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1. DESCRIZIONE DEL PROGETTO 

Il progetto è relativo ad un'area ubicata nel comune di Montelabbate, tra Via Pantanelli-via Lunga ed il 

fiume Foglia. L’intervento proposto, partendo dalla situazione di fatto dell’area, sulla quale a partire 

dagli anni ‘60 si sono insediate le attività produttive oggi presenti, ha lo scopo di riqualificarla e renderla 

maggiormente compatibile con il contesto territoriale circostante. 

Nel contesto individuato sono presenti quattro attività economiche che operano nei campi del 

recupero/frantumazione degli inerti e della produzione di asfalti per manti stradali, sono inoltre 

ricomprese nel perimetro generale dell'intervento una ditta operante nella produzione di calcestruzzi 

preconfezionati e alcune aree di proprietà privata. 

Il Piano di Riqualificazione è redatto in base ad una precisa norma delle N.T.A. dello strumento 

urbanistico vigente che prevede (art. 6.11.1) che: “Per tutte le attività esistenti e non propriamente 

agricole, già autorizzate, dovrà essere presentato un progetto di riqualificazione ambientale 

unitario in variante al P.R.G. con la prescrizione che l’area interessata da tale progetto torni ad 

assumere una destinazione di tipo agricolo nel momento in cui tali attività dovessero cessare”. 

Da quanto sopra riportato si desumono le caratteristiche programmatiche essenziali dell’intervento che 

sarà: 

• Un progetto unitario di riqualificazione ambientale dell’area individuata. 

• Un progetto che costituirà variante al P.R.G. vigente. 

• Un progetto relativo alle sole aree perimetrate nelle tavole ed alle ditte esistenti che vi prendono 

parte; nel momento in cui qualcuna delle ditte proponenti cesserà l’attività l’area di sedime della 

stessa, afferente al presente progetto, dovrà essere riconvertita ad una destinazione di tipo 

agricolo. 

Gli obiettivi della riqualificazione ambientale dell’area produttiva saranno conseguiti attraverso: 

• L’applicazione di interventi di riqualificazione naturalistica e paesaggistica. 

• La riorganizzazione urbanistica delle destinazioni d’uso delle superfici interessate. 

• La descrizione dei processi produttivi, degli impatti provocati e delle misure di mitigazione 

proposte. 

 

2. INTEGRAZIONE DELLE CONSIDERAZIONI AMBIENTALI DERIVANTI DAL RAPPORTO 

AMBIENTALE 

Nella tabella che segue è stato dato riscontro di come si è proceduto ad integrare nel piano le 

considerazioni ambientali derivanti dal rapporto ambientale redatto sui suggerimenti e le prescrizioni 

espresse durante la fase di consultazione dai soggetti competenti in materia ambientale. 

 

Ente Osservazione Controdeduzione 

Provincia di Pesaro e 
Urbino Servizio 4.2 Suolo, 
Attività Estrattive, Acque 
Pubbliche, Servizi Pubblici 
Locali. 

1. Effettuare una ricognizione delle aree appartenenti al Pubblico 
Demanio Idrico utilizzate in base ad un titolo concessorio. 
Queste dovranno essere destinate a verde pubblico, pertanto 
l’area da adibire a parcheggio, identificata con codice "P4" 
dovrà essere stralciata. 

2. Parimenti dovrà essere esclusa qualsiasi utilizzazione o 
attività in contrasto con le Norme di Attuazione del PAI per le 
zone rientranti nelle fasce inondabili, le stesse dovranno 
essere lasciate a verde. 

3. è esclusa la realizzazione di rilevati arginali, anche di modeste 
dimensioni. 

1. La ricognizione delle aree demaniali in concessione è 
contenuta all’Allegato-1, il parcheggio “P4” è stato eliminato e 
l’area relative destinata a verde pubblico. Le aree demaniali 
per le quali vengono corrisposti canoni calcolati per l’utilizzo 
produttivo sono state destinate a “Zona produttiva destinata a 
lavorazioni all’aperto e a piazzali di stoccaggio” quando 
esterne all’ambito di tutela integrale di PPAR e a verde 
(pubblico e/o privato) negli altri casi in funzione anche della 
loro specifica collocazione. (vedi cap.4.2) 

2. All’interno delle fasce inondabili il piano prevede specifiche 
misure di mitigazione del rischio quali innalzamento del piano 
di imposta (su pilotis) di alcuni volumi condonati e 
spostamento dei locali destinati alla permanenza delle 
persone su aree esterne alle perimetrazioni PAI; all’interno 
delle fasce rimangono solamente i cumuli di materiali inerti, la 
pesa, la rimessa dei mezzi. È opportuno sottolineare che il 
PRG prevede espressamente che l’area alla cessazione delle 



  4 

attività al momento attive torni alla destinazione agricola 
quindi la presenza dei cumuli e dei locali accessori è da 
considerarsi temporanea e non legittimata in maniera 
permanente dal progetto. (vedi cap.4.3) 

3. Il piano non prevede la realizzazione di rilevati arginali.  
ASUR Marche Dipartimento 
di Prevenzione U.O. Igiene 
e Sanità Pubblica.  

4. l’impianto di depurazione esistente sia circondato da una folta 
barriera arborea a fogliame persistente e a grande sviluppo 
che dovrà essere presente soprattutto nel luogo di emissione 
degli aerosol. 

