




 







  



   

    



   

      

    

     

    





  

















 



PREMESSA 

Il presente rapporto costituisce elaborato ai fini della Verifica di assoggettabilità a VAS della 

proposta di variante al Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica, promosso dalla società La 

Darsena srl e dal Comune di Ferrara, zona del P.R.G. A4 via Darsena, 47, approvato con Delibera 

del C.C. PG 48934/03 del 22/09/2003. L’area è censita al NCT/NCEU del Comune di Ferrara al 

foglio 160 mapp. 55, fg. 160 map 2192. 

Cronistoria del progetto: 

In data 18/10/2010 n. repertorio 70919, raccolta n. 18299 è stata sottoscritta la Convenzione per 

l’attuazione di detto Piano Particolareggiato di iniziativa Pubblica; 

In data 08/09/2011 è stato rilasciato, con PG 52519/07, PR 2967/07, il Permesso di Costruire per 

la realizzazione delle opere di urbanizzazione in attuazione del Piano medesimo; 

Il progetto proposto dal precedente PUA, interessa una superficie territoriale di mq 5801, di cui mq 

4470 di proprietà della società proponente l’intervento, mq 554 che sono stati acquistati dal 

Comune di Ferrara, con atto notaio Magnani del 07/07/2009 rep. N. 40689/22685 e mq 777 della 

strada pubblica di accesso al lotto; 

Attualmente il PSC, approvato con delibera consiliare P.G. 21901 del 16/04/2009, classifica questa 

area come:  

o Tav 4.1 – “Sistema insediativo dell’abitare art. 12 – subsistema aree centrali, art. 12.3”, 

“Sub-sistema: infrastrutture fluviali, art. 11.4”; 

o Tav. 4.2 – “gli ambiti”: “Centro Storico, art. 14.1” – subambito “Darsena – ACS 01”; 

o Tav. 5.1 – “Trasformazioni”: “Lavorare sulla città esistente – Nuovi tessuti residenziali e per 

attività compatibili”, art. 17.1; 

o È soggetta ai seguenti vincoli e tutele: art. 25.1 – Tutela del sito Unisco”; art. 26.1 – Vincoli 

idraulici e idrogeologici – Paleoalvei. 

La VAS, Valutazione Ambientale Strategica, o più genericamente Valutazione Ambientale, prevista 

a livello europeo, recepita a livello nazionale e regolamentata a livello regionale, riguarda i 

programmi e i piani sul territorio, e deve garantire che siano presi in considerazione gli effetti 

sull’ambiente derivanti dall’attuazione di detti piani. A livello nazionale il D.Lgs 4/2008 (correttivo al 

D.Lgs 152/2006), che demanda alla regione la regolamentazione, mentre a livello regionale 

restano vigenti le norme antecedenti il suddetto decreto, che ne anticipano sostanzialmente i 

contenuti, specificando gli aspetti procedurali. Scopo della “Verifica di assoggettabilità” è la 

decisione di assoggettare il piano (o programma) a VAS. Il decreto 4/2008 specifica all’art. 6 i piani 

da sottoporre a VAS (oggetto della disciplina), e all’art. 12 norma la verifica di assoggettabilità a 

VAS di piani, individuando nell’autorità competente il soggetto che esprime il provvedimento di 

verifica. 



 

1. INTRODUZIONE  

1.1 Scopo del documento  

Il presente rapporto ha lo scopo di fornire alle autorità che devono esprimere il 

provvedimento di verifica, le informazioni necessarie alla decisione se il piano necessita di 

valutazione ambientale. Tali informazioni riguardano le caratteristiche del Piano, le 

caratteristiche degli effetti attesi dalla sua attuazione e le caratteristiche delle aree 

potenzialmente coinvolte da essi. 

1.2 Riferimenti normativi comunitari e nazionali  

Fino ad oggi la valutazione ambientale è stata uno strumento generale di prevenzione 

utilizzato principalmente per conseguire la riduzione dell’impatto di determinati progetti 

sull’ambiente, in applicazione della Direttiva 58/337/CEE sulla Valutazione di Impatto 

Ambientale (VIA) e delle sue successive modificazioni. La Direttiva 2001/42/CE ha esteso 

l’ambito di applicazione del concetto di valutazione ambientale preventiva ai piani e 

programmi, nella consapevolezza che i cambiamenti ambientali sono causati non solo dalla 

realizzazione di nuovi progetti, ma anche dalla messa in atto delle decisioni strategiche 

contenute nei piani e programmi. La Direttiva introduce la procedura di Valutazione 

Ambientale Strategica (VAS) come strumento per rendere operativa l’integrazione di 

obiettivi e criteri ambientali e di sostenibilità nei processi decisionali strategici, al fine di 

rispondere alla necessità di progredire verso uno sviluppo più sostenibile. La direttiva 

2001/42/CE, ai fini di una efficace Valutazione Ambientale, obbliga all’elaborazione di un 

Rapporto ambientale, allo svolgimento di consultazioni, alla valutazione di quanto abbiano 

influito il rapporto ambientale e i risultati delle consultazioni nell’iter decisionale e alla 

messa a disposizione delle informazioni sulla decisione. La partecipazione del pubblico è 

riconosciuta come uno degli elementi necessari a garantire l’efficacia delle procedure di 

VAS; trasparenza, informazione dell’opinione pubblica e pubblicità di tutto il processo 

decisionale sono requisiti fondamentali della procedura.  

