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Comune di Ravenna
Area PianiÞ cazione Territoriale
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FRAZIONE SECONDA

047 FORNACE ZARATTINI,048 RAVENNA SUD-OVEST

COMMERCIALE/PRODUTTIVO 1 - VIA FAENTINA

Rq05a

Obiettivi:                                                                                                                     
Completamento dell’ambito commerciale/produttivo, miglioramento del sistema infrastrutturale, qualiÞ ca-
zione degli spazi e servizi pubblici.
Realizzazione di fascia verde di Þ ltro privato lungo la ferrovia.

Usi:                                                                                                                           
Con riferimento agli usi di cui all’art.II.2.3 del RUE 5:     
- Commerciale (C3,C4,C7) con le limitazioni indicate al punto successivo; è ammessa la vendita con-
giunta ingrosso-dettaglio e/o merci ingombranti 
- Artigianali produttive e laboratoriali di servizio per cose e mezzi (Pr2), Depositi ed esposizioni all’aperto 
(Pr3)
- Strutture ricettive alberghiere (T1) 
- Verde di Þ ltro privato
Non è ammesso l’uso residenziale

Superfi ci/quantità/indici:                                                                                                           

STER: 52.200 mq circa
Ut  0,20 mq/mq

Attività commerciali:
Realizzazione di  area commerciale integrata di livello inferiore, in superÞ cie territoriale max 5 ha:
- Sv max 5.000 mq in non meno di due medio-piccole (C3) e/o medio-grandi strutture di vendita (C4)
- Ulteriore Sv max di 3.000 mq, anche in grande struttura di vendita (C7), previo accordo territoriale con 
la Provincia 

Per gli ambiti adiacenti all’area e classiÞ cati secondo le componenti di RUE, sono consentite traslazioni 
di volumetrie e di superÞ ci a standard nel caso di accorpamento con il comparto.

Standard e opere pubbliche:                                                                                                    
Standard di legge.

Criticità:                                                                                                                     
Criticità fognatura e depurazione:
Intervento a piano Atersir: Adeguamento linea fanghi depuratore Ravenna, Realizzazione nuova linea 
acque depuratore Ravenna
Potenziamento sollevamento SAN MICHELE 4
Criticità gas: Estensione ca. 1800m MP
Criticità acquedotto: Intervento a piano Atersir: Realizzazione adduttrice “Corso Nord” - 2°stralcio, 3°stral-
cio.

L’eventuale individuazione di superÞ ci commerciali in sede di PUA è subordinata al rispetto dell’art 8.6  
del PTCP e all’accordo territoriale con la Provincia.

Prescrizioni:                                                                                                                  
Realizzazione del sistema viabilistico/rotatorio di accesso alla via Faentina.
RiconÞ gurazione e riqualiÞ cazione degli spazi pubblici, per favorire la  loro fruibilità pedonale.

Prescrizioni Ambientali:                                                                                                       
La fascia a verde di Þ ltro lungo il conÞ ne meridionale a contatto con la ferrovia, dovrà essere realizzata 
in conformità con quanto previsto dall’art.52 del DPR 753/1980.

Allegati:                                                                                                                      
Scheda graÞ ca d’indirizzo.
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ALLEGATO A

Accordo territoriale per l’insediamento commerciale di rilevanza provinciale di attrazione 
inferiore da attuarsi nell’ambito individuato dalla scheda di POC Rq05a Via Faentina del 
Comune di Ravenna

In data presso la sede della Provincia di Ravenna, Piazza Caduti per la Libertà 2, Ravenna. 

La Provincia di Ravenna rappresentata da ……………. in esecuzione della delibera.………..

Il Comune di Ravenna rappresentato da ……………. in esecuzione della delibera.………..

 Il Comune di Cervia rappresentato da ……………. in esecuzione della delibera.………..

VISTO

- il Decreto Legislativo 31 marzo 1998, n. 114, “Riforma della disciplina relativa al settore del 
commercio in sede fissa”;

- la L.R. n. 14 del 1999, “Norme per la disciplina del commercio in sede fissa in attuazione del 
D. Lgs. 31 marzo 1998, n. 114”;

- la Delibera del Consiglio Regionale 23 settembre 1999, n. 1253/1999 “Criteri di pianificazione 
territoriale ed urbanistica riferiti alle attività commerciali in sede fissa, in applicazione dell’art. 4 
della  L.  R.  5  luglio1999,  n.  14”,  successivamente  integrata  dalla  Delibera  di  Consiglio 
Regionale 26 marzo 2002, n. 344, dalla  Delibera di Consiglio regionale 10 febbraio 2005, n. 
653, dalla Delibera di Consiglio Regionale 13 febbraio 2008, n. 155 e dalla  DAL:  20 ottobre 
2015 n. 35;

