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Determinazione n.   1559 del 16/12/2025

OGGETTO:  COMUNE  DI  MONDOLFO  -  PROVVEDIMENTO  FINALE  -  VERIFICA  DI 

ASSOGGETTABILITÀ A VAS SEMPLIFICATA AI SENSI DEL PARAGRAFO A3, COMMA 5, DGR 

179/2025  -  VARIANTE  NON  SOSTANZIALE  DEL COMPARTO  ATTUATIVO  PP5/A AVENTE 

DESTINAZIONE URBANISTICA C1A, IN LOCALITA' PIANO MARINA - MAROTTA, AI SENSI 

DELL'ART. 15, CO. 5 DELLA L.R. N. 34/1992 E ART. 33 C. 12 DELLA L.R. 19/2023.

IL DIRIGENTE DEL SERVIZIO 3 - AMBIENTE - URBANISTICA - PIANIFICAZIONE 

TERRITORIALE - GESTIONE RISERVA NATURALE STATALE "GOLA DEL FURLO" - 

ATTIVITA' ESTRATTIVE 

PACCHIAROTTI ANDREA 

VISTI:

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

recante le disposizioni relative alla procedura di Valutazione Ambientale Strategica;

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

Valutazione Ambientale Strategica, così come modificata dall’art. 34 della L.R. n. 19/2023 

“Norme della pianificazione per il governo del territorio”;

• la D.G.R. n.179 del 17/02/2025, con la quale sono state approvate le nuove linee guida 

regionali per la valutazione ambientale strategica, che hanno revocato le precedenti, di cui 

alla D.G.R. 1647/2019;

• il Documento di indirizzo per la VAS, emanato dalla Regione Marche con Decreto n. 13 del 

17 gennaio 2020;

• l’art. 5 del D.P.R. n. 357/1997, concernente la Valutazione di incidenza;

• le linee guida regionali per la Valutazione di incidenza, approvate con D.G.R. n. 1661/2020 

e s.m.i.;
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• la L.R. n. 19 del 30 novembre 2023 “Norme della pianificazione per il governo del territorio” 

ed in particolare l’art. 5, concernente lo sviluppo sostenibile e le procedure di valutazione 

ambientale degli strumenti di pianificazione;

• la D.G.R. n. 87 del  29 gennaio 2024 con la quale sono state approvate le modalità  di 

verifica  del  possesso dei  requisiti  di  cui  al  comma 5 dell’art.  5  della  L.R.  19/2023 per 

l’individuazione all’interno dei Comuni delle autorità competenti per la VAS degli strumenti 

di pianificazione comunale;

• la L.R. n. 34 del 5 agosto 1992, concernente le norme in materia urbanistica, paesaggistica 

e di assetto del territorio, per le parti ancora vigenti in regime transitorio, ai sensi dell’art. 33 

della L.R. 19/2023.

VISTA l’istanza presentata dal Comune di Mondolfo in qualità di autorità procedente, acquisita al 

protocollo di questa Amministrazione Provinciale con n. 35989 del 15/09/2025, per l’avvio della 

procedura di verifica di assoggettabilità a VAS semplificata, ai sensi paragrafo A.3, del comma 5, 

della D.G.R. 179/2025, inerente la “Variante non sostanziale del Comparto attuativo PP5/A avente 

destinazione urbanistica C1A, in località Piano Marina – Marotta, ai sensi dell’art. 15, co. 5 della 

L.R. n. 34/1992 e art. 33 c. 12 della L.R. 19/2023”;

ACCERTATA la competenza in materia di VAS in capo alla scrivente Provincia, ai sensi del comma 

6 dell’art. 5 della L.R. n. 19/2023.

EVIDENZIATO che il  procedimento in oggetto è stato sospeso per carenze documentali  e che 

pertanto il termine di conclusione è stato prolungato al 15/12/2025.

VISTI i contenuti della variante qui di seguito sinteticamente descritti:

“L’area oggetto di intervento è situata a monte di via Litoranea - SS  n. 16 Adriatica- in località  

Marotta di Mondolfo, in una zona completamente urbanizzata e dotata di tutti i principali servizi e  

sottoservizi; confina con il quartiere dei Pianeti sul lato Fano, con il quartiere di Piano Marina nel  

lato Senigallia, con la via della Luna sul lato monte. Catastalmente è censita al Foglio 10 mapp.li  

10, 1016, 55, 97, 203, 757p, 758p, 782, 864, 1189, 1191p.

Il  vigente  PRG  individua  l’area  di  variante  all’interno  di  un  comparto  edilizio  residenziale  

denominato “PP5”, suddiviso in n. 3 sub-comparti: “PP5a”, “PP5b” e “PP5c”, i primi due sono a  

destinazione residenziale mentre il terzo è destinato a servizi ricreativi e sportivi ed interessa l’area  

dell’esistente circolo ACLI.

La  previsione  urbanistica  interessa esclusivamente  il  Comparto  “PP5a”  destinato  a  zona C1a  

“Zone residenziali di espansione semiestensiva di pianura”, di cui agli artt. 20-21 delle NTA del  
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vigente  PRG,  che  stabilisce  le  modalità  di  attuazione  di  tali  zone  residenziali  attraverso  la  

redazione di Piani attuativi, Piani di Lottizzazione o Permessi di costruire con convenzione.

In  applicazione dell’art.  21  delle  NTA vigenti  e  dell’art.  79  “Comparti  unitari”,  il  quale  fornisce  

ulteriori  indirizzi  e  prescrizioni  per  la  redazione  dei  PP, è  stato  approvato  il  Planivolumetrico  

unitario  d’iniziativa  privata  del  Comparto  PP5,  con  Delibera  di  Giunta  Comunale  n.  79  del  

11.05.2012. Successivamente, con D.G.P. n. 306 del 12.12.2013, la Provincia di Pesaro e Urbino  

ha  approvato  una  “Variante  parziale  al  PRG”  del  Comune di  Mondolfo,  individuando  un’area  

destinata alla realizzazione di un edificio di culto all’interno del Comparto PP5a, stralciando di fatto  

l’ex Sub Comparto PP5a/2 dal suddetto Planivolumetrico. 

