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A cura del Servizio Urbanistica del Comune di Urbino.

Nel testo che segue sono riportate :

in corsivo le modifiche alla normativa adottata conseguenti
l'accoglimento di osservazioni da parte del Comune,
confermato nei provvedimenti provinciali ;

in corsivo e grassetto sia I'accoglimento di osservazioni
operato dalla Provincia in difformita dalla deliberazioni
comunali, sia le modifiche conseguenti le prescrizioni
formulate dall’Amministrazione Provinciale.

Per le zone in cui, in base all’approvazione provinciale, le
potenzialita edificatorie vengono parzialmente stralciate,
sono state riportate sia le quantita di SUL risultanti dallo
stralcio, sia le quantita di standard proporzionalmente
diminuite (es : Sul ridotta del 40% => standard ridotto del
40%).

Le configurazioni progettuali proposte nelle presenti
specifiche riguardanti le aree oggetto di parziali stralci
e/o prescrizioni che tendono a modificare in tutto o in
parte gli schemi delle allegate schede, restano valide
con i limiti e le possibilita di modifica previste all’art.2,
comma 4 delle NTA.

Le note a pie pagina, che accompagnano le modifiche al
testo adottato, consentono di risalire alle varie fasi dei
provvedimenti di approvazione (provinciali e comunali) che
hanno determinato le modifiche stesse.

Le note di chiusura forniscono ulteriori chiarimenti e
richiamano testi o provvedimenti utili all’interpretazione delle
modifiche apportate al testo.

Premessa

In questo allegato sono fornite le specifiche prescrizioni per
i singoli settori delimitati e numerati nelle tavole di PRG
1:2000 su base catastale. classificate Ill / B (Organizzazione
delle Aree Urbane).

L' individuazione dei vari settori avviene attraverso lettere
(A, B, C, D, F) in relazione alle destinazioni di zona, secondo
la classificazione prevista dalla normativa vigente in materia;
e attraverso una numerazione progressiva che individua i
singoli settori.

Le specifiche urbanistiche per ogni settore sono qui di
seguito elencate, riferite ad ogni tavola di Piano della serie
sopra richiamata. ( serie lll / B, tavole da 1 a 20).

Per le aree di Parco ( Parchi Attrezzati e Parchi Territoriali),
si vedano i rispettivi Progetti Guida ( documenti della serie IV
/ L;M,N,0,Q).



Tavola Ili/B.1 ( Urbino Centro )
A
Centro storico di Urbino e Borgo Mercatale

Si applica l'art. 9 delle NTA ; ci si riferisce inoltre ai
documenti della serie 11 / G.1,G.2,G.3,G.4,G.5,G.6,G.7.

Per quanto riguarda le destinazioni d'uso, si fa riferimento
alle specifiche disposizioni contenute all'articolo 7.

Valgono, per quanto non in contrasto, le norme in vigore a
seguito della variante PRG '83 come modificata dalla
variante PRG '86/3, con le seguenti modificazioni ed
integrazioni:

1.

Sono soggette a preventiva approvazione di un Piano di
Recupero di iniziativa pubblica le aree cosi perimetrate
sulla tavola Ill / G.1, e qui di  seguito elencate, con gli
obiettivi prioritari a fianco riportati:

e Area di San Girolamo,Santa Chiara e Palazzo
Gherardi. |l Piano dovra prevedere e organizzare gli
interventi di recupero, in relazione alle attuali destinazioni
d'uso ed alle altre che il PRG ritiene ugualmente
compatibili con la configurazione dei fabbricati, e cioé :

- centro congressi con annessa foresteria e servizi;

- attivita scolastiche ed universitarie.

Il Piano dovra inoltre prevedere la sistemazione degli
spazi aperti e dei percorsi, secondo le indicazioni del

Progetto Guida (IV/A)

e Area di San Domenico, del Seminario e di via Santa
Chiara: Il Piano dovra consentire la riorganizzazione
dell'isolato con la sistemazione come auditorio e spazio
espositivo con annessi servizi della Chiesa di San
Domenico; la riqualificazione del Seminario  come
struttura alberghiera, con il recupero dei  cortili  interni,
la salvaguardia e valorizzazione dei reperti archeologici, e
la sistemazione dei piani terra ad attrezzature

commerciali con la parte espositiva, le vetrine e le
insegne rivolte all'interno,e la sistemazione dell'area del
teatro romano.

e Areadi San Bartolo Il Piano dovra prevedere Ila
possibilita di accesso dall'area dell'ex Consorzio
Agrario secondo le indicazioni del Progetto Guida (IV / |
), sistemando in maniera adeguata la Porta. Per quanto
riguarda l'edificio dell'ex Mattatoio, il Piano dovra definire
le modalita e le configurazioni per la sua ristrutturazione,
che non dovra comunque comportare aumenti delle
superfici utili, in relazione soprattutto alla delicatezza del
sito, che affaccia direttamente sulle Mura. Le destinazioni
ammesse per tale edificio sono quelle per attivita
commerciali, direzionali, ricreative e ricettive, con
esclusione dell'attivita di cui allart. 3 punto 5
(residenze turistico - alberghiere) legge Regione Marche
5/12/1984 n. 40.

e Area di Corso Garibaldi, Piazza della repubblica,

Piazza delle Erbe ; connessioni con la Chiesa di San
Francesco e I'Orto Botanico.
I Piano dovra individuare gli elementi portanti di
riqualificazione degli spazi aperti ( con particolare
riguardo alla sistemazione dei porticati, all'arredo urbano
ed alla sistemazione delle  attrezzature stagionali di
ristoro); la riorganizzazione della percorribilita pedonale (
collegando il cortile del Collegio Raffaello al complesso
di San Francesco ed all'Orto Botanico, anche mediante
un attraversamento aereo di via Cesare Battisti; e la
piazza delle Erbe con il Chiostro interno del Convento, di
cui si dovra prevedere il riordino); la sistemazione dei due
fabbricati del Legato Albani anche in funzione di
unavalorizzazione commerciale dei cortili interni e degli
spazi scantinati; il recupero dei fondi su Piazza Sant'
Andrea sottostanti 'Orto Botanico ( ad uso commerciale
e artigianale) .

e Area del Giro del Cassero e dei Licei. Il Piano dovra
definire le modalita dell'intervento di ristrutturazione
urbanistica del complesso scolastico che, senza aumenti
di superficie utile e con una sostanziale diminuzione delle
altezze, consenta una piu armonica integrazione con
l'immagine urbana. Dovra inoltre prevedere una
adeguata sistemazione degli spazi aperti, con particolare
riguardo a quelli limitrofi alle mura, e definire i criteri per
la piena valorizzazione dell' ex Riformatorio e per la
sistemazione definitiva dei prospetti degli Edifici
Finanziari su via Bramante.

2

Fino all'approvazione di tali Piani di recupero, gli edifici
ricompresi potranno essere oggetto dei soli interventi

manutentivi e di consolidamento statico, con esclusione di
quelli conseguenti a mutamenti di destinazione d'uso.

Zone urbane di interesse storico
A1-A2-A3-A4'

Si tratta di lottl sottopostl a tutela integrale, trattandosi di
residui dell'insediamento storico inglobati nel recente
sviluppo della citta; sono quindi consentiti gli interventi di
risanamento conservativo e restauro dei fabbricati, e quelli di
manutenzione e riqualificazione delle alberature.

Zone Urbane di completamento.

B1-B2-B3-B4-B5-B6-B9-B10-B11-B12-B13-B16-B18-B19-
B20-B22-B23-B26-B28-B29-B30-B34°

Sono ammessi incrementi di volumetria solo se finalizzati
alla dotazione di parcheggi privati, anche in deroga ai
regolamenti circa i distacchi dai confini di proprieta, fatto
salvo quanto stabilito dal Codice Civile®. Nella zona B23, le
autorimesse dovranno essere realizzate completamente interrate.”

! Modifica introdotta in sede di controdeduzioni comunali in accoglimento parere
dell’Ufficio Urbanistica, punto 5.7.1., allegato alla del. G.P . 776/96.

3 Modifica in accoglimento osservazione n. 168 , deliberazione Giunta
Provinciale n.776/96, Capo B.

* Modifica ex deliberazione Giunta Provinciale n.776/96, Capo F, pt.1, lett.a)

> Modifica in accoglimento osservazione n. 83, deliberazione Giunta Provinciale
n.776/96, Capo B.



B7-B14
Non € ammesso alcun incremento delle Superfici utili lorde.
B8

E' prevista la ristrutturazione urbanistica, ed e richiesta la
preventiva approvazione di un Piano Particolareggiato di
iniziativa pubblica esteso all'intero settore. Il Piano
Particolareggiato dovra essere redatto sulla base del
Progetto Guida allegato ( documenti della serie IV / C), che si
configurera quale vero e proprio progetto di massima dal quale ci
si potra distaccare solo per dettagli di tipo esecutivo; "in
particolare:

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nel Progetto;

» la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare & mista,
nel senso che, nel rispetto delle quantita sotto indicate,
devono risultare tra di loro compatibili le destinazioni
residenziali, quelle ricettive, con esclusione della tipologia
indicata all' art. 3 punto 5 legge Regione Marche 5/12/84
n. 40, quelle commerciali e quelle direzionali.

» idati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:

* le quantita minime da prevedere come aree di standards
all'interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mg__9.000°
per parco pubblico

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori. Le aree di parco pubblico

dovranno necessariamente essere reprerite sotto forma di
Piazza alberata, sul fronte del lotto antistante via
Comandino, come indicato negli elaborati del Progetto
Guida.

