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IL CONSIGLIO COMUNALE

VISTO il vigente P.R.G. adeguato al P.P.A.R., approvato con deliberazione del Consiglio Provinciale del
16/12/2002 n. 165, fatto proprio con deliberazione del Consiglio Comunale del 20/02/2003 n. 9;

VISTO che I’Amministrazione Comunale ¢ proprietaria di un’area interna alla pit ampia Zona
Industriale di Via Pantanelli, distinta al NCT al Foglio 5 con i mappali 229-234-236-240-251-422, con
una superficie di mq. 8.368,53, individuata dal vigente PRG come zona “D.04” Produttive gia
assoggettate a Convenzione o S.U.E. — Parcheggio pubblico di Progetto;

DATO ATTO che la previsione del piano di lottizzazione industriale che destina 1’area in oggetto a
parcheggio pubblico non € mai stata attuata e che pertanto I’area ad oggi risulta coltivata ai fini agricoli;

CONSIDERANDO che la zona ¢ completamente urbanizzata e servita da buoni assi viari, e che pertanto
I’ Amministrazione Comunale, ai fini di creare un intervento di riqualificazione e valorizzazione
immobiliare dell’area produttiva, propone un cambiamento di parte dell’attuale destinazione in zona
“D1.1” ad uso produttivo di completamento con parametri edilizi e destinazione specifici per “servizi
logistici”.

CONSIDERATO che, a seguito di tale proposta, il Settore Edilizia, Urbanistica e Patrimonio ha
provveduto a redigere in data 10/06/2017 il progetto di “VARIANTE AL PRG VIGENTE AI SENSI
DELL’ART. 26 DELLA L.R. 34/92 RELATIVA ALLA RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA
DI UN’AREA PRODUTTIVA SITA IN OSTERIA NUOVA, VIA BRODOLINI, PER LA
REALIZZAZIONE DI UN PIAZZALE PER SERVIZI LOGISTICI E ANNESSO EDIFICIO
PRODUTTIVO, a firma del Responsabile del Settore Geom. Lorenzo Ballotta, composto dai seguenti
elaborati tecnici:
- Relazione Tecnico — Illustrativa;

VISTO che in particolare la variante proposta consiste nell’inserire una nuova zona urbanistica avente i
seguenti parametri urbanistici:

Zona “D1.1” ad uso produttivo di completamento — caratterizzazione funzionale “Servizi
Trasporto/Logistici”

- SUL: mq. 1000;

- h. max.: ml. 10,50 (salvo maggiori altezze di volumi tecnici);

- distanza dai confini di proprieta e di zona: ml. 5,00;

- distanza dalle strade: ml. 10,00;

- distanza tra gli edifici: ml. 10,00,

- usi consentiti: Esclusivamente connessi all’attivita di trasporto/logistica;

- Prescrizione 1: Dovra essere salvaguardata una viabilita di almeno ml. 5,00 lungo il
confine di proprieta con gli esistenti edifici produttivi;

- Prescrizione 2: Sia realizzata una adeguata fascia verde di separazione composta da piante
arboree ed arbustive sempreverdi tra Uinsediamento in oggetto e I’adiacente abitazione
(lato perimetro su via Michelangelo Buonarroti), al fine di mitigare ’inquinamento
acustico e ambientale;

CONSIDERATO che la variante al PRG come sopra proposta possa essere ritenuta condivisibile in
quanto, per effetto delle variazioni apportate, si riscontra:
- una riqualificazione dell’area produttiva esistente mediante 1’introduzione di un settore
produttivo nuovo molto richiesto (logistica/trasporto);
- una valorizzazione del patrimonio immobiliare dell’Ente finalizzata ad una futura alienazione;

CONSIDERATO che in merito alla variante urbanistica in oggetto, prima dell’adozione definitiva della
stessa, saranno acquisiti i pareri degli enti sotto indicati:

1) A.S.U.R. n. 1 - Dipartimento di Prevenzione — Igiene e sanita pubblica;

2) Regione Marche — Costruzioni in zona sismica;

VISTO il parere favorevole della Commissione Edilizia, ai sensi dell’art. 14 del regolamento edilizio
comunale vigente, espresso in data , verbale sedutan. __;



VISTO il provvedimento di esclusione, ai sensi dell’art. 12 comma 4 del D.Lgs 152/06 e s.m.i., dalla
procedura di VAS prevista agli artt. 13 e 18 del citato decreto, emesso dall’Autorita Competente
Provincia di Pesaro ed Urbino, determinazione n. 617 del 26/05/2017;

DATO ATTO che I’area interessata dalla presente variante non ¢ soggetta al vincolo paesaggistico di cui
all’art. 142, comma 1, lettera c) del D.Lgs. n.42/04;

DATO ATTO che a norma dell’art. 39 del D.Lgs 33/13, la proposta di provvedimento del presente atto &
stata preventivamente pubblicata sul sito internet del Comune di Montelabbate nella specifica sezione
denominata “Amministrazione Trasparente - Pianificazione e Governo del Territorio;

VISTE le Leggi n.1150/42, n.765/67 vigente testo;
VISTA la Legge Regionale n.34/92 vigente testo, in particolare gli artt. 26 e 26 ter;
VISTO il vigente Regolamento Edilizio Comunale;

RITENUTA la propria competenza a norma dell’art. 42, comma 2, lettera b), del D.Lgs n.267/00 “Testo
unico delle leggi sull’ordinamento degli enti locali”;

PROPONE

1) DI ADOTTARE il progetto di “VARIANTE AL PRG VIGENTE AI SENSI DELL’ART. 26
DELLA L.R. 34/92 RELATIVA ALLA RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA DI UN’AREA
PRODUTTIVA SITA IN OSTERIA NUOVA, VIA BRODOLINI, PER LA REALIZZAZIONE DI
UN PIAZZALE PER SERVIZI LOGISTICI E ANNESSO EDIFICIO PRODUTTIVO, a firma del
Responsabile del Settore Geom. Lorenzo Ballotta, composto dai seguenti elaborati tecnici:

- Relazione Tecnico — Illustrativa;

2) DI DARE ATTO dell’esclusione dalla procedura di VAS della variante adottata al precedente punto,
ai sensi dell’art. 12 comma 4 del D.Lgs 152/06 e s.m.i., affermata dall’ Autorita Competente Provincia di
Pesaro ed Urbino con determinazione n. 617 del 26/05/2017,

3) DI DARE ATTO che I'area interessata dalla variante approvata al punto precedente non ricade
nell’ambito del vincolo paesaggistico di cui all’art. 142, comma 1, lettera c) del D.Lgs. n.42/04;

4) DI DARE ATTO che, prima dell’adozione definitiva della stessa, saranno acquisiti i pareri degli enti
sotto indicati:
1) A.S.U.R. n. 1 - Dipartimento di Prevenzione — Igiene e sanita pubblica;

2) Regione Marche — Costruzioni in zona sismica;

5) DI DEPOSITARE, ad intervenuta esecutivita del presente atto, per 60gg. consecutivi detta
deliberazione presso la Segreteria Comunale, dando comunicazione dell’avvenuto deposito mediante
pubblico avviso;

6) DI STABILIRE che chiunque abbia interesse, durante tale periodo, potra presentare eventuali
osservazioni ed opposizioni;

7) DI DARE ATTO che a norma dell’art. 39 del D.Lgs 33/13, la proposta di provvedimento del presente
atto ¢ stata preventivamente pubblicata sul sito internet del Comune di Montelabbate nella specifica
sezione denominata “Amministrazione Trasparente - Pianificazione e Governo del Territorio;

8) DI DICHIARARE il presente atto immediatamente eseguibile;
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ASPETTI URBANISTICI
Generalita dell’area — stato di fatto

L’area oggetto di ristrutturazione urbanistica si trova in localita Osteria Nuova di Montelabbate, con accesso
diretto dalla strada pubblica denominata Via Brodolini. L ’area ¢ interna alla pit ampia Zona Industriale di
Via Pantanelli, distinta al NCT al Foglio 5 con i mappali 229-234-236-240-251-422 con una superficie di
mq. 8.368,53.

