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Doc. informatico: Prot. Pesaro, 30/11/2016 

Class. 009-7-1 F.1/2014 

Cod. Proc. VS14AA201 

OGGETTO:  COMUNE DI ACQUALAGNA - PARERE MOTIVATO AI  SENSI DELL’ART. 15 D.LGS. 
152/06 s.m.i. - PROCEDURA DI VALUTAZIONE AMBIENTALE  STRATEGICA (VAS) – 
PIANO DI RECUPERO DI INIZIATIVA PRIVATA AI SENSI DE LLA L. 457/78, ALL’INTERNO 
DELLA “ZONA DI RECUPERO URBANO - A2” - LOCALITÀ FUR LO. 

PARERE MOTIVATO  DI VAS  - art. 15 D.Lgs 152/06 e s .m.i. 

1. PREMESSA - iter del procedimento

Con Determina Dirigenziale n. 1253 del 10/07/2014 si è conclusa la fase di consultazione preliminare (c.d. 
scoping), di cui ai commi 1 e 2 dell’art. 13 del D.Lgs 152/06 e s.m.i., della procedura di Valutazione 
Ambientale Strategica (VAS), di cui agli artt. da 13 a 18 del citato Decreto, richiesta dal Comune di 
Acqualagna per il Piano di Recupero di iniziativa privata ai sensi della L. 457/78, all’interno della “Zona di 
Recupero Urbano - A2” - località Furlo; 

il Comune di Acqualagna, in qualità di autorità procedente, con nota prot. 7004 del 11/08/2016, acquisita agli 
atti di questa A.P. in data 16/08/2016 con prot. 38132 del 17/08/2016, ha trasmesso all’autorità competente 
e ai soggetti competenti in materia ambientale (SCA), coinvolti sin dalla fase preliminare di scoping, la 
documentazione inerente il piano in oggetto per l’avvio della seconda fase di VAS, comprendente il rapporto 
ambientale e la sintesi non tecnica, in base a quanto previsto all’art. 13, comma 5 del D.Lgs 152/06 e s.m.i..  

Il Servizio scrivente, in qualità di autorità competente, con nota prot. 38233 del 18/08/2016, ha dato avvio 
alla seconda fase della VAS in oggetto, che comprende la pubblicazione e lo svolgimento delle 
consultazioni, nonché la successiva attività tecnico-istruttoria per l’espressione del presente parere motivato 
finale. 

Gli SCA individuati dall’Autorità competente in collaborazione con l’autorità procedente, e coinvolti sin dalla 
fase di consultazione preliminare (scoping), sono i seguenti: 

1. Regione Marche - Servizio Infrastrutture Trasporti ed Energia - P.F. Presidio territoriale Ex Genio Civile
Pesaro-Urbino e Ancona (subentrata al Servizio “Uso del Suolo” della Provincia di Pesaro e Urbino, a
seguito del trasferimento avvenuto con L.R. n.13/2015: nel caso specifico si esprime in ordine alle
funzioni “Assetto e tutela idraulica ed idrogeologica negli strumenti di trasformazione del territorio” e
“Acque pubbliche e Nulla Osta Idraulici” degli ex Servizi provinciali n. 11 e n. 6 );

2. Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio delle Marche;

3. Autorità di Bacino Regionale delle Marche - Presidio Provinciale di Pesaro;

4. ASUR Area Vasta 1 - zona territoriale n.2 di Urbino;

5. Unione Montana del Catria e Nerone;

6. Marche Multiservizi.

La documentazione trasmessa dall’autorità procedente, in copia cartacea ed informatica, è la seguente: 
1. Valutazione di Incidenza (parere espresso dalla Comunità Montana Catria e Nerone con

Determinazione n.5/RH del 27/01/2014); 
2. Parere relativo la Procedura di mitigazione - ex art. 23 N.A. del PAI (prot. n. 790248 del 12/11/2015);
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3. Delibera di C.C. n. 34 del 27/06/2016 di adozione del Piano di Recupero;
4. Tav. 01 – Delibera di C.C. n. 45 del 29/09/2008;
5. Tav. 02 – Relazione Tecnica;
6. Tav. 03 – Norme Tecniche;
7. Tav. 04 – Schema di convenzione;
8. Tav. 05a – Relazione geologica;
9. Tav. 05b – Verifica di compatibilità idraulica;
10. Tav. 06 – Relazione sul clima acustico;
11. Tav. 07a – Rapporto ambientale;
12. Tav. 07b – Sintesi rapporto ambientale;
13. Tav. 07c – Parere sulla Valutazione di Incidenza;
14. Tav. 08 – Inquadramento generale;
15. Tav. 09 – Documentazione fotografica;
16. Tav. 10 – Estratto catastale;
17. Tav. 11 – Strumento urbanistico vigente;
18. Tav. 12 – Ambito e perimetro di applicazione del Piano di Recupero;
19. Tav. 13 – Area interessata dal Piano di Recupero;
20. Tav. 14 – Strumento urbanistico vigente con sovrapposizione dei vincoli;
21. Tav. 15 – Rilievo plano altimetrico – Stato attuale;
22. Tav. 16 – Edifici esistenti;
23. Tav. 17 – Il sistema della viabilità – Stato attuale;
24. Tav. 18 – Il sistema del verde - Stato attuale;
25. Tav. 18a – Il sistema del verde - Stato attuale;
26. Tav. 19a – Mitigazione dei punti vulnerabili: Planimetria generale – Stato attuale e di progetto;
27. Tav. 19b – Mitigazione dei punti vulnerabili: Piante di progetto;
28. Tav. 19c – Mitigazione dei punti vulnerabili: Prospetto e sezioni di progetto;
29. Tav. 19d – Sezioni stato attuale e di progetto per la valutazione delle trasformazioni da operare;
30. Tav. 19e – R.D. n. 523/1904: Planimetria generale;
31. Tav. 19f – R.D. n. 523/1904: Raffronto fra riporti e sterri;
32. Tav. 19g – L’assetto distributivo generale;
33. Tav. 20 – Il sistema della viabilità;
34. Tav. 21 – Il sistema del verde: Progetto;
35. Tav. 22a – Pubblica illuminazione finale;
36. Tav. 22b – Fognatura bianca;
37. Tav. 23 – Fotosimulazioni;
38. Tav. 24 – Sistemazione esterna;
39. CD contenente copia informatica della documentazione.

