P;ovincia . COPIA dellORIGINALE
di Pesaro e Urbino

Prot. N. 20429/ 2013

Determinazione n. 442 del 13/03/2013

OGGETTO: COMUNE DI GABICCE MARE - PROCEDURA DI VERI FICA DI
ASSOGGETTABILITA' A VAS - ART. 12 D.LGS. 152/2006 SM.I. - VARIANTE ALL'ART. 55 DELLE
N.T.A. DEL VIGENTE P.R.G. RIGUARDANTE LA ZONA DI CO MPLETAMENTO PER
L'INDUSTRIA E L'ARTIGIANATO "D1", IN LOCALITA" CASE BADIOLI - PROVVEDIMENTO
FINALE DI VERIFICA

SERVIZIO URBANISTICA - PIANIFICAZIONE TERRITORIALE -
V.ILA-V.AS. - AREE PROTETTE

IL DIRIGENTE
BARTOLI MAURIZIO

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

le disposizioni relative alla procedura di Valutam Ambientale Strategica;

Visti il D.Lgs. 4/2008 e il D.Lgs. 128/2010 recanti nfadhe 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 ll, concateela disciplina della procedura di

Valutazione Ambientale Strategica,

Vista la D.G.R. n.1813 del 21/12/2010, con la qualeaéosapprovato I'aggiornamento delle linee
guida regionali per la valutazione ambientale sg@afh, precedentemente approvate con D.G.R.
1400/08;

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

paesaggistica e di assetto del territorio;
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Determinazione n.442del 13/03/2013

Vista la domanda presentata dal Comune di Gabicce Margualita di autorita procedente,
acquisita al protocollo di questa Amministraziomevihciale con n. 75683 del 05/11/20%&r la
procedura di verifica di assoggettabilita a VAS,cdi all’'art. 12 del D.Lgs. 152/06 e ss.mm.ii.,
inerente la variante all'art. 55 delle N.T.A. degjante P.R.G. riguardante la zona di completamento

per l'industria e 'artigianato "D1" in localita §&aBadioli;

Vista la proposta formulata dalla suddetta autorita pien&e in merito ai soggetti con competenze
ambientali (SCA) da consultare ai sensi del comrdalPart. 12 del D.Lgs. 152/06 e ss.mm.ii., cOSi
come modificata dalla scrivente autoritd competeimebase alla quale sono stati individuati i
seguenti SCA:
1. Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 4.20 FAssetto e tutela idraulica ed idrogeologica
negli strumenti di trasformazione del territorio
3. Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 4.10 RRianificazione territoriale — V.I.A. — Beni
paesaggistico ambientali

2. A.S.U.R. - Zona Territoriale di Pesaro.

Vista la documentazione trasmessa con la domanda dicaedi assoggettabilita, comprensiva del
rapporto preliminare redatto ai sensi dell’art.de2 D.Lgs. 152/06 e s.m.i., tutta conservata ali a
e depositata presso il Servizio ibanistica — Pianificazione Territoriale — V.I.LA.V.A.S. - Aree
protettedella Provincia di Pesaro e Urbino;

Visti i pareri espressi dagli SCA;

Visto e condivisoil parere istruttorio, prot. 19374 del 11/03/20&3firma del Responsabile del
Procedimento, Arch. Marzia Di Fazio, e del Respbilsalella Posizione Organizzativa Urbanistica
- V.A.S. - Coordinamento S.U.A.P. del Servizio Urlsdica, Ing. Mario Primavera, che qui di

seguito si riporta:

1. PREMESSA

1.1 Ambito di applicazione:

La Valutazione Ambientale Strategica (VAS) si apapliai piani ed ai programmi, nonché alle loro
modifiche, che possono avere impatti significasivil'ambiente e sul patrimonio culturale. In paféce, ai
sensi dell'art. 6, comma 2, del D.Lgs. 152/2006ne.is la Valutazione Ambientale Strategica si &ggpper

tutti i Piani ed i Programmi:
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a) “che sono elaborati per la valutazione e gestionglal qualita dell'aria ambiente, per i settori
agricolo, forestale, della pesca, energetico, indate, dei trasporti, della gestione dei rifiutidelle acque,
delle telecomunicazioni, turistico, della pianifmane territoriale o della destinazione dei suddi,che
definiscono il quadro di riferimento per l'approvemze, l|'autorizzazione, l'area di localizzazione o
comunque la realizzazione dei progetti elencatiiredtggati I1, Il e IV del presente decreto”;

b) “per i quali, in considerazione dei possibili impiasulle finalita di conservazione dei siti desigina
come zone di protezione speciale per la consermaziegli uccelli selvatici e quelli classificatiroe siti di
importanza comunitaria per la protezione degli Habinaturali e della flora e della fauna selvaticsi,
ritiene necessaria una valutazione d'incidenza enss dell'articolo 5 del decreto del Presidentelalel
Repubblica 8 settembre 1997, n. 357 e successiggicaaioni”.

I comma 3 del richiamato art. 6 stabilisce inolttee per i suddetti piani e i programmi che deteamo
'uso di piccole aree a livello locale o sono sptsti a modifiche minori, la valutazione ambientéle
necessaria qualora l'autoritd competente valutipgchducano impatti significativi sul'ambiente, eado le
disposizioni di cui all'articolo 12 (Verifica di ssggettabilita), e tenuto conto del diverso livetlo
sensibilita ambientale dell'area oggetto di intatoe

Le linee guida regionali per la VAS in riferimerdib suddetto comma 3 dell’art. 6 hanno precisat@ s
intenda con le definizionigiccole aree a livello locale “modifiche minofi stabilendo che i“piani o
programmi che riguardano solo una porzione del iterfo comunale o le modifiche parziali di piani o
programmi comunali si possono considerare rifedepiccole aree a livello locale” e pertanto potra
essere attivata per queste la procedura di scregeminVVAS anche qualora contengano opere o progetti
sottoposti alle procedure di valutazione di impadtabientale o interessino aree della Rete Natur@020
(paragrafo 1.3, punto 2 della D.R.G. 1813 del 2/R020).

