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A4 SISTEMA DELLA PIANIFICAZIONE URBANISTICA COMUNALE VIGENTE 
 

 
  



 
 

  

A4.2a Carta delle dotazioni urbanisƟche e territoriali 

a. Metodologia di costruzione 

 

 

 

 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Buona concentrazione di dotazioni 
pubbliche nei nuclei urbani 
principali 

 Presenza di poli strategici 
(aeroporto, area produttiva, 
impianti sportivi maggiori) 

 Sistema di servizi coerente con la 
struttura lineare costiera 

 Carenze di servizi di prossimità nei 
quartieri periferici 

 Discontinuità territoriale tra aree servite e 
non servite 

 Limitata disponibilità di aree per nuove 
dotazioni 
 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Possibilità di integrazione con i sistemi 

scolastici e sportivi esistenti 
 Riqualificazione dei vuoti urbani come 

nuove polarità locali 
 Coordinamento con i comuni limitrofi 

per servizi sovracomunali 

 Progressiva obsolescenza funzionale 
di alcune attrezzature pubbliche 

 DiƯicoltà di accessibilità pedonale in 
alcune aree residenziali 



 
 

  

  Rischio di duplicazione o 
sovrapposizione funzionale dei servizi 

 
 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Favorire il riequilibrio territoriale delle dotazioni, promuovendo l’accessibilità e l’integrazione 

funzionale tra servizi esistenti. Potenziare il ruolo dei poli strategici mediante connessioni 
ciclo-pedonali e interventi di qualificazione degli spazi pubblici. 

 



 
 

  

A4.2b Carta delle dotazioni urbanisƟche e territoriali per categorie funzionali 

 

o 

o 

o 

o 

o 

o 

o 

o 

 

 

a. Metodologia di costruzione 

 

 

 

a. ContenuƟ conosciƟvi 

 

 

 



 
 

  

 

 

b. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Sistema di dotazioni articolato e 
coerente con la struttura urbana 

 Buona distribuzione di attrezzature 
sportive e scolastiche 

 Presenza diƯusa di verde pubblico e 
spazi per il tempo libero 

 Carenze di attrezzature sanitarie e 
culturali 

 Scarsa integrazione tra spazi verdi e 
percorsi pedonali 
 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Possibilità di potenziamento delle 

funzioni di servizio in spazi 
sottoutilizzati 

 Coordinamento con la pianificazione di 
area vasta per standard sovracomunali 

 Riqualificazione delle aree a verde per 
migliorare la qualità urbana 

 Riduzione delle risorse per 
manutenzione e gestione 

 Progressiva saturazione delle aree 
centrali 

 Mancanza di spazi liberi nei quartieri 
più densi 

 
 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI OPERATIVE 
 

 Definire una mappa di riequilibrio delle dotazioni, individuando le aree carenti e i comparti in 
cui concentrare nuovi servizi o spazi pubblici  
 

 Integrare la pianificazione delle dotazioni con il sistema della mobilità sostenibile, assicurando 
accessibilità pedonale e ciclabile ai poli scolastici, sportivi e culturali  
 

 Prevedere un monitoraggio periodico degli standard urbanistici per verificare l’adeguatezza 
quantitativa e qualitativa dei servizi rispetto all’evoluzione demografica.  
 

 



 
 

  

A.4.2c Carta della qualità, accessibilità e criƟcità delle dotazioni urbanisƟche e 
territoriali 

 

 

a. Metodologia di costruzione 

 

 

 

 

 

b. ContenuƟ conosciƟvi 

 

 

 

 



 
 

  

 

c. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Buona accessibilità e 
concentrazione di servizi nelle aree 
centrali 

 Presenza di dotazioni pubbliche in 
contesti urbanizzati e serviti da 
trasporto pubblico 

 Buon livello di manutenzione 
generale delle strutture principali 

 Condizioni ambientali penalizzanti per 
molti servizi (rumore, inquinamento, 
traƯico) 

 Carenza di connessioni verdi e percorsi 
pedonali tra le dotazioni 

 Scarsa qualità percettiva e carenza di 
spazi di sosta e aggregazione in alcune 
aree urbane 

 Limitata oƯerta di dotazioni nei quartieri 
collinari 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Riqualificazione funzionale e 

ambientale delle dotazioni esistenti 
mediante interventi di mitigazione e de-
impermeabilizzazione 

 Integrazione con le politiche di mobilità 
dolce e verde urbano 

 Introduzione di criteri di qualità urbana 
e ambientale nelle future previsioni di 
servizio del PUG 

 Riuso di spazi pubblici sottoutilizzati 
come nuove centralità di quartiere 

 Persistenza delle pressioni acustiche e 
atmosferiche generate da aeroporto, 
ferrovia e industria API 