Contestualmente alla trasmissione della documentazione sopra elencata, l’autorità procedente ha 
comunicato la data di pubblicazione dell’avviso nel B.U.R. Marche per gli adempimenti di cui all’art. 14, del 
D.Lgs 152/06 e s.m.i., avvenuta in data 25/08/2016. 

L’autorità procedente e l’autorità competente, in base a quanto previsto dall’art. 14 comma 2 del D.Lgs 
152/06 e s.m.i., hanno messo a disposizione del pubblico la sopra elencata documentazione mediante 
deposito presso i propri uffici e pubblicazione nei propri siti web per 60 giorni interi e consecutivi, dal 
25/08/2016 al 24/10/2016, affinché chiunque potesse prendere visione della documentazione e presentare 
proprie osservazioni, anche fornendo nuovi o ulteriori elementi conoscitivi e valutativi. 

L’autorità procedente, con nota prot. 10346 del 23/11/2016,  acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 48425 
del 29/11/2016, ha attestato che non sono pervenute osservazioni presso la propria sede di deposito 
trasmettendo, contestualmente, i pareri degli SCA pervenuti soltanto presso la propria sede (parere ASUR 
prot. 88077 del 22/10/2016). 
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2. PARERI E OSSERVAZIONI PERVENUTI A SEGUITO DELLA F ASE DI PUBBLICAZIONE E
CONSULTAZIONE

2.1. pareri pervenuti da parte degli SCA 

A seguito della fase di pubblicazione e consultazione, avviata 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) Marche Multiservizi , ha espresso il proprio contributo con nota prot. 13213 del 20/09/2016,
trasmesso con PEC del 22/09/2016 e acquisito agli atti di questa A.P. con prot. 41228 del 22/09/2016 
(Allegato n.1) . 

2) La Regione Marche - Servizio Infrastrutture Trasp orti ed Energia ha espresso il proprio contributo
istruttorio con PEC del 27/09/2016 (prot.671105), acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 41685 del 
27/09/2016. (Allegato n.2). 

3) L’Autorità di Bacino Regionale delle Marche - Pre sidio Provinciale di Pesaro , ha trasmesso il
proprio parere con PEC del 24/10/2016 (prot. 754255), acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 44690 
del 25/10/2016. (Allegato n.3) . 

4) La Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesa ggio delle Marche, ha espresso il proprio
parere con prot. 5764 del 14/11/2016, inviatoci con PEC del 14/11/2016, acquisita agli atti di questa A.P. 
con prot. 46791 del 15/11/2016 (Allegato n.4) . 

5) L’ASUR Area Vasta 1 - zona territoriale n.2 di Ur bino , ha espresso il proprio parere con prot.
88077 del 22/10/2016, inviatoci dall’autorità procedente con nota prot. 10346 del 23/11/2016, acquisita 
agli atti di questa A.P. con prot. 48425 del 29/11/2016. (Allegato n.5) . 

L’unico SCA che non ha rilasciato parere in questa seconda fase della VAS è l’Unione Montana 
del Catria e Nerone, del quale si allega la VALUTAZ IONE DI INCIDENZA (Determinazione n.5/RH 
del 27/01/2014), acquisita nella fase preliminare d i scoping, che mantiene la sua validità per 
l’attuazione degli interventi. (Allegato n. 6)

2.2. Osservazioni pervenute da parte del pubblico 

La fase di pubblicazione del piano 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, si è 
svolta in coordinamento con la pubblicazione del piano attuativo ai sensi dall’art. 30 della L.R.34/92 s.m.i.. 
Durante il periodo di pubblicazione non sono perven ute osservazioni presso le previste sedi di 
deposito. 

3. DESCRIZIONE DEL PIANO DI RECUPERO

Premessa e cronistoria dell’iter del piano 

L’area oggetto di pianificazione, ubicata in località “Furlo”, è classificata dal vigente PRG come “zona di 
Recupero Urbano soggetta a P.P. di iniziativa pubblica o a P.R. privato convenzionato – A2”, in base all’ art. 
51 delle relative NTA. 

In tale zona, dunque, in assenza di piani particolareggiati di iniziativa pubblica, sono consentiti anche Piani di 
Recupero di iniziativa privata, ai sensi della L. 457/78, purché individuati, come ambito e perimetro 
d’applicazione, dall’Amministrazione Comunale con apposite Deliberazioni di Consiglio Comunale. 