La variante in esame viene dunque sottoposta akpgimento di verifica di assoggettabilita a VASsansi
dell'art. 12 del D.Lgs 152/06 e s.m.i., in quantentra nei suddetti casi ovvero costituisce una ifiuad
parziale del vigente PRG che interessa una pic@a ricadente in un sito di rete Natura 2000,gteso
come Zona di Protezione Speciale (ZPS), per ilejgatende necessaria una valutazione di incidieseasi
dell'art. 5 del D.P.R. 357/97 e s.m.i..

1.2 Competenze:

In base alla L.R. 6/07, art. 19, I'autorita compégeper la VAS della variante in oggetto & la Pnoia di
Pesaro e Urbino, rappresentata dallo scriventeiZ@r¢.1 Urbanistica — Pianificazione Territoriale —
V.ILA. - V.AS. - Aree Protette

1.3 Awvvio del procedimento:

Con nota prot. 16588 del 25/10/12, recante timlnmodta in arrivo in data 31/10/12, acquisita adfi con
prot. 75683 del 05/11/12, il Comune di Gabicce Manequalita di autorita procedente, ha trasmesso a
guesta Amministrazione Provinciale, quale autardénpetente, la richiesta per I'avvio della proceddr

verifica di assoggettabilita a VAS, ai sensi detl'd2 del D.Lgs 152/06 e ss.mm.ii., per la varaal'art.
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55 delle N.T.A. del vigente P.R.G. riguardante uoaa di completamento per l'industria e l'artigtana
"D1" in localita Case Badioli.
La documentazione trasmessa con l'istanza é leeségu

1. Rapporto preliminare per la verifica di assoggélitala VAS;

2. Scheda di sintesi;

3. Allegato al Rapporto preliminare.

Con la suddetta istanza, inoltre, l'autorita praa#d ha proposto I'elenco di soggetti competenthateria

ambientale (SCA) da consultare nella proceduradfiva.

Questa Amministrazione Provinciale, con nota prot.77285 del 09/11/12 ha comunicato I'avvio del
procedimento e, modificando quanto proposto daitiata procedente, ha individuato i seguenti SCA:
1. Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 4.2 - PASsetto e tutela idraulica ed idrogeologica negli
strumenti di trasformazione del territorio
2. AS.U.R. - Zona Territoriale di Pesaro.
3. Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 4.1 - PRanificazione territoriale — V.I.LA. — Beni

paesaggistico ambientali

Questa Amm.ne Provinciale in data 12/11/2012, cota rprot. 77361 del 09/11/12, ha provveduto a
trasmettere agli SCA la documentazione ricevutBadabrita procedente, ai fini dell'acquisizionei giareri

di competenza per la procedura di Verifica di agstigbilita a VAS.

2. PARERI DElI SOGGETTI COMPETENTI IN MATERIA AMBIE NTALE (SCA)

In base a quanto previsto dall’art. 12 comma 2digs. 152/06 e ss.mm.ii., sono stati acquisitigsi degli

SCA qui di seguito riportati:

1. La Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 4.2 - R. Assetto e tutela idraulica ed idrogeologica
negli strumenti di trasformazione del territoriogon nota prot. 19125 del 08/03/12, ha espresso |l
seguente parere

“Omissis ... si rappresenta quanto segue.
Premesso

1. che in base agli adempimenti previsti dalla natirra vigente in materia di Valutazione Ambientale
Strategica, questa Posizione Organizzativa e stadi@viduata da parte dell’Autoritda Competente, in
collaborazione con I'Autoritd Procedente, fra i $edti Competenti in materia Ambientale (SCA) da
coinvolgere in fase di consultazione preliminaré,fiae di rendere compatibile l'attuazione della

presente variante con gli obiettivi di tutela e temgbilith ambientale di rispettiva competenza;
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2. che gli aspetti ambientali riconducibili alla mpetenza della scrivente P.O. sono: suolo, sottosuo
acqua (superficiale e sotterranea), reticolo idrafico superficiale e ambiente ripariale.
Rilevatosecondo la documentazione pervenuta che:
- La variante in esame ha l'obiettivo di incentigala riqualificazione dell'area produttiva di Case
Badioli, ubicata lungo la Strada Statale Adriatinal6, introducendo  nuove  possibilita  di
intervento per le attivita esistenti e consentireaumaggiore flessibilita delle destinazioni d'uso
insediabili, rispetto a quanto consentito dallaugtie normativa del PRG.
- L'area di case Badioli deriva da un P.I.P. appab® nel 1977, poi successivamente riadottato e
approvato nel 1994. Allo stato attuale tale aremmpletamente urbanizzata ed edificata, risulta
classificata dal vigente PRG come zona di completdm per l'industria e I'artigianato (D1) ed e
normata dall’art. 55 delle NTA.
- La variante si sostanzia quindi nella modificarmativa del suddetto art. 55, al fine di consentire
maggiori possibilita di intervento in tali zone.
- La modifica normativa proposta, confermando imiogaso la funzione produttiva e artigianale atteial
consentirebbe maggiori possibilita di interventotarmini di trasformazione delle destinazioni d’'uso
esistenti, specificando piu nel dettaglio I'artiaalone delle destinazioni accessorie e di servizgjgetto
all'attivita principale; inoltre viene introdotta d funzione terziaria che comprende destinazioni
commerciali, direzionali, artigianali di servizi@ttrezzature di servizio, ricreative e di spettaca
sportive.
Visto il contenuto del Rapporto preliminare e fascicaltegato per la verifica di assoggettabilitd a VAS
(art. 12 del D.Lgs 152/06 e ss.mm.ii.), a firma Belsponsabile del Servizio Urbanistica del Comune d
Gabicce Mare Arch. Michele Bovini, si rappresenteqto segue
L’area produttiva di Case Badioli ricade in destrdrografica del fosso Taviolo, che scorre a poche
centinaia di metri a Sud della stessa.
La zona edificata risulta inoltre delimitata da worso d’acqua demaniale denominato “La Fossetta”,
posto in posizione intermedia fra la SS. Adriagchil Taviolo.
Dalla documentazione storica raccolta, confermatl rapporto preliminare e risultante nei pareri di
compatibilita rilasciati su aree limitrofe, I'amlatterritoriale d’interesse risulta essere statoargssato in
passato da fenomeni di allagamento, attribuibilcarsi d’acqua Taviolo e La Fossetta.
Lo studio idraulico preliminare, condotto sul corstiacqua dall’Autoritd Interregionale di Bacino
Marecchia-Conca nellanno 2010, avvalora lipoteshe il settore inferiore della zona urbanistica in
esame, con limite attestato alla strada interndatiizzazione, sia potenzialmente soggetto a fenoulie
esondazione/allagamento (TR 200 anni).
Per quanto concerne l'idrogeologia il rapporto irdi inoltre la presenza sulla zona di un livellofalida a

