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Num. Prop. : 1333

Determinazione n.   2314 del 22/11/2013

OGGETTO: COMUNE FANO - PARERE MOTIVATO AI SENSI DELL¿ART. 15  D.LGS. 152/06 

S.M.I. - PROCEDURA DI VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA (VAS) ¿ VARIANTE 
PARZIALE AL VIGENTE P.R.G. RELATIVA AL COMPARTO EDIFICATORIO DI CUI ALLA 
SCHEDA ST3_P06 (EX ZUCCHERIFICIO).

IL DIRIGENTE DEL  SERVIZIO 12

URBANISTICA - PIANIFICAZIONE TERRITORIALE -V.I.A. -V.A.S. -AREEE PROTETTE

BARTOLI MAURIZIO

Visto il  D.Lgs.  152/2006  concernente  le  norme in  materia  ambientale  e  nella  parte  seconda 

recante le disposizioni relative alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica;

Visti il D.Lgs. 4/2008 e il D.Lgs. 128/2010 recanti modifiche ed integrazioni al D.lgs. 152/2006, di 

seguito denominato D.lgs. 152/06 e ss.mm.ii.;

Vista la  L.R.  n.  6  del  12  giungo  2007,  Capo  II,  concernente  la  disciplina  della  procedura  di 

Valutazione Ambientale Strategica;

Vista la D.G.R. n.1813 del 21/12/2010, con la quale è stato approvato l’aggiornamento delle linee 

guida regionali per la valutazione ambientale strategica, precedentemente approvate con D.G.R. 

1400/08;

Vista  la L.R. n. 34 del 5 agosto 1992 e ss.mm.ii. concernente le norme in materia urbanistica, 

paesaggistica e di assetto del territorio;
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Vista la  Determina Dirigenziale  n.  3373 del  14/12/2010 con la  quale  si  è  conclusa la  fase di 

consultazione preliminare (scoping), di cui ai comma 1 e 2 dell’art. 13 del D.Lgs 152/06 s.m.i., 

relativa alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica (VAS) in oggetto; 

Vista la documentazione trasmessa dall’autorità procedente per il procedimento in oggetto, tutta 

depositata presso lo scrivente Servizio 12 Urbanistica – Pianificazione Territoriale – V.I.A. – V.A.S.  

- Aree protette della Provincia di Pesaro e Urbino;

Visti i pareri espressi dagli SCA coinvolti nella procedura di V.A.S., allegati al seguente parere 

motivato prot. 87580 del 22/11/2013 come parti integranti e sostanziali dello stesso;

Preso atto che a seguito della fase di pubblicazione e consultazione, di cui all’art. 14 del D.Lgs 

152/06 s.m.i., non hanno espresso parere i seguenti SCA:

- A.R.P.A.M.;
- Provincia  di  Pesaro  e  Urbino  -  Servizio  13  -  Ambiente,  Agricoltura,  Fonti  rinnovabili, 
Pianificazione ambientale;
- Il Comune di Fano - Settore 4 - U.O. Ambiente;
- A.A.T.O. n.1 - Marche Nord.

Preso atto che durante il  periodo di pubblicazione e consultazione, di cui all’art. 14 del D.Lgs 

152/06 s.m.i., sono pervenute complessivamente n. 43 osservazioni da parte del pubblico (n. 42 

presso  la  sede  di  deposito  del  Comune  di  Fano  ed  n.  1  presso  la  sede  di  questa  Amm.ne 

Provinciale).

Visto e condiviso il parere motivato, prot. 87580 del 22/11/2013, a firma del Responsabile del 

Procedimento, Ing. Mario Primavera, e del Responsabile dell’Istruttoria, Arch. Marzia Di Fazio, che 

si allega come parte integrante e sostanziale alla presente determina;

Visto l’art. 19 della L.R. n. 06/07;

Visto l’art. 6 della legge n. 241/90;

Visto il D.Lgs. 267/2000 “Testo Unico delle leggi sull’ordinamento degli Enti Locali”, ed in

particolare:

- l’articolo 107 concernente le funzioni e le responsabilità dei Dirigenti;

- l’articolo 147 bis in ordine al controllo preventivo di regolarità amministrativa;

Visto l’allegato parere favorevole in ordine alla regolarità tecnica di cui all’art. 147 bis, comma 1 

del D.Lgs. 267/2000, come introdotto dall’art. 3 comma 1 del Decreto Legge 10.10.2012, n. 174.
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D E T E R M I N A

1) di esprimere, ai sensi dell’art. 15 del D.Lgs 152/06 e s.m.i., parere positivo circa la compatibilità 

ambientale della variante parziale al vigente PRG del Comune di Fano in oggetto, riguardante il 

comparto edificatorio di cui alla scheda ST3_P06 (ex, zuccherificio), nel rispetto delle osservazioni 

esposte  al  paragrafo 4)  del  parere  motivato,  prot.  87580 del  22/11/2013,  allegato  come parte 

integrante e sostanziale alla presente determinazione;

2) l’autorità procedente dovrà adeguarsi ai pareri espressi dagli SCA (allegati al parere motivato 

prot.  87580  del  22/11/2013),  con  riferimento  ai  contenuti  prescrittivi  ed  alle  raccomandazioni, 

nonché alle eventuali precisazioni e specificazioni;

3) di richiamare l’autorità procedente a rispettare i successivi adempimenti di VAS, previsti agli 

artt. 16, 17 e 18 del D.Lgs. 152/06 s.m.i. (paragrafi 2.6.2, 2.6.3, 2.6.4 e 3 delle linee guida regionali 

approvate con D.G.R. 1813/2010).

