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PRINCIPALI VINCOLI 

Inquadramento nel PSC 

 

 

Dall’esame del PSC. L’intervento ricade nella tavola 3 all’interno di “Spazio urbano, città 

consolidata o in via di consolidamento, prevalentemente residenziale” di cui all’articolo: 

Art.VI.3°.96., riportato in calce: 

Art.96  
Prestazioni per la Città consolidata o in via di consolidamento 
prevalentemente residenziale 
  
1. Nella città consolidata o in via di consolidamento, le zone con funzione prevalentemente residenziale sono caratterizzate dalla presenza delle 

seguenti funzioni principali: 
- Ab. Abitative: abitazioni singole; abitazioni collettive 
- C. Commerciali: piccole strutture di vendita (superficie di vendita fino a 250 mq) e/o superiori se esistenti; 
- Spr. Servizi privati: pubblici esercizi (bar, ristoranti, pub, locali notturni in genere), servizi privati (sociali, assistenziali, sanitari, culturali, 

istruzione, sportelli bancari; agenzie di servizio alle persone); direzionale privato (uffici e studi professionali), artigianato di servizio; 
attrezzature collettive (per lo sport, lo spettacolo, la cultura, congressuali, religiose); 
ricettivo; 

- Spu. Servizi pubblici: sedi della pubblica amministrazione, sedi istituzionali e rappresentative, sedi e attrezzature universitarie; servizi pubblici 
(sociali, sanitari, assistenziali, istruzione); 

  
2. Gli obiettivi di qualità sono perseguiti, in riferimento alle diverse morfotipologie insediative di cui nel precedente art.95, comma 3, attraverso le 

seguenti prestazioni che il RUE e il POC, per quanto di competenza, dovranno assicurare: 
  

a) il controllo del carico urbanistico in relazione ai servizi esistenti e alla disponibilità di adeguati spazi di sosta disponibili nelle diverse parti 
della città consolidata. Spetta al RUE disciplinare con una specifica normativa il cambio di destinazione d’uso, in funzione della capacità 
attrattiva delle diverse funzioni consentite, e disciplinare l’incremento ammissibile delle unità abitative nella trasformazione degli immobili 
esistenti; 

b)  la verifica degli indici medi di isolato oggi previsti dal PRG ’93, ed una loro eventuale riduzione per corrispondere agli indici reali delle 
diverse parti della città consolidata e favorire interventi ad alta dotazione di verde privato; 

c) l’estensione della disciplina particolareggiata, già utilizzata per la città storica, alle parti caratterizzate da tessuti  di impianto antico individuati 
dal PSC ed eventualmente estesi dal RUE in sede di analisi particolareggiata. La disciplina particolareggiata potrà essere articolata per 
singola unità edilizia o per isolato, e riguarderà in particolare le parti di città consolidata così configurate presenti nel capoluogo, a Marina di 
Ravenna, nei centri maggiori del forese; 

d)  la conservazione delle strutture ricettive di tipo alberghiero esistenti nel tessuto a prevalente destinazione residenziale. Eventuali dismissioni 
saranno ammesse solo a seguito della realizzazione di nuovi esercizi che amplino  stanze e servizi, per adeguarli alle nuove esigenze e per 
sostituire strutture obsolete e non adeguabili, purchè nell’ambito della medesima località; 

e)  la verifica delle attività produttive esistenti. Il RUE potrà favorire la riconversione di tali attività in caso di manifesta incompatibilità con il 
tessuto residenziale, individuando anche specifiche dotazioni territoriali pubbliche e/o private. 

  
3. Fino all’adozione del RUE, per le zone di completamento residenziale previste dal PRG 93, nel caso di interventi di totale demolizione e 

ricostruzione e di nuova costruzione, in lotti superiori ai 700 mq. alla data di adozione del PSC, si applica una riduzione dell’indice fondiario: del 
10% per indici compresi fra 0,61 e 0,76 mq/mq, del 20% per indici superiori allo 0,77 mq/mq. Nel caso di sostituzione del tessuto edilizio 
esistente (demolizione e ricostruzione), indipendentemente dalle dimensioni del lotto, le unità edilizie preesistenti possono essere incrementate 
fino ad un max del triplo; in tutti i tipi di intervento, eccedenti il restauro, la superficie utile media degli alloggi dovrà essere superiore ai 50 mq. 
senza computare le parti comuni e i servizi (N.T.). 
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4. Fino all’adozione del RUE e del POC, in relazione alle parti disciplinate dai rispettivi strumenti urbanistici, non è ammessa la trasformazione di 

alberghi in altre destinazioni d’uso. (N.T.) 
 

