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1. PREMESSA

Il Sdig. FABIO BUCCI, din qualditoà  di socdio ammdindistoratoore  ella  dita “BUCCI F.LLI E FIGLI - SOCIETA' AGRI-
COLA - S.S.”,  società con qualifca di Imprenditore Agricolo Professionale, dedita all’attità agricola e 
zootecnica sui terreni e nei fabbricat esistent, sit in Forlì, tia Bracciant, n. 2, ha presentoatoo al Comu-
ne un’distoanza per la realdizzazdione  el progeto  di  emoldizdione  di capannone a  uso allevamentoo e rdi -
costoruzdione  di nuovo capannone con ampldiamentoo per mdigldioramentoo azdien ale  ell’atvditoà agrdicola 
e zootoecndica, pertenuta in data 13/10/2025, in at con PG 123476 e successite integrazioni.

L’dintoerventoo e dildizdio - din vardiantoe alle prevdisdiondi  egldi storumenti urbandisticdi comunaldi vdigenti – consdistoe 
nella  emoldizdione e rdicostoruzdione con ampldiamentoo  di uno  edi capannondi a dibditoo a  allevamentoo  Il 
tutto al fne di rendere perseguire il miglioramento aziendale dell’attità agricola e zootecnica.

Trattandosi  di  un intertento edilizio  in  tariante  agli  strument urbanistci,  promosso da un’azienda  
operante e regolarmente insediata sul territorio, e dato atto che lo strumento urbanistco tigente non 
inditidua aree sufcient rispetto al progetto presentato, può essere applicata al caso  la proce ura 
sempldifcatoa  di cudi al prdimo comma let. b)  ell’arto. 53  ella Legge Qua ro urbandistica regdionale n. 
24/2017, che pretede - per gli intertent di ampliamento, di ristrutturazione e di nuota costruzione  
fnalizzat allo stiluppo di attità economiche già insediate, nell’area di pertnenza delle stesso ottero 
in lot contgui o circostant - che l'interessato possa richiedere al Comune l’approtazione del progetto 
con efet di tariante urbanistca, mediante indizione della conferenza di sertizi di cui agli artcoli da 14  
a 14-quinquies della legge 7 agosto 1990, n. 241, per l’esame del progetto e degli intertent stessi. 

Trattandosi di ampliamento di attità aziendale regolarmente insediata e in attità, si può ritenere che 
la tariante urbanistca richiesta consenta di associare, all’interesse del pritato, gli element di interesse 
pubblico a seguito sintetzzatt

 consentre la prosecuzione di un’attità aziendale esistente, che ditersamente dotrebbe af-
frontare cost di trasferimento e logistci che potrebbero impedirle di restare compettta e/o  
sul mercato;

 consolidare/potenziare un’attità esistente, con conseguente benefcio occupazionale e per lo 
stiluppo del tessuto socioeconomico e imprenditoriale forlitese;

 acquisire da parte del Comune etentuali risorse economiche utlizzabili per la manutenzione 
delle dotazioni territoriali esistent (in caso di plustalenza fondiaria tra la situazione post e ante 
tariante, da determinarsi a talle dell’esito della Conferenza di sertizi).
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2. APPROVAZIONE  DEL  PROGETTO  DI  AMPLIAMENTO  COMPORTANTE 
VARIANTE URBANISTICA AI SENSI DELL’ART. 53 DELLA L.R. N. 24/2017 NEL 
COMUNE DI FORLÌ

Per l’attazione del procedimento unico per l’approtazione di progetto edilizio con efet di tariante  
urbanistca  ai  sensi  del  1°  comma,  lett.  b)  dell’art.  53  della  LR  24/2017  (intertent di  
ampliamento/ristrutturazione di attità di impresa insediate) la norma pretedet
- che i sogget interessat possano promuotere lo stolgimento del suddetto procedimento unico;
- che l’approtazione del progetto consenta di acquisire intese, nulla osta e at d’assenso comunque  

denominat, richiest dalla legislazione tigente;
- che l’approtazione del progetto comport la localizzazione di  opere e intertent in tariante alla  

pianifcazione territoriale tigente.
A tutt’oggi,  sul  territorio del Comune di  Forlì,  sono state approtate a far data dal  1999, numerose 
tariant urbanistche per l’ampliamento di insediament produttivi esistent 1, promosse ai sensi del DPR 
160/2010 (prima DPR 447/1998), per le quali è sempre stato terifcato il rispetto dei seguent requisit  
fondamentalit
- l’insufcienza  rispetto  al  progetto  presentato  di  aree  destnate  all'insediamento  di  impiant 

produtti;
- il regolare insediamento dell’attità;
- la  confgurazione  dell’intertento  quale  ampliamento dell’insediamento originario  in  sostanziale 

contguità.
In aggiunta a tali presuppost, il 25/01/2011 con decisione di Giunta comunale n. 14 sono stat fssat i  
Criteri per l’esame delle proposte di variante urbanistca (per ampliamento degli insediament aziendali) 
relattamente a ttolarità ed ammissibilità dei proget edilizi, da utlizzarsi nella talutazione istruttoria  
delle singole istanze. 
Det criteri in seguito sono stat ulteriormente integrat da quanto pretisto all'Allegato A della Deldibera 
 di Consdigldio Comunale n. 129/2015.