B15

Valgono le stesse indicazioni espresse per il settore B/14.
Inoltre, per quanto riguarda [I'attivita turistico ricettiva
esistente, non e possibile il cambio di destinazione d'uso, e
gli incrementi consentiti dal Piano Particolareggiato in
esecuzione art. 11 L.R. 33/91 sono confermati a condizione
che esso sia realizzato nella parte retrostante del lotto, non
comporti il  superamento delle altezze attuali, e
contestualmente siano realizzate adeguate schermature
vegetali verso Urbino.

Per quanto riguarda il distributore di benzina esistente, e
ammessa la costruzione "una tantum" di un chiosco per
attivita connesse alla viabilita (officina,ristoro,punto vendita
specializzato) di volumetria non superiore a mc 600, con
altezza massima mt. 3,50, realizzato in aderenza alla
scarpata interna.

B17

L’area potra essere sottoposta a ristrutturazione urbanistica,
realizzando nuovi volumi di consistenza pari a quelli attualmente
esistenti. Le destinazioni d’uso saranno quelle previste dal piano
adottato. Le altezze dei nuovi edifici non potranno superare
quelle preesistenti; i nuovi edifici dovranno avere distanze dalla
strada non inferiori a 10 metri e comunque non inferiori a quelle
attuali, ove queste sono gia superiori a 10 m.

In particolare il progetto dovra salvaguardare la vista della citta
dall’incrocio di Croce dei Missionari e contemporaneamente la
vista di San Bernardino dalle strade di circonvallazione della
citta.

Particolare cura dovra essere impiegata per risolvere il nodo
dell’incrocio stradale sopra menzionato.

A riguardo si suggerisce di concentrare per quanto possibile
Dedificazione nella parte sud della zona, cercando di mantenere
Daltezza dei nuovi volumi edilizi al di sotto del profilo della strada
di circonvallazione soprastante.”!

""Modifica introdotta in sede di approvazione ( del. G. P. n.323/97) in
accoglimento delle controdeduzioni comunali alla deliberazione G.P. n.776/96,
Capo F, pt.1, lett.c)

6

E' prevista la ristrutturazione urbanistica , ed é richiesta la
preventiva approvazione di un Piano Particolareggiato'®
di in1i§iativa pubblica esteso all'intero settore.

(ceevreens)

» la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare € mista,
devono risultare tra di loro compatibili le destinazioni
ricettive - con esclusione delle residenze turistico-
alberghiere, come indicato all' art. 3 legge 5/12/84 n° 40 -
quell§4commerciali e quelle direzionali.

(cenneenns )

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori.'

B24

Area produttiva delle Conce. E' vietato il cambio di
destinazione da produttiva a residenziale. E' ammesso un
aumento una tantum della superficie utile lorda non
superiore al 20%. Tale intervento comportera la
riqualificazione ambientale dell'area, e la realizzazione di
adeguate schermature vegetali. Le costruzioni derivanti dai
nuovi ampliamenti non potranno comunque derogare dalle
distanze dai confini, dagli edifici e dalle strade.”

B25

E' prevista la ristrutturazione urbanistica , ed ¢ richiesta la preventiva
approvazione di un Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica che
sara esteso alle sole aree delle Ferrovie dello Stato e poste a Nord est di
queste, escludendo le pertinenze scoperte ed i fabbricati di proprieta

1 Testo stralciato in base alla modifica introdotta in sede di approvazione ( del.
G. P. n.323/97) in accoglimento delle controdeduzioni comunali alla
deliberazione G.P. n.776/96, Capo F, pt.1, lett.c)

' vedi nota precedente.

"> Modifica introdotta in sede di approvazione ( del. G. P. n.323/97) in
accoglimento delle controdeduzioni comunali alla deliberazione G.P. n.776/96,
Capo F, pt.1, lett.d)



della ditta Benelli Armi. Per queste ultime valgono le norme dello
strumento urbanistico vigente con 1’ esclusione della possibilita di
insediare funzioni commerciali e direzionali che non siano strettamente
dipendenti dall’ attivita produttiva insediata.

Il Piano Particolareggiato dovra essere redatto, per quanto ancora
attinente, sulla base del progetto guida ( documenti della serie IV / E). In
particolare:

e le altezze ed i profili dei fabbricati, cosi come l'impianto stradale e dei
percorsi pedonali dovranno corrispondere a quanto indicato nel
Progetto;

e la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare ¢ per un nodo di
interscambio con organizzazione della stazione delle autocorriere, di
quella per il trasporto pubblico su rotaia e di risalita per il Mercatale
e per un parcheggio pubblico; il tutto con annessi servizi commerciali
e produttivi

e | dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda ,

(commerciale, direzionale, di servizio) mq 10.500

e le quantita minime da prevedere come aree di standards all'interno
del comparto sono le seguenti:

per parco pubblico mq 5.000"

E’ consentita I’edificazione fino a mq. 250 di Sul per funzioni abitative;
Uedificazione non dovra superare I’altezza massima di m. 6,50 a valle®.

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche

"7 Modifica in accoglimento osservazione n. 23 (Benelli Armi s.p.a.)
deliberazione Giunta Provinciale n.776/96, Capo B.

20 Modifica in accoglimento osservazione n. 400, deliberazione Giunta
Provinciale n.776/96, Capo B.

F1

L'area € destinata ad attrezzature per la pubblica istruzione,
sportive, ricreative, per il culto e comunitarie. Nell'ambito di
tale destinazione sono consentiti tutti gli interventi necessari
per adeguare le strutture edilizie agli usi consentiti; non &
ammesso alcun incremento volumetrico, salvo quanto
previsto nel Piano attuativo® approvato dal Consiglio
Comunale per la zona dell'Annunziata.

F2

L'area e destinata a parco pubblico .Andra realizzato un
parcheggio interrato lato Giro dei Debitori, secondo le
indicazioni del Piano Urbano dei Parcheggi. In relazione ad
esso, € possibile ridurre la capacita di parcamento,
utilizzando la residua superficie, per un massimo di mq 1000
Sul, per attivita commerciali

Gli edifici ricadenti entro I'area potranno essere oggetto di
soli interventi manutentivi.

Per quanto riguarda gli interventi sul verde esistente, si veda
il relativo Progetto Guida ( documenti della serie IV / P).

F3

Aree verdi inedificabili limitrofe alle mura, da sistemare dal
punto di vista paesaggistico; si veda il Progetto Guida
(documenti della serie IV / P). E' consentita la realizzazione
delle strutture di ristoro oggetto del voto della Commissione
Edilizia ( verbale 37/5 del 14/12/93); & pure consentita la
realizzazione di strutture di ristoro su terreno pubblico
oggetto di concessione temporanea, a condizione che
queste abbiano I'effettivo requisito della stagionalita e non
siano adiacenti alle mura.

F4-F7-F10

Aree perimetrali e fronteggianti le Mura, edificate. Sono
destinate ad interventi di riqualificazione paesaggistica,
come previsto per le zone F3; Fino all' esproprio da parte
della Pubblica Amministrazione, sui fabbricati esistenti sono
consentiti i soli interventi manutentivi ed i mutamenti d’ uso
compatibili con la attuale consistenza.”

F5

** Modifica in accoglimento al pt.1 dell’osservazione n. 3 e oss. n.003FT ,
deliberazione Giunta Provinciale n.776/96 Capo B, p.t.2, lett.a).
7

Area antistante porta Lavagine. L'area € destinata alla
realizzazione di un parcheggio interrato multipiano con le
caratteristiche previste nel Piano Urbano dei Parchegqi
approvato dall'Amministrazione Comunale. E' obbligatorio il
ripristino delle alberature in copertura.

F6

Le Vigne, E' obbligatorio un progetto unitario esteso ad
ambedue i versanti della Collina ( verso Palazzo Ducale e
verso Giro Debitori), tendente alla riqualificazione ambientale
e paesaggistica della zona. Nell'ambito di tale intervento, &
prescritta la realizzazione di un camminamento pedonale
che colleghi il Mercatale all'area dei Collegi (F11).

F8

Monastero di Santa Chiara fuori le mura: I'area & destinata
ad attrezzature per per il culto, e non € ammesso alcun
incremento volumetrico.

F9

Complesso scolastico di via Giro dei Debitori, via Oddi.
L'area e destinata ad attrezzature per l'istruzione, e non &
ammesso alcun incremento volumetrico.

F11

Complesso dei Collegi universitari e dei Capuccini. L'area &
destinata ad attivita di ospitalita per studenti ed a ricovero
socio-sanitario. Per limmobile dell'ex- convento dei
Capuccini, sottoposto a tutela integrale insieme all'intero
versante del colle verso Urbino, sono previsti gli interventi di
restauro e risanamento conservativo; nel rimanente tratto
dell'area sono consentiti interventi di riqualificazione deqli
spazi aperti e pedonali, la realizzazione di parcheggi a raso,
ed uno in struttura adiacente la Mensa del Tridente secondo
quanto previsto dal Piano Urbano dei Parcheggi. Sono
inoltre previsti gli interventi di ripristino delle mura del
convento lungo la strada d'accesso, di realizzazione di
servizi collettivi sportivi e ricreativi, di arricchimento della
vegetazione.

Gli edifici privati ricadenti entro tale comprensorio possono
essere oggetto dei soli interventi di manutenzione e
ristrutturazione, senza incrementi volumetrici né modifiche
delle attuali destinazioni.