L’intervento ricade inoltre, nella tavola 3, all’interno dell’area contrassegnata da “Sistema 

paesaggistico ambientale, paesaggio, contesti paesistici d'area vasta” di cui all’ Art.II.1°.33 C.3, che 

si riporta in calce: 

Art.33  
Paesaggio: Contesti paesistici 

  
1. Il PRG articola il territorio comunale in Contesti paesistici con caratteristiche paesistico territoriali e percettive riconoscibili, al fine di 

promuovere la qualità del paesaggio del territorio ravennate come elemento di identità sociale e ambientale e come risorsa per lo sviluppo; il 
PRG assume il paesaggio come riferimento per le trasformazioni previste.  

 In tali "contesti" potranno essere individuati ed istituiti Paesaggi naturali e seminaturali protetti così come previsto dalla L.R. 17 febbraio 2005, 
n°. 6. 

 
  
2. In riferimento alle caratteristiche specifiche dei contesti paesistici interessati, la definizione progettuale delle trasformazioni promosse dal PSC sarà 

mirata a: 
a)    mantenimento e miglioramento delle componenti significative e delle loro reciproche relazioni, ottimizzandone la percezione; 
b)   riqualificazione delle situazioni di degrado e ridefinizione delle relazioni fisiche e/o percettive tra componenti significative esistenti e di 
nuova realizzazione; 
c)  introduzione di nuove componenti significative e di nuove relazioni fisiche e/o percettive capaci di arricchire e caratterizzare i contesti di 
appartenenza. 

  
3. Il PSC individua, nell’elaborato PSC 3, i Contesti paesistici d’area vasta, al fine di evidenziare le componenti significative che li costituiscono e le 

relazioni reciproche che le legano; tali contesti costituiscono il riferimento rispetto al quale verificare e valutare le trasformazioni di maggiore 
dimensione e rilevanza. I medesimi contesti sono articolati, in sede di RUE, in Contesti paesistici locali per la verifica e la valutazione delle 
trasformazioni diffuse. 

  
4. Il PSC, nell’elaborato G 3 Repertorio dei contesti paesistici, evidenzia i principali elementi naturali ed antropici dei Contesti paesistici d’area 

vasta e stabilisce gli obiettivi di paesaggio da perseguire e le prestazioni da assicurare in ciascun contesto. Analogamente il RUE definisce gli 
obiettivi da perseguirsi nei Contesti paesistici locali. Il POC assume e specifica gli obiettivi di qualificazione paesistica d’area vasta e locali, da 
perseguirsi nelle trasformazioni dallo stesso previste e regolate. 

  
5. Gli elementi emergenti di caratterizzazione del paesaggio del territorio ravennate sono contenuti nell’elaborato G 2.1 Carta per la qualità del 

territorio e G.2.2 Carta per la qualità del capoluogo. Gli elaborati G 2.1 e G 2.2 e G 3 intendono svolgere un ruolo di guida non solo alla 
progettazione, ma anche e soprattutto alla valutazione dei progetti stessi in sede di commissione valutatrice. 

 

Inquadramento nel RUE  

 

 

Dall’esame del RUE (Tavola 2), l’area oggetto dell’intervento ricade all’interno di “Sistema 

paesaggistico ambientale, Paesaggio, Paesaggi, Contesti paesistici locali - 9.1 Ravenna” di cui 

all’Art. IV.1.4 c2, riportato in calce: 
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[Art. IV.1.4] Articolazione delle componenti del Paesaggio 
  

1. Il Paesaggio è articolato in Contesti paesistici locali. In detti contesti ricadono le Emergenze e reti del paesaggio e le Aree di 
interesse archeologico, individuate nelle tavole RUE 2. 

