 28 L.R. 15/2013 ss.mm.ii., predisposta dall'Ufficio di Piano dell’Unione.

Considerato che la funzione Programmazione e pianificazione urbanistica, Edilizia privata,
Sistema informativo territoriale, Ambiente, Sportello Unico per le Attivita Produttive, e stata
conferita dai Comuni di Argenta, Ostellato e Portomaggiore all’Unione dei Comuni Valli e
Delizie, pertanto organo competente all’approvazione della ricognizione in argomento a norma
dell’art. 42 del Testo Unico degli Enti Locali & il Consiglio Unione.

Richiamati:
— il D.L. 69/2024, convertito con modificazioni con legge 105/2024;
— la legge regionale n. 24/2017;
— la legge regionale n. 15/2013;
— la legge regionale n. 2/2025;
— la legge regionale n. 5/2025;
— il vigente Piano Urbanistico Generale (PUG);
— il vigente Regolamento Edilizio dell’Unione.



PRESO ATTO degli esiti dell’istruttoria condotta dal responsabile di procedimento Ing. Alice
Savi, in qualita di Responsabile dell’Ufficio di Piano, che attesta:

— di aver rispettato le varie fasi del procedimento ai sensi della Legge 241/90 e della
normativa specifica e la rispettiva tempistica;

— di aver verificato, nel corso delle diverse fasi del procedimento, I'insussistenza di
situazioni di conflitto d’interessi da parte del responsabile dell’istruttoria o della sub
fase della stessa;

— di essersi attenuto alle misure di prevenzione della corruzione, generali e specifiche,
previste nel piano Triennale di Prevenzione della Corruzione in vigore presso I'Ente;

— l'esistenza dei presupposti e delle ragioni di fatto sottese all’adozione del
provvedimento.

VISTE:

— la delibera di Consiglio Unione n.39 del 23.12.2024 con la quale si e approvato il
Documento Unico di Programmazione (D.U.P.) 2025-2027;

— la delibera di Consiglio Unione n.40 del 23.12.2024 con la quale & stato approvato il
Bilancio di previsione 2025-2027 e relativi allegati;

— la delibera di Giunta Unione n.81 del 23.12.2024, con la quale & stato approvato il
PEG (parte finanziaria) 2025 - 2027;

— la delibera Giunta Unione n. 9 del 29.01.2025, dichiarata urgente ed
immediatamente eseqguibile ai sensi dell’art. 134, 4° comma, del D.Lgs. n. 267 del
18.08.2000, con la quale & stato approvato il Piano Integrato di Attivita ed
Organizzazione (PIAO) 2025-2027.

VISTO il parere di regolarita tecnica favorevole espresso dal Dirigente del Settore
Programmazione Territoriale ad esito del controllo attestante la regolarita e la correttezza
dell’azione amministrativa ed il parere di regolarita contabile favorevole espresso dai
responsabili dei servizi finanziari dei tre Comuni appartenenti all’'Unione e dal responsabile
finanziario dell’'Unione stessa che attesta la regolarita del presente atto in relazione agli effetti
diretti o indiretti che lo stesso pud produrre sulla situazione economico-finanziaria o sul
patrimonio di ciascun ente, ai sensi degli artt. 49, 147, comma 1 e 147-bis del D. Lgs.
18/08/2000 n. 267 e s.m.i.e dato atto che i suddetti pareri sono allegati al presente atto a
formarne parte integrante e sostanziale.

Con voti 11 a favore, 0 contrari e 5 astenuti (Taglioni Paola, Gaiani Cinzia - Gruppo consiliare
"Alternativa per I'Unione", Trevisani Antonia - Gruppo consiliare "Insieme per Ostellato",
Marcello Grilanda - Gruppo consiliare "Uniti per Portomaggiore"”, Baricordi Alex - Gruppo
Consiliare "Centro Destra Civico"), espressi dai 16 Consiglieri presenti

DELIBERA

1. di approvare l'atto di ricognizione, All. 1 alla presente deliberazione quale parte
integrante e sostanziale, redatto per accertare le previsioni del piano urbanistico
generale dell’Unione Valli e Delizie relative ai mutamento di destinazione d’'uso, che
continuano a trovare applicazione, in conformita al DL n. 69 del 29.05.2024;

2. di confermare pertanto la disciplina del Piano Urbanistico Generale (PUG) e del
Regolamento Edilizio (RE) dell’'Unione relativa al mutamento di destinazione d’'uso, in
quanto conforme alle disposizioni del DL n. 69 del 29.05.2024 convertito con
modificazioni dalla legge n. 105/2024;