Il Comune di Acqualagna, con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 45 del 29 Settembre 2008,  ha 
individuato l’ambito e il perimetro di applicazione per la redazione di un Piano di Recupero di iniziativa 
privata all’interno della citata zona A2 del Furlo, di proprietà della società NAME s.r.l., interessata 
all’attuazione di un progetto di riqualificazione a carattere turistico-ricettivo. 
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L’Amministrazione Comunale, con Delibera di Consiglio Comunale n.54 del 28.11.2008, in conformità al 
vigente PRG, ha adottato il Piano di Recupero di iniziativa privata, vincolando l’approvazione dello stesso ai 
pareri degli Enti territoriali competenti e all’esito della procedura di verifica di assoggettabilità a VAS (art. 12 
Dlgs. 152/06), da parte dell’Amm.ne Provinciale competente. 

La suddetta procedura di verifica di assoggettabilità, avviata in data 11/12/2008 e conclusasi con 
Determinazione Dirigenziale n. 1098 del 03/04/2009, stabilì l’esclusione del piano dalla VAS a condizione 
che venissero recepite le prescrizioni dei soggetti competenti in materia ambientale (SCA) coinvolti nel 
procedimento. 

Il suddetto piano però non fu approvato dal Consiglio Comunale, inoltre, nel frattempo, mutarono anche le 
condizioni di riferimento per l’edificabilità dell’area, a seguito dell’intervenuto Decreto del Segretario 
Generale dell’Autorità di Bacino n. 5 del 18/05/2010, pubblicato nel BUR Marche n. 47 del 3/06/2010, che ha 
modificato il perimetro della zona inondabile prevista dal PAI, incidendo significativamente sulla previsione 
del piano di recupero.  

A seguito delle suddette vicende, la società NAME ha proposto al Comune di Acqualagna una nuova 
soluzione di piano, apportando alcune variazioni al progetto originario. La nuova proposta è stata sottoposta 
al Consiglio Comunale e adottata con deliberazione n. 7 del 29/03/2012, vincolandola nuovamente all’esito 
di una nuova procedura di verifica di assoggettabilità a VAS. 

In data 11/11/2013 il Comune ha trasmesso a questa Amm.ne Provinciale la richiesta di avvio di una nuova 
procedura di verifica di assoggettabilità a VAS, ai sensi dell’art. 12 del D.Lgs 152/06, che però è stata negata 
dalla scrivente autorità per le seguenti motivazioni (prot. 89233 del 27/11/2013): 

- in primo luogo è stato evidenziato come la documentazione inviataci non contenesse il 
documento costitutivo per l’avvio della procedura di verifica di assoggettabilità a VAS, ovvero il 
rapporto preliminare. Quello trasmesso non poteva ritenersi congruo per l’avvio del 
procedimento richiesto, in quanto era costituito dalla semplice copia del provvedimento finale, 
espresso da questa A.P. (Determinazione n. 1098 del 03/04/2009), riguardante la precedente  
procedura di verifica di assoggettabilità avviata sulla prima proposta di piano, adottato con 
D.C.C. n. n.54 del 28.11.2008 e mai approvato;  

- le numerose modifiche intervenute nel corso dell’iter di approvazione del piano di recupero e 
alcuni elementi ostativi, non ancora superati al momento della richiesta (fra cui il parere negativo 
della Soprintendenza), rappresentavano elementi sufficienti per richiedere l’assoggettamento 
diretto alla procedura di VAS, prevista agli artt. da 13 a 18 del D.Lgs. 152/06 e s.m.i., in base al 
principio di precauzione stabilito dalle linee guida regionali (DGR 1813/2010) ed in ragione della 
elevata vulnerabilità idrogeologica, ambientale, naturalistica e paesaggistica dell’area di 
intervento; 

- la procedura di VAS avrebbe consentito, dunque, di valutare in modo approfondito le criticità del 
piano, coordinando l’acquisizione di tutti i nuovi pareri dei vari soggetti competenti ambientali 
(SCA), in relazione alle modifiche intervenute nel corso di ri-elaborazione del piano. 

Il Comune di Acqualagna, con nota prot. 2835 del 03/04/2014, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. n. 
25246 del 14/04/2014, in risposta a quanto sopra evidenziato, ha provveduto a richiedere l’avvio della 
procedura di VAS, ai sensi degli artt. da 13 a 18 del D.Lgs 152/06 e s.m.i., trasmettendo il rapporto 
preliminare e la documentazione necessaria per lo svolgimento della fase di consultazione preliminare 
(c.d.scoping), e avendo nel frattempo acquisito anche il parere favorevole della Soprintendenza per i Beni 
Architettonici e Paesaggistici delle Marche, rilasciato con prot. 19262 del 12/12/2013).  

La suddetta fase di scoping, propedeutica all’adozione del Rapporto Ambientale di VAS, si è conclusa con 
Determinazione Provinciale n. 1253 del 10/07/2014, con una serie di indirizzi e prescrizioni per la stesura 
definitiva del piano da adottare, comprensiva della documentazione di VAS. 

Tra le prescrizioni vincolanti impartite in fase di scoping, dall’Autorità di Bacino e dall’ Ex Genio Civile, vi era 
quella di espletare, prima della stesura del Rapporto Ambientale di VAS e della adozione del piano stesso, la 
procedura obbligatoria di mitigazione del rischio idraulico, ai sensi dell’art. 23, comma 2, delle Norme di 
Attuazione del PAI.  
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L’istanza di mitigazione del rischio idraulico, conclusasi con parere favorevole condizionato da parte  
dell’Autorità di Bacino della Regione Marche (prot. n. 790248 del 12/11/2015), ha determinato ulteriori 
modifiche alla proposta di piano preliminare. 