Il 1° gennaio 2018 è entrata in tigore la nuota legge regdionale n. 24,  el 21  dicembre 2017, “Disciplina  
regionale  sulla  tutela  e  l'uso  del  territorio”  la  quale,  all'art.  53,  al  comma 1,  pretede il  ricorso  al 
“procedimento unico”t
“Fuori  dai  casi  di  progetti sotopost a  VIA,  per  i  quali  operano  le  modalità  di  coordinamento  e  
integrazione  dei  procediment previste  dalla  normatva  di  setore,  gli  Ent e  i  soggetti interessat  
possono  promuovere  lo  svolgimento  del  procedimento  unico  disciplinato  del  presente  artcolo  per  
l'approvazione del progeto defnitvo o esecutvo dei seguent intervent e opere:
a)  opere  pubbliche  e opere  qualifcate  dalla  legislazione di  interesse  pubblico,  di  rilievo regionale,  
metropolitano, d'area vasta o comunale;
b)  intervent di  ampliamento  e  ristruturazione  di  fabbricat adibit all'esercizio  di  impresa  ovvero  
intervent di  nuova  costruzione  di  fabbricat o  altri  manufatti necessari  per  lo  sviluppo  e  la  
trasformazione di attività economiche già insediate, nell'area di pertnenza delle stesse, in lotti contgui  
o circostant, ovvero in aree collocate in prossimità delle medesime attività”,  da stolgersi secondo le 
modalità delineat nei commi da 2 a 9 dell'artcolo qui richiamato.

1 DPR 160/2020 - Art. 1. Defiiiiiii
1. Ai fii del preseite regilamneiti si iiteide per:
(OMISSIS)
i) «attività produttive»: le attività di produzione di beni e servizi, incluse le attività agricole, commerciali e artgiana-
li, le attività turistcce e albergciere, i servizi resi dalle bancce e dagli intermediari fnanziari e i servizi di telecomu -
nicazioni, di cui alla lettera b), comma 3, dellaartcolo 38 del decreto-legge;
j) «impiant produttivi»: i fabbricat, gli impiant e altri luogci in cui si svolgono tutte o parte delle fasi di produzione  
di beni e servizi;
(…)
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E’ etidente quindi come anche la nuota legge urbanistca regionale delinei un percorso di tariante 
urbanistca ad hoc, atto a consentre un adeguamento gestonale, logistco e dimensionale delle attità 
di  impresa,  per  dare  una  risposta  efcace  –  con  procedura  semplifcata  e  quindi  con  tempi 
relattamente breti  -  alle esigenze strategiche e di consolidamento delle  aziende che costtuiscono 
parte del tessuto economico e produtto dei Comuni.
Quale supporto tecnico per l’applicazione dell’art. 53, è stata recentemente approtata la Deldibera  ella 
Gdiuntoa  Regdionale  n.  1577   el  08/07/2024, atente  oggetto  “APPROVAZIONE  DELL'ATTO  DI  
COORDINAMENTO TECNICO, IN MERITO AGLI INTERVENTI DI EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE (ERS) E AL  
PROCEDIMENTO UNICO DI CUI ALL'ART. 53 DELLA LEGGE REGIONALE N. 24 DEL 2017”. 
Detto atto di coordinamento pretede la necessità di alcuni document aggiuntti (Piano economico e f-
nanziario; Cronoprogramma), che saranno chiest in sede di conferenza di sertizi, ma non presenta ele -
ment di contrasto con i criteri consiliare comunali, fnora seguit, ma anzi rimarca due concet-chiate  
ai quali il nostro Comune si è sempre attenuto, otterot

 che l’attità edilizia attenga a fatore di attità economiche già insediate;
 che ti sia un’efetta integrazione economico produtta e funzionale tra l’intertento di amplia-

mento e quello già esistente.

6 di 29



3. ITER DEL PROCEDIMENTO 

Il  progetto  edilizio,  atente  efetto  di  tariante  agli  strument urbanistci  comunali,  sarà  sottoposto  
all’esame della conferenza di sertizi, indetta din forma sempldifcatoa e din mo alditoà asdincrona ai sensi di 
quanto  disposto  dagli  artt.  14-bis  della  Legge  241/90,  per  l’esame  del  progetto  edilizio  e  della 
contestuale tariante urbanistca. 
L'esito  fatoretole  della  Conferenza  di  sertizi,  appositamente  indetta,  comporta  la  tariazione  dello 
strumento urbanistco, ote sussista o la pretentta pronuncia del Consiglio Comunale, ottero, a pena 
di  decadenza,  la  ratfca  da  parte  del  medesimo  organo  entro  30  giorni  dall’assunzione  della  
determinazione conclusita della conferenza di sertizi.
Ditenuta  efcace  la  tariante,  il  competente  Dirigente  rilascerà  il  relatto  permesso  di  costruire  
contenzionato,  che  costtuisce  ttolo  unico  per  la  realizzazione  dell’intertento  (pretia  stpula  di 
apposita contenzione urbanistca).
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4. L’AZIENDA 

La ditta “BUCCI F.LLI E FIGLI - SOCIETA' AGRICOLA – S.S.” è una società semplice iscritta alla CCIAA con 
qualifca di Impresa Agricola, dedita all’attità di colttazione di fondi agricoli, di silticoltura, di alleta-
mento di bestame.
La società si è costtuita in data 01/01/1984 e ha sede legale in Via Bracciant, n. 2 a Forlì.

Come desumibile dall’architio ufciale della CCIAA (InfoCamere - Camere di Commercio Italiane - Docu-
mento n. T 635089117 estrato dal Registro Imprese in data 19/01/2026), attualmente la società pre-
senta le seguent sedi secondarie ed unità localit

I  ati anagrafcdi dell’azienda sono in sintesi i seguentt

Oggetto sociale - La società ha per oggetto le seguent attitàt
la colttazione di fondi agricoli,  la silticoltura,  l’alletamento di bestame e le attità connesse ai sensi 
dell’art. 2135 del C.C. compreso l’agriturismo. Potrà inoltre intestre il suo patrimonio nell’acquisto o 
nell’aftto di beni immobili, rustci ed urbani e procedere alla gestone e amministrazione degli stessi.

