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PROPRIETA’:ROMAGNOLACONGLOMERATI S.r.L- Bertinoro — via Ponara n. 124

C.F./P.IVA 04162150405
2- RELAZIONE URBANISTICA

1-GLI STRUMENTI URBANISTICI PREGRESSI ED I VINCOLI
2-STATO DEI LUOGHI E SITUAZIONE ATTUALE DELL’AZIENDA
2-LA SITUAZIONE DOPO IL 31 DICEMBRE 2023

Premessa:

I terreni di proprieta della Romagnola Conglomerati, situati in parte sotto il Comune di

Bertinoro ed in parte sotto il Comune di Forlimpopoli, sono individuati catastalmente dal

foglio n. 26 ed attualmente usati in parte per I’esercizio della attivita (V. Relazione generale 1

AlL 1.1)

2

- Le previsioni degli strumenti urbanistici fino al 31 Dicembre 2023

A) Bertinoro:

I1 RUE di Bertinoro (Approvato con Del. C.C. n.43 del 07.07.2009) classifica I’area
compresa nel proprio territorio in zona produttiva sub ambito A-13 in parte senza
potenzialita edificatoria (PAN 6 Emilia) ed in parte in sub ambito A13.2.2 con potenzialita
edificatoria ( All. 2)

L’area, pur ricadendo nella “zona di particolare interesse paesaggistico-ambientale * del
PTCP, ¢ stata normata dal RUE di Bertinoro secondo quanto previsto dall’Art. 19 comma
2b del PTCP e pertanto riconosciuta Produttiva. La parte in ampliamento, inserita nel PUA
PAN 6 -regolamentato con scheda PAN 6 Emilia -, ¢ senza potenzialita edificatoria. La
potenzialita edificatoria in ambito A13.2.2 puo essere trasferita in tutto o in parte sull’area
PAN 6. (Scheda PAN 6 Emilia ) (AlL 3)

B) Forlimpopoli:

a- PRG

Nel tempo gli strumenti urbanistici (PRG) di Forlimpopoli, hanno dapprima preso atto
dell’attivita che si andava consolidando (PRG 1986 scheda 8), poi inserendola in apposita
zona artigianale di completamento (Variante al PRG 1994) e successivamente, normando
con piu precisione le attivitd sull’area inserita in zona Dlc, in un contesto di Piano
Particolareggiato di iniziativa privata, con potenzialita edificatoria (V. Variante al PRG

1999) (AlL 4)
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Questa destinazione urbanistica deve essere rimasta vigente fino al c.d. “spacchettamento”

del PRG, fino a quando, cio¢, sono stati adottati e quindi entrati in salvaguardia, i nuovi

strumenti: il Piano Strutturale Comunale (PSC)(adottato con Del.C.C. 96 del 28.10.2005) e

Regolamento Urbanistico Edilizio ( RUE (adottato con Del.C.C. 85 del 22.10.2007)

Quindi fino al 28.10.2005 I’area risultava zonizzata come area artigianale D1 e come tale

edificabile.

b - PTCP

Con I’approvazione della componente paesistica del PTCP avvenuta il 31.07.2001, il Piano

sovraordinato stabiliva le indicazioni e le prescrizioni da adottarsi nella successiva

pianificazione comunale in campo di salvaguardia ambientale.

= Il PTCP individua una “zona di particolare interesse paesaggistico-ambientale” che

comprende una fascia di territorio stretta fra la via Lago e la via Ponara (larga circa 700 m.)

e si estende dalla via Emilia fino a Bertinoro e alle sue alture. (All. 5)

Si coglie come ’obiettivo di questa scelta sia la salvaguardia della visuale dalla Via Emilia

stessa su Bertinoro.