- la Delibera del Consiglio Regionale 29 febbraio 2000, n. 1410 “Criteri e condizioni per regolare 
obbiettivi  di  presenza e sviluppo delle  grandi  strutture di  vendita”,  in  attuazione dell’art.  3 
comma 2 lett. B) della L.R. 5 luglio 1999, n. 14;

- la legge Regionale 24 marzo 2000, n. 20 “Disciplina generale sulla tutela e l’uso del territorio” 
così  come  modificata  e  integrata  dalla  legge  regionale  6  luglio  2009,  n.  6  “Governo  e 
riqualificazione del territorio”;

- la Legge Regionale 21 dicembre 2017, n.  24 "Disciplina Regionale sulla tutela e l'uso del 
territorio"; 

- il  Decreto-legge  13  agosto  2011,  n.  138  “Ulteriori  misure  urgenti  per  la  stabilizzazione 
finanziaria e per lo sviluppo” convertito, con modificazioni, dalla legge 14 settembre 2011, n. 
148 e successive modificazioni ed integrazioni;

- il  Decreto-legge 6 dicembre 2011, n. 201 “Disposizioni urgenti  per la crescita,  l’equità e il 
consolidamento dei conti pubblici” convertito, con modificazioni, dalla legge 22 dicembre 2011, 
n. 214 e successive modificazioni e integrazioni;

- il Decreto-legge 24 gennaio 2012, n. 1 “Disposizioni urgenti per la concorrenza, lo sviluppo 
delle infrastrutture e la competitività” convertito, con modificazioni, dalla legge 24 marzo 2012, 
n. 27 e successive modificazioni e integrazioni;



- il Decreto-legge 9 febbraio 2012, n. 5 “Disposizioni urgenti in materia di semplificazione e di 
sviluppo”  convertito,  con  modificazioni,  dalla  legge  4  aprile  2012,  n.35  e  successive 
modificazioni e integrazioni;

- il Decreto legislativo 6 agosto 2012, n. 147 “Disposizioni integrative e correttive del decreto 
legislativo 26 marzo 2010, n. 59, recante attuazione della direttiva 2006/123/CE, relativa ai 
servizi nel mercato interno”;

VISTO INOLTRE

- il Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale della Provincia di Ravenna, approvato con 
delibera del Consiglio Provinciale n. 9 del 28/02/2006, pubblicato sul B.U.R. della RER n. 65 
del 10/05/2006; 

- la Delibera di Consiglio Provinciale 26 gennaio 2010, n. 4 “Approvazione variante normativa al 
PTCP della Provincia di Ravenna, art. 8.6, in materia di commercio al dettaglio. Norme per la 
definizione  del  nuovo  range  di  variazione  per  la  programmazione  delle  grandi  strutture 
commerciali e prescrizioni, direttive e indirizzi per la pianificazione commerciale comunale”;

- il PSC del Comune di Ravenna approvato con delibera di Consiglio Comunale PV 25/2007 del 
27/02/2007;

- il RUE approvato con delibera di C. C. n. 77035/133 del 28/07/2009 e s.m.i.;

- il 2° POC approvato con delibera di C. C. 135845/87 del 19.07.2018;

- la strumentazione urbanistica del Comune di Cervia

CONSIDERATO CHE

l’art. 58 della L.R. 24/2017 riconosce l’“Accordo territoriale” come lo strumento negoziale che la 
Provincia e i Comuni possono utilizzare per concordare obiettivi e scelte strategiche comuni e per 
definire gli interventi di livello sovracomunale da realizzare in un arco temporale definito;

DATO ATTO CHE

- l’art.  8.6 delle  norme tecniche di  attuazione del  PTCP stabilisce  che:  Sono considerati  di 
rilevanza provinciale con attuazione di  livello  inferiore i  centri  commerciali  di  attrazione di 
livello  inferiore,  le  aree  commerciali  integrate  di  livello  inferiore  con  superficie  territoriale 
superiore  a  2  ettari  e  fino  a  5  ettari,  nonché  le  aree  per  medie  strutture  con  superficie 
territoriale di oltre 1,5 ettari che consentano la realizzazione:
a) di almeno una grande struttura di vendita di livello inferiore alimentare;
b) di almeno una medio-grande struttura alimentare o mista, se in un’area in cui sia 
ammissibile una aggregazione di medie strutture con oltre 5.000 mq di vendita;
c) di aggregazione di più esercizi commerciali comprendenti più medie strutture con oltre 
5.000 mq di vendita complessivi;
d) una grande struttura di vendita non alimentare di livello inferiore con oltre 5.000 e fino a 
10.000 mq di vendita. 
Previsioni per tali insediamenti possono essere introdotte negli strumenti urbanistici sulla base 
di un Accordo territoriale sottoscritto dalla Provincia e da tutti i Comuni di uno degli ambiti 
territoriali sovracomunali di cui al comma 3, o con la procedura di concertazione in sede di 
formazione del PSC.

