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Rapporto Ambientale composto da: 
- Relazione Rapporto Ambientale (elaborato 1); 
- Allegati al Rapporto Ambientale (elaborato 2) contenente: 

- All. 1 - Vista aerea del paesaggio limitrofo; 
- All. 2 – Schema grafico delle Opere di urbanizzazione; 
- All. 3 – Schema opere migliorative compensative; 
- All. 4 .1 – PRG con area di intervento – Sistema Paesistico Ambientale; 
- All. 4.2 – PRG con area di intervento – Sistema Paesistico Ambientale – PAI; 
- All. 4.3 – PRG con area di intervento – Sistema Paesistico Ambientale; 
- All. 5 – Relazione Tecnica sulle opere di fondali area “A” del Dott. Ing. Roberto Pierini; 
- All. 6 – Reperimento Standard Urbanistici; 
- All. 7 – Planimetrie Catastali delle Proprietà; 

- Sintesi non tecnica (elaborato 3); 
Elaborati di variante composti da: 
- Relazione tecnico-illustrativa – standard e opere da cedere; 
- Tav. 1 – Planimetrie d’inquadramento - Area “A” area “B”; 
- Tav. 2 – Dati tecnici – planimetrie – stato attuale – stato di progetto – foto e rendering – area “A”; 
- Tav. 3 – stato attuale essenze arboree esistenti Area “B”; 
- Tav. 4 – elaborato plano-altimetrico di progetto area “B”; 
- Tav. 5 – sezioni attuali e di progetto area “B”; 
- Tav. 6 – documentazione fotografica area “A”; 
- Tav. 7 – documentazione fotografica dello stato attuale e rendering dei progetti in area “B”; 
Studio geologico composto da: 
- Elaborato 1 - Relazione e Allegati; 
- Elaborato 2 – Bacino idrografico e sezioni idrologiche T. Arzilla; 
- Elaborato 3/A – tabulati verifiche liquefazione sismica; 
- Elaborato 4 – report indagini. 

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

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 
15/05/2014 al 14/07/2014, 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. n. 59653 del 03/09/2014, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 
54940 del 04/09/2014,  ha attestato che non sono pervenute osservazioni presso la propria sede di deposito 
e ha trasmesso i pareri degli SCA pervenuti presso la propria sede. 

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 e Ufficio 11.3.2 Acque Pubbliche e 
Nulla Osta Idraulici, ha espresso il proprio contributo istruttorio con nota prot. n. 38967 del 17/06/2014 
(Allegato n.1) ; 
2) Il Comune di Fano - Settore 5 - Servizi Lavori P ubblici ed Urbanistici - U.O. Nuove Opere ha 
espresso il proprio contributo istruttorio con nota prot. n. 38953 del 04/06/2014, acquisita agli atti di 
questa A.P. con prot. 37031 del 09/06/2014 (Allegato n.2) ;
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3) Comune di Fano - Settore 9 - Servizi Mobilità e Traffico ha espresso il proprio contributo istruttorio 
con nota prot. n. 41812 del 16/06/2014, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 42564 del 03/07/2014 
(Allegato n.3) ;
4) Comune di Fano - Settore 4 - Servizi territoriali  ed ambientali ha espresso il proprio contributo 
istruttorio con nota prot. n. 51204 del 22/07/2014, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 49621 del 
01/08/2014 (Allegato n.4) ;
5) Soprintendenza per i Beni Architettonici e Paesa ggistici delle Marche ha espresso il proprio 
contributo istruttorio con nota prot. n. 11988 del 05/08/2014, acquisita agli atti di questa A.P. con prot. 
50598 del 06/08/2014 (Allegato n.5) ;
6) L’ASET servizi S.p.a. ha espresso il proprio contributo istruttorio con nota prot. n. 4287 del 
12/06/2014 acquisita, agli atti di questa A.P. con prot. 54940 del 04/09/2014, (Allegato n.6) ;
7) La Capitaneria di Porto di Fano - Ufficio Circon dariale Marittimo di Fano  ha risposto con fax del 
15/07/02014, acquisito agli atti di questa A.P. con prot. 54940 del 04/09/2014, (Allegato n.7) ;  
8) La Rete Ferroviaria Italiana (R.F.I.)  ha espresso il proprio contributo istruttorio con nota prot. n. 1378 
del 16/07/2014 acquisito agli atti di questa A.P. con prot. 54940 del 04/09/2014, (Allegato n.8) ;
9) L’Autorità di Bacino Regionale delle Marche - Pr esidio Provinciale di Pesaro , ha espresso il 
proprio parere con nota prot. n. 577177 del 07/08/2014 acquisita agli atti di questa A.P. in data 
07/08/2014 con prot. 51382 del 11/08/2014, (Allegato n.9) ; 