3. di dare mandato al Responsabile dell’Ufficio di Piano e al Garante per la
comunicazione e la partecipazione di provvedere, ciascuno per quanto di competenza:
— alla pubblicazione della presente deliberazione nella Sezione Amministrazione
Trasparente / Pianificazione e governo del territorio del sito internet dell’Unione,
come previsto dall’art. 4 comma 7 della LR 15/2013 e dal D.Lgs. n.33/13;

— alla pubblicazione della notizia sul sito istituzionale dell’Unione;



— alla trasmissione ad Ordini e Collegi professionali della provincia di Ferrara.
SUCCESSIVAMENTE

Con voti 11 a favore, 0 contrari e 5 astenuti (Taglioni Paola, Gaiani Cinzia - Gruppo consiliare
"Alternativa per I'Unione", Trevisani Antonia - Gruppo consiliare "Insieme per Ostellato",
Marcello Grilanda - Gruppo consiliare "Uniti per Portomaggiore"”, Baricordi Alex - Gruppo
Consiliare "Centro Destra Civico"), espressi dai 16 Consiglieri presenti, non viene raggiunto il
quorum previsto dall'art. 134, comma 4, del D.lgs. 267/2000, ossia il voto favorevole del 50%
pit uno dei Componenti effettivi (n. 24 Consiglieri) del Consiglio. Pertanto non viene approvata
I'immediata eseguibilita del presente provvedimento

Firmato in digitale Firmato in digitale
IL PRESIDENTE IL SEGRETARIO
Francesca Ventura Rita Crivellari

Documento firmato digitalmente ai sensi del D.P.R. n.445/2000 e dell’art. 21 del D.Lgs. n. 82/2005 e norme collegate.
Tale documento informatico & memorizzato digitalmente su banca dati dell’'Unione dei Comuni Valli e Delizie (FE).



Unione dei Comuni
Valli e Delizie

Argenta - Ostellato - Portomaggiore
Provincia di Ferrara

Proposta numero: PCU-25-2025

Settore proponente: Settore Programmazione Territoriale/Servizio Amministrativo
Urbanistica

Oggetto: Ricognizione della disciplina urbanistica in merito al mutamento di
destinazione d’uso ai sensi dell’art. 6 comma 1 lettera a) della LR n.2 del 31.03.2025

PARERE DI REGOLARITA’ TECNICA SU PROPOSTA DI DELIBERAZIONE

Ad esito del controllo sulla regolarita e la correttezza dell’azione amministrativa ai sensi
dell’art. 49 comma 1° del D.Lgs. n. 267/2000 e successive modifiche ed integrazioni, si esprime
PARERE FAVOREVOLE.

23/09/2025

F.to in Digitale
Il Dirigente
Ing. Alice Savi

Documento firmato digitalmente ai sensi del D.P.R. n.445/2000 e dell’art. 21 del D.Lgs. n. 82/2005 e norme collegate.
Tale documento informatico & memorizzato digitalmente su banca dati dell’'Unione dei Comuni Valli e Delizie (FE).



e Unione dei Comuni
LD Vvalli e Delizie

80 Argenta - Ostellato - Portomaggiore
Provincia di Ferrara

Proposta numero: PCU-25-2025

Settore proponente: Settore Programmazione Territoriale/Servizio Amministrativo
Urbanistica

Oggetto: Ricognizione della disciplina urbanistica in merito al mutamento di
destinazione d’uso ai sensi dell’art. 6 comma 1 lettera a) della LR n.2 del 31.03.2025

PARERE DI REGOLARITA’ CONTABILE ED ATTESTAZIONE DELLA COPERTURA
FINANZIARIA

Ai sensi degli articoli 49, 147, comma 1 e 147-bis del Decreto legislativo 18/08/2000, n. 267 e
successive modifiche ed integrazioni, si attesta la regolarita contabile del presente atto in
relazione agli effetti diretti e/o indiretti che lo stesso produce sulla situazione economico-
finanziaria o sul patrimonio dell’Ente esprimendo parere FAVOREVOLE.