La direttiva 2001/42/CE sulla valutazione degli effetti di determinati piani e programmi 

sull’ambiente indica agli stati membri, in sede di recepimento, rilevanti linee guida per 

promuovere la partecipazione del pubblico. Così come previsto dalla normativa europea, la 

VAS è un processo volto ad assicurare che nella formazione ed approvazione di un piano o 

programma siano presi in considerazione gli impatti significativi sull’ambiente che 

deriveranno dall’attuazione degli stessi.  

La VAS non si configura come un procedimento attuativo ex-novo, come ribadito dal 

comma 4 art 11 della direttiva che stabilisce che “la VAS viene effettuata ai vari livelli 

istituzionali tenendo conto dell’esigenza di razionalizzare i procedimenti ed evitare 



duplicazioni nelle valutazioni” ma un’attività di valutazione che si integra con quella di 

formazione e approvazione di un piano o programma.  

La Direttiva 2001/42/CE è stata recepita in Italia dal D.Lgs. 152 del 3 aprile 2006, la cui 

parte seconda, contenente le procedure in materia di VIA e VAS, è entrata in vigore il 31 

luglio 2007, poi successivamente modificata dal D.Lgs. 16 gennaio 2008 n. 4 entrato in 

vigore il 13 febbraio 2008 e dal D.Lgs. 29 giugno 2010 n. 128, entrato in vigore il 26/8/2010. 

Il Decreto Legislativo 128/2010 “Modifiche ed integrazioni al D.Lgs. 152/2006, recante 

norme in materia ambientale, a norma dell’art. 12 della legge 18 giugno 2009 n.69”, 

correttivo del D.Lgs. 152/06, sostituisce il D.Lgs. 4/2008 che aveva introdotto la valutazione 

ambientale strategica, prevista dalla direttiva europea n42/2001, concernente la 

valutazione degli impatti significativi sull’ambiente di piani e programmi. 

Sia nella precedente stesura, sia nella vigente del D.Lgs. 128/2010, la Valutazione 

Strategica Ambientale consiste in un processo volto ad individuare preventivamente gli 

impatti ambientali significativi che deriveranno dall’attuazione e applicazione delle singole 

scelte del piano/programma, che consenta di selezionare tra possibili soluzioni alternative, 

al fine di garantire la coerenza di queste con gli obiettivi di sostenibilità ambientale. Questo 

principio di valutazione preventiva è stato introdotto dalla Legge Regionale 20/2000 

“Disciplina generale sulla tutela e uso del territorio” che ha anticipato la direttiva europea 

sulla VAS introducendo la VALSAT - Valutazione preventiva della Sostenibilità Ambientale 

e Territoriale, come elemento costitutivo degli strumenti urbanistici. Il D.Lgs. 152/2006, 

come modificato dal D.Lgs. 128/2010, prevede le procedure di VAS e di Verifica di 

Assoggettabilità. In particolare sono sottoposti a VAS quei piani o programmi che hanno 

effetti significativi sull’ambiente, quindi quelli che contengono progetti sottoposti a 

procedure di VIA, o VINCA e sono sottoposti a Verifica di Assoggettabilità quei piani e 

programma che possono avere effetti sull’ambiente, al fine di valutare se tali effetti siano 

significativi e sia quindi necessaria la procedura di VAS. 

Le modifiche apportate dal D.Lgs. 128/2010 confermano l’impostazione alla base del 

D.Lgs. 4/2008 correttivo del D.Lgs. 152/2006 e riguardano:  

 Il principio di indipendenza dell’autorità competente nell’adozione di un parere 

motivato nel caso di VAS o di un procedimento di Verifica di Assoggettabilità, 

dall’autorità procedente (la pubblica amministrazione che elabora, recepisce, 

adotta o approva il piano o programma soggetti alle disposizioni del decreto); 

 Il principio di non duplicazione dei procedimenti; 

 Le VAS o le Verifiche di assoggettabilità relative a modifiche di piani o programmi 

oppure a strumenti attuativi di piani o programmi già sottoposti positivamente a 

VAS o Verifica di Assoggettabilità si possono limitare ai soli effetti significativi 

sull’ambiente che non siano stati considerati in precedenza; 



 Per le opere singole che hanno l’effetto di varianti di piano o programmi di 

pianificazione territoriale non è necessario l’assoggettamento a VAS (art. 6 comma 

12); 

 Per la Verifica di Assoggettabilità di piani e programmi che determinino l’uso di 

piccole aree a livello locale si deve tener conto, nella valutazione degli impatti 

significativi, del livello di sensibilità ambientale dell’area oggetto dell’intervento (art. 