    
2. I Contesti paesistici locali sono ambiti omogenei riportati nell’elaborato gestionale RUE 7 caratterizzati da elementi peculiari da 

assumere a riferimento per i nuovi interventi. 
    
3. Sono Emergenze e reti del paesaggio: 
  - Ambiti agricoli di rilievo paesaggistico 
  - Viabilità storica 
  - Canali storici 
  - Edifici e/o complessi di valore storico-architettonico 
  - Edifici e/o complessi di valore tipologico documentario 
  - Edifici di valore testimoniale 
  - Verde privato 
  - Alberature monumentali 
  - Percorsi ciclopedonali naturalistici 
  - Percorsi ciclopedonali agropaesaggistici e itinerari enogastronomici e turistici. 
      
4. Sono Aree di interesse archeologico le Aree archeologiche, le Aree di potenzialità archeologica, gli Elementi di interesse 

archeologico. 

 

L’area oggetto dell’intervento ricade inoltre all’interno di “Sistema delle dotazioni territoriali, 

Attrezzature e spazi pubblici, Attrezzature pubbliche, Locali, Servizi culturali, ricreativi, 

congressuali, per lo spettacolo, associativi e politici” di cui all’Art.IV.3.4 che si riporta in calce: 

Art. IV.3.4 Articolazione delle Attrezzature pubbliche 
  

1. Le Attrezzature pubbliche, distinte in livello sovracomunale e locale, sono destinate alle seguenti attività, individuate 
con apposita simbologia nelle tavole RUE. 

 a) Spu1 
 b) Spu2 
 c) Spu3 
 d) Spu4 
 e) Spu5 
 f) Spu6 
 g) Spu7 
 h) Altre attrezzature con apposita didascalia nelle tavole RUE 

  
  Onde favorire una maggiore flessibilità e integrazione di tali attività è ammessa la modificazione e/o integrazione fra le 

attività di cui alle lettere a), b), c), d), e), f), h), purchè in conformità con regolamenti, normative, vincoli settoriali e/o 
sovraordinati e nel rispetto degli indici di cui ai commi 2 e 3 del presente articolo. 
  

  In tale componente è consentito l’insediamento di Spr1 (limitatamente agli esercizi di somministrazione alimenti e 
bevande), nel rispetto della normativa settoriale sovraordinata, al fine di favorire una maggiore fruizione e funzionalità 
dell’attrezzatura pubblica. 
 

2. Nelle zone per Attrezzature pubbliche di livello sovracomunale e locale destinate alle attività di cui alle lettere a), b), c), 
d), e), h) del precedente c1, si applicano i seguenti indici e parametri: 

  - Uf ≤ 0,80 m²/m² 
  - Distanza dai confini di proprietà e/o di zona (componente): IVL, con un minimo di m 5,00. 

  
  In caso di realizzazione di attrezzature disciplinate da specifiche normative sovraordinate, queste ultime prevalgono 

sugli indici e sui parametri sopra richiamati. 
    
3. Nelle zone destinate alle attività di cui alla lettera f) del precedente c1 le aree a verde devono occupare almeno il 30% 

della superficie complessiva dell’area di intervento. In tali zone per interventi di NC o che comportino aumento della 
superficie utile, si applicano i seguenti indici e parametri: 

    
per gli impianti coperti 

  - Uf ≤  0,30 m²/m² 
  

  per gli impianti scoperti 
  - Uf ≤ 0,10 m²/m² (per i servizi all’impianto) 

  
  Distanza dai confini di proprietà e/o di zona (componente): IVL, con un minimo di m 5,00. 

  
  Ai fini del calcolo della Su non sono computate le coperture aventi caratteristiche di smontabilità e facile rimozione 

quali palloni pressostatici, strutture geodetiche e similari. 
    
4. Nelle zone destinate alle attività di cui alla lettera g) del precedente c1 si applicano i parametri contenuti nelle 
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disposizioni di legge vigente in materia e nello specifico regolamento comunale. Nell'ambito delle fasce di rispetto del 
cimitero, disciplinate dalla legislazione vigente, è vietato qualsiasi tipo di costruzione salvo parcheggi, verde, servizi 
minori di pertinenza cimiteriale e quanto altro consentito da specifiche normative sovraordinate. Per gli edifici esistenti 
sono consentiti esclusivamente interventi di MS. La potenzialità edificatoria prodotta dalle aree ricadenti all’interno di 
dette fasce di rispetto è localizzabile solo all’esterno delle stesse, nel rispetto delle specifiche norme di componente. 