23/09/2025

F.to in Digitale

Il Responsabile

del Settore Finanze dell’'Unione
Dott.ssa Patrizia Travasoni

F.to in Digitale

Il Responsabile

del Settore Programmazione e gestione finanziaria
del Comune di Argenta

Dott.ssa Patrizia Travasoni

F.to in Digitale

Il Responsabile

del Settore Finanze del Comune di Portomaggiore
Dott.ssa Francesca Pirani

F.to in Digitale

Il Responsabile

del Settore Finanze del comune di Ostellato
Dott.ssa Debora Agata Candela



Documento firmato digitalmente ai sensi del D.P.R. n.445/2000 e dell’art. 21 del D.Lgs. n. 82/2005 e norme collegate.
Tale documento informatico & memorizzato digitalmente su banca dati dell’'Unione dei Comuni Valli e Delizie (FE).
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URBANISTICO
GENERALE




SINDACI SEGRETARIO GENERALE
Andrea Baldini Rita Crivellari

Dario Bernardi

Elena Rossi

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO
Ing. Alice Savi

GARANTE DELLA COMUNICAZIONE E DELLA PARTECIPAZIONE
Geom. Gabriella Romagnoli

UFFICIO DI PIANO

Ing. Alice Savi

Geom. Claudia Benini

Ing. Elena Bonora

Dott.ssa Rita Crivellari
Dott. Francesca Pirani
Geom. Paolo Orlandi
Dott.ssa Barbara Peretto
Geom. Gabriella Romagnoli
Arch. Rita Vitali



Premessa normativa

L'art. 1, comma 1, lett. ¢), del D.L. 69/2024, convertito con modificazioni con legge
105/2024, che ha inserito all’art. 23-ter del D.P.R. 380/2001, dopo il comma 1, i seguenti
commi:

“1-bis. Il mutamento della destinazione d’uso della singola unita immobiliare senza opere allinterno
della stessa categoria funzionale € sempre consentito, nel rispetto delle normative di settore, ferma
restando la possibilita per gli strumenti urbanistici comunali di fissare specifiche condizioni.

1-ter. Sono, altresi, sempre ammessi il mutamento di destinazione d’uso senza opere tra le categorie
funzionali di cui al comma 1, lettere a), a-bis ), b) e c), di una singola unita immobiliare ubicata in
immobili ricompresi nelle zone A), B) e C) di cui all’articolo 2 del decreto del Ministro dei lavori pubblici 2
aprile 1968, n. 1444, ovvero nelle zone equipollenti come definite dalle leggi regionali in materia, nel
rispetto delle condizioni di cui al comma 1-quater e delle normative di settore e ferma restando la
possibilita per gli strumenti urbanistici comunali di fissare specifiche condizioni.

1-quater. Per le singole unita immobiliari, il mutamento di destinazione d’uso di cui al comma 1-ter é
sempre consentito, ferma restando la possibilita per gli strumenti urbanistici comunali di fissare
specifiche condizioni, qualora il mutamento sia finalizzato alla forma di utilizzo dell’unita immobiliare
conforme a quella prevalente nelle altre unita immobiliari presenti nellimmobile.

Il mutamento non é assoggettato all’obbligo di reperimento di ulteriori aree per servizi di interesse
generale previsto dal decreto del Ministro dei lavori pubblici 2 aprile 1968, n. 1444 e dalle disposizioni di
legge regionale, né al vincolo della dotazione minima obbligatoria dei parcheggi previsto dalla legge 17
agosto 1942, n. 1150. Per le unita immobiliari poste al primo piano fuori terra il passaggio alla
destinazione residenziale € ammesso nei soli casi espressamente previsti dal piano urbanistico e dal
regolamento edilizio.

1-quinquies. Ai fini di cui ai commi 1-bis e 1-ter, il mutamento di destinazione d’uso € soggetto alla
segnalazione certificata di inizio attivita di cui all’articolo 19 della legge 7 agosto 1990, n. 241, ferme
restando le leggi regionali pit: favorevoli. Restano ferme le disposizioni del presente testo unico nel caso
in cui siano previste opere edilizie.”

Inoltre, al comma 3, terzo periodo, dopo le parole "“il mutamento della destinazione d’uso”, ha
aggiunto le seguenti: "di un intero immobile”.