Con Delibera di Consiglio Comunale n. 34 del 27/06/2016, Il Comune di Acqualagna ha finalmente adottato il 
Piano di Recupero di iniziativa privata in oggetto.  

Descrizione del Piano di Recupero adottato con Deli bera  C.C. n.34 del 27/06/2016 

Il piano di recupero interessa una zona ubicata a Nord Est del centro abitato di Acqualagna, in località Furlo. 
L’area in esame ricade nel Foglio 116, “Quadrante 116 I” della carta IGM scala 1: 25.000 e nel Foglio 280 
sezione 280130 della Carta Tecnica Regionale scala 1:10.000, ovvero nella porzione Sud-orientale del 
Comune di Acqualagna, in prossimità del confine comunale con Cagli. 

Il perimetro della zona di recupero, come evidenziato in premessa, è stato individuato con Deliberazione del 
Consiglio Comunale n° 45 del 29 Settembre 2008, ai sensi della L. 457/78, e interessa una superficie 
complessiva di 15.140,78 mq. 

Il Piano di Recupero, adottato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 34 del 27/06/2016, ha 
individuato a sua volta un secondo perimetro, interno al perimetro della zona, con il quale è stata definita 
l’area effettivamente interessata dal piano,  avente una superficie di 10.479,61 mq. (Tavola 13 e 
successive).  In merito alla definizione dei suddetti perimetri non sono chiari alcuni aspetti, che verranno 
trattati nel successivo paragrafo. 

L’area si trova in sinistra idrografica del Fiume Candigliano e si sviluppa su due diversi livelli topografici: 
quello più alto si trova a livello della Strada Flaminia, ad una quota di circa 186 m s.l.m., mentre quello più 
basso si trova a circa 177 ÷ 179 m s.l.m, con un dislivello di circa 9 ÷ 7 metri. 

I due livelli topografici si raccordano attraverso una scarpata sub-verticale contenuta da un muro di sostegno 
in pietra, lungo circa 110 m.  

Il livello più alto è costituito da un piazzale asfaltato, in grave stato di abbandono, su cui insiste ancora un 
piccolo fabbricato annesso ad un vecchio distributore carburanti dismesso da tempo, che verrà interamente 
demolito a seguito dell’attuazione del piano. 

La rimozione del distributore carburanti, invece, venne ultimata il 07.08.1999 come da “Denuncia di fine 
lavori a seguito rimozione strutture” depositata in Comune di Acqualagna il 02.10.1999 dalla ditta Petrol 
Service Italia S.r.l. in qualità di società di servizi della Shell Italia S.p.A.. 

Nel secondo livello in basso, invece, sono presenti le attuali strutture facenti parte del complesso turistico 
alberghiero “La Ginestra”, alcune delle quali dovranno essere demolite (edificio con camere d’albergo; 
piscina e superfici asfaltate) e rinaturalizzate Le rimanenti strutture (ristorante e spogliatoio) saranno invece 
escluse dagli interventi di nuova edificazione e saranno ammessi al massimo interventi di ristrutturazione 
edilizia senza incrementi volumetrici e senza cambi di destinazione d’uso che possano comportare aumento 
del carico urbanistico. 

Obiettivo del Piano è quello di realizzare un Resort turistico – alberghiero,  tecnologicamente avanzato e 
certificato ECOLABEL, comprensivo di centro benessere, sale per convegni e manifestazioni culturali, 
funzionali anche alla promozione del tartufo. 

L‘intervento avrà anche lo scopo di favorire la riqualificazione urbana di questo ambito della Riserva Naturale 
Statale della Gola del  Furlo, che si affaccia direttamente sulla gola e di elevato valore paesaggistico, ma 
che versa in un grave stato di abbandono. 

Il progetto architettonico è stato concordato con la Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesaggistici, 
come risulta nel parere rilasciato dalla stessa con prot.  9744 del 12/12/2013, di seguito allegato. 

Le nuove costruzioni si svilupperanno principalmente in seminterrato, nei due livelli sottostanti il piazzale di 
ingresso, al fine di ridurre al massimo l’impatto visivo e paesaggistico delle volumetrie verso l’esterno.  

I nuovi volumi fuori terra, infatti, saranno soltanto due e avranno un’altezza massima non superiore a 4 metri: 
il primo sarà realizzato al posto dell’edificio esistente del vecchio distributore e sarà adibito una piccola hall 
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di accoglienza, avente una consistenza volumetrica di  575,00 mc; il secondo edificio, pari a 1.040,00 mc, 
sarà adibito a reception e hall dell’albergo. Il volume complessivo dei due fabbricati fuori terra sarà di 
1.615,00 mc, inferiore rispetto a quelli esistenti da demolire (ex annesso distributore carburanti e albergo), 
che risultano pari a 1.986,94 mc. 

Il resort è concepito con tipologia ipogea, con due piani sotto il livello stradale, il cui prospetto frontale sarà 
costituito dal muro esistente che delimita il salto di quota fra i due piazzali. Non sono ammessi piani interrati 
per autorimesse o altre funzioni, al di sotto della quota 180,20 m. slm. 

Al primo piano seminterrato saranno ospitate le sale convegni e 23 camere doppie di varia metratura. Nel 
piano sottostante sarà previsto il centro benessere (fruibile anche da chi non alloggerà nella struttura), la 
sala colazioni e tre piccoli appartamenti con uso cucina per famiglie o personale interno. I piani saranno 
collegati verticalmente da scale e ascensori. 