quote prossime al piano campagna.
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Nell'ottica di prevenzione e protezione del temidodal rischio idraulico si ritiene di evidenziarguanto
segue, con finalitd propedeutiche alle successage di progettazione della variante urbanistica (@
art.89 D.P.R 380/01 e L.R. 22/2011):
- In linea generale nell’ottica della tutela deltene edificate e considerato che la variante serubter
conseguire sull'area anche l'obiettivo della “rigliicazione urbana e ambientale”, sarebbe opportuno
non introdurre nuove condizioni che tendano ad aggre i fattori di rischio, ma piuttosto che sialteo
a conseguire una apprezzabile riduzione del rischimitando le interferenze antropiche ed evitando
I'introduzione di nuove destinazioni/usi che aunmenil carico urbanistico e/o I'esposizione al rtso,
non compatibili con lo scenario di pericolosita peate.
Per quanto sopra la “Verifica di compatibilitd idudica” ai sensi degli artt.10. della L.R. 22/2011
“Norme in materia di riqualificazione urbana sostkeie e assetto idrogeologico ...... " da redigersi, a
cura di un tecnico abilitato, a corredo della vant@ in argomento dovra dimostrare, come prevede la
norma, I'ammissibilitd degli interventi di trasfoamione proposti considerando le interferenze con le
pericolosita idrauliche presenti e la necessitdpdevedere interventi di mitigazione del rischioyeno
accorgimenti tecnico-costruttivi volti alla riduzie della vulnerabilitd/esposizione delle strutterelei
relativi impianti.

La verifica di cui sopra andra redatta secondo qioadisposto al comma 3, lett. a), dell’art. 13 dell

L.R. 22/2011, fino all'approvazione della delibae®e di cui all’art.10 comma 4 della norma stessa.

- Per la realizzazione delle volumetrie in amplianteeattualmente consentite (SUL fino al 10% della
Sup. esistente non sup. a 100 mq di SUL per ogo)) lovvero in caso di demolizione con ricostrueion
di strutture esistenti, andranno rispettate le diste minime dall’attuale ciglio di sponda del fodso
Fossetta e dalla proprieta demaniale catastalmemtévziduata, fissate dal R.D. 523/1904, pari a métr
per le piantagioni e movimenti di terreno e di mé&@ per le strutture e gli scavi.

- A margine si rimarca l'importanza, anche per lgure scelte di pianificazione, di mantenere a eda

superficie compresa fa il fosso Taviolo e La Fdssetllo scopo di consentire nel tempo la

manutenzione dei settori idraulici e I'eventuale@rammazione di interventi volti alla mitigazionel d

rischio idrogologico-idraulico sul territorio.

Tali ambiti di pertinenza fluviale sono destinatiresi a garantire I'evoluzione morfologica natueal

dell’alveo dei corsi d’acqua e le zone di naturédeninazione, promuovendo la naturalita della regon

fluviale nel suo complesso e la continuita ecolaglel sistema fluviale.
CONCLUSIONI

A conclusione dell'istruttoria svolta e con spedié riferimento ai temi ambientali di competenzaésidel

parere che la variante proposta non comportera intpaignificativi sul’ambiente tali da richiedere
I'assoggettabilita a VAS, a condizione che nellecsassive fasi di progettazione (art. 89 D.PR. 380/0

L.R. 22/2011) della variante si tenga conto di quamappresentato nel presente contributo.
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Si fa tuttavia presente che nell'ambito della prdee finalizzata all’espressione del parere di
compatibilita sulla variante in parola, ai sensiltgt. 89 del D.P.R. n. 380/01 e della L.R. 22/201n base
agli esiti dello studio geologico-geomorfologicoegecnico e idrologico-idraulico, potranno essere

comunque formulate ulteriori prescrizioni e limitazi per I'attuazione della previsiorie.

2. La Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 4.1 - B. Pianificazione territoriale — V.I.A. — Beni
paesaggistico ambientalcon nota prot. 16412 del 27/02/2013, ha espressygilente parere:

“Omissis ... in relazione al procedimento in oggetto, inerembt@ variante urbanistica che interferisce con

un sito di Rete Natura 2000 ovvero la ZPS 1T531002dlle San Bartolo e Litorale Pesarese”, questo

Ufficio, nell’evidenziare che tra gli elaborati pentati dal Comune di Gabicce Mare non risulta uno

Studio di Incidenza specifico, comunica di non pesprimere alcun parere nel merito della stessa.

In relazione alla possibile esclusione della vatedalle procedure valutative di incidenza si osaer
che la D.G.R. n. 220 del 09/02/2010 avente ad agdetelative Linee guida regionali, esclude dalnca
(vedi paragrafo 4.5) le varianti di cui all’art. 15comma 5 della L.R. n. 34/92, nonché quelle che no
modificano I'entitd del carico urbanistico, oltredaaltre tipologie specifiche (varianti normative a
chiarimento di meccanismi di attuazione, variamntenti correzioni di errori cartografici e reiterdone di
vincoli decaduti), tra le quali non sembrerebbentrare la variante in esame, considerato che ledifnche
normative previste determinano potenziali incremdeli’attuale carico urbanistico.

L’eventuale procedura di Valutazione di Incidentzsé di valutazione appropriata), espletata secondo
le modalita indicate dalla DGR 220/2012, andra dosa prima della definitiva approvazione della

variante stessa.