Gli altri SCA coinvolti nel procedimento in oggetto  che non hanno espresso parere sono: 
- Provincia di Pesaro e Urbino - Servizio 11 - Ufficio 11.3.2 Acque Pubbliche e Nulla Osta Idraulici; 
- A.S.U.R. Area Vasta 1 - ex zona territoriale n.3 di Fano: 

si rende noto, tuttavia, che l’ASUR aveva già espresso un parere sostanzialmente favorevole 
nell’ambito della precedente verifica di assoggettabilità a VAS, con nota prot. 41415 del 23/08/2013. 
Sentita preventivamente la stessa ASUR si è convenuto di mantenere  valido il citato parere anche 
per la fase di VAS in oggetto, che si allega alla presente (Allegato n. 10).

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 non sono pervenute osservazioni presso le previste sedi di deposito. 

3. DESCRIZIONE DELLA VARIANTE AL VIGENTE P.R.G. 
Come evidenziato in premessa la variante in oggetto venne già precedentemente valutata nell’ambito di un 
procedimento di verifica che si concluse con l’assoggettamento a VAS della stessa, ora in esame. 
A seguito delle osservazioni e delle prescrizioni formulate nella suddetta verifica, con determinazione 
Dirigenziale n. 2190 del 08/11/2013, le previsioni progettuali originarie sono state oggetto di parziale 
modifica al fine di prevenire i possibili effetti negativi e significativi dal punto di vista ambientale, riscontrati 
preliminarmente all’adozione della variante. 
Le variazioni hanno riguardato essenzialmente le modalità di realizzazione delle opere previste con la
variante, ovvero le caratteristiche progettuali delle stesse, senza incidere sui contenuti urbanistici della 
originaria previsione, che riguarda due aree della zona Lido di Fano situate in prossimità della foce del 
torrente Arzilla ed individuate come  “area A” ed “area B”. 
L’area A corrisponde all’attuale comparto edificatorio del vigente PRG, ST1_P02, avente destinazione 
turistico-alberghiera, posto ad angolo fra piazzale Amendola e V.le Signoretti, corrispondente all’area di 
sedime dell’ex Hotel Vittoria, attualmente adibito a parcheggio pubblico temporaneo.  
L’area B  si sviluppa a ridosso della foce del torrente Arzilla, lungo le sue due sponde a cavallo del rilevato
ferroviario, compresi l’area del parcheggio ex CIF ed il ponticello pedonale esistente fino all’innesto con la 
ciclabile Fano-Pesaro. Gli interventi previsti con la variante nell’area B riguardano un insieme di opere 
pubbliche vincolanti per l’attuazione dell’area A, che verranno realizzate, in parte, come opere di 
urbanizzazione a scomputo ed in parte come opere compensative e migliorative. 

Gli obiettivi che si intendono perseguire con l’attuazione della  variante sono: 



mdf/mp 
14vas\14FA20104 

Pagina 4 di 7 

1) riqualificazione urbana dell’area A, attualmente condizionata 
- dall’essere un vuoto urbano prodotto dalla demolizione dell’edificio esistente; 
- dalla congestione del traffico veicolare durante la stagione estiva; 
- da un crescente e preoccupante abbandono durante la stagione invernale. 
2) riqualificazione ambientale nell’area B, attualmente condizionata 
- da un parziale utilizzo delle potenzialità del parcheggio esistente; 
- da una mancata fruizione dell’area adibita a verde pubblico; 
- da un inefficace collegamento pedonale. 