4) Di  trasmettere la presente determinazione al  Comune di Fano (autorità procedente) e,  per 

opportuna conoscenza, a tutti  i  soggetti  competenti in materia ambientale (SCA) coinvolti  nella 

procedura di VAS in oggetto, qui di seguito elencati:

- Provincia  di  Pesaro  e  Urbino  -  Servizio  11  -  P.O.  11.3  Assetto  e  tutela  idraulica  ed 

idrogeologica negli strumenti di trasformazione del territorio;

- Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 12 - P.O. 12.1 Pianificazione territoriale - V.I.A. - Beni  

paesaggistico ambientali;

- Comune di Fano - Settore 4 - U.O. Ambiente;

- Comune di Fano - Settore 5 - U.O. Servizi Lavori Pubblici;

- Comune di Fano - Settore 9 - U.O. Mobilità e Traffico;

- ASUR – Area Vasta n. 1 - zona territoriale 3 Fano;

- A.A.T.O. n.1 - Marche Nord;

- SET Servizi S.p.a.;

- Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici delle Marche;

5) Di  provvedere  alla  pubblicazione  della  presente  determinazione  sul  sito  web  di  questa 

Amministrazione Provinciale;

6) Di dare atto che il presente provvedimento non sostituisce nessun altro parere o autorizzazione 

richiesto dalle vigenti norme e che viene emesso fatti salvi eventuali diritti di terzi;

7) Di dare atto che il presente provvedimento non comporta per sua natura impegno di spesa;

8) Di dare atto che il responsabile del procedimento, ai sensi dell’art. 5, 1° comma, della legge 

241/90, è l’Ing. Mario Primavera e che la documentazione concernente la presente fattispecie può 

essere visionata presso lo scrivente Servizio;

9) Di rappresentare, ai sensi dell'art. 3, comma 4 della L. 241/1990, che avverso il presente atto è 

possibile, ai sensi dell'art. 29 del Codice del processo amministrativo di cui al D.Lgs. n. 104/2010, 
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proporre,  innanzi  al  TAR  Marche,  nel  termine  di  decadenza  di  sessanta  giorni,  azione  di 

annullamento per violazione di legge, incompetenza ed eccesso di potere; contro il medesimo atto 

è ammessa altresì, entro centoventi giorni, la presentazione del ricorso straordinario al Capo dello 

Stato ai sensi del D.P.R. n. 1199/1971.

 

MDF/MP/ED
1421VAS\10vas\10FA20109

Il Dirigente BARTOLI MAURIZIO
(Sottoscritto con firma digitale)
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PARERE DI REGOLARITA’ TECNICA

 OGGETTO: COMUNE FANO - PARERE MOTIVATO AI SENSI DELL¿ART. 15  D.LGS. 

152/06 S.M.I. - PROCEDURA DI VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA (VAS) ¿ 

VARIANTE PARZIALE AL VIGENTE P.R.G. RELATIVA AL COMPARTO 

EDIFICATORIO DI CUI ALLA SCHEDA ST3_P06 (EX ZUCCHERIFICIO).

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE DIRIGENZIALE: 1333 / 2013

======================================================================

Ai sensi dell’art. 147 bis, comma 1 del D. Lgs. 267/2000, si esprime parere favorevole in ordine 

alla regolarità tecnica della proposta di determinazione, attestando la regolarità e la correttezza 

dell’azione amministrativa

Pesaro, lì  22/11/2013

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO
      BARTOLI MAURIZIO

               (Sottoscritto con firma elettronica)

Dichiarazione da sottoscrivere in caso di rilascio di copia cartacea

Il  sottoscritto............................................in  qualità  di.  funzionario/P.O./Dirigente  della  Provincia  di  

Pesaro e Urbino ATTESTA, ai sensi e per gli  effetti  di cui all’articolo 23 del D.Lgs. 82/2005, che la  

presente  copia  cartacea  è  conforme  all’originale  della  determinazione  n......  del  ....................firmata  

digitalmente  comprensiva  di  n.....  allegati,  e  consta  di  n.........pagine  complessive,  documenti  tutti  

conservati presso questo Ente ai sensi di legge. Si rilascia per gli usi consentiti dalla legge

Pesaro,____/___/_____                                         TIMBRO 

Firma_____________________________--
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CERTIFICATO DI INIZIO PUBBLICAZIONE

REGISTRO DETERMINAZIONI N. 2314 DEL 22/11/2013

OGGETTO: COMUNE FANO - PARERE MOTIVATO AI SENSI DELL¿ART. 15 

D.LGS. 152/06 S.M.I. - PROCEDURA DI VALUTAZIONE AMBIENTALE 

STRATEGICA (VAS) ¿ VARIANTE PARZIALE AL VIGENTE P.R.G. RELATIVA AL 

COMPARTO EDIFICATORIO DI CUI ALLA SCHEDA ST3_P06 (EX 

ZUCCHERIFICIO)..

Si  certifica  che  l’atto  in  oggetto  viene  oggi  pubblicato  all’Albo  Pretorio  on  line  di  questa 

Amministrazione per 30 giorni interi e consecutivi.