L’atvditoà prevalentoe esercitata nella sede legale è quella di “Alletamento di suini”

Codice ATECO 01.46.00
Codice NACE 2.1 01.46

Gldi a  et occupati (nel         comune          di         FORLI'  )  

Sede e Unità localit 1 (Dat riletat al 30/09/2025 – Fonte INPS) sono in tutto 6 (talore medio).
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5. VALUTAZIONI SULLA TITOLARITÀ 

In  primo  luogo,  ai  fni  di  defnire  la  procedibilità  del  presente  progetto  edilizio  di  ampliamento 
aziendale  è  necessario  terifcare  la  titoolarditoà della  Richiedente  all’attazione  del  procedimento  di 
tariante  urbanistca,  come  richiesto  dai  Criteri  per  l’esame  delle  proposte  di  variante  urbanistca, 
determinat dal Consiglio Comunale con deliberazione n. 129/2015.
Da quanto dichiarato nelle domande in at e dai controlli efettuat sulle intestazioni catastali delle aree  
interessate  dal  procedimento  di  tariante  urbanistca,  emerge  la  seguente  situazione  patrimoniale 
(tedasi anche la Relazione Tecnica allegata all’Istanza)t

GESTORE ATTIVITA’ DA AMPLIARE
Il gestore dell’attità che ha necessità di ampliarsi è la ditta “BUCCI F.LLI E FIGLI - SOCIETA' AGRICOLA – 
S.S.”

PROPRIETA’ SEDE ATTUALE

I . Proprdietoà Tditoolo 
Foglio 29, PART. 79 SUB. 2-
3

BUCCI FABIO
BUCCI PAOLO

contratto  registrato  in  data  28/03/2024  n.  001983  – 
SERIE 3T (talidità 01/01/2024-31/12/2034)

Foglio  29,  PART. 
34,37,178,179,583-584 (ex 
565),569, 570 SUB. 1-2

BUCCI FABIO
BUCCI PAOLO

contratto  registrato  in  data  28/03/2024  n.  001983  – 
SERIE 3T  (talidità 01/01/2024-31/12/2034)

AREA DI AMPLIAMENTO

I . Proprdietoà Tditoolo presentoatoo
Foglio 258, part. 567 BUCCI FABIO

BUCCI PAOLO
contratto  registrato  in  data  28/03/2024  n.  001983  – 
SERIE 3T (talidità 01/01/2024-31/12/2034)

Quindi la società richiedente, gestore dell’attità, non è proprietaria dell’attuale sede aziendale, né 
dell’area oggetto di ampliamento, tuttatia attesta di atere la disponibilità della sede attuale, allegando 
all’istanza di ampliamento aziendale in esame il contratto di locazione in essere relatto alla totalità 
degli immobili occupat, compresa l’area destnata ad accogliere l’ampliamento.
L’istanza può pertanto ritenersi conforme adi rdichdiamati Criteri  etoermdinati  al Consdigldio Comunale, in 
quanto dil soggeto atuatoore ha comunque la titoolarditoà  di tout di toerrendi oggeto  el progeto e dildizdio 
con efet  di vardiantoe urbandistica.
L’istanza  risulta  conforme  anche  alla  recentssima  Delibera  della  Giunta  Regionale  n.  1577  del 
08/07/2024 atente oggetto “APPROVAZIONE DELL'ATTO DI  COORDINAMENTO TECNICO, IN MERITO 
AGLI INTERVENTI DI EDILIZIA RESIDENZIALE SOCIALE (ERS) E AL PROCEDIMENTO UNICO DI CUI ALL'ART. 
53  DELLA  LEGGE REGIONALE  N.  24  DEL  2017”,  in  quanto  –  richiamato  il  punto  2.3.3,  sussiste  un 
“imprescindibile vincolo funzionale tra l’attività economica già insediata e l’intervento di ampliamento  
da realizzare” poiché “è pacifco che l’impresa già insediata nel fabbricato da ampliare è comunque la  
benefciaria fnale dell’intervento di ampliamento”, anche in tirtù del contratto di aftto attualmente in 
essere.
Considerata  la  durata  di  tale  contratto attualmente in  corso  di  talidità, le  caratteristche e  l’enttà 
dell’intertento, nonchè la presumibile tempistca di realizzazione dello stesso, si taluta non necessario 
integrare la documentazione con contratto preliminare di cui all’art. 2932 CC.
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6. PRINCIPALI RAGIONI AZIENDALI PER L’AMPLIAMENTO PROPOSTO 

L’obietto che si pone l’azienda “BUCCI F.LLI E FIGLI - SOCIETA' AGRICOLA – S.S.” con l’intertento in 
esame,  che  comporta  tariante  urbanistca  al  RUE,  è  quello  di  rispondere  alle  seguent principali  
esigenzet

 A  parditoà   di  potoenzdialditoà  massdima   ell’allevamentoo  esdistoentoe,  a eguare  gldi  atualdi  spazdi 
 ell’allevamentoo  alle  normative  digdiendico  sanditoardie  e  din  matoerdia   di  benessere  andimale, 
assicurando maggiori superfci per capo alletato e spazi di latoro più funzionali,  garantendo 
condizioni igienico sanitarie otmali, una migliore gestone dei refui, una maggiore efcienza 
sismica ed energetca e una riduzione degli impat ambientali, mediante la demolizione del  
capannone  esistente  e  ricostruzione  con  ampliamento  di  un  nuoto  edifcio  da  adibire  ad  
alletamento di mq. 1279,97 di SC (+ mq. 224,65 di SC rispetto all’esistente);

 Presertare la continuditoà pro utva dell’azienda agricola;
 resttuire  leggibilità  storica  e  architettonica  al  corpo  principale  dell’abitazione  adiacente, 

inditiduata  di  interesse  storico  testmoniale  e  collocata  in  ambito  di  talore  paesaggistco, 
mediante la rimozione delle aggiunte successite, resttuendone la forma originaria.

