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A2 SISTEMA TERRITORIALE 
 

  



 
 

  

A2.2 Carta dell'evoluzione storica dell'insediamento 

a. Metodologia di costruzione 

 

 

 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

 

 

 

 

 



 
 

  

c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Leggibilità delle fasi storiche e 
riconoscibilità dei nuclei originari; 

 Coerenza struƩurale tra sistema 
infrastruƩurale e insediaƟvo; 

 Presenza di tessuƟ storici con elevato 
valore idenƟtario. 

 Progressivo consumo di suoli agricoli e spazi 
aperƟ di fondovalle; 

 DisconƟnuità e frammentazione tra i diversi 
comparƟ urbani; 

 Diffusione edilizia periurbana non struƩurata 
e riduzione della permeabilità ambientale. 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Valorizzazione del paesaggio storico come 

componente idenƟtaria; 
 Rigenerazione dei margini urbani e delle 

aree dismesse lungo l’asse cosƟero; 
 Possibilità di riqualificare il tessuto edilizio 

consolidato tramite intervenƟ di 
ricucitura e miglioramento morfologico. 

 
 

 Ulteriore saturazione del territorio cosƟero; 
 Incremento delle pressioni infrastruƩurali e 

ambientali; 
 Perdita dei caraƩeri originari dei nuclei storici 

e dei corridoi verdi residui. 

 
  

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Orientare la pianificazione verso la rigenerazione e densificazione qualitaƟva del costruito, 

limitando il consumo di nuovo suolo; 
 Rafforzare la connessione tra il sistema collinare e quello cosƟero, valorizzando gli spazi di 

transizione e i percorsi ambientali; 
 Integrare i nuclei storici all’interno della ciƩà contemporanea come poli idenƟtari e di memoria 

urbana; 
 Definire linee guida morfologiche per il recupero dei tessuƟ frammentaƟ e la riqualificazione 

delle aree di margine. 

 
  



 
 

  

A2.3 Carta uso del suolo 

a. Metodologia di costruzione 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

 

o 

 

 

 

o 

 

 

 

 

 

 

o 
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o 
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o 

o 

 

o 

o 

o 

 

Aspetto Valutazione sintetica 

Struttura insediativa e densità 
urbana 

L’urbanizzato si concentra nella fascia costiera e nei nuclei di 
Falconara, Castelferretti e Rocca Priora. La quota di suolo 
edificato (oltre il 45%) segnala una forte saturazione territoriale e 
un’elevata impermeabilizzazione del suolo, con scarsa 
disponibilità di spazi liberi di connessione ecologica all’interno del 



 
 

  

Aspetto Valutazione sintetica 
tessuto urbano. 

Sistema produttivo e 
infrastrutturale 

Le aree industriali, commerciali e infrastrutturali (27,66%) 
costituiscono la matrice prevalente delle superfici artificiali, a 
conferma del ruolo di Falconara quale polo logistico-produttivo 
regionale. L’aeroporto “Raffaello Sanzio” e il nodo intermodale 
ferroviario–autostradale rappresentano elementi strategici, ma 
anche fattori di frammentazione ambientale. 

Suolo agricolo e aree rurali 

Le superfici agricole (44,5%) sono ancora ampie ma 
disomogenee: i seminativi estensivi e intensivi coprono oltre un 
terzo del territorio, mentre le colture permanenti e le aree 
agroforestali risultano marginali. Permane il rischio di consumo di 
suolo agricolo per espansioni residenziali sparse e per 
infrastrutture di servizio. 

Aree boscate e habitat naturali 

La copertura boschiva e seminaturale (8,07%) è ridotta e 
frammentata. I boschi di latifoglie e le brughiere residue si 
concentrano lungo i versanti nord-ovest e in corrispondenza del 
fiume Esino, costituendo un sistema ecologico fragile ma 
fondamentale per la continuità ambientale e la mitigazione 
climatica. 