In sintesi, l’intervento interessa una zona strategica e centrale del tessuto cittadino, ora sottoutilizzata e 
degradata  che ritornerà, in parte,all’uso pubblico ed al servizio dei cittadini e turisti. 

Le azioni pianificate per il raggiungimento dei suddetti obiettivi si traducono nei seguenti interventi: 
per l’area A , riguardante l’attuale comparto ST1_P02 si prevede: 
- introduzione della destinazione ad uso residenziale “C2_zone residenziali di ricucitura urbana” al fine di 

realizzare una zona mista, insieme  a quella originaria turistica-alberghiera (D5); 
- incremento della potenzialità edificatoria del comparto di 1.822 mq di SUL, passando dagli attuali 2.578 

mq a 4.400 mq, ovvero da un indice territoriale (Ut) di 1 mq/mq a 1.71 mq/mq; 
- aumento dell’altezza massima da 10 m a 18 m, in analogia alle attrezzature ricettive circostanti; 
- realizzazione di un parcheggio interrato, sottostante l’edificio di progetto. 

Nelle seguenti schede sono riassunti i dati tecnici della variante:  

P.R.G. VARIANTE - scheda tecnica Comparto ST1_P02 e  dimensionamento progetto 
Denominazione Comparto 

Scheda Sup. 
comparto mq 

SUL 
comparto mq 

Ut  
SUL/Sup. 
comparto 

Zona 
Sup. Zona 
omogenea 

mq 

SUL Zona 
omogenea 

mq 
Comparto turistico - alberghiero “ex Hotel Vittoria ” 

C2 1.850 1.850 ST1_P02 
2.578 4.400 1,71 

D5 2.550 2.550 

Articolazione delle destinazioni d’uso  
SUL Zona omogenea Categorie funzionali 

mq 

U1.1 
Residenze private 

1.320 

U3.4 
Attività commerciali di vicinato SUV � 250 
mq 

530 

C2 
Zone residenziali di 
ricucitura urbana 
(art. 40 NTA PRG 
adottato) 

Totale C2 (U1.1 + U3.4) 1.850
U2.1 
alberghi 

1.790 
(max 537) 

U2.5 
Attrezzature ricreative e pubblici esercizi 

760 

D5 
Zone a carattere turistico -
alberghiero esistenti 
(art. 47 NTA PRG 
adottato) Totale D5 (U2.1 + U2.5) 2.550 

Totale 4.400 
Il dimensionamento delle categorie funzionali all’interno delle zone omogenee C2 e D5 è 
prescrittivo 
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La variante è composta da una scheda progetto di dettaglio che consentirà l’attuazione diretta degli 
interventi, in alternativa allo strumento del Piano Attuativo (Piano di Recupero). 

Per l’area B , collegata all’attuazione dell’area A, si prevedono una serie di interventi infrastrutturali di 
riqualificazione e di miglioramento dell’accessibilità pubblica, in parte da realizzarsi a scomputo degli oneri di 
urbanizzazione e in parte come dotazione compensativa collegata alla variante urbanistica. 
Gli interventi si posso riassumere sinteticamente nelle seguenti opere: 

- realizzazione di una pista ciclo-pedonale lungo la sponda destra del torrente Arzilla, di collegamento 
fra V.le I Maggio e la zona lido,  mediante nuovo sottopasso ferroviario; 

- ampliamento e riqualificazione del parcheggio ex CIF (dagli attuali n. 93 a n. 155 posti auto totali) e 
delle aree verdi; 

- rifacimento del ponticello ciclo-pedonale esistente con allargamento della sezione stradale (da 1,80 m 
a 3,50 m) per consentire il passaggio di mezzi di soccorso e mezzi al servizio delle attività turistiche e 
opere accessorie per gli spazi di manovra. In aggiunta a quanto descritto è previsto anche il recupero
e la messa in sicurezza della chiesetta  “Santa Maria a Mare” prevista nell’area del parcheggio ex CIF; 

- implementazione e sistemazione delle aree a verde pubblico;  
- ampliamento del molo esistente per la realizzazione di un parcheggio-biciclette; 
- interventi per il miglioramento dello smaltimento delle acque meteoriche. 