Al fine di dare attuazione a quanto previsto dalla nuova norma nazionale in merito
all'ammissibilita del mutamento d‘uso nel rispetto delle “specifiche” norme di piano che
regolano gli usi ammessi, dettando motivate e circostanziate previsioni sulle condizioni a cui
I'insediamento di determinati usi & subordinato, I'art. 6 della L.R. 31 marzo 2025, n. 2 recante
“Disposizioni collegate alla legge regionale di stabilita per il 2025", in vigore dal 1° aprile
2025, stabilisce che:

i Comuni dotati di piani gia conformi alla normativa statale, entro sei mesi dell’entrata in vigore della
stessa L.R. n. 2/2025 (ossia entro il 1° ottobre 2025), possono approvare un atto ricognitivo del
Consiglio comunale, per accertare quali previsioni dei piani urbanistici vigenti, relative al mutamento di
destinazione d’uso, continuano a trovare applicazione anche a seguito dell’entrata in vigore del D.L. n.
69/2024, presentando quel requisito di “specificita” richiesto dal medesimo decreto-legge”

In considerazione dei contenuti della L.R. 25.07.2025 n. 5 e come ribadito nella circolare
illustrativa della L.R. 5/2025, Prot. 05/08/2025.0768361.U, la Regione precisa che le
“specifiche condizioni” stabilite dal piano urbanistico devono rispondere a CRITERI
OGGETTIVI, stabiliti nelle norme tecniche di attuazione del piano, che siano
supportati da ADEGUATA MOTIVAZIONE presente nel documento di ValSAT (art. 18
L.R. n. 24/2017) o in altri elaborati dello strumento di pianificazione, quali la
relazione illustrativa dello stesso e la Strategia per la qualita urbana ed ecologico
ambientale (art. 34 L.R. n. 24/2017).

Quanto all’estensione della loro applicazione, esse possono riguardare solo il centro storico,
per le indiscusse esigenze di regolazione particolareggiata dello stesso, e altri ambiti
specificamente determinati dal piano, in ragione delle particolari problematiche che gli stessi

presentano.




Queste puntuali e motivate condizioni possono essere sia limitative (es. una superfice minima
per l'insediamento di una destinazione funzionale), sia preclusive (es. |'espressa esclusione di
una destinazione d’uso in uno specifico ambito).”

La strumentazione urbanistica dell’'Unione dei Comuni Valli e Delizie

Occorre innanzi tutto premettere quanto segue:

— la Legge Regionale n. 24/2017 ha determinato la nascita di un nuovo sistema
pianificatorio articolato in un unico Piano Urbanistico Generale (PUG), che stabilisce la
disciplina di competenza comunale sull'uso e la trasformazione del territorio, con
particolare riguardo ai processi di riuso e di rigenerazione urbana;

— la Legge Regionale n. 24/2017 ha individuato altresi gli accordi operativi (AO) e piani
attuativi di iniziativa pubblica (PAIP) con i quali, in conformita al PUG, I'amministrazione
comunale attribuisce i diritti edificatori, stabilisce la disciplina di dettaglio delle
trasformazioni e definisce il contributo delle stesse alla realizzazione degli obiettivi
stabiliti dalla strategia per la qualita urbana ed ecologico-ambientale. Gli AO e i PAIP
sostituiscono ogni piano urbanistico operativo e attuativo di iniziativa pubblica e privata,
comunque denominato, previsto dalla legislazione vigente;

— nel sistema pianificatorio configurato dalla L.R. 24/2017, il Regolamento Edilizio (RE)
non costituisce strumento urbanistico;

— l'articolo 2-bis della LR n. 15/2013 (Semplificazione della disciplina edilizia), fissa
I'obiettivo di uniformare su tutto il territorio regionale la disciplina dell’attivita edilizia,
recependo la normativa statale in materia e dando attuazione agli accordi e alle intese
tra Stato, Regioni e Autonomie locali aventi la medesima finalita;

— la deliberazione di G.R. n. 922 del 28.06.2017 ha approvato l'atto di indirizzo e
coordinamento tecnico regionale, che ha previsto la conformazione del Regolamento
Urbanistico Edilizio (RUE) alla struttura generale uniforme ed ai criteri espositivi previsti
nello schema di regolamento edilizio-tipo di cui all’Allegato I della deliberazione di G.R.
stessa, definendo |la procedura per riorganizzare compiutamente Ile norme
regolamentari in materia edilizia secondo la struttura generale uniforme indicata.