Risorse idriche e ambienti 
fluviali 

I corpi idrici (1,78%) comprendono il corso dell’Esino e i fossi di 
bonifica; svolgono funzioni ecologiche e idrauliche strategiche, 
ma necessitano di una migliore tutela delle fasce ripariali e di 
interventi di rinaturalizzazione. 

Servizi ecosistemici e spazi 
verdi urbani 

Le aree verdi urbane e gli spazi sportivi rappresentano appena il 
2,7% della superficie comunale, un valore basso rispetto agli 
standard ambientali. Il sistema del verde pubblico risulta 
discontinuo e concentrato nei quartieri centrali. 

c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

• Struttura territoriale articolata, con una 
quota significativa di superfici agricole 
(44,5%) che mantengono una 
continuità funzionale con il paesaggio 
rurale dell’entroterra e della valle 
dell’Esino. 

• Presenza di un sistema produttivo e 
logistico consolidato (aeroporto, rete 
ferroviaria, autostrada, aree 
industriali) che conferisce centralità 
territoriale e opportunità economiche. 

• Presenza di spazi verdi e aree sportive 
urbane (695 ha) con potenzialità di 
rigenerazione e incremento dei servizi 
ecosistemici. 

• Estensione significativa di superfici 
agricole estensive (21,35%) e pratiche 

• Elevato grado di artificializzazione 
(45,65%) e forte concentrazione di aree 
impermeabilizzate lungo la fascia costiera 
e nei poli infrastrutturali. 

• Frammentazione ecologica e 
discontinuità degli ambiti naturali e 
agricoli, con rarefazione dei corridoi verdi 
e perdita di connessioni tra le matrici 
ambientali. 

• Ridotta estensione di aree boscate 
(2,54%) e vegetazione naturale (8,07% 
complessivo), con scarsa capacità di 
assorbimento di CO₂ e limitata funzione di 
mitigazione climatica. 

• Tendenza alla dispersione insediativa 
(tessuti residenziali radi e isolati per oltre 
15% della superficie urbanizzata), con 



 
 

  

potenzialmente sostenibili nelle zone 
collinari e periurbane. 

 Presenza di corpi idrici (1,78%) e fasce 
fluviali con potenzialità di 
rinaturalizzazione e connessione 
ecologica. 

ineƯicienze nei servizi e aumento dei costi 
di gestione. 

• Scarsa dotazione di verde urbano (1,63%) 
rispetto alla superficie edificata e limitata 
accessibilità agli spazi pubblici aperti. 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Applicazione della LR 19/2023 e delle 

strategie di consumo di suolo zero, 
orientate alla rigenerazione urbana e 
alla riqualificazione degli ambiti 
dismessi. 

 Recupero e rifunzionalizzazione delle 
aree industriali dismesse o 
sottoutilizzate, riducendo la necessità 
di nuove trasformazioni. 

 Integrazione del sistema agricolo con 
pratiche di agricoltura multifunzionale 
e rigenerazione ambientale (filiere 
corte, parchi agricoli periurbani). 

 Potenziamento della rete ecologica 
comunale e regionale attraverso il 
raƯorzamento delle fasce fluviali e 
delle connessioni agroforestali. 

 Promozione della forestazione urbana e 
della valorizzazione delle aree verdi 
residuali per migliorare i servizi 
ecosistemici e la qualità dell’abitato. 

 Ulteriore pressione insediativa e 
infrastrutturale nei comparti produttivi e 
logistici, con rischio di espansione su aree 
agricole residue. 

 Progressivo degrado delle aree agricole 
marginali e perdita di valore ecologico del 
mosaico rurale. 

 Incremento del rischio idraulico e di 
erosione per impermeabilizzazione diƯusa 
e scarsa capacità di drenaggio naturale. 

 EƯetti dei cambiamenti climatici (ondate di 
calore, siccità, inquinamento atmosferico) 
amplificati dalla carenza di verde urbano e 
dalla bassa resilienza del sistema 
territoriale. 

 Rischio di perdita di identità paesaggistica e 
di valore ambientale nelle aree periurbane 
soggette a usi impropri o transitori. 