F12

Area di parcheggio d'uso pubblico (quindi anche privato a
pagamento), (weeesee.s i

Valgono le prescrizioni di cui alla disposizione dirigenziale 919/g
del 04.06.93 emanata dalla Provincia.”> Tuttavia, qualora in sede
esecutiva del progetto di ristrutturazione urbanistica dell’area
dell’ex Consorzio Agrario, si ravvisasse la necessita di intervenire
sulla zona per risolvere i problemi legati all’accessibilita, potra
essere effettuata una variante con i contenuti dell’art. 15, comma
5, della L.R. 34/92, che si prefigga comunque in prima istanza
Passoluta tutela della visuale libera e dell’impatto paesistico™

Quantificazione complessiva aree di standard:
1. Nell'ambito delle zone di espansione dell'abitato :

- comparto B8 mq 14.000
- comparto B25 mqg 20.000
2. Nell'ambito delle zone di standards:
- zona F1 mg 27.600
- zona F2 mg 15.000
- zona F3 mq 27.900
- zona F4 mq 3.190
- zona F5 mq 5.200
- zona F6 mqg  79.400
-zona F7 mq 1.650
- zona F8 mq 5.500
- zona F9 mq 26.750
- zona F10 mq 4.450
- zona F11 mq 220.800

* Testo stralciato in base alla modifica introdotta in accoglimento della
osservazione n.152, del G.P.n776/96, Capo B, pt.22.

» Modifica con prescrizioni in accoglimento della osservazione n.152 , del. G.P.
n.776/96, Capo B pt.22 .

*® Modifica in accoglimento delle controdeduzioni comunali all’approvazione
della osservazione n.152 , del. G.P.n.323/97, Capo B. pt.18.



Tavola llIl/B.2 ( Urbino sud )

Zone urbane di interesse storico
A1-A2-A3-A4-A5

Si tratta di lottl sottopostl a tutela integrale, trattandosi di
residui dell'insediamento storico inglobati nel recente
sviluppo della citta; sono quindi consentiti gli interventi di
risanamento conservativo e restauro dei fabbricati, e quelli di
manutenzione e riqualificazione delle alberature.

Zone Urbane di completamento.

B2

Non e ammesso alcun aumento di superficie utile lorda. Sono

obbligatori interventi  di schermatura lato valle con messa a
. . 28

dimora di alberature autoctone.

B3-B4

Non sono ammessi incrementi delle attuali superfici utili
lorde. Al fine di migliorare le condizioni ambientali e di
vivibilita del quartiere, & prescritta la redazione di un Piano di
recupero esteso unitariamente ad ambedue i settori, che
individui esattamente gli interventi di riqualificazione ed
arredo degli spazi esterni.

B7- B9-B14

Sono ammessi incrementi di volumetria solo se finalizzati
alla dotazione di parcheggi privati, anche in deroga ai
regolamenti circa i distacchi dai confini di proprieta, fatto
salvo quanto stabilito dal Codice Civile.”

B6-B8-B11

Sono ammessi aumenti di volumetria una tantum fino al 20%
massimo, in via prioritaria finalizzati alla dotazione di parcheggi
privati; qualora sia destinato per altri usi, dovra essere dimostrato
il soddisfacimento dello standard per parcheggio privato previsto
dall’art. 2 L. 122/°89. Tale ampliamento non dovra comportare

" Modifica introdotta in sede di controdeduzioni comunali in accoglimento
parere dell’Ufficio Urbanistica, punto 5.7.1., allegato alla del. G.P . 776/96.
* Modifica in accoglimento dell’osservazione n. 56 , deliberazione Giunta
Provinciale n.776/96, Capo B.

¥ Modifica ex deliberazione G.P. n.776/96, Capo F, pt.2, lett.a)

aumento delle altezze massime dei fronti oltre quelle degli edifici
limitrofi e riduzioni delle distanze dal ciglio della strada
pubblica.”

B15

E’ ammessa la realizzazione di nuovi volumi limitatamente alla
zona pin vicina alla strada, con i seguenti limiti : Sul massima di
mgq. 750 ; altezza massima di m. 6,00 a valle. !

B16

E’ consentito un incremento volumetrico “una tantum” del 20%
dell’esistente finalizzato esclusivamente alla realizzazione di
volumi di servizio all’attivita commerciale con la prescrizione di
eliminare le eventuali costruzioni precarie attualmente esistenti.
Tale incremento dovra avvenire nel rispetto comunque delle
distanze dai confini e dalla Strada Statale, con h. max non
superiore al piano di calpestio del primo piano.”

39 Modifica in accoglimento delle osservazioni n.348/234 , del G.P. n.776/96,
Capo B.

*! Modifica in accoglimento delle osservazioni n.372, del G.P. n.776/96, Capo
B.

32 Modifica con prescrizioni in accoglimento della osservazione n.342 , del G.P.
n.776/96, Capo B, pt.40.
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Zone urbane di espansione dell'abitato

C1

Si tratta di area di espansione residenziale, per la quale é
richiesta la preventiva approvazione di un piano attuativo®,
che puo essere anche di iniziativa privata. Valgono per tale
settore le disposizioni dello strumento urbanistico in vigore al
momento dell'adozione delle presenti norme.

la_._destinazione . d'uso_ dei _fabbricati da__realizzare ¢




i dafi quantitativi dell'insediamento sono i seguenti: per parco pubblico .mg. 5000 C4
superficie utile lorda. ... mg..4.000
Il piano attuativo dovra inoltre garantire: Si tratta di una zona di espansione da attuarsi previo Piano
le_quantita_minime_da_prevedere come aree di_standards Per i parchegdi. pubblici: almeno un. posto auto pubblico per attuativo® di iniziativa privata con le seguenti prescrizioni:
allinterno del . comparto sono le seguenti: ogni unita, abitativa prevista; 1) Sul edificabile 1.000 mq.;
per parcheggi pubblici . almeno mg. 670 Per_il_verde pubblico: almeno..mg.. 3500 dei 5000 mg 2) h max lato monte 4.00 m.;
per parco pubblico . ... mg.6700 complessivi_dovranno _essere_accorpati_in_un’area a. verde 3) realizzazione di ingressi lato monte ricostituendo il piano con
pubblico_attrezzato, in cui si preveda la realizzazione di un terreno di riporto e non per mezzo di passerelle.*
In_ogni_caso dovra essere verificato lo_standard di un posto campetto da gioco; la rimanente parte verra localizzata come
auto pubblico per.ogni.unita abitativa prevista. verde pubblico lungo strada. c5*3 44
Il _Piano_Particolareggiato_dovra_esattamente prevedere e In alternativa alle destinazioni d'uso ed al limite di SUL sopra E’ consentito_ lincremento  volumetrico  delle _ strutture
quantificare le_opere di_urbanizzazione. che rimarranno a indicati, e _possibile realizzare fino_a mg. 3000 di strutture esistenti, da_realizzarsi_anche in_ unitd autonome da
carico...esclusivo........degli.operatori; tra..queste . dovra ricettive _con_ le . caratteristiche _di _residenza  turistico: destinarsi_a_strutture turistico_residenziali, per una Sul
necessariamente. . essere. previsto_la_realizzazione . di._un alberghiera’; complessiva di ma 1500, con le prescrizioni che sequono.
accesso _diretto._al _comparto dalla_Strada. statale e gli
interventi di_ schermatura a valle del nuovg insediamento. da Il _piano_particolareggiato_dovra.esattamente prevedere e E’_richiesta_la_preventiva_approvazione di_uno_strumento
realizzarsi con alberature di essenza autoctona. quantificare_le_opere. di urbanizzazione . che rimarranno. a attuativo_esteso all’intero _settore, che potra essere anche di
. carico....esclusivo _ degli..operatori; _tra__queste . dovranno iniziativa privata;
C3.. necessariamente essere previsti la realizzazione di un nuovo Le altezze ed i profili dei fabbricati non_dovranno superare
accesso_diretto_al comparto C3 dalla_Strada_statale per m.4.50 avale; T
E’_richiesta la_preventiva _approvazione di_uno_strumento Urbania, la. viabilita di collegamento_con. il comparto G6_per La destinazione dei fabbricati da realizzare dovra essere
attuativo™” esteso all'intero_settore che puo essere anche di la parte interna alla zona C3, la realizzazione di campetto da turistico — ricettiva; T
iniziativa privata. Il piano attuativo dovra essere redatto sulla gioco. allinterno. . dell’area  a. verde pubblico  attrezzato T
base. della._scheda normativa. qui. di._seguito_proposta;. in localizzata a valle della strada (V. Scheda progetto), nonche | dati quantitativi dei nuovi insediamenti sono i sequenti;
particolare. varranno le seguenti indicazioni: gliinterventi di schermatura. a. valle del nuovo insediamento, Superficie_utile lorda ma_1500 di cui almeno_il_30%. per
da realizzarsi con alberature di essenza autoctona. servizicomuni: T
Tipologie edilizie preferibilmente a corpo isolato e di tipo uni- Particolare aftenzione dovra essere posta alla vegetazione T
bifamiliare..con.massimo due piani fuori. terra; esistente lungo il compluvio al limite occidentale dellarea. da Le quantita minime_da_prevedere come aree a_standard
salvaguardare le essenze protette in fase di progettazione di allinterno del comparto sono le sequenti:
i.nuovi_volumi_dovranno_essere realizzati_in_modo_che la maggiore deftaglio. Parchegai pubblici_mg 800;
quota di colmo della copertura del nuovo edificato sia in ogni Parco pubblico mq 3000;
suQ.punto_inferiore alla quota piu bassa della Strada statale Nell'area ricadono zone classificate a pericolosita elevata P37
per Urbania, nel tratto antistante il lotto; perimetrate_nel_relativo_elaborato grafico. di P.R.G.. per_le
Le tipologie di riferimento saranno con copertura a falde. quali valgono integralmente le Norme di Attuazione del Piano
stralcio._di._bacino per_I'Assetto. Idrogeologico. dei. bacini. di
la.._destinazione .. d'uso . dei. _fabbricati da . realizzare & rilievo. . regionale  (PAI)._approvato _con _deliberazione _del . : L .
residenziale. Destinazioni differenti integrative alla residenza ~ Consiglio_Regionale n. 116 _del 21.01.2004 e successive . TinoAuuiiivo approvato.con deliberazione del Consiglio Comunale.n. 113
potranno essere previste nella misura e con le caratteristiche madifiche _ed_integrazioni_con._particolare riferimento agli 4%\155;;1;;;;;;'éccoghmemo della osservazione n.10 , del G.P. n.776/96, Capo B.
previste all'art.7 delle NTA. articoli 7,9, 12, 23" * aree censite al catasto foglio 237 mappali 5, 7,’20, 163, 164, 16§ (localita
Fontespino) conseguenti_ all’accoglimento._delle _osservazioni_relative alle
| dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti: tavole della serie 201.IC
superficie utile lorda mq. 2.500 * Osservazione.n. 330 al P.R.G. adottato adottato con Del. C.C. n. 92 del
30.07.1994.
Lequan“tam|n|medaprevederecomeareed|Standards Del. G.P. n. 323 del 22.04.1997 pag. 40, capo B, p.to 34: “Per quanto riguarda

