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2. Risposta alle osservazioni della Provincia di Ra venna 
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La Giunta della Provincia di Ravenna ai sensi dell’art. 15 comma 5 della LR. 47/78, così 
come modificato dall’art. 12 della LR. 6/95 ha formulato sulla Variante n. 67 le 
seguenti osservazioni: 

 

Osservazione 1 
Si chiede di integrare la scheda normativa con le condizioni minime relative all’utilizzo 
convenzionato pubblico delle strutture sportive previste nell’area. 

 

Osservazione 2 
Si chiede di rivedere le misure di incentivo volumetrico, ed in particolare quelle relative a 
prestazioni già richieste per legge, facendo riferimento agli obiettivi di interesse pubblico 
previsti dall’art. 7-ter comma 2 della LR 20/2000 e s.m.i. 

 

Osservazione 3 
Si chiede di portare a coerenza gli elaborati di variante rispetto alla natura della aree 
destinate a parcheggio, e di dare merito nella scheda di PRG di come queste contribuiscono 
al reperimento degli standard pubblici previsti dalla normativa e dal PRG vigente. 

 

Osservazione 4 
Richiamare nella scheda di PRG l’impegno a carico del soggetto attuatore, a tenere 
monitorati gli indicatori elencati nella Valsat, secondo modalità e criteri qualitativi che 
verranno concordati in Convenzione. 

 
 
 
 
 
 
 
 

Si prendono in considerazione le osservazioni della Provincia di Ravenna ai 
sensi dell’ex art. 15 della LR 47/78 come riportato di seguito: 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



 
 
 
 
• OSSERVAZIONE 1 

“Si chiede di integrare la scheda normativa con le condizioni minime relative all’utilizzo 
convenzionato pubblico delle strutture sportive previste nell’area.” 

 

Si recepisce l’osservazione integrando la scheda normativa n. 111 con il richiamo esplicito 
all’Accordo con i privati (art. 18 della LR 20/2000 e s.m.i) concernente il rilevante interesse 
pubblico e sottoscritto tra le parti in data 17/09/2012, nel seguente modo: 

 

− Deve essere garantito per almeno 20 anni l’utilizzo pubblico delle strutture, da 
regolamentarsi con apposito atto convenzionale nei termini dell’accordo urbanistico che 
accede alla Variante, sottoscritto ai sensi dell’art. 18 della LR 20/00 e s.m.i. 

 
 
• OSSERVAZIONE 2 

“Si chiede di rivedere le misure di incentivo volumetrico, ed in particolare quelle relative a 
prestazioni già richieste per legge, facendo riferimento agli obiettivi di interesse pubblico 
previsti dall’art. 7-ter comma 2 della LR 20/2000 e s.m.i.” 

 
La proposta di Variante innova nelle destinazioni e rimodula, ma non incrementa, la superfici edificabili 
ammesse dalla Scheda vigente. 
Gli incentivi volumetrici contemplati dalla Variante perseguono un più elevato livello di sostenibilità 
dell’insediamento di nuova realizzazione: obiettivo con profili di interesse generale che attengono a 
tematiche (es: prestazioni aggiuntive rispetto ai minimi di legge in campo energetico, del contenimento 
di emissioni di CO2, di risparmio e riutilizzo dell’acqua) prossime ed integrative a quelle di cui all’art. 7-
ter della LR 20/00 e s.m.i., ove sono trattate espressamente “Misure urbanistiche per incentivare la 
riqualificazione del patrimonio edilizio esistente”. 
Le prestazioni elencate a tale articolo della legge regionale, infatti, sono specificatamente mirate 
a favorire la riqualificazione e il recupero funzionale dell’esistente, mentre la Variante riguarda 
un insediamento di progetto. 
Alcune delle prestazioni incentivabili in base all’art. 7-ter, proprio perché facoltative negli interventi sul 
patrimonio esistente (es.: eliminazione barriere architettoniche, adeguamento sismico, etc.), sono già 
norme cogenti per le nuove costruzioni, quali quelle oggetto della Variante. Le prestazioni oggetto di 
incentivi, in base alla proposta, si aggiungono a quelle richieste per legge.  