 
  

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Contenimento del consumo di suolo: Applicare criteri di rigenerazione urbana e di 

riuso delle aree dismesse, promuovendo interventi di densificazione controllata nei 
tessuti già urbanizzati e di recupero del patrimonio edilizio esistente. 

 Riconnessione ecologica e valorizzazione del mosaico agroambientale: Potenziare la 
rete ecologica comunale con azioni di rimboschimento e ripristino degli habitat lineari 
lungo corsi d’acqua e margini agricoli, favorendo la continuità con la rete ecologica 
regionale (REM). 

 Tutela delle aree agricole di pregio e multifunzionalità rurale: Sostenere pratiche 
agricole estensive, agricoltura biologica e filiere corte nelle aree collinari e di pianura, 
per contrastare la frammentazione fondiaria e la perdita di suolo produttivo. 

 Riqualificazione paesaggistica delle infrastrutture: Integrare fasce verdi e barriere 
ecologiche lungo la viabilità principale, la ferrovia e il perimetro aeroportuale per 
mitigare l’impatto visivo e acustico, migliorando la resilienza ecosistemica. 

 Rete del verde urbano e servizi ecosistemici: RaƯorzare il sistema del verde pubblico 
e di prossimità, privilegiando interventi di forestazione urbana e parchi di connessione 
tra i quartieri, con funzione ecologica, ricreativa e climatica. 



 
 

  

 Gestione integrata delle risorse idriche: Valorizzare i corsi d’acqua minori e i fossi 
come elementi strutturanti del paesaggio agrario e urbano, attivando misure di 
rinaturalizzazione e contenimento del rischio idraulico. 

  



 
 

  

A2.4 Carta delle dinamiche di trasformazione dell'uso del suolo 
L’elaborato A2.4 rappresenta la Carta delle dinamiche di trasformazione dell’uso del suolo, costruita 
secondo la metodologia della Valutazione Storico Ambientale (VASA) definita dalla Rete Rurale Nazionale 
(RRN) e recepita dall’Atto di indirizzo regionale per la redazione dei Quadri Conoscitivi VAS (Regione 
Marche). 

L’obiettivo principale è la valutazione del grado di conservazione del paesaggio storico rurale e la 
ricostruzione delle trasformazioni d’uso intervenute nel territorio comunale nel periodo compreso tra la 
metà del Novecento e l’attualità. 

L’elaborato consente di: 

 individuare le aree di maggiore permanenza del paesaggio agrario storico; 
 riconoscere le aree di transizione e trasformazione dovute a processi di intensificazione agricola, 

abbandono, riforestazione o urbanizzazione; 
 valutare la coerenza delle trasformazioni con gli indirizzi di sostenibilità e con gli obieƫvi della 

Strategia Regionale per la Biodiversità e della LR 19/2023 – Norme per il governo del territorio.   

 

a. Metodologia di costruzione 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

  

 

 

 

 

 →

→

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

  

 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

L’elaborato mette in evidenza, su base uniforme (cella 625 m²), le principali tendenze di trasformazione 
avvenute tra 1984 e 2025. In particolare: 

 la fascia costiera e valliva evidenzia processi di Antropizzazione, in linea con la concentrazione 
di tessuti urbani, infrastrutture e funzioni produttive; 

 i settori agricoli collinari mostrano episodi di Estensivizzazione (riduzione degli input colturali) 
e, localmente, Forestazione per successione naturale; 

 i processi di Intensivizzazione sono puntuali e connessi a comparti agricoli consolidati; 
 la gran parte delle celle conferma una condizione di Invariato, soprattutto nelle aree agricole 

stabili e nei contesti naturali a bassa pressione. 