5. sia assicurata un’area di rispetto assoluta con vincolo di 
inedificabilità circostante l’area destinata all’impianto di 
depurazione (100 m) 

4. Il piano è stato adeguato alle richieste dell’ente. 
5. Il piano è stato adeguato alle richieste dell’ente. 

 

Regione Marche Autorità di 
Bacino Regionale 

6. Inquadramento autorizzativo delle attività: Predisporre per le 
aree mappate nel PAI ed esondabili, nonché per un intorno 
significativo esteso almeno fino a quello coincidente con il 
limite di tutela dei corsi d’acqua (PPAR) un quadro delle 
proprietà (indicando quelle private, demaniali, demaniali in 
concessione, aree sdemanializzate) con la puntuale 
indicazione della tipologia dei manufatti, opere e impianti 
esistenti (differenziati tra autorizzati e non, e tra questi ultimi 
quelli oggetto di procedimento sanzionatorio); un quadro degli 
atti autorizzativi delle attività produttive in essere, riportando in 
cartografia e mappa catastale la relativa estensione 
effettivamente autorizzata, cosi come risultante dalle 
autorizzazioni stesse; 

7. Inquadramento urbanistico dell’area e proposte di mitigazione-
recupero ambientale: indicare, sulle aree di cui al punto 
precedente, la disciplina urbanistica ed edilizia attuale e quella 
prevista dal progetto, nonché gli elementi antropici 
eventualmente da delocalizzare e le opere di mitigazione e 
ripristino ambientale da realizzare (è opportuno che la 
disciplina d’uso trovi collocazione nelle N.T.A. con specifiche 
limitazioni e prescrizioni circa l’uso del suolo e le attività 
edilizie, il cui contenuto, con riferimento alle aree inondabili, 
permetta di ottenere un livello di tutela equivalente o più 
restrittivo di quello degli artt, 7 e 9 delle N.A. del PAI). 

Tema Suolo: 
8. poiché l’area interessabile dalle esondazioni del Fiume Foglia 

appare più rilevante di quella mappata nel PAI, come emerso 
nell’ultimo evento del marzo 2011, provvedere alla migliore 
individuazione dell’area inondabile, nonché precisare i 
caratteri della pericolosità e le dinamiche evolutive del corso 
d’acqua, attraverso uno studio geomorfologico e idraulico di 
dettaglio esteso per un tratto significativo a monte e a valle 
dell’area di intervento; 

9. valutare la situazione di pericolosità idraulica del Fosso della 
Cornacchia, evidenziando eventuali elementi di criticità o 
necessità di interventi di messa in sicurezza; 

10. in relazione è indicato che si determinerà una maggior 
impermeabilizzazione dell’area rispetto all’attuale; per tale 
aspetto si ritiene che debbano essere previste misure 
compensatorie rivolte al perseguimento del principio 
dell’invarianza idraulica, da dimensionare sulla base delle 
normative nazionali e/o regionali vigenti  

Tema Acqua: 
11. allegare carta a isopieze dell’area con indicati eventuali punti 

di prelievo di acque superficiali e sotterranee, specificando i 
rapporti con la falda del lago di riserva esistente e della nuova 
area di decantazione limi; 

12. allegare sezioni stratigrafiche, almeno della nuova area di 
decantazione limi, con indicato il profilo attuale e di progetto e 
l’altezza della falda, specificando come e dove si pensa di 
utilizzare i materiali derivanti dall’escavazione delle vasche di 
decantazione; 

13. per i punti di captazione esistenti specificare le caratteristiche, 
i prelievi assentiti e quelli prelevati (possibilmente su base 
stagionale) ed eventuali variazioni o meno dei quantitativi 
prelevati a seguito della variante; 

14. specificare gli eventuali accorgimenti e limitazioni previsti per 
garantire la tutela delle acque sotterranee dalle attività 
previste nell’area; 

15. considerando che il Piano di Tutela delle Acque della Regione 
Marche (PTA) prevede che entro il 31/12/2012 le derivazioni 
esistenti devono adeguare i rilasci al Deflusso Minimo Vitale 
(calcolato secondo le indicazioni di cui Allegato II alle N.T.A. 
del PTA), valutare eventuali criticità dei prelievi rispetto alle 
disponibilità idriche e alla necessita di garantire il DMV. 

6. Sono stati predisposti i seguenti elaborati: 
- Allegato-1: Tipologia delle aree con distinzione fra 

demanio pubblico, aree in concessione, aree 
sdemanializzate e private. 

- Allegato-3: Manufatti interni alle aree esondabili. 
- Allegato-5: Concessioni e relative superfici. 

(vedi anche cap.4.3) 
7. Si vedano le Tav.7-Zonizzazione, Tav.8 Interventi di 

riqualificazione urbanistico-paesaggistica, Tav.9-Reti e schemi 
drenaggio acque, nonché le NTA integrative del progetto (R3). 
(vedi anche cap.4.3) 

8. È stato predisposto un elaborato denominato “Relazione 
Idraulica” a cui si rimanda per dettagli inerenti la presente 
osservazione. L’evento del marzo 2011 come altri precedenti 
non è un evento di inondazione imputabile alla tracimazione 
del corso d’acqua in corrispondenza degli argini in sponda 
sinistra a valle del comparto di progetto. Lo studio idraulico 
evidenzia che i recenti episodi di allagamento sono legati a 
fattori locali riferiti alla precarietà del sistema arginale a monte 
del comparto che ha determinato la laminazione di una 
modesta quantità di acqua che ha invaso una parte dei 
piazzali di stoccaggio e movimentazione (aree leggermente 
ribassate). Rispetto a tali rischi si è già evidenziato come il 
piano preveda una serie di misure di mitigazione e nessuna 
nuova costruzione all’interno delle aree interessate dai 
fenomeni in accordo con Art. 7 Art. 9elle N.A. del PAI. 

9. Lo studio idraulico attesta che non vi sono particolari 
situazioni di pericolosità idraulica legate al fosso della 
Cornacchia. 

10. Gli interventi di progetto che implicano impermeabilizzazione 
di superfici sono i tre lotti destinati alle nuove edificazioni 
denominati “A”-“B”-“C” sulle tavole grafiche, per essi in 
ottemperanza alle attuali richieste normative verrà garantita, in 
fase di progettazione esecutiva dei singoli lotti, l’invarianza 
idraulica della trasformazione. 

11. Relativamente agli approfondimenti progettuali riguardanti 
l’intervento di realizzazione di un nuovo sistema di vasche di 
decantazione per le acque di frantumazione provenienti 
dall’impianto della ditta Frantoio Valle Foglia si rimanda 
all’Allegato-8 ed al capitolo.4.6. 