3. L’AS.U.R. — Zona Territoriale di Pesaro, con nota prot. 42134 del 17/12/2012, pervenutdaita
27/12/2012 e acquisita agli atti di questa A.P. past. n. 90384 del 28/12/2012, ha espresso il esgigu
parere

“Omissis ... questo Dipartimento, per quanto di competenza, raemisa effetti significativi sul’ambiente

dovuti all'applicazione del piano o del programmggetto d’esame; pertanto si ritiene che la propadita

variante debba esseresclusa dalla procedura di VAS a condizione che:

1. sia garantito il rispetto delle distanze minitma i fabbricati prescritta dalla legge, fatto sae
deroghe ammesse dal comma 2 dell’art. 9 del D.lslprdle 1968, n. 1444 circa la pianificazione attivat
(piani particolareggiati, lottizzazioni convenzideacon previsioni plano volumetriche), previo pnetso
parere igienico-sanitario.

2. nella zona produttiva, non siano presenti indasnsalubri di 1” classe di cui al Decreto 5/9/94

| pareri sopra riportati sono conservati agli adti depositati presso il Servizio 4Urbanistica -

Pianificazione Territoriale - V.I.A. - V.A.S. -&& protettadella Provincia di Pesaro e Urbino.
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3. DESCRIZIONE TECNICA DELLA VARIANTE

La variante in esame ha l'obiettivo di incentiviaeiqualificazione dell’area produttiva di CasedBai,
ubicata lungo la Strada Statale Adriatica n. 18ptlucendo nuove possibilita di intervento per théviga
esistenti e consentire una maggiore flessibiliglled destinazioni d'uso insediabili rispetto a doan
consentito dalla attuale normativa del PRG.

L'area di case Badioli deriva da un P.I.P. approvatl 1977, poi successivamente riadottato e appwo
nel 1994. Allo stato attuale tale area, completamerbanizzata ed edificata, risulta classificatbhvigente
PRG comeona di completamento per I'industria e I'artigidngD1) ed &€ normata dall’art. 55 delle NTA.

La variante si sostanzia dunque nella modifica moira del suddetto art. 55 al fine ampliare le pnks

di intervento in tale zona.

L’art. 55 delle NTA, in passato, subi gia una modifa seguito di una variante normativa, approcata
Deliberazione del C.C. n. 49 del 30/09/2009 (pmacwn conformita espresso da questa A.P. con DGP n.
281 del 31/07/2009), in cui si consentiva la pdgbampliare la SUL esistente di ogni lotto foado del
10% (fino ad un massimo di 100 mq) per funzionategall’attivita principale.

Con la variante attuale I'’Amministrazione Comunalefronte di un mercato in continuo cambiamento e
della crisi che ha investito il settore produttiittende attuare condizioni di maggiore flessiilit termini

di offerta di spazi fisici e di funzioni ammissibdll'interno di un’area che necessita di un rinamento
strutturale, avendo come obiettivo la rivitalizza® e la riqualificare dell'intera zona frenandosic la

progressiva chiusura delle attivita ed il consegridegrado urbano.

Come gia detto precedentemente, il P.l.P. approvatstato completamente attuato: l'area risulta
completamente urbanizzata ed edificata ed e ceratiéa dalla presenza di piccoli e medi fabbricati
carattere artigianale produttivo e di servizio.

Qui di sequito si riportano alcuni dati del P.ItRuato:

Superficie territoriale 98.857 mq
Superficie coperta 18.551 mq
Scoperti privati 30.403 mq
Strade e parcheggi 26.681 mq
Verde pubblico 23.222 mq
Nr. Lotti produttivi (da P.I.P) 32

Nr. Attivita insediate 24

BN

- lindice di utilizzazione territoriale (UT) utiliz#zo e pari a 0,239 mg/mq, ovvero leggermente

inferiore all'indice UT di 0,25 mg/mq, ammesso B#&no;
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- l'area destinata a parcheggio pubblico, al netglidgazi di manovra, ha una superficie di 10.113
mq, ovvero risulta essere superiore di 228 mq tispEla quota minima di standard del Piano, pari
a 9.885 mq, derivante dall’applicazione del rappatt 10mg/100 mq di ST, definito dal D.M.
1444/68,;

- l'area destinata a verde pubblico ha una superéici23.222 mq, ovvero risulta essere superiore di
3.451 mq rispetto alla quota minima stabilita dan®, pari a 19.771 mq, derivante dalla
applicazione del rapporto di 20mqg/100 mq di ST.

La modifica normativa proposta con la variantesarae, confermando in ogni caso la funzione proguti
artigianale attuale, consentirebbe maggiori polisibdi intervento in termini di trasformazione el
destinazioni d’'uso esistenti, specificando piu aettaglio I'articolazione delle destinazioni aceegs e di
servizio rispetto all'attivita principale; inoltreiene introdotta la funzione terziaria che compeend
destinazioni commerciali, direzionali, artigianali servizio, attrezzature di servizio, ricreatiee di
spettacolo, sportive.
La parte relativa ai parametri edilizi (altezzepaudici, distacchi) viene lasciata inalterata ansbe/engono
inserite le seguenti la possibilita di ampliamento
- La possibilita di realizzare un solaio intermedidiae di ricavare un ulteriore piano abitabile, in
ampliamento alla sul esistente consentendo, ircdab, anche la monetizzazione della quota di
standard urbanistici dovuti ai sensi del D.M. 1268t/
- la possibilita di realizzare soppalchi accessaer (pagazzini, depositi, ecc.), fino ad un massimo d
superficie calpestabile pari al 20% della SUL esitt, aventi altezza massima di 2.50 m..
Per ultimo si introducono anche le seguenti polésildi intervento:
- lariduzione della distanza dai confini dagli alit@a00 ml a 5,00 ml garantendo la distanza minima
di 10,00 ml tra i fabbricati, fatte salve le deregimmesse per accordo tra lotti confinanti;
- il frazionamento dell’'alloggio del custode, avestgerficie netta (sn) massima consentita di 120
mq, in due alloggi con sn maggiore a 54,00 mq.
- possibilita di monetizzare i parcheggi privati garquota di 1 mg/10mc dovuti ai sensi della
normativa vigente

Le disposizioni previste dalla L.R. 19/2002 “Norred indirizzi per il settore del commercio” e L.R.

10/11/2009 n. 27 “Testo Unico in materia di comm@&rccirca i limiti_dimensionali delle strutture

commerciali di vendita e |la dotazione minima digh&ggi sono inderogabili, pertanto e dovrannoresse

verificati caso per caso.