L’elaborato fornisce quindi una lettura evolutiva del territorio e supporta le decisioni del PUG in materia di 
contenimento del consumo di suolo, riqualificazione e riequilibrio ecologico. 

c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Metodologia omogenea e 
riproducibile (reticolo 25×25 m) 

 Chiarezza interpretativa con 7 
dinamiche VASA 

 Disallineamenti locali tra perimetri 
storici e recenti (scala/fonte) 

 Possibili residui di incertezza nelle 
celle prossime ai confini di poligono 

 Assenza di dati gestionali (caparbietà 
agronomiche, cicli colturali) 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Riqualificazione di aree 

estensive e margini urbani con 
soluzioni naturali 

 Connessioni ecologiche e 
incremento di forestazione nei 
versanti idonei 

 Riconversione di superfici 
artificiali obsolete verso usi 
estensivi 

 Ulteriore consumo di suolo in 
fascia costiera/valliva 

 Frammentazione degli ambiti 
agricoli e dei corridoi ambientali 

 Pressioni infrastrutturali e rischi 
idro-geomorfologici 

 
 
 
 
 
 

 
  



 
 

  

INDICAZIONI OPERATIVE 
Integrare le evidenze della carta VASA nella valutazione delle trasformazioni ammissibili del PUG, 
con particolare attenzione agli ambiti in Antropizzazione e ai margini urbani. 
 
Favorire interventi di Estensivizzazione/Forestazione nelle aree idonee (versanti, margini agricoli, 
fasce di rispetto), anche come misure di mitigazione climatica e continuità ecologica. 
 
Rafforzare la riconversione di superfici artificiali sottoutilizzate verso usi a minore pressione (verde, 
suoli permeabili, servizi ecosistemici). 
 

  



 
 

  

A2.5 Carta del suolo consumato 

a. Metodologia di costruzione 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

 

 

 

 

o 
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c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 

 

 

 
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 
 

 

 
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INDICAZIONI OPERATIVE 
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A2.6a Carta della permeabilità urbana 

a. Metodologia di costruzione 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

 

 

 

 

c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Buona disponibilità di superfici permeabili 
nelle aree collinari e agricole; 

 Presenza di parchi e aree verdi urbane 
diffuse, seppur frammentate; 

 Potenzialità di recupero ambientale nelle 
aree di margine e lungo i corsi d’acqua. 

 Elevata impermeabilizzazione del suolo nella 
fascia cosƟera e produƫva; 

 Carenza di spazi drenanƟ nelle zone 
densamente edificate; 

 Frammentazione delle aree verdi e ridoƩa 
connessione ecologica tra urbano e rurale. 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Implementazione di strategie di 

drenaggio urbano sostenibile (SUDS) e 
rinaturalizzazione diffusa; 

 Incremento della copertura arƟficiale legata a 
nuove infrastruƩure o loƫzzazioni; 



 
 

  

 Riqualificazione delle aree pubbliche e 
industriali con soluzioni a maggiore 
permeabilità; 

 Possibilità di miƟgare i fenomeni di isola di 
calore e di ridurre il rischio idraulico 
urbano 

 Peggioramento del deflusso meteorico e 
aumento degli evenƟ di allagamento 
localizzato; 

 Riduzione della capacità di resilienza climaƟca 
del sistema urbano. 

 
  

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Promuovere intervenƟ di de-impermeabilizzazione progressiva delle superfici urbane, 

privilegiando materiali drenanƟ e soluzioni verdi; 
 Integrare il tema della permeabilità con la valutazione microclimaƟca e la gesƟone delle acque 

meteoriche nei nuovi progeƫ di trasformazione; 
 IncenƟvare la creazione di infrastruƩure verdi e blu con funzione ecologica e idrologica; 
 Definire indicatori di bilancio della permeabilità urbana come parametro di sostenibilità per i 

futuri piani aƩuaƟvi; 
 Valorizzare le aree collinari come serbatoi naturali di drenaggio e ricarica delle falde, 

salvaguardandone l’integrità da ulteriori pressioni edificatorie. 

  



 
 

  

A2.6b Carta del microclima urbano 

a. Metodologia di costruzione 

 

 

 

 

 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

 

 

 
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c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Presenza di ampie aree verdi e agricole 
che favoriscono la miƟgazione termica. 

