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COMUNE DI OSIMO 

Provincia di Ancona 

VARIANTE AL VIGENTE P.R.G (APPROVATO CON D.C.C. N° 32 DEL 23.04.2008) E 

ALLE PREVISIONI DEL PIANO URBANISTICO COMUNALE DI OSIMO (ADOTTATO 

DEFINITIVAMENTE CON D.C.C. N. 43 DEL 26/10/2023) AI SENSI DELL’ART. 33 

COMMA  12, L.R. MARCHE 19/2023 E CON LE MODALITÀ DI CUI ALL’ARTICOLO 15 

COMMA 5 LEGGE REGIONALE DEL 5 AGOSTO 1992 N. 34 E S.M.I. 

 

 

AREA 1 - Trasformazione di una  ZONA C2-1 del PRG 2008 (approvato con D.C.C. n° 32 del 

23.04.2008), già riperimetrata in riduzione come “ Zona consolidata a media densità - B2” dal PUC 

(adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023) - a “Zona agricola di continuità ambientale 

della Valle del Musone” - E2 

AREA 2 - Trasformazione di una zona EO-13 del PRG 2008 (approvato con D.C.C. n° 32 del 23.04.2008), 

classificata in “Zona agricola periurbane del capoluogo” - E4  dal PUC (adottato definitivamente con 

D.C.C. n. 43 del 26/10/2023)  – a “Zona D in aree rurali o ambiti di fragilità” - D5   

 

TAVOLA UNICA 

Progettista:  

Dirigente del Dipartimento del Territorio del Comune di Osimo  

Arch. Manuela Vecchietti 

Marzo 2024 
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1. Premessa – Inquadramento urbanistico 

La presente variante al vigente P.R.G (approvato con D.C.C. n° 32 del 23.04.2008) e alle previsioni 

del PIANO URBANISTICO COMUNALE DI OSIMO (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 

del 26/10/2023) e ai sensi dell’art. 33 comma  12, L.R. MARCHE 19/2023 e con le modalità di cui 

all’articolo 15 comma 5 Legge Regionale del 5 Agosto 1992 n. 34 e s.m.i., discende dalla volontà 

dell’Amministrazione Comunale di esaminare anche le istanze pervenute fuori dai termini del 

deposito nell’ambito della procedura di adozione del PIANO URBANISTICO COMUNALE DI 

OSIMO, limitando però le eventuali le modifiche a piccoli aggiustamenti non significativi rispetto al 

contenuto del PUC adottato definitivamente. 

 

Sono state inserite nella presente variante le istanze che non hanno trovato risposta in fase di seconda 

adozione, quelle per le quali non è necessario ottenere i pareri ne avviare la procedura di VAS e quelle 

che sono già state valutate nell’ambito del procedimento di VAS del Piano Urbanistico Comunale, 

adottato definitivamente con  D.C.C. n. 43 del 28/10/2023 e hanno acquisito i pareri propedeutici 

previsti ai sensi:  

• dell’art. 89 del D.P.R. n. 380/2001; 

• dell’art. 10 della L.R. 22/2011 e della D.G.R. 53/2014 

• della D.G.R. 1287/1997 punto 5.2; 

• dell’ ex art. 20 lettera f-L.833/1978; 

 

La L.R. n. 19 del 30 novembre 2023 Marche “Norme della pianificazione per il governo del 

territorio” prevede che:  

- ai sensi dell’ art. 33 (Norme transitorie) comma 12: “……. fino all'adozione dei PUG e 

comunque non oltre il termine di quarantotto mesi di cui al comma 4, nel rispetto delle 

misure di salvaguardia di cui al PPR che nel suddetto periodo siano divenute applicabili, 

possono essere apportate agli strumenti urbanistici comunali di cui al comma 8 

esclusivamente: 

a) le varianti previste dagli articoli 15, comma 5, 26 bis, 26 ter e 26 quater della l.r. 

34/1992 con le procedure ivi previste; le varianti di cui al comma 5 dell'articolo 15 della 

l.r. 34/1992 sono altresì ammesse, qualora finalizzate alla riduzione delle previsioni di 

espansione delle aree edificabili, anche se incidenti sul dimensionamento globale del 

piano, fermo restando il rispetto degli altri parametri previsti dal medesimo comma 5”; 

Pertanto si dà avvio ad un procedimento di Variante al P.R.G. 2008 e contestuale variante al PUC 

adottato definitivamente, che rientra nella fattispecie prevista ai sensi dell’art. 15 comma 5: “Le 

varianti al piano regolatore generale che non incidono sul suo dimensionamento globale e che, pur 

variando le destinazioni d'uso delle aree e comportando modificazioni alle relative norme tecniche 

di attuazione del piano, non modificano la distribuzione dei carichi insediativi e la dotazione degli 

standard di cui al decreto ministeriale 1444/1968 da osservarsi in ciascuna zona di cui al comma 3, 

sono approvate in via definitiva dalla giunta comunale ai sensi dell'articolo 30 della presente legge. 