Al fine di esporre l'effettivo contenuto delle méidhe apportate all’articolo 55 delle NTA, qui déguito
verra riportato un estratto del testo vigente, arganti le parti oggetto di modifica, nonché ilttesli

variante:
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NTA — PRG VIGENTE

Art. 55 - Zone per l'industria e l'artigianato (Zoa D1 e D2).
Zone per il commercio e l'artigianato (Zone D3).

a) Zone di completamento per l'industria e l'artigmato (Zone D1)

Tali zone sono destinate all'insediamento di ed#id attrezzature per l'industria e l'artigianatoamifatturiero e/o
lavorazione o manutenzione di prodotti semilavofatd a darne il prodotto finito o riparato. Nelhabito di tali
attivita € consentita la costruzione di spazi pargroduzione, linstallazione di magazzini e depadi prodotti
semilavorati o finiti, silos, rimesse, oltre ad #didi natura ricreativa, sociale e di serviziopgli addetti.

Sono pertanto da considerarsi ammesse le attivitapeduzione, montaggio e manutenzione di qualsiasi
apparecchiatura o manufatto artigianale o induskeiaOltre a cio0, attivita specifiche quali laboratai ricerca e
analisi, rappresentanze di auto-moto o altri madére apparecchiature purché contengano officinarigarazione,
collaudo e manutenzione, rappresentanze industdali ammessa attivita di riparazione e manutenzideée
apparecchiature rappresentate.

In tutte le attivita sopra citate pud essere consprano spazio non superiore a 120mgq. utili, pepporti commerciali
col pubblico nei quali € ammessa la vendita di maliee apparecchiature purché connesse con la gipale attivita
esercitata. Nell'ambito della superficie edificabé ammessa la costruzione di un alloggio petdldre o per I'addetto
alla sorveglianza nella misura massima di 120 mdj, @n solo alloggio per attivita che abbia un nma di 2000 mq di
sul (escludendo la superficie a soppalco ). Peirglici si rimanda al P.I.P. gia in atto.

E’ammessa altresi, nella zona D1 di completamergo lfindustria e I'artigianato, ubicata a Case Baii - Via
dell’Artigianato, in aggiunta agli indici edificatd previsti dal piano attuativo di iniziativa pulibh — Piano per
Insediamenti Produttivi, la realizzazione di ungetficie utile lorda fino al 10% della superficiesistente relativa
alla/e attivita insediate e non superiore compleasiente a 100 mq di S.U.L. per ogni lotto fondiagbfine della
realizzazione di volumi e/o superfici a caratteeertologico e/o di servizio dell'attivita principal@ad esclusione di
qualsiasi tipo di residenza), nel rispetto dellstdnze dai confini e dalle strade indicate dal Rian

E’comunque ammessa la costruzione a confine ttaddtacenti, qualora esplicitamente assentita atoofirmata tra
le parti private confinanti, ad esclusione dellemaste e delle aree pubbliche.

Il progetto dovra contenere idonee soluzioni qadilite a livello architettonico sia per quanto rigaa il costruendo
manufatto edilizio che il suo rapporto con le pasteesistenti, in modo particolare curandone liriseento lungo i
fronti prospettanti gli assi stradali interni dellattizzazione.

b) Zone di espansione per l'industria e 'artigiat@a (D2).

La dotazione di standard per le zone produttivefnita come segue:

- Per le zone D1 e D2, le aree da destinare a steshth sede di elaborazione di PIP, oppure da

adeguare in caso di variante dello stesso, devarddisfare il requisito minimo di superficie pari &0% della ST
dell'intero PIP, escluse le sole sedi viarie( paktro fissato dall’'art. 5 comma 1° del DM 1444/6Bel'ambito delle
aree reperite per il soddisfacimento degli standalolvranno essere indicati i parcheggi pubblici aetjuantita
minima, ai sensi dell'art. 62 comma 3 del R.E.@ewnite, di 5mg/100 mq di SUL produlttiva.

Nelle aree per il commercio previste in zona D3ldgazioni di standard dovranno essere reperiteesiss dell’art. 5
comma 2° del DM 1444/68.

In tutte le zone produttive, all'interno di ogningolo lotto, dovranno essere reperiti spazi pergbeggi relativi sia
alla Legge 122/89 ( parcheggi privati ) che allesmlbsizioni della L.R. n. 26/99 testo vigente e rss.(parcheggi a
disposizione della clientela), quest'ultime secolalquantita stabilite nelle tabelle allegate alégge stessa.

NTA - VARIANTE

Art. 55 — Zone produttive di completamento e di aspione

Art. 55.1 — ZONE DI COMPLETAMENTO polifunzionali ecarattere produttivo e terziario

Sono le aree del P.R.G. completamente edificaterlegnizzate a sequito della attuazione del Pianolpsediamenti
Produttivi (P.1.P.) per le quali occorre creare adimioni di maggiore flessibilita in termini di offa di spazi fisici e di
funzioni ammesse.

PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI

Uf: 0.25 mg/mq
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Hmax: 7.00 ml. - Tale limite di altezza puo ess#exato solo per motivate ragioni tecnico produwttiv
Distanza minima dai confini: 5.00 ml.
Distanza minima dalle strade 8.00 ml
Nr. piani (fuori terra): 2
DESTINAZIONI

. FUNZIONI PRODUTTIVE
A) tutte le destinazioni d'uso industriali ed aiéigali;
sono comprese eventuali attivita complementari esaa, compatibili con la funzione produttiva: matjaiz depositi,
silos, spazi ricreativi-aziendali al servizio degtidetti all'attivita;
sono comprese inoltre:
- la residenza notturna per il personale di son@gkta, custodia, direzione e per la proprieta, fimdd un massimo di
120 mq. complessivi di superficie netta, con pdisildi frazionamento in due alloggi con Sn mageidi 54 mq. ) per
attivita che abbia un minimo di 1000 mq di sul {ledendo la superficie a soppalco);
- gli uffici, 'esposizione e vendita dei proddégati all'attivita produttiva (fino ad un massinue|
50% della superficie complessiva del manufattojreotale percentuale & consentito il cambio d'usla intera
superficie da produttivo a terziario.