6 comma 3); 

 Gli allegati da I a V sono sostituiti; 

 Il riconoscimento delle competenze delle Regioni e delle Amministrazioni locali. 

 

1.2.1 La Valutazione Strategica in Emilia-Romagna  

La Regione Emilia-Romagna ha in parte anticipato la direttiva europea sulla VAS (Dir. 2001/42/CE) 

con la L.R. n. 20/2000 "Disciplina generale sulla tutela e uso del territorio", che ha introdotto, tra le 

altre innovazioni, la “valutazione preventiva della sostenibilità ambientale e territoriale” 

(VAL.S.A.T.) come elemento costitutivo del piano approvato.  

Gli atti emessi dalla Regione Emilia Romagna (L.R. 9/2009 e Circolare 11/12/2008) 

precedentemente all’entrata in vigore del D.Lgs. 128/2010 non sono in contrasto, per cui possono 

esse applicati fino al loro adeguamento al decreto.  

In relazione a questi atti ed alle novità introdotte dal D.Lgs. 128/2010 sono soggetti:  

Alla procedura di VAS i seguenti procedimenti avviati dopo il 13 febbraio 2008:  

1. Piani e programmi che costituiscono il presupposto necessario per realizzare opere e 

interventi soggetti a valutazione d’impatto ambientale o a procedura di screening (lettera a 

comma 2 art 6);  

2. Piani e programmi per i quali è richiesta la VINCA (lettera b comma 2 art 6);  

3. Modifiche a piani e programmi di cui ai punti 1 e 2 fatti salvi i casi di modifiche minori che 

sono sottoposti a verifica di assoggettabilità.  

Alla procedura di Verifica di Assoggettabilità i seguenti procedimenti avviati dopo il 13 febbraio 

2008:  

1. Piani e programmi diversi di quelli di cui ai punti 1 e 2  

2. Piani e programmi previsti ai punti 1 e 2 che determinano l’uso di “piccole aree a livello locale”; 

3. Le modifiche a piani e programmi di cui ai punti 1 e 2 nel caso in cui possano determinare 

impatti sull’ambiente  

Sono sottoposti a procedura di VAS o Verifica di Assoggettabilità, secondo la distinzione di cui ai 

punti precedenti, i procedimenti avviati dopo il 13 febbraio 2008 non sottoposti alla disciplina della 

L.R. 20/2000, che non sono quindi sottoposti a VALSAT e le varianti agli strumenti di pianificazione 

di cui alla L.R.47/78. 

 



1.3 Percorso metodologico adottato  

1.3.1 Riferimenti metodologici  

In base a quanto disposto dal D.Lgs 4/08 art. 6 comma 3, la valutazione ambientale strategica si 

renderà necessaria qualora l’autorità competente valuti che tali modifiche possano avere impatti 

significativi sull’ambiente, attraverso la Verifica di Assoggettabilità disciplinata dall’art. 12 del 

medesimo D.Lgs 4/08  

 

1.3.2 Fasi operative del percorso di valutazione individuato  

schema. 1 - Possibile schema procedurale in materia di V.A.S. secondo quanto stabilito dal D.Lgs 

n. 4 del 16/01/08: 

Fase del Piano 1 - Impostazione: 

Processo di redazione degli schemi di piano  

Variante al Piano Particolareggiato: 

Determinazione degli obiettivi generali della Variante al Piano Particolareggiato 

Identificazione dei dati e delle informazioni disponibili sul territorio. 

VAS: 

Identificazione dei soggetti competenti in materia ambientale Definizione di obiettivi di 

sostenibilità ambientale Definizione della portata e del livello di dettaglio delle informazioni 

da includere nel Rapporto Ambientale con accordo delle autorità competenti in materia 

ambientale  

 

Fase del Piano 2 - Illustrazione degli schemi di piano e redazione del Rapporto Ambientale  

Processo di redazione degli schemi di piano  

Variante al Piano Particolareggiato: 

Definizione degli obiettivi specifici e linee di azione Costruzione delle alternative Redazione 

della proposta di variante di Piano Particolareggiato definitiva  

VAS: 

Stima degli effetti ambientali e misure di mitigazione e analisi delle alternative 

Progettazione del sistema di monitoraggio Elaborazione del Rapporto ambientale e della 

sintesi non tecnica. 