I termini previsti dai commi 2 e 3 dell'articolo 30 sono ridotti rispettivamente a 20 giorni e 50 giorni.” 

 

la presente variante riguarda quindi due aree: 

- area 1 - prevede la trasformazione di una  ZONA C2-1 del PRG 2008, già riperimetrata in 

riduzione come “ Zona consolidata a media densità - B2” - a “Zona agricola di continuità 

ambientale della Valle del Musone” - E2 

- area 2 – prevede la trasformazione di una zona (Ex EO-13), classificata in “Zona agricola 

periurbane del capoluogo” - E4  dal PUC – a “Zona D in aree rurali o ambiti di fragilità” - D5   

 

 

https://www.consiglio.marche.it/banche_dati_e_documentazione/leggi/trova.php?info=legge:1992;34
https://www.consiglio.marche.it/banche_dati_e_documentazione/leggi/trova.php?info=legge:1992;34
https://www.consiglio.marche.it/banche_dati_e_documentazione/leggi/trova.php?info=legge:1992;34&art=15-com5
https://www.consiglio.marche.it/banche_dati_e_documentazione/leggi/trova.php?info=legge:1992;34&art=15-com5


4 
 

1.1 AREA 1 – PADIGLIONE via di Jesi 

L’area ubicata nella parte sud-ovest del Comune di Osimo, nella Frazione di Padiglione, distinta al 

catasto Terreni al foglio 75, particella 217/parte, di proprietà del Sig. PETTINARI LUIGI (nato/a a 

OSIMO il 04/07/1970, c.f. PTTLGU70L04G157K), il quale ne ha fatto richiesta per oggettive 

motivazioni al fine ridurre l’area edificabile prevista sia nel PRG 2008 vigente che nel PUC 2023 

adottato definitivamente. 

 

Figura 1 – Ortofoto, seppur non aggiornata, estratta dall'applicazione "Google Maps" dove è visibile l’area interessata che si 
richiede di trasformare da zona B2 a zona E2. 

Oggetto, obiettivi e contenuti della variante parziale al PRG 2008 e al PUC 2023 

Con nota assunta al protocollo n. 39622 del 02/11/2023, il Sig. Luigi Pettinati ha chiesto al Sindaco 

del Comune di Osimo di modificare la previsione urbanistica dell’area di proprietà ricadente in 

ZONA C2-1 – In contesti privi di valenza ambientale – normata all’art. 43.01 delle NTA del PRG 

2008 (approvato con D.C.C. n° 32 del 23.04.2008), prevedendo in parte, un singolo lotto di 

completamento da classificare in B2-3 – In contesti ad alta valenza ambientale art. 34.03 ed in parte 

una zona agricola EI-7 - Aree di rispetto dell’edificato art. 20. 

Il PIANO URBANISTICO COMUNALE DI OSIMO (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 

26/10/2023) ha già in parte attuato la suddetta modifica, classificando tutte le aree di proprietà, in 

zona di completamento, “Zona consolidata a media densità - B2” – normate all’art. 11.2 delle NTA. 

La seguente variante pertanto è coerente con la scelta attuata nel PUC e conferma la scelta della 

riduzione di consumo di suolo limitando ulteriormente la zona B e fronte di un aumento della 

previsione di zona agricola.  

L’Amministrazione Comunale è intenzionata ad accogliere l’istanza, in quanto l’area oggetto di 

trasformazione è di piccola consistenza ed è ubicata in adiacenza ad una zona B di completamento e 

di una zona agricola; pertanto, trasformando la stessa in parte in zona B di completamento ed in 

parte in zona E agricola, si avrebbe comunque una uniformità nel territorio.  

La proposta di variante viene elaborata come modifica al PIANO URBANISTICO COMUNALE 

DI OSIMO (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023).  