. FUNZIONI TERZIARIE
B) le destinazioni commerciali, limitatamente a:
b1l) commercio all'ingrosso, mercati all'ingrossaentri agro-alimentari;
b2) commercio al dettaglio esercitato nei locall demmercio all’ingrosso, limitatamente ai seguertdotti:
materiale elettrico;
colori, vernici;
carta da parati;
ferramenta, utensileria,;
articoli per impianti idraulici, a gas ed igienici;
articoli per riscaldamento;
strumenti scientifici e di misura;
macchine per ufficio.
macchine, attrezzature e articoli tecnici per I'agpitura, I'industria, il commercio e 'artigianato
auto, moto, cicli e relativi accessori e parti dtambio;
combustibili;
materiali per I'edilizia;
legnami.
b3) commercio al dettaglio con obbligo di superéicvendita individuabili come medie strutture
inferiori (151 + 600 mq.) e/o superiori (601+1500q.)
b4) pubblici esercizi
C) le destinazioni direzionali - professionali
cl) direzionali: uffici pubblici, amministrativijrfanziari ed assicurativi;
centri di calcolo; istituti di credito;
c2) professionali: studi, ambulatori, agenzie pasienali;
c3) ricerca: aziende ed enti orientati alla ricersaientifica e tecnologica, aziende ed enti dirmfatica
e telematica, di produzioni e applicazioni softwateapplicazioni tecniche e scientifiche specidize,
di promozione dell'occupazione e delle innovazieanologiche;
D) le destinazioni artigianali di servizio
attivita artigianali: parrucchierie, centri esteticlaboratori e centri preparazione pasti, ecc.
E) le destinazioni di attrezzature servizio
el) attrezzature pubbliche o private per attivitiiali o collettive, culturali, sanitarie (laboratp case
di cura, farmacie, centri per la salute);
e2) servizi tecnici;
e3) attivita di spedizione o di trasporto (corrigaiutonoleggi);
e4) sale congressuali e polivalenti;
F) le destinazioni ricreative o di spettacolo
teatri, cinema, circoli, sale per mostre, locali Hallo, attivita ricreative diverse;
G) le destinazioni sportive
palestre, attrezzature sportive coperte o scopertelativi servizi, centri di formazione e scuole d
discipline sportive;
PRESCRIZIONI PER GLI INTERVENTI
a carattere generale:
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- il cambio d'uso dalla funzione produttiva a qaellerziaria € a carattere oneroso e comporta laifiea della
dotazione di parcheggi privati pari 1mg/10 mc, cpassibilita della loro monetizzazione, anche pdeialella
guantita non reperibile direttamente sul lotto dioprieta. Al fine della suddetta verifica viene tstéo il volume
teorico del manufatto pari alla somma della SUloghi piano abitabile moltiplicata per I'altezza caemzionale pari a
ml 3.50.

- il cambio d’'uso delle funzioni produttive a terde, nonché I'aumento della superficie utile lord#'interno dei
volumi esistenti, devono verificare obbligatoriarteerisenza possibilita di deroga) le disposizionicdi alla L.R.
19/2002 “Norme ed indirizzi per il settore del coencio” e L.R. 10/11/2009 n. 27 “Testo Unico in n@daedi
commercio”, circa i limiti dimensionali delle stiutre commerciali di vendita e la dotazione minim@archeggi.

a carattere particolare, nellambito della funziongroduttiva é consentita:

- la realizzazionea carattere non onerosali soppalchi di superficie calpestabile fino ad mmrassimo del 20% della
superficie utile lorda esistente, di H max. 2.50aadkstinazione accessoria (magazzini e/o depesiti,);

- la realizzazione carattere onerosin aggiunta agli indici edificatori di una supecfe utile lorda fino al 10% della
superficie esistente relativa alla/e attivita ing&d e non superiore complessivamente a 100 mddLSper ogni lotto
fondiario, al fine della realizzazione di volumioesuperfici a carattere tecnologico e/o di servidell'attivita
principale (ad esclusione di qualsiasi tipo di @emnza), nel rispetto delle distanze dai confini adled strade; e’
comungque ammessa la costruzione a confine traddtticenti, qualora esplicitamente assentita e mfirtmata tra le
parti private confinanti, ad esclusione delle steagldelle aree pubbliche.

Il progetto dovra contenere idonee soluzioni qadite a livello architettonico sia per quanto rigda il costruendo
manufatto edilizio che il suo rapporto con le pasteesistenti, in modo particolare curandone linseento lungo i
fronti prospettanti gli assi stradali interni dellattizzazione.

a carattere particolare, nell’ambito della funziorterziaria é consentita:

- la realizzazionea carattere onerosali un solaio intermedio al fine di ricavare un efiore piano abitabile con
altezza interna non inferiore a ml. 2.70, nel rigpedella dotazione minima degli standard urbamistl444/68
(80m@g/100mq di Sul). In alternativa al reperimemtivetto delle quantita di standard dovuti & consenta loro
monetizzazione secondo i parametri stabiliti ddigposizioni comunali vigenti, fatto salvo il rigfwedelle prescrizioni
a carattere generale.

L'area risulta interessata dai seguenti vincoli emtali:

- vincolo paesaggistico di protezione delle bellemzgurali, derivante dal D.M. 31/07/85 (“Galassini
Statali”), denominato “PS1 San Bartolo e Gradaoghi successivo intervento edilizio sara sottoposto
ad autorizzazione paesaggistica, ai sensi delEntégnormativa.

- ZPS “IT5310024 — Colle San Bartolo e Litorale Pesafl: in relazione a tale vincolo e a quanto
espresso con nota prot. 16412/13 dalla RPi@nificazione territoriale — V.I.LA. — Beni paesastico
ambientalidi questo Servizio provinciale, come riportatqpedcedente paragrafo 2), la variante dovra

essere sottoposta a successiva valutazione deimzad in base alla vigente normativa;