Fase del Piano 3 - Informazione e consultazione sul documento degli Schemi di Piano e sul 

Rapporto Ambientale  

Processo di redazione degli schemi di piano 

Variante al Piano Particolareggiato: 

La Variante al Piano Particolareggiato e il Rapporto ambientale sono messi a disposizione 

delle autorità competenti in materia di ambiente Deposito della Variante al Piano 

Particolareggiato, del Rapporto Ambientale e della Sintesi non tecnica presso l’autorità 



competente con diffusione dell’avvenuto deposito Presentazione al pubblico della Variante 

al Piano Particolareggiato e del Rapporto Preliminare Raccolta delle osservazioni, dei 

pareri e dei suggerimenti  

 

Fase del Piano 4 - Esame e valutazione  

Processo di redazione degli schemi di piano  

Variante al Piano Particolareggiato: 

Esame e valutazione delle osservazione dei pareri e dei suggerimenti pervenuti a seguito 

della fase e di consultazioni Eventuale revisione della Variante al Piano Particolareggiato. 

VAS: 

Esame e valutazione della Variante al Piano Particolareggiato e del Rapporto Ambientale 

ed elaborazione del parere motivato, contenente eventuali richieste di modifiche e/o 

integrazioni. 

 

Fase del Piano 5 - Approvazione  

Processo di redazione degli schemi di piano  

Variante al Piano Particolareggiato: 

Approvazione definitiva della Variante al Piano Particolareggiato con decreto dell’autorità 

competente. 

VAS: 

Redazione della Dichiarazione di Sintesi  

 

Fase 6 - Informazione sulla decisione  

Processo di redazione degli schemi di piano  

Variante al Piano Particolareggiato e VAS: 

Il parere motivato ed il provvedimento di approvazione devono essere messi a disposizione 

del pubblico insieme alla documentazione e deve esserne data notizie mezzo stampa  

 

Fase del Piano 7 - Attuazione e Gestione  

Processo di redazione degli schemi di piano  

Variante al Piano Particolareggiato: 

Istituzione dell’Osservatorio della Variante al Piano Particolareggiato con compiti di 

monitoraggio attuazione e gestione della Variante al Piano Particolareggiato. 

 

VAS: 

Monitoraggio degli effetti ambientali derivati dall’attuazione della Variante al Piano 

Particolareggiato con redazione di rapporti periodici 



 

1.4 Contenuti e struttura del documento  

Il presente Rapporto Ambientale Preliminare è redatto in riferimento a quanto richiesto all’art. 12 

del D.Lgs 4/08 e comprende una descrizione del piano e le informazioni e i dati necessari alla 

verifica degli impatti significativi sull'ambiente attesi dall'attuazione della presente Variante al 

Piano. 

I contenuti sono sviluppati in riferimento ai criteri per la verifica di assoggettabilità dell’Allegato 1 al 

decreto medesimo (che ricalca l’Allegato II alla direttiva 2001/42/CE). 

 

2 CARATTERISTICHE DEL PIANO IN VARIANTE  

2.1 Localizzazione territoriale dell’area di piano  

L’area oggetto di variante al Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica, approvato con Delibera 

del C.C. PG 48934/03 del 22/09/2003, promosso dalla società La Darsena srl e dal Comune di 

Ferrara è in zona del P.R.G. A4, in via Darsena, 47. 

L’area è censita al NCT/NCEU del Comune di Ferrara al foglio 160 mapp. 55, fg. 160 map 2192. 

Attualmente il PSC, approvato con delibera consiliare P.G. 21901 del 16/04/2009, classifica questa 

area come:  

o Tav 4.1 – “Sistema insediativo dell’abitare art. 12 – subsistema aree centrali, art. 12.3”, 

“Sub-sistema: infrastrutture fluviali, art. 11.4”; 

o Tav. 4.2 – “gli ambiti”: “Centro Storico, art. 14.1” – subambito “Darsena – ACS 01”; 

o Tav. 5.1 – “Trasformazioni”: “Lavorare sulla città esistente – Nuovi tessuti residenziali e per 

attività compatibili”, art. 17.1; 

o È soggetta ai seguenti vincoli e tutele: art. 25.1 – Tutela del sito Unisco”; art. 26.1 – Vincoli 

idraulici e idrogeologici – Paleoalvei. 

Si attesta sulla via Darsena a nord est e a sud ovest si affaccia sul Po di Volano. L’area ha una 

posizione strategica nell’attuale disegno urbano della città, ancora fedele all’impianto urbano 

originario, pur variandone la destinazione urbanistica. 

 

2.2 Interventi previsti dal Piano Particolareggiato  

Il presente Piano è in Variante al P.P. di iniziativa Pubblica, si tratta di un’area di completamento 

inserita in una zona fra la via Darsena e il Po di Volano a uso commerciale, direzionale e 

residenziale. 

La nuova proposta d’insediamento riguarda la realizzazione di un fabbricato, sul sedime 

dell’edificio previsto dal precedente PUA, con dimensioni ridotte. 

Le destinazioni d’uso previste sono: al piano terra una zona commerciale, un unico spazio per una 

“medio-piccola struttura di vendita alimentare”, più i relativi spazi di servizio; al piano primo e 



secondo si prevedono attività residenziali e direzionali. Il piano interrato sarà destinato a parcheggi 

pertinenziali delle attività sovrastanti. 