La presente Variante Parziale al Piano Regolatore Generale non incide sul suo dimensionamento 

globale e non comporta modificazioni alle relative norme tecniche di attuazione del piano, oltre che 

non modifica la distribuzione dei carichi insediativi e la dotazione degli standard di cui al decreto 
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ministeriale 1444/1968. Essa è pertanto è inquadrabile tra quelle per cui è possibile l’approvazione 

con la procedura semplificata disciplinata dall’art. 15, comma 5 della L.R. 34/92.  

 

 
Figura 2 – Stralcio di mappa catastale, particella n. 217/parte distinta al catasto al F. 75  
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STRALCIO PLANIMETRIA - PRG VIGENTE (approvato con D.C.C. n° 32 del 23.04.2008)  

 

L’area di Proprietà infatti viene classificata in ZONA C2-1 – In contesti privi di valenza ambientale 

– normate all’art. 43.01 delle NTA del PRG 2008  

 

 
 

Legenda 
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STRALCIO NTA – art. 43.01 - PRG VIGENTE (approvato con D.C.C. n° 32 del 23.04.2008)  
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STRALCIO PLANIMETRIA – PUC (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023) 

 

Il  PUC 2023 adottato definitivamente, riperimetra l’area in riduzione e la classifica come “Zona 

consolidata a media densità - B2” – normate all’art. 11.2 delle NTA 

 

 

LEGENDA 
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STRALCIO NTA – art. 11.2 – PUC (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023) 
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PROPOSTA DI VARIANTE 

STRALCIO VARIANTE - PUC (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023) 

 

LEGENDA 
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STRALCIO NTA – art. 39 – PUC (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023) 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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1.2 AREA 2 – PADIGLIONE via Linguetta 

L’area ubicata nella parte sud-ovest del Comune di Osimo, a nord della Frazione di Padiglione, 

distinta al catasto Terreni al foglio 57, particella 647/parte, di proprietà del Sig. CATENA ANDREA 

(nato/a a OSIMO il 25/01/1985, c.f. CTNNDR85A25G157T), il quale ne ha fatto richiesta per 

oggettive motivazioni al fine prevedere un’area produttiva, senza incremento della capacità 

edificatoria ne aumento volumetrico, solo come uso del suolo. 

 

 

Figura 4 – Ortofoto, seppur non aggiornata, estratta dall'applicazione "Google Maps" dove è visibile l’area interessata che si 
richiede di trasformare da zona E4 a zona D5. 

Oggetto, obiettivi e contenuti della variante parziale al PRG 2008 e al PUC 2023 

Con nota assunta al protocollo n. 6324 del 20/02/2024, il Sig. Andrea Catena ha chiesto al Sindaco 

del Comune di Osimo di modificare la previsione urbanistica dell’area di proprietà ricadente in zona 

EO-13 del PRG 2008 (approvato con D.C.C. n° 32 del 23.04.2008), classificata in “Zona agricola 

periurbane del capoluogo” - E4  dal PUC (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023)  

prevedendo in parte, un lotto a zona produttiva priva di capacità edificatoria.   

Nel PRG vigente, la zona “D1-4 – Zone produttive esistenti in aree diffuse” e nel PUC la zona “D5 - 

Zone D in aree rurali o ambiti di fragilità” non consente nuove costruzioni ma ampliamenti dei 

fabbricati esistenti In relazione alle caratteristiche dimensionali esistenti. L’AREA 2 oggetto della 

presente variante non ha volumi esistenti, pertanto non sono previsti ampliamenti, ma solo l’uso 

dell’area come spazio aperto produttivo. 

L’Amministrazione Comunale è intenzionata ad accogliere l’istanza, in quanto l’area oggetto di 

trasformazione è di piccola consistenza ed è ubicata nelle vicinanze di una zona produttiva esistente 

e in adiacenza ad una zona B di completamento; pertanto, trasformando la stessa in zona produttiva 

senza incremento del carico urbanistico, si avrebbe comunque una uniformità nel territorio.  

La variante semplificata al PRG vigente qui proposta, stabilendo che non comporta un aumento del 

carico urbanistico, è pertanto di lieve entità.  

La proposta di variante viene elaborata come modifica al PIANO URBANISTICO COMUNALE 

DI OSIMO (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023)  

Per la trasformazione della zona “E4” in zona “D5” non è necessaria nessuna modifica agli articoli 

delle Norme Tecniche di Attuazione del PRG, che restano quindi invariati.  
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Tutta la proprietà sarà quindi normata dall’art. Art. 17 - Zone D in aree rurali o ambiti di fragilità - 

D5 delle norme tecniche di attuazione del PIANO URBANISTICO COMUNALE DI OSIMO 

(adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023)  .  