= La tav. 1- UNITA’ DI PAESAGGIO del PTCP riconosce I’area in oggetto e quella limitrofa

individuando con chiarezza tutte le aree a destinazione produttiva esistenti nell’aggregato

del polo artigianale della Panighina. (All:6 _ All. 11)

= [1 PTCP tavola 5a individua quali aree sono considerate idonee alla localizzazione di impianti

di smaltimento e recupero dei rifiuti. L’area dell’impianto ricade, in Comune di Forlimpopoli,

quasi per intero in zona idonea e parzialmente in area non idonea. (All. 7)

c-PSC

Il Piano strutturale Comunale adottato nel 2005 ed approvato con Del. di C.C. n 74 del

31.07.2006 inserisce tutta la “zona di particolare interesse paesaggistico-ambientale” del

PTCP, nell’ambito 16 definito “Ambito da riqualificare A-11” ( Art.4.1) e contestualmente

zonizzato come ambito per la riconnessione della Rete Ecologica (Art. 2.20) ( All. 8)

I1 PSC nella “Variante specifica” approvata con Del. di C.C. del 18.05.2019 propone le

schede d’ambito ora vigenti. Tra queste la scheda d’ambito 16 di A-11 che riguarda I’area

in oggetto.

La scheda divide I’ambito in due sub comparti (Sub A e Sub B) separati da una fascia di

“ricostituzione della rete ecologica di pianura” (All. 9). Entro i i due sub comparti le

attivita esistenti hanno due possibilita:

1) Delocalizzarsi fruendo di lievi incentivi in termini volumetrici, ma sobbarcandosi oneri
di demolizione e rimozione. (¢ ovviamente lasciare 1’area, a questo punto priva di
valore)
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2) Riqualificarsi in loco con interventi manutentivi senza potenzialita edificatoria
ulteriore. (interventi diversi sono previsti solo in funzione della riqualificazione
paesaggistica del sito)

In concreto la scheda, in linea con 1’atteggiamento espresso dal PSC sin dalla sua adozione

nel 2005, pone 'unica alternativa del trasferimento delle attivita esistenti o del loro

congelamento, senza possibilita di evolversi se non in termini puramente manutentivi.

d - RUE

I1 RUE comunale ¢ stato adottato nel 2007 ed approvato con Del. di C.C. n. 22 del

23/05/2008

Successivamente ¢ stato oggetto di diverse varianti delle quali 1’ultima, chiamata 3variante

2016, riporta le indicazioni :

= La tav. 2b — LIMITAZIONI DELLE ATTIVITA' DI TRASFORMAZIONE E D'USO DEL

TERRITORIO -classifica la zona nell’ambito del territorio urbanizzabile come “ambito da

riqualificare a destinazione residenziale (Art. A-11)”. ( All. 10)

= La tav. 1b - DISCIPLINA DEL TERRITORIO URBANO E RURALE alla destinazione

residenziale appare sovrapposta la “rete ecologica di fascia I” (tav. 1b), ed ¢ normata,

secondo le indicazioni in legenda, dall’Art. A-11.

= [1 RUE nei suoi contenuti di analisi € normativi, dispone anche le “Schede di analisi e

indicazioni operative relative agli edifici del territorio comunale” in vigore dal 2007 tra

queste, la n. 630 prende in considerazione I’area dell’Azienda considerandola in zona

agricola e dispone normativamente le attivita ammesse. ( All. 12)

La situazione dopo il 31 Dicembre 2023

- Comune di Bertinoro: La superficie aziendale situata nel Comune di Bertinoro non ha

subito variazioni poiché il PUA PAN 6 Emilia ¢ stato convenzionato. Il RUE classifica quindi

il terreno in parte in zona produttiva A-13 ed in parte in ambito A13.2.2 con potenzialita

edificatoria

- Comune di Forlimpopoli: per la superficie aziendale situata nel Comune di

Forlimpopoli, normata dal PSC con scheda d’ambito A11-16 sub comparto B, non ¢ stato

formato e quindi non convenzionato il PUA, pertanto in base a quanto disposto dall’Art.4,

comma 7, punto ¢ della L.R. 24/1017, al 31.12.2023 perde efficacia ¢ le relative aree tornano

in zona agricola.

Rimane in vigore la Scheda Normativa n. 630 che sara oggetto della Variante Urbanistica.
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BERTINORO -SCHEDA DI ACCORDO OPERATIVO All. 3

DESCRIZIONE INTERVENTO

Ampliamento di area produttiva (A-13) esistente senza aumento di capacita edificatoria mediante realizzazione di
piazzale ad uso produttivo con opere di mitigazione vegetazionali.