4. VALUTAZIONE DEL RAPPORTO AMBIENTALE  
La Valutazione Ambientale Strategica (VAS) della variante in oggetto deriva dall’esito negativo di un 
preliminare procedimento di verifica di assoggettabilità, ai sensi dell’art. 12 del D.Lgs 152/06 e s.m.i., 
espresso da questa Autorità Competente con Determinazione Dirigenziale n. 2190 del 08/11/2013, in base
al quale si stabilì che gli interventi previsti con la variante stessa avrebbero potuto determinare alcuni impatti 
negativi e significativi sull’ambiente, pertanto si rendevano  necessarie modifiche ed indagini approfondite 
per valutare la sostenibilità della previsione di sviluppo urbanistica e garantire, al tempo stesso, un elevato 
livello di protezione ambientale. 
Il Rapporto Ambientale, ovvero il documento costitutivo del processo di VAS, previsto dalla vigente 
normativa, il cui scopo è individuare, descrivere e valutare gli impatti significativi connessi all’attuazione di un 
piano o programma, è stato redatto dal proponente tenendo conto dei pareri e delle prescrizioni espresse 
dagli SCA e dall’autorità scrivente durante la preliminare fase di verifica di assoggettabilità, descrivendo, 
punto per punto, le modalità con cui sono state recepite e quali modificazioni hanno determinato sulla
previsione originaria. 
Quasi tutti gli SCA che si sono espressi in questa seconda fase di VAS hanno accolto favorevolmente la
nuova proposta, impartendo ulteriori prescrizioni tecniche per la fase esecutiva di progettazione e la
realizzazione dei lavori, atte ad aumentare il livello di tutela dell’ambiente circostante. 
Così anche le osservazioni formulate dallo scrivente Servizio nel precedente procedimento di verifica,
attinenti agli standard urbanistici, sono state opportunamente chiarite, ovvero: 
relativamente al reperimento degli standard pubblici di cui al DM 1444/68 prodotti dalla variante, che
corrispondono alle seguenti quantità: 
1.397 mq Verde pubblico 
1.496 mq Parcheggi pubblici 
   752 mq Servizi e attrezzature pubbliche 
3.645 mq totale standard pubblici 
È stato previsto quanto segue: 
- 1.397 mq di verde pubblico vengono localizzati in 2  aree, ovvero: 

511 mq in area interna all’ambito A della variante;
886 mq  in area esterna (località Ponte Sasso) di proprietà della  Ditta proponente, attualmente 

destinata a verde privato; 

- 1.496 mq di parcheggio pubblico vengono monetizzati;  

-    752 mq di servizi pubblici vengono monetizzati. 

E’ stato chiarito, dunque, che lo standard pubblico afferente alla Variante non verrà realizzato all’interno di 
un’area che il PRG vigente destina a standard territoriale (area B), come presunto da questo Servizio, ma 
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sarà in parte localizzato e ceduto (verde pubblico) e in parte monetizzato (parcheggi e servizi pubblici, per 
un totale di € 203.262). 
Relativamente alla individuazione di alcuni parcheggi dell’area B su proprietà demaniale è stato chiarito che 
si trattava di un errore grafico e che l’area risulta tutta di proprietà del Comune di Fano, come dimostrano i 
documenti catastali. 