Altre attività saranno comunque ammesse se compatibili con il piano stesso, come previste nelle 

norme tecniche di attuazione. 

La particolare situazione economica e le nuove esigenze insediative hanno modificato in questi 

ultimi anni, in maniera sostanziale, le richieste di mercato; per cui la realizzazione di alloggi, che 

nel precedente progetto era sostanziosa, è adesso superata. L’intervento proposto prevede attività 

commerciali e direzionali prevalenti rispetto a quelle residenziali, che saranno possibilmente a uso 

di studentato o foresteria. 

La variante è conforme all’”art. 19 – PUA previgenti” del POC di Ferrara essendo l’attuale PUA 

approvato, non comportando aumento della capacità edificatoria e del carico urbanistico di 

progetto e le modifiche plani volumetriche, le destinazioni d’uso sono conformi al vigente PSC. 

 

2.3 Progetto in Variante  

Si può affermare che detta proposta non modifica, se non in riduzione, il dimensionamento 

complessivo dell’ambito di riferimento e il relativo carico urbanistico. 

Oggetto della succitata richiesta è solo la porzione privata che sarà modificata, in riduzione, per 

quel che riguarda il sedime del fabbricato di progetto e per le destinazioni d’uso. 

Le destinazioni d’uso previste sono, come già detto: al piano terra una zona commerciale, un unico 

spazio per una “medio-piccola struttura di vendita alimentare”, più i relativi spazi di servizio; al 

piano primo e secondo si prevedono attività residenziali e direzionali. Il piano interrato sarà 

destinato a parcheggi pertinenziali delle attività sovrastanti. 

La variante, non aumentando il carico urbanistico, conferma la dotazione degli standard pubblici 

richiesti dal precedente Piano, mantenendo inalterato il progetto delle opere di urbanizzazione 

autorizzato con Permessi di Costruire P.G. 52519/07 P.R. 2967/07, i cui lavori sono già cominciati. 

Si tratta di un intervento inserito in una particolare area urbana, caratterizzata da grandi vuoti, nel 

baricentro della città; si deve ricostruire questa porzione di Ferrara, per ritrovare una degna identità 

urbana; un tassello mancante per la ridefinizione del rapporto tra la città esistente e il fiume. 

Detto comparto è difficilmente scindibile poiché costituisce una riqualificazione dell’intero isolato. 

Le opere di sistemazione delle aree pubbliche saranno totalmente a carico e spesa del soggetto 

attuatore; queste aree rappresentano sia l’accesso al lotto che l’ingresso a sud est alla Darsena di 

Ferrara, pertanto la loro sistemazione diventa indispensabile e a vantaggio della collettività. 

Il parcheggio pubblico è realizzato sul lotto, in posizione baricentrica all’interno del comparto e 

funge da ingresso all’area; esso servirà l’intera zona, anche se nell’intorno c’è grande disponibilità 

di parcheggi per il pubblico. 



Le opere di urbanizzazione inerenti la pista ciclabile e l’area a verde in fregio al Po di Volano 

verranno realizzate in accordo con il settore tecnico della Provincia di Ferrara e dell’ARNI, al fine di 

verificare la compatibilità con il progetto “idrovia”. 

 

Dati dimensionali  

I parametri urbanistici e volumetrie previste rimangono quelle previste dal precedente piano: 

St   – superficie territoriale   mq  5’801 

Sf max  - superficie fondiaria massima: 75% St mq  4’350 

Sf  - superficie fondiaria di progetto  mq  3’681 

V  - Volume di progetto: Sf x 4 = 3’681 x 4  mc 14’724 

Vmax   - Volume massimo di progetto  mc 16’005 

 

OPERE DI URBANIZZAZIONE IN ATTUAZIONE AL PUA APPROVATO: 

Come detto sopra, l’area in oggetto è di completamento di un comparto a destinazione plurima con 

attività compatibili; quindi è attualmente, a parte il lotto oggetto dell’intervento, quasi 

completamente urbanizzata, completa di tutte le reti tecnologiche e sottoservizi. 

Il Permesso di Costruire delle Opere di Urbanizzazione, in attuazione al PUA approvato, è in corso 

di realizzazione, viene confermato in tutte le sue parti e non è oggetto di questa richiesta di 

variante. 

Alleghiamo alla presente i parere degli enti preposti alla verifica delle opere da realizzare e 

elenchiamo in sintesi il tipo di lavoro che andremo a realizzare. 

 

Viabilità  

Le aree destinate alla circolazione pubblica, sia meccanica che pedonale e ciclabile, sono 

realizzate secondo le indicazioni contenute nelle tavole di Progetto delle Opere di Urbanizzazione 

già Approvate e in corso di realizzazione. 

La varianete al Piano Particolareggiato non modifica detto progetto, riguarda solamente le aree 

private interne al lotto. 