La presente variante urbanistica non interessa i comparti PP5b e PP5c i quali restano invariati  

rispetto a quanto stabilito dallo strumento urbanistico attuativo, approvato con D.G.C. n. 79/2012.

La richiesta di modifica del Comparto unitario PP5a nasce dalla necessità della società Eurospin  

Tirrenica S.p.A. di espandere la propria attività attraverso la realizzazione di un nuovo fabbricato  

commerciale nei pressi dell'esercizio esistente, ad oggi ubicato in adiacenza all'area di variante, e  

funzionale  alla  richiesta  di  mercato della  media  distribuzione in  costante  crescita  sul  territorio  

italiano e al potenziamento della propria presenza sul territorio.

Nello specifico la presente variante si sostanzia nella modifica del Planivolumetrico attraverso la  

suddivisione  in  n.  4  sub-comparti  autonomi,  attuabili  per  stralci  funzionali,  finalizzata  alla  

redistribuzione delle previsioni urbanistiche a destinazione commerciale e residenziale previste dal  

P.R.G. del Comune di Mondolfo. ...

La  variante  …..…...  agisce  essenzialmente  sulle  modalità  di  attuazione  del  comparto,  

suddividendo l’area in ulteriori 4 sub-comparti  funzionali e autonomi,  sulla rimodulazione delle  

destinazioni d’uso già ammesse, prevedendo un incremento della quota commerciale rispetto a  

quella residenziale e riducendo, al contempo, l’edificabilità complessiva per una SUL di 990 mq.

Il  contesto territoriale e paesaggistico circostante è completamente antropizzato privo di valore  

storico- architettonico, attraversato dalle grandi infrastrutture costiere (la Strada Statale Adriatica  

che delimita un lato del comparto e le linee della A14 e della ferrovia, passanti più a monte e a  

valle della zona); un contesto dunque meno soggetto agli effetti della previsione urbanistica”.

VISTA e condivisa integralmente la relazione istruttoria prot. n. 48619 del 15/12/2025, a firma della 

responsabile del procedimento Dott.ssa Roberta Catucci e della titolare di Elevata Qualificazione 

3.6  Arch.  Marzia  Di  Fazio,  e che si  allega come parte  integrante  e  sostanziale  alla  presente 

determinazione: relazione dalla quale la variante non sostanziale del Comune di Mondolfo indicata 

in oggetto, risulta escludibile dalla procedura di VAS, ai sensi dell’art.12 co. 4 del D.Lgs. 152/06 e 

del  par.  A.3  co.  5  della  D.G.R.  179/2025,  in  quanto  non  sono  emersi  impatti  significativi 

sull’ambiente e sul patrimonio culturale per le seguenti ragioni:
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“... si è tenuto conto, in primo luogo, dei pareri espressi dai soggetti aventi competenze in materia  

ambientale (SCA),  che non hanno rilevato particolari  criticità  ambientali  e  nessuno di  essi  ha  

evidenziato  la  necessità  di  richiedere  l’assoggettamento  a  VAS della  variante,  limitandosi  ad  

esprimere  indicazioni  e  prescrizioni  da  recepire  nella  successiva  fase  di  approvazione  della  

variante medesima.….la variante riguarda una comparto di sviluppo già previsto dal vigente PRG  

e che, ….., agisce essenzialmente sulle modalità di attuazione del comparto, suddividendo l’area  

in ulteriori 4 sub-comparti funzionali e autonomi,  sulla rimodulazione delle destinazioni d’uso già  

ammesse, prevedendo un incremento della quota commerciale rispetto a quella residenziale e  

riducendo, al contempo, l’edificabilità complessiva per una SUL di 990 mq.

Il  contesto territoriale e paesaggistico circostante è completamente antropizzato privo di valore  

storico-architettonico, attraversato dalle grandi infrastrutture costiere (la Strada Statale Adriatica  

che delimita un lato del comparto e le linee della A14 e della ferrovia, passanti più a monte e a  

valle della zona); un contesto dunque meno soggetto agli effetti della previsione urbanistica.

I possibili impatti derivanti dall'attuazione della variante naturalmente si andranno a sommare a  

quelli  derivanti  dal  contesto  limitrofo,  con  particolare  riguardo  alle  funzioni  commerciali  già  

presenti; per tale motivo l’obiettivo perseguito della previsione urbanistica è quello di garantire un  

ordinato  sviluppo  del  territorio  e  del  tessuto  urbano,  attraverso  una  progettazione  attenta  

all’aspetto del verde, degli spazi aperti e della accessibilità.

A  fronte  del  sicuro  incremento  di  traffico  derivante  dalla  previsione  di  una  media  struttura  

commerciale  è  stata  prevista  una  rotatoria  sulla  SS16  che  migliorerà  i  flussi  viabilistici  e  la  

sicurezza stradale.

Un  altro  dei  maggior  impatti  ambientali  derivanti  dalla  trasformazione  di  un’area  non  ancora  

edificata riguarda certamente l'impermeabilizzazione del suolo, per la quale verranno adottate tutte  

le misure di legge previste per garantire l’invarianza idraulica.”

PRESO ATTO:

• che la Dott.ssa Roberta Catucci, responsabile del procedimento in oggetto, non si trova, 

così  come  dalla  stessa  dichiarata  nel  richiamato  documento  istruttorio,  in  situazioni  di 

incompatibilità e in condizioni di conflitto di interesse, anche potenziale, nei confronti dei 

destinatari  del  presente  atto,  così  come previsto  nell’articolo  6-bis  della  L.  241/1990 e 

nell’articolo 8 del Codice di comportamento aziendale;

• che  l’Arch.  Marzia  Di  Fazio,  titolare  della  E.Q.  3.6,  a  cui  fa  capo  l’unità  organizzativa 

responsabile del procedimento provinciale, non si trova, così come dalla stessa dichiarata 

nella richiamata relazione istruttoria in situazione di incompatibilità e in conflitto di interesse, 

anche  potenziale,  nei  confronti  dei  destinatari  del  presente  atto,  così  come  previsto 

nell’articolo 6-bis della L. 241/1990 e nell’articolo 8 del Codice di comportamento aziendale;
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• che, come attestato nella suddetta relazione, l’istruttoria è stata avviata rispettando l’ordine 

temporale di  registrazione al  protocollo  delle domande attinenti  alla medesima tipologia 

provvedimentale,  ed  è  stata  conclusa  nel  rispetto  del  medesimo  ordine  temporale  in 

relazione alle  istruttorie  con il  medesimo tasso di  complessità  e fatti  salvi  gli  eventuali 

sfasamenti temporali dovuti alle richieste di chiarimenti o integrazioni documentali.