12. Vedi punto 11. 
13. Tra le ditte operanti all’interno del comparto il Frantoio Valle 

Foglia ha una derivazione d’acqua dal Foglia autorizzata con 
disciplinare di concessione rep.540 del 16-04-2007. Il prelievo 
assentito è pari a medi moduli 0,3 (30 litri/sec) per 220 giorni 
lavorativi di 8 ore giornaliere. Il prelievo avviene convogliando 
le acque del fiume in un canale in terra al cui termine trovasi 
un laghetto artificiale di superficie pari a circa 15.000 mq. 
L’acqua è prelevata dal laghetto da una elettropompa che la 
solleva fino alla vibro lavatrice dell’impianto di frantumazione.Il 
progetto non apporta alcuna variazione alle quantità di acqua 
prelevata dal Fiume. (vedi cap.4.9) 

14. Le attività produttive esistenti sull’area di intervento sono in 
regola con le vigenti normative in materia di tutela delle acque 
sotterranee, il progetto proposto non prevede alcuna modifica 
alle attività in corso quindi non sono attesi nuovi elementi di 
rischio nei confronti di questo aspetto. 

15. Riguardo agli approfondimenti circa il rispetto del DMV si 
rimanda al cap.4.10 in cui in base ai rilievi in sito ed alle 
modalità di svolgimento della presa e del rilascio delle acque 
si è valutata l’influenza del prelievo di acqua dal fiume rispetto 
alle disponibilità idriche ed alla necessità di garantire il DMV. 

A.A.T.O. 
Autorità di Ambito 
Territoriale Ottimale 

16. L’autorità dovrà esprimere il parere di compatibilità della 
variante in oggetto con il Piano d'Ambito prima dell’adozione 
della stessa in Consiglio Comunale, in quanto, in termini di 
risorse idriche e sostenibilità delle infrastrutture, gli effetti della 
variante potrebbero assumere un effetto negativo nell'insieme 
delle espansioni urbanistiche previste nell'intero territorio 
comunale. 

Servizio Acquedotto 
17. L’ipotesi funzionale delle reti idriche all’interno ed all’esterno 

della lottizzazione dovrà ricevere il parere definitivo del 
gestore del S.I.I., il quale valuterà anche la sostenibilità degli 
interventi in relazione agli aumenti del fabbisogno, per definire 
se siano compatibili con la quantità di risorsa idrica disponibile 
e con le infrastrutture in essere o in progetto; il suddetto 
parere dovrà attestare il rispetto delle disposizioni del Piano 
d'Ambito e dei livelli minimi dei servizi del D.P.C.M. 04.03.96 e 
inoltre, dovrà essere trasmesso all’AATO ed al Comune prima 
dell'adozione della variante in Consiglio Comunale. 

18. Gli interventi del servizio acquedotto necessari 
(potenziamenti, estendimenti ecc,) dovranno essere realizzati 
con oneri a carico dei lottizzanti e/o dell'Amministrazione 
Comunale. Le suddette opere ricadenti su suolo pubblico 
diverranno di proprietà comunale e, dopo il collaudo, saranno 
prese in carico dal gestore del S.I.I. per la gestione del 
servizio acquedotto, secondo termini di legge e in base a 
quanto previsto dalla Convenzione sottoscritta tra la presente 
Autorità e il gestore in data 24.03.11. 

Servizi fognatura e depurazione 
19. Il depuratore "Capoluogo“ ha raggiunto la propria capacità 

depurativa (potenzialità pari a 4,000 AE.) ed opera il 
trattamento di acque reflue provenienti da fognature miste. 

16. Il progetto verrà sottoposto al parere di compatibilità col Piano 
d’Ambito prima della adozione in Consiglio Comunale. 

17. Non sono previste modifiche alle reti idriche presenti, il 
progetto verrà sottoposto al parere definitivo del gestore del 
servizio idrico integrato (Marche Multiservizi) prima della 
adozione in Consiglio Comunale. 

18. Non sono previste modifiche alle reti idriche presenti. 
19. Non sono previste nuove immissioni sulla rete acque nere, i 

lotti di progetto ospiteranno locali che vengono delocalizzati 
dalla parte a valle del comparto e che già scaricano i 
fognatura, quindi senza incrementi del carico sul depuratore. 

20. Il progetto prevede il completamento e la razionalizzazione sia 
delle nuove reti fognanti sia di parte di quelle esistenti, si 
vedano le Tav-9 e Tav-10. Le reti saranno esclusivamente di 
tipo separato con le acque nere recapitate al depuratore e le 
acque meteoriche ai corsi d’acqua superficiali. 

21. Il progetto verrà sottoposto al parere  definitivo del gestore del 
servizio idrico integrato (Marche Multiservizi) prima della 
adozione in Consiglio Comunale. 

22. Gli interventi dei sistemi di fognatura necessari saranno 
realizzati con oneri a carico dei lottizzanti e/o 
dell’Amministrazione Comunale. Le opere ricadenti su suolo 
pubblico diverranno di proprietà comunale. I sistemi di 
collettamento delle acque nere, dopo il collaudo, saranno 
presi in carico dal gestore del S.I.I. per la gestione del servizio 
fognatura, secondo termini di legge. 

23. L’autorità competente ha già espresso parere circa la fascia di 
rispetto del depuratore esistente chiedendo che esso sia 
circondato da una folta barriera arborea a fogliame persistente 
e a grande sviluppo che dovrà essere presente soprattutto nel 
luogo di emissione degli aerosol e che sia assicurata un’area 
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Nell'ambito del progetto "Razionalizzazione reflui bacino del 
Foglia" del Piano d'Ambito 2011-2016, non sono previste 
opere che comportano la dismissione del depuratore 
"Capoluogo" e il relativo collettamento delle acque reflue al 
depuratore intercomunale “Montecchio"; occorrerà valutare 
anche l'ipotesi del potenziamento dell'impianto "Capoluogo" 
con tempi sincroni a quelli di nuove immissioni di acque reflue.  

20. Dovrà essere promosso nel tempo lo sdoppiamento totale 
delle reti del Comune di Montelabbate tramite un sistema che 
convogli le acque nere ai depuratori e recapiti le acque 
meteoriche in corsi d'acqua naturali. 