 Progressiva obsolescenza strutturale 
di alcuni edifici pubblici 

 Difficoltà di reperimento di aree per 
nuove dotazioni in contesti già saturi 

 
 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Introdurre un sistema di valutazione della qualità urbana delle dotazioni pubbliche, integrando 

parametri ambientali, accessibilità e sostenibilità 
 Individuare ambiti prioritari di riqualificazione funzionale e ambientale, in particolare nella 

fascia costiera e nei pressi delle infrastrutture principali 
 Promuovere interventi di mitigazione acustica, rinverdimento e drenaggio urbano sostenibile 

(SUDS) nelle aree a maggiore pressione 
 Integrare le politiche per la “città pubblica” con la rete di mobilità dolce e verde urbano, 

raƯorzando i collegamenti pedonali e ciclabili tra scuole, parchi e servizi 



 
 

  

 Incentivare la rifunzionalizzazione di immobili pubblici sottoutilizzati per funzioni sociali, 
culturali o ambientali 

 Utilizzare la carta come base per la definizione di indicatori di qualità a supporto delle strategie 
di rigenerazione urbana previste dal PUG 



 
 

  

A4.2d Accessibilità delle aƩrezzature scolasƟche 

c. Metodologia di costruzione 

 

 

 

 

 

 

 

 

d. ContenuƟ conosciƟvi 

 

 

 

 



 
 

  

 

e. Sintesi diagnosƟca 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Buona distribuzione dei plessi 
scolastici nei centri abitati 
principali 

 Elevato livello di accessibilità 
pedonale per le scuole di infanzia e 
primaria 

 Presenza di un sistema scolastico 
integrato tra Falconara e 
Castelferretti 

 Scarsa copertura pedonale dei quartieri 
collinari e delle aree di margine 

 Discontinuità della rete di percorsi sicuri 
verso le scuole 

 Limitata accessibilità per le scuole 
secondarie superiori 

 Mancanza di infrastrutture ciclabili 
dedicate ai percorsi casa–scuola 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Integrazione del sistema scolastico con 

la rete di mobilità dolce e TPL 
 Miglioramento della qualità e sicurezza 

degli spazi pubblici in prossimità delle 
scuole 

 Utilizzo dei risultati dell’analisi per la 
programmazione delle nuove dotazioni 
scolastiche e degli interventi di 
rigenerazione urbana 

 Riduzione della popolazione 
scolastica che può compromettere la 
sostenibilità di alcuni plessi 

 Rischi legati alla sicurezza stradale e 
alla congestione veicolare in 
prossimità degli istituti 

 

 
 

 

 

 

 

 

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Integrare le informazioni della carta nel quadro dei servizi educativi comunali, individuando le 

aree prioritarie per nuovi plessi o ampliamenti 
 Promuovere la mobilità scolastica sostenibile, attraverso la progettazione di percorsi pedonali 

protetti, piste ciclabili e sistemi di “pedibus” o “bike to school” 
 Migliorare la connessione tra quartieri e poli scolastici mediante il potenziamento del trasporto 

pubblico locale e dei parcheggi di sosta temporanea 
 Prevedere criteri di accessibilità universale e sicurezza per le nuove attrezzature scolastiche 
 Integrare le politiche scolastiche con la pianificazione della mobilità urbana e del verde 

pubblico, in modo da garantire percorsi ombreggiati, sicuri e inclusivi. 

  



 
 

  

A.4.3 Carta delle aree di espansione o accordi di programma 

ID TIPO DENOMINAZIONE ATTUAZIONE ALTRO 
A PEEP Tesoro Non attuato Adozione: CC_39_26-05-2005 

Approvazione: CC_95_30-09-
2005 

B Piano attuativo SAT B1 ZUT1 SZB Non attuato Adozione: CC_20_10-03-2010-
GC_198_17.05-2013 
Approvazione: CC_59_08-07-
2010-GC_347_02-09-2014 

C Piano di 
lottizzazione 

SAT B1 ZUT2 SZB Non attuato Adozione: CC_61_18-09-2006 
Approvazione: CC_38_26-04-
2007 

D Piano di 
lottizzazione 

SATB1_ZUT1_SOTTOZONE 
A D _PDL_VARIANTE2016 

Attuato Adozione: GC_20_04_02_2016 
Approvazione: 
GC_n.347_22_09_2016 

E Piano di 
lottizzazione 

SAT B1 ZUT1 SZ A e D Attuato Adozione: CC_8_21_01_2008 
Approvazione: 
CS_n.32_23_04_2008 

F Piano di 
utilizzazione del 
litorale sud 

LITORALE SUD Attuato Adozione: DGC_245_05-07-2023 
Approvazione: DGC_318_21-09-
2023 

