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Comune di Faenza 
Settore Territorio 

 
 

  

  PIÙ SOSTENIBILITÀ = PIÙ VOLUME 
“Dal 1998 nel PRG di FAENZA incentivata la qualità ambientale” 

 

C o n  l ’ a p p r o v a z i o n e  d e l  P R G   n e l  1 9 9 8  e  d e l  r ec e n t e  P i a n o S t r u t t u r a l e  C o m u na l e  
( P S C )  ne l  2 0 0 9  i l  C om u n e  d i  F a e n z a  c o n f e r m a  u n a  d i s c i p l i n a  in  v i g o r e  d a  1 0  a n n i  ch e  
c o n s e n t e  d i  a m p l i a r e  g l i  e d i f i c i  ( o l t r e  g l i  i n d i c i  n o r m a t i v i )  i n  c a m b i o  d i  b i o e d i l i z i a ,  
s o s t e n i b i l i t à  a m b i e n t a l e  e  q u a l i t à  e s t e t i ca .  

 

A t t r a v er s o  g l i  i n c e n t i v i  u r b a n i s t i c i ,  c h e  v a n n o  a d  i n t e r e s s a re  i n  m o d o  d i f f e r e n z ia t o  
m o l t i s s i m e  s i t u a z i o n i ,  e  l ’ a p p l i c a z i o n e  d i  n o r m a t i v e  f l e s s i b i l i  è  p o s s i b i l e  a t t u a r e  
i n t e r v e n t i  d i  s o s t e n i b i l i t à  a m b i e n t a l e  ( b io e d i l i z i a ) ,  a r c h i t e t t ur e  d i  p r e g i o  e  q u a l i t à  
d e g l i  s p a z i  p u b b l i c i .  

L ’ i n i z i a t i v a  s i  c a r a t te r i z z a  a n c h e  p e r  l a  s e m p l i f i c a z i o n e  d e l le  n o r m e  e  l ’ u t i l i z z o  d i  
r e g o l e  n o n  p r e s c r i t t i v e  m a  p re s u n t i v e .  

I n  p a r t i c o l a r e  s u g l i  e d i f i c i  e s i s t e n t i  ( in  c a m p a g n a  e  n e l  c e n t r o  s t o r i c o )  s i  d à  l a  
p o s s i b i l i t à  d i  m o d i f i c a r e  l e  r e g o l e  pr e s t a b i l i t e  s e n z a  n ec e s s i t à  d i  v a r i a r e  i l  P R G .  

I l  m e t o d o ,  c h e  p u ò  a p p a r i r e  r i v o l u z i o n a r io ,  i n  r e a l tà  c o s t i t u i s c e  u n a  n o r ma  di  b uo n  
s e n s o ;  n e l l a  p ra t i c a  è  i l  p r o g e t t o  ( i l  p e r m e s s o  d i  c o s t r u i r e )  c h e  d e f i n i s c e  co n  
e s a t t e z z a ,  a  se g u i t o  d i  a n a l i s i  s t o r i c h e  p u n t u a l i ,  i l  g i u s t o  m o d o  d i  i n t e r v e n i r e  
n e l l ’ i m m o b i l e .  

 

Q u a l e  p o t e v a  e s s e re  u n  m e c c a n i s m o  i n  g r a d o  d i  i n c e n t i v a r e  i  t e c n i c i ,  g l i  i m p r e n d i t o r i ,  
i  c i t t a d i n i  a  v a l u t a r e  i n  t e r m i n i  f a t t i b i l i  i n t e r v e n t i  a n c o r a  o g g i  e s t r a n e i  a l l a  p r a t i c a  
e d i l i z i a  c o r r e n t e ,  q u a l i  a d  e s e m p i o  l a  b i o e d i l i z i a ,  ma g g i o r i  q u a n t i t à  d i  e n e r g i e  
r i n n o v a b i l i ,  i l  r i sp a rm i o  i d r i c o ,  ma g g i o r e  q u a l i t à  a r c h i t e t t o ni c a ?  

L a  r i s p o s t a  s e m p l i c e ,  m a  e f f i c a c e  è  s t a t a  q u e l l a  d i  c o n c e d e r e  i n c e n t i v i  v o l u m e t r i c i  
c o n f i d a n d o  n e l l a  cu l t u r a  d e l  p r o g e t t o  s e n z a  a d a g i a r s i  s u l l e  p r e s u n t e  c e r t ez z e  
q u a l i t a t i v e  r i p o s t e  n e l l e  n o r m a t i v e  d i  a t t u a z i o n e .  

