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Premesse ed inquadramento dell’area 

 

Con nota prot. 42304/2019 e seguenti, la Soc. Coop. Commercianti Indipendenti Associati (CIA) ha inoltrato la 

documentazione relativa ad una proposta di modifica del piano particolareggiato di iniziativa privata vigente, 

comportante richiesta di variante alla pianificazione comunale. 

Risultano interessate l'area disciplinata dalla Scheda di PRG 193, denominata "Area Neri", ove sorge l'area commerciale 

integrata di livello inferiore del Conad "Filanda" e parte della confinante Scheda di PRG n. 15 denominata "Area Via 

Granarolo 1". Il contesto è pertanto la parte di città che si sviluppa immediatamente a nord della ferrovia, nel quartiere 

denominato Centro-Nord, ai piedi del cavalcavia ferroviario e ricompresa fra Via Granarolo, Via S. Silvestro e Via Maestri 

del Lavoro, interessata nei decenni scorsi da importanti operazioni di riqualificazione urbana che hanno originato un 

tessuto urbano caratterizzato da residenza ed attività compatibili, nel caso specifico soprattutto commerciali ed uffici. 

La disciplina che regola tali aree ad oggi è sostanzialmente ancora riconducibile al PRG96, in quanto in un caso si tratta 

di un piano attuativo in via di completamento cui il sopraggiunto RUE ha conferito continuità e nell’altro in un comparto 

ancora da attuare che, in attesa del suo inserimento nel POC, risponde anch’esso alla disciplina del PRG ai sensi 

dell’art. 32.5 delle Norme di RUE. 

Il PSC vede il comparto convenzionato ed in gran parte attuato già fra i tessuti consolidati prevalentemente residenziali e 

ricomprende la Scheda 15 di PRG fra gli insediamenti integrati che riconduce agli A-12 L.R. 20/2000. 

Lo stesso PSC, all’art. 3.3, prevede la continuità degli strumenti urbanistici e la possibilità di apportavi le modifiche 

contemplate dalla legge. 

In ragione di quanto sopra, le modifiche proposte comportano variante al RUE ed in modo coordinato alla Scheda 15 e 

alla Scheda 193 del PRG96. 

 

 

Finalità e contenuti 

A livello di pianificazione urbanistica, i principali temi di variazione rispetto alle previsioni vigenti consistono in: 

1. ampliamento del perimetro delle aree interessate dall'attuale Piano Particolareggiato (Scheda 193 di PRG) 

con inserimento della porzione della Scheda PRG 15 e modifica alle tipologie edilizie delle residenze 

ancora da realizzare. 

Superficie territoriale 

La superficie territoriale su cui trova applicazione il Piano Particolareggiato passa da mq. 122.300 circa a mq. 

131.000 circa. In base al progetto, la porzione da annettere, ossia parte della attuale Scheda 15 del PRG, è 

destinata ad insediamenti residenziali totalmente privati in luogo di funzioni produttive, con accesso direttamente 

dai parcheggi pubblici esistenti ad est della struttura commerciale. 

Tipologie edilizie 

In luogo dei condomini residenziali ancora da realizzare sulle aree della Scheda n. 193 a nord della struttura 

commerciale, vengono previste tipologie a minor densità e costruzioni più basse, con tagli di lotti medio-piccoli; 

 

2. ricalcolo della potenzialità edificatoria prevista dall'attuale Piano Particolareggiato (Scheda 193 di PRG) 

tenendo conto delle potenzialità portate dalla porzione della Scheda 15, con ricalcolo degli standard. 

In base alle quantificazioni riportate nella proposta, il volume complessivamente edificabile a seguito 

dell'unificazione delle suddette aree è inferiore alla somma dei volumi residui rispettivamente riconosciuti oggi alla 

Scheda 193 ed alla parte di Scheda 15 inglobata: in totale ca. 180.790 mc contro ca. 190.000 mc della sola 

Scheda 193. La proposta quantifica in poco meno di 85.000 mc il volume ancora da realizzare, di fatto viene 

eliminato il volume relativo alla parte di Scheda 15 da ricomprendere nel piano Attuativo. 