Pesaro, lì 25/11/2013

L’Addetto alla Pubblicazione 

GELSOMINI LISETTA

sottoscritto con firma digitale
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Il Comune di Fano, con successiva nota prot. 78908 del 12/11/2013 ,acquisita agli atti di questa A.P. con 
prot. 87296 del 21/11/2013, ha trasmesso a questa autorità le proprie controdeduzioni alle suddette 
osservazioni, quale contributo all’attività istruttoria del procedimento di VAS in oggetto. 

2. PARERI E OSSERVAZIONI PERVENUTI A SEGUITO DELLA FASE DI PUBBLICAZIONE E 
CONSULTAZIONE  

2.1. pareri pervenuti da parte degli SCA 
A seguito della pubblicazione della variante e delle consultazioni, avviate ai sensi dell’art. 14 del D.Lgs 
152/06 s.m.i., sono pervenuti i contributi dei seguenti SCA, che si allegano come parte integrante e 
sostanziale del presente parere: 
1) La Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 11 - P.O. 11.3 Assetto e tutela idraulica ed 
idrogeologica negli strumenti di trasformazione del territorio, ha espresso il proprio contributo 
istruttorio con nota prot. n. 41197 del 23/05/2013 (Allegato n.1). 
2) La Provincia di Pesaro - Servizio 12 - P.O. 12.1 Pianificazione territoriale - V.I.A. - Beni 
paesaggistico ambientali, ha espresso il parere di Valutazione di Incidenza, ai sensi dell’art. 5 del DPR 
357/97 s.m.i., con nota prot. 87187 del 20/11/2013 (Allegato n.2). 
3) Il Comune di Fano - Settore 5 - U.O. Nuove Opere, ha espresso il proprio parere con nota prot. 
36341 del 17/05/2013, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 73915 del 03/10/2013, (Allegato n.3). 
4) Il Comune di Fano - Settore 9 - U.O. Progettazione Traffico, ha espresso il proprio parere con nota 
prot. 62238 del 02/09/2013, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 67944 del 11/09/2013 (Allegato 
n.4). 
5) L’ASUR Area Vasta n.1 - zona territoriale 3 di Fano, ha espresso il proprio parere con nota prot. 
42867 del 03/09/2013, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 68261 del 12/09/2013 (Allegato n.5). 
6) L’ASET Servizi S.p.a., ha espresso le proprie osservazioni con nota prot. n. 4088 del 22/05/2013, 
acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 73915 del 03/10/2013, (Allegato n.6). 
7) La Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici delle Marche, ha espresso il proprio 
parere con nota prot. 14980 del 13/09/2013, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 73042 del 
01/10/2013 (Allegato n.7). 

  
2.1.1 pareri NON pervenuti da parte degli SCA 
Gli SCA che non hanno espresso il loro parere, a seguito della pubblicazione della variante e delle 
consultazioni, avviate ai sensi dell’art. 14 del D.Lgs 152/06 s.m.i., sono i seguenti: 

8) L’A.R.P.A.M.; 

9) La Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 13 - Ambiente, Agricoltura, Fonti rinnovabili, 
Pianificazione ambientale; 

10) Il Comune di Fano - Settore 4 - U.O. Ambiente; 

11) L’A.A.T.O. n.1 - Marche Nord. 

2.2. Osservazioni pervenute da parte del pubblico 
La fase di pubblicazione della variante e del Rapporto Ambientale di VAS prevista dall’art. 14 del D.Lgs. 
152/06 s.m.i., in attuazione ai principi di economicità e semplificazione di cui al comma 4 del citato articolo 
14, è stata svolta in coordinamento con gli adempimenti previsti dal comma 1 dell’art. 26 della L.R.34/92 
s.m.i.. 
Durante il periodo di pubblicazione sono pervenute complessivamente n. 43 osservazioni (n. 42 presso la 
sede di deposito del Comune di Fano ed n. 1 presso la sede di questa Amm.ne Provinciale). 
L’autorità procedente, con nota prot. 60135 del 22/08/2013, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 64130 
del 22/08/13, ha provveduto a trasmettere le osservazioni pervenute presso la propria sede di deposito di 
Fano. 
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L’unica osservazione pervenuta presso questa sede provinciale, da parte dell’Associazione “Fano Virtuosa”, 
acquisita con nota prot. 54501 del 11/07/13, contiene le stesse formulazioni indirizzate al Comune di Fano 
con le osservazioni n. 38, 39, 40 e 41. 
Il Comune di Fano, con nota prot. 78908 del 12/11/2013 ,acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 87296 del 
21/11/2013, ha trasmesso a questa autorità le proprie controdeduzioni alle suddette osservazioni, quale 
contributo all’attività istruttoria del procedimento di VAS in oggetto. 
Tutte le osservazioni, obiezioni e suggerimenti pervenute, nonché le controdeduzioni formulate dal Comune,
sono state prese in considerazione per l’espressione del presente parere motivato, le cui valutazioni sono 
riportate al successivo paragrafo 4 (“Valutazione del Rapporto Ambientale”). 

3. DESCRIZIONE DEL P.R.G. 

L’area oggetto di variante urbanistica riguarda l’intero comparto edificatorio dell’ex zuccherificio di Fano, 
denominato ST3_P06, situato a sud della città di Fano, in prossimità della foce del fiume Metauro, in località 
Madonna Ponte. 