 

S i  f a v o r i s c e  i n  q u e s t o  m o d o  l a  c o s t r u z i o n e  d i  e d i f i c i  d i  a r c h i t e t t u r a  p i ù  q u a l i f i c a t a ,  
c o n  s i s t e m i  d i  r i s p a r m i o  e n e r g e t i c o ,  e n e r g i a  s o l a r e ,  t e t t i  g i a r d i n o ,  p a r e t i  v e rd i ,  
m a t e r i a l i  n a t u ra l i ,  ma g g i o r i  s p a z i  a  s e r v i z i ,  r e c u p er o  d e l l e  a c qu e ,  e c c .  

 

D i e t r o  a  q u e s t a  i de a  s e m p l i c e  d i  c o in v o l g i m e n t o  d e l  p r i v a t o  i n  u n  o t t i c a  d i  
s u s s i d i a r i e t à ,  s o n o  be n  p r e s e n t i  i  f o n d a me n t i  d e l l ’ u r b a n i s t i c a  s o s t e n i b i l e  e  n o n  d e l l a  
d e r e g o l a m e n t a z i o n e :  u n  m e t o d o  c h e  F a e n z a  h a  i n t r o d o t t o  d a  o l t r e  1 0  a n n i .  

I n f a t t i  a l  d i  l à  d e l l e  t e o r i e ,  l e  r e a l i  q u e s t i o n i  c h e  s i  t r o v a n o  a d  a f f r o n t a r e  i  C o m u n i  
p o s s o n o  e s s e r e  c o s ì  s i n t e t i z z a t e :  

-  o t t e n e r e  d a l  p r i v a t o ,  s e n z a  e s p r o p r i ,  a r e e  e d i f i c a b i l i  e  p er  s e r v iz i ;  

-  r e a l i z z a r e  q u a r t i e r i  be l l i ,  c r ea t i v i ,  v i v i b i l i ;  

-  p r o g e t t a r e  q u a r t ie r i  a  b a s s i s s i m o  c o n s u m o  e n e r g e t i c o ;  

-  c o n s u m a r e  m e n o  t e r r e n o  a g r i c o l o  p o s s i b i l e  e ,  c o m u n qu e ,  d a r e  u n a  r i s p o s t a  
m o l t e p l i c e  a l l e  e s i g en z e  i n s e d i a t i v e  u r b a ne .  
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L e  q u a t t r o  p a r o l e  c h i a v e ,  d i  c o n s e g u e n z a ,  s o n o :  a c c o r d i ,  q u a l i t à ,  s o s t e n i b i l i t à ,  
d e n si t à .  

L o  s t r u m e n t o  p r i n c i p a l e ,  p e r  a s s i c u ra r e  l a  s o s t e n i b i l i t à  e c o n o m i c a  a d  u n  p r o g r a m m a  
c o s ì  a m b i z i o s o ,  è  q u e l l o  d e l l ’ a c c o r d o  u rb a n i s t i c o ,  o  p a t t o  o p e r a t i v o  c o n  i l  p r i va t o  
i m p r e n d i t o r e ,  n e l l e  su e  v a r i e  a r t i c o l a z i o n i  ( p e r e q u a z i o n e ,  c o m p e n s a z i o n e ,  i n c e n t i v i )  
d a  a p p l i c a re  i n  o g n i  s i t u a z i o n e  t e r r i t o r i a le .  

S e ,  c o n  l a  p e re q u a z i on e  u r b a n i s t i c a ,  l ’ o b i e t t i v o  è  q u e l l o  d i  i n c r e m e n t a r e  i l  p a t r i m o n i o  
p u b b l i c o  d i  a r e e  e d i f i c a b i l i ,  p e r  a s s o l v e r e  a d  e s i g e n z e  a b i t a t i ve  e c o n o m i c h e  e  s o c i a l i ,  
i l  t e m a  de l l ’ i n c e n t i v o  u r b a n i s t i c o  ( a t t r a v e r s o  l a  c o n c e r t a z i o n e ) ,  g i à  da  m o l t i  a n n i  
s p e r i m e n t a t o ,  c o n s e n t e  i n  o g n i  s i t u a z i o n e  d i  p r e m i a r e  l a  q u a l i t à  e  l a  s o s t e ni bi l i t à ,  
a n d a n d o  b e n  o l t r e  q u a n t o  s t a b i l i t o  d a l l a  l e g i s l a z i o n e  d i  s e t t o re  ( e n e r g i e  r i n n o v a bi l i ,  
r i s p a r m i o  e ne r g e t i c o ,  c o n s u m o a c qu a ,  e c c . . . )  