VISTI:

• la legge 7 aprile 2014, n° 56  “Disposizioni sulle Città Metropolitane, sulle Province, sulle  

unioni e fusioni di Comuni”;

• la  legge regionale delle  Marche 3 aprile  2015,  n°  13  “Disposizioni  per  il  riordino delle  

funzioni amministrative esercitate dalle Province”;

• il decreto legislativo 18 agosto 2000, n° 267 “Testo Unico delle leggi sull’ordinamento degli  

Enti Locali”, e in particolare:

1. l’articolo 107 concernente “Funzioni e le responsabilità della dirigenza”;

2.  l’articolo  147-bis,  comma  1,  concernente,  nella  fase  preventiva  di  formazione 

dell’atto, il “Controllo di regolarità amministrativa e contabile”;

• lo  Statuto  dell’Ente,  e  in  particolare  l’articolo  33  recante  “Funzione  e  responsabilità  

dirigenziale”;

• il Regolamento sull'Ordinamento degli Uffici e Servizi, approvato con Decreto Presidenziale 

di Governo n° 49/2023, e in particolare l'articolo 36 concernente le "Funzioni e competenze 

dei dirigenti”;

• il  Regolamento  per  la  disciplina  del  procedimento  amministrativo  approvato  con 

Deliberazione  del  Consiglio  Provinciale  n.  13  del  10/06/2014,  come  successivamente 

modificato con Deliberazione del Consiglio Provinciale n. 56 del 20/12/2019;

• la legge 7 agosto 1990, n° 241 “Nuove norme in materia di procedimento amministrativo e  

di diritto di accesso ai documenti amministrativi”.

VISTO ALTRESÌ l’allegato parere favorevole in ordine alla regolarità tecnica di cui all’articolo 147-

bis,  comma 1,  del  decreto  legislativo  18 agosto  2000,  n°  267,  come introdotto  dall’articolo  3, 

comma 1, del decreto legge 10 ottobre 2012, n° 174, convertito con modificazioni dalla legge 7 

dicembre 2012, n° 213, espresso dall’arch. Marzia Di Fazio, titolare della E.Q. 3.6 “Urbanistica - 

VAS”.

EVIDENZIATO:

• che dal presente atto non derivano riflessi diretti  o indiretti  sulla situazione economico - 

finanziaria  o  sul  patrimonio  dell'Ente  e,  pertanto,  non  è  dovuto  il  parere  di  regolarità 
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contabile  preventivo  ai  sensi  dell’articolo  147-bis,  comma  1,  del  decreto  legislativo  18 

agosto 2000, n° 267;

• che tutti gli atti normativi richiamati nel presente atto sono da intendersi comprensivi, ove 

intervenute, delle successive modifiche e integrazioni.

DATO ATTO ALTRESÌ che il sottoscritto non si trova, ai sensi dell’articolo 6-bis della L. 241/1990 e 

dell’articolo 8 del Codice di comportamento aziendale, in situazioni di incompatibilità e in condizioni 

di conflitto di interesse, anche potenziale, nei confronti dei destinatari del presente atto.

RITENUTO  di  adottare,  sulla  base  delle  motivazioni  di  cui  alla  relazione  istruttoria  citata  in 

narrativa e riportata in allegato, l’atto di che trattasi di competenza del sottoscritto.

Tutto ciò premesso 

D E T E R M I N A

1. DI ESCLUDERE DALLA PROCEDURA DI VAS,  ai sensi dell’art. 12 co.4 del D.Lgs. n. 

152/06 e del paragrafo A.3, comma 5, della D.G.R. 179/2025, la “Variante non sostanziale 

del Comparto attuativo PP5/A avente destinazione urbanistica C1A, in località Piano Marina 

– Marotta, ai sensi dell’art. 15, co. 5 della L.R. n. 34/1992 e art. 33 c. 12 della L.R. 19/2023” 

del Comune di MONDOLFO, per le motivazioni espresse nella relazione istruttoria prot. n. 

48619  del  15/12/2025,  allegata  come  parte  integrante  e  sostanziale  alla  presente 

determinazione, con le seguenti raccomandazioni per la successiva fase di adozione 

della variante:

a) La tabella di confronto del carico urbanistico del Comparto PP5a, riportata a pag. 12  

del rapporto preliminare, non verifica correttamente gli standard urbanistici richiesti dal  

DM 1444/68 e dalla L.R. 22/2021. Nella citata tabella l’80% di superficie a standard  

richiesto dall’art. 5, punto 2) del decreto, è stato calcolato erroneamente soltanto sulla  

SUL  “non  di  vendita”  di  1.200  mq,  invece  di  essere  calcolato  su  tutta  la  SUL  

commerciale di 2.500 mq. Ne consegue che la superficie complessiva richiesta per il  

sub-comparto 1 commerciale non è di 960 mq ma di 2.000 mq (di cui almeno 1.000 a  

parcheggio  escluse  le  sedi  viarie).  Inoltre  anche  la  quota  prevista  ai  sensi  del  

regolamento  regionale  n.  4/2022  della  L.R.  22/2021,  calcolata  sulla  superficie  di  

vendita,  non  ha  tenuto  conto  dell’incremento  del  10%  richiesta  dall’art.  35  del  

regolamento; pertanto ai 1.300 mq previsti vanno aggiunti altri 130 mq. A tal riguardo,  

dunque, ai fini della corretta adozione della variante dovrà essere predisposto e rivisto  

il  planivolumetrico  del  comparto  PP5a,  indicando  correttamente  tutte  le  superfici  
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destinate  a  standard,  supportate  dai  relativi  conteggi  di  verifica  rispetto  alla  citata  

normativa. 