La presente Variante Parziale al Piano Regolatore Generale non incide sul suo dimensionamento 

globale e non comporta modificazioni alle relative norme tecniche di attuazione del piano, oltre che 

non modifica la distribuzione dei carichi insediativi e la dotazione degli standard di cui al decreto 

ministeriale 1444/1968. Essa è pertanto è inquadrabile tra quelle per cui è possibile l’approvazione 

con la procedura semplificata disciplinata dall’art. 15, comma 5 della L.R. 34/92.  

 

 

Figura 5 – Stralcio di mappa catastale, particella n. 647/parte distinta al catasto al F. 57  
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STRALCIO PLANIMETRIA - PRG VIGENTE (approvato con D.C.C. n° 32 del 23.04.2008)  

 

L’area di Proprietà viene classificata in ZONA EO-13 – Sistema dei crinali e delle strade panoramiche 

– normate all’art. 27 delle NTA del PRG 2008  

 

Figura 7  - Stralcio PRG Vigente 
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STRALCIO NTA – art. 27 - PRG VIGENTE (approvato con D.C.C. n° 32 del 23.04.2008)  

 

 

Figura 8 - Stralcio NTA PRG Vigente. 
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STRALCIO PLANIMETRIA – PUC (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023) 

 

Il  PUC 2023 adottato definitivamente, classifica l’area come “Zone agricole periurbane del 

capoluogo –– E4” – normate all’art. 41 delle NTA  

 

Figura 9 - Nuovo PUC adottato. 

 LEGENDA 
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STRALCIO NTA – art. 41 – PUC (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023) 
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PROPOSTA DI VARIANTE 

STRALCIO VARIANTE - PUC (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023) 

 

Figura 10 - Nuovo PUC adottato. 

 

 LEGENDA 
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STRALCIO NTA – art. 17 – PUC (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 26/10/2023) 

 

Figura 11 - Stralcio NTA nuovo PUC adottato. 
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 

 

 

 

Figura 12 - Foto area interessata che si richiede di trasformare da E4 a D5 (parte della particella n. 647 distinta al catasto al F. 57). 
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3. Compatibilità e conformità con gli strumenti urbanistici sovraordinati  

 

Piano Paesistico Ambientale Regionale - PPAR  

Il PPAR individua la zona oggetto di variante come:  

- “AREA C - Unità di paesaggio che esprimono la qualità diffusa del paesaggio regionale nelle 

molteplici forme che lo caratterizzano: torri, case coloniche, ville, alberature, pievi, archeologia 

produttiva, fornaci, borghi e nuclei, paesaggio agrario storico, emergenze naturalistiche” – art. 23 

NTA;  

- “AREA V - Aree di alta percettività visuale relative alle vie di comunicazione ferroviarie, 

autostradali e stradali di maggiore intensità di traffico – art. 23 NTA.  

 

La variante al PRG, pertanto, risulta conforme al PPAR in quanto le prescrizioni di cui all’art. 23 

ammettono trasformazioni che siano compatibili con l’attuale configurazione paesistico-ambientale.  

La retrocessione da zona edificabile a zona agricola (AREA 1) costituirebbe, pertanto, un’operazione 

di riqualificazione dell’edificazione esistente più conforme a quelli che sono i caratteri di un 

paesaggio agrario.  

Anche la trasformazione puntuale di un’area priva di capacità (AREA 2) edificatoria risulta 

compatibile con le tutele del PPAR. 

 

 
Stralcio tav. 6 PPAR – area C  

 

 

Stralcio tav. 7 PPAR – area V 
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Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale – PTC  

La variante al PRG risulta conforme al PTC; l’area infatti viene individuata dal piano come: 

1.B.4: per le aree B.4. il PTC indica come indirizzo quello che eventuali ulteriori quote incrementali 

debbano essere frazionate e utilizzate per ridefinire i margini dell’edificato.  

Le trasformazioni previste nella presente variante sono pertanto compatibili con gli indirizzi di tutela. 

 
 
Stralcio tav. I2 Carta di trasposizione degli indirizzi del PTC -  PUC ADOTTATO 

 

LEGENDA 
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Piano regionale di Assetto Idrogeologico (PAI – aggiornamento 2016)  

L’immobile non ricade in alcuna fattispecie di area a rischio e pertanto la Variante Parziale al PRG 

è conforme al PAI. 