Per quanto riguarda l’incentivo n. 2 ed in rapporto ai contenuti della sezione istruttoria deliberata dalla 
Provincia, posto che lo stesso è conseguente all’assolvimento integrale dell’incentivo n. 1 e richiede 
ulteriori prestazione aggiuntive, si precisa che l’adozione di reti duali nell’impianto idrosanitario dei 
fabbricati si configura come una dotazione stabilita come condizione dalla Variante per accedere 
all’incentivo in oggetto, oltre agli obblighi di legge. Tale prestazione, infatti, non è già richiesta per legge, 
come invece segnalato dalla Provincia nella sezione istruttoria. 

La realizzazione di reti duali prevede la differenziazione delle reti di distribuzione delle acque all’interno 
di un fabbricato, cioè di riservare un sistema di tubature per utilizzare le acque meteoriche e grigie 
(scarichi di lavabi, docce, vasche da bagno, lavatrici) per usi compatibili (es. W.C.), al fine di risparmiare 
le risorse idriche. 



La prestazione si riferisce all’impianto idrosanitario dell’organismo edilizio, non al sistema di 
dispersione e depurazione, per il quale invece è obbligatoria la separazione tra acque bianche e 
nere, in coerenza alla citata DGR 1053/2003 ed al parere di ARPA. 

Quest’ultimo requisito, peraltro, è richiamato dalla Scheda che richiede “il collegamento ad un idoneo 
sistema di depurazione” e troverà una risposta progettuale mediante la separazione delle acque bianche 
da quelle nere ed il recapito di queste ultime nella fognatura pubblica esistente su Via Soldata, collegata 
al depuratore del capoluogo. 

Alla luce di quanto esposto si ritiene di avere corrisposto fornendo gli opportuni chiarimenti, 
mantenendo inalterata la Scheda proposta. 

 
 
• OSSERVAZIONE 3 

“Si chiede di portare a coerenza gli elaborati di variante rispetto alla natura della aree 
destinate a parcheggio, e di dare merito nella scheda di PRG di come queste contribuiscono 
al reperimento degli standard pubblici previsti dalla normativa e dal PRG vigente.” 

 

Fermo restando il fatto che l’art. 5.9 delle NdA del PRG vigente prevede in diversi casi la realizzazione 
di spazi privati aperti all’uso pubblico nell’ambito degli interventi diretti, si accoglie l’osservazione dando 
espressamente merito nella Scheda di PRG che le aree destinate a parcheggio sono destinate a 
divenire pubbliche. In relazione a ciò si precisa che è sufficiente aggiornare l’elaborato “Scheda” in 
quanto: 
- come espressamente indicato all’art. 1.4 delle NdA del PRG in caso di difformità dei contenuti, le 

schede normative prevalgono su ogni altro elaborato; 
- il regime proprietario delle aree, per ciò che attiene alla Valsat, non incide sulla valutazione degli 

aspetti ambientali oggetto di valutazione. 
 

Alla luce del recepimento in oggetto, si rende opportuno in questa sede richiamare il fatto che gli spazi 
destinati a divenire pubblici, invece che privati di uso pubblico, continueranno a contribuire alla 
permeabilità richiesta nel comparto (% minima rispetto alla Superficie Territoriale, come già indicato 
sulla Scheda), in ragione del loro allestimento. 
Viene stabilito che la relativa manutenzione sarà a carico del privato per un periodo di almeno 20 anni. 
 

• OSSERVAZIONE 4 
“Richiamare nella scheda di PRG l’impegno a carico del soggetto attuatore, a tenere 
monitorati gli indicatori elencati nella Valsat, secondo modalità e criteri qualitativi che 
verranno concordati in Convenzione.” 

 

Si accoglie l’osservazione, integrando la parte normativa della scheda n. 111 nel seguente 
modo: 

Deve essere attivato il monitoraggio, con scadenza biennale ed a carico del privato, dei seguenti 
indicatori di sostenibilità: 
- produzione di energie alternative; 
- emissioni di CO2; 
- accumulo acqua per usi non pregiati; 
- consumo acqua potabile; 
- viabilità ciclabile e pedonale. 