21. L’ipotesi funzionale dei sistemi di fognatura, distinti per acque 
meteoriche e per acque nere al servizio della lottizzazione, 
dovrà ricevere il parere definitivo del gestore del S.I.I. in 
specifico il gestore valuterà anche la sostenibilità degli 
interventi, sia in relazione allo smaltimento dei reflui, per 
definire se siano compatibili con le infrastrutture in essere o in 
progetto, sia in base alla portata di magra dei ricettori finali, 
come pure in condizioni di piena, permettendo il livello di 
diluizione, la qualità delle acque ed il corretto smaltimento 
delle stesse. il suddetto parere dovrà attestare il rispetto delle 
disposizioni del Piano d'Ambito e dei livelli minimi dei servizi 
del D.P.C.M. 04.03.96 e dovrà essere trasmesso all’AATO ed 
al Comune prima dell'adozione della variante in Consiglio 
Comunale. 

22. Gli interventi dei sistemi di fognatura necessari 
(potenziamenti, estendimenti ecc.) dovranno essere realizzati 
con oneri a carico dei lottizzanti e/o dell’Amministrazione 
Comunale. Le opere ricadenti su suolo pubblico diverranno di 
proprietá comunale. I sistemi di collettamento delle acque 
nere, dopo il collaudo, saranno presi in carico dal gestore del 
S.I.I. per la gestione del servizio fognatura, secondo termini di 
legge e in base a quanto previsto dalla Convenzione 
sottoscritta tra la presente Autorità e il gestore in data 
24.03.11. 

Fascia di rispetto impianto di depurazione 
23. L’impianto di depurazione "Capoluogo" è compreso nella 

Ricognizione delle infrastrutture del Piano d’Ambito; tale opera 
è di proprietà degli Enti Locali ed è gestita dall’azienda 
Marche Multiservizi per la durata della salvaguardia 
ventennale, in esecuzione della deliberazione A,C. AATO n. 
15/2007. La normativa vigente (Disposizioni Ministero LLPP. 
04.02.77) stabilisce, per il suddetto impianto, una fascia di 
rispetto assoluta con vincolo di inedificabilità non inferiore a 
100 ml. Considerate le problematiche ambientali emerse in 
sede di Conferenza di Servizi, si ritiene opportuno richiedere 
uno studio ambientale in cui vengano valutati i possibili 
inconvenienti di tipo ecologico, urbanistico o igienico-sanitario, 
al fine di individuare l’estensione della fascia di rispetto. È 
competenza dell’ASUR Marche determinare la grandezza 
della fascia, prevedendo eventualmente accorgimenti tecnici 
(barriere di alberi, pannelli di sbarramento ecc.) e/o divieti, 
vincoli e limitazioni d'uso del suolo. La fascia di rispetto dovrà 
essere applicata dal confine terreno dell’impianto e riportata in 
cartografia. Gli eventuali divieti dovranno essere specificati 
negli elaborati del PRG. 

di rispetto assoluta con vincolo di inedificabilità circostante 
l’area destinata all’impianto di depurazione (100 m); le 
prescrizioni sono state considerate nella stesura finale del 
progetto. 

Provincia di Pesaro e 

Urbino Servizio 4.1 

Urbanistica 

Pianificazione Territoriale 

V.I.A. 

V.A.S. 

Aree Protette. 

24. dalle verifiche effettuate è stato possibile appurare che 
all’interno dell’area in esame sono stati realizzati alcuni 
interventi senza titolo abilitativo da parte della Ditta Galeazzi 
Anselmo per i quali sono in corso dei procedimenti 
sanzionatori da parte del Comune di Montelabbate;….per 
poter procedere all’avvio dell’eventuale e successiva 
procedura di variante urbanistica l’Amministrazione Comunale 
dovrà necessariamente concludere tutti i procedimenti 
sanzionatori in corso garantendo la regolarità delle attività 
svolte dalle Ditte proponenti l’intervento. 

25. Sarà necessario che lo schema progettuale individui adeguate 
fasce di esclusiva pertinenza fluviale che lungo il Fiume Foglia 
dovranno indicativamente allinearsi all’attuale strada di 
accesso lato fiume. In altre parole andrà traslato di circa 40 m 
il limite dell’ambito di tutela integrale proposto in modo tale da 
inglobare quasi completamente anche la fascia di territorio 
inondabile delimitata dal P.A.I. escludendo pertanto la 
destinazione a parcheggio P4. 

26. Riguardo al P.A.I. occorre comunque tener presente che 
all’interno degli ambiti inondabili sono ammessi i soli interventi 
previsti agli artt. 7 e 9 delle Norme di Attuazione del PAI 
Regionale, sempre subordinati a una verifica tecnica. In ogni 
caso le stesse N.A. non contemplano l’uso del suolo proposto 
a “Zone per piazzali di stoccaggio lavorazioni all’aperto” 
permanenti, in quanto la presenza di cumuli di materiale 
potrebbe alterare il naturale deflusso delle acque, riducendo la 
capacità di portata dell’alveo di piena. 

27. Per quanto attiene il Fosso della Cornacchia la fascia di 
pertinenza fluviale dovrà avere una profondità minima di 10 m 
sui due lati del settore idraulico misurati nella condizione più 
sfavorevole per la proprietà privata fra l’attuale ciglio di 
sponda e la proprietà demaniale. In questo modo si verranno 
a creare importanti·”corridoi ecologici” di connessione del 
territorio fino a comprendere tutta la zona degli attuali canali e 
delle vasche di decantazione, rafforzando l’obiettivo proposto 
nel rapporto preliminare di creare una zona umida di 
significativo valore ecologico e faunistico …… in particolare 
per le suddette fasce di pertinenza fluviale andrà formulata 
una norma che persegua le predette finalità di tutela, ne 
garantisca la destinazione pubblica (e non a verde privato) in 
modo tale da consentire la piena accessibilità a tali ambiti. 