Il PRG individua I’area come zona “D.04” Produttive gia assoggettate a Convenzione o S.U.E..

Il piano di lottizzazione industriale che destina 1’area in oggetto a parcheggio pubblico ¢ stato approvato con
D.C.C. n. 40 del 17/05/1974.

La previsione di lottizzazione non ¢ mai stata compiuta, ad oggi I’area risulta coltivata ai fini agricoli.
L’accesso all’area puo avvenire con facilita dalla viabilita pubblica denominata Via Brodolini, ampia strada
realizzata per traffico veicolare pesante.

L’intera area ¢ esente da vincoli ambientali derivanti sia dal PPAR che dal D.Lgs 42/04.

Si riporta a riguardo lo stralcio del P.R.G. vigente:

TR

L A
Comune di

g

Le variazioni proposte al P.R.G. vigente

Considerando che la zona ¢ completamente urbanizzata e servita da buoni assi viari, I’ Amministrazione
Comunale, ai fini di creare un intervento di riqualificazione dell’area produttiva, propone un cambiamento di
parte dell’attuale destinazione in zona “D1.1” ad uso produttivo di completamento con parametri edilizi e
destinazione specifici per “servizi logistici”.

Zona “D1.1” ad uso produttivo di completamento - caratterizzazione funzionale ‘Servizi
Trasporto/Logistici”:

- SUL: mq. 1000;

- h. max.: ml. 10,50 (salvo maggiori altezze di volumi tecnici);

- distanza dai confini di proprieta e di zona: ml. 5,00;

- distanza dalle strade: ml. 10,00;

- distanza tra gli edifici: ml. 10,00;

- usi consentiti: Esclusivamente connessi all’attivita di trasporto/logistica;
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- Prescrizione 1: Dovra essere salvaguardata una viabilita di almeno ml. 5,00 lungo il confine di
proprieta con gli esistenti edifici produttivi;

- Prescrizione 2: Sia realizzata una adeguata fascia verde di separazione composta da piante
arboree ed arbustive sempreverdi tra I’insediamento in oggetto e I’adiacente abitazione (lato
perimetro su via Michelangelo Buonarroti), al fine di mitigare I’inquinamento acustico e
ambientale;

Si riporta di seguito la proposta di variante:

VERIFICA DELLA DOTAZIONE MINIMA DI STANDARDS URBANISTICO DI ZONA PREVISTI
DALL’ORIGINARIO PIANO DI LOTTIZZAZIONE

arametri urbanistici previsti dall’originario piano di lottizzazione:
P t b t ti dall’ di lott

DM 1444/68 — art. 5. Rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti produttivi e gli spazi pubblici
destinati alle attivita collettive, a verde pubblico o a parcheggi

“I rapporti massimi di cui all'art 17 della legge n 765, per gli insediamenti produttivi, sono definiti come
appresso:

1) nei nuovi insediamenti di carattere industriale o ad essi assimilabili compresi nelle zone D) la
superficie da destinare a spazi pubblici o destinata ad attivita collettive, a verde pubblico o a
parcheggi (escluse le sedi viarie) non puo essere inferiore al 10% dell'intera superficie destinata a
tali insediamenti; ...”