Accordo art. 18 stipulato in data 21/12/2015 rep. 133281/20743.

L'efficacia della scheda & subordinata all'assolvimento degli impegni contenuti nell'accordo.

OBIETTIVI DI QUALITA'

- Realizzazione dei marciapiedi lungo la via Emilia lato monte nel centro abitato di Panighina;
- Messa in sicurezza dei percorsi casa — lavoro, scuola — lavoro all'interno della frazione di Panighina; me-
diante realizzazione di un percorso ciclopedonale lungo il Bevano.

DATI DI RIFERIMENTO | SCHEDA DI PROGETTO
Foglioparticella area
26245 12805
2633 913
totale13718
SUPERFICIE TERRITORIALE (catastale) Mq 13718
SUPERFICIE FONDIARIA Mq 13718
di cui a destinazione piazzale privo di edificabilita per usi produttivi (superficie stimata) Mq 8400 _
—~ di cui a destinazione A13 artigianale produttiva (superficie stimata) Mq 5318
SUL di tipo produttivo complessiva (esistente + prevista) Mq 5318
Le dotazioni territoriali dovute ai sensi delle NTA del RUE saranno conteggiate in sede di rilascio del titolo
abilitativo.

USI AMMISSIBILI

Ar‘tlglanale produttivo. Nel piazzale per usi produttivi, privo di capacita edificatoria, & ammissibile il deposrto di
merci e attrezzature. E' ammessa inoltre la costruzione di edifici ad uso produttivo utilizzando I'edificabilita gia

pn_ev:sta dal RUE all'interno_dell'ambito.
MODALITA’ DI INTERVENTO

Titolo abilitativo: Titolo abilitativo previsto ai sensi del legge (Permesso di costruire o SCIA) con contestuale
realizzazione di mitigazione visiva. Contestualmente o preliminarmente alla presentazione del titolo abilitativo,
dovra essere stipulata convenzione per la progettazione e realizzazione dell'opera di sostenibilitd definita nelle
condizioni di attuazione (interventi sulla viabilitd e sulla messa in sicurezza dei percorsi a servizio della mobilita
lenta come previsto nel Programma delle Opere Pubbliche), previa approvazione del progetto definitivo-esecutivo
in Giunta comunale. Qualora si proceda alla monetizzazione dell'opera non si rende necessaria la convenzione.
Al fine del rilascio del titolo abilitativo, deve essere allegato progetto delle piantumazioni.

Il titolo abilitativo deve rispettare le misure di sostenibilita e le prescrizioni degli Enti riportate di seguito.

In fase di rilascio del titolo abilitativo per gli interventi ammessi da scheda dovra essere rispettato il parametro
della ST complessiva, anche mediante aggiustamenti tra la ST esistente e la ST assegnata di nuova previsione.
La superficie fondiaria sara calcolata sulla superficie reale dell'area destinata ad A13 per usi artigianali - produttivi
sulla base di un rilievo planialtimetrico.

Categorie di intervento: Cambio d'uso di area, priva di manufatti con realizzazione di piantumazioni, nuova
costruzione (NC), ristrutturazione edilizia (RE).

Riferimento normativo per il calcolo dei parametri edilizi: NTA RUE vigenti al momento del rilascio del titolo
abilitativo.
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Legenda

PTCP TavbA - Zone smaltimento

rifiuti

Confini provinciali

[

Sistemi

L1 Collina (Art. 9)

Inseg

T
Svincoli

orici (Art. 22)