Prima dell’adozione dell’attuale PRG il Comune di Fano aveva rilasciato, all’interno dell’area in esame, due 
regolari Permessi di Costruzione riguardanti la realizzazione di alcuni fabbricati produttivi. 
I lavori di costruzione di due edifici, ubicati tra via della Pineta e il fiume Metauro, sono stati ultimati mentre i 
rimanenti edifici, posti al centro dell’area, sono rimasti allo stato grezzo a seguito della richiesta di variante 
urbanistica da parte della Ditta lottizzante, presentata al Comune di Fano  in data 07/12/2009, finalizzata a 
modificare la destinazione d’uso del comparto. 

Il vigente PRG, approvato con delibera di C.C. n.34 del 19/02/2009,  identifica tale comparto come “zona 
produttiva a carattere artigianale e/o industriale esistenti - D1”, prevedendo una SUL edificabile complessiva 
di 84.986 mq, di cui 1.400 mq per attrezzature pubbliche. 

Qui di seguito si riassumono i dati urbanistici quantitativi della scheda di PRG vigente: 

Comparto ST3_P06 - “Ex Zuccherificio” 
P.R.G. VIGENTE  

Superficie 
comparto 
(mq) 

SUL 
comparto 
(mq) 

UT 
SUL/sup. 
comparto 

ZONA SUP 
zona 
omogenea 
(mq) 

SUL 
zona 
omogenea 
(mq) 

D1 145.361 83.586 
F1 105.983 1.400 260.928 84.986 0,33 
P1 9.583  

La proposta di variante iniziale avanzata dal Comune di Fano, su istanza della Ditta proprietaria, ha subito 
alcune modifiche a seguito delle osservazioni e dei contributi impartiti dai vari soggetti coinvolti nella fase di 
consultazione preliminare di VAS (scoping), conclusasi con  Determinazione Dirigenziale n. 3373 del 
14/12/2010. La variante, così come modificata a seguito della fase di scoping, è stata adottata dal Comune 
di Fano con deliberazione del C.C. n. 44 del 26/03/2013. 

La modifica più significativa della variante adottata, rispetto alla proposta iniziale, consiste nella ulteriore 
riduzione della superficie edificabile, di circa 10.000 mq (sono stati tolti circa 7.000 mq di SUL privata e 
2.700 mq di SUL per funzioni pubbliche) passando da 63.289 mq a 53.500 mq. 
La riduzione di SUL si tradurrà nella demolizione di una parte delle strutture al grezzo già realizzate 
all’interno del comparto, al fine di migliorare l’assetto planimetro e la distribuzione degli spazi pubblici.  
Togliendo dalla SUL complessiva del vigente PRG quella dei due opifici già realizzati e stralciati dal 
perimetro del nuovo comparto della variante (84.986 – 15.233) si ottiene che la riduzione di SUL 
complessiva operata dalla variante, rispetto al comparto vigente, corrisponde a 16.253 mq. 
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Una ulteriore modifica introdotta con la variante adottata, rispetto alla prima soluzione dello scoping, riguarda 
la totale eliminazione della destinazione produttiva/artigianale (D1) a vantaggio della SUL 
commerciale/direzionale (D4), che da 42.628 mq passa a 51.500 mq. 
Al fine di illustrare l’evoluzione della proposta di variante nel processo di VAS, dalla fase preliminare di 
scoping a quella adottata in Consiglio Comunale, si riassumono i dati delle due ipotesi nelle seguenti tabelle: 

Comparto ST3_P06 - “Ex Zuccherificio” 
VARIANTE  - prima proposta avanzata in fase  di scoping 

Superficie 
comparto 

(mq) 

SUL 
comparto 

(mq) 

UT 
SUL/sup. 
comparto 

ZONA 
SUP 
zona 

omogenea 
(mq) 

SUL 
zona 

omogenea 
(mq) 

D1 32.456 15.961
D4 82.764 42.628
F5 5.000 3.000
F1 105.274 1.700

234.680 63.289 0,27 

P1 9.186

Comparto ST3_P06 – “Ex Zuccherificio” 
VARIANTE  - adottata con Del. C.C. n.44 del 26/03/2013

Superficie 
comparto 

(mq) 

SUL 
comparto 

(mq) 

UT 
SUL/sup. 
comparto 

ZONA 
SUP 
zona 

omogenea 
(mq) 

SUL 
zona 

omogenea 
(mq) 

D4 114.375 51.500
F5 5.000 2.000

F1* (zona umida) 95.565
F1 15.260

234.680 53.500 0,228 

P1 4.280

Definizioni zone omogenee: 
D1 = Zone produttive a carattere artigianale e/o industriale esistenti 
D4 = Zone a carattere commerciale e/o direzionali esistenti 
F5 = Zone per attrezzature di carattere collettivo (uffici giudiziari, archivio di stato, ecc.) 
F1* = Zone umide (ex vasche) 
F1 = Zone di verde pubblico 
P1 = Zone per la viabilità veicolare 

Le destinazioni d’uso ammesse all’interno di ogni zona omogenea e le relative superfici edificabili, previste 
con la variante adottata, sono le seguenti: 

Zona omogenea D4: 
Sigla Descrizione SUL totale (mq) Superficie di 

vendita (mq) 
U 3.3 
U 2.5 
U 3.2 

Attività direzionali 
Attrezzature ricreative e pubblici esercizi 
Attività artigianali di servizio 

28.765
----

U.3.4 
U.3.5 
U.3.6 
U.3.9 

Attività commerciali di vicinato 
Medie strutture inferiori (M1) 
Medie strutture superiori (M2) 
Attività commerciali all’ingrosso 

22.735 7.500

Totale  51.500 7.500
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Come si può notare dalla suddetta tabella, all’interno del comparto non potranno insediarsi attività 
commerciali appartenenti alla categoria delle Grandi Strutture, ovvero strutture aventi superfici di vendita 
superiori a 2.500 mq. 