Per ogni approfondimento si  rimanda alla Relazione Tecnica illustratta, allegata al progetto edilizio  
presentato.
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7. AREA DI INTERVENTO

7.1 LOCALIZZAZIONE 
L’area su cui ricade l’intero intertento è situata nella zona nord-otest del capoluogo, in località San 
Martno in Villafranca, in prossimità del fume Montone, in fregio a Via Bracciant e in prossimità di tia  
Lughese.
Allo stato attuale l’area aziendale (con esclusione della zona A6 attuale) è costtuita da terreni agricoli, 
per una Superfcie Territoriale pari a mq 104.102,6 complessiti, sui quali insistono due capannoni ad  
uso alletamento, con adiacente abitazione.

L’area  dintoeressatoa   alla  rdicostoruzdione  con  ampldiamentoo del  capannone  da  demolire  è  ricompresa 
nell’area aziendale. Come si può riletare dalle immagini seguent, allo stato attuale l’area oggetto di 
ampliamento ha destnazione agricola, con morfologia pianeggiante e utlizzazione a seminatto.

Fotoo area azdien ale comprensdiva  ell’area  di dintoerventoo
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Plandimetordia catoastoale area azdien ale comprensdiva  ell’area  di dintoerventoo

7.2 INDISPONIBILITA’ DI AREE LIMITROFE 

Come si riscontra dall'esame della cartografa di RUE, i fabbricat che compongono l’alletamento esi -
stente insistono su aree inditiduate urbanistcamente comet

 Zona A6 (Complessi edilizi ed edifci con funzioni agricole ed abitatve connesse, di interesse  
storico-culturale, difusi nel territorio) - Sotozona A6.3 (di valore ambientale compromesso) -  
art. 29.49 e 29.54 delle norme di RUE

 Zona E6 (Aree di tutela e valorizzazione del territorio rurale di pregio ambientale e storico - cul-
turale) - Sotozona E6.3 (ambit della pianura) – art. 95 e 99 delle norme di RUE

Il capannone da demolire (denominato capannone 1), in partcolare, ricade totalmente in zona A6.3,  
all’interno della quale non risultano consentt fabbricat produtti agricoli zootecnici.
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RUE – TAV. P6-P7 – STRALCIO RELATIVO ALL’AREA AZIENDALE (perimetro terde)

In considerazione anche della necessità di garantre il mantenimento delle distanze dal ticino centro 
abitato e dalle abitazioni non aziendali ubicate in prossimità, aspetto riletante sotto il proflo igienico-
sanitario, la ricostruzione del capannone 1 sorgerà sul terreno che confna a EST con l’attuale area di se-
dime dell’edifcio da demolire, confgurandosi quindi come unica area in grado di dare una risposta 
adeguata alle esigenze di ampliamento dell’azienda insediata e operatta.

La tariante urbanistca si rende dunque necessaria per riconfgurare il perimento della zona A6.3 in 
modo dat
 mantenere la classifcazione A6.3 esclusitamente in corrispondenza della casa colonica originaria,  

unico manufatto riconducibile alle tpologie storiche tutelate dall’art. 29 del RUE;
 riclassifcare in zona E6.3 tutte le superfci produtte agricole, incluse la porzione destnata ad ac-

cogliere la ricostruzione del capannone 1, che pertanto si troterà interamente in area agricola 
(zona E6.3), in analogia all’altro capannone esistente dell’alletamento (capannone 2), non oggetto 
di intertento.

Nella nuota confgurazione, il capannone da realizzare ricade interamente in zona E6.3, ma risulta posi-
zionato a 5,34 m dal confne urbanistco con la zona A6.3, distanza inferiore ai 10 m prescrit dalla nor-
matta di piano comunale.
Si tratta di una distanza relatta non ai fabbricat, che rispettano tut i 10 m prescrit dalla norma stata -
le, ma esclusitamente al limite di zona urbanistca, pretisto dallo strumento urbanistco comunale, in-
terno alla medesima proprietà aziendale.
Poichè l’arretramento del nuoto capannone terso il centro del lotto comporterebbe una riduzione del -
la distanza dal centro abitato, soluzione non compatbile con i criteri localizzatti dell’intertento, si ren-
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de necessario richiedere una deroga ai sensi dell’art. 20 della LR15/2013, da talutare contestualmente 
alla tariante urbanistca.
Tale deroga, oltre ad essere coerente con le disposizioni di cui all’art. 95, comma 4 delle norme di RUE  
tigente, consente la realizzazione del nuoto capannone agricolo-zootecnico, presertando le distanze 
fra i ditersi corpi di fabbrica, mantenendo la distanza più fatoretole terso gli edifci residenziali e ga-
rantendo la contnuità e la funzionalità dell’attità aziendale.
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8. IL PROGETTO EDILIZIO PRESENTATO

Il complesso dell’azienda è costtuito da più fabbricat destnat ad alletamento suino, oltre all’abitazio -
ne principale adiacente.

Come antcipato, l’intertento consiste nella demolizione della struttura esistente ad uso alletamento 
(denominata capannone 1) e successita ricostruzione con ampliamento di un nuoto fabbricato zootec-
nico, in corpo staccato dall’edifcio abitatto che rimane intariato, con la fnalità di razionalizzare e mi-
gliorare l’organizzazione aziendale.
L’intertento è localizzato sui terreni ubicat in tia Bracciant n. 2, catastalmente identfcat al F. 29,  
mapp. 79 e mappale 567.
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Il nuoto capannone sarà realizzato con una dimensione complessita di circa 60,70 m x 22,25 m, per un 
SC pari a 1.279,97 mq, nel rispetto delle disposizioni per le zone agricole di cui all’art. 89, co. 6, delle  
norme di RUE tigent, come desumibile dalla Relazione Tecnico-Illustratva e dalla Tatola Tabella Indici  
– Sagome.
La realizzazione dell’intertento non comporta una tariazione della  potenzialità  massima dell’alleta-
mento, dal momento che non si pretedono increment del numero peso tito complessito alletabile,  
ma solo una migliore organizzazione e razionalizzazione degli spazi, al fne di perseguire l’adeguamento  
alle norme sul benessere animale, nonché il miglioramento delle condizioni igienico-sanitarie e della  
gestone dei refui.