b) Tenuto altresì conto che il sub-comparto PP5a/1 commerciale potrà essere attuato con  

permesso di costruire convenzionato, in sede di adozione della variante, dovrà essere  

rivisto attentamente il  planivolumetrico dell’area definendo la corretta ripartizione degli  

standard nonché le opere di urbanizzazione necessarie alla funzionalità della zona. 

c) Particolare attenzione dovrà essere posta al progetto del verde e del parcheggio che  

dovrà  essere  opportunamente  alberato  con  essenze  ad  alto  fusto,  aventi  effetto  di  

ombreggiamento  e  barriera  visiva  e  antipolveri,  appartenenti  a  specie  locali  o  

naturalizzate e non invasive, (escludendo le specie esotiche invasive e/o idroesigenti). Si  

ritiene idonea la quantità di almeno 1 albero ogni 25 mq di superficie, ovvero ogni due  

posti auto, così come indicato dal vigente PTC e dal Regolamento edilizio tipo regionale. 

d) Dalla lettura degli elaborati grafici di raffronto tra il PRG vigente e di variante dell’area  

PP5a, indicati a pag. 11 del rapporto preliminare, si è potuto rilevare che è stato eliminato  

il simbolo riferito al vincolo delle quote PEEP da garantire nel comparto (pari al 35%),  

senza tuttavia averlo trattato tra i  contenuti della variante. A tal riguardo, qualora tale  

aspetto rientri fra i contenuti di variante, in sede di adozione se ne dovrà dare atto.

e) Inoltre, prima dell’adozione della variante medesima, dovrà essere acquisito il parere  

di ANAS e del servizio viabilità comunale, relativamente alla rotatoria prevista sulla SS  

16, a carico del sub-comparto PP5a/1.

f) In ultimo, tenuto conto che la variante nasce dalla necessità della società Eurospin  

Tirrenica S.p.A.  di  espandere la propria attività commerciale,  posta in adiacenza al  

sub-comparto  PP5a/1,  si  ricorda  che  dovranno  essere  rispettati  i  criteri  sulla  

concentrazione  delle  medie  strutture  di  vendita  di  cui  all’art.  37  del  Regolamento  

Regionale n. 4 del 7 giugno 2022.

2. DI EVIDENZIARE altresì che: 

a) nelle delibere di adozione/approvazione della variante si dovrà dare atto dell’esito di 

tale procedimento e di come si è tenuto conto delle suddette raccomandazioni;

b) qualora in  sede di  adozione della  variante in  oggetto venissero introdotte  eventuali 

modifiche,  il  Servizio  scrivente,  nell’ambito  delle  competenze  previste  dalle  norme 

transitorie  della  L.R.  19/2023,  si  riserva  di  valutare  la  conformità  delle  variazioni 

apportate  rispetto  all’esito  della  presente  verifica  di  assoggettabilità  in  forma 

semplificata.
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3. DI  DARE  MANDATO agli  uffici  di  inviare  la  presente  determinazione  al  Comune  di 

MONDOLFO  e,  per  opportuna  conoscenza,  a  tutti  i  soggetti  competenti  in  materia 

ambientale (SCA) coinvolti nella procedura di verifica in oggetto, qui di seguito elencati:

• Regione Marche - Direzione Protezione Civile e Sicurezza del Territorio - Settore Genio 

Civile;

• A.S.T. Pesaro-Urbino;

• ASET S.p.A.;

• Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio delle Marche.

4. DI  PROVVEDERE alla  pubblicazione  in  forma  integrale  del  presente  Provvedimento 

Dirigenziale  all’Albo  Pretorio  on-line  dell’Ente  e  di  riportarlo  altresì,  quanto  all’oggetto, 

nell’elenco  dei  provvedimenti  Dirigenziali  pubblicati  nella  sezione  “Amministrazione 

Trasparente”  dell’Ente,  secondo  quanto  previsto  dall’art.  23  del  Decreto  Legislativo  14 

Marzo 2013 n. 33.

5. DI PROVVEDERE, altresì, alla pubblicazione integrale della presente determinazione nella 

sezione VAS della pagina web dell’Ente, come previsto dal comma 5 dell’art. 12 del D.Lgs 

152/06.

6. DI  RAPPRESENTARE che  il  presente  provvedimento  non  sostituisce  in  alcun  modo 

ulteriori pareri od atti di assenso comunque denominati di competenza di questa o altre 

Amministrazioni, facendo salvi eventuali diritti di terzi.

7. DI  DARE  ATTO,  altresì,  che  la  responsabile  del  procedimento,  ai  sensi  dell’art.  5,  1° 

comma, della legge 241/90 è la Dott.ssa Roberta Catucci, funzionaria tecnica del Servizio 3 

– E.Q. 3.6 - Ufficio 3.6.1, e che la documentazione concernente la presente fattispecie può 

essere visionata presso lo scrivente Servizio.

8. DI RAPPRESENTARE,  ai  sensi  dell'art.  3,  comma 4 della  L.  241/1990,  che avverso il 

presente atto è possibile, ai sensi dell'art. 29 del Codice del processo amministrativo di cui 

al  D.Lgs.  n.  104/2010,  proporre,  innanzi  al  TAR Marche,  nel  termine  di  decadenza  di 

sessanta giorni, azione di annullamento per violazione di legge, incompetenza ed eccesso 

di  potere;  contro  il  medesimo  atto  è  ammessa  altresì,  entro  centoventi  giorni,  la 

presentazione del ricorso straordinario al Capo dello Stato ai sensi del D.P.R. n. 1199/1971.
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Determinazione n. 1559 del 16/12/2025

Il Dirigente
PACCHIAROTTI ANDREA 

sottoscritto con firma digitale
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Determinazione n. 1559 del 16/12/2025

PARERE DI REGOLARITA’ TECNICA

 OGGETTO: COMUNE DI MONDOLFO - PROVVEDIMENTO FINALE - VERIFICA DI 
ASSOGGETTABILITÀ  A  VAS  SEMPLIFICATA  AI  SENSI  DEL  PARAGRAFO  A3, 
COMMA  5,  DGR  179/2025  -  VARIANTE  NON  SOSTANZIALE  DEL  COMPARTO 
ATTUATIVO  PP5/A  AVENTE  DESTINAZIONE  URBANISTICA C1A,  IN  LOCALITA' 
PIANO MARINA - MAROTTA, AI SENSI DELL'ART. 15, CO. 5 DELLA L.R. N. 34/1992 E 
ART. 33 C. 12 DELLA L.R. 19/2023.