L'Unione dei comuni Valli e Delizie ha cosi ottemperato alle disposizioni della normativa
regionale in materia urbanistica:

— con deliberazione n. 36 del 29.09.2023 il Consiglio Unione ha approvato il PUG
dell’'Unione Valli e Delizie ai sensi e per gli effetti di cui alla L.R. n. 24/2017, efficace dal
26.10.2022, data di pubblicazione dell'avviso di approvazione sul BUR della regione
Emilia Romagna Parte Seconda n. 316;

— tra i documenti che compongono il PUG vi & la “Disciplina degli interventi edilizi diretti”,
parte normativa del Piano contenente norme direttamente operative e cogenti per gli
interventi edilizi diretti, in cui vi sono frequenti rimandi, tra gli altri, al Regolamento
Edilizio;

— in data 29.09.2022 é stato approvato il nuovo Regolamento Edilizio dell’'Unione Valli e
Delizie con deliberazione del Consiglio Unione n. 37 29.09.2023, successiva variante
approvata con delibera di CU n. 29 del 30.11.2023 ed aggiornamento approvato con
delibera di CU n. 3 del 13.02.2025.

Disciplina dei mutamenti di destinazione d’uso nella strumentazione
urbanistica dell’Unione dei Comuni Valli e Delizie

La scelta operata dall’'Unione afferente alla disciplina generale dei mutamenti di destinazione
d'uso, e stata quella di ricondurne le definizioni nell’articolato del Regolamento Edilizio agli
articoli “Art.6 - Definizione delle destinazioni d’uso urbanistiche” ed “Art.7 - Definizione
dell'intervento di cambio d'uso (CD)”, riprendendole nella Disciplina degli interventi edilizi



diretti del PUG, nell” articolo “Art. 1.6. - Definizioni delle destinazioni d’uso urbanistiche” che
rimanda al RE.

La disciplina di dettaglio legata agli usi ammissibili nelle varie zone urbanistiche del
territorio ed ai possibili mutamenti di destinazione d’uso, € stata esaustivamente esplicitata
nell’articolato della Disciplina degli interventi edilizi diretti del PUG con riferimento ad ogni
singola zona, nei Titoli III, IV, V e VL.

Disciplina delle dotazioni territoriali nella strumentazione urbanistica
dell’Unione dei Comuni Valli e Delizie

La materia delle dotazioni territoriali & stata normata all'interno del Titolo II della Disciplina
degli interventi edilizi diretti del PUG, che riporta anche uno schema per gli interventi di
cambio d'uso CD, con le specifiche per la realizzazione e cessione delle dotazioni nella misura
prevista per il nuovo uso.

Argomentazioni sulle specifiche condizioni di piano contenute nel PUG e nel
RE dell’Unione dei Comuni Valli e Delizie

In fase di redazione del PUG, & stato effettuato l'aggiornamento del Quadro Conoscitivo
Diagnostico (QCD), precedentemente predisposto in fase di redazione degli strumenti
urbanistici della L.R. 20/2000, cogliendo l'‘occasione per una analisi approfondita del territorio
dei tre comuni sia a livello di studio dei tessuti edilizi che di censimento delle dotazioni
territoriali e dei servizi presenti.

L'analisi aggiornata & stata strutturata in modo da offrire una nuova lettura integrata (ed
intersettoriale) delle criticita non solo riferite al singolo territorio comunale nel suo complesso,
bensi riferite alle singole realta territoriali (frazioni, quartieri).

Nell’Allegato 6 del QCD e nelle relative Tavv. 6.1 sono rappresentate le analisi condotte sulle
caratteristiche dei tessuti edilizi di tutti i centri abitati dell’'lUnione, evidenziando differenti
situazioni in termini di tipologie edilizie preminenti, di densita di occupazione di suolo, di
disponibilita di spazio pubblico.

Le varie aree dei centri abitati si distinguono fra loro soprattutto in base all’epoca di
edificazione, passando da isolati o gruppi di isolati che presentano un’edificazione piu asfittica
o disordinata, con lotti molto piccoli ad elevato tasso di occupazione del suolo, strade molto
strette e carenza di dotazioni, ad isolati pit recenti con edificazione di maggior respiro, fino ad
arrivare alle porzioni di edificato piu recenti, frutto di Piani urbanistici attuativi, con maggiori
dotazioni di spazi pubblico (parcheggi, verde, sedi stradali adeguate) e connotati di
omogeneita stilistica.

Il territorio rurale si presenta invece molto similare su tutta |I'Unione, caratterizzato dalle
tipologie costruttive tipiche rurali.

Sempre nell’Allegato 6 & stato effettuato un puntuale inventario delle attrezzature e spazi
collettivi, un censimento che, dal punto di vista quantitativo fa emergere una situazione di
consistenza pilu che adeguata, con un ampio rispetto delle dotazioni minime previste dalla
legislazione regionale e con una distribuzione dei servizi tendenzialmente equilibrata tra le
varie funzioni dei servizi. Persino disaggregando i dati per ciascun centro abitato risulta che in
quasi tutte le localita gli standard minimi sono gia raggiunti e superati in rapporto alla
popolazione residente.