PROSPETTO DI VERIFICA (misurazioni eseguite mediante SIT)

Superficie destinata all’insediamento (Fig. 1) mq. 259.657,79
10% della superficie destinata all’insediamento mq. 25.965,78
di cui 1l 50% a parcheggio mgq. 12.982,89
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Superficie totale degli attuali standards a parcheggio (Fig. 2) mgq. 33.324,58
dalla quale sottraiamo 1’area oggetto di variante mgq. 8.368,53

Fig. 2

Via Roma n. 2 — 61025 Montelabbate (PU) — P.l. 00358330413
e-mail comune.montelabbate@provincia.ps.it - PEC comune@pec.montelabbate.net

pag. 4



ASPETTI AMBIENTALI, PAESAGGISTICI, CLIMATICI E GEOLOGICI

- ASPETTI BOTANICO - VEGETAZIONALI
Non si riscontra la presenza di specie di particolare interesse bio-geografico in quanto rare o non
interessanti.
In generale ’esito dei rilievi ha portato ad attribuire all’area spiccati connotati di marginalita, con
presenza di una flora di modesto interesse botanico - vegetazionale.

- ASPETTI PAESAGGISTICI
Dal punto di vista paesaggistico, ’area in esame ed il comprensorio in cui ¢ inserita, essendo
interessata dalla fine degli anni 70 da attivita di urbanizzazione, ¢ un ambiente che ha totalmente
perso la sua caratterizzazione naturale.
L’urbanizzazione ha conferito al sistema ambientale e paesaggistico dell’intorno caratteri di evidente
marginalita.

- ASPETTI FAUNISTICI
L’area completamente antropizzata non presenta aspetti faunistici di rilevo.

- ASPETTI CLIMATICI
Relativamente ai fattori climatici sono stati impiegati i dati presenti sul rapporto sullo Stato
dell’ Ambiente del Comune di Pesaro 2002.
Tali dati derivano dai rilevamenti e dalle elaborazione dell’Osservatorio Valerio del Comune di
Pesaro e si riferiscono all’intervallo temporale 1871 —2001.
La temperatura media annuale nel periodo considerato (1871-2001) risulta essere di 13,6°C con una
variabilita standard di £+ 0,5°C.
Il mese piu caldo ¢ Luglio con 23,6°C ed ¢ anche relativamente stabile nel dato visto che ha la
minore deviazione standard (insieme ad aprile) +1,1°C; il pit freddo Gennaio con una media storica
di 3,7°C. Settembre ¢ il mese che mostra la maggiore variabilita con 19,5°C +2,2°C.
Per quanto riguarda I’andamento storico delle medie annuali si nota come negli ultimi tempi, in
particolare dal 1991, si sia verificata una serie di anni “caldi”’, comunque sono un periodo ancora
limitato per indicare una possibile variazione climatica, il periodo minimo standard per una media
climatica ¢ di 30 anni, valori simili si trovano anche ad inizio serie: nel 1872 (15,0°C) e nel 1873
(14,7°C).
Si ricorda che la temperatura massima assoluta registrata a Pesaro ¢ stata di 39,2°C il 6 Luglio 1950
e la minima assoluta di —15,2°C il 16 febbraio 1940.
Per precipitazioni si intende I'insieme delle idrometeore quali la pioggia, la neve, la grandine, la
rugiada, ecc. che danno origine a deposizione d’acqua liquida o solida.
L’unita di misura utilizzata ¢ il mm di altezza e corrisponde ad un litro al mgq.
Andando a verificare la distribuzione mensile dei casi di precipitazione giornaliera superiore a
diversi valori soglia possiamo notare come i valori piu elevati tendano a concentrarsi nel periodo
agosto-novembre. Il dato maggiore registrato in 24 ore ¢ stato di 197,3 mm il 4 settembre del 1981.
La quantita media annuale di precipitazioni nel periodo considerato (1871-2001) risulta essere di
757,2 mm con una variabilita standard di = 174,0 mm.
I mesi con maggiori precipitazioni risultano essere quelli autunnali, mentre il minimo si tocca
normalmente in Luglio con 38,9 mm. Luglio ed Agosto risultano avere un alto coefficiente di
variazione, 1’82,8% a Luglio e addirittura I’88,2% ad Agosto.
Per quanto riguarda 1’andamento storico, osservando le medie mobili che evidenziano lo sviluppo
delle eventuali variazioni climatiche centrate su 31 anni, si puo dividere in due periodi: uno fino agli
anni *20 compresi dove si evidenzia un costante aumento delle quantita in media dello 0,5% annuale,
un altro successivo dove si riscontra una diminuzione seppur meno marcata € non sempre costante
dello 0,1% circa annuale. Osservando la stessa analisi grafica riproposta per le stagioni possiamo
vedere come la situazione si riproponga pill 0 meno simile per primavera, autunno ed inverno con un
incremento fino agli anni *20 compresi poi una diminuzione delle precipitazioni autunnali e invernali
e un sostanziale mantenimento del dato in primavera. L’estate invece mostra prima un andamento
costante fino agli anni ’50 compresi poi un leggero incremento.
Le direzioni dei venti sono orientate lungo 1’asse della valle del Foglia, con prevalenza di quelle
verso il mare (direzioni SW e WSW), sopratutto di notte.
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Si nota la presenza del regime di brezza, maggiore nel periodo primaverile ed estivo con presenza di
venti da oriente, che vengono in parte sostituiti nelle altre stagioni da venti settentrionali.