- Il  comma  3  dell’art.  8.6  delle  NTA del  PTCP,  individua  l’ambito  territoriale  di  Ravenna, 
comprendente i Comuni di Ravenna e Cervia;

PREMESSO CHE



- Il  PSC del  Comune di  Ravenna ha individuato l’ambito soggetto ad attuazione indiretta a 
programmazione unitaria di iniziativa pubblica (Pb) PRU Fornace, quale area da riqualificare 
per l’insediamento di attività miste ;

- Il 2° POC del Comune di Ravenna, a conferma di quanto già precedentemente previsto dal 
POC 2010-2015, ha compreso il suddetto ambito, predisponendo la specifica scheda  Rq05a, 
prevedendo così  un comparto a destinazione commerciale,  artigianale e  ricettiva  con una 
superficie territoriale di mq  52.200 e una superficie utile complessiva di mq  10.440.

- La stessa scheda di POC definisce le tipologie commerciali insediabili: 
Area commerciale integrata di livello inferiore, in superficie territoriale max 5 Ha:

- Sv max 5.000 mq. in non meno di due medio-piccole (C3) e/o medio-grandi strutture di 
vendita (C4) 

- ulteriore Sv max di 3.000 mq. anche in grande struttura di vendita (C7), previo accordo 
territoriale con la Provincia 

La Provincia di Ravenna, il Comune di Ravenna e il Comune di Cervia sottoscrivono il seguente 
Accordo Territoriale ai sensi dell’art. 58 della L.R.  24/2017

Art. 1 - Contenuti in premessa

La premessa e gli atti in essa richiamati costituiscono parte integrante e sostanziale del presente 
Accordo territoriale (di seguito Accordo) e si devono intendere qui integralmente riportati.

Art. 2 - Oggetto dell’Accordo

Il  presente Accordo ha per oggetto la  previsione commerciale dell’Ambito Rq05a Via Faentina 
(Fornace Zarattini), con particolare riferimento a: 
• L’assetto funzionale ed urbanistico dell’ambito;
• Il  dimensionamento complessivo  e le  caratteristiche insediative  delle  tipologie  commerciali 

ammissibili nell’ambito;
• La  sostenibilità  territoriale  ed  infrastrutturale  dell’ambito  e  dei  criteri  compensativi  e 

perequativi, punto 1.5 dell’allegato (approvato con delibera C.P. n. 4 del 26/01/2010) all’art. 8.6 
del PTCP;

• La  definizione  degli  interventi  per  la  qualificazione  energetico  –  ambientale  delle  nuove 
strutture commerciali;

Art. 3 – Obiettivi e finalità dell’Accordo

Gli obiettivi e le finalità generali del presente Accordo, in coerenza con l’art. 8.6 delle norme del 
PTCP, consistono:
• Nel  prevedere  un  ordinato  sviluppo  territoriale  coerente  con  gli  obiettivi  di  sostenibilità 

ambientale ed infrastrutturale indicati dal PTCP;
• Nell’adeguamento dell’accessibilità dell’insediamento, con riferimento al trasporto pubblico, 

privato e alla mobilità ciclopedonale secondo quanto richiesto dalla normativa regionale in 
materia di insediamenti commerciali;

• Nell’elevata qualificazione energetico ambientale dell’insediamento commerciale.



Art. 4 – Assetto territoriale e urbanistico dell’Ambito “ Rq05a Via Faentina”

L’ambito  interessa un’area posta ad ovest del capoluogo, in località Fornace Zarattini, delimitata a 
nord dalla via Faentina e a sud dalla linea ferroviaria Castelbolognese-Ravenna.
La stessa scheda prevede la  realizzazione del sistema viabilistico-rotatorio  di  accesso alla via 
Faentina,  la  riconfigurazione e riqualificazione degli  spazi  pubblici,  per  favorire la  loro fruibilità 
pedonale,  nonché la  realizzazione della  fascia  a  verde di  filtro  lungo il  confine  meridionale  a 
contatto con la ferrovia, in conformità con quanto previsto dall’art. 52 del DPR 753/1980.