Dal punto di tista tecnico costrutto, il nuoto fabbricato sarà realizzato con struttura portante in accia -
io e pannelli sandwich, e terrà posizionato parallelamente al capannone 2, anch’esso non oggetto di al -
cun intertento edilizio.
La copertura sarà costtuita da pannelli sandwich termoisolant con spessore dell’isolante pari a 80 mm, 
mentre i pannelli tertcali di tamponamento atranno spessore 60 mm, garantendo così eletate presta-
zioni di isolamento termico e un miglior comfort interno, oltre a una maggiore durabilità della struttura 
nel tempo.
Nei  prospet del  nuoto capannone saranno inoltre  collocate bocchette di  aerazione,  distribuite in  
modo da assicurare una corretta tentlazione naturale degli ambient interni, migliorando le condizioni  
di benessere animale e contribuendo al ricambio d’aria costante pretisto dalle normatte di settore. So-
pra le bocchette di aerazione, lungo i due prospet longitudinali, sarà installato un pannello in policar -
bonato trasparente contnuo, di altezza pari a 30 cm, atente la funzione di fatorire l’ingresso di luce na-
turale difusa all’interno, migliorando la luminosità dei locali.

Dal punto di tista strutturale, il fabbricato poggerà su una fondazione a platea in calcestruzzo armato,  
dimensionata in funzione dei carichi della sotrastruttura e delle caratteristche geotecniche del terreno.
Lungo il perimetro dell’edifcio è pretisto un cordolo in calcestruzzo armato di altezza pari a 2,00 m, in 
contnuità con la platea di fondazione, al quale terrà ancorata la struttura in acciaio portante.
Questa soluzione garantsce stabilità, durabilità e protezione delle paret metalliche, oltre a un efcace  
contenimento e igienizzazione degli ambient interni, in linea con le prescrizioni igienico sanitarie per le 
strutture zootecniche.
L’interno è sudditiso in settori funzionali A e B, separat da paret ditisorie e attrezzat con box, ciascu -
no dei quali dotato dei propri accessori interni (abbeteratoi e mangiatoie), garantendo una gestone ra -
zionale e ordinata degli spazi.
Le altezze esterne tariano da 3,77 m alla gronda a 6,79 m al colmo, assicurando un corretto tolume 
d’aria ed un’efcace tentlazione.
I prospet principali presentano un aspetto semplice e funzionale, caratterizzato da linee pulite e co -
pertura a doppia falda con manto in pannelli sandwich di colore neutro, in armonia con gli altri fabbri -
cat aziendali.
A sertizio del nuoto fabbricato terranno installat n. 4 silos metallici per lo stoccaggio dei mangimi, cia -
scuno con capacità pari a 20 m³ (circa 12 tonnellate), posizionat in adiacenza al fronte del capannone  
per agetolare le operazioni di carico e la distribuzione automatzzata dell’alimentazione.
Il progetto edilizio è meglio rappresentato nella tatola PLANIMETRIA STATO DI PROGETTO, PROSPETTI E  
SEZIONI.
Ai sensi dell’art. 33 delle Norme Tecniche di Attuazione del PSC di Forlì, l’intertento è stato progettato 
garantendo il principio di intarianza idraulica, ossia la trasformazione del territorio senza aggratio della 
portata di piena del corpo idrico recettore.
Poiché il progetto comporta un incremento delle superfci impermeabili, è stato predisposto uno speci -
fco calcolo (Elaborato INVARIANZA), che ha determinato un tolume minimo di intaso pari a 14,51 m³, 
da reperire nell’area di intertento e una portata massima ammissibile allo scarico di 37,11 l/sec.
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Progetto edilizio presentato – Estratto tatola PLANIMETRIA STATO DI PROGETTO, PROSPETTI E SEZIONI

Progetto edilizio presentato – Estratto tatola PLANIMETRIA STATO DI PROGETTO, PROSPETTI E SEZIONI
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Progetto edilizio presentato – Estratto tatola PLANIMETRIA STATO   DI PROGETTO, PRO-
SPETTI E SEZIONI

Per un esame più in dettaglio del progetto edilizio presentato si rimanda alla documentazione progettuale allegata all’istanza.
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9. ESAME DEGLI ELEMENTI DI VARIANTE URBANISTICA

9.1 RICORSO AL PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO
Come antcipato  nella  Premessa,  il  progetto edilizio  in  esame comporta  una  tariante  urbanistca  al  
Regolamento urbanistco e edilizio tigente (da recepirsi anche nel Piano strutturale come aggiornamento 
della tatola ST), per riconfgurare in riduzione la perimetrazione di Zona A6 relatva a Complessi edilizi ed  
edifci con funzioni agricole ed abitatve connesse, di interesse storico-culturale, difusi nel territorio) -  
Sotozona A6.3 (di  valore ambientale compromesso)  in  modo da ricomprenderti  solamente l’edifcio 
storico  ed  escludere  i  fabbricat produtti  agricoli  adibit ad  alletamento  di  suini,  che  terranno  
completamente  inserit in  Zona  E6  (Aree  di  tutela  e  valorizzazione  del  territorio  rurale  di  pregio  
ambientale e storico - culturale) - Sotozona E6.3 (ambit della pianura).
In primo luogo, si è ritenuto necessario assoggettare l’intertento a  dintoerventoo  direto, soggeto a per-
messo  di costorudire convenzdionatoo.
La necessità della contenzione – pur in assenza di una pretisione di opere pubbliche da attuarsi e cedersi  
da parte del soggetto attuatore – derita dalla regolamentazione in atto di tale tpologia di tariant da par-
te del Comune di Forlì (per assicurare il rispetto del pagamento di etentuali penali, mediante deposito di  
garanzie fdejussorie e per regolamentare la corresponsione del Contributo di costruzione straordinario, 
ecc.).
Inoltre si è optato per l’inditiduazione di un’area a intertento diretto (comunque soggetta a Permesso di  
costruire contenzionato, per le ragioni spiegate in precedenza), al posto di una pretisione di espansione 
soggetta a PUA/progetto unitario, perchét
 il progetto pretede di realizzare un unico intertento, che non presenta alcun grado di complessi -