La convenzione del Progetto Unitario deve affrontare gli aspetti qualitativi e le modalità per 
l’espletamento di tali attività. 

 

 

Di seguito viene riportata la Scheda proposta per l’approvazione, evidenziando le modifiche apportate a 

seguito dei pareri ed osservazioni acquisiti nell’iter procedurale successivo all’adozione della Variante. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 



Scheda di PRG n. 111 – Controdedotta  (in grassetto sottolineato ) 
 
 

SCHEDA n° 111: A REA VIA EMILIA  LEVANTE  N.1 
 
Art. 19 – Zone extraurbane di trasformazione e riqualificazione 
 

MODALITA’ ATTUATIVE 

Strumento attuativo − Progetto Unitario convenzionato  

 

DESTINAZIONE 

Funzioni 

La trasformazione dell’area è finalizzata alla realizzazione di un 
insediamento ricreativo-sportivo. 

− Gli spazi destinati ad usi sportivi, intendendovi qui ricomprese anche 
le palestre, devono essere prevalenti e, in termini quantitativi, non 
possono essere inferiori al 95% della Sul realizzata. 

− Sono ammesse, ad integrazione dei prevalenti usi sportivi, le funzioni 
di cui alle lettera B) dell’art. 3 delle NdA, purchè riconducibili e/o 
connesse all’attività sportiva offerta dalle strutture in progetto. 

− Deve essere garantito per almeno 20 anni l’utilizzo pubblico delle 
strutture, da regolamentarsi con apposito atto convenzionale nei 
termini dell’accordo urbanistico che accede alla Variante, 
sottoscritto ai sensi dell’art. 18 della LR 20/00 e s.m.i. 

  
 

CAPACITA’ INSEDIATIVA MASSIMA E MINIMA 

Ut − Sul massima (di base): 2.000 mq. 

Incentivi 

− La Sul massima può essere incrementata, in base al seguenti 
incentivi sequenziali, predisponendo le relative prestazioni 
aggiuntive: 
o incentivo 1: incremento della Sul massima fino a 3.500 mq. 

complessivi. 
_ Gli edifici devono presentare i requisiti di “qualità ambientale” di 
cui all’atto CC n. 3485/264 del 12.07.2001 “Norme per 
l’applicazione degli incentivi per interventi di bioedilizia e di 
qualità e sostenibilità ambientale”; 
_ va incentivata la mobilità pedonale e ciclabile: deve essere 
realizzato il collegamento ciclopedonale di uso pubblico dell’area 
con Via Soldata, inserito in una fascia di terreno della larghezza 
pari ad almeno 5 m e provvisto di idonea siepe/alberatura ed 
illuminazione; 
_ l’aumento dell’efficienza energetica deve essere perseguito 
adottando in particolare isolamenti termici adeguati, controllando 
le dispersioni e riducendo i consumi. Fermo restando il rispetto 
delle leggi vigenti, gli edifici soggetti a certificazione energetica 
devono avere comunque prestazioni energetiche (EPtot) con 
consumi pari o inferiori a 60 kWh/mq anno; 



_per la quantità edificatoria in esubero rispetto ai 2.000 mq deve 
essere prevista una emissione di CO2 pari a zero, ricorrendo a 
più elevate prestazioni energetiche dei fabbricati e/o a misure 
compensative consistenti nella messa a dimora di esemplari 
arborei, in accordo con l’A.C. e nella misura di 1 albero ad alto 
fusto/20 kg di CO2 anno da compensare; 