Inoltre, vengono ricalcolate le aree pubbliche per standard secondo i parametri introdotti dal RUE (che richiede 

minori superfici rispetto al PRG). 

 

La combinazione delle variazioni di cui ai precedenti punti 1 e 2 consente, di fatto, il riposizionamento delle quote 

residenziali inattuate che il piano particolareggiato vigente localizza in fregio a Via S. Silvestro, prevedendo come 



nuova ubicazione le aree di nuova annessione prossime a Via Granarolo, ottenendo ad esito di tale ri-

dislocazione una riduzione dei volumi complessivamente realizzabili sull’insieme delle aree trattate dalla variante. 

 

3. integrazione dell'attuale convenzione del Piano Particolareggiato riferito alla Scheda PRG 193. 

L'attuazione delle previsioni è subordinata alla stipula di apposita integrazione alla convenzione urbanistica 

vigente. Fra i vari contenuti, viene proposto di: 

• rinnovare i termini di scadenza, posticipandoli di dieci anni; 

• mantenere, fino alla nuova scadenza della convenzione, lo scomputo degli oneri di urbanizzazione secondaria 

e del costo di costruzione previsto nell'attuale convenzione, potendo considerare anche la porzione di Scheda 

n. 15 da ricomprendere ex-novo nel Piano Particolareggiato; 

 

4. riqualificazione del parcheggio pubblico sul lato est di Via Granarolo (davanti alla scuola S.Rocco) 

Il proponente assume l’onere della riqualificazione del parcheggio pubblico su Via Granarolo, dotazione a servizio 

della sosta e mobilità del contesto territoriale in cui si inserisce il comparto di intervento. 

 

Non vengono modificate le previsioni commerciali del comparto. 

 

Inoltre, per assicurare il coordinamento delle previsioni urbanistiche con la pianificazione acustica, si procede ad 

adeguare la classificazione dell’area da classe VI a classe III, come da indicazioni di ARPAE e sulla base delle risultanze 

riportate della documentazione redatta dai proponenti e che correda la variante. 

 

 

Precedenti 

- Atto G.P. n.397/22571 del 29.04.1998 di approvazione della Variante Generale al PRG e successive varianti;  

- Atti C.C. n.226/3389 del 27.05.1999 e C.C. n.1087/93 del 23.02.2002 di approvazione ed integrazione del “Piano 

Pluriennale di Attuazione 1998/2002” con contestuale autorizzazione alla presentazione dei Piani Particolareggiati di 

iniziativa privata”; 

- Atto di Giunta Provinciale n. 352 del 09.04.1997 di approvazione della “Variante n. 13 Riqualificazione ambientale area 

distilleria NERI SRL Via Granarolo/Via San Silvestro”; 

- Atto C.C. n. 423/5282 del 21.10.2004 “Variante parziale al PRG n. 25 Aree Pubbliche” APPROVAZIONE; 

- Atto C.C. n. 6284/536 del 21.12.2004 “Piano di riqualificazione urbana area ex distillerie Neri di Via Granarolo-Naviglio, 

Via San Silvestro, S.P. S. Silvestro, Via Maestri del Lavoro in variante al PRG vigente (Variante al PRG n. 27) – 

ADOZIONE”, altrimenti detta Variante PRIMA al PRU; 

- Atto C. Provinciale prot. n. 9 del 28.02.2006 “Piano territoriale di Coordinamento Provinciale (PTCP)” 

APPROVAZIONE; 

- Atto C.C. n. 1239/81 del 9.03.2006 “Contratti di Quartiere II “Quartiere Centro Nord” - Rimodulazione quadro 

economico; Approvazione dei criteri di ripartizione dei costi relativi all’interramento degli elettrodotti da 132 Kw; 

Definizione dei parametri economici da utilizzare nella rivalutazione dei costi”;  

- Atto C.C. n. 3454/236 del 27.07. 2006 “Contratti di Quartiere 2 – Quartiere Centro Nord parte infrastrutture. 