tà (tale da richiedere uno strumento attuatto pretentto, che ne regoli l’assetto globale);
 il terreno è ascritibile per intero ad una sola proprietà e ad una sola azienda; il soggetto attuato-

re sarà anche il diretto utlizzatore della sistemazione fnale; quindi ti è un cointolgimento diret-
to dell’operatore nell’esecuzione dell’intertento dall’inizio alla fne del processo edilizio e anche 
questo aspetto rende superfuo il ricorso ad un piano attuatto pretentto; 

 la normatta che regola i procediment unici per ampliamento delle attità d’impresa si pone  
come obietti principali la semplifcazione e la celerità del procedimento e dell’attuazione, che 
non si coniugano coi tempi di durata, inetitabilmente più dilatat, del PUA.

9.2 ANALISI DELLE MODIFICHE AGLI STRUMENTI URBANISTICI
Si propone di riperimetrare in riduzione l’area inditiduata come sottozona A6.3, catastalmente distnta al  
Foglio 29, part. 79  (parte), in modo da includerti solo il fabbricato colonico originario e identfcare la  
rimanente parte del  medesimo mappale  come  Sotozona E6.3,  in  coerenza con le  porzioni  limitrofe 
incluse  all’interno  del  perimetro  dell’area  aziendale,  così  da  consentre  la  realizzazione  del  nuoto 
capannone zootecnico,  applicando le  disposizioni  dell’art.  89,  co.6,  delle  norme di  RUE,  secondo le  
specifche del progetto in esame.

9.3 ELABORATI URBANISTICI MODIFICATI

Gli element di tariante urbanistca fn qui illustrat comportoano l’esdigenza  di mo difcare di seguenti ela-
borati  egldi storumenti urbandisticdi comunaldib

- RUE - Tatola P6 e relatta legenda (indicazione ambit di intertento edilizio e apposizione di spe-
cifca simbologia, che rimanda alla norma di attuazione);

- PSC - Tatola ST del Piano strutturale comunale (mero aggiornamento post-approtazione).

Di seguito si riporta lo stralcio delle tatole P di RUE, modifcate.
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9.4 DOTAZIONI TERRITORIALI E PERTINENZIALI
Come tisto al paragrafo precedente, il progetto presentato comporta l’ampliamento di un’area soggetta 
a intertento diretto contenzionato, con prescrizioni specifche (che saranno inserite anche nella redigen-
da contenzione/tpo pretista negli indirizzi del Consiglio comunale per le cosiddette “variant SUAP”). 

In  considerazione della  efetta natura del  complesso oggetto di  ampliamento,  consolidatosi  in loco 
come  attità  agricola-zootecnica, secon o  quantoo  prescrdito   al  RUE   ’Undione  (toab.  2.2.1.1),  sdi 
evdi enzdia che le  otoazdiondi toerrditoordialdi  di progeto (ver e e parcheggdi), con rdiferdimentoo adi quantitoativdi e 
alle mo alditoà proprdi  elle zone ruraldi, non sono rdichdiestoe.

9.5 ANALISI PRINCIPALI VINCOLI E TUTELE PRESENTI SULLA ZONA DI INTERVENTO

Ai fni della coerenza degli esit della presente talutazione della proposta progettuale, si etidenziano i  
principali tincoli e tutele present sull’area interessata dalla tariante, in relazione alla cartografa di PSC  
e RUE di riferimento.
L’area oggetto di ampliamento risulta codifcata dal Piano Strutturale Comunale (PSC), comet
- Ambito agricolo di rilievo paesaggistco – Art. 22 PSC  (parte),
- Territorio esterno al Centro storico – Struture insediatve puntuali – Art. 7 PSC  (parte).

Di seguito si fornisce una sintesi dei tincoli/tutele present, non riletando la presenza di tincoli e tutele  
che possano far ritenere la tariante urbanistca improcedibile.

toav. VA/6 PSC - vdincoldi antoropdicdi  aree estoerne al perdimetoro  di T.U. 
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9.5 CLASSIFICAZIONE ACUSTICA COMUNALE 
L'area oggetto di intertento risulta così classifcata nella mappa della classifcazione acustca del Comune 
di Forlì, approtata con deliberazione consiliare n. 106 del 2 febbraio 2001 e periodicamente aggiornata 
(ultma approtazione deliberazione consiliare n. 8 del 24 gennaio 2011)t

L’intertento edilizio dotrà rispettare i limit di emissione, i talori di qualità e i talori limite di immissione 
fssat dalla normatta tigente in relazione alla classe acustca di appartenenza. 
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La Variante comporta l’esigenza di modifcare il Piano di classifcazione acustca comunale, che potrà es-
sere aggiornato solo a seguito dell’attenuta realizzazione dell’intertento in esame, mediante riconfgura-
zione dell’area in classe V in adeguamento alla sagoma del nuoto edifcio da adibire ad alletamento.
Per approfondiment si rimanda all’analisi di compatbilità acustca riportata a pag. 34 dell’elabor ato di 
Valsat e all’elaborato “Valutazione pretisionale di impatto acustco”.