o incentivo 2: incremento della Sul massima fino a 5.000 mq. 
complessivi. Accessibile previo assolvimento dell’incentivo 1. 
_ Và incentivato il risparmio e il riuso della risorsa idrica: i sistemi 
di raccolta e di riutilizzo delle acque devono prevedere l’adozione 
di reti duali nell’impianto idrosanitario ed il dispositivo di raccolta 
deve rispettare il parametro minimo di 1 m3/100 mq di Sul, con 
riferimento all’intera unità d’intervento; 
_và realizzato il bacino di laminazione prevedendone anche la 
funzione di habitat naturali, adottando tecniche naturalistiche che 
favoriscano la biodiversità, con la presenza permanente di acqua 
(laghetto) ed evitando la realizzazione di sponde interne che 
presentino pendenze la cui media complessiva superi il 15%. 
Tale bacino deve essere localizzato sull’area agricola esterna al 
perimetro della scheda (mappale 134 Foglio 176), situata sul 
confine ovest, che per almeno il 70% della sua estensione deve 
essere allestita con soluzioni tese alla costitutizione di habitat 
naturali con funzione ecologica-ambientale, in base ad un 
progetto da concordare con il Comune secondo i parametri 
minimi di cui all’art. 24 delle NdA; 
_deve essere prodotto uno studio per la fattibilità tecnico-
economica del collegamento ciclopedonale fra il tratto di nuova 
realizzazione, che si attesterà su Via Soldata, e la pista 
ciclopedonale esistente in Via Fornarina. 

 
 

MINIME DOTAZIONI TERRITORIALI 

Attrezzature e spazi 
collettivi 

_ Deve essere realizzato un parcheggio pubblico con almeno 80 posti 
auto e orientativamente non pìù di 100 posti auto, necessario al 
funzionamento delle attività, nel rispetto dello schema grafico indicato. 

Nuove infrastrutture 

_ L’accesso carrabile all’area deve avvenire mediante un unico accesso 
dalla Via Emilia che disimpegni l’attuale ristorante e l’area perimetrata. 
Deve essere adeguato l’innesto esistente, acquisendo il parere dell’Ente 
competente. 

Impiantistica territoriale 

_ Deve essere previsto: 

− il collegamento ad un idoneo sistema di depurazione; 

− il collegamento con la rete distributrice del servizio idrico 
esistente; 

− la realizzazione dell’allacciamento alla rete gas. 

 
 
 
 



USO DELLE RISORSE 

Consumi 

Energia: 
_ Per la redazione del Progetto Unitario si richiamano gli indirizzi di cui 
agli artt. 6.5 e 12.7 del PTCP ed in particolare dovrà essere effettuata 
la valutazione della fattibilità tecnico economica di cui all’art. 5 comma 
4 LR 26/2004, prevedendo un corretto orientamento solare delle 
masse edificate ed il ricorso al teleriscaldamento, alla cogenerazione o 
ad altre analoghe soluzioni tecniche che garantiscano prestazioni a 
loro paragonabili;  
_ Deve essere ottimizzato il comportamento passivo degli edifici e 
devono essere impiegati generatori di calore e sistemi di 
climatizzazione ad elevato rendimento energetico; 
_ Si devono utilizzare fonti rinnovabili per la produzione di acqua calda 
sanitaria (pannelli solari, geotermico o altro) e per la produzione di 
energia elettrica (es.pannelli fotovoltaici). In particolare deve essere 
garantito che almeno il 20% dei consumi energetici sia soddisfatto da 
fonti rinnovabili; 
_ Deve essere perseguito il risparmio energetico anche per gli impianti 
di illuminazione, sia su spazi  pubblici che privati. 
 

Acqua: 
_ Vanno adottate soluzioni finalizzate ad un rilevante risparmio idrico. 
In particolare i servizi igienici dovranno prevedere il doppio pulsante 
per gli scarichi, aeratori e regolatori di flusso; 
_ Per le superfici impermeabili, devono essere previsti idonei sistemi 
di raccolta e riutilizzo delle acque meteoriche per finalità di irrigazione 
delle aree verdi e altri usi non pregiati e/o legati alle attività da 
insediare. 

Emissioni 

Rumore: 
_ Eventuali barriere antirumore a terra vanno realizzate con elementi 
naturali, per ottenere un migliore inserimento paesaggistico, 
ottimizzando la localizzazione delle fonti rumorose rispetto ai recettori 
sensibili; 
_ La classificazione acustica di progetto è classe 3. 
 
Gas climalteranti: 
_ Devono essere previste essenze arboree ed arbustive per 
l’assorbimento di CO2 e polveri. 
 