Le aree destinate a parcheggio, così come i marciapiedi hanno le caratteristiche e le dimensioni 

dei pacchetti costruttivi, in conformità alle prescrizioni del Regolamento Comunale e comunque 

come dal Permesso di Costruire P.G. 52519/07, P.R. 2967/07. Sono state previste in opera: la 

polifora sotterranea, la rete per l'energia elettrica e del telefono, dell’illuminazione pubblica, del gas 

e dell’acqua delle dimensioni definite dal progetto degli Enti di competenza, unitamente al 

collocamento dei pozzetti di ispezione, di raccordo e di allacciamento per le utenze.  

Opere di fognatura  



La rete fognante, del tipo a circuiti separati acque meteoriche e nere, viene realizzata con condotte 

in p.v.c. e c.a.v., dotate di pozzetti ispezionabili e caditoie nella quantità non inferiore a n.1 ogni 20 

ml.. Sono altresì previsti pozzetti per allaccio alla fognature comunale.  

Per la fognatura delle acque meteoriche, è presente una linea di troppo pieno, come concordato 

con il competente ente idraulico. L' intero impianto fognante viene realizzato come rappresentato 

negli elaborati progettuali vistati per approvazione dai Competenti Enti preposti.  

Segnaletica stradale  

La realizzazione viene effettuata secondo le modalità e le prescrizioni fornite dell'ente gestore del 

servizio, a spese dei soggetti attuatori del P.P. compreso il collegamento alla rete pubblica. 

Rete di distribuzione dell'energia elettrica 

La rete di distribuzione dell’energia elettrica si mantiene inalterata rispetto al Piano 

precedentemente approvato.  

Illuminazione pubblica  

L'illuminazione pubblica delle strade, dei marciapiedi e del verde pubblico, sarà realizzata in 

conformità agli elaborati grafici e tecnici progettuali approvati. 

Si prevede la collocazione di pozzetti e tubi corrugati per la predisposizione di alcuni punti luce a 

ridosso della via Darsena. 

Rete di distribuzione gas-metano e acqua  

La rete di distribuzione del gas metano e dell’acqua sono inalterate rispetto al Piano 

precedentemente approvato, la rete idrica sarà allacciata direttamente alla via Bologna, dato che la 

rete esistente sulla via Darsena è insufficiente alla richiesta. 

Rete telefonica  

Con la presentazione del presente Piano in Variante non si intendono apportare modifiche alla 

distribuzione della rete telefonica così come approvata.  

Aree per attrezzature comuni e verde pubblico  

L'area adibita a verde pubblico attrezzato, viene realizzata secondo quanto descritto nei presenti 

elaborati di progetto ed in conformità con il parere espresso dall’ufficio Ambiente del Comune di 

Ferarra allegato al Permesso di Costruire. 

 

3 CARATTERISTICHE DEGLI EFFETTI E DELLE AREE CHE POSSONO ESSERE 

INTERESSATE  

Per definire un quadro interpretativo dello stato ambientale dell’area oggetto di Piano, sono stati 

individuati nell’area di interesse i principali elementi di sensibilità, vulnerabilità e criticità ambientale 

di diretto interesse per la scala di piano in esame.  

 

3.1 Le aree interessate dalla Variante al Piano Particolareggiato  

Alla presente si allegata la documentazione fotografica dell’area. 



 

3.1.1 FATTORI DI ATTENZIONE AMBIENTALE  

Idrogeomorfologia  

Il progetto di variante non modifica l’area esterna, dove sono stati collocati gli standard pubblici da 

cedere; la bonifica dell’intero sito è già stata eseguita, con esito favorevole, come sotto riportato; 

oggetto detta variante è la porzione privata delle volumetrie che verranno realizzate fuori terra e le 

relative destinazione d’uso. 

La relazione geologica e relativa integrazione Prot. 2814/06 del 22/05/2006, effettuata ai fini del 

Piano Particolareggiato non rileva problematiche idrogeologiche sull’area. 

Elementi del paesaggio e vegetazione  

L’area è all’interno del centro storico della città, per cui non ci sono particolari problematiche a 

proposito del paesaggio; per quel che riguarda le opere di urbanizzazione inerenti alla pista 

ciclabile e l’area verde in fregio al Po di Volano, saranno realizzate in seguito, in fase di attuazione 

del progetto dell’”Idrovia”, poiché in quella fase saranno eseguiti lavori sulle sponde che 

interesseranno parzialmente tali opere, come previsto dalla Convenzione del Piano approvato. 

Ecosistemi  

L’area di Piano Particolareggiato risulta inserita nel sistema dell’edificato, nel centro città. 

La realizzazione della Variante al Piano Particolareggiato non muta, di fatto, il perimetro 

dell’ambito edificato. 