Attualmente tutta la parte bassa dell'area interessata dal Piano, così come la parte superiore del Piazzale, è 
ricoperta di asfalto, mentre il piano ne prevede la quasi totale eliminazione a favore di un aumento di zone 
permeabili e verdi. 

La relazione tecnica illustrativa del piano descrive una struttura progettata secondo criteri della 
bioarchitettura e della sostenibilità ambientale al fine di ottenere una certificazione di qualità riconosciuta. 

I parcheggi pubblici, che saranno ceduti al Comune di Acqualagna dal soggetto attuatore, sono stai ubicati 
nella parte superiore del piazzale, a margine della strada Flaminia.  

I parcheggi privati, invece, saranno distribuiti sia sul piazzale superiore, lungo la strada Flaminia, che in 
quello inferiore.  

Tutti gli accessi, sia carrabili che pedonali, avverranno dalla strada Flaminia: l’accessibilità carrabile  (si veda 
la tavola n. 20 del piano) avverrà da due punti di ingresso/uscita, com’è attualmente. Il primo è quello posto 
più a nord dell’area, dov’è attualmente presente un piccolo svicolo per accedere al Parco pubblico della 
Golena, all’interno della quale è presente una strada secondaria pubblica che da accesso anche all’area 
privata della “Ginestra” e al relativo piazzale e dal quale è possibile ricongiungersi alla S.P. di Via Flaminia 
dal secondo ingresso/uscita, attraverso la rampa interna prospiciente il ristorante esistente.   

Un ingresso esclusivamente pedonale sarà previsto dalla nuova hall-reception, verso l’area golenale 
sottostante, sfruttando la rampa già esistente a lato del muro. 

I parametri urbanistico edilizi , così come definiti nelle Norme Tecniche Di Attuazione del Piano (Tav. 03 – 
artt. 8 e 11), sono i seguenti:  

Superficie di intervento: mq 10.497,61

Indice di utilizzazione fondiaria: mq/mq 0,40

Altezza massima degli edifici: m 10,50*

Numero totale dei Piani: 3*

Distacco tra gli edifici: m 10,00

Distacco dai confini di zona lungo il lato Via Flaminia: m 3,00

Distacco dai confini di zona sugli altri lati: m 5,00

Distacco dai confini di proprietà: m 5,00

Distacco dai confini demaniali come da R.D. n.523/1904: m 10,00

Distanza dalla strada (Via Flaminia): m 8,00

Parcheggi privati: Le aree a parcheggio ubicate entro l’area inondabile, da realizzare su 
superficie permeabile, saranno limitate a mq 1000 (mille)

Superficie Territoriale dell’ambito e perimetro di 
applicazione del piano di recupero convenzionato come 

mq 15.140,78 
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da deliberazione del C.C. n. 45 del 29.09.08: 

Superficie Territoriale dell’area interessata dal Piano di 
Recupero convenzionato di iniziativa privata all’interno 
dell’ambito e perimetro individuato dalla deliberazione del 
C.C. n. 45 del 29.09.08: 

mq 10.479,61 

Volume esistente nell’area relativo all’attuale albergo “La 
Ginestra” (da demolire) e all’ex distributore di carburante 
(da demolire) 

mc 1.986,94 

Superfici permeabili attuali: mq 4.449,60 

Superfici non permeabili attuali: mq 5.248,99 

Superficie massimo ingombro del nuovo fabbricato: mq 1.373,28 

Superfici permeabili di progetto: mq 7.380,70 

Superfici non permeabili di progetto: mq 1.467,06 

Parcheggi privati esterni: mq 1.293,24 (978,10 + 315,14) 

Parcheggi pubblici: mq 120,46 

* ”per tali parametri vige la seguente prescrizione: “In caso di attuazione della tipologia progettuale indicata nelle tavv.19a-19b-19c-
del Piano di Recupero, l’altezza massima degli edifici da realizzare sul piazzale lungo la via Flaminia non potrà essere maggiore di
m 4,0 come da prescrizione della Soprintendenza per i beni architettonici e paesaggistici della Marche del 12.12.2013. Ai suddetti
edifici a un piano fuori terra ubicati sul piazzale lungo la via Flaminia, possono essere aggiunti ulteriori due piani al di sotto del
suddetto piazzale con affaccio verso il fiume. Non è ammessa la realizzazione di piani/vani interrati e/o seminterrati rispetto alla
quota di 180.20 mt s.l.m.m.”

4. VALUTAZIONE DEL RAPPORTO AMBIENTALE

Il processo di elaborazione del Piano di Recupero in oggetto, in considerazione dell’elevato valore 
paesaggistico della zona e della vulnerabilità idraulica derivante dalla prossimità del fiume Candigliano, è 
stato caratterizzato da un lungo iter tecnico-amministrativo e da molteplici valutazioni preventive, che hanno 
comportato numerose revisioni del progetto originario, al fine di garantire un elevato livello di protezione 
dell’ambiente ed uno sviluppo sostenibile, così come prevedono le finalità della VAS.     

Il Rapporto Ambientale, redatto dal proponente per conto del Comune di Acqualagna, riassume in sé l’intero 
processo di costruzione del piano, fornendo le informazioni e i dati derivanti dagli studi effettuati per la 
valutazione ambientale del piano stesso, rispondendo, in parte, alle osservazioni formulate durante la fase di 
consultazione preliminare (c.d. scoping), di cui alla Determinazione Dirigenziale Provinciale n. 1253 del 
10/07/2014. 