Rifiuti: 
_ Deve essere effettuata la raccolta differenziata, verificando in 
accordo con gli Enti gestori del servizio la necessità di individuare nel 
comparto adeguate aree comuni per lo stoccaggio temporaneo e 
differenziato dei rifiuti speciali e dei rifiuti assimilati agli urbani. 
 

Luce: 
_ Al fine di contenere l’inquinamento luminoso, gli impianti di 
illuminazione sia pubblici che privati devono rispettare i criteri stabiliti 
dalla LR 19/03. 

 
 



 

COMPATIBILITA’ AMBIENTALE E TERRITORIALE 

Permeabilità e  
vulnerabilità acquiferi 

Permeabilità: 
_ Deve essere assicurata la permeabilità dei suoli per almeno il 40% 
della superficie territoriale conteggiata come da art. 4.4.4 delle NdA 
del PRG vigente. 
Gli spazi destinati ai parcheggi, se adeguatamente integrati nella 
fascia perimetrale alberata, potranno essere considerati nel computo 
della permeabilità in rapporto alle caratteristiche del loro allestimento. 
 
Regimazione delle acque: 
_ Deve risultare verificata la funzionalità del sistema di regimazione 
delle acque all’interno dell’area perimetrata ed evitata l’immissione di 
acque meteoriche sul suolo esterno a tale area, fatto salvo il dovuto 
dispositivo di laminazione; 
_ Gli eventuali tombinamenti, da prevedersi solo in caso di particolari 
esigenze di sicurezza e/o igiene ambientale che dovranno essere 
attestate dagli Enti competenti, dovranno essere realizzati 
mantenendo inalterata la sezione di deflusso delle acque, 
escludendone il restringimento puntuale e la brusca modifica della 
geometria tale da determinare fenomeni di interruzione localizzata del 
trasporto solido. 

Geomorfologia 

Sicurezza: 
_ Nell’ambito delle analisi geologiche e sismiche devono prevedersi 
prove di approfondimento, fra cui prove tipo “Down Hole” e carotaggi a 
30 mt di profondità minima. 
_ Deve essere previsto lo sminamento sull’intera area di intervento e il 
rilascio del parere da parte del Genio Militare competente. 
_Le indagini in fase di Progetto Unitario devono rispettare il 
parere riportato dall’atto di G.P. 31 del 13.02.2013, espresso ai 
sensi dell’art. 5 della LR 19/2008. 

Natura e Paesaggio 

Verde: 
_ Devono essere previsti interconnessioni tra il verde privato, i bacini 
di laminazione e le aree pubbliche e/o di uso pubblico sistemate a 
verde con l’obiettivo di favorire reti ecologiche. 
_ Deve essere realizzata una fascia sistemata a verde alberato, lungo 
il perimetro dell’area, in base all’individuazione grafica. 
_ Per quanto non disciplinato dalla presente Scheda, trovano 
attuazione le disposizioni di cui all’art. 7 delle NdA. 

Storia e Archeologia 

_ L’intervento è subordinato all’esecuzione di sondaggi preliminari, 
svolti in accordo con la competente Soprintendenza per i Beni 
Archeologici, nel rispetto delle disposizioni dell’art. 11 del PSC in 
quanto l’area è individuata come “Zona di alta potenzialità 
archeologica”. 

Assetto 
territoriale/insediativo 

Ambito: 
_ L’area di concentrazione dell’edificazione è quella appositamente 
individuata graficamente. 
_L’altezza massima consentita è pari a 10 m. 

 



 

COMPATIBILITA’ INFRASTRUTTURALE 

Rete per la mobilità 
Mobilità: 
_ I parcheggi vanno localizzati nel rispetto delle indicazioni grafiche. 

 
 

MONITORAGGIO 

Deve essere attivato il monitoraggio, con scadenza biennale ed a carico del privato, dei 
seguenti indicatori di sostenibilità: 
- produzione di energie alternative; 
- emissioni di CO2 ; 
- accumulo acqua per usi non pregiati; 
- consumo acqua potabile; 
- viabilità ciclabile e pedonale. 
La convenzione del Progetto Unitario deve affrontare gli aspetti qualitativi e le modalità per 
l’espletamento di tali attività. 
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DICHIARAZIONE DI SINTESI AI SENSI DELL’ART. 5 COMMA  2 DELLA LR 20/2000 e s.m. e i. 