G Piano 
particolareggiato 

LITORALE NORD Sospeso  

H Piano 
particolareggiato 

CENTRO CITTA ZONA A Parzialmente 
attuato 

Adozione: DL_111_06_04_2023 
Approvazione: 
DL_276_10_08_2023 

I Piano 
particolareggiato 

CENTRO STORICO 
CASTELFERRETTI 

Attuato Adozione:……………………………… 
Approvazione:……………………… 

L Piano 
particolareggiato 

FALCONARA ALTA Attuato Adozione:…………………………….. 
Approvazione:……………………… 

M PIP VIA CONSORZIO Non attuato Adozione: CC_10_26-01-2006 
Approvazione: CP_9_18-10-2007 



 
 

  

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 Pianificazione futura in continuità e 
coerenza con quella previgente, 
garantendo una visione complessiva e 
non frammentaria dello sviluppo 
urbano. 

 Eventuale situazione giuridica complessa 
(es. procedure fallimentari, contenziosi, 
accordi di programma decaduti) che può 
determinare lo stallo di alcune 
trasformazioni. 

 Previsioni di nuova urbanizzazione non 
attuate e oggi potenzialmente 
sovradimensionate rispetto ai reali 
fabbisogni demografici e insediativi. 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 Possibilità di ridefinire e razionalizzare le 

previsioni non attuate per ridurre il 
consumo di suolo e orientare le 
trasformazioni verso il recupero del 
tessuto urbano esistente. 

 Rischio di opposizione o inerzia da parte di 
soggetti privati contrari a modifiche delle 
previsioni edificatorie o riduzione dei diritti 
acquisiti. 

 
 
 
  

 

   

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Verifica dell’opportunità/esigenza di conferma delle previsioni non attuate di nuova 

urbanizzazione, in un’ottica di contenimento del consumo di suolo e di incentivo agli 
interventi di rigenerazione del tessuto; 

  



 
 

  

A.4.4 Carta delle aree di riqualificazione/rigenerazione 

ID TIPO DENOMINAZIONE ATTUAZIONE ALTRO 
A PDR LA CORTE Attuato 

 
Adozione: CC_8_13-01-2004 
Approvazione: CC_50_26-05-2004 

B PDR LAGHI FOSSATELLO Parzialmente attuato Adozione: CC_6_26-01-2006 
Approvazione: CC_63_18-09-2006 

C PDR ROCCA PRIORA Non attuato Adozione: CC_130_21-12-2005 
Approvazione: CS_25_11-04-2008 

D PDR SAT B2 ZET 1 SZ18 Non attuato Adozione: CC_82_12-09-2005 
Approvazione: CC_5_26-01-2006 

E PDR SAT B2 ZET 1 SZ27 Non attuato Adozione: CC_11_28-01-2005 
Approvazione: CC_45_27-05-2005 

F PDR VILLANOVA CENTRO Parzialmente attuato Adozione: CC_78_28-09-2004 
Approvazione: CC_118_28-11-
2005 

G PDR EX ENEL - NICOLAI Attuato 
 

Adozione: CC_87_27-11-2006 
Approvazione: CC_83_03-08-2007 

H PDR SATB1_ZUR1_UA29 Attuato 
 

Adozione: CC_66_18-09-2006 
Approvazione:……………………… 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

Potenziale recupero di porzioni di città già 
infrastrutturate, con riduzione del 
consumo di suolo e miglioramento della 
qualità urbana complessiva. 

Scarsa attrattività economica di alcune aree 
degradate o marginali, che rende difficile il 
coinvolgimento di investitori privati. 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
Possibilità di attivare strumenti innovativi 
di partenariato pubblico-privato e 
perequazione per superare la 
frammentazione della proprietà. 
 
Valorizzazione del patrimonio edilizio 
esistente con funzioni miste (residenziale, 
produttivo, servizi, spazi pubblici), 
migliorando la vitalità urbana. 

Complessità procedurali e burocratiche 
legate alla frammentazione della proprietà e 
alle condizioni giuridiche di alcune aree (es. 
contenziosi, fallimenti, vincoli ambientali). 



 
 

  

 
 

   

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Resistenze politiche o sociali alla revisione delle previsioni edificatorie, soprattutto da parte 

di soggetti privati che detengono aree già pianificate. 

 
  



 
 

  

A.4.5 Carta delle aree con vincoli preordinaƟ all'esproprio e zone bianche 

QUADRO DIAGNOSTICO 
PUNTI DI FORZA PUNTI DI DEBOLEZZA 

 

 

 

 

 

 

 

OPPORTUNITÀ MINACCE 
 

 

 

 

  
 

   

INDICAZIONI OPERATIVE 
 Verifica delle aree interne al perimetro del Territorio urbanizzato, oggetto di decadimento del 

vincolo espropriativo, in un’ottica di ricucitura del tessuto e di qualificazione del sistema della 
città pubblica. 