La proposta progettuale avanzata con la variante prevede di distribuire la superficie di vendita complessiva 
(7.500 mq) in vari blocchi di edifici per la realizzazione di strutture commerciali di tipo M2 (medie strutture 
superiori), indipendenti l’una dall’altra, sia da un punto di vista edilizio/strutturale sia commerciale/funzionale 
(ingressi, accessibilità, aree di carico-scarico, allacci utenze e impiantistica, elementi distributivi e aree di 
sosta, organizzazione e gestione). Ogni media struttura potrà essere suddivisa in più esercizi commerciali 
aventi una superficie di vendita non superiore a 2.500 mq.

Per quanto riguarda le destinazioni d’uso pubbliche si propongono i seguenti dati: 

Zona omogenea F5: 
Sigla Descrizione SUL totale (mq) 

F5 Zone per attrezzature di carattere collettivo 
(uffici pubblici) 

2.000

Zona omogenea F1: 
Sigla Descrizione Superficie zona 

(mq) 
  F1* Zona umida (ex vasche di decantazione) 95.565
F1 Zone di verde pubblico e aree pavimentate 15.260

Totale  110.825

La superficie complessiva prevista per i parcheggi è pari a 48.320 mq, di cui 21.171 mq destinata a quelli 
pubblici e 27.149 mq a quelli privati pertinenziali. 

Le previsioni d’intervento dovranno essere attuate mediante Piano Attuativo esteso all’intera area del 
comparto unitario, così come perimetrato nelle tavole di variante, e dovrà conformarsi a tutte le prescrizioni 
delle singole zone omogenee che lo compongono e a quelle formulate specificatamente per tale intervento, 
ovvero: 

− La superficie di vendita della destinazione commerciale non potrà essere superiore a 7.500 mq  con 
possibilità di inserimento di medie strutture superiori M2, escludendo le grandi strutture; 

− Il comparto deve prevedere uno spazio pedonale centrale di natura polivalente parzialmente coperto 
(sup. min. copertura di 2.500 mq) da realizzare al finito e cedere gratuitamente all’Amministrazione 
Comunale; 

− Il comparto deve prevedere la costruzione di un immobile autonomo da cielo a terra, destinato ad uffici 
pubblici, avente una SUL complessiva di almeno 2.000 mq, da realizzare al finito e da cedere 
gratuitamente all’Amministrazione Comunale; 

− Il comparto deve prevede il recupero funzionale dei due fabbricati colonici ubicati nella zona destinata a 
verde pubblico, lungo via della Pineta, da realizzare al finito e cedere gratuitamente all’Amministrazione 
Comunale; 

− L’area F1* di superficie pari a 95.565 mq in cui sono ubicate le ex-vasche di decantazione costituirà la 
“porta di accesso” dell’area verde del Fiume Metauro e quindi dovrà essere bonificata e convenzionata 
all’uso pubblico, sistemata ad area naturalistica con interventi finalizzati alla conservazione dell’habitat 
naturale secondo le direttive contenute nel decreto n.70 del 08/07/2008. La realizzazione della 
previsione di comparto ricadente in zona D è vincolata alla contestuale adozione delle misure di 
mitigazione. 

− Si dovrà mantenere una fascia di rispetto inedificabile della larghezza di 20 m dalla zona di esondazione 
del Fiume Metauro, cartografata nel P.A.I. dell’Autorità di Bacino Regionale con grado di rischio R2 e 
R4.  
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4. VALUTAZIONE DEL RAPPORTO AMBIENTALE  

La valutazione ambientale strategica di un piano ha la finalità di garantire un elevato livello di protezione 
dell’ambiente ed assicurare uno sviluppo sostenibile.  
Il Rapporto Ambientale costituisce parte integrante del piano e rappresenta il documento basilare del 
processo di VAS all’interno del quale devono essere individuati, descritti e valutati gli impatti significativi che 
l’attuazione del piano proposto potrebbe avere sull’ambiente e sul patrimonio culturale. 
Nel caso in esame il Rapporto Ambientale elaborato per la variante al vigente P.R.G. del Comune di Fano, 
riguardante il comparto ST3_P06 dell’Ex Zuccherificio, è stato redatto secondo le indicazioni metodologiche 
fornite dall’Allegato I delle linee guida regionali per la VAS, di cui alla D.G.R. 1813/2010.  
Il Rapporto Ambientale esaminato, composto da vari allegati di approfondimento specialistici, ha fornito un 
insieme organico di informazioni utili ai fini della valutazione ambientale strategica riguardante la variante 
urbanistica in oggetto, rispondendo altresì a gran parte delle osservazioni formulate durante la fase di 
consultazione preliminare, denominata anche scoping. 