Clima acustico e qualità dell’aria 

Si allega la “valutazione previsionale di clima acustico” redatta dalla Soc. S.I.C. STUDIO, A FIRMA 

del geom. Giovanni Tegazzin, ribadendo che il progetto di variante non modifica il carico 

urbanistico dell’intera area. 

Qualità dell’aria  

La variante in corso d’opera al Piano Particolareggiato non comporta un sostanziale cambiamento 

nell’utilizzo del lotto, su cui si va a intervenire; le conseguenze a proposito della qualità dell’aria a 

causa di queste modifiche rispetto allo stato approvato, si possono valutare tramite 

l’interpretazione del Piano Provinciale di Tutela e risanamento della Qualità dell'aria della Provincia 

di Ferrara il quale ci dà anche una chiara descrizione della situazione delle caratteristiche 

climatiche e dell’aria rilevate sul territorio provinciale. 

L’impatto del traffico veicolare previsto si può valutare considerando come esempio centri 

commerciali equivalenti per superficie di vendita, tipologia di attività commerciale e ambito di 

clientela in base agli abitanti comunali, già realizzati a Ferrara; tali dati ci permettono di stimare 

che affluiranno alle attività previste, commerciale, residenziale e direzionale, una media di 350 

utilizzatori ogni giorno, 240 dei quali si prevede vi accedano con un veicolo a motore, questa 

struttura necessita inoltre di un mezzo per carico-scarico merci al giorno. Considerando che 



l’attività commerciale prevista avrebbe come orari di apertura 8:30 – 20:00 si può ragionevolmente 

considerare che accederanno verso l’area di progetto circa 22 vetture l’ora. 

Essendo l’area nel centro storico della città, ben servita da parcheggi pubblici, è accessibile 

comodamente anche pedonalmente, pertanto è logico ritenere che un complesso commerciale di 

vicinato come quello proposto favorisce la riduzione della quantità e della lunghezza degli 

spostamenti in automobile dei residenti che devono dirigersi a supermercati, con conseguente 

riduzione di traffico ed emissioni nocive se si considera una porzione di territorio più ampia.  

Il progetto prevede inoltre di dotare l’area di percorsi ciclo-pedonali che garantiscano un accesso 

sicuro e incentivino l’utilizzo di mezzi non impattanti, inserendoli nella rete di viabilità esistente. 

Considerando le mitigazioni sopra descritte, si ritiene di poter considerare l’aumento localizzato di 

emissioni da traffico non significativo.  

 

Valutando in via cautelativa i seguenti dati:  

PER IL PROGETTO APPROVATO:  

 180 abitanti previsti nel P.P. approvato (calcolati attraverso la formula SUL /30)  

 180 automobili previste nel P.P. approvato, di cui il 50% alimentate a benzina, il 40% a gasolio 

ed il 10% a GPL 

 0,579 km percorsi all’interno dell’area di intervento ogni giorno dai veicoli di cui 0,205 km a 

velocità < 20 km/h e 0,374 km a velocità > 20 km/h  

 1 veicolo traffico pesante per carico/scarico merci al giorno. 

PER IL PROGETTO IN VARIANTE:  

 366 abitanti previsti nel P.P. in variante (calcolati attraverso la formula SUL /30 e da dati 

rilevati da una struttura commerciale equivalente come superficie commerciale e bacino di 

utenza)  

 246 automobili previste nel P.P. in variante (considerando che il fabbricato si trova a pochi 

metri dal centro storico e di fronte al parcheggio comunale di grandi dimensioni) di cui il 50% 

alimentate a benzina, il 40% a gasolio ed il 10% a GPL. 

 0,579 km percorsi all’interno dell’area di intervento ogni giorno dai veicoli di cui 0,205 km a 

velocità < 20 km/h e 0,374 km a velocità > 20 km/h  

 1 veicolo traffico pesante per carico/scarico merci al giorno. 

Si è sviluppata la seguente tabella per il calcolo di emissioni di CO, NO2 e PM10 nell’area su cui si 

interviene:  

  



    
CO NO2 PM10 

 
  

 

con velocità media < 20 
km/h 

con velocità media < 20 km/h con velocità media < 20 km/h 

 
  automezzi/giorno g/km km tot. in g g/km km tot. in g g/km km tot. in g 

P
.P

. 
A

P
P

R
O

V
A

T
O

 

Veicoli 

Benzina 91 6 0,205 111,93 0,44 0,205 8,21 19 0,205 354,45 

Gasolio 73 0,86 0,205 12,87 1 0,205 14,97 124 0,205 1855,66 

GPL 18 2,3 0,205 8,49 0,51 0,205 1,88 18 0,205 66,42 

            

   
CO NO2 PM10 

  
 

con velocità media > 20 
km/h con velocità media > 20 km/h con velocità media > 20 km/h 

  automezzi/giorno g/km km tot. in g g/km km tot. in g g/km km tot. in g 

Veicoli 

Benzina 91 2,8 0,374 95,30 0,45 0,374 15,32 19 0,374 646,65 

Gasolio 73 0,43 0,374 11,74 0,68 0,374 18,57 75 0,374 2047,65 

GPL 18 1,1 0,374 7,41 0,56 0,374 3,77 18 0,374 121,18 

 
            