Per una valutazione rigorosa del piano in oggetto sono stati presi in considerazione, per prima cosa, i pareri 
espressi dagli SCA in questa seconda fase della VAS. 

Alcuni degli SCA coinvolti hanno osservato ulterior i precisazioni, che dovranno essere ottemperate 
ai fini della stesura definitiva del piano e della sua approvazione finale. In particolare, si evidenz ia 
che: 

1) l’Autorità di Bacino Regionale, con PEC prot. 754255 del 24/10/2016, ha osservato alcune precisazioni
circa il corretto recepimento delle prescrizioni impartite con il precedente parere riguardante la procedura di 
mitigazione, di cui all’art. 23 delle N.A. del PAI, rilasciato con prot. n. 790248 del 12/11/2015.  

2) Il Servizio Infrastrutture Trasporti ed Energia della Regione Marche, con PEC prot. 671105 del
27/09/2016, ha evidenziato le integrazioni che ha richiesto ai fini del rilascio del parere ai sensi dell’art. 89 
del DPR 380/2001 e della L.R. n.22/2011. 
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3) La Soprintendenza, con prot. 5764 del 14/11/2016, ha riconfermato il parere già espresso con prot. 19262 
del 12/12/2013, riguardante agli aspetti architettonici e paesaggistici, mentre per quanto attiene agli aspetti 
archeologici sono state evidenziate tutte le procedure necessarie e propedeutiche all’avvio dei lavori. 

4) Marche Multiservizi, con nota prot. 13213 del 20/09/2016, ha ribadito i pareri precedente espressi 
ribadendo le prescrizioni tecniche necessarie per l’allaccio dell’intervento ai servizi a rete.  

5) L’ASUR ha invece condizionato l’attuazione degli interventi alla certificazione di avvenuta bonifica 
dell’area di sedime dell’ex distributore di carburante ed alle verifiche di inquinamento di radon, trattandosi di 
opera edilizia composta anche da piani interrati. Inoltre ha richiamato il rispetto dei rapporti aereo-illuminanti 
naturali e diretti per i locali abitabili e di lavoro.  

Lo scrivente Servizio, in aggiunta alle prescrizion i espresse dagli SCA, ritiene opportuno evidenziare  
alcune osservazioni che riguardano esclusivamente g li aspetti contenutistici del piano e le 
incongruità riscontrate negli elaborati, che potreb bero generare dubbi sulle modalità di attuazione 
degli interventi.  

In particolare, si evidenzia quanto segue: 

1. Un primo aspetto è legato al perimetro del piano di recupero in rapporto alla zona di recupero e agli 
interventi previsti, sollevato anche dall’Autorità di Bacino nel proprio parere.  

Il piano, così come adottato con delibera di C.C. n.34 del 27/06/2016, ha definito due perimetri distinti che 
delimitano due diversi ambiti d’intervento: il primo perimetro (di colore blu) è quello riferito all’intera zona 
di recupero, così come individuata con l’originaria deliberazione di C.C. n. 45 del 29/09/2008, ai sensi 
della L. 457/78, avente una superficie complessiva di 15.140,78 mq. Il secondo perimetro (di colore 
rosso), interno al primo perimetro, avente una superficie di 10.479,61 mq, viene definito dal piano come 
“l’area interessata dal piano di recupero convenzionato d’iniziativa privata”. Gli elaborati grafici 
differenziano gli ambiti ricadenti nell’uno e nell’altro perimetro, classificando le aree poste all’interno del 
primo perimetro di zona blu, ma esterne al perimetro rosso del piano, come “porzione di terreno esclusa 
dall’edificazione e non considerata nel calcolo degli indici urbanistico-edilizi”. In realtà, come si può notare 
dagli elaborati progettuali del piano, all’interno di detta porzione vi rientrano anche alcuni interventi 
previsti dal piano (fascia adiacente la strada Flaminia comprendente i parcheggi pubblici e parte del 
piazzale). Le NTA, a loro volta, non individuano chiaramente le modalità di intervento distinte per ambiti di 
zona, così come perimetrati nelle tavole del piano.  

Al fine di evitare dubbi sull’applicazione delle norme, le “regole edificatorie” previste al Titolo II° delle NTA 
dovranno essere riscritte, distinguendo chiaramente gli interventi ammessi all’interno dell’uno e dell’altro 
perimetro, evitando incongruenze fra il testo normativo e le tavole del piano.  

Per superare le suddette incongruenze suggeriamo di individuare un solo perimetro di piano, coincidente, 
con quello definito con la delibera C.C. n. 45/2008, suddividendo l’intera area di recupero in diversi stralci 
funzionali aventi specifiche modalità attuative e diversi gradi di autonomia a seconda degli interventi in 
essi previsti. In questo modo verrebbe superata anche l’incongruenza con il secondo capo dell’art. 14 
delle NTA, dove si prevede la possibilità di attuare il piano di recupero in più stralci funzionali, senza che 
detti stralci siano stati individuati dal piano; inoltre, tale impostazione risponderebbe anche alle 
osservazioni evidenziate dall’Autorità di Bacino con nota prot. 754255 del 24/10/2016, allegata al 
presente parere.  