28. La sinistra idrografica del Fiume Foglia sta assumendo anche 
un valore strategico per la mobilità sostenibile, in quanto il 
Comune di Pesaro ha già avviato la realizzazione di un 
percorso ciclo pedonale che collega il centro della città con la 
frazione di Borgo Santa Maria, a confine con il Comune di 
Montelabbate. Tale ambito pertanto costituisce una 
importante opportunità per realizzare un collegamento 
ciclopedonale di scala intercomunale, lungo la valle del Foglia. 

29. E’ importante rammentare che contestualmente 
all’individuazione di nuove previsioni urbanistiche è 
necessario verificare, su base catastale l’eventuale presenza 

24. Attualmente è in corso da parte della ditta Galeazzi Anselmo 
un cronoprogramma concordato con l’Amministrazione 
Comunale per l’esecuzione di lavori di ripristino di aree sia in 
concessione sia in proprietà. Tali lavori consistono 
principalmente nell’eliminazione di cumuli di inerti e piccole 
opere rimovibili quali tettoie e box prefabbricati; il tutto dovrà 
concludersi prima dell’adozione della variante urbanistica. Per 
l’esecuzione dei ripristini il comune di Montelabbate ha 
richiesto alla ditta un deposito cauzionale a garanzia pari a € 
30.000 con nota del 23-10-2012. 

25. Lo schema progettuale è stato adeguato alla richiesta, la linea 
della tutela integrale Art. 4.3 delle NTA del PRG è stata 
spostata a monte di circa 40 m ed il parcheggio P4 eliminato. 
L’area del parcheggio P4 in coerenza con la destinazione 
delle aree limitrofe è stata destinata a verde naturale, mentre 
le aree di proprietà ricomprese all’interno del vincolo di tutela 
sono state destinate a verde privato (vedi cap.4.2 e Tav-7-
Zonizzazione) 

26. Vedi punto 2 e punto 8 della presente tabella. 
27. Nelle tavole di progetto il vincolo di tutela integrale relativo alla 

fascia di pertinenza fluviale del fosso della Cornacchia è stato 
adeguato alla richiesta. I primi 10 metri della fascia vincolata 
individuata come richiesto sono inoltre stati destinati a verde 
naturale. Riguardo alla destinazione della zona degli attuali 
canali e vasche di decantazione il progetto prende atto della 
loro importanza essendo già allo stato attuale zona umida di 
significativo valore ecologico e faunistico ma propone anche 
le seguenti riflessioni; 

a. L’accessibilità dell’area alla fruizione pubblica 
non è proponibile sia per la pericolosità 
dell’ambito stesso che prevede canali e vasche 
permanentemente allagate e con depositi di limi 
sul fondo, la concomitanza di frazioni fini (sabbie 
e limi) in ambiente saturo d’acqua rende il fondo 
e la sponda totalmente inadatti a sostenere 
carichi anche minimi creando il fenomeno 
comunemente definito “sabbie mobili”. La natura 
della vegetazione presente in tali ambiti che in 
certi periodi anche in presenza di manutenzione 
tende a invadere completamente le sponde e le 
adiacenze occultando completamente il ciglio di 
sponda rende la fruizione di tali aree pericolosa 
per chi non esperto di un tale contesto. 

b. In assenza di una continua manutenzione, 
consistente fondamentalmente in una periodica 
estrazione dei limi precipitati con contestuale 
allontanamento degli stessi al fine di ripristinare 
la sezione del canale e/o della vasca tutto il 
sistema risulterebbe interrato e quindi 
compromesso in un breve lasso temporale 
perdendo del tutto la valenza ecologica che 
attualmente riveste. 



  6 

di aree di proprietà del Demanio Fluviale la sussistenza di 
concessioni in essere e la loro coerenza con l’intervento di 
riqualificazione proposto. La particolare natura giuridica di tali 
aree non consente il loro utilizzo a scopi urbanistici a meno 
che non venga accertata la perdita di interesse pubblico 
sotteso al bene demaniale stesso. Si ricorda che il Servizio 
4.2 di questa Amministrazione, a norma di quanto disposto dal 
D.Lgs 112 del 31.03.1998, provvede alla gestione tecnico 
economica delle aree appartenenti al Demanio Idrico. Rientra 
quindi fra le sue competenze il rilascio di pareri sull’utilizzo di 
aree demaniali, ai sensi del RD. 523/1904 e della L. 37/94, 
qualora si accerti l’insussistenza di un pregiudizio per il 
pubblico generale interesse, connesso al regolare regime 
idraulico del corpo idrico. 

 
Alla luce delle argomentazioni svolte si definiscono nel seguito alcuni 
obiettivi di sostenibilità ambientale da prendere in considerazione nel 
Rapporto Ambientale: 

30. OBIETTIVO N° 1 - PREVENZIONE DAL RISCHIO 
IDRAULICO MEDIANTE TENDENZIALE ELIMINAZIONE 
DELLE INTERFERENZE NEGATIVE TRA ESIGENZE DI 
FUNZIONALITÀ DELLA RETE IDROGRAFICA-IDRAULICA 
ED USO DEL SUOLO, PRESSIONE INSEDIATIVA ED 
INFRASTRUTTURALE. Tale obiettivo potrebbe essere 
perseguito con le seguenti azioni: 

a. Salvaguardare le aree di naturale laminazione 
del corso d’acqua escludendo previsioni 
urbanistiche nelle fasce inondabili delimitate dal 
PAI ovvero, se più ampie, nelle fasce di 
esondazione dei corsi d’acqua individuate a 
seguito di dati storici e/o approfondimenti 
idraulici, idrogeologici. 

b. Mitigare il rischio idraulico attuale prevedendo la 
delocalizzazione degli esistenti volumi nei lotti di 
nuova formazione non inondabili. 

c. Dimensionare le reti idrauliche con adeguati 
franchi di sicurezza, dotandole di dispositivi atti a 
contrastare fenomeni di allagamento. 

d. Migliorare l’officiosità della rete idrografica 
superficiale attraverso adeguati interventi di 
regolarizzazione del regime idraulico dei corsi 
d’acqua superficiali 

e. Individuare indirizzi e prescrizioni volti a 
garantire un più graduale deflusso delle acque 
meteoriche. 

f. Garantire la “Compatibilità idraulica”delle 
trasformazioni territoriali. 

g. Definire strategie finalizzate al perseguimento 
del principio di “invarianza idraulica” delle 
trasformazioni territoriali (lotti edificabili), 
attraverso adeguate misure compensative, da 
perseguire con le·tecniche e le metodologie 
ritenute più appropriate. 