Le intensita del vento denotano una circolazione abbastanza dinamica, in particolare vicino alla
costa; la mancanza di altre stazioni nella valle non consente una valutazione completa.

La tendenza circolatoria ¢ quella di far confluire le masse d’aria (e con esse anche gli inquinanti)
verso la costa, soggette al fenomeno di brezza, mentre nel periodo diurno sono frequenti le situazioni
di trasporto verso I’interno della valle, ma in buone condizioni di diluizione degli inquinanti.

Le rose dei venti per classi di stabilitd mostrano direzioni di trasporto nelle classi neutra e stabile
verso la costa, mantenendo la citta sottovento agli inquinanti prodotti in zona industriale, mentre le
direzioni di trasporto per le classi instabili, pur essendo associate a molte direzioni, provengono
spesso dal mare.

ASPETTI GEOLOGICI, GEOMORFOLOGICI ED IDROGEOLOGICI

L'abitato di Osteria Nuova come pure tutta la Zona Industriale si sviluppa su terrazzi alluvionali del IV
ordine del fiume Foglia, in sinistra idrografica.

Le alluvioni terrazzate (I-IV ordine) si sono deposte durante i periodi glaciali, che hanno interessato la
penisola italiana nel Pleistocene e nell'Olocene, e successivamente sono state incise dal corso fluviale a
seguito delle variazioni climatiche e/o dei sollevamenti tettonici.

In particolare col sopraggiungere delle condizioni di clima freddo si produceva una drastica diminuzione
della copertura vegetale lungo i versanti, con conseguente erosione dei suoli; i processi di disgregazione del
substrato roccioso davano origine ad enormi quantita di detriti che, portati ai sistemi di drenaggio,
sovraccaricavano le correnti fluviali esaurendone l'energia e favorendo ovunque i processi di sedimentazione
alluvionale.

Al mutare delle condizioni ambientali verso climi temperati, si aveva il ripopolamento vegetale dei versanti
ed i depositi alluvionali venivano reincisi dalle acque fluviali, sempre meno cariche di detriti e dalle
aumentate capacita erosive.

Una genesi differente deve essere attribuita al livello terrazzato piu basso (IV ordine); i clasti di questo
deposito sono stati messi in posto soprattutto come conseguenza degli estesi disboscamenti effettuati in
epoca storica, mentre la loro incisione si ¢ verificata in tempi molto recenti, a seguito delle attivita antropiche
che hanno rallentato l'apporto detritico dai versanti o hanno interrotto il transito dei materiali lungo I'alveo
(formazione di bacini artificiali, escavazione di inerti dai letti fluviali, ecc.).