PROPOSTA DI DETERMINAZIONE DIRIGENZIALE: 4084 / 2025
======================================================================

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

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

dell’azione amministrativa

Pesaro, lì  16/12/2025

Il titolare di E.Q. 3.6
Arch. Marzia Di Fazio 

sottoscritto con firma elettronica
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Prot. n. Pesaro, 15/12/2025

Class. 009-7 F. 67/2025
Cod. Proc. VS25MG403

OGGETTO: COMUNE DI MONDOLFO - VERIFICA DI ASSOGGETTABILITÀ A VAS SEMPLIFICATA AI

SENSI DEL PARAGRAFO A3, COMMA 5, DGR 179/2025 - VARIANTE NON SOSTANZIALE

DEL COMPARTO ATTUATIVO PP5/A AVENTE DESTINAZIONE URBANISTICA C1A,  IN

LOCALITA' PIANO MARINA – MAROTTA, AI SENSI DELL'ART. 15, CO. 5 DELLA L.R. N.

34/1992 E ART. 33 C. 12 DELLA L.R. 19/2023.

RELAZIONE ISTRUTTORIA

1. PREMESSA

1.1 Ambito di applicazione:

Le linee guida regionali per la Valutazione Ambientale Strategica (VAS), approvate con DGR Marche n. 179

del 17/02/2025, prevedono una procedura semplificata della verifica di assoggettabilità a VAS, di cui all’art. 12

del D.Lgs. 152/06, con termini di conclusione ridotti a 45 giorni, per i casi di varianti agli strumenti urbanistici

generali, di piani attuativi e loro varianti, che non determinano incremento del carico urbanistico, che non

contemplano trasferimento di capacità edificatoria in aree diverse e non contengono opere soggette alle

procedure di Valutazione di Impatto Ambientale o a Valutazione di Incidenza, secondo le modalità stabilite al

comma 5, paragrafo A.3 delle citate linee guida.

1.2 Competenze:

In base a quanto stabilito dall’art. 19 della L.R. n. 6/2007, così come modificato dall’art. 34, comma 4, della

L.R.  n.  19  del  30  novembre  2023  “Norme  della  pianificazione  per  il  governo  del  territorio”,  l’autorità

competente  per  il  procedimento  in  oggetto  risulta  la  Provincia  di  Pesaro  e  Urbino,  rappresentata  dallo

scrivente Servizio 3 Ambiente - Urbanistica - Pianificazione Territoriale - Gestione Riserva Naturale Statale

“Gola del Furlo” - Attività estrattive,  ai sensi del comma 6 dell’art. 5 della citata L.R. 19/2023, in quanto il

Comune di Mondolfo non ha comunicato l’avvenuta individuazione, all’interno del proprio Ente, dell’autorità

competente VAS, in base a quanto stabilito con D.G.R. n. 87 del 29/01/2024.

1.3 Avvio del procedimento:

Il  Comune  di  Mondolfo,  con  nota  prot.  30461 del  15/09/2025,  acquisita  agli  atti  con  prot.  35989 del

15/09/2025, ha trasmesso a questa Amministrazione Provinciale la richiesta per l’avvio della procedura di

verifica  di  assoggettabilità  in  forma  semplificata  riguardante  la  “Variante  non  sostanziale  del  comparto
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attuativo PP5/A avente destinazione urbanistica C1A, in località Piano Marina – Marotta, ai sensi dell’art. 15,

co. 5 della L.R. n. 34/1992 e art. 33 c. 12 della L.R. 19/2023”.  

La documentazione trasmessa dall’autorità procedente con nota prot. n. 22174 del 04/07/2025, acquisita agli

atti della scrivente Amm.ne Provinciale con prot. n. 27348 del 04/07/2025, è la seguente:

1) Rapporto Preliminare di screening semplificato;

2) Allegato del “Rapporto Preliminare di screening semplificato”.

Questa  Amministrazione  Provinciale,  con  nota  prot.  37103 del  23/09/2025,  ha  comunicato  l’avvio  del

procedimento, confermando i soggetti competenti in materia ambientale (SCA) da coinvolgere nell’ambito

della procedura in oggetto, proposti dal Comune, qui di seguito elencati:

- Regione Marche - Direzione Protezione Civile e Sicurezza del Territorio - Settore Genio Civile Marche

Nord;

- A.S.T. Pesaro-Urbino;

- ASET S.p.A.;

- Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio delle Marche.

Con nota prot. 37104 del 23/09/2025, questo Servizio ha provveduto a richiedere il parere ai suddetti SCA

per la verifica di assoggettabilità a VAS semplificata, ai sensi dell’art. 12 comma 2 del D.lgs. 152/06.

Nel corso dell’istruttoria la Regione Marche, con nota prot. 1260479 del 02/10/2025, acquisita da questa

Amm.ne provinciale con prot.  38361 del  02/10/2025, ha richiesto documentazione integrativa all’autorità

procedente, finalizzata anche all’espressione del parere di competenza, ai sensi dell’art. 89 del DPR 380/01

e dell’art. 31 della L.R. 19/2023. 

Questo Servizio, con prot. 38804 del 07/10/2025, ha provveduto a comunicare la sospensione dei termini del

procedimento in oggetto sino all’acquisizione del parere regionale. 