31. OBIETTIVO N°2 - RENDERE COMPATIBILE L’INTERVENTO 
DI TRASFORMAZIONE URBANISTICA CON LA 
RIQUALIFICAZIONE DELL’AMBIENTE RIPARIALE E 
FLUVIALE  Tale obiettivo potrebbe essere perseguito con le 
seguenti azioni: 

h. individuare e destinare a verde di uso pubblico, 
quale ambito di pertinenza fluviale, adeguate 
fasce di territorio lungo i corpi idrici superficiali 
con funzioni idrauliche, naturalistiche, 
ecologiche e sociali. 

i. Garantire i corridoi ecologici di connessione del 
territorio, estesi a ricomprendere gli attuali canali 
e vasche di decantazione da riconvertire a zona 
umida di interesse ambientale e faunistico. 

j. Migliorare e/o mantenere il grado di naturalità 
dei tratti dei corsi d’acqua interessati dalla 
previsione, anche mediante ampliamento delle 
fasce di vegetazione ripariale.  

 
Si ritengono pertinenti ulteriori obiettivi di sostenibilità ambientale sul tema 
“acqua”, tesi a garantire e tutelare la qualità della risorsa idrica superficiale 
e sotterranea tenuto conto della particolare vulnerabilità dell’acquifero della 
zona e dell’insediamento di alcune attività potenzialmente inquinanti 
(lavorazione di conglomerati cementizi e bituminosi). 

k. particolare attenzione merita la valutazione 
relativa alla realizzazione di nuove vasche di 
sedimentazione e di deposito limi nell’ambito in 
esame. Fermo restando la necessità di 
sviluppare anche appropriati studi idrologici e 
idrogeologici a supporto della progettazione e 
l’adozione di adeguate soluzioni ed accorgimenti 
tecnici a salvaguardia della risorsa, va in genere 
limitata l’asportazione di materiale dai depositi 
alluvionali permeabili connessi ai corpi idrici, che 
rappresentano una protezione/filtro 
dell’acquifero sottostante da potenziali agenti 
inquinanti, 

l. fatto salvo il rispetto delle disposizioni del 
P.P.A.E. dovrà comunque essere 
opportunamente verificata la compatibilità degli 
interventi con il Piano Regionale di Tutela delle 
Acque, considerata la vulnerabilità idrogeologica 
medio-elevata dell’ambito interessato e della 
profondità della falda acquifera indicata nelle 
cartografie ≤ 5 metri.. 

 
Si ritiene opportuno esprimere alcune osservazioni sullo schema 
planimetrico dei lotti edificabili B e C, individuati nella parte nord occidentale 
dell’area. 

32. in particolare si rileva che la scelta progettuale di adeguare il 
perimetro dei lotti al limite delle particelle catastali n. 233 e n. 
16, comporta un peggioramento della funzionalità e della 
qualità del progetto urbanistico. L’allineamento del limite nord 
dei lotti B e C con quello A e i parcheggi P2 con quelli P1 
consentirebbe di avvicinare i fabbricati alla zona produttiva 

Per quanto detto si è ritenuto opportuno, per mantenere in 
piena efficienza il sistema di canali e vasche, salvaguardarne 
l’attuale valore ecologico e faunistico e per evitare situazioni di 
pericolo, normare tali aree definendo una tipologia di verde “a 
servizio dell’attività produttiva” al cui interno sono previsti 
esclusivamente interventi di manutenzione ordinaria del 
sistema di vasche e canali esistenti senza possibilità di 
trasformazione delle aree e senza alcuna potenzialità 
edificatoria. 

28. L’ultima stesura progettuale del percorso ciclo pedonale in 
questione, a seguito di impedimenti oggettivi che sconsigliano 
la sua realizzazione in sponda sinistra, prevede che il tracciato 
sia traslato in sponda destra e quindi senza nessuna 
interferenza col presente piano. Nello specifico la citata pista 
ciclabile all’altezza del ponte di Montelabbate passa in sponda 
destra e la percorre fino alla chiusa di Ginetreto. Tale scelta 
come detto è conseguenza della ravvisata impercorribilità del 
tratto di sponda sinistra mentre la destra è facilmente 
percorribile con piccoli interventi di sistemazione. 

29. La verifica su base catastale della tipologia delle aree 
coinvolte (demaniali, sdemanializzate, private, in concessione 
demaniale) è stata sintetizzata sia sull’elaborato R1 “Dettaglio 
catastale” sia sull’Allegato-1, inoltre in Allegato-5 sono riportati 
gli estremi e le perimetrazioni delle varie concessioni 
demaniali presenti all’interno del perimetro di progetto. Dalla 
zonizzazione del piano si evince che le aree demaniali in 
concessione che vengono destinate alla attività produttiva 
sono libere da vincoli di carattere geomorfologico (PAI e 
PPAR) e sono in concessione demaniale con pagamento di 
canoni coerenti con la destinazione prevista. Va rimarcato che 
le previsioni urbanistiche su tali aree, in forza di quanto 
prescritto dal PRG vigente che prevede che le aree del 
presente piano ritornino ad assumere destinazione agricola 
qualora le ditte proponenti cessino l’attività, sono da ritenersi 
di carattere temporaneo e non permanente. Si veda in 
proposito anche la Tav.11 che fornisce una ipotesi di stato di 
ripristino dell’intera area al cessare delle attività delle ditte 
presenti. 