La zona di recupero potrebbe essere suddivisa nei seguenti 3 stralci funzionali, così articolati: 

stralcio funzionale A1: potrebbe corrispondere alla superficie fondiaria del piano, ovvero all’attuale 
perimetro rosso, all’interno del quale sono previsti gli interventi di nuova edificazione e gran parte delle 
sistemazioni esterne previste dal piano, compresa la demolizione dell’attuale albergo. In questo modo si 
supererebbe anche l’incongruenza con la prescrizione dell’Autorità di Bacino, evidenziata al successivo 
punto 2. Inoltre l’attuazione dello stralcio funzionale A1 dovrà essere vincolata alla preventiva o 
contestuale realizzazione dello stralcio A2 e dell’argine prescritto dall’Autorità di Bacino. 
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stralcio funzionale A2:  potrebbe corrispondere alla fascia lungo la strada Flaminia, quella che nel piano 
adottato è stata esclusa dal perimetro rosso e che comprende una parte delle urbanizzazioni (parcheggi 
pubblici, percorso pedonale, nuovi punti luce) e della piazza.  

stralcio funzionale A3: comprenderà le restanti aree scoperte e gli edifici esistenti (ristorante e 
spogliatoio), sui quali saranno ammessi interventi fino alla ristrutturazione edilizia, senza incrementi 
volumetrici e senza cambi di destinazioni d’uso che possano comportare aumento del carico urbanistico.  

Le regole edificatorie, riportate al titolo II° del le NTA, dovranno quindi essere distinte per ogni 
stralcio funzionale, elencando chiaramente gli inte rventi ammessi per ognuno e le relative 
prescrizioni.  

2. L’art.9 delle NTA del piano, contenente le prescrizioni imposte dall’Autorità di Bacino sull’istanza di
mitigazione, presenta una incongruenza al punto 9, in cui si fa riferimento ad una certa area “A1” che
però non trova alcuna corrispondenza nelle tavole citate (tavv. 17, 18, 18a, 19a, 19g, 20 e 21). Si
presume che tale dicitura derivi dalle precedenti versioni del piano, che identificavano due sub-comparti
(A1 e A2), ma che nella versione adottata sono stati superati. Tale incongruenza potrà essere superata
con l’accoglimento delle osservazioni riportate al precedente punto 1.

3. Le NTA dovranno prevedere, inoltre, le seguenti integrazioni:

− un articolo specifico dedicato all’ARCHEOLOGIA, contenente le prescrizioni espresse dalla
Soprintendenza nel parere  prot. 5764 del 14/11/2016, allegato al presente parere; 

− un articolo specifico dedicato al PROGETTO DEL VERDE e alla VALUTAZIONE DI INCIDENZA, 
espressa dall’Unione Montana del Catria e Nerone, con Determinazione n.5/RH del 27/10/2014, 
allegato al presente parere .  

Si evidenzia anche che le prescrizioni imposte con la citata valutazione di incidenza non sono state 
recepite correttamente negli elaborati di piano. Le tavola n.21 del piano, riferita al sistema del verde 
di progetto, ha ripresentato gli stessi “percorsi pedonali di ricucitura” in direzione della sponda del 
fiume, che sono stati vietati al punto 1 della valutazione di incidenza. Così anche le prescrizioni 
riportate ai punti successivi (da 2. a 4.) non trovano corrispondenza negli elaborati del piano e nelle 
NTA. 

4. Lo schema di convenzione andrà rivisto in relazione alla nuova articolazione delle NTA e dovrà
considerare anche la realizzazione dell’argine, così come evidenziato dalla stesa Autorità di Bacino.

5. CONCLUSIONI

Alla luce dei pareri espressi dagli SCA, allegati c ome parti integranti e sostanziali del presente 
parere, e fatte salve le prescrizioni ivi richieste ; considerato il lungo percorso di maturazione e di  
elaborazione del piano, caratterizzato da numerose e sostanziali modifiche che ne hanno 
ridimensionato l’impatto complessivo; questo Serviz io, ai sensi dell’art. 15 del D.Lgs 152/06 e s.m.i. , 
ritiene di poter esprimere un GIUDIZIO FINALE POSIT IVO circa la compatibilità ambientale del piano 
di recupero in oggetto, A CONDIZIONE CHE SIANO OTTE MPERATE LE PRESCRIZIONI DEGLI SCA E 
LE  OSSERVAZIONI FORMULATE AL PRECEDENTE PARAGRAFO 4). 

Si evidenzia infine che il Responsabile del Procedimento e dell’istruttoria dichiarano, ciascuno per se stesso, di non 
trovarsi in situazioni di incompatibilità né di conflitto di interesse anche parziale, ai sensi dell’art. 6-bis della Legge n. 
241/1990, nei confronti dei destinatari del presente atto.

Il Responsabile dell’istruttoria  
Arch. Marzia Di Fazio 

(Originale firmato digitalmente) Il Responsabile del Procedimento 
Ing. Mario Primavera 

(Originale firmato digitalmente) 
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Zona di recupero urbano soggetta a P.R. privato convenzionato A2



Sistemazione generale delle aree esterne

Criteri

Ing. Stefania Tibaldi 



Autorità di Bacino regionale – Segreteria Tecnico-Operativa 
Via Palestro, 19 – 60122 Ancona

Tel. 071/8067328  -  FAX 071/8067340 
 e-mail: servizio.autoritabacino@regione.marche.it

PEC: regione.marche.difesasuolo@emarche.it

1

AUTORITÀ DI BACINO REGIONALE

IL SEGRETARIO GENERALE

REGIONE 
MARCHE 

  PROT. Comune n. 7004 – 11/08/2016 
Prot. Arrivo Comunicazione deposito atti n.  0581537/29.08.2016/R_MARCHE/GRM/DDS/A 

Spett. Comune di Acqualagna  
Piazza E. Mattei, 9 
61041 - Acqualagna (PU)
comune.acqualagna@emarche.it