 

L’art. 5 della LR 20/00 e s.m.i., che tratta l’integrazione delle valutazioni ambientali nelle procedure 

urbanistiche, dispone al comma 2 che: 

“… Gli atti con i quali il piano viene approvato danno conto, con la dichiarazione di sintesi, degli 

esiti della Valsat, illustrano come le condizioni ambientali e territoriali sono state integrate nel 

piano e indicano le misure adottate in merito al monitoraggio.” 

 

Considerato che: 

• nell’ambito della procedura di valutazione preventiva di sostenibilità ambientale e territoriale 

svolta per la Variante in oggetto sono stati acquisiti i necessari pareri e/o contributi, 

integralmente riportati nella sezione precedente del presente elaborato, così come è stato 

redatto l’apposito documento di Valsat volto a descrivere e valutare i potenziali impatti delle 

scelte operate e le misure idonee per impedirli, mitigarli e compensarli; 

• la Provincia, in veste di autorità competente, si è espressa ai sensi dell’art. 5 della LR 20/00 e 

s.m.i. con parere favorevole non ravvisando ricadute significative sull’ambiente e richiamando 

le condizioni poste da ARPA (autorità con competenze ambientali individuata per la 

consultazione). ARPA evidenzia la necessità di prevedere la separazione delle acque reflue 

(bianche e nere) prodotte dall’insediamento e di indicare il recapito finale. La scheda prescrive 

già un idoneo sistema di depurazione a servizio dell’intera area: la soluzione progettuale da 

dettagliare in sede di progetto unitario dovrà contemplare lo sdoppiamento dei reflui, 

realizzando l’allacciamento alla fognatura esistente su Via Soldata e recapitante al depuratore 

comunale del capoluogo. Le condizioni fissate da ARPA nel parere di cui prot. 

PGRA/2012/54534 vengono assunte come condizioni per la trasformazione del comparto. 

Per ciò che attiene alla valutazione previsionale di impatto acustico, si da atto che costituisce 

un obbligo di legge che necessariamente sarà assolto nell’ambito del progetto unitario, tenendo 

conto di quanto segnalato da ARPA; 

• AUSL, anch’essa coinvolta nella consultazione prevista, si è espressa favorevolmente senza 

condizioni; 

• in merito alla compatibilità delle previsioni urbanistiche in oggetto con le condizioni di 

pericolosità locale del territorio, la stessa Provincia ha formulato ai sensi dell’art. 5 della LR 

19/2008 parere favorevole con condizioni da ssumersi quali prescrizioni per la fase attuativa; 

• Non sono pervenute osservazioni da parte di privati; 

• Esaminato quanto sopra indicato e considerata in ultimo la nota Prot. 9312 del 4.3.2013 del 

Geologo riferita alle prescrizioni contenute nel parere della Provincia in ordine agli aspetti 

geologici e sismici. 

Tenendo conto delle considerazioni integrative reda tte dal Geologo, si ritiene appropriato 

inserire un richiamo esplicito nella Scheda di PRG all’atto di G.P. che tratta le condizioni di 

ordine geologico da assolversi in fase attuativa (P rogetto Unitario).  

In accoglimento della segnalazione della Provincia,  si integra la Scheda di PRG con la sezione 

relativa al monitoraggio, le cui modalità saranno d a regolamentarsi in sede di Progetto Unitario. 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4. Lettera a firma del Segretario Generale 
 
 

    
Variante n. 67 – Scheda PRG n. 111 “Area via Emilia  Levante 1” 

    



 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5. Dichiarazione del Dirigente del Settore Territor io che attesta 
l’avvenuta comunicazione alle autorità militari 



 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
6. Dichiarazione del Dirigente del Settore Territor io sui vincoli che 

interessano l’area di intervento 
 



 