30. Per quanto riguarda questi obiettivi di sostenibilità si precisa 
che: 

a. In generale non sono state fatte previsioni 
urbanistiche riguardanti le fasce inondabili 
definite dal PAI, una piccola parte dei piazzali di 
stoccaggio dei materiali inerti ricade all’interno di 
tale ambito ma comunque non è una previsione 
permanente in quanto il PRG e le NTA del 
presente piano prevedono espressamente il 
ripristino delle aree a destinazione agricola 
qualora le ditte cessino l’attività. 

b. L’indirizzo è stato recepito nella formulazione del 
piano (si veda par.4.3). 

c. L’indirizzo è stato recepito nella formulazione del 
piano (si veda NTA.Art.14). 

d. L’indirizzo è stato recepito nella formulazione del 
piano (si veda NTA.Art.15). 

e. Si vedano i punti precedenti, inoltre è stato 
formulato il divieto di pavimentazione delle 
superfici a verde e previsto l’uso di 
pavimentazione in masselli drenanti per i 
parcheggi pubblici. 

f. Gli interventi di trasformazione del territorio 
contenuti nel piano sono la previsione dei nuovi 
lotti edificabili e la realizzazione delle nuove 
vasche di decantazione limi. Per quanto attiene i 
nuovi lotti edificabili dalle indagini svolte non si 
hanno interferenze degli stessi con il reticolo 
idrico superficiale e sotterraneo e sono ubicati 
su aree non interessate da vincoli di natura 
geomorfologica. Le vasche per la decantazione 
limi verranno realizzate in modo da non 
interferire con la falda acquifera e senza opere 
di scavo o riporti all’interno della fascia di 
pertinenza fluviale del vicino Fosso della 
Cornacchia, anche su questa area non sono 
presenti vincoli di carattere geomorfologico. 

g. Vedi punto 10. 
31. Per quanto riguarda questi obiettivi di sostenibilità si precisa 

che: 
h. L’indirizzo è stato recepito nella formulazione del 

piano, parte delle aree in concessione 
prospicienti la sponda fluviale ed anche parte di 
quelle in proprietà sono state destinate a verde, 
si è espressa al punto 27 particolare perplessità 
nel destinare tali aree ad un uso pubblico. 

i. Al punto 27 si è chiarito come il sistema attuale 
di canali e vasche di decantazione limi siano già 
allo stato di fatto zone umide di valore 
ambientale e faunistico, solo con la puntuale 
manutenzione ed il loro utilizzo per le funzioni 
attuali è possibile mantenerne le caratteristiche 
di zona umida e prevenirne l’interramento 
repentino. 

j. Il piano prevede interventi di piantumazione sia 
lungo il Foglia sia lungo il fosso della 
Cornacchia. 

k. Per gli studi relativi alle nuove vasche di 
sedimentazione limi ed all’interazione del 
progetto con la falda si veda il Cap.4.6, 
l’Allegato-8 e l’Allegato-7. 

l. Vedi punto k. 
 

32. Il regime delle proprietà vigenti sulle aree indicate ed il 
mancato assenso dei proprietari (che non hanno alcun 
collegamento con le attività economiche proponenti il piano e 
quindi non interessate ad intraprendere la procedura di 
variante urbanistica per i loro terreni) ad entrare nel progetto 
rende indisponibili tali aree al fine di una diversa e più 
compatta urbanizzazione, la proposta attuale in cui sui tre lotti 
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esistente, allontanandoli ulteriormente dall’ambito fluviale e 
ottenendo una urbanizzazione più compatta e meno 
frammentata. Inoltre si eviterebbe la realizzazione del 
secondo accesso “Na2” e della relativa strada, con un 
risparmio anche a livello economico. Nella successiva fase di 
elaborazione della variante e del rapporto ambientale si invita 
pertanto a valutare tale ipotesi tenuto conto anche delle 
notevoli quantità edificatorie richieste con la variante (8.600 
mq di SUL) 

 
Si esprimono nel seguito ulteriori osservazioni in merito a varie tematiche: 

33. Al fine di valutare in modo più approfondito gli impatti derivanti 
dall’attuazione della variante dovranno essere descritti 
dettagliatamente anche i cicli di lavorazione delle attività 
presenti (come avvengono i processi di lavorazione dei 
materiali compresi quelli inerenti le vasche di decantazione e 
deposito limi e le relative operazioni necessarie per la pulizia 
delle vasche; il n° di mezzi pesanti che transitano durante le 
giornate lavorative ecc..). 

34. In merito alla fascia di rispetto del metanodotto ricordiamo che 
l’Ente Gestore di tale opera, la Snam Rete Gas s.p.a., in 
occasione di un precedente parere espresso per un 
procedimento SUAP aveva evidenziato che tale fascia doveva 
essere mantenuta libera e a verde. Considerato che nella 
proposta esaminata esistono alcune interferenze della stessa 
con gli interventi previsti (area di deposito limi, superfici 
fondiaria, ecc.,) raccomandiamo di verificare la compatibilità 
delle previsioni con tali aspetti. 

35. Dovranno essere descritte le modalità di approvvigionamento 
idrico del sistema di irrigazione per l’abbattimento delle 
polveri, avendo come obiettivo la riduzione dei consumi di 
acqua attraverso l’utilizzo di apposite vasche di raccolta delle 
acque meteoriche comprese quelle provenienti dai piazzali 
(previo trattamento acque di prima pioggia) e dai tetti degli 
edifici, 

 
36. in merito al tema del “Monitoraggio” si ricorda che l’Allegato VI 

delle nuove linee guida regionali (D,G.R. 1813 del 
21/12/2010) fornisce una selezione di indicatori che potrà 
essere utile per l’elaborazione del piano di monitoraggio da 
allegare al successivo Rapporto Ambientale di VAS. in ogni 
caso gli indicatori da utilizzare per il monitoraggio del piano 
dovranno essere selezionati attentamente in relazione agli 
obiettivi del Piano, valutando l’effettiva reperibilità del dato sia 
prima che dopo l‘attuazione delle previsioni, nonché le 
modalità di gestione secondo quanto indicato al paragrafo 3 
delle linee guida regionali. Per suggerire un esempio, nel caso 
in esame un dato importante per rilevare gli effetti derivanti 
dall’attuazione della variante è legato al tema dell’Aria, per il 
quale tra l’altro è già stata effettuata una indagine di 
monitoraggio da parte della Ditta CSA, le cui risultanze sono 
state riportate nel documento “Relazione finale” presentato 
insieme al rapporto preliminare. Le conclusioni di questo 
documento sono significative riguardo al livello di 
inquinamento dell’aria in tale zona. Prendendo quindi ad 
esempio il suddetto tematismo ambientale dell’Aria, lo schema 
del piano di monitoraggio riproponibile anche per altri aspetti, 
potrebbe tradursi nel seguente modo: 