l’osservazione n. 330, le precisazioni integrative introdotte dal Comune in sede
di controdeduzione sono ritenute sufficienti a rendere l’intervento coerente con i

* Modifica in accoglimento della osservazione n. 177,del G.P. n. 776/96, Capo criteri informatori degli scenari panoramici, per cui, modificando la
_3_7__\_/_a_r_igr_11e_ parziale al_prg 2003/2_approvata. con Del. C.C. n. 114 del 29/09/2004 B. determinazione assunta al punto 38 del capo B) della deliberazione n. 776 del
* Piano Particolareggiato_approvato con deliberazione del Consiglio Comunale * Modifica introdotta a seguito del parere n.3130/13 del Servizio 11 della 07.08.1996 di questa giunta provinciale, si accetta [’osservazione cosi come
n. 02 del 30.01.2007 Provincia di Pesaro Urbino relativo all’art.89 D.P.R. 6 giugno 2001 n.380 integrata dalle controdeduzioni Comunali.”
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la_._destinazione . d'uso_ dei _fabbricati da__ realizzare ¢

*T Modifica ex deliberazione Giunta Provinciale n.776/96, Capo F, pt.2, lett.c)

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche
F1

L'area & destinata ad attrezzature per il culto e la vita
comunitaria. Non €& ammesso alcun incremento delle
superfici utili lorde.

F2

L'area € destinata ad attrezzature per la pubblica istruzione.
Nellambito di tale destinazione sono consentiti tutti gli
interventi necessari per adeguare le strutture edilizie agli usi
consentiti.

F3

L'area e destinata a parco pubblico inedificabile.

11

Quantificazione complessiva aree di standard:

1. Nell'ambito delle zone di espansione dell'abitato *°:

- settore  C2 mq 7.370”"

- settore  C3 mq 5.500

-seftore. C6._.. .. mq....3.630°
2. Nell'ambito delle zone di standards:

- zona F1 mqg 2.500

- zona F2 mqg 8.000

-zona F3 mg 6.500

* Sono riportate solo le quote di standard delle zone C in cui queste sono
espressamente citate.
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Tavola llIl/B.3 ( Urbino nord )

Zone urbane di interesse storico
A1-A2-A3-A4-A5-A6>2

Si tratta di lotti sottoposti a tutela integrale, trattandosi di
residui dell'insediamento storico inglobati nel recente
sviluppo della citta; sono quindi consentiti gli interventi di
risanamento conservativo e restauro dei fabbricati, e quelli di
manutenzione e riqualificazione delle alberature.

Zone Urbane di completamento.

B1-B4-B5-B7-B8-B9-B10-B11-B12-B13-B15-B16-B17-B18-
B21-B24-B28-B32-B36>*

Sono ammessi incrementi di volumetria solo se finalizzati
alla dotazione di parcheggi privati, anche in deroga ai
regolamenti circa i distacchi dai confini di proprieta, fatto
salvo quanto stabilito dal Codice Civile.”

Per quanto riguarda il fabbricato dell’ex albergo Montefeltro e
ammesso lintervento di ristrutturazione senza aumento di Sul né
di volume, con le seguenti destinazioni d’uso: P.T. commerciale-
direzionale, ai piani superiori destinazione turistico—alberghiera.56

B2-B37

Non € ammesso alcun incremento delle Superfici utili lorde.
B6-B14-B20

Si tratta dei tre grandi quartieri della periferia nord di Urbino;

rispettivamente Piansevero, La Pineta e La Piantata. Gl
unici interventi ammessi sono quelli di riqualificazione degli

> Modifica introdotta in sede di controdeduzioni comunali in accoglimento
parere dell’Ufficio Urbanistica, punto 5.7.1., allegato alla del. G.P . 776/96.

> Modifica in accoglimento della osservazione n-203, del. G.P. n.776/96, Capo
B.

> Modifica ex deliberazione G.P. n.776/96, Capo F, pt.3, lett.a)

*® Modifica in accoglimento della osservazione n.350;del. G.P.776/96, Capo B.

spazi esterni, sulla base delle indicazioni contenute nei
Progetti Guida per Piansevero ( documenti della serie IV / D)
e per il Parco Urbano ( Valle del tirassegno, documenti della
serie IV /L).

B25

Si tratta di aree urbanizzate disciplinate da piano attuativo®’;
vale quanto in esso previsto. Sono possibili varianti che non
modificano il perimetro, il dimensionamento, le destinazioni
d'uso e le dotazioni di aree per standards pubblici.

B26-B31

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1
mc/maq.

In particolare, per la zona limitrofa alla strada per Montefabbri, si
prescrive di mantenere una h. max di ml. 6,5 a valle.”®

B29

E' l'area ricettiva della Tortorina disciplinata da piano
attuativo; vale quanto in esso previsto. Sono possibili
varianti che non modificano il perimetro, il dimensionamento
e le dotazioni di aree per standards pubblici. Le destinazioni
d'uso ammesse sono solo quelle per le attivita ricettive, con
esclusione dell'attivita di cui all'art. 3 punto 5 ( residenze
turistico-alberghiere) legge Regione Marche 5/12/1984 n.
40. Qualsiasi atto amministrativo della  Pubblica
Amministrazione, inerente l'attivita ricettiva ospitata in
questo settore urbano, sara tenuto a verificare I'esistenza di
tale requisito; in particolare non sono ammesse varianti in
corso d'opera, proroghe alle concessioni edilizie ed ogni
ulteriore atto che realizzi il perdurare od il configurarsi di
eventuali destinazioni in contrasto.

B33

E’ ammesso il raggiungimento dell’indice fondiario di 0,5 mc./mq.
oppure l'incremento “una tantum” volumetrico del 20% massimo,
in via prioritaria per la realizzazione di autorimesse private.
Qualora sia destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato il
soddisfacimento dello standard per parcheggio privato previsto
dall’art. 2 legge n° 122/°89. Tale incremento non dovra
comportare aumenti delle altezze massime dei fronti oltre quelle
degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal ciglio della
strada pubblica. Nel caso di demolizione e ricostruzione, si applica
l’indice fondiario sopra indicato, ferma restando la possibilita di
raggiungere il tetto volumetrico preesistente, se maggi0r660

B34

E’ consentita [’edificazione di mgq. 250 di Sul per funzioni
abitative; [’edificazione non dovra superare [’altezza massima di
m. 6,50 a valle.®"

B35

Zone urbane di espansione dell'abitato
C1

Si tratta di area di espansione residenziale, per la quale é
richiesta la preventiva approvazione di un piano attuativo,
che puo essere anche di iniziativa privata. Valgono per tale
settore le disposizioni dello strumento urbanistico in vigore al
momento dell'adozione delle presenti norme.

% Modifica in accoglimento della osservazione n.11:del. G.P.776/96, Capo B.
®! Modifica in accoglimento della osservazione n.66:del. G.P.776/96,Capo B.

% Modifica in accoglimento della osservazione n.213;del. G.P.776/96, Capo B.



Si tratta di aree urbanizzate disciplinate da piano attuativo®;
vale quanto in esso previsto. Sono possibili varianti che non
modificano il perimetro, il dimensionamento, le destinazioni
d'uso e le dotazioni di aree per standarsds pubbilici.

Si tratta di un settore urbano gia destinato ad intervento di
Edilizia Economica e Popolare. Valgono per tale settore le
dello strumento urbanistico®
momento dell'adozione delle presenti norme.

disposizioni in vigore al

14

7 Modifica in accoglimento della osservazione n.81, del G.P. n.776/96 Capo B,
pt.5

! Prescrizione in accoglimento della osservazione n.81, del G.P. n.776/96 Capo
B, pt.5



- le_quantita minime_da_prevedere come aree di standards

Attuativo””:

___________________ b

I’area a Nord della strada rurale per il lago dovra rimanere
prevalentemente sistemata a Parco.75

Il piano attuativo dovra presupporre approfondite indagini
geologiche - geotecniche.76

75 Modifica in accoglimento delle osservazioni n.129-318-361-387 , del G.P.
n.776/96 Capo B, pt.5

76 Prescrizione in accoglimento delle osservazioni n.129-318-361-387 ,del G.P.
n.776/96 Capo B, pt.5

15

u.m.i | sup.catastal | % s.u.l. mqg | n° alloggi
1 1540 19.27 241 2
2 1854 23.19 290 2
3 1575 19.70 246 2
4 1530 19.14 239 2
5 1495 18.7 234 2




C8

Si tratta di area di ristrutturazione urbanistica, per la quale ¢
richiesta la preventiva approvazione di un piano attuativo®, che
puo essere anche di iniziativa privata. Valgono per tale settore le
disposizioni dello strumento urbanistico in vigore al momento
dell’adozione delle presenti norme con possibilita di raggiungere
la densita edilizia di me. 3/mq.”!