    
5. Le Aree e gli edifici pubblici privatizzabili individuati con apposita simbologia nelle tavole RUE mantengono la loro 

funzione pubblica fino all’esaurimento dell’attività per cessazione o per trasferimento. Contestualmente alla 
dismissione dell’attività, l’area assume la disciplina relativa alla Città consolidata o in via di consolidamento, con 
destinazione prevalentemente residenziale, facendo riferimento alla normativa dei tessuti edilizi immediatamente 
adiacenti. 

  Le aree e gli edifici pubblici privatizzabili individuati nella Città Storica, a dismissione dell’attività insediata, assumono 
la disciplina relativa alla Città Storica stessa. Sono quindi insediabili gli usi di cui all'art. VIII.2.2 compatibilmente con le 
caratteristiche storico-architettoniche degli edifici e/o complessi. 

    
6. Le Aree per spettacoli viaggianti e/o all’aperto dovranno essere dotate di adeguati spazi per parcheggio permeabili 

nonché dei necessari allacci alle reti dei pubblici servizi (rete idrica, elettrica e fognaria). In tali aree è ammessa 
esclusivamente la realizzazione di edifici destinati a biglietterie, servizi igienici ed uffici di servizio con una Sq fino al 
5% dell’area d’intervento. 

 

In merito al comma 2 dell’Art. IV.3.4 del RUE in cui si prescrive per le zone destinate a  

“Attrezzature pubbliche di livello sovracomunale e locale” Spu4 per “Servizi culturali, 

ricreativi, congressuali, per lo spettacolo, associativi e politici” nel caso di Servizi pubblici o di 

uso pubblico, di cui alla lettera d) del precedente c1, si applicano i seguenti indici e 

parametri: 

- Uf <= 0,80 m²/m² (verificato) 

- Distanza dai confini di proprietà e/o di zona (componente): IVL, con un minimo di m 

5,00. 

 

Nel progetto di ampliamento del Centro Sociale Le Rose la distanza dai confini è stata fissata 

in almeno tre metri, come previsto dall’ Art. II.1.2 “Specifiche applicative” che al comma 3 

“Distanze: norme specifiche” recita quanto segue: 
  Salvo che non sia diversamente disposto e salvo quanto previsto al successivo c6: 

  - la distanza dai confini di proprietà o di zona (componente) = IVL con un minimo di m 5,00 
Qualora il fronte dell’edificio esistente sia a distanza inferiore a m 5,00 dai confini, gli ampliamenti e le 
sopraelevazioni potranno avvenire in allineamento con detto fronte e comunque ad una distanza non inferiore a m 
3,00 dai confini di proprietà o di zona (componente), fermo restando il rispetto delle distanze di cui al DM 1444 /68.  

 

Inquadramento nel RUE - tavola dei vincoli 

 

Dall’esame del RUE (Tavola dei Vincoli), l’area oggetto dell’intervento ricade all’interno di: 

� RUE 10.3.2: Sistemi dunosi costieri di rilevanza storico documentale paesistica - art. 3.20d 
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Art. 3.20 - Particolari disposizioni di tutela di specifici elementi: dossi di pianura e calanchi 
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Come si evince, l’intervento in oggetto è compatibile con il sopracitato articolo. 

 

� RUE 10.3.3: Zone di protezione delle acque sotterranee costiere 

Zone di protezione delle acque sotterranee costiere 
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� RUE 10.4: P2 - Aree di potenziale allagamento - art. 6 
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� RUE 10.4.1 - Tirante idrico di riferimento fino a 50 cm 

 

 
 

� RUE 10.3.3 - Aree non idonee alla localizzazione di impianti di smaltimento e recupero di 

rifiuti urbani, speciali e speciali pericolosi. Gestione dei Rifiuti Urbani e Speciali 
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Se ne deduce dunque che l’area di intervento ricade tra le Aree non idonee alla 

localizzazione di impianti di smaltimento e recupero di rifiuti urbani, speciali e speciali 

pericolosi. 
 

 