O Caselli A14

Y
1 . . . .
-~ Svincoli Tangenziali

. Svincoli Tangenziali di
progetto

Ir -H
' Svincoli E45

. Svincoli nuova Via Emilia di
progetto

Ir -H\
- Svincoli SS16

. Svincoli SS16 di progetto

Ir -H
- secante

. Svincoli Tangenziali di
progetto

Ty
i . . T
-~ Svincoli Tangenziali

Stazioni ferroviarie

o

Vitellone Bianco IGP
o

Strade di progetto

AA - Autostrada

. SS - Strada Statale
SP - Strada Provinciale
SC - Strada Comunale

Svincoli
SS67 progetto
' SS - Strada Statale
Tangenziale est Forli

= SS - Strada Statale a due
corsie

== SS - Strada Statale

== SS - Strada Statale - svincolo

Adeguamenti stradali

Collegamenti intervallivi

Strade esistenti

= AA - Autostrada

E45

AA - Autostrada - svincolo

E45 - galleria
== E45 - svincolo

= SS - Strada Statale a due
corsie

== SS - Strada Statale
== SS - Strada Statale - svincolo

SP - Strada Provinciale

Via Emilia storica e Cervesi

3
Linee ferroviarie
I

mask

Aree di interferenza vigneti da
delocalizzare

Localizzazione impianti
smaltimento rifiuti

Aree non disponibili



Aree parzialmente disponibili

Aree disponibili con fattori
limitanti

Aree disponibili
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COMUNE DI FORLIMPOPOLI

REGOLAMENTO URBANISTICO EDILIZIO
CENSIMENTO BENI SPARSI NEL TERRITORIO RURALE

ANNO 2007

SCHEDA DI ANALISI E INDICAZIONI OPERATIVE RELATIVE AGLI EDIFIC | DEL TERRITORIO COMUNALE

Frazione: Forlimpopoli Scheda n. 630
Via: Ponara n° 0 Codice bene: 013_630

Classificazione tipologica

Tipologia Tipo N1.3d — Strutture tecnologiche, macchinari, ecc.

Note: In Ambito A11-16 - Attivita soggetta ad autorizzazione per immissioni in atmosfera (Autorizz. Prov. N.96
del 08.08.2013)

Strutture edilizie

Numero piani sottotetto -
Numero piani fuori terr -

Numero piani interrati: -

Corpi Secondari

Capannoni:

Forlimpopoli Via Ponara n® 0 Scheda: 630



CONSERVAZIONE E FUNZIONE, DISCIPLINA DI INTERVENTO E DESTINAZIONI AMMESSE

Stato di Conservazione

Stato di conservazion Nessuna informazione
Livello di attuazione:

Funzione principale: PRODUTTIVA (INDUSTRIALE E ARTIGIANALE)

Funzione secondaria: NO

Occupazione: Nessuna informazione

Proprieta Romagnola Strade

Categorie di intervento ammesse

Disciplina intervento: Gli interventi ediliziammessi dalle norme del Rue (art. 5.1) per gli edifici esistenti
negli Ambiti A11 in assenza di inserimento nel POC

Destinazioni d'uso ammesse

Destinazioni d'uso: Norme Rue art. 1.6 lettera S comma 5: b6, c1, c2 limitatamente a magazzini e
depositi, c3 e d2.

Condizioni particolari: Qualsiasi interv ento edilzio o cambio d'uso non connesso all'attivita agricola €
subordinato alla sottoscrizione di atto unilaterale d'obbligo che preveda la
realizzazione di adeguate cortine v egetali di mitigazione e la rimozione di ev entuali
manuf atti superfetativi.

Forlimpopoli Via Ponara n° 0 Scheda: 630



Scheda ERr n. 630

L’edificio ha accesso in via Ponara nei pressi dell’incrocio con la via Emilia per Cesena, I'area di
pertinenza & in Ambito rurale, in rete ecologica di fascia 1 ed & compreso in ambito A11-16; non
sono presenti vincoli naturali o ambientali.

L’uso in atto, non connesso all’attivita agricola, € riconducibile a lavorazione inerti, movimento terra
e realizzazione strade; la presente attivita risulta autorizzata alle emissioni in atmosfera
(Autorizzazione Provincia di Forli - Cesena n. 96 del 03.08.2013 Prot. Prov. 54342/2013). L’area di
pertinenza e collegata alle principali reti tecnologiche.

Scheda ERr n. 630
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Estratto Tav. 2a del Rue (vincoli)

Individuazione catastale area di pertinenza (F 26, p. 33.245 e 234) — non in scala

Scheda ERr n. 630
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