 

Stralcio tav. H2 Carta trasposizione degli ambiti PAI  - PUC ADOTTATO 
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3. Classificazione acustica del territorio comunale  

Come si vede dagli stralci sotto riportati le aree interessate dalla Variante sono attualmente inquadrato 

nel vigente Piano di Classificazione Acustica del territorio comunale nella CLASSE IV - AREE AD 

INTENSA ATTIVITA UMANA – della tabella A del D.P.C.M. 14/11/97.  

Rientrano in questa classe le aree urbane interessate da intenso traffico veicolare locale o di 

attraversamento, con alta densità di popolazione, con elevata presenza di attività commerciali, uffici, 

con presenza di attività artigianali. Le aree in prossimità di strade di grande comunicazione, e di linee 

ferroviarie, le aree portuali, le aree con limitata presenza di piccole industrie. 

Pertanto si ritiene che le trasformazioni prevista dalla presente variante siano compatibili con la classe 

IV del D.P.C.M. 14/11/97 e che pertanto non sia necessaria la modifica del Piano di Classificazione 

Acustica del territorio comunale. 
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4. Conformità alla legge regionale 23/11/2011 n. 22 – compatibilità idraulica e pareri 

propedeutici 

Ai sensi dell’articolo 10 della LR 22/2011 gli strumenti urbanistici generali e le loro varianti 

contengono una verifica di compatibilità idraulica laddove ne “derivi una trasformazione territoriale 

in grado di modificare il regime idraulico”.  

Il presente progetto di variante parziale al PRG, secondo i criteri e le modalità operative per la 

redazione di tali verifiche fissati dalla Regione Marche con DGR n. 53 del 27/01/2014, nello specifico 

dell’Art. 2.2, non è soggetta a verifica di compatibilità idraulica in quanto:  

• non comporta maggiore capacità edificatoria o incremento del rapporto di copertura;  

• non riguarda aree interessanti superfici maggiori a 2 ha;  

• non introduce destinazioni d’uso che possono determinare un aumento dell’esposizione al 

rischio idraulico.  

Le aree oggetto della presente variante sono state già oggetto dei pareri acquisiti nell’ambito del 

procedimento di adozione del PUC.  

Sono già stati pertanto acquisiti i seguenti pareri propedeutici  

1. AST Ancona (Prot. 28649 del 22/08/2023) parere reso ai sensi (ex art.20 lettera f- L. 833/1978); 

2. REGIONE MARCHE – (Prot. 29948 del 01/09/2023) Parere di compatibilità geomorfologica ai 

sensi dell’art. 89 del D.P.R.380/2001 e accertamento ai fini della Verifica di Compatibilità Idraulica 

ai sensi dell’art. 10 della L.R. 22/2011 e della D.G.R. 53/2014; 

3. PROVINCIA DI ANCONA: Settore III Viabilità (prot. 30843 del 08/09/2023) Parere reso ai sensi 

della DGR 1287/1997 punto 5.2.; 

 

 

5. Conformità a normativa VAS  

Come già sopra specificato la presente Variante Parziale rientra tra quelle per cui è possibile 

l’approvazione con la procedura semplificata disciplinata dall’art. 15 – 5° comma della L.R. 34/92.  

Il PIANO URBANISTICO COMUNALE DI OSIMO (adottato definitivamente con D.C.C. n. 43 del 

26/10/2023 ha espletato la valutazione ambientale strategica e ottenuto il PARERE MOTIVATO ai 

sensi dell’art.15 del D. Lgs 152/2006 in merito alla COMPATIBILITA’ AMBIENTALE del PIANO 

URBANISTICO COMUNALE DI OSIMO - (PIANO  REGOLATOREGENERALE AI SENSI 

DELLA L.R. 34/92 E SS.MM.II)  

Nell’ambito della suddetta procedura: 

- l’area 1 oggetto della presente variante è stata esaminata, e valutata la sua trasformazione 

da zona C di espansione a zona B di completamento e in parte E zona agricola. Pertanto si 

ritiene che un’ulteriore riduzione e retrocessione in zona agricola dell’area edificabile è 

coerente con i principi del Piano e non implica ricadute di natura ambientali, diverse da 

quelle già valutate. 

- l’area 2 oggetto della presente variante è stata esaminata, e valutata la sua trasformazione 

da zona E agricola a zona D5 di produttiva senza aumento del carico urbanistico. Pertanto 

si ritiene che la trasformazione è già stata valutata, è coerente con i principi del Piano e non 

implica ricadute di natura ambientali, diverse da quelle già valutate. 

 

Osimo, lì 12.03.2024 

Dirigente del Territorio  

Arch. Manuela Vecchietti 

 