Interramento linee elettriche aeree. Convenzione per attuazione intervento di interramento – APPROVAZIONE”;  

- Atto C.C. n. 4911/352 del 09.11. 2006 “Piano di riqualificazione urbana area ex distillerie Neri di Via Granarolo-

Naviglio, Via San Silvestro, S.P. S. Silvestro, Via Maestri del Lavoro in variante al PRG vigente (Variante al PRG n. 27) - 

CONTRODEDUZIONE E APPROVAZIONE”, altrimenti detta Variante PRIMA al PRU; 

- Atto C.C. n. 3126/192 del 24.07.2008 “Piano di riqualificazione urbana area ex distillerie Neri: Variante al Piano 

approvato con atto C.C. 4911/352 del 09/11/06 in modifica al PRG vigente (Variante al PRG n. 43) – ADOZIONE”, 

altrimenti detta Variante SECONDA al PRU; 



- 4.07.2008, Conferenza di Pianificazione per Variante normativa al PTCP – art. 8.6 – in materia di commercio al 

dettaglio; 

- Atto C. C. n. 3851/218 in data 26.09.2008 definizione dell’indirizzo in base al quale la quota di superfici di vendita 

previste nell’area commerciale integrata dell’area ex distillerie Neri potrà essere elevata fino a complessivi 7.200 mq. 

(Tale deliberazione viene posta all’attenzione della Conferenza di pianificazione per la definizione del nuovo range di 

variazione 2007-2011 in variante al PTCP per le grandi superfici di vendita – Indirizzi per la pianificazione nel Comune di 

Faenza); 

- “Piano di Classificazione Acustica comunale”, approvato con Atto C.C. n. 3967/325 del 2.10.2008; 

- in data 11.11.2008 La Provincia chiude la Conferenza di Pianificazione per Variante normativa al PTCP - art.8.6 - in 

materia di commercio al dettaglio; 

- Atto C.C. n.4964/350 del 17.12.2008 “Piano di riqualificazione urbana area ex distillerie Neri: variante al Piano 

approvato con atto C.C. 4911/352 del 09.11.2006 in modifica al PRG vigente (Variante al PRG n.43) 

CONTRODEDUZIONE E APPROVAZIONE”, altrimenti detta Variante SECONDA al PRU; 

- PSC Comune di Faenza- “Piano Strutturale comunale associato”, approvazione Atto C.C. n. 17 del 22.01.2010;  

-Atto n. 4 del 26.01.2010 del Consiglio Provinciale “Variante normativa al PTCP della Provincia di Ravenna in materia di 

commercio al dettaglio. Definizione del nuovo “range di variazione” per la programmazione delle grandi strutture 

commerciali” che rende possibile procedere alla presente Variante ponendo in capo al Comune il dimensionamento 

relativo alle strutture commerciali di media dimensione dell’area Neri, entro i limiti del livello inferiore dell’“Area Neri” - 

APPROVAZIONE; 

- Atto C.C. n. 321 del 20.12.2010 “Piano di riqualificazione urbana area ex distillerie Neri: Variante al Piano approvato 

con atto C.C. 4911/352 del 09/11/06 in modifica al PRG vigente (Variante al PRG n. 57). ADOZIONE”, altrimenti detta 

Variante TERZA al PRU; 

- Atto C.C. n. 162 del 16.06.2011 “Piano di riqualificazione urbana area ex distillerie Neri: Variante al Piano approvato 

con atto C.C. 4911/352 del 09/11/06 in modifica al PRG vigente (Variante al PRG n. 57). APPROVAZIONE”, altrimenti 

detta Variante TERZA al PRU; 

- Determina n. 65 (Prot.n. 0026055 del 09.07.2012) “Piano di riqualificazione urbana area ex distillerie Neri: Variante al 

Piano approvato con atto C.C. 4911/352 del 09.11.2006 – PUBBLICAZIONE”, altrimenti detta Variante QUARTA al 

PRU; 

- Atto G.C. n. 35 del 29.01.2013 “Piano di riqualificazione urbana area ex distillerie Neri: Variante al Piano approvato con 

atto C.C. 4911/352 del 09/11/06 – APPROVAZIONE” altrimenti detta Variante QUARTA al PRU; 

- Atto Rep. n. 272 del 10.04.2014 avente ad oggetto: “Convenzione fra i comuni di Brisighella, Casola Valsenio, Castel 

Bolognese, Faenza, Riolo Terme e Solarolo e l’Unione della Romagna Faentina, per il conferimento all’unione delle 

funzioni fondamentali in materia di pianificazione urbanistica ed edilizia di ambito comunale e di partecipazione alla 

pianificazione territoriale di livello sovracomunale (art. 7, comma 3, L.R. 21/2012 e successive modificazioni ed 

integrazioni, e lett. d) del comma 27 dell’art. 14 del D.L.78/2010)"; 

- Atto C.URF n. 11 del 31.03.2015 “Regolamento Urbanistico ed Edilizio (RUE) del Comune di Faenza” 

APPROVAZIONE e sue successive varianti; 

- Convenzione Rep. n. 340/2015 "Approvazione di schema di convenzione fra i Comuni di Brisighella, Casola Valsenio, 

Castel Bolognese, Faenza, Riolo Terme e Solarolo, e l'Unione della Romagna Faentina, per l'ampliamento del 

conferimento all'Unione delle funzioni fondamentali in materia di urbanistica ed edilizia (art. 7, comma 3, L.R. 21/2012 e 

successive modificazioni ed integrazioni, e lett. d) del comma 27 dell'art. 14 del D.L.78/2010), già effettuato con 

convenzione rep. N. 272 del 10/4/2014 relativamente alle funzioni di pianificazione urbanistica ed edilizia di ambito 

comunale e di partecipazione alla pianificazione territoriale di livello sovracomunale"; 

- presentazione in data 12.06.2019 con prot. URF 42304 e protocolli seguenti della “Variante al Piano di Riqualificazione 

Urbana (PRU) area ex distilleria Neri Scheda PRG n.193 con modifica del perimetro di intervento e inserimento di 



porzione della Scheda PRG n.15 – Variante alla pianificazione comunale vigente”, altrimenti detta “Variante QUINTA al 

PRU ”; 

- Atto Consiglio Comunale Faenza n. 7 del 20/02/2020 “Variante QUINTA al Piano di Riqualificazione Urbana (PRU) 

Area ex distilleria Neri Scheda PRG n. 193 e porzione della Scheda PRG n. 15 in Variante alla pianificazione comunale 

vigente” – APPROVAZIONE INDIRIZZI; 

- Atto Consiglio UNIONE ROMAGNA FAENTINA n. 4 del 28/02/2020  “Variante QUINTA al Piano di Riqualificazione 

Urbana (PRU) Area ex distilleria Neri Scheda PRG n. 193 e porzione della Scheda PRG n. 15 in Variante alla 

pianificazione comunale vigente” ADOZIONE; 

- Avviso di deposito per 60 giorni con scadenza il 18.05.2020 della Variante QUINTA al “Piano di Riqualificazione 

Urbana (PRU) Area ex distillerie Neri”, Scheda PRG n. 193 , approvato con atto C.C. 4911/352 del 09/11/2006 e 

correlata Variante al RUE del Comune di Faenza;  

- Pubblicazione della Variante QUINTA al PRU e correlata Variante al RUE sul BUR della Regione Emilia-Romagna n. 

73 del 18.03.2020; 

- lettera del Segretario Generale dell’URF che attesta l’acquisizione di una osservazione della C.I.A. Soc. Coop. assunta 

al Prot. URF 35521 in data 15.05.2020; 

- Decreto del Presidente della Provincia  di Ravenna n. 134 del 21.10.2021. 

 

Procedura 

Trattasi di variante ad un Piano di Riqualificazione Urbana vigente ed approvato in regime di PRG, comportante variante 

alla pianificazione urbanistica comunale, su iniziativa di parte privata. 

Si è detto che la presente variante, che incide sul vigente RUE ed in modo coordinato sulla parte di previsioni del 

PRG96 che risultano “ultrattive” ai sensi dell’art. 3.3 del PSC, è redatta ai sensi dell’art.41 comma 2 L.R. 20/2000 e 

dell’art. 15 della L.R. 47/1978, nelle possibilità riconosciute dall’art 4 della L.R. 24/2017. 

 

Con specifico riferimento alla previgente L.R 47/1978, art. 15, si evidenzia al riguardo anche che: 

1) non prevede, nell’arco di validità del piano, incrementi complessivi della nuova capacità insediativa o incrementi 

delle zone omogenee D maggiori del tre per cento (per i Comuni con abitanti teorici superiori a 30.000 abitanti) e 

garantisce nel contempo, il rispetto delle dotazioni di standard urbanistici previsti dalla Legge Regionale; 

2) non riguarda zone sottoposte a tutela, ai sensi dell’art. 33 della L.R. 47/1978; 

3) non inerisce alla disciplina particolareggiata per la zona omogenea A, di cui all’art. 35 comma quinto della 

stessa L.R. 47/1978. 

Inoltre, la presente Variante non interferisce con altri provvedimenti di variante al RUE in corso (gennaio 2020 per 

l’adozione e dicembre 2021 per l’approvazione). 

 

A seguito dell’adozione è stato espletato l’iter tecnico-amministrativo previsto da legge ed è possibile approvare la 

variante in oggetto, integrando la Scheda progetto adottata con un rinvio all’atto del Presidente della Provincia che 

contiene condizioni per la fase realizzativa delle previsioni. 

 

Contributo straordinario 

La variante è soggetta all’applicazione del contributo straordinario di cui alla DAL 186/2018, trattato nella deliberazione 

Consigliare ai fini dell’approvazione e nella documentazione in essa citata. 

 

 

 

 



Elaborati 

La proposta di variante al Piano Particolareggiato vigente, nonché alla zonizzazione acustica, è riportata negli elaborati 

riferiti al PRU e redatti dai proponenti privati, mentre i profili che incidono sulla pianificazione generale comunale sono 

contenuti nei seguenti documenti: 

 

 
      INDIVIDUAZIONE DELL’AREA 



Elaborati di RUE interessati da modifiche 

 

STATO VIGENTE         P.3_Tavola 13.2 

 

 
 

STATO VARIANTE         P.3_Tavola 13.2 

 

 
 



Elaborati di PRG interessati da modifiche 

 

STATO VIGENTE        Scheda n° 193: Area Neri 

 

 



 



 



 



 



 



STATO VARIANTE        Scheda n° 193: Area Neri 

In blu e rosso le modifiche in ADOZIONE, in verde quelle in APPROVAZIONE. 

 

 



 



 



 



 
- L’attuazione delle previsioni successive alla variante V al PRU deve rispettare altresì le condizioni 

di cui all’atto Presidente Provincia Ravenna n. 134/2021, di ARPAE e degli uffici URF espressi ai 

fini dell’approvazione della variante stessa (documenti integralmente riportati in allegato alla 

deliberazione di approvazione della variante stessa) 

- Modifiche in aumento delle SUL e o dei Volumi attribuite ad ogni singolo lotto (da edificare o 

edificato) di cui alla tav. 23_2021 che alterino il rapporto, calcolato sulla base dei mq indicati 

nella tabella del calcolo del contributo straordinario, tra le tipologie multipiano e quelle a villette 

(sempre nel rispetto della SUL max derivante dal volume massimo residuo) configura una 

variante alla pianificazione urbanistica e al PUA e conseguentemente la determinazione del 

contributo straordinario in relazione al nuovo rapporto tra le due tipologie edilizie 

- Si evidenza che, in base al parere di ARPAE, gli allacciamenti e la relativa attivazione dei futuri 

scarichi relativi all’area di nuova annessione al PRU (ex Scheda 15/A) potranno avvenire solo a 

seguito dell’affidamento dal Comune all’Ente Gestore del SII dei collettori fognari di acque nere e 

bianche destinati a ricevere i reflui prodotti da tali aree. 



 
 

NB: Le sagome di massimo ingombro riportate sono indicative e non prescrittive: i riferimenti da 

considerare sono i contenuti degli elaborati a maggio dettaglio del PRU 



 
 

 



STATO VIGENTE       Scheda n° 15: Area di Via Granarolo 

1 

 

 



 



STATO VARIANTE      Scheda n° 15: Area di Via Granarolo 1 

 

 



 