4. VALUTAZIONE DI SIGNIFICATIVITA' DEGLI IMPATTI AM BIENTALI

La relazione redatta dall’Amministrazione Comunlaéeanalizzato in modo approfondito le carattefigtic
dell’area artigianale in esame, sia da un puntweigta urbanistico - edilizio che da quello produdti—
commerciale, evidenziando le principali criticithecdovrebbero trovare una soluzione con la variante
oggetto. Le problematiche riguardano soprattuseguenti aspetti:

a) il piu significativo riguarda la chiusura del#tivita presenti, alcune delle quali aventi andha storia
importante nel settore produttivo locale, a cui gogeguito alcun rinnovamento delle stesse in &dmae
produttive d’impresa. La grave crisi economica skettore produttivo e di quello edilizio, risultaidente

anche dal fatto che anche le aree di nuova espangimduttiva, limitrofe a quella in esame, sebbeoe
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progetti di pianificazione territoriale ed urbang gonclusi e definiti (convenzionati), non sonatst
attivate. In quest'ultimi casi, infatti, sia la n@mza della domanda che I'enorme offerta (in ribpsa
parte del mercato immobiliare hanno determinatopssibilita di attuare le necessarie urbanizzaziete
aree nuove e tanto meno la costruzione dei manufatt

Questo situazione generale ha generato I'abbaneofz chiusura progressiva delle attivita esistenti,
mancato investimento economico per un loro rilarzgcanche la piu semplice manutenzione dei mamnufatt
stessi, causando il progressivo degrado dell’areana in esame.

b) un altro aspetto riguarda la caratteristica’aledh che, a fronte della profonda crisi econongc@di un
mercato in continua trasformazione, risulta privdgda propria identita produttiva e non appare petitiva
rispetto ad altre realta economiche-produttivetliofie al territorio comunale, contraddistinte ingedalla
presenza massiccia di funzioni miste di tipo teraia

La carenza sistematica di diverse tipologie diigeyyin particolare a carattere terziario, comehdirato
dal’Amministrazione Comunale, viene sollecitata pirte delle categorie imprenditoriali gia da déier
anni, cosi come le necessita contingenti di ampligirspazi di commercializzazione anche nell'ambilla
stessa attivita produttiva

Gli elementi positivi che caratterizzano I'arear@tazione ai contenuti della variante sono deteatnidal
fatto di essere gia urbanizzata ed edificata, edital’ulteriore consumo di suolo, e dalla sua posie
strategica dovuta alla vicinanza di importanti atsadali (SS.16 Adriatica, autostrada Al4 — uscitsello

di Cattolica) che la rendono ben visibile ed actdss La rete stradale interna, inoltre, risulia g grado

di sopportare importanti flussi di traffico veicoda Per ultimo risulta baricentrica rispetto ai ibac
comunali di Gradara, Cattolica e, naturalmente,i&abMare.

Come evidenziato nella relazione redatta dall’AmerQomunale non si puo fare a meno di riconoscege ch
molte aree produttive pianificate nei tempi passagjgi si trovano ad avere un aspetto molto diverso
dallimmagine consolidata di area industriale.

Le zone produttive, sorte come aree separate foaloiente e fisicamente dalle citta, per ospitarifuni
artigianali ed industriali incompatibili con I'andnte e le destinazioni urbane, hanno subito ndginiu
decenni trasformazioni profonde di significato eadsetto, producendo situazioni molto differenziase
loro: alcune sono divenute recettori delle funzigii disparate (commerciali, ludiche, ricettivecgc
accomunate dalla necessita di spazi di sosta ecdsaibilita che le cittd non sono piu in gradgatiantire,
altre invece, piu segregate rispetto ai flussiiyvigrive di attrattivitd e di convenienza localitize,
languono in una condizione di sottoutilizzo o &itgSi sono infine una molteplicita di forme ibridefatto
vitali e dinamiche piu di quelle pianificate. Talendizione oltre a rimettere in discussione il mtuddello
“zoning mnofunzionale” pone anche alla nostra aitare questioni di progetto e governo che riguandan
sia gli insediamenti produttivi in formazione siapgattutto la riqualificazione e riconversione diet]i

esistenti.
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Le stesse trasformazioni di carattere procedutade accanto a quelle spaziali hanno investito cgsei di
trasformazione legati alle attivita produttive (snsi al ruolo che gli Sportelli Unici per le Aftd
Produttive hanno avuto in questi anni, tentandosdanplificazione ed unificazione dei procedimenti
autorizzativi) hanno messo in luce il tendenzialpesamento della rigida specializzazione funzionefe

in passato vedeva la rigida e netta divisione tmbia urbani a destinazione industriale ed aree a

destinazione terziaria e di servizio; le stessaawm#r urbanistiche attraverso il ricorso ai mecesami

regolamentari del S.U.A.P. portano spesso a defimisediamenti destinati ad attivita economiche
fortemente ibridate, con una diminuita presenzattivita manifatturiere tradizionali, a favore dtiata
sempre piu immateriali a carattere terziario eelvigio che richiedono spazi fortemente integratn de
funzioni di servizio urbano, dotati di complessé tecnologiche e soprattutto altamente flessilibye le
tradizionali definizioni di produzione, servizi, tigianato appaiono superate a favore di nuovi metod
integrati di lavoro.

In questa prospettiva la variante in esame é tes@are condizioni di maggiore flessibilita in témmdi

offerta di spazi fisici e di funzioni ammesse allérno di quelle parti di citta gia costruite.

| principali obiettivi della variante normativa @same sono i seguenti:

- mantenimento delle volumetrie attuali mediante daferma degli stessi indici edificatori previstil da
vigente PRG. Al contempo, pero, viene ammessa &sipitita di realizzare nuove superfici utili e
accessorie, attraverso la realizzazione di sadappalchi intermedi all’interno dei volumi esigien

- creazione di una zona mista poli-funzionale a tamatproduttivo e terziario prevedendo la possaiii
insediare nuove destinazioni d'uso e/o trasfornyale esistenti;

- incentivare un processo di trasformazione e rifjaakione del tessuto edilizio esistente da paeglid
operatori privati che favorisca la possibilita divéstimenti economici, attraverso progetti edilizi
maggiore qualita architettonica ed edilizia che portino il recupero delle numerose attivita disreess
e/o dei manufatti in costante e progressivo degedilizio, sia nellimmagine esterna che degli spaz
interni;

- valorizzare l'immagine dei luoghi periferici deltta particolarmente significativi per il valora d
posizione e strategici in considerazione di svitupip sinergie produttive sia con la citta turisticae

altre realta territoriali limitrofe.