Tuttavia sono presenti diverse situazioni puntuali chiaramente individuate che necessitano di
miglioramenti delle dotazioni territoriali da un punto di vista quantitativo e qualitativo.

Pertanto dal QDC & emerso uno scenario molto chiaro e puntuale dei tessuti insediativi, che &
stato essenziale per la redazione della Valsat e successivamente anche della Strategia per la
Qualita Urbana ed Ecologico Ambientale SQUEA.

Il dettagliato censimento effettuato, unitamente alle criticita e carenze ulteriormente emerse
con la Valsat, hanno poi consentito la suddivisione del territorio in zone urbanistiche con



caratteristiche omogenee, determinate non solo dalle tipologie insediative presenti ma anche
dagli usi predominanti e dalla presenza delle dotazioni territoriali.

Attraverso gli indirizzi della SQUEA che, alla luce di quanto emerso dal QCD e dalla Valsat,
pone per il PUG obbiettivi prevalentemente di tipo qualitativo ma anche di potenziamento
quantitativo, per ogni zona urbanistica e per quelle porzioni limitate di tessuto edilizio con
evidenti problematiche o peculiarita particolari (come ben identificate nelle norme e nella
cartografia del PUG), e stata quindi redatta una specifica disciplina che detta non solo i
parametri per una possibile edificazione, ma anche gli usi ammissibili e gli eventuali cambi
d'uso compatibili con la preminente connotazione di zona (residenziale, produttiva,
commerciale o rurale), in coerenza con i principi cardine della L.R. 24/2017.

Tutte le scelte effettuate e le conseguenti norme del PUG, sono quindi frutto del capillare
studio e censimento del territorio effettuato in fase preliminare, cosi dettagliato da portare
I'Unione a considerare il QCD come un nuovo elaborato che necessitava della Consultazione
Preliminare anche se non dovuta, in quanto i Comuni dell’lUnione erano tutti enti gia dotati
degli strumenti urbanistici predisposti ai sensi della L.R. n. 20/2000 approvati e vigenti (PSC-
RUE-POCQ).

A titolo di esempio, si riportano di seguito alcune delle scelte con specifiche condizioni
effettuate nel PUG, sulla base delle caratteristiche oggettive della zona urbanistica:

- interventi nel centro storico — considerata la struttura di tali zone, con strade strette e
pochi spazi liberi, non viene richiesto il reperimento delle dotazioni territoriali anche in
presenza di aumento di carico urbanistico;

- zone residenziali R6 con caratteristiche specifiche (ad es. immobili dismessi, aree
inedificate intercluse, ecc.) - sono state tutte puntualmente identificate e per alcune di
esse e stata dettata una disciplina ad hoc sulla base delle criticita/peculiarita emerse;

- zone P prevalentemente produttive — € stato limitato il cambio d’uso verso la residenza
a fronte delle problematiche di carattere ambientale ed acustico proprie di tali zone;

- zone produttive P5 contenenti edifici per attivita economiche diverse (commerciali,
logistiche, industriali, artigianali o servizi privati) ricadenti in (o contigue ad) ambiti
urbani prevalentemente residenziali - sono state tutte puntualmente identificate e per
alcune di esse e stata dettata una disciplina ad hoc sulla base delle criticita/peculiarita
emerse;

- aree attrezzate per attivita ricreative, fruitive, sportive e turistiche compatibili in
territorio rurale - in considerazione della tipologia insediativa presente, non & ammesso
il cambio d’uso verso la residenza;

- immobili in ambito rurale che ospitano attivita economiche industriali o artigianali - in
considerazione della tipologia insediativa presente, non € ammesso il cambio d'uso
verso la residenza.

Conclusioni

Alla luce di quanto riportato nei paragrafi precedenti, si ritiene di confermare interamente
le specifiche condizioni stabilite dal piano urbanistico vigente PUG in materia di
mutamento d’uso, in considerazione dei criteri oggettivi riportati nella Disciplina degli
interventi edilizi diretti, come supportati dalle motivazioni dettagliatamente riportate sia nella
Valsat che nella SQUEA, il tutto a fronte dell’analisi puntuale effettuata nel Quadro Conoscitivo
Diagnostico in fase di redazione del PUG stesso.