Art. 5 – Sistema della mobilità: viabilità, trasporto pubblico, connessioni ciclopedonali

Le  parti  al  fine  di  migliorare  l’accessibilità  veicolare  all’Ambito  e  garantire  la  sostenibilità  del 
sistema  della  mobilità  interna  ed  esterna  allo  stesso,  concordano  i  seguenti  interventi 
infrastrutturali:

• Nuova rotatoria di accesso all’ambito su Via Faentina , con conseguente risoluzione delle 
criticità connesse alla zona industriale adiacente (Via del Ristoro);

• Ricollocazione delle fermate del Trasporto Pubblico Locale e creazione di idonei marciapiedi 
e attraversamenti pedonali in prossimità delle fermate stesse;

• Completamento degli itinerari pedonali e ciclopedonali mancanti.

Art. 6 – Assetto commerciale dell’Ambito “ Rq05a Via Faentina”

L’Ambito “ Rq05a Via Faentina” riguarda una previsione di carattere  terziario-commerciale. La 
scheda di POC per la destinazione commerciale prevede la realizzazione di un’area commerciale 
integrata di livello inferiore, in superficie territoriale max 5 ha, al cui interno si collocano:
- una superficie di vendita max di 5.000 mq in non meno di due medio-piccole (C3) e/o medio-

grandi strutture di vendita (C4), il cui procedimento autorizzatorio è di esclusiva competenza 
comunale;

- una ulteriore superficie di vendita max di 3.000 mq, anche in grande struttura di vendita (C7), 
previo accordo territoriale con  la Provincia, 

-  per un totale massimo di  8.000 mq di SV.
Il  PUA conferma  tale  previsione,  limitando  però  la  superficie  di  vendita  per  medie  strutture, 
demandate alla competenza comunale, ad una quota di mq. 1.500 in un’unica media struttura;  la 
superficie territoriale dell’Ambito è pari a mq. 52.200 mentre la superficie territoriale interessata dal 
PUA è di mq. 47.068. 
Secondo le disposizioni dell’art. 8.6 delle Norme tecniche del PTCP, detta previsione rientra tra le 
strutture di rilevanza provinciale con attrazione inferiore definite al comma 9.
Alla luce di quanto disposto dall’art. 8.6 che prevede che le anzidette previsioni siano oggetto di 
Accordo tra la Provincia e i Comuni degli ambiti territoriali sovracomunali, le Parti concordano, in 
merito,  all’attuazione nell’ambito  Rq05a di un’area commerciale integrata per grande e media 
struttura non alimentari, con una superficie territoriale che non supera i 5 ha, come individuata con 
perimetro rosso nella planimetria di seguito allegata.

Non costituiscono variante all’accordo territoriale  le modifiche generate da  variazioni  di sagoma, 
area, numero ed ingombro dei fabbricati e attività da insediare nonché delle aree pertinenziali, che 
rientrino nel limite individuato con linea rossa quale perimetro dell’area commerciale integrata di 
livello inferiore.

L’attuazione dell’insediamento commerciale previsto è subordinata alla contestuale realizzazione 
degli  interventi  necessari  a  garantire  la  sostenibilità  territoriale  ed  infrastrutturale  di  cui  al 
precedente art. 5 oltre a corrispondere a quanto previsto dalla D.C.R. n. 1253/1999 e successive 
modifiche e integrazioni.



Art. 7 – Sostenibilità energetica e ambientale

Il Piano Urbanistico Attuativo relativo all’Ambito “ Rq05a Via Faentina” è assoggettato a Valsat così 
come previsto dall’art. 18 della L.R.  24/2017.
Il PUA ha recepito le indicazioni di sostenibilità richieste nel corso dell'istruttoria dagli enti/Servizi 
competenti;  recepirà inoltre le eventuali  ulteriori  prescrizioni contenute nel  parere motivato che 
verrà  espresso  ai  sensi  dell'art.18  della  L.R.  24/2017  sopra  richiamato.  Inoltre,  al  fine  di 
minimizzare gli impatti prodotti dall’insediamento, la Parti condividono i seguenti obiettivi minimi da 
perseguire nelle successive fasi di progettazione:
• Gli impianti per la produzione di energia da fonti energetiche rinnovabili saranno dimensionati in 

conformità con la normativa regionale per garantire una copertura non inferiore al 50% della 
somma  dei  consumi  previsti  per  l’acqua  sanitaria,  il  riscaldamento  e  il  raffrescamento  e 
comunque in conformità alla normativa vigente al momento del rilascio del titolo autorizzativo 
degli edifici;

• Al fine di contenere il  consumo di energia per il  raffrescamento estivo, occorrerà prevedere 
l’impiego di schemi solari in grado di schermare l’irraggiamento solare, in alternativa si potranno 
prevedere vetrate con fattore solare inferiore o uguale a 0,3.