  
TOTALE CO 247,73 

 

NO2 62,71 
  

PM10 5092,00 
 

 
            

    
CO NO2 PM10 

 
  

 

con velocità media < 20 
km/h 

con velocità media < 20 km/h con velocità media < 20 km/h 

 
  automezzi/giorno g/km km tot. in g g/km km tot. in g g/km km tot. in g 

P
.P

. 
V

A
R

IA
N

T
E

 

Veicoli 

Benzina 123 6 0,205 151,29 0,44 0,205 11,09 19 0,205 479,09 

Gasolio 99 0,86 0,205 17,45 1 0,205 20,30 124 0,205 2516,58 

GPL 25 2,3 0,205 11,79 0,51 0,205 2,61 18 0,205 92,25 

            

   
CO NO2 PM10 

  
 

con velocità media > 20 
km/h con velocità media > 20 km/h con velocità media > 20 km/h 

  automezzi/giorno g/km km tot. in g g/km km tot. in g g/km km tot. in g 

Veicoli 

Benzina 123 2,8 0,374 128,81 0,45 0,374 20,70 19 0,374 874,04 

Gasolio 99 0,43 0,374 15,92 0,68 0,374 25,18 75 0,374 2776,95 

GPL 25 1,1 0,374 10,29 0,56 0,374 5,24 18 0,374 168,30 

             

  
TOTALE CO 335,54 

 

NO2 85,12 
  

PM10 6907,20 

  

Considerando le mitigazioni precedentemente descritte, si ritiene di poter valutare l’aumento 

localizzato di emissioni da traffico, ricavato dalla tabella sovrastante, non significativo per la qualità 

dell’aria nel comprensorio. 

Inquinamento luminoso  

Non sono presenti fonti di inquinamento luminoso, né recettori sensibili al disturbo. Tutte le 

apparecchiature previste per l'impianto di illuminazione pubblica stradale sono progettate secondo 

la L.R. 19/2003 ed il DGR 1688/2013. 

Accessibilità dell’area  

L’accesso principale all’area di Piano Particolareggiato avverrà dalla Via Darsena. Il flusso dei 

veicoli è facilitato dalla distribuzione interna dei percorsi che sono differenziati in base all’utilizzo 

degli spazi, il traffico veicolare è dirottato verso est, in corrispondenza del parcheggio pubblico e di 

quello interrato, mentre il traffico privato è al piano terra, questo percorso servirà anche ai mezzi 



che devono raggiungere l’attività commerciale per carico e scarico della merce ed ai mezzi per la 

raccolta dei rifiuti urbani.  

Recettori antropici sensibili  

Nell’immediato intorno non ne sono segnalati.  

Reti tecnologiche  

Come già ribadito più volte la variante non modifica il Permesso di Costruire delle opere di 

urbanizzazione P.G.       , in corso di realizzazione. 

Le reti sono tutte disponibili nelle immediate vicinanze, dunque logisticamente non si rilevano 

problemi per gli allacciamenti (Enel, Telecom, rete di distribuzione acque potabili, rete di raccolta 

acque reflue). 

Bonifica area  

L’area è stata oggetto di un Piano di Caratterizzazione e della relativa Bonifica Ambientale, 

eseguito in conformità a progetto approvato con delibera di Giunta n.21 in data 19/11/2003 

P.G.76042/03, che prevedeva, oltre alla bonifica e allo smaltimento del terreno inquinato, anche la 

esecuzione di opere edili, quali la creazione di diaframma strutturale perimetrale dell’area destinata 

all’edificazione e di platea di fondazione, il tutto eseguito in base agli elaborati esecutivi allegati al 

progetto di bonifica; l’area risulta priva di ogni problematica di inquinamento che la precedente 

attività aveva provocato, attualmente è completamente bonificata e pronta per l’edificazione. 

 

4. CONCLUSIONI VERIFICA DI ASSOGGETTABILITA’ A VAS  

Rapporto ambientale preliminare  

Alla luce dell’analisi svolta, e dei dati raccolti, si evidenzia che la variante al Piano 

Particolareggiato di iniziativa pubblica, promosso dalla società La Darsena srl e dal Comune di 

Ferrara, zona del P.R.G. A4 via Darsena, approvato con Delibera del C.C. PG 48934/03 del 

22/09/2003, non presenta variazioni significative per il sistema ambientale tali per cui si renda 

necessario procedere ad una ulteriore Valutazione Ambientale Strategica del progetto. Infatti il 

presente Piano in Variante conferma sostanzialmente l’impianto di Piano Approvato ed il suo 

impatto sul sistema ambientale è paragonabile all’attuale Piano Approvato. 
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