 
 

Piano Regolatore Comunale (PRG) comune di Faenza 
(approvato il 29.04.1998) 
 

Piano Strutturale Comunale (PSC) comune di Faenza 
(approvato il 21.01.2010) 
    

    

Ent i tà  d e i  p r i n c i p a l i  i ncen t i v i  a  s e cond a  d e l l e  v a r i e  z one  urbani s t i ch e  e  l a  co r r i sp ond e nte  p re s taz i on e  r i ch i e s ta  
 

ZONA INCENTIVO PRESTAZIONE 

   

Edifici residenziali in zona urbana + 20% Volume Bioedilizia 

Edifici residenziali in zona urbana Chiusura di terrazzi e lastrici di copertura Bioedilizia 

Zone di completamento residenziali + 20% volume Bioedilizia 

Zone di nuova  urbanizzazione residenziale + 20% volume 
Bioedilizia e realizzazione di  
opere pubbliche integrative 

Nuove zone residenziali 
50% dell’area viene lasciato  

alla iniziativa privata 
50% dell’area ceduta al Comune  
per edifici di edilizia economica 

Zone di nuova urbanizzazione  
residenziale e servizi 

+ Volume Cessione di maggiori aree pubbliche 

Zone di nuova  urbanizzazione  
residenziale e servizi 

+ Volume 
Parte del volume riservato 
alla edificabilità pubblica 

Ambiti urbani + Volume Superficie aggiuntiva di fotovoltaico 

Nuove abitazioni rurali +10 % SUL (Superficie Utile Lorda) 
Bioedilizia e ampliamento  

del verde privato 

   

Edifici produttivi esistenti 
 residenza fino al 30% 
della SUL dell’edificio 

Bioedilizia 

Zone di completamento produttive Maggiore altezza di un piano dell’edificio Tetto giardino 

Zone di nuova urbanizzazione  
prevalentemente produttiva 

Notevole ampliamento delle funzioni pregiate 
(commercio, residenza, ecc...) 

Bioedilizia, tetti giardino e pareti verdi 
10%-15% di terreno edificabile al Comune 

   

Edifici produttivi da dismettere + 20% volume 
Bioedilizia e realizzazione di  
opere pubbliche integrative 

Edifici produttivi da dismettere 
Residenza fino al 90%  
del volume esistente 

4% di SUL ceduta al Comune  
al piano terra degli edifici 

   

Ambiti  di riqualificazione  
architettonica e ambientale 

+ 50% volume 
Bioedilizia, riordino aree di pertinenza, 

ampliamento del verde privato 

Nuovi ambiti di urbanizzazione del PSC 
incentivo volumetrico 

pari a 0,10 - 0,15 mq/mq  
Premio per  accoglienza di volumi dall’esterno, 
per la sostenibilità e riqualificazione ambientale 
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1998 – 2008 I risultati raggiunti in 10 anni di incentivi 
 

    

L’aumento dei residenti (~ + 6,3%): 

La popolazione nel 1998: ab. 53.565 

La popolazione nel 2008: ab. 56.922  

 

2 quartieri pubblici in bioedilizia per un totale di ~ 500  appartamenti 

 

Circa 250 unità immobiliari PRIVATE in BIOEDILIZIA 

 

Dal 1998 al 2008 acquisizione gratuita di aree per servizi pubblici pari a ~ ha 100 
corrispondenti ad uno  standard per abitante di ~ 17,5 mq/ab 

Grazie a questo incremento avvenuto con la concertazione la quantità totale  
di aree pubbliche per abitante, al  2008, è paria a ~ 34,6 mq/ab 

 

L’acquisizione gratuita al patrimonio pubblico disponibile, attraverso accordi, di aree 
residenziali pari a ~ ha 10 

Il questo modo il Comune dispone di una edificabilità pubblica di ~ mc 80.000  
(circa 250 appartamenti) 

 

La realizzazione di ~ 40 km di piste ciclabili 

 

La riduzione dei tempi per il rilascio del Permesso di Costruire:  

58 giorni (nel 1998)  

38 giorni (nel 2008) 

 