Art. 8 – Perequazione territoriale

L’attuazione dell’Ambito “Rq05a Via Faentina” è subordinata alla realizzazione degli interventi di 
adeguamento  dell’accessibilità,  con  particolare  riferimento  al  sistema  viabilistico-rotatorio  di 
accesso alla via Faentina, alla riconfigurazione e riqualificazione degli spazi pubblici, per favorire la 
loro fruibilità  pedonale,  nonché alla  realizzazione della  fascia  a  verde di  filtro  lungo il  confine 
meridionale a  contatto con la  ferrovia,  in  conformità con quanto previsto dall’art.  52 del  DPR 
753/1980. 
Il soggetto attuatore realizza la nuova rotatoria sulla via Faentina e le opere ad essa connessa a 
scomputo parziale degli oneri di urbanizzazione secondaria, in quanto l'opera oltre che di servizio 
al  nuovo  insediamento  commerciale  e  al  quadrante  territoriale  su  cui  può  incidere  l’impatto 
dell’intervento, è opera di interesse generale e funzionale all’accessibilità alle attività già insediate 
e di ingresso al capoluogo dalla via Faentina.
Tale realizzazione assolve alle misure perequative destinate ad  interventi di riqualificazione del 
territorio e di adeguamento dell’accessibilità negli ambiti coinvolti dall’intervento commerciale, di 
cui al c. 6 primo alinea del punto 1.5 dell’allegato all’art. 8.6 delle NTA del PTCP. 

Per rispondere alle misure perequative di cui al  secondo alinea del c.6 e successivi  c.7 e c.8 
dell'articolo sopracitato, la Provincia di Ravenna, sentite le Amministrazioni Comunali di Ravenna e 
di  Cervia,  ha  ravvisato  l'opportunità  di  destinare  tale  contributo  perequativo  alla 
progettazione/realizzazione di opere di interesse comune alle due Amministrazioni limitrofe, ed in 
particolare all’intervento di manutenzione straordinaria del ponte ciclopedonale sul fiume Savio a 
collegamento delle località di Castiglione di Cervia e Castiglione di Ravenna.
Tale opera, che incomberebbe virtualmente su entrambi i Comuni al 50%, verrà realizzata con  le 
somme messe a  disposizione  dal  Soggetto  attuatore  del  PUA,  che rinuncia  ad  una quota  di 
scomputo di oneri di urbanizzazione secondaria relativi all'opera sopra descritta, per un importo 
pari a Euro 50.000.
Tale contributo perequativo  verrà corrisposto dal Comune di Ravenna al Comune di Cervia solo a 
seguito del  rilascio del Permesso di  costruire dell'ambito commerciale individuato nell'Accordo, 
momento in cui matura l'obbligo di versamento degli oneri da parte del Soggetto Attuatore.
L'erogazione potrà avvenire a fronte dell'avvenuta approvazione da parte del Comune di Cervia del 
progetto esecutivo (ai sensi dell'art.23 del D.Lgs 50/2016) dell'intervento sopra indicato.
In  coerenza  col  presente  Accordo le  due Amministrazioni  si  attiveranno  al  fine  di  inserire  gli 
interventi prescelti nei propri strumenti di programmazione amministrativa e finanziaria.



Art. 9 – Durata

Il presente accordo ha una validità pari a 5 anni decorrenti dal momento della sottoscrizione. La 
durata  viene  tacitamente  estesa fino  alla  data  di  emissione del  certificato  di  collaudo tecnico 
amministrativo o di regolare esecuzione qualora tale evento non si sia manifestato entro i suddetti 
5 anni.

Art. 10 – Foro competente

Ogni controversia derivante dal presente accordo o comunque ad esso connessa sarà deferita 
all'esclusiva competenza dell'autorità giudiziaria del Foro di Ravenna.

Letto, approvato e sottoscritto digitalmente fra le parti ai sensi del D.Lgs. 82/2005 e ss.mm.ii.

Per la Provincia di Ravenna il _______________

Per il Comune di Ravenna il _______________

Per il Comune di Cervia il _______________
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