Entrando nel merito della previsione urbanistica di variante, questo Ufficio ritiene che, da un punto di vista 
strettamente ambientale, tale intervento non produrrà un aggravamento degli impatti negativi rispetto alla 
previsione vigente, in base ad una serie di considerazioni che verranno trattate qui di seguito. 
In primo luogo si vuole evidenziare il fatto che la variante in esame interessa una zona già edificabile avente 
una destinazione produttiva-artigianale. Altresì, come già evidenziato al precedente paragrafo, l’area risulta 
già parzialmente edificata. Con la variante, inoltre, è stata prevista una consistente riduzione della Superficie 
Utile Lorda complessiva che, anche a seguito della fase di scoping, è diminuita ulteriormente di circa 10.000 
mq, riducendo la SUL attuale complessiva di 16.253 mq. 
In base a quanto sopra evidenziato ,dunque, si può sostenere che l’intervento operi un’azione positiva 
rispetto alla previsione vigente del PRG, ed in linea con i principi di uno sviluppo sostenibile in quanto non 
determina alcun incremento del consumo di suolo e aumenta la disponibilità di spazi adibiti all’uso pubblico. 
Riguardo al tema della destinazione d’uso principale, che da produttiva-artigianale (D1) viene trasformata a 
commerciale-direzionale (D4), si può ritenere che le nuove attività introdotte con la variante siano coerenti 
con il contesto edificato in cui si trova inserita l’area, caratterizzato più dalla presenza di attività commerciali 
e di servizio che non propriamente produttive. 
L’intervento, infine, consentirà di attuare un’opera importante di riqualificazione naturalistica e mitigazione 
ambientale, finalizzata alla realizzazione di una zona umida nell’area delle ex vasche di decantazione dell’ex 
zuccherificio, derivante dall’esito della valutazione di incidenza del PRG approvato.  
L’area, inoltre, risulta strategica dal punto di vista delle infrastrutturazioni viarie e dell’accessibilità in quanto 
si trova a poca distanza dal casello autostradale della A14, dalla Fano Grosseto, dalla Statale Adriatica n. 16 
e dalla Stazione Ferroviaria. 
Il sistema infrastrutturale, altresì, verrà integrato da un insieme di opere stradali complementari ai lavori di 
costruzione della terza corsia dell’autostrada A14 che, garantendo un significativo miglioramento 
dell’accessibilità della zona, soprattutto per i flussi provenienti da sud e dall’entroterra. 
Riguardo alle osservazioni e ai contributi espressi nella fase preliminare di scoping, la soluzione adottata ne 
ha tenuto conto sensibilmente, riducendo le superfici edificabili e rivedendo alcune scelte progettuali della 
proposta iniziale. 
I riscontri pervenuti dagli SCA dopo la seconda fase di consultazione e pubblicazione, che si allegano al 
presente parere come parte integrante e sostanziale dello stesso, risultano sostanzialmente positivi circa la 
sostenibilità ambientale degli interventi, fatta eccezione per alcuni aspetti specifici che dovranno essere 
rivisti e migliorati nella fase di stesura del piano attuativo. 