Tema Aspett
o 

Obietti
vo 

ambie
ntale 

Indicat
ore di 
contes

to 

Indicatori Chi 
effettu

a il 
monito
raggio 

Aria Emissi
oni 
atmosf
eriche 

Riduzio
ne 
delle 
emissi
oni di 
sostan
ze 
inquina
nti con 
particol
are 
riferime
nto alle 
polveri 

Emissi
oni di 
sostan
ze 
inquina
nti 

Livelli di emissioni 
inquinanti 

Autorit
à 
proced
ente 
(Comu
ne) in 
collabo
razione 
con 
ARPA
M 
(oneri 
a 
carico 
delle 
Ditte 
operan
ti) 

Emissi
oni 
prodott
e 
prima 
della 
realizz
azione 
delle 
previsi
oni di 
variant
e 

Emissi
oni 
prodott
e dopo 
la 
realizz
azione 
delle 
previsi
oni di 
variant
e 
(monito
raggio 
a 
cadenz
a 
annual
e) 

 

“A”-“B”-“C” vengono accorpate le possibilità edificatorie 
relative alle cinque diverse proprietà appare la più compatta 
possibile viste le condizioni al contorno. La potenzialità 
edificatoria accordata ai tre lotti se raffrontata alla superficie 
del comparto di intervento (234.082 mq) è esigua in quanto è 
pari ad un Indice di Utilizzazione Territoriale (Ut) di 0,036 
mq/mq. 

33. Si veda la Tav-4 e il Cap.4.6 ed il Cap.3.10. 
34. È stato interpellato l’ente gestore. 
35. Gli irrigatori saranno del tipo ad acqua nebulizzata, con 

consumo ridotto di acqua e funzionamento parzializzato 
durante la giornata lavorativa e necessari solo nei periodi 
secchi. L’alimentazione del sistema dovrà avvenire dalle 
vasche di raccolta delle acque pluviali provenienti dai tetti dei 
nuovi edifici e prescritte dalle NTA Art.16. In caso di 
esaurimento delle acque piovane le piccole quantità di acqua, 
trascurabili nei confronti di quelle necessarie alla produzione, 
utili ad alimentare il sistema di irrigatori potranno essere 
prelevate dall’invaso artificiale presente sull’area di progetto. 

36. Si veda il Cap.6.1 
 

 

 

3. PARERI ESPRESSI E RISULTATI DELLE CONSULTAZIONI 

In allegato alla presente dichiarazione si trovano tutti i pareri espressi dai soggetti competenti in materia 

ambientale, in formato integrale: 

- AUTORITA’ DI BACINO REGIONALE DELLE MARCHE - Presidio Provinciale di Pesaro; 

- PROVINCIA DI PESARO ED URBINO – Servizio 4.2 – Suolo, Attività estrattive, Acque pubbliche, 

Servizi pubblici locali; 

- PROVINCIA DI PESARO E URBINO - Servizio 4.1 - Urbanistica - Pianificazione  Territoriale - 

VIA - VAS - Aree Protette; 
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- PROVINCIA DI PESARO ED URBINO – Servizio 4.1 –  P.O. Compatibilità delle previsioni 

urbanistiche con condizioni geomorfologiche del territorio; 

- A.A.T.O. n. 1 – Marche Nord; 

- ASUR Marche n. 1 – Dipertimento di prevenzione – U.O. Igiene e sanità pubblica; 

- Marche Multiservizi Spa – Divisione Reti; 

 

4. RAGIONI DELLE SCELTE 

La valutazione della significatività degli impatti previsti dal piano in esame, sugli aspetti ambientali 

pertinenti, ha tenuto conto delle caratteristiche degli impatti stessi e della tipologia dell’area in cui 

possono manifestarsi, dalle valutazioni effettuate emerge che il Piano di Riqualificazione in esame non 

ha impatti negativi valutabili come molto significativi o significativi sull’ambiente. 

In estrema sintesi data la natura del progetto e le soluzioni proposte si ritiene che le interazioni 

nei riguardi di suolo, sottosuolo, atmosfera e paesaggio siano nel complesso migliorativi dello 

stato attuale dell’area di intervento. 

Recependo i contributi delle consultazioni preliminare da parte dei soggetti competenti (SCA) coinvolti è 

stato rivisto il progetto iniziale sia sotto gli aspetti urbanistici, individuando uno schema più funzionale e 

compatibile con i vincoli presenti sull’area, sia sotto gli aspetti ambientali con ampliamento delle fasce di 

pertinenza fluviale e delle piantumazioni. 

Dall’inquadramento programmatico è emerso che il progetto è coerente con la pianificazione e la 

programmazione nazionale, regionale, provinciale e locale. 

Dall’analisi e dalla valutazione dei potenziali impatti ambientali è emerso che sostanzialmente il 

progetto presenta impatti negativi poco significativi riconducibili all’insediamento dei tre lotti 

edificabili (consumo di suolo, emissioni in atmosfera, consumi energetici) a fronte di numerosi 

impatti positivi, anche significativi, dovuti agli interventi di riqualificazione (urbanistica e 

ambientale) proposti. 

Pertanto, a seguito dell’analisi dei potenziali impatti prodotti dal progetto in variante urbanistica e degli 

effetti di riqualificazione degli interventi proposti, si desume che gli effetti ambientali collegati alla 

realizzazione del Piano, a seguito anche di alcune opportune misure di prevenzione e mitigazione degli 

impatti, sono da ritenersi migliorativi dello stato attuale dell’area e dell’intorno di riferimento. 

 

Per questo motivo la verifica ambientale strategica eseguita sulla zona ha evidenziato la sua 

compatibilità con le trasformazioni prefigurate nel Progetto di Riqualificazione urbanistico-

ambientale in variante urbanistica al vigente PRG. 

 

 

 

 


















































