9.6 TRASPORTI 
Nell’ambito della Relazione di Valsat di progetto, sono stat talutat gli impat sui fussi di trafco generat 
dall’azienda (pag. 40), come di seguito illustrato.

L’alletamento zootecnico è attualmente sertito da tiabilità rurale esistente, utlizzata pert 
 accesso del personale aziendale; 
 conferimento mangimi e materiali tari; 
 ritro animali; 
 motimentazione refui (etentuali autobot) e prodot aziendali; 
 transito dei mezzi agricoli per le normali operazioni colturali. 

I fussi di trafco generat dall’azienda sono contenut e riconducibili at 
 poche  unità  di  teicoli  pesant alla  setmana  (forniture  mangimi,  ritri  periodici  di  

animali/prodot, etentuali mezzi conto terzi); 
 trafco leggero del personale; 
 possibile transito dei mezzi agricoli, pretalentemente su rete poderale e tiabilità locale. 

Etidenziato  che  nella  documentazione  progettuale  si  dichiara,  che  a  seguito  dell’attuazione 
dell’intertento,  la  capacità  dell’alletamento  non  tiene  incrementata,  l’impatto  complessito  sulla  
componente trasport e mobilità è pertanto talutabile come intariato, con efet temporanei e limitat in  
fase di cantere, compatbili con il contesto territoriale e con la rete tiaria esistente. 

9.7 RISCHIO IDROGEOLOGICO 
Con Deliberazione n. 13 del 18 dicembre 2025, la Conferenza Isttuzionale permanente ha adottato il  
Progetto di Variante al PAI Po fnalizzato ad estendere il PAI medesimo ai territori dei bacini idrografci del 
Reno, Romagnoli, Conca Marecchia e Fissero, Tartaro, Canalbianco.
Fino all’approtazione defnitta di tale Variante al PAI, ai territori dei bacini idrografci sopra citat trotano 
applicazione, alla stregua di misure temporanee di saltaguardia ai sensi dell’art. 65, comma 7 del D. Lgs.  
n. 152/2006 e ss.mm.ii., le disposizioni di cui alle Norme di Attuazione del PAI Po, le correlate dirette 
tecniche e i regolament.
Nei medesimi territori contnueranno a trotare applicazione le disposizioni delle Norme di Attuazione dei  
rispetti PAI tigent, qualora le stesse risultno più restritte di quelle stabilite dal PAI Po, nelle more  
dell’approtazione defnitta della Variante del PAI Po di cui al progetto in adozione.
Per efetto dell’adozione delle misure di saltaguardia di cui all’artcolo 4 della citata Deliberazione n. 13 
del 18 dicembre 2025, inoltre, sono integralmente abrogate le misure temporanee di saltaguardia a suo 
tempo adottate dall’Autorità di Bacino distrettuale del fume Po con il Decreto del Segretario Generale n.  
13 del 7 marzo 2025.
Il Progetto di Variante, per i bacini del Reno, Romagnoli e Conca Marecchia, riguardat

 l’ambito del retcolo idrografco principale, per il  quale sono delimitate le nuote fasce futiali 
secondo  la  metodologia  del  PAI  Po  e  defnite  le  linee  di  assetto,  sulla  scorta  di  recent 
aggiornament dei quadri conoscitti relatti alle condizioni di pericolosità e di rischio idraulico,  
attiat anche in conseguenza degli  etent allutionali  del  maggio 2023 e settembre e ottobre  
2024;
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 l’ambito dei  tersant, per il  quale è stata aggiornata la  classifcazione e perimetrazione delle  
frane secondo un nuoto approccio metodologico, tenendo conto delle nuote conoscenze e delle 
più recent potenzialità di monitoraggio satellitare.

La documentazione costtutta della tariante comprende, oltre alle Relazioni (Generale, Fasce futiali e  
Dissest di  tersante),  comprende  la  cartografa  delle  fasce  futiali,  delle  allagabili  e  dei  dissest di  
tersante.
In base a tale documentazione, di cui si riportano alcuni estrat, l’area di intertento, posta in prossimità 
del fume Montone, è inditiduata come inclusa all’interno della fascia futiale B e come Area allagabile 
soggetta ad allutioni frequent – Eletata probabilità – P3.
Alla luce di quanto sopra esposto, la talutazione del rispetto della normatta PAI PO terrà efettuata 
congiuntamente in sede di conferenza dei sertizi.  
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10. ADEMPIMENTI PROCEDURALI E ATTESTAZIONI

10.1 VARIANTE URBANISTICA - PROCEDIMENTO
La presente Variante sarà approtata nell’ambito del procedimento unico attiato ai sensi e per gli efet 
dell’art. 53, comma 1, lett. b) della LR 24/2017. 

10.2 COERENZA  CON  LA  PIANIFICAZIONE  STRUTTURALE  COMUNALE  E  CON  LA 
PIANIFICAZIONE SOVRACOMUNALE

La tariante non contrasta con le indicazioni e prescrizioni del Piano territoriale protinciale - P.T.C.P. e del 
P.S.C.. 
Il progetto comporta tariante alla cartografa del Regolamento urbanistco e edilizio tigente (RUE).  Risul-
ta interessata anche la tatola ST di PSC (da aggiornare per il recepimento della riconfgurazione della 
struttura insediatta storica puntuale, corrispondente alla Sottozona A6.3 indicata dal RUE).