 Elevata concentrazione di superfici arƟficiali 
con picchi termici persistenƟ; 

 RidoƩa dotazione di verde urbano conƟnuo e 
insufficiente ombreggiamento; 

 Vulnerabilità termica del fronte cosƟero e 
delle aree produƫve. 

OPPORTUNITÀ MINACCE 

 Valorizzazione delle aree agricole e fluviali 
come corridoi di venƟlazione e serbatoi 
termici. 

 Incremento della temperatura media e della 
frequenza delle ondate di calore; 

 Ulteriore impermeabilizzazione del suolo con 
aggravamento dell’effeƩo isola di calore; 

 Riduzione della resilienza urbana in assenza di 
misure correƫve diffuse. 

 
  

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Individuare aree prioritarie per intervenƟ di raffrescamento urbano (alberature, parchi lineari, 

giardini di quarƟere, teƫ verdi); 
 Promuovere materiali e pavimentazioni rifleƩenƟ o drenanƟ per ridurre l’accumulo di calore; 
 Integrare il tema del microclima nelle poliƟche di rigenerazione e de-impermeabilizzazione 

urbana; 
 IsƟtuire un sistema di monitoraggio periodico delle temperature superficiali, per verificare nel 

tempo gli effeƫ delle poliƟche di adaƩamento climaƟco. 

  



 
 

  

A2.7 Carta degli impianƟ e delle reƟ tecnologiche 

a. Metodologia di costruzione 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

 

 

 

 

 

 

 
 

 



 
 

  

 
 
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c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 
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OPPORTUNITÀ MINACCE 
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INDICAZIONI OPERATIVE 
 
 

 
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A2.8 Carta delle aree ed immobili degradaƟ nel territorio urbano 

a. Metodologia di costruzione 

 

 

 

 

 

 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Presenza di un patrimonio consistente di 
aree dismesse in ambiƟ urbanizzaƟ e 
serviƟ; 

 Condizioni di degrado fisico e ambientale 
diffuse, in alcuni casi con presenza di 
contaminazione dei suoli; 



 
 

  

 Disponibilità di aree pubbliche (comunali 
e statali) che consentono una gesƟone 
direƩa dei processi di rigenerazione; 

 Localizzazione strategica lungo assi 
infrastruƩurali e in prossimità di aree 
produƫve in trasformazione. 

 Frammentazione delle proprietà e complessità 
amministraƟva nel riuso dei beni pubblici; 

 Scarsa aƩraƫvità economica e immobiliare 
delle aree marginali. 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Possibilità di impostare un programma 

integrato di rigenerazione urbana e 
territoriale, coordinato tra enƟ 
proprietari; 

 Recupero e rifunzionalizzazione delle ex 
aree militari come poli di innovazione, 
cultura, logisƟca o parchi territoriali; 

 Riduzione del consumo di suolo aƩraverso 
il riuso di aree già urbanizzate e il 
riprisƟno di spazi verdi urbani. 

 Rischio di ulteriore degrado e perdita di valore 
dei beni in assenza di intervenƟ tempesƟvi; 

 Persistenza di confliƫ d’uso o vincoli 
ambientali che ostacolano la riconversione. 

 
  

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Individuare ambiƟ prioritari di rigenerazione (in parƟcolare lungo la valle dell’Esino e la fascia 

cosƟera), in cui promuovere progeƫ integraƟ pubblico-privaƟ; 
 Prevedere specifiche strategie di rifunzionalizzazione per le aree militari dismesse, orientate a 

usi compaƟbili e innovaƟvi (servizi pubblici, funzioni culturali, spazi verdi o ricerca); 
 Introdurre meccanismi perequaƟvi e incenƟvi urbanisƟci per favorire il riuso del patrimonio 

privato degradato; 
 Integrare la carta con la Valutazione Ambientale Strategica e con le poliƟche di adaƩamento 

climaƟco, in modo da privilegiare intervenƟ che migliorino la resilienza e la qualità ambientale 
urbana. 

 