C9

Zona di espansione residenziale ; I’edificazione sara sottoposta a
Piano attuativo® di iniziativa privata con le seguenti prescrizioni:

- Sul max mgq. 1.500;

- accesso carrabile a valle della strada comunale, e cioé sulla
strada di progetto;

- realizzazione di un percorso pedonale lungo strada larghezza
minima 2,5 ml.;

- piantumazione e schermatura a lato valle.

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche

F1

L'area €& destinata ad attrezzature di servizio (civili,
amministrative, sanitarie, ecc.). Sono consentiti tutti gli
interventi per adeguare le strutture esistenti agli usi
necessari, e per la realizzazione di quelle nuove che si
rendessero necessarie ( indice fondiario 1,5 mc/mq)

%3 Modifica in accoglimento della osservazione n.124 , del. G.P. n.776/96,Capo
B.
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F2-F9
L'area € destinata a parco pubblico inedificabile.
F10

L'area € destinata a Caserma dei Carabinieri. Sono

F3

L'area & destinata ai servizi sanitari, e sono consentiti tutti gli
interventi per adeguare le strutture esistenti agli usi
necessari, e per la realizzazione di quelle nuove che si
rendessero necessarie.

F4

L'area & destinata a Piazza pubblica attrezzata con chioschi
e fermata degli autobus urbani. E' prevista la realizzazione
del parcheggio multipiano interrato, secondo quanto previsto
dal Piano Urbano dei Parcheggi approvato
dall'Amministrazione Comunale. In relazione ad esso, &
possibile ridurre la capacita di parcamento utilizzando una
quota della superficie realizzabile per attivita commerciali.
Per quanto riguarda linsieme degli interventi in questo
settore valgono le indicazioni contenute nel relativo Progetto
Guida ( documenti della serie 1V /D).

F5-F7-F8

L'area € destinata ad attrezzature per la pubblica istruzione.
Nell'ambito di tale destinazione sono consentiti tutti gli
interventi necessari per adeguare le strutture edilizie agli usi
consentiti, e per realizzare le nuove strutture che fossero
necessarie.

F6

L'area €& destinata a parcheggio pubblico di superficie
nell'area antistante il complesso scolastico; il relativo
progetto dio sistemazione dovra garantire lintegrita delle
aree verdi accanto alla Madonna delllHomo, ed il restauro
conservativo del manufatto.




Quantificazione complessiva aree di standard:

1. Nell'ambito delle zone di espansione dell'abitato *:

- settore C4 mq 16.800
- settore C5 mq. 800
- settore C6 mq. 5.500
- settore C7 mq. 1.150

2. Nell'ambito delle zone di standards:

- zona F1 mq 1.700
- zona F2 mq 7.700
- zona F3 mqg 23.550
- zona F4 mq 10.850
- zona F5 mq 4.900
- zona F6 mq 3.500
- zona F7 mg 96.750
- zona F8 mq 16.250
- zona F9 mqg 14.500
- zona F10 mq 1.900
-zona R mq......83.250
-zona k12 mg....210.333

% Sono riportate solo le quote di standard delle zone C in cui sono espressamente
esplicitate nelle specifiche.
P P



*! Variante al PRG approvata con deliberazioni del Consiglio Comunale n. 27 del

16.02.1996, 1n.48 del 03.04.1996 ¢ n. 79 del 22.07.2002
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Tavola lllI/B.4 ( Gadana)

Zone urbane di interesse storico
A192

Si tratta di un lotto sottoposto a tutela integrale; sono quindi
consentiti gli interventi di risanamento conservativo e
restauro dei fabbricati, e quelli di manutenzione e
riqualificazione delle alberature.

Zone Urbane di completamento.
B1-B3-B4-B5-B6-B9-B12-B13-B14-B15-B17- B19-B20**

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1,5
mc/mq. oppure I' incremento "una tantum" volumetrico del
20% massimo, in via prioritaria per la realizzazione di
autorimesse private, che non comporti comunque un aumento
dell’indice fondiario superiore a 1,8 mc/mq.””> Qualora sia
destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato Il
soddisfacimento dello standard per parcheggio privato
previsto dall' art. 2 legge n° 122/89. Tale incremento non
dovra comportare aumenti delle altezze massime dei fronti
oltre quelle degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal
ciglio della strada pubblica. Nel caso di demolizione e
ricostruzione, si applica l'indice fondiario sopra indicato ,
ferma restando la possibilita di raggiungere il tetto
volumetrico preesistente, se maggiore.

B2

%2 Modifica introdotta in sede di controdeduzioni comunali in accoglimento
parere dell’Ufficio Urbanistica, punto 5.7.1., allegato alla del. G.P . 776/96.

% Modifica in accoglimento della osservazione n.227,del. G.P. n.776/96, Capo
B.
% Modifica ex deliberazione G.P. n.776/96, Capo F., pt.4, lett. a)

Non &€ ammesso alcun incremento di volumetria.

B7-B21%7

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 0,8
m@g/mq.

B8

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1,5
mc/mq

B10

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1,5
mc/mq, purché la conseguente edificazione non comporti
nuovi accessi dalla strada provinciale.

B11

E' un lotto wurbanizzato soggetto a intervento di
ristrutturazione  urbanistica  (...)”. Il progetto dovra
prevedere il raggiungimento dell'indice fondiario di 2,5
mc/mq, con altezze massime non superiori ai 10 metri e
destinazione dei fabbricati di tipo residenziale , direzionale o
commerciale.”

7 Modifica in accoglimento della osservazione n.179, del. G.P. n.776/96, Capo
B.
% Modifica consistente nello stralcio dell’ultima parte del primo periodo ex
deliberazione G.P. n.776/96, Capo F., pt.4, lett. b).
% Modifica in accoglimento della osservazione n.30 , del. G.P. n.776/96, Capo
B.

22

B18

Si tratta di un lotto a destinazione produttiva, per il quale é
consentita la demolizione e ricostruzione della Superficie
utile esistente, con destinazione residenziale. In questo
caso, € necessario arretrarsi dal filo stradale di almeno 25
metri, e destinare i piani terra ad attivita commerciali e
servizi pubblici e privati , nellambito della quota di attivita
connesse e compatibili con la residenza, secondo le NTA.
L'area di risulta dell'arretramento stradale, dovra essere
organizzata a piazza pubblica, e ceduta alllAmministrazione
Comunale.

L'intero intervento dovra essere preventivamente oggetto di
Piano Attuativo, che potra avere anche le vesti di Piano di
Recupero di iniziativa privata, convenzionato.

B22-B23

E’ ammesso il raggiungimento dell’indice fondiario 1,5 mc/mq o
Uincremento “una tantum” volumetrico del 20% massimo, in via
prioritaria per la realizzazione di autorimesse private. Qualora sia
destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato il soddisfacimento
dello standard per parcheggi privato previsto dall’art. 2 legge n°
122/°89. Tale incremento non dovra comportare aumenti delle
altezze massime dei fronti oltre quelle degli edifici limitrofi e
riduzione delle distanze dal ciglio della strada pubblica. Nel caso
di demolizione e ricostruzione, si applica l'indice fondiario sopra
indicato, ferma restando la possibilita di raggiungere il tetto
volumetrico preesistente, se maggiore.

E’_un__lotto _urbanizzato soggetto . a __intervento di

Si tratta di un lotto a destinazione residenziale. La SUL
realizzabile su tale lotto e di mq. 250.1

1% Modifica in accoglimento della osservazione n.138, del. G.P. n.776/96, Capo

192 Modifica in sede di approvazione delle controdeduzioni comunali in
accoglimento della osservazione n.53, del. G.P. n.323/97, Capo B. pt.10.



Zone urbane di espansione dell'abitato

E’  richiesta la preventiva approvazione di un Piano
Particolareggiato di iniziativa pubblica che potra essere esteso
all’insieme dei due settori (C1 + C2) complessivamente destinati
ad Edilizia Economica e Popolare, oppure a ciascuno di loro. Tale
Piano dovra essere redatto sulla base della scheda normativa qui
di seguito proposta, in particolare:

® Je altezze ed i profili dei fabbricato, cosi come [’'impianto
stradale, quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali dovranno
corrispondere a quanto indicato nella scheda;

® [a destinazione d’uso dei fabbricati da realizzare ¢é residenziale,
con esclusione di ogni destinazione connessa, e si attua in
regime di P.E.E.P.; i dati quantitativi dell’insediamento sono i
seguenti:

superficie utile lorda mgq. 8.175'"

® Una quota compresa fra il 10% ed il 20% della SUL edificabile
sara destinata alla realizzazione di strutture ricettive alberghiere
secondo le tipologie previste all’ art. 3 della L.r. 5.12.84 n° 40,

ed extra-alberghiere secondo le tipologie dell’ art. 10 della L.r.
12.8.94 n° 31'%

® e quantita minime da prevedere come aree di standards
all’interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq. 2.250
per parco pubblico mqg. 9.350"

Per il settore Cl1, con le caratteristiche sopra indicate, valgono le
disposizioni dello strumento urbanistico in vigore al momento
dell’adozione delle presenti norme, ed il relativo intervento si puo
svolgere anche in regime di salvaguardia, ferme restando il
necessario coordinamento con le previsioni in 2.1

103

"% Modifica ai valori di SUL , parcheggio e parco pubblici, in base alla
prescrizione definita in sede di approvazione delle controdeduzioni comunali
del.G.P . 323/97, Capo F. pt.4, lett.c.