Con prot.  n.  44091 del  12/11/2025,  la  Provincia ha comunicato all’autorità  procedente e a tutti  gli  SCA

coinvolti, il riavvio del procedimento e il nuovo termine di conclusione (15/12/2025), a seguito del ricevimento

del  parere regionale,  pervenuto  in  data 10/11/2025 con prot.  n.  1428359 e  acquisito  agli  atti  di  questa

Provincia con prot. n. 43764 del 11/11/2025.

2. PARERI DEI SOGGETTI COMPETENTI  IN MATERIA AMBIENTALE (SCA)

I soggetti competenti in materia ambientale (SCA), così come definiti all’art. 5 del D.lgs 152/06, sono “le

pubbliche amministrazioni e gli enti pubblici che, per le loro specifiche competenze o responsabilità in campo

ambientale,  possono  essere  interessate  agli  impatti  sull'ambiente  dovuti  all'attuazione  dei  piani  o

programmi”.
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L’art.  12 comma 2 del  D.lgs. 152/06 prevede che,  l'autorità  competente,  in  collaborazione con l'autorità

procedente, individua i soggetti competenti in materia ambientale da consultare e trasmette loro il rapporto

preliminare di assoggettabilità a VAS per acquisirne il parere. 

I pareri degli SCA, qui di seguito elencati, sono allegati come parte integrante e sostanziale alla presente

relazione istruttoria:

A.S.T. Pesaro – Urbino: parere espresso con prot. n. 122755 del 25/09/2025, acquisito agli atti con prot.

37367 del 25/09/2025 (Allegato 1);

ASET S.p.A.: parere espresso con prot. n.  12296 del  25/09/2025, acquisito agli atti con prot.  37428 del

25/09/2025 (Allegato 2);

Regione Marche -  Direzione Protezione Civile e Sicurezza del  Territorio -  Settore Genio Civile

Marche Nord: parere n. 4108/25 espresso con prot. n.  1428359 del  10/11/2025, acquisito agli atti con

prot. 43764 del 11/11/2025 (Allegato 3);

Soprintendenza Archeologia, Belle Arti e Paesaggio delle Marche: parere espresso con prot. n. 18476

del 09/12/2025, acquisito agli atti con prot. 47831 del 09/12/2025 (Allegato 4).

3. DESCRIZIONE DELLA VARIANTE

L’area oggetto di intervento è situata a monte di via Litoranea -  SS  n. 16 Adriatica- in località Marotta di

Mondolfo, in una zona completamente urbanizzata e dotata di tutti i principali servizi e sottoservizi; confina

con il quartiere dei Pianeti sul lato Fano, con il quartiere di Piano Marina nel lato Senigallia, con la via della

Luna sul lato monte. Catastalmente è censita al Foglio 10 mapp.li 10, 1016, 55, 97, 203, 757p, 758p, 782,

864, 1189, 1191p.

Il vigente PRG individua l’area di variante all’interno di un comparto edilizio residenziale denominato “PP5”,

suddiviso in n. 3 sub-comparti: “PP5a”, “PP5b” e “PP5c”, i primi due sono a destinazione residenziale mentre

il terzo è destinato a servizi ricreativi e sportivi ed interessa l’area dell’esistente circolo ACLI.

La  previsione  urbanistica  interessa  esclusivamente  il  Comparto  “PP5a”  destinato  a  zona  C1a  “Zone

residenziali di espansione semiestensiva di pianura”, di cui agli artt. 20-21 delle NTA del vigente PRG, che

stabilisce le modalità di attuazione di tali zone residenziali attraverso la redazione di Piani attuativi, Piani di

Lottizzazione o Permessi di costruire con convenzione.

In applicazione dell’art. 21 delle NTA vigenti e dell’art. 79 “Comparti unitari”, il quale fornisce ulteriori indirizzi

e prescrizioni per la redazione dei PP, è stato approvato il Planivolumetrico unitario d’iniziativa privata del

Comparto PP5, con Delibera di Giunta Comunale n. 79 del 11.05.2012. Successivamente, con D.G.P. n. 306

del 12.12.2013, la Provincia di Pesaro e Urbino ha approvato una “Variante parziale al PRG” del Comune di

Mondolfo, individuando un’area destinata alla realizzazione di un edificio di culto all’interno del Comparto

PP5a, stralciando di fatto l’ex Sub Comparto PP5a/2 dal suddetto Planivolumetrico. 
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La presente variante urbanistica non interessa i comparti PP5b e PP5c i quali restano invariati rispetto a

quanto stabilito dallo strumento urbanistico attuativo, approvato con D.G.C. n. 79/2012.

La richiesta di modifica del Comparto unitario PP5a nasce dalla necessità della società Eurospin Tirrenica

S.p.A. di espandere la propria attività attraverso la realizzazione di un nuovo fabbricato commerciale nei

pressi dell'esercizio esistente, ad oggi ubicato in adiacenza all'area di variante, e funzionale alla richiesta di

mercato della media distribuzione in costante crescita sul territorio italiano e al potenziamento della propria

presenza sul territorio.

Nello specifico la presente variante si sostanzia nella modifica del Planivolumetrico attraverso la suddivisione

in n. 4 sub-comparti autonomi, attuabili per stralci funzionali, finalizzata alla redistribuzione delle previsioni

urbanistiche a destinazione commerciale e residenziale previste dal P.R.G. del Comune di Mondolfo, come

di seguito specificata: 

1. PP5a/1 - a destinazione commerciale con S.U.L. massima di 2.500mq, di cui 1.300 mq di superficie di

vendita, ubicato lungo la SS n.16 Adriatica, e accessibile mediante nuova rotatoria da realizzare come opera

di urbanizzazione, con superficie di mq 13.940 circa, da attuare con permesso di costruire con Convenzione;

2. PP5a/2 - a destinazione residenziale, ubicato in adiacenza a via Tiepolo e servito dalla stessa e da via

Gagarin  con  superficie  di  5.700  mq  circa,  attuabile  con  piano  particolareggiato  o  di  lottizzazione  con

convenzione;

3.  PP5a/3 -  a destinazione residenziale,  ubicato  in  adiacenza a via Gagarin e servito  dalla  stessa con

superficie di 8.775 mq circa, attuabile con piano particolareggiato o di lottizzazione con convenzione;

4.  PP5a/4  -  a  destinazione  residenziale,  ubicato  in  adiacenza  al  quartiere  dei  Pianeti  e  servito  dal

prolungamento  di  Via  Mercurio  e   via  Nettuno  con  superficie  di  15.655  mq  circa,  attuabile  con  piano

particolareggiato o di lottizzazione con convenzione.