I depositi alluvionali del IV ordine si rinvengono, nell’area, ad una quota di circa 100115 m sull'alveo attuale
del fiume Foglia, presentano una notevole estensione areale con uno spessore dei depositi valutato sui 15-20
m; la coltre alluvionale ¢ costituita in prevalenza da ghiaia fine e grossa, di natura calcareo-marnosa, con
intercalazioni lentiformi di sedimenti limoso-sabbiosi ed argilloso-limosi.

La coltre alluvionale poggia su un substrato costituito da sedimenti di origine marina rappresentati da argille
siltoso-marnose, di colore grigio-azzurrino, con intercalazioni di arenarie e sabbie debolmente cementate
che, in base alla Cartografia Ufficiale(2), sono cronologicamente riferibili al Pliocene inferiore e medio e si
inquadrano, nel contesto geologico regionale, nei depositi dell'Avanfossa Periadriatica (Bacino Marchigiano
Esterno).

Idrografia

Per quanto riguarda il reticolo idrografico della parte di territorio in esame, il corso d'acqua principale ¢
rappresentato dal fiume Foglia e dal Fosso della Cornacchia suo affluente di sinistra.

Per quanto riguarda il fiume Foglia, che scorre con il tipico andamento meandriforme, va sottolineato che lo
stesso, localmente, si presenta con un alveo moderatamente inciso nei depositi terrazzati. In relazione alla
distanza (circa 1 km) ed al dislivello (circa 10 m) con I’area di interesse, si possono escludere interferenze
con la stessa anche in concomitanza di eventi di massima piena.

Il fosso della Cornacchia scende, dai rilievi collinari posti a nord dell’abitato di Osteria Nuova e si immette,
dopo circa 3.3 km, nel fiume Foglia, in sinistra idrografica.

Il corso d’acqua presenta modeste portate a carattere spiccatamente stagionale; lo stessi nella parte terminale
dell’asta presenta una pendenza molto lieve con alveo rettilineo e di sezione limitata (forma d’alveo associata
a minimi valori di pendenza e di bassa energia), ed alveo di magra rimodellato artificialmente.
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In relazione alla distanza (circa 150 m) ed al dislivello (circa 2 m) con I’area di interesse, si possono
escludere interferenze con il corso d’acqua.

Idrogeologia

Nella ricostruzione dello schema idrogeologico della parte di territorio comunale in esame, ¢ stata prevista
una suddivisione delle varie unita litologiche in base a un diverso grado di permeabilitda dei sedimenti,
desunto dai dati bibliografici in possesso (si veda Tavola 2 - Carta Idrogeologica).

In particolare ¢ stata individuata n. 2 classi di permeabilita: terreni a permeabilitd variabile e terreni a
permeabilita medio-alta.

Nei terreni a permeabilita variabile sono stati individuati i depositi alluvionali terrazzati del IV ordine del
fiume Foglia, caratterizzati da una variabilita granulometrica anche su spazi relativamente brevi, sia
arealmente che in profondita: ne conseguono caratteristiche idrogeologiche molto variabili.

Con terreni a permeabilita medio alta sono stati individuati i depositi alluvionali attuali e recenti del fiume
Foglia, in quanto le alluvioni ghiaioso-sabbiose presentano in genere scarsa matrice di natura limoso-
sabbiosa.

PARERI ENTI
Prima dell’adozione definitiva della variante saranno acquisiti i pareri degli enti sotto indicati:

1) A.S.U.R. n. 1 - Dipartimento di Prevenzione — Igiene e sanita pubblica;
2) Regione Marche — Costruzioni in zona sismica;

3) Commissione Edilizia Comunale;

Montelabbate, 10/06/2017

IL RESPONSABILE DEL SETTORE EDILIZIA
URBANISTICA E PATRIMONIO
Geom. Lorenzo Ballotta
f.to digitalmente

Allegati:

- Studio di Fattibilita;
- Documentazione Fotografica;
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