Esiste tuttavia un aspetto problematico nella varia nte in oggetto, che potrebbe far decadere le finalit à 
e gli obiettivi della proposta avanzata. Tale criti cità è rappresentata  dal PARERE NEGATIVO 
espresso, in qualità di SCA, dalla SOPRINTENDENZA PE R I BENI ARCHITETTONICI E 
PAESAGGISTICI DELLE MARCHE, in ordine all’impatto p aesaggistico dell’intervento. 
Già nella precedente fase di verifica di assoggettabilità a VAS, la Soprintendenza aveva evidenziato un 
giudizio critico sul dimensionamento e sulle volumetrie previste con la variante che, a parere della stessa, 
avrebbe causato un impatto paesaggistico significativo. 
Con il Rapporto Ambientale di VAS il proponente e l’autorità procedente hanno riconfermato la stessa 
previsione, dal punto di vista delle volumetrie e della composizione architettonica, controdeducendo le 
osservazioni espresse dalla Soprintendenza e motivando le scelte progettuali adottate. 
La Soprintendenza, in risposta alla consultazione d i VAS, ha ribadito la propria opposizione alla 
proposta di variante rilasciando un parere espressa mente CONTRARIO (prot. 11988 del 05/08/2014 - 
Allegato n.5) ma fornendo, altresì, precise indicaz ioni per il superamento dei motivi ostativi 
all’intervento. 
Il suddetto parere negativo comporta dunque la nece ssità, da parte dell’autorità procedente, di 
procedere ad una revisione dei contenuti della vari ante, in accordo con la Soprintendenza per i Beni 
Architettonici e Paesaggistici delle Marche, ai fin i della sua adozione definitiva. 
Per incentivare la semplificazione e la maggior eff icacia dei procedimenti, suggeriamo all’autorità 
procedente di richiedere alla Soprintendenza, congi untamente all’istanza di riesame della nuova 
proposta di variante per il superamento del parere contrario di VAS, anche l’autorizzazione 
paesaggistica, ai sensi dell’art. 146 del D.Lgs 42/ 2004 e s.m.i.. 
A seguito della revisione della variante, nel caso in cui si trovi un accordo, l’autorità procedente e  la 
scrivente autorità competente valuteranno se le mod ifiche introdotte rispetto alla previsione 
originaria avranno una incidenza significativa sui pareri già rilasciati dagli SCA nell’ambito della V AS 
in oggetto, tale da richiedere un nuovo riesame da parte degli stessi soggetti. 
L’autorità procedente dovrà valutare anche l’opport unità o meno di provvedere ad una nuova 
pubblicazione della variante, ai fini dell’art. 26 della L.R.34/92 e s.m.i., in relazione alle modific he 
apportate alla variante a seguito del citato parere  della Soprintendenza. 

In aggiunta a quanto sopra esposto, questo Ufficio ritiene di esprimere alcune considerazioni in merito al 
tema del Monitoraggio , proposto nella sezione E del Rapporto Ambientale.  
Consapevoli del fatto che il tema del Monitoraggio, all’interno di una VAS,  contiene in sé non poche difficoltà 
di applicazione, dovute alla mancanza di un sistema integrato di rilevamento e catalogazione dei dati a cui 
fare riferimento e alla difficoltà di gestione da parte delle autorità interessate, per il caso in esame non si può 
non rilevare come alcuni degli indicatori proposti siano estremamente generici e poco rappresentativi,
venendo meno al loro scopo, che è quello di consentire una valutazione post-operam del raggiungimento 
degli obiettivi prefissati e degli effetti positivi (o negativi) derivanti dagli interventi attuati con la variante al 
PRG in oggetto. 
In particolare si ritiene che gli obiettivi ed i rispettivi indicatori proposti con il “Monitoraggio” per i temi 
“acqua” e “rifiuti”  siano poco significativi allo scopo. 
Per il tema “rifiuti” , ad esempio, al posto della % della raccolta differenziata (dato indipendente dalla 
variante in oggetto) ci sembra più efficace e semplice utilizzare come indicatore il n° di isole ecologiche 
previste nel progetto esecutivo dell’intera area, incentivando così le buone pratiche per la raccolta 
differenziata. 
Anche per il tema “acqua” l’obiettivo individuato (l’uso sostenibile della risorsa idrica) ed il relativo indicatore 
(% del consumo procapite annuale) ci sembrano poco rappresentativi per la variante in oggetto soprattutto in 
relazione al fatto della difficoltà di comparare il dato ad una situazione pre-esistente. 
In riferimento a questa tematica suggeriamo di individuare un set di indicatori più rispondenti alle reali 
criticità riscontrate nell’area oggetto di variante, sulle quali il piano si prefigge di apportare effetti migliorativi 
o, quanto meno, non peggiorativi rispetto alla situazione attuale. 
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