L’aspetto più sensibile e delicato della variante, che ha sollevato la maggiore attenzione anche da parte 
dell’opinione pubblica e delle associazioni di categoria e sul quale è opportuno soffermarsi in maniera più 
critica, riguarda soprattutto la scelta di insediare nuove attività commerciali, di media grandezza, che 
potrebbero generare impatti negativi sulla “vitalità” del centro storico e del commercio esistente.  
Si può affermare, dunque, che gli effetti più significativi generati dalla variante, più che riguardare aspetti 
specificatamente ambientali, interessano questioni di tipo socio-economico. 
Dal punto di vista ambientale infatti, come argomentato precedentemente, si può ritenere che la variante 
abbia, più o meno, lo stesso peso della previsione vigente, risultando addirittura migliorativa rispetto ad 
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alcune tematiche (riduzione della edificabilità, incremento delle superfici scoperte e pubbliche, vocazione del 
contesto). 
Le valutazioni sugli impatti socio-economici derivanti dall’inserimento di una nuova zona commerciale 
risultano complesse in quanto dipendono da molte variabili e interessano soggetti portatori di istanze 
diverse. Senza considerare l’attuale momento storico caratterizzato da una profonda crisi economica che 
influenza fortemente le scelte politiche delle Amministrazioni Pubbliche, da cui dipendono le principali scelte 
di sviluppo. 
Il Rapporto Ambientale ed in particolare lo studio di sostenibilità redatto dall’Ing. Crocioni nell’Allegato II 
analizza in modo approfondito tali aspetti sostenendo che  la variante non determinerà effetti depressivi sui 
livelli occupazionali. 
Il numero totale degli addetti insediabili per lo svolgimento delle attività commerciali, ricreative, direzionali, 
artigianali e di pubblico esercizio è stato stimato in 385 unità. 
Riguardo alle problematiche connesse con il centro storico, le analisi svolte, escludono ricadute negative su 
tale ambito. Nel Rapporto, infatti, si afferma “che l’eventuale perdita occupazionale…non può di fatto essere 
estesa fino al centro storico di Fano dove la vitalità commerciale presente è dovuta alle peculiarità presenti 
(Uffici, residenze, scuole, servizi) che in altri Comuni sono meno marcate (Pesaro ad esempio ha un centro 
storico che ha perso la sua vitalità commerciale  per alcune scelte che hanno portato alla delocalizzazione 
delle scuole e dei servizi, al non recupero di importanti complessi immobiliari storici e allo sviluppo 
residenziale della prima periferia a partire dagli anni 80).” 
In riferimento a tale assunto è innegabile riconoscere che la vitalità di un centro storico dipende da svariati 
fattori e che il suo declino è dovuto ad una pluralità di concause, fra cui la mancanza di politiche integrate di 
sviluppo in grado di agire sulle dinamiche commerciali.  
Si condivide pienamente, per esempio, l’importanza di conservare ed incentivare quel mix di destinazioni 
che sono in grado di far vivere le attività commerciali di un centro storico.  
Proprio su quest’ultimo tema non si può fare a meno di evidenziare una contraddizione insita nei contenuti 
della variante stessa derivante dalla previsione di insediare all’interno del comparto 2.000 mq di uffici 
pubblici (uffici comunali, polizia urbana, tribunale ecc..), de-localizzandoli, presumibilmente, dal centro 
cittadino. Per di più va evidenziato che la previsione di insediare in tale zona il Tribunale non ha più ragione 
di esistere in quanto, a seguito delle recenti riforme Statali, gli uffici giudiziari di Fano sono stati trasferiti 
nella città di Pesaro.
In relazione a quanto evidenziato, dunque, suggeriamo al Comune di valutare attentamente il trasferimento 
all’interno del comparto di funzioni pubbliche che, allo stato attuale, sono vitali per la vita stessa del centro
storico e per il mantenimento di attività all’interno del patrimonio edilizio  esistente, favorendo azioni di 
recupero e risanamento.
Per ultimo va evidenziato che l’Amministrazione Comunale, con le Deliberazioni di Giunta Comunale  n. 262 
del 20/07/2010 e n. 337 del 17/07/2012, si è impegnata ad investire gli introiti derivanti dal contributo di 
costruzione dell’intero comparto per la riqualificazione del centro storico e dei centri commerciali di quartiere 
d’intesa con le associazioni di categoria del Commercio e dell’Artigianato. 

Dopo le valutazioni di carattere generale sopra espresse si ritiene opportuno entrare nel merito della
proposta progettuale elaborata esprimendo, qui di seguito, una serie di considerazioni e osservazioni
specifiche: 

- Come evidenziato dettagliatamente nel parere espresso, in qualità di SCA, dalla U.O. Progettazione 
traffico del Settore IX del Comune di Fano, il progetto della viabilità del comparto, così come 
rappresentato negli schemi planimetrici allegati al Rapporto Ambientale (Tav. 01 – 02 – 03), presenta 
una serie di criticità che dovranno essere risolte durante la stesura del Piano Attuativo. In aggiunta a 
quanto indicato dal suddetto SCA, si ribadisce l’importanza di adottare soluzioni che tengano conto della 
vicinanza di una scuola, garantendo il massimo della sicurezza per l’accessibilità della struttura, tenuto 
conto dell’incremento dei flussi di traffico derivanti dall’attuazione delle previsioni di variante. Riguardo 
all’eventuale percorso ciclabile dovrà essere studiata una ipotesi di collegamento con la rete di progetto 
del PRG, al fine di garantire, nel futuro, un sistema che sia ben integrato e connesso.

- Dal calcolo delle superfici dei parcheggi pubblici, rappresentato nella Tav. 01, dovranno essere escluse 
le sedi viarie, così come previsto dal D.M. 1444/68.  
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- Per quanto riguarda la qualità progettuale e architettonica degli interventi, in questa fase di pianificazione 
non è possibile esprimere alcuna valutazione. Va sottolineato comunque che i successivi livelli di 
progettazione (dal piano attuativo fino ai permessi di costruire) saranno soggetti ad autorizzazione 
paesaggistica da parte della Soprintendenza che, come ribadito nel parere espresso in questo 
procedimento e qui dei seguito allegato, potrà esprimere ulteriori valutazioni di merito. In ogni caso, 
come già evidenziato nella fase di scoping, dovrà essere prestata particolare attenzione alla qualità 
architettonica degli esterni e alle prestazioni energetiche degli edifici, al fine di ridurre gli impatti 
ambientali e paesaggistici dei manufatti.  Ribadiamo l’importanza di realizzare coperture verdi (tetti-
giardino), suggerite anche nella valutazione di incidenza allegata,  in quanto possono contribuire al 
miglioramento delle prestazioni energetiche degli edifici e all’assorbimento della CO2, in linea con 
quanto previsto dall’art. 5 della L.R.14/2008. Inoltre ridurrebbero l’impatto paesaggistico del costruito 
migliorando la qualità architettonica del progetto e arricchendo la biodiversità dell’area.