Provincia di Pesaro e Urbino
SERVIZIO 9 – Urbanistica, VIA, VAS 
Viale A. Gramsci, 4
61121 Pesaro
provincia.pesarourbino@legalmail.it

e.p.c Regione Marche 
P.F. Presidio Territoriale ex Genio Civile
Pesaro-Urbino e Ancona 
Sede di Pesaro - Viale Gramsci, 7 
61121 – Pesaro (PU) 
regione.marche.geniocivile.anpu@emarche.it

OGGETTO: COMUNE DI ACQUALAGNA/DITTA NAME S.r.l. - Piano Particolareggiato di 
Recupero di iniziativa privata, Zona A2 di recupero urbano, loc. Furlo, in Variante al 
PRG vigente.
V.A.S. – Pubblicazione/deposito e consultazione SCA.  
Autorità Procedente: Comune di Acqualagna 
Valutazioni e parere. 

In merito al procedimento di VAS in oggetto, visti gli elaborati pubblicati e considerando gli 
esisti del procedimento di mitigazione ex art. 23 delle N.A. del PAI del rischio idraulico 
dell’area interessata, conclusosi con parere dell’ADB prot. 
0790248|12/11/2015|R_MARCHE|GRM|DDS|P, si esprimono le seguenti valutazioni e il 
parere richiesto, comprendente gli emendamenti agli elaborati di progetto ed alle NTA del 
Piano in oggetto al fine del corretto recepimento delle prescrizioni di cui al parere citato. 

Art. 5 - Applicazione delle regole edificatorie 

Le prescrizioni dell’Autorità di bacino espresse a conclusione del procedimento di 
mitigazione ex art. 23 del PAI sono da annoverare ed integrare nelle “regole edificatorie” di 
cui all’art. 5 delle NTA; pertanto appare opportuno, dopo le parole “descritte agli artt. 6,7 e 8”, 
aggiungere ”e le prescrizioni di cui all’art. 9”. 
La dicitura “Le regole edificatorie (omissis) si applicano all’interno dell’area interessata dal 
Piano di Recupero di iniziativa privata”, sembra intendere che le regole edificatorie (art. 5), e 
dunque anche le prescrizioni (art.9) in quanto delle stesse integrative, siano applicabili solo 
all’ambito di cui alla Tav. 13, ovvero all’ambito  ivi evidenziato con retinatura tratteggiata 
rossa obliqua e contorno rosso; tale impostazione non corrisponde al parere espresso 
dall’AdB: infatti come più volte evidenziato anche durante l’iter di cui all’art. 23 delle N.A. del 
PAI, l’ambito su cui le norme edificatorie sono state valutate nel corso del procedimento 
amministrativo, così come le prescrizioni finali dell’AdB, è l’intero sub-comparto di cui alla 
Del.C.C. n. 45 del 29.08.2008, ovvero alle aree e manufatti compresi entro il perimetro 
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evidenziato con contorno blu indicato nella Tav. 12; infatti le prescrizioni dell’AdB 
comprendono aspetti riferibili anche agli ambiti “fuori convenzione”, tra cui il congelamento 
dei volumi ivi esistenti e le relative attuali destinazioni d’uso ed aree scoperte, che quindi 
debbono necessariamente essere considerati nell’assetto di progetto urbanistico dell’area di 
cui alla citata deliberazione comunale.

Art.9 - Prescrizioni 

In merito alle prescrizioni dell’AdB espresse a conclusione dell’istanza di cui all’art. 23 delle 
NA del PAI, trascritte nell’art. 9 delle NTA del Piano in oggetto, si osserva come non sia stata 
recepita la prescrizione di mitigazione della pericolosità dell’area in esame, consistente nella 
realizzazione di un argine a difesa delle aree del subcomparto in ragione della loro specifica 
destinazione attuale e di progetto (verde attrezzato per il soggiorno di persone, parcheggi, 
camminamenti, ecc..), che dovrà essere soggetto al parere dell’Autorità idraulica; tale 
aspetto appare essenziale e la mancata indicazione tra le opere di urbanizzazione del Piano 
e nella convenzione urbanistica configura il sostanziale non recepimento. 

Quanto sopra vale anche per la prescrizione di predisposizione del piano di manutenzione 
ordinaria dell’alveo e del Piano di Gestione dell’emergenza. 

Appare forviante riportare tra le prescrizioni, la frase “e dovranno essere formalmente 
recepite dal Comune”, consigliando di eliminarla, poiché la trascrizione delle prescrizioni del 
PAI nell’art. 9 nelle NTA del piano e l’estensione delle stesse all’intero subcomparto è di per 
se formale recepimento. 

Art. 15 – Sistemi funzionali. 

Per quanto detto al punto precedente, sarà necessario integrare l’art. 15 delle NTA col punto 
5: “Sistema di mitigazione idraulica e di prevenzione del rischio”. 

Art. 18 – Generalità 

Per quanto sopra detto è necessario integrare l’art. 18 delle NTA inserendo dopo le parole “il 
verde a parco” le seguenti parole: “il sistema di mitigazione idraulica e di prevenzione del 
rischio.”. 

Per delucidazioni in merito alle valutazioni riportate nella presente nota è possibile contattare 
il Presidio di Pesaro della scrivente P.F., viale della Vittoria 117, tel. 0721.639173 
(Responsabile P.O. dott. Francesco Bocchino, istruttore Arch. Moccia). 

        IL SEGRETARIO GENERALE 
      Dott. Marcello Principi 
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