1% Modifica con prescrizione in accoglimento del pt. C, della osservazione
n.130(Ufficio Urbanistica) del. G.P. n.776/96, Capo B, pt. 2, lett. b).

1% Modifica in accoglimento della osservazione n.179.del. G.P. n.776/96,Capo
B.

C3 (stralciata)107

C4

E' richiesta la preventiva apgrovazione di un strumento
attuativo di iniziativa pubblica"Q--, tale strumento deve essere
unitariamente esteso all'intero perimetro dell'area in
questione, ovvero raggiungere tale unitarieta coordinandosi
con altri, di differente natura giuridica ( ad esempio P.P. /
PEEP'). |l Piano Attuativo dovra essere redatto sulla base
della scheda normativa qui di seguito proposta; in
particolare:

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nella scheda;

* in sede di redazione del Piano per I'Edilizia Economica e
Popolare, potra essere reperita nel settore, per tale
funzione, uno stock residenziale pari al 50% della
capacita insediativa residenziale dell'intera zona;

o larticolazione dell'intervento in corrispondenza del
confine nord-occidentale del settore, fronteggiante la
strada provinciale, che dovra mantenere l'arretramento
indicato per [l'edificato, e organizzare l'area cosi
risultante, e gli imbocchi stradali, come piazza per la
frazione di Gadana;

» la divisione del comparto in due settori ben distinti tra di
loro,destinati alla residenza ed alle attivita produttive; in
relazione a cio, i dati quantitativi dell' insediamento sono i
seguenti:

» superficie utile lorda residenziale mqg 6.000
( le attivita connesse alla residenza, nei limiti consentiti
dall' art. 7delle NTA saranno concentrate lungo il fronte
della strada provinciale);

» superficie utile lorda produttiva
(artigianale, industriale) mq 4.500

97 Modifica in accoglimento della osservazione n. 179, del. G.P. n.776/96,
Capo B.

108

23

e Una quota compresa fra il 10% ed il 20% della SUL edificabile
sara destinata alla realizzazione di strutture ricettive alberghiere
secondo le tipologie previste all’ art. 3 della L.r. 5.12.84 n° 40,
ed extra-alberghiere secondo le tipologie dell’ art. 10 della L.r.
12.8.94n°31.""°

» le quantita minime da prevedere come aree di standards
all'interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mqg 1.000
per parco pubblico mqg 15.000

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori ; tra queste dovra
necessariamente essere previsto l'equipaggiamento
completo della zona a Parco Sportivo e della Piazza sulla
Strada Provinciale.

L destinazione _ d'uso: _residenziale __con _annesse
destinazioni integrative;

. superficie utilelorda . mg
1.877

. aree_di_standards_per_parcheggi pubblici . _mgq
300

L aree_di_standards per parco pubblico ... ......mg
1.600

"% Modifica con prescrizione in accoglimento del pt. C, della osservazione
n.130 (Ufficio Urbanistica)del. G.P. n.776/96, Capo B, pt. 2, lett. b).



C6

E’  richiesta la preventiva approvazione di un Piano
Farticolareggiato anche di iniziativa privata esteso all’intero
settore, e consentira le destinazioni d’uso residenziali e quelle
connesse, nei limiti previsti dalle N.T.A..

I dati quantitativi dell’insediamento sono i seguenti:
® superficie utile lorda mq. 1.250

Le quantita minime da prevedere come aree di standards
all’interno del comparto sono le seguenti:

® per parcheggi pubblici  mgq. 400

e per parco pubblico mq. 900

Il  Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a carico
esclusivo degli operatori. Non sara consentito pin di un accesso
dalla strada per Gadana.'"*

Cc7

E’  richiesta la preventiva approvazione di un Piano
Farticolareggiato anche di iniziativa privata esteso all’intero
settore e consentira le destinazioni d’uso residenziali e quelle
connesse, nei limiti previsti dalle N.T.A..

I dati quantitativi dell’insediamento sono i seguenti:
® superficie utile lorda mq. 1.000

Le quantita minime da prevedere come aree di standards
all’interno del comparto sono le seguenti:

® per parcheggi pubblici  mgq. 320

® per parco pubblico mq. 700

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a carico
esclusivo degli operatori. Non sara consentito piu di un accesso
dalla strada per Gadana.'””

"* Modifica in accoglimento della osservazione n.266, del. G.P. n.776/96, Capo
B.
"> Modifica in accoglimento della osservazione n.369, del. G.P. n.776/96, Capo
B.

C8

E’ richiesta la preventiva approvazione di uno strumento

. 116 . N .
attuativo = esteso all’intero settore che puo essere anche di
iniziativa privata.

® Je altezze ed i profili dei fabbricati non dovranno superare m.
6.00 a valle.

® a destinazione dei fabbricati da realizzare ¢ turistico-ricettiva.

® | dati quantitativi dell’insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mq. 2.500

® e quantita minime da prevedere come aree di standards
all’interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq. 500
per parco pubblico mq. 2.000

Il  Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a carico
esclusivo degli operatori; tra queste dovra necessariamente essere
previsto la realizzazione di un unico accesso diretto al comparto
della strada Provinciale che dovra servire anche agli edifici
residenziali esistenti ed utilizzare preferibilmente ’attuale strada

di servizio a detti edifici.”7

DI(stralciata)'"®

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche

F1

L'area & destinata a parco pubblico inedificabile e piazza. Il
relativo  progetto dovra prevedere una adeguata
sistemazione dell'area antistante la Chiesa di Valdazzo.

F2

L'area & destinata a parco pubblico inedificabile. Il relativo

progetto dovra prevedere una adeguata sistemazione
dell'area panoramica.

116

""" Modifica in accoglimento della osservazione n.217, del. G.P. n.776/96, Capo
B.
"8 Modifica ex deliberazione G.P.n.776/96, Capo F, pt.4, lett.d.

24

F3

L'area € destinata ad attrezzature per la pubblica istruzione,
le attivita sociali e comunitarie ed a Parco Pubblico.
Nellambito di tale destinazione sono consentiti tutti gli
interventi necessari per adeguare le strutture edilizie agli usi
consentiti.

F4

L'area € destinata a parco pubblico, inedificabile.

Quantificazione complessiva aree di standard:

1. Nell'ambito delle zone di espansione dell'abitato '*°:

- settore  C1+C2 mq 11.600
- settore  C5 mq 1.900
- settore  C6 mq 1.300
- settore  C7 mq 1.020
- settore  C8 mq 2.500

2. Nell'ambito delle zone di standards:

- zona F1 mqg 4.150
- zona F2 mq 1.400
- zona F3 mq 27.150
- zona F4 mq 24.650

122 Sono riportate solo le quote di standard delle zone C in cui queste sono
espressamente citate.
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Tavola lIl/B.5 ( casino Noci)

Zone Urbane di completamento.

Il rilascio delle concessioni edilizie per ampliamenti e nuove
costruzioni e subordinato alla redazione di approfondite indagini di
carattere geologico e geotecnico che tengano conto delle
osservazioni dell’ufficio uso del suolo richiamate nella delib. G.P.
776/96 e che confermino la fattibilita dell’intervento’’

B1-B2-B8-B10-B14-B16-B17

Non & ammesso alcun incremento di volumetria. Le aree
libere dei lotti non edificati, e quelle di pertinenza
dell'edificato, dovranno essere sistemate a verde, con effetti
di schermatura e protezione idrogeologica.

B3

E' area urbanizzata a specifica destinazione produttiva,
disciplinata da piano attuativo; vale quanto in esso previsto.
Sono possibili varianti che non modificano il perimetro, il
dimensionamento, le destinazioni d'uso e le dotazioni di aree
per standards pubblici. In sede attuativa, dovra essere
verificato che le aree libere dei lotti non edificati, e quelle di
pertinenza dell'edificato siano sistemate a verde, con effetti
di schermatura e protezione idrogeologica, secondo le
indicazioni fornite per gli interventi di ripristino paesaggistico
( vedi documento Il / E - 2).

B4-B5-B6-B7-B9-B11-B12-B13-B15-B20

E' area urbanizzata a specifica destinazione produttiva, e
tale caratterizzazione va mantenuta. Sono vietate pertanto
modifiche alle attuali destinazioni d'uso che comportino
aumenti nelle destinazioni residenziali; sono invece
consentite quelle che comportano una diversificazione

121 precisazione richiesta ex del. G.P. 776/96 Capo F. ,pt. 5, lett.a), e introdotta
dall’A.C. in sede di controdeduzioni in accoglimento della osservazione n. 47,
del.G.P. 776/96, Capo B, pt.13

produttiva anche nel campo terziario ( commerciale,

direzionale).

( )123

-

E' consentito il raggiungimento dell'indice di cc;pertura pari al
50% della superficie fondiaria, (.....Jed inoltre’ gli interventi

che si rendano eventualmente necessari per I'adeguamento
tecno;gbgico degli impianti.

(n.)

Il rilascio di concessioni edilizie per interventi di
ristrutturazione, ampliamento e nuova costruzione, &
subordinata all’'approvazione di un progetto di riqualificazione
ambientale che preveda la sistemazione a verde, con effetti
di schermatura, delle pertinenze scoperte, secondo le
indicazioni fornite per gli interventi di ripristino paesaggistico
(documento serie Il / E2).Per detti interventi saranno
presentate adeguate garanzie finanziarie.'®

B18

E’ un lotto urbanizzato soggetto ad intervento di ristrutturazione
con possibilita di demolizione e ricostruzione degli edifici presenti
nel rispetto della Sul esistente.