- Riguardo all’utilizzo di impianti da fonti rinnovabili si ricorda che  
la normativa vigente stabilisce l’obbligo del loro utilizzo: il D.Lgs. 192/2005, così come modificato dal 
D.Lgs. 311/06, stabilisce che :“[…] nel caso di edifici pubblici e privati è obbligatorio l’utilizzo di fonti 
rinnovabili per la produzione di energia termica ed elettrica. In particolare, nel caso di edifici di nuova 
costruzione o in occasione di nuova installazione di impianti termici o di ristrutturazione degli impianti 
termici esistenti, l’impianto di produzione di energia termica deve essere progettato e realizzato in modo 
da coprire almeno il 50% del fabbisogno annuo di energia primaria richiesta per la produzione di acqua 
calda sanitaria con l’utilizzo delle predette fonti di energia. ….”. 
L’obbligo di installare impianti a fonti rinnovabili viene ripreso anche dal decreto di attuazione , il D.P.R. 
59/2009, che riporta integralmente i contenuti del 192/2005. E’ inoltre previsto l’obbligo di installare 
impianti fotovoltaici per la produzione di energia elettrica negli edifici di nuova costruzione e in quelli 
esistenti soggetti a ristrutturazione, con superficie utile superiore a 1.000 mq. Lo stesso Testo unico per 
l’Edilizia (D.P.R. 380/2001) ha introdotto l’obbligo di impianti di produzione di energia elettrica da fonti 
rinnovabili. Inoltre, il 29 marzo 2011 è entrato in vigore il cosiddetto “Decreto Rinnovabili” (D.Lgs. 
28/2011) definendo in maniera compiuta i criteri di dotazione degli edifici di impianti alimentati da fonti 
rinnovabili. Per ultimo è importante evidenziare che l'inosservanza degli obblighi previsti dalla vigente 
normativa comporta il diniego del rilascio dei titoli edilizi. 

- Un ulteriore aspetto che si ritiene osservare riguarda l’eventuale attuazione degli interventi per sub-
comparti, come richiesto dalla Ditta proponente “Madonna Ponte s.r.l.” nella Osservazione n.42 inviata al 
Comune e controdedotta dalla stesso nel documento inviatoci con prot. 78908 del 12/11/2013. La 
suddivisione dell’area in sub-comparti dovrà essere definita già in sede di adozione definitiva della 
variante unitamente al crono-programma delle opere di urbanizzazione, in particolare di quelle attinenti 
la riqualificazione naturalistica e la mitigazione ambientale della zona F* (zona umida ex vasche di 
decantazione) prescritte con la valutazione di incidenza del PRG, che dovranno essere realizzate in 
contestualmente all’attuazione degli interventi.

- In riferimento al tema del MONITORAGGIO si è ritenuto, qui di seguito, apportare alcune correzioni e 
integrazioni (evidenziate in neretto) alla tabella proposta con il Rapporto Ambientale (pag. 70), al fine 
di individuare un set di indicatori facilmente reperibili e gestibili, in grado di rappresentare al meglio i 
tematismi ambientali della VAS: 
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PIANO DI MONITORAGGIO  
COMPARTO ST3_P06 (EX ZUCCHERIFICIO) 

INDICATORI OBIETTIVI 
GENERALI 

OBIETTIVI 
SPECIFICI 

UNITA’ DI MISURA 
CADENZA DEL 

MONITORAGGIO 

SOGGETTO 
CHE EFFETTUA 

IL 
MONITORAGGIO 

Censimento delle specie  
ed entità delle 
popolazioni presenti nei 
diversi periodi stagionali 
(come indicato nel 
“piano di monitoraggio” 
dello studio di incidenza 
della variante) 
Estensione, profondità e 
permanenza dell’acqua 
di alimentazione delle 
vasche negli stessi 
periodi stagionali di 
censimento 
(come indicato nel 
“piano di monitoraggio” 
dello studio di incidenza 
della variante) 

Conservazione degli 
habitat naturali e 
miglioramento della 
biodiversità 

Qualità delle acque delle 
vasche 

Annuale o 
biennale 

area di 
mitigazione e 
compensazione 
(fauna 
ecosistema e 
ambiente idrico) 

Mitigazione degli 
impatti ambientali 
e realizzazione di 
un’oasi faunistica 

Attività didattiche e 
scientifiche n. di attività svolte annuale 

Comune e 
Gestore 
dell’Oasi e/o 
Associazioni 
naturalistiche

% di suolo 
impermeabilizzato  

Al momento del 
progetto 
esecutivo del 
piano attuativo 

Comune – 
Ufficio tecnico verde pubblico Incrementare gli 

spazi verdi  

Migliorare la qualità 
ambientale e 
ricreativa della zona

Controllo di attecchimento 
delle piantumazioni Annuale Comune – Ufficio 

Ambiente 

Opere 
complementari 
ampliamento A14 

Anno di ultimazione dei 
lavori  

A fine collaudo 

Km di percorsi ciclabili e 
collegamenti con la rete 
ciclabile cittadina 
n. di fermate autobus in 
loco e cadenza di 
passaggio delle linee 
n. di passeggeri che 
usufruiscono dei servizi di 
trasporto pubblico 

Viabilità , 
Traffico e 
mobilità 
sostenibile 

Miglioramento 
delle 
infrastrutture e 
dell’accessibilità 

Contenimento dei 
flussi di traffico 

n. di veicoli presenti nelle 
giornate di punta 

Annuale 

Comune (Ufficio 
viabilità) e ASET 

Emissioni 
inquinanti 

Contenimento 
dell’inquinamento 
atmosferico

Rilevamento della 
qualità dell’aria 
mediante centralina 
mobile o fissa 

Annuale 
Comune, 
Ufficio Ambiente 
Provincia 
Arpam 
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