L'area  attualmente  è  carente  di  una  viabilità  coordinata  e  ben  collegata  che  al  momento  grava  quasi

esclusivamente sugli accessi dalla SS16 e su strade residenziali di quartiere a fondo cieco.

La distribuzione interna dell’edificato sarà definita a seguito del nuovo disegno dell'infrastruttura viaria che

collegherà la SS16 a Nord con il Comparto PP5b a sud; è prevista la realizzazione di una rotatoria su via

Litoranea e di una strada di penetrazione interna al Comparto PP5a di collegamento al limitrofo Comparto

PP5b posto su via Gagarin. 

L’attuale consistenza planimetrica del vigente Comparto PP5a è pari a mq. 47.098, mentre la potenzialità

edificatoria (SUL) è pari a mq. 10.031. 

Con la presente variante è stato rettificato il perimetro del comparto adeguandolo con lo stato dei luoghi,

pertanto la Superficie Territoriale diventa mq. 44.070,00, mentre la S.U.L. totale è di mq. 9.041, pari a una

riduzione di mq. 990 e contestuale diminuzione della capacità edificatoria, secondo i parametri riportati nella

seguente tabella:
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La presente variante modifica la scheda prescrittiva riguardo al dimensionamento del Comparto attuativo

PP5a,  in  quanto  all’interno  del  sub-comparto  1  ove  verrà  realizzato  un  edificio  ad  uso  commerciale

riconducibile ad una media struttura di vendita Ms1, ai sensi del Regolamento Marche n. 4 del 07/06/2022, vi

è un aumento della SUL pari a 400 mq di superficie destinata alla vendita e di 1200 mq non destinati alla

vendita, riducendo l’attuale capacità edificatoria destinata all’uso residenziale. 

4. VALUTAZIONE DI SIGNIFICATIVITA’ DEGLI IMPATTI AMBIENTALI

Per  la  valutazione  degli  impatti  ambientali  e  del  loro  livello  di  significatività  derivanti  dalla  previsione di

variante non sostanziale al Comparto PP5a in oggetto, si è tenuto conto, in primo luogo, dei pareri espressi

dai  soggetti  aventi  competenze  in  materia  ambientale  (SCA),  che  non hanno  rilevato  particolari  criticità

ambientali e nessuno di essi ha evidenziato la necessità di richiedere l’assoggettamento a VAS della variante,

limitandosi ad esprimere indicazioni e prescrizioni da recepire nella successiva fase di approvazione della

variante medesima e, in particolare: l’AST e la Soprintendenza non hanno riscontrato problematiche derivanti

dall’attuazione della previsione urbanistica, in merito agli aspetti di propria competenza; l’ASET, riguardo alla

gestione  della  rete  idrica  e  degli  impianti  dei  singoli  sub-comparti,  ha  rimandato  l’analisi  progettuale  alle

successive  fasi  esecutive;  il  Settore  Genio  civile  Marche  Nord  della  Regione  Marche  ha  rilasciato  parere

favorevole  con indicazioni e prescrizioni, in ordine alla compatibilità della variante proposta con le condizioni

geomorfologiche ed idrauliche, ai sensi dell’art. 89 del D.P.R. 380/01 e dell’art. 10 della L.R. 22/2011. 

Tenuto  conto  dei  suddetti  pareri,  lo  scrivente  servizio  non  ha  rilevato  particolari  criticità  ambientali  che

necessitano di una procedura di VAS, considerato altresì che la variante riguarda una comparto di sviluppo

già previsto dal vigente PRG e che, come descritto nel paragrafo precedente, agisce essenzialmente sulle

modalità di attuazione del comparto, suddividendo l’area in ulteriori 4 sub-comparti  funzionali  e autonomi,

sulla  rimodulazione  delle  destinazioni  d’uso  già  ammesse,  prevedendo  un  incremento  della  quota

commerciale rispetto a quella residenziale e riducendo, al contempo, l’edificabilità complessiva per una SUL

di 990 mq.

Il  contesto  territoriale  e  paesaggistico  circostante  è  completamente  antropizzato  privo  di  valore  storico-

architettonico, attraversato dalle grandi infrastrutture costiere (la Strada Statale Adriatica che delimita un lato
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del comparto e le linee della A14 e della ferrovia, passanti più a monte e a valle della zona); un contesto

dunque meno soggetto agli effetti della previsione urbanistica.

I  possibili  impatti  derivanti  dall'attuazione  della  variante  naturalmente  si  andranno  a  sommare  a  quelli

derivanti dal contesto limitrofo, con particolare riguardo alle funzioni commerciali già presenti; per tale motivo

l’obiettivo perseguito della previsione urbanistica è quello di garantire un ordinato sviluppo del territorio e del

tessuto  urbano,  attraverso  una  progettazione  attenta  all’aspetto  del  verde,  degli  spazi  aperti  e  della

accessibilità.

A fronte del sicuro incremento di traffico derivante dalla previsione di una media struttura commerciale è stata

prevista una rotatoria sulla SS16 che migliorerà i flussi viabilistici e la sicurezza stradale.

Un altro dei maggior impatti ambientali derivanti dalla trasformazione di un’area non ancora edificata riguarda

certamente l'impermeabilizzazione del suolo, per la quale verranno adottate tutte le misure di legge previste

per garantire l’invarianza idraulica.

Alla luce di tutto quanto sopra esposto e dalle analisi svolte con il rapporto preliminare di screening, sulla

base dei criteri di cui all’Allegato I di cui all’art. 12 del D.Lgs. 152/06, è possibile ritenere che gli effetti potenziali

sull'ambiente  e sul patrimonio culturale derivanti  dalla  variante siano minimi e trascurabili,  pertanto  non si

ravvisa la necessità di assoggettarla a VAS.