12 Testo stralciato in accoglimento della osservazione n.398 ( Assindustria

Pesaro) cosi come deliberata dal C.C. ; del. 776/96 , Capo B.
12 Testo stralciato in accoglimento della osservazione n.3, pt.2 ( Ufficio
Urbanistica) del. 776/96 , Capo B, lett.a).

125 Testo stralciato e integrato ex del. 323 /97, Capo F, pt. 5, lett. b).
126 Testo stralciato in accoglimento della osservazione n.3, pt.2 ( Ufficio
Urbanistica) del. 776/96 , Capo B,lett.a).

129 Modifica in accoglimento della osservazione n.3, pt.2 ( Ufficio Urbanistica) del. 776/96 , Capo
B lett.a).

Le destinazioni ammesse sono la residenza e quelle compatibili con
essa secondo ’art.7, 1° comma delle N.T.A., fino al 50% della Sul
consentita."”

B19

E’ ammesso il raggiungimento delle volumetrie consentite dal
precedente strumento urbanistico.”’

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche
F1-F2

L'area & destinata a parco pubblico inedificabile. Il relativo
progetto dovra prevedere una adeguata sistemazione
dell'area panoramica, con particolare attenzione alle opere
necessarie al ripristino ambientale ed alla tutela
idrogeologica.

Quantificazione complessiva aree di standard:

Nell'ambito delle zone di standards:
- zona F1 mq
- zona F2 mq

31.400
17.000

" Modifica in accoglimento della osservazione n.382, del. 776/96 , Capo B.
B Modifica in sede di approvazione delle controdeduzioni comunali in
accoglimento della osservazione n.47, del. 323/97 , Capo B., pt.19



Tavola llI/B.6 (1vs)

Zone urbane di interesse storico

A1134

L’edificio e l’area di pertinenza perimetrati sono classificabili
quali “residui degli insediamenti storici nel territorio”. Come tale
g A . . . 135
Iedificio sara soggetto a soli interventi di restauro conservativo.

Zone Urbane di completamento.
B1-B2-B4-B5-B6-B8

E' area urbanizzata a specifica destinazione produttiva, e
tale caratterizzazione va mantenuta. Sono vietate pertanto
modifiche alle attuali destinazioni d'uso che comportino
aumenti nelle destinazioni residenziali; sono invece
consentite quelle che comportano una diversificazione
produttiva anche nel campo terziario ( commerciale,
direzionale).

Sono consentiti nuovi insediamenti solo per attivita artigianali nei
seguenti limiti:

Rapporto di copertura massima del 60%;

Superficie minima laboratorio mq. 250.

In questi casi e consentita [’abitazione del custode o conduttore
purché la Sul sia di 120 mq."°

E' consentito 'aumento "una tantum" fino al 20% in termini di
SUL, nonche lincremento volumetrico eventualmente
necessario per l'adeguamento tecnologico degli impianti. Le
costruzioni derivanti dal possibile ed eventuale incremento non
potranno comungque (e ovviamente) derogare dalle distanze dai
confini, dagli edifici e dalle strade.””’

In ogni caso, gli incrementi ammissibili dovranno essere
realizzati in modo che la quota di colmo della copertura del
nuovo edificato sia in ogni suo punto inferiore alla quota piu
bassa della Strada Statale per Pesaro, nel tratto antistante il
lotto. Le aree libere dei lotti non edificati, e quelle di
pertinenza dell'edificato dovranno essere sistemate a verde,
con effetti di schermatura e protezione idrogeologica,

134 Modifica introdotta in sede di controdeduzioni comunali in accoglimento
parere dell’Ufficio Urbanistica, punto 5.7.1., allegato alla del. G.P . 776/96.

" Modifica in accoglimento della osservazione n.166, del. 776/96 , Capo B.

13 Modifica in sede di approvazione delle controdeduzioni comunali in
accoglimento della osservazione n.244, del. 323/97 , Capo B, pt.26.

7 Modifica in accoglimento della osservazione n. 386 (Ufficio Urbanistica) del.
323/97, Capo B, pt.2, lett.c) richiamata per la osservazione n.244, del. 323/97 ,
Capo B, pt.26.

secondo le indicazioni fornite per gli interventi di ripristino
paesaggistico ( vedi documento Il / E - 2).

Non €& ammesso alcun incremento di volumetria e/o
superficie utile lorda.

Le aree libere dei lotti non edificati, e quelle di pertinenza
dell'edificato, dovranno essere sistemate a verde, con effetti
di schermatura e protezione idrogeologica.

B7

Si tratta di una struttura alberghiera che deve rimanere con
tale destinazione. Sono pertanto consentiti tutti gli interventi
edilizi tesi ad aumentare la funzionalita ed il confort della
struttura. Gli eventuali incrementi, a cio finalizzati, potranno
avvenire nella misura massima del 30% in termini di SUL,
purché venga mantenuto l'attuale distacco dal filo stradale e
non si determinino aumenti delle altezze massime esistenti.
Non € quindi consentito il cambio di destinazione d'uso, ed
allinterno delle attivita ricettive sono escluse quelle definite
"residenze turistico-alberghiere" dalla legge Regione Marche
5 dicembre 1984 n. 40, art.3.

Le aree libere lungo la strada per Pesaro dovranno essere
sistemate a verde, con effetti di schermatura e protezione
idrogeologica, secondo le indicazioni fornite per gli interventi
di ripristino paesaggistico ( vedi documento Il / E - 2).

B9

Si tratta di area urbanizzata disciplinata da piano attuativo'*’;
vale quanto in esso previsto.

1% Modifica in sede di approvazione delle controdeduzioni comunali in
accoglimento della osservazione n.126, del. 323/97 , Capo B, pt.16
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B10

E' consentita la realizzazione di strutture per attivita
produttive e commerciali, con esclusione della residenza,
fino ad un massimo di 1000 mq in termini di SUL. In ogni
caso, gli incrementi ammissibili dovranno essere realizzati in
modo che la quota di colmo della copertura del nuovo
edificato sia in ogni suo punto inferiore alla quota piu bassa
della Strada provinciale per Pesaro, nel tratto antistante il
lotto. Le aree di pertinenza dell'edificato dovranno essere
sistemate a verde, con effetti di schermatura e protezione
idrogeologica.

B11

Si tratta di edifici a destinazione mista, per i quali &
consentito 'aumento delle quote di residenza, e tutte quelle
opere finalizzate ad una migliore organizzazione abitativa,
senza aumenti in termini di SUL e di altezze massime.
L'unico incremento ammissibile sara strettamente finalizzato
alla chiusura della scala di accesso all'abitazione, che potra
avvenire con strutture metalliche e vetrate.

B 13

Area industriale TVS. '

Zone Urbane di Espansione dell'abitato

Tutte le zone di espansione residenziale e produttiva, dovranno
osservare una fascia di rispetto inedificabile di 30 metri dalla
strada statale 423 urbinate. In queste fasce non é possibile
individuare gli standards minimi dal DM 1444/68, ma solo quelli
aggiuntivi stabiliti dalle normative di piano; in altre parole nelle

! Modifica introdotta ex deliberazione G.P. 323/97, Capo M di cui si riporta il
testo di seguito : “ Si precisa che le zone edificabili proposte con il piano
adottato e che sono state oggetto di stralcio nel presente provvedimento
definitivo di approvazione, sono da considerarsi a tutti gli effetti come zone
agricole, salvo I’area industriale della T.V.S. collocata sulla riva sinistra del

torrente Apsa.”
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Jasce di protezione stradale potra essere collocata al massimo una
quantita di standards pari alla differenza delle quantita stabilite
dalle norme di PRG e i valori minimi stabiliti dal DM 1444/68.""

C1(stralciata)’*

C2

E' richiesta la Ereventiva approvazione di un Piano
Particolareggiato’®® di iniziativa pubblica esteso allintero
settore. Il Piano Particolareggiato dovra essere redatto sulla
base della scheda normativa qui di seguito proposta, in
particolare:

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nel Progetto;

» la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare & mista,
nel senso che, nel rispetto delle quantita sotto indicate,
devono risultare tra di loro compatibili le destinazioni
residenziali, quelle commerciali e quelle artigianali.

| dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:

__________________________________ artigianali e ...commerciali____saranno

> Modifica ex deliberazione G.P.776/96, Capo F, pt.6, lett. a.
144 70na C1 stralciata ex deliberazione G.P . 776/96, Capo F, pt. 6, lett. ¢)

Le quantita minime da prevedere come aree di standards
all'interno del comparto sono le seguenti:

e per parcheggi pubblici mq. 3.175

e per parco pubblico mqg.  12.500'"

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori ; tra queste dovra
necessariamente essere prevista la realizzazione della
strada interna a valle dell'insediamento lineare, parallela alla
SS Urbinate, e la sistemazione della relativa schermatura
verde; le aree di parco pubblico dovranno essere
necessariamente reperite come fascia alberata lungo il
fronte del lotto prospiciente la SS Urbinate, e saranno
sistemate a verde, con effetti di schermatura e protezione
idrogeologica, secondo le indicazioni fornite per gli interventi
di ripristino paesaggistico ( vedi documento Il / E - 2).