Alla luce di quanto evidenziato sopra € possibitenere che la variante proposta, in linea geeeral
potrebbe generare un effetto positivo dal punteistia della qualita urbana e dell’economia locaknza
determinare ulteriore consumo di suolo ma sfrakbeumn’area gia costruita ed urbanizzata.

Gli_aspetti piu sensibili dal punto di vista amdie riguardano le problematiche idrauliche ed

idrogeologiche, come evidenziato nel parere esprdaa P.OAssetto e tutela idraulica ed idrogeologica

negli strumenti di trasformazione del territorti guesta Amm.ne Provinciale, riportato nel precad
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paragrafo 2, per le quali 'Amministrazione Comunalovra fornire indagini piu approfondite nel corso

delle successive fasi di approvazione della vagiant

In aggiunta a quanto richiesto dal suddetto SCAstudJfficio ritiene opportuno esprimere le seguent

osservazioni:

- L'area destinata dal PIP a verde pubblico, postalfconfine di zona e il torrente “la fossettast

come il resto deqli spazi pubblici (strade, pardhegverde) dovranno essere differenziate dallazbn

completamento ed individuate cartograficamente ctaliecon apposita retinatura e classificazione di
PRG.

- La prevista possibilita di ammettere il frazionameedell’alloggio del custode in due unita abitative

dovra essere, in ogni caso, vincolata alla funzidneustodia della singola attivita che si andra a

costituire.

5. CONCLUSIONI

Per quanto sopra esposto questo ufficio ritienepatier proporre I'esclusione della variante dalla
procedura di VAS prevista agli artt. da 13 a 18 delD.Lgs. 152/06 s.m.i. a condizione che siano
ottemperate le prescrizioni formulate nel precedete paragrafo 4..

Relativamente ai pareri espressi dagli SCA, riportt nel precedente paragrafo 2., il Comune dovra
conformarsi ad esso con riferimento ai contenuti pescrittivi ed alle raccomandazioni, nonché alle
eventuali precisazioni e specificazioni.

Si specifica che qualora in sede di adozione defiivia della variante in oggetto venissero introdotte
modifiche conseguenti all’accoglimento di eventualiosservazioni alle previsioni urbanistiche, il
Servizio scrivente, in qualita di autoritd competete, nellambito dell’espressione del parere di cui

all'art. 26 della L.R. 34/92 e s.m.i., si riserva idvalutare la conformita delle variazioni apportate

. . e . ape s 1M
rispetto all’esito della presente verifica di assagettabilita.

Visto l'art. 19 della L.R. n. 06/07;
Visto l'art. 107 del T.U.E.L. approvato con D.Lgs. d&8/a8/2000 n. 267;
Visto I'art. 6 della legge n. 241/90;

DETERMINA

) Di escludere in base all’art. 12 co.4 del D.Lgs. n. 152/06seren.ii., la variante all'art. 55
delle N.T.A. del vigente P.R.G. del Comune di GABE MARE indicata in oggetto,

riguardante la zona di completamento per l'indastril'artigianato "D1", in localita Case
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Badioli, dalla procedura di VAS prevista agli artt. da 13 al8 del citato Decreto, a
condizione che siano ottemperate le prescrizioni fimulate nel paragrafo 4. del parere
prot. 19374 del 11/03/2013/13 sopra riportato.

)  Di stabilire le condizioni ed indicazioni seguenti:

a) Relativamente ai pareri espressi dagli SCA, rigiodh precedente paragrafo 2. del
parere prot. 19374 del 11/03/2013, il Comune dowcmformarsi ad essi con
riferimento ai contenuti prescrittivi ed alle ractandazioni, nonché alle eventuali
precisazioni e specificazioni.

b) Qualora in sede di adozione definitiva della vaeaim oggetto venissero introdotte
modifiche conseguenti all’accoglimento di eventuakservazioni alle previsioni
urbanistiche, il Servizio scrivente, in qualita dutorita competente, nell’ambito
dell'espressione del parere di cui all’art. 26 a@dll.R. 34/92 e s.m.i., si riserva di
valutare la conformita delle variazioni apportagpetto all’esito della presente verifica
di assoggettabilita.

[I) Di trasmettere la presente determinazione al Comilin&GABICCE MARE, che dovra
pubblicarla sul proprio sito web istituzionale @émeno 30 giorni, in base a quanto previsto
all'art. 12 co. 5 del D.Igs 152/06 s.m.i. e dall&3[R. n.1813/2010.

IV) Ditrasmettere la presente determinazione, in ftordaitale, a tutti i soggetti competenti in
materia ambientale (SCA) coinvolti nella proceddraverifica in oggetto, qui di seguito
elencati:

1. Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 4.2 - PA3setto e tutela idraulica ed

idrogeologica negli strumenti di trasformazione thatitorio;

2. Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 4.1 - PR@nificazione territoriale — V.I.A. —

Beni paesaggistico ambientali

3. A.S.U.R. - Zona Territoriale di Pesaro.

V) Di provvedere alla pubblicazione della presenteemi@inazione sul sito web di questa
Amministrazione Provinciale.

VI) Di dare atto che il presente provvedimento non itsiste nessun altro parere o
autorizzazione richiesto dalle vigenti norme e cieme emesso fatti salvi eventuali diritti di
terzi.

VIl) Didare atto che il presente provvedimento non amagper sua hatura impegno di spesa.
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VIIl) Di dare atto che il responsabile del procedimeai@ensi dell’art. 5, 1° comma, della legge
241/90 e I'Arch. Marzia Di Fazio e che la documeiotae concernente la presente
fattispecie puo essere visionata presso lo scevéatvizio.

IX) Di rappresentare ai sensi dell'articolo 3 commaelladlegge 241/90 che la presente
determinazione pud essere impugnata dinanzi al T&®o 60 giorni con ricorso
giurisdizionale oppure entro 120 giorni con ricosteaordinario amministrativo al Capo
dello Stato.

MDF/ed
141URBA\1421VAS\12VAS\12GA10104.doc

RESPONSABILE ISTRUTTORIA (R.1.)
F.to MDF

RESPONSABILE PROCEDIMENTO (R.P.)

F.to MDF
IL DIRIGENTE
F.to BARTOLI MAURIZIO
La presente copia, composta din........ pagine, € conforme all'originale conservato in atti e consta altresi di
N....... allegati per un totale din....... pagine.
Pesaro,
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