10.3 DIMENSIONAMENTO
La presente proposta di Variante urbanistca al RUEt

 Non incide sul dimensionamento complessito degli strument urbanistci comunali, in termini di 
incremento della capacità insediatta in quanto la potenzialità edifcatoria aggiuntta per la de-
stnazione d’uso di alletamento è già pretista nelle norme tecniche del RUE, come possibilità de -
rogatoria  percentuale aggiuntta rispetto all’esistente, autorizzabile mediante ricorso allo stru-
mento del Piano di ricontersione e ammodernamento azienda agricola (PRA); nel presente caso 
il PRA risulta presentato e dotrà essere talutato posittamente, per gli aspet agronomici, da  
un’apposita  commissione  comunale,  nell’ambito dell’endo-procedimento da tenersi  parallela-
mente alla Conferenza dei Sertizi;

 sono terifcate, per le zone urbanistche di riferimento, le dotazioni territoriali e pertnenziali;
 è coerente con l’impostazione generale della strumentazione urbanistca tigente e non modifca 

in modo sostanziale le pretisioni esistent.

10.4 VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA
Si ritene che la presente proposta di Variante sia soggetta alla procedura di talutazione ambientale stra-
tegica (VAS) di cui all’art. 11 del D.Lgs. 3/4/2006 n. 152 (Norme in materia ambientale) come modifcato 
dal D.Lgs. 16/1/2008 n. 4.
Per lo stolgimento di tale procedura si rimanda alla talutazione ambientale di dettaglio, presentata dal 
Soggetto Attuatore.
Come autoorditoà ambdientoaldi sono stoatoe propostoe alla Provdincdia (autoorditoà proce entoe) ARPAE e AUSL (au-
toorditoà competoenti).

10.5 CLASSIFICAZIONE ACUSTICA COMUNALE
La presente proposta di tariante urbanistca comporta la necessità di aggiornare la classifcazione acust-
ca comunale tigente relattamente alla zona interessata.

10.6 PARERE INTEGRATO ARPA-AUSL EX ART. 19 LR. 19/1982
Si dà atto che in seno alla conferenza di sertizi sarà richiesto il parere di ARPA e dell’Azienda unità sanita-
ria locale di Forlì pretisto dall’art. 19 della LR. 19/1982.

10.7 VINCOLO IDROGEOLOGICO
La tariante non presenta alcuna interferenza cont
 zone soggette a tincolo idrogeologico ai sensi del R.D.L. del 30/12/1923 n.  3267;
 zone soggette a  tincolo di  trasferimento o consolidamento degli  abitat ai  sensi  della  Legge  

9/7/1908, n. 445.
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10.8 RELAZIONE GEOLOGICA
Alla luce di quanto sopra esposto, la Variante urbanistca non modifca gli strument urbanistci tigent in  
termini di attribuzione di potenzialità edifcatorie aggiuntte e di modifca delle categorie di intertento  
sui fabbricat esistent, sia per quanto riguarda la sottozona A6.3, che per quanto riguarda la zona agrico -
la interessata dalla ricostruzione con ampliamento. 
Peraltro si etidenzia che la sottozona A6 interessata dalla modifca urbanistca tiene  riperimetrata in ri -
duzione e ne tiene ridotto l’attuale carico insediatto, poichè la ricostruzione dell’alletamente attiene al  
suo esterno.
Pertoantoo per la presentoe Vardiantoe urbandistica sdi rditiene non necessardia la relazdione Geologdica, rdichdia-
man o dil parere espresso  all’allora Servdizdio Provdincdiale Ddifesa  el Suolo sulla prevdigentoe Vardiantoe Ge-
nerale al PRG.
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11. CONCLUSIONI

L’istanza si confgura quale tariante urbanistca agli strument tigent, attabile ai sensi dell’art. 53 della  
LR 24/2017.

Non si riletano - in linea di massima - tincoli e tutele ambientali o altre limitazioni a carattere urbanistco 
e territoriale, che possano costtuire impedimento alle modifche urbanistche proposte.
Pertanto, tenuto conto della situazione urbanistca, della confgurazione dell’attuale sede dell’attità,  
delle  mottazioni  esposte  dalla  Richiedente,  nonchè  dei  Criteri  per  l’esame  di  istanze  di  Variante  
urbanistca  determinat dalla  Giunta  Comunale  in  data  25/01/2011 e  integrat dalla  Delibera  di  C.C.  
n.129/2015,  si ritene l’istanza procedibile sotto il  proflo urbanistco-territoriale,  fermo restoan o  che 
l'dintoerventoo e dildizdio è subor dinatoo alla corresponsdione  el contordibutoo  di costoruzdione storaor dinardio di cui 
al  IV  comma,  lett.  d-ter,  dell'art.  16  del  DPR  6  giugno  2001,  n.  380,  come  modifcato  dalla  Legge 
164/2014.

Nell’attuazione dell’intertento edilizio  ovranno essere rdispetati tout gldi  obbldighdi e le prescrdizdiondi –  
 erdivanti  all’esame   el  presentoe  progeto   a  partoe   ella  Conferenza   di  servdizdi  -  rdiportoati nella  
convenzdione urbandistica, da stpularsi con rogito notarile prima del rilascio del ttolo unico. Allo scopo, 
detta  contenzione  comprende  un  apposito  allegato,  denominato  “PRESCRIZIONI”,  contenente  le 
prescrizioni  e  le  indicazioni  sul  progetto e  sulle  modalità  di  intertento  formulate  da tut i  sogget  
partecipant alla Conferenza dei Sertizi.

Per quantoo non specdifcatoamentoe prevdistoo nella presentoe Relazdione urbandistica e negldi  at e parerdi  
 ella conferenza  di servdizdi sdi rdiman a alle mo alditoà atuative  di cudi alle Norme  di RUE, alla normativa 
 edi pdiandi sovraor dinati e alla legdislazdione vdigentoe din matoerdia.

La Responsabile dell'Unità Procediment unici
Arch. Mara Rubino
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