Le uniche raccomandazioni che si ritiene di evidenziare riguardano aspetti di carattere urbanistico, qui di seguito

evidenziate:

1. La tabella di confronto del carico urbanistico del Comparto PP5a, riportata a pag. 12 del rapporto

preliminare, non verifica correttamente gli standard urbanistici richiesti dal DM 1444/68 e dalla L.R.

22/2021. Nella citata tabella l’80% di superficie a standard richiesto dall’art. 5, punto 2) del decreto, è

stato calcolato erroneamente  soltanto sulla  SUL “non di  vendita”  di  1.200 mq,  invece di  essere

calcolato su tutta la  SUL commerciale di 2.500 mq. Ne consegue che la superficie complessiva

richiesta per il sub-comparto 1 commerciale non è di 960 mq ma di 2.000 mq (di cui almeno 1.000 a

parcheggio escluse le sedi viarie). Inoltre anche la quota prevista ai sensi del regolamento regionale

n.  4/2022  della  L.R.  22/2021,  calcolata  sulla  superficie  di  vendita,  non  ha  tenuto  conto

dell’incremento del 10% richiesta dall’art. 35 del regolamento; pertanto ai 1.300 mq previsti vanno

aggiunti  altri  130 mq. A tal  riguardo,  dunque,  ai fini  della  corretta adozione della  variante dovrà

essere predisposto e rivisto il planivolumetrico del comparto PP5a, indicando correttamente tutte le

superfici  destinate  a  standard,  supportate  dai  relativi  conteggi  di  verifica  rispetto  alla  citata

normativa. 

Tenuto altresì conto che il sub-comparto PP5a/1 commerciale potrà essere attuato con permesso

di costruire convenzionato, in sede di adozione della variante, dovrà essere rivisto attentamente il

planivolumetrico dell’area  definendo la corretta ripartizione degli  standard  nonché le  opere  di

urbanizzazione necessarie alla funzionalità della zona. 
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2. Particolare attenzione dovrà essere posta al progetto del verde e del parcheggio che dovrà essere

opportunamente alberato con essenze ad alto fusto, aventi effetto di ombreggiamento e barriera visiva e

antipolveri, appartenenti a specie locali o naturalizzate e non invasive, (escludendo le specie esotiche

invasive e/o idroesigenti). Si ritiene idonea la quantità di almeno 1 albero ogni 25 mq di superficie,

ovvero  ogni  due posti  auto,  così  come indicato  dal  vigente  PTC e  dal  Regolamento  edilizio  tipo

regionale. 

3. Dalla lettura degli elaborati grafici di raffronto tra il PRG vigente e di variante dell’area PP5a, indicati a

pag. 11 del rapporto preliminare, si è potuto rilevare che è stato eliminato il simbolo riferito al vincolo

delle quote PEEP da garantire nel comparto (pari al 35%), senza tuttavia averlo trattato tra i contenuti

della variante. A tal riguardo, qualora tale aspetto rientri fra i contenuti di variante, in sede di adozione se

ne dovrà dare atto.

4. Inoltre, prima dell’adozione della variante medesima, dovrà essere acquisito il parere di ANAS e del

servizio  viabilità  comunale,  relativamente  alla  rotatoria  prevista  sulla  SS  16,  a  carico  del  sub-

comparto PP5a/1.

5. In ultimo, tenuto conto che la variante nasce dalla necessità della società Eurospin Tirrenica S.p.A.

di espandere la propria attività commerciale, posta in adiacenza al sub-comparto PP5a/1, si ricorda

che dovranno essere rispettati i criteri sulla concentrazione delle medie strutture di vendita di cui

all’art. 37 del Regolamento Regionale n. 4 del 7 giugno 2022.

5. CONCLUSIONI

Per quanto sopra esposto questo ufficio, propone di esprimere parere favorevole per l’esclusione del

variante in oggetto dalla procedura di VAS di cui agli artt. da 13 a 18 del D.Lgs. 152/06, fatti salvi

pareri,  nulla osta o altri  atti  di assenso, comunque denominati,  di competenza di altri  Enti,  e nel

rispetto di tutte le leggi ed i regolamenti in vigore, anche se non espressamente richiamati.

Inoltre  dovranno  essere  tenute  in  considerazione  le  raccomandazioni  elencate  al  precedente

paragrafo, ai fini della corretta adozione della variante medesima da parte dell’Amm.ne Comunale.

La Titolare di Elevata Qualificazione 3.6 “Urbanistica - VAS” ed il Responsabile del procedimento dichiarano,

ciascuno per proprio conto:

di  non  trovarsi  in  situazioni  di  incompatibilità  e  in  condizioni  di  conflitto  di  interesse,  anche

potenziale, nei confronti dei destinatari del presente atto, così come previsto nell’articolo 6-bis della

L. 241/1990 e nell’articolo 8 del Codice di comportamento aziendale;

che l’istruttoria  è  stata avviata  rispettando l’ordine  temporale  di  registrazione al  protocollo  delle

domande attinenti  alla medesima tipologia provvedimentale,  ed è stata conclusa nel rispetto del
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medesimo ordine temporale in relazione alle istruttorie con il medesimo tasso di complessità e fatti

salvi gli eventuali sfasamenti temporali dovuti alle richieste di chiarimenti o integrazioni documentali.

mdf/rc

file:\\PSSIVFS9\Zone\Uzone\UURBA\01-6-97\141URBA\1421VAS\25vas\.25MG40305.doc
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La Responsabile del procedimento
Dott.ssa Roberta Catucci

Sottoscritto digitalmente ai sensi
dell'art. 21 D.Lgs. n. 82/2005 e s.m.i.  

Visto e condiviso
dalla titolare di EQ 3.6
Arch. Marzia Di Fazio 

Sottoscritto digitalmente ai sensi
dell'art. 21 D.Lgs. n. 82/2005 e s.m.i.
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