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PROPOSTA DI VARIANTE

P.R.G. Proposta di Variante s c ala

1
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1

1:2.000

AL PIANO REGOLATORE GENERALE

F5_IC Zone per attrezzature di interesse collettivo

F1 Zone di verde attrezzato

Limite comparto

Legenda

D4 Zone a carattere commerciale e/o direzionale
di nuova formazione

V 6 Fasce di rispetto di centrali elettriche e di elettrodotti

k

TAV. B

D1 Zone produttive a carattere industriale 
e/o artigianali esistenti

F1 Zone di verde attrezzato

Limite comparto

Legenda 

V 6 fasce di rispetto di centrali elettriche e di elettrodotti

(comparto ST3_P06)

Zone per la viabilità veicolare (esistenti)P1

P1 Zone per la viabilità veicolare (esistenti)

k Area ex vasche di decantazione

(Provinc ia d i Pe s aro e  U rb ino)

(comparto ST3_P06)

PROPOSTA DI VARIANTE
Scheda Tecnica del Comparto Unitario

Sup.
COMPARTO

(mq)
SUL

COMPARTO
(mq)

UT
SUL/Sup.

COMPARTO
ZONA

Sup. zona
omogenea

(mq)

SUL zona
omogenea

(mq)
% PEEP Sup. PEEP

(mq)

D4234.680

F5

F1

F1*

P1

114.375

5.000

15.260

95.565

4.280

53.500 0.228 51.500

2.000

Il c om parto d i c ui alla pre s e nte  s c he d a ind ivid ua un’are a s ita in pros s im ità d e lla foc e  d e l Fium e  M e tauro in c ui
e rano pre s e nti gli im pianti d is m e s s i pe r la prod uzione  d e llo zuc c he ro.
Le  pre vis ioni avranno attuazione  attrave rs o un Piano urb anis tic o attuativo, e s te s o all'inte ra are a d e l Com parto
unitario c os ì c om e  pe rim e trato ne lle  tavole  d i Piano e  c onform e  a tutte  le  pre s c rizioni d e lle  s ingole  zone
om oge ne e  c he  lo c om pongono.
Le  ulte riori pre s c rizioni s ono:
La s upe rfic ie  d i ve nd ita d e lla d e s tinazione  c om m e rc iale  non può e s s e r e  s upe riore  a 7.500 m q c on pos s ib ilità d i
ins e d iam e nto d i m e d ie  s trutture  s upe riori M 2.
Il c om parto d e ve  pre ve d e r e :

“U n im m ob ile , re s o agib ile , d e s tinato d a c ie lo a te rra ad  us i re lativi a s e rvizi pub b lic i, s portivi e  d i inte re s s e
c olle ttivo, d e lla s upe rfic ie  (SU L) d i m q. 2.000 e  la s ua c e s s ione  gratuita al Com une , s e nza ric orre r e  a s c om puto
d e gli one ri e  s e nza alc un altro one re  pe r il Com une  d i Fano.
Gli us i d i inte re s s e  c olle ttivo s aranno d e s tinati all’ins e d iam e nto d i un c e ntro d i s viluppo e  d i s upporto pe r la
c re azione  d ’im pre s a la c ui s upe rfic ie  non potrà e s s e r e  infe riore  a m q. 1.000 d i SU L. A tal propos ito, tale
s upe rfic ie  d ovrà e s s e r e  attre zzata e d  in grad o d i favorire  l’avvio d i nuove  iniziative  im pre nd itoriali, c on partic olare
atte nzione  pe r le  attività d i giovani o ad  e le vato c onte nuto innovativo e  te c nologic o. Dovrà e s s e r e  artic olata in
m od uli e d  offrire   in c om od ato d 'us o gratuito  uffic i, s ale  riunioni, aule  form ative  e c c ., anc he  in c ollab orazione  c on
le  s e d i d is tac c ate  d e ll’U nive ris ità d i U rb ino pre s e nti a Fano.
U na volta avviata la fas e  d i c re s c ita d e lle  im pre s e , le  s te s s e  potranno pe rm ane re  ne gli s pazi m e s s i a
d is pos izione  d al Com une  pe r un pe riod o te m porale  non s upe riore  a 3 anni, allo s c ad e re  d e l quale  d ovranno
lib e rare  gli s pazi pe r far pos to ad  altri.
Cons e gue nte m e nte  l’Am m inis trazione  Com unale , in fas e  attuativa d ovrà s tipulare  un’appos ita c onve nzione  c on
la d itta lottizzante , affinc hè te rm inato il pe riod o d i ins e d iam e nto d e lle  nuove  im pre s e , le  s te s s e  pos s ano ave re  la
pos s ib ilità d i re s tare  ne ll’are a.
A tal propos ito d ovranno e s s e r e  d e s tinati a tale  s c opo alm e no 5.000 m q d i SU L, i quali d ovranno e s s e r e  d e tratti
d ai pre vis ti 22.735 m q d i SU L d e s tinata agli us i c om m e rc iali pre vis ti in fas e  d i ad ozione .
La c onve nzione  d ovrà c onte ne re , un pe rc ors o d i ac c e s s o “privile giato” agli s pazi ne c e s s ari pre s e nti ne ll’are a d i
c ui al punto pre c e d e nte , riguard o ai pre zzi d i ve nd ita e  d i affitto c he  la d itta proporrà alle  nuove  im pre s e  c he  s i
s aranno form ate .”
(O SSERV AZ IO NI 15-20 e  34 e m e nd ata)

- una s truttura polifunzionale  ric avata ris trutturand o gli e d ific i c olonic i pre s e nti ne ll'are a a s ud  d i V ia d e lla Pine ta
c ons e nte nd o lo s c om puto d agli one ri d i urb anizzazione  s e c ond aria;
-la ge s tione  d i tutte  le  ope re  d i urb anizzazione  inte rne  al c om parto, s ia que lle  c e d ute  c he  d i que lle  non c e d ute
re s te ranno a totale  c aric o d e lla d itta lottizzante .
- pe r l'are a F1 in c ui s ono ub ic ate  le  e x-vas c he  d i d e c antazione  c he  c os tituirà la "porta d i ac c e s s o" d e ll'are a
ve rd e  d e l Fium e  M e tauro d ovrà e s s e r e  b onific ata e  c onve nzionata all'us o pub b lic o, s is te m ata ad  are a
naturalis tic a c on inte rve nti finalizzati alla c ons e rvazione  d e gli hab itat naturali s e c ond o le  d ire ttive  c onte nute  ne l
d e c r e to n. 70 d e l 08/07/2008 d e lla Re gione  M arc he .
-s e c ond o quanto pre vis to ne lla V alutazione  d i inc id e nza d e lle  ope re  pre vis te  ne l PRG (s c he d a inte rve nto 11),
approvata c on De c re to d e lla P.F. V alutazioni e  Autorizzazioni Am b ie ntali d e lla Re gione  M arc he  n.70 d e l
08/07/2008,  la re alizzazione  d e lla pre vis ione  d i c om parto ric ad e nte  in zona D è vinc olata alla c onte s tuale
ad ozione  d i m is ure  d i m itigazione .
-il m ante nim e nto d i una fas c ia d i ris pe tto ine d ific ab ile  d e lla larghe zza d i 20 m . d alla zona d i e s ond azione  d e l
Fium e  M e tauro, c artografata ne l P.A.I. d e ll'Autorità d i Bac ino Re gionale  c on grad o d i ris c hio R4.
-in s e d e  d i proge ttazione  d e l re lativo s trum e nto urb anis tic o attuativo d ovrà e s s e r e  valutato c on opportune
ve rific he  id raulic he  l'e ve ntuale  ris c hio d i e s ond azione  pe r l'inte ro c om parto te ne nd o c onto d i un tratto s ignific ativo
d e l c ors o d 'ac qua e  d e lle  re lative  ope re  ac c e s s orie , e s te s o a m onte  e  a valle  d e ll'are a in ogge tto.
E' vie tato l'ins e d iam e nto d i ind us trie  ins alub ri d i I e  II c las s e  d i c ui al D.M .05/09/1994 ("e le nc o d e lle  ind us trie
ins alub ri d i c ui all'art.216 d e l te s to unic o d e lle  le ggi s anitarie ") e  s .m .i..
In ogni c as o d ovranno e s s e r e  pre vis te  zone  d i filtro e  b arrie re , al fine  d i e vitare  noc um e nto alle  zone  ab itative
pre via analis i d e i ve nti d om inanti.
E' parte  inte grante  d e lla pre s e nte  s c he d a Com parto il Rapprorto Am b ie ntale  re d atto ai s e ns i d e l De c re to
Le gis lativo 4/08 e  d e lle  Line e  Guid a Re gionali pe r la V alutazione  Am b ie ntale  Strate gic a d i c ui alla DGR 1813 d e l
21/12/2010.

In fas e  attuativa d ovrà e s s e r e  ris tud iato e  approfond ito il te m a d e lla m ob ilità  d e b ole  (m arc iapie d i, are e  pe d onali)
inte rna al c om parto,  oltre  a ris olve re  le  c ritic ità rile vate  ne l c ontrib uto (p.g. 62238/13 d e lla U .O . Proge ttazione  e
traffic o d e l Com une  d i Fano.
(O SSERV AZ IO NI 16 e  17)

Sull'are a s i d ovrà ub ic are  un c e ntro  pe r la re alizzazione  d i una piattaform a s anitaria pe r l'ins e d iam e nto d i s pazi
attre zzati pe r l'ASU R, c on uffc i, lab oratori, c e ntri d i ric e rc a, c e ntro attre zzato pe r d is ab ili, c e ntro m e d ic o-s portivo
e c c . A tal propos ito d ovranno e s s e r e  d e s tinati a tale  s c opo alm e no 5000 m q d i SU L, i quali d ovranno e s s e r e
d e tratti d ai pre vis ti 22.735 m q d i SU L d e s tinati ad  us i c om m e rc iali pre vis ti in fas e  d i ad ozione .
(O SSERV AZ IO NE 32 e m e nd ata)

“In fas e  attuativa, s i potrà pre ve d e r e  l’attuazione  d e l Com parto tram ite  3 s ub -c om parti autonom i e  funzionali, c os ì
c om e  riportato ne ll’e lab orato grafic o, c om unque  c ond izionatam e nte  alla pre s e ntazione  d i un proge tto d i
inquad ram e nto ge ne rale .
Dovrà e s s e r e  inoltre  ris pe ttato il s e gue nte  c ronoprogram m a re lativo alle  princ ipali ope re  d i urb anizzazione :
Prim a d e ll’avvio d e i lavori s ul prim o c om parto attuativo d ovranno e s s e r e  re alizzati tutti gli inte rve nti pre vis ti s u
una parte  s ignific ativa d e ll’are a F1 d e lle  e x vas c he  (in via e s e m plific ativa le  prim e  c inque  vas c he  ind ic ate  a pag.
10 d e ll’Alle gato I al Rapporto Pre lim inare  d i V AS).
Conte s tualm e nte  alla re alizzazione  d e l prim o c om parto d ovrà e s s e r e  re alizzata la piazza/are a ve rd e  c e ntrale  e
d ovranno e s s e r e  c om ple tati i lavori s u 1.000 m q d e ll’im m ob ile  d a c e d e r e  al Com une .
Conte s tualm e nte  alla re alizzazione  d e l s e c ond o c om parto d ovrà e s s e r e  re alizzata la ris trutturazione  d e i fab b ric ati
c olonic i, c on la s is te m azione  d e lle  re lative  are e  ve rd i e  d ovranno e s s e r e  c om ple tati i lavori s ui re s tanti 1.000 m q
d e ll’im m ob ile  d a c e d e r e  al Com une .
Conte s tualm e nte  alla re alizzazione  d e l te rzo c om parto d ovranno e s s e r e  c om ple tati i lavori s ull’are a naturalis tic a
d e lle  e x vas c he .
All’attuazione  d i ogni s ub -c om parto funzionale  d ovrà e s s e re  pre vis to d all’Am m inis trazione  Com unale  un
inte rve nto d i riqualific azione  d e l Ce ntro Storic o o d e i c e ntri c om m e rc iali d i quartie re , d ’inte s a c on le  as s oc iazioni
d i c ate goria, s ulla b as e  d e l c os to d i c os truzione  c he  d ovrà e s s e r e  ve rs ato d alla d itta lottizzante  e
c om patib ilm e nte  c on le  re gole  d i finanza pub b lic a.
O ltre  a quanto s opra s tab ilito, ogni s ub -c om parto funzionale  d ovrà pre ve d e r e  e  re alizzare  tutte  le  ope re  d i
urb anizzazione  prim aria ne c e s s arie  all’attuazione  s te s s a.
La d e finizione  d e i s ub -c om parti funzionali potrà e s s e r e  m od ific ata ai s e ns i d e ll’art. 15 c om m a 5 d e lla L.R.
34/1992. ”.
(O SSERV AZ IO NE N.42)

Gli us i pre vis ti ne lla zona om oge ne a D4 s ono i s e gue nti:

Servizi pubblici o di interesse collettivoâ
Edifici tutelati

Edifici di valore storico e architettonicoArt. 59

ZONE A VINCOLO SPECIALE
V 1
V 2 V 6

Fasce di rispetto stradale

Fasce di rispetto cimiteriale Fasce di rispetto centrali elettr. ed elettrodotti

V 7

V 9

Fasce di rispetto per depuratori

Fasce di rispettoper ferrovia

Pozzi idrici comunaliV 5

V 5

Zone di rispetto dei pozzi comunali

Zone di protezionedei pozzi comunali

P

Aree allagate dall'esondazione del fiume Metauro nel novembre del 2005V 11

ZONE RESIDENZIALI

ZONE PRODUTTIVE

ZONE AGRICOLE

ZONE DI VERDE

ZONE PER ATTREZZATURE DI PUBBLICO INTERESSE

ZONE PER LA VIABILITA'

A
B1.1
B1.2
B1.3
B2.1
B2.2
B2.3

B3.1
B4 
B5.1
B5.2
C1
C2

D1
D2
D3

D3.1

D4 

D5 
D6
D7
D8 
D8.1

E1
E2 

E3
E4

F1
F2

F3 
F4 

F5_IC
F5_H
F5_M
F5_EA
F5_C
F5_PM
F5_CC
F5_E

F6_SM
F6_SO
F6_SS
F6_SU
F7
F8_D
F8_ De p
F8_IT

P1

P2_e s
P2_pr
P3

P4
P5
P6
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PERIMETRAZIONI
n

Ospedali
Mercati alimentari
Aereoporto turistico
Cimiteri
Attrezzature polifunzionali
Convitti e conventi
Caserme

Scuole dell'infanzia
Primo ciclo
Secondo ciclo
Istruzione e formazione superiore
Attrezzature religiose
Discarica
Depuratori
Impianti tecnologici

Verde attrezzato
Verde per attrezzature sportive

Verde a servizio della balneazione
Verde privato

Agricole

Agricole con presenza di valori paesaggistici
Agricole di rispetto

Agricole di ristrutturazione ambientale

Viabilità veicolare di progetto

Parcheggi esistenti
Parcheggi di progetto
Attrezzature di assistenza stradale

Viabilità pedonale e ciclabile 

Stazione autocorriere
Zone ferroviarie

Sottopassi carrabili/pedonali

Comparti Unitari Centri Abitati

ü

ü




esistente e di progetto

Storico Artistiche
Residenziali sature con presenzadi valori storico-architettonici e/o ambientali
Residenziali sature con conservazionedella superficie coperta dei fabbricati

Industriali e/o artigianali di nuova formazione
Commerciali e/o direzionali esistenti

Commerciali e/o Direzionali di nuova formazione

Turistico - alberghiere esistenti
Turistico - alberghiere di nuova formazione

Zone di riqualificazione urbanisticaa carattere turistico ricreativo

Residenziali sature con conservazione della superficie utile
Residenziali semisature a valledella strada interquartieri
Residenziali semisature a monte della strada interquartieri ed a sud del fiume Metauro
Residenziali semisature da riqualificarea valle della strada interquartieri

Residenziali di completamentodi aree intercluse
Residenziali convenzionate(ex lottizzazioni)
Residenziali di completamento deinuclei extraurbani esistenti
Residenziali di completamento della"Borgata rurale di Metaurilia"
Residenziali di espansione
Residenziali di ricucitura urbana

Commerciali e/o direzionali a bassa densità
Zone produttive a carattere turistico-ricettivoper la formazione di villaggi turistici

Industriali e/o artigianali esistenti
Attività commerciali di vicinatoc v

Turistico - ricreative esistenti
campeggi8

Servizi pubblici o di interesse collettivo
I(     Vigili del fuoco   -     ASET )°

Aree di sosta attrezzataü R

art.71 c.7 - NTAk

E4.1Agricole di conservazione 
naturalistica

G1 Grande struttura inferiore
G2 Grande struttura superiore

G1 Grande struttura inferiore
G2 Grande struttura superiore

P.R.G. Vigente
P.R.G. Proposta di Variante

scala 1:2000
scala 1:2000

Scheda Tecnica Comparto - PRG Vigente
Scheda Tecnica Comparto - Proposta di Variante

Descrizione

U.3.3

SUL prevista
(mq)

Superficie di
vendita (mq)

Attività direzionali 28.765
U.2.5 Attrezzature ricreative e pubblici esercizi
U.3.2 Attività artigianali di servizio

U.3.4 Attività commerciali di vicinato
U.3.5 Medie strutture inferiori (M1)
U.3.6 Medie strutture superiori (M2)
U.3.6 Attività commerciali all'ingrosso

12.735 7.500

Piattaforma per l'insediamento di spazi attrezzati 
per l'ASUR, con uffici, laboratori, centri di ricerca, 
centro attrezzato per disabili, centro medico-sportivo, 
ecc.
(emendamento 1 all'oss. 32)

Spazi da convenzionare per le nuove imprese ad 
accesso privilegiato come indicato nella Scheda Tecnica 
del Comparto.
(emendamento 2 all'oss. 34)

Totale

5.000

5.000

51.500 7.500

Allegato B - Delibera Consiliare di adozione definitiva n.274  del  18.12.2013
Suddivisione in Comparti funzionali attuativi e individuazione
del cronopriograqmma delle principali opere di urbanizzazioni

Adozione Definitiva D.C.C. n. 274 del 18.12.2013