Zona di nuova edificazione a destinazione produttiva (
artigianale, commerciale)

%9 Modifica in accoglimento delle osservazioni n.109/246/309, del. 776/96 ,
Capo B.
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- laltezza _di__colmo__dell'edificato _(altezza _massima

Valgono tutte le indicazioni fornite per il settore D1; i dati
dimensionali sono perod i seguenti:

o superficie utile lorda mqg 1.500
( l'unita produttiva minima dovra essere di 400 mq di
SUL, ed € ammesso un alloggio non superiore a mq 120
SUL per ogni unita produttiva realizzata)

e le quantita minime da prevedere come aree di standards
all'interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mqg 800
per parco pubblico mqg 800




D3

Valgono tutte le indicazioni fornite per il settore D1, con le
seguenti specificazioni:

e destinazione d'uso ammessa: attivita commerciale
allingrosso e al dettaglio e attivita direzionali connesse; &
esclusa la residenza.

» superficie utile lorda mq 2.250

( di cui non piu di mqg 850 per le attivita direzionali)
e le quantita minime da prevedere come aree di standards

all'interno del comparto sono le seguenti:

per parcheggi pubblici mqg 1.500

per parco pubblico mq 3.000
Il Piano Particolareggiato’®® dovra esattamente prevedere e
quantificare le
opere di urbanizzazione, che rimarranno a carico esclusivo
degli operatori ;
in particolare I'accesso carrabile al lotto dovra essere unico,
in corrispondenza della viabilita indicata, con esclusione di
qualsiasi accesso dalla SS Urbinate; la nuova struttura
edificata dovra essere arretrata dalla SS Urbinate almeno m.
35; le aree di parco pubblico dovranno essere
necessariamente reperite come fascia alberata lungo |l
fronte del lotto prospicente la SS Urbinate, e saranno
sistemate a verde, con effetti di schermatura e protezione
idrogeologica, secondo le indicazioni fornite per gli interventi
di ripristino paesaggistico ( vedi documento Il / E - 2).

D4

Valgono tutte le indicazioni fornite per il comparto D1, con i
seguenti
| dati dimensionali:

o superficie utile lorda mq 4.000
( l'unita produttiva minima dovra essere di 400 mq di
SUL, ed € ammesso un alloggio non superiore a mq 120
SUL per ogni unita produttiva realizzata)

» le quantita minime da prevedere come aree di standards
all'interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mqg 2.000
per parco pubblico mqg 3.000

Il piano attuativo dovra prevedere una fascia di rispetto lungo il
corso del Torrente Apsa pari a 30 metri. Tale fascia dovra essere
adeguatamente sistemata a verde, in essa non potranno essere
collocati gli standard di legge.””

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche
F1

L'area e destinata ad attrezzature per la pubblica istruzione e
I'attivita sportiva.  Nell'ambito di tali destinazione sono
consentiti tutti gli interventi necessari per adeguare le
strutture edilizie agli usi consentiti, compresa la costruzione
di nuovi impianti per la pratica sportiva, anche al coperto.
questi non dovranno comunque altezze o ingombri tali da
intercettare le visuali verso Urbino dalla SS 423 per Pesaro.
ed andra fatta in tal senso una specifica analisi di
compatibilita paesistica.

Gli edifici privati ricadenti in tale zona, mantengono la
destinazione attuale, ed & consentito  un aumento una
tantum del 20% delle relative SUL, purche cid hon comporti
aumenti delle altezze massime attuali.

Quantificazione complessiva aree di standard:

1. Nell'ambito delle zone di espansione dell'abitato’® :
- settore C2 mq 15.675
- settore D1 mq 1.600

'** Modifica in approvazione delle controdeduzioni comunali del.G. P. 323/97,

Capo F. pt. 6, lett. d).
155

1% Sono riportate solo le quote di standard delle zone C in cui queste sono
espressamente citate.
33

- settore D2
- settore D3
- settore D4

ma
ma
ma

1.600
4.500
5.000

2. Nell'ambito delle zone di standards:

- zona F1

mq

35.500
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Tavola lII/B.7 (Trasanni)

Zone Urbane di completamento.
B1

Non & ammesso alcun incremento di superficie utile lorda.
Va mantenuta la destinazione commerciale.

B2-B4-B5-B6-B7-B8-B9- B11-B12-B13-B14- B16 °7-B17'%®
_B18159

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1,5
mc/mq.; le destinazioni d'uso esistenti possono essere
mantenute, ed € anche possibile la ristrutturazione, a fini
residenziali, dei volumi attualmente destinati alle attivita
produttive . Nella zona B2 é inoltre consentita la realizzazione di
una Sul complessiva di mq. 2.086 in attuazione del progetto gia
approvata dall’A.C. con Concessione n.152 del 17/10/°91 160

B10

E’  ammesso il raggiungimento dell’indice fondiario di 1,8
mc./mq.; le destinazioni d’uso esistenti possono essere mantenute,
ed ¢ anche possibile la ristrutturazione, a fini residenziali, dei
volumi attualmente destinati ad attivita produttive.'

B3-B15

Si tratta di aree urbanizzate disciplinate da piano attuativo;
vale quanto in esso previsto.

B19

E’ consentita la ristrutturazione, anche previa demolizione, degli
edifici nel rispetto delle volumetrie esistenti.

Le destinazioni ammesse sono di carattere ricreativo e
commerciale al piano strada e turistico-ricettivo ai piani superiori,
e esclusa la residenza. L’intervento di ristrutturazione ¢
subordinato alla dimostrazione del rispetto della L. 122/°89 per
quanto attiene alla dotazione di autorimesse private, nell’ ambito
del lotto; dovranno inoltre essere garantiti spazi pubblici di

" Modifica in accoglimento delle osservazioni n.94-243 , del. 776/96 , Capo B.
¥ Modifica in accoglimento della osservazione n.241, del. 776/96 , Capo B

159 Modifica in accoglimento della osservazione n.005FT , del. 776/96 , Capo B
1% Modifica in accoglimento delle osservazioni n.28-004FT , del. 776/96 , Capo
B.

161 Modifica in accoglimento della osservazione n.134 , del. 776/96 , Capo B.

parcheggio, anche in aree limitrofe, secondo gli standard di Legge.
162

B20

E’ ammesso il raggiungimento dell’indice fondiario di 1,5

mc./mgq..

I nuovi volumi dovranno essere costituiti da un solo piano fuori
. . 163

terra a monte, con altezza massima di ml. 6,50 a valle.

B21

Si tratta di lotto urbanizzato a destinazione artigianale; ¢
consentito un ampliamento fino al 50% dell’esistente come gia
previsto dal previgente P.R.G. con la prescrizione di edificare
senza modificare le attuali distanze dal corso d’acqua limitrofo."®*

Zone urbane di espansione dell'abitato
C1

E' richiesta la preventiva apg)rovazione di un strumento
attuativo di iniziativa pubblica"@--, tale strumento deve essere
unitariamente esteso all'intero perimetro dell'area in
questione, ovvero raggiungere tale unitarieta coordinandosi
con altri, di differente natura giuridica ( ad esempio P.P. /
PEEP). Il Piano Attuativo dovra essere redatto sulla base
della scheda normativa qui di seguito proposta; in
particolare:

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nella scheda;

e la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare &
residenziale. Destinazioni  differenti integrative alla
residenza potranno essere previste nella misura e con le
caratteristiche previste all'art. 7 delle NTA,

» in sede di redazione del Piano per I'Edilizia Economica e
Popolare, potra essere reperita nel settore, per tale
funzione, uno stock residenziale pari all'intera capacita
insediativa della zona.

» idati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mq 6.750

12 Modifica in accoglimento della osservazione n.344, del. 776/96 , Capo B.
163 Modifica in accoglimento della osservazione n.101 , del. 776/96 , Capo B.

164 Modifica in accoglimento della osservazione n.82 , del. 776/96 , Capo B.
165

» le quantita minime da prevedere come aree di standards
allinterno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq 1.000
per parco pubblico mq 5.500

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori ; tra queste dovra
necessariamente essere prevista la realizzazione della
piazza centrale con sottostante parcheggio interrato; la
realizzazione dei parcheggi privati dovra comunque garantire
il carattere pedonale e a verde condominiale delle aree d'uso
pubblico indicate nei profili.

L’edificazione della zona é condizionata agli approfondimenti
geologici-geotecnici richiesti nelle valutazioni dell’Ufficio del
Suolo contenute nel parere dell’Ufficio Urbanistica allegato alla
presente deliberazione .

Si consiglia di non realizzare sbancamenti consistenti e
comungque, in fase di piano attuativo, é opportuno verificare la
stabilita, riferita sia allo stato attuale che allo stato di progetto."®

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche
F1

L'area € destinata a parco pubblico,inedificabile. Dovra
essere piantumata , sistemata ed attrezzata in modo
adeguato.

F2

L'area € destinata a parco pubblico, ad attivita e strutture per
l'istruzione, ricreative, sociali e per lo sport.

F3

L'area € destinata a parco pubblico,inedificabile.




Quantificazione complessiva aree di standards:

1. Nell'ambito delle zone di espansione dell'abitato :

- settore C1 mg 6.500

2. Nell'ambito delle zone di standards:
- zona F1 mg 3.950
- zona F2 mq 15.950
-zona F3 mg 9.350

39
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Tavola llIl/B.8 ( Canavaccio )

Zone Urbane di completamento.

B1-B10-B11-B12-B14-B15-B16'%°-B19-B21-B22-B25-
B40'®

—— )170

B2-B3-B4-B5-B6-B7-B8-B9-B13-B17-B18-B20-B24-B26-
B27-B29-B31-B32-B33-B35-B36'”'- B 37'%- B39'"*-B50'"*
E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1,5
mc/mqg. oppure ' incremento "una tantum" volumetrico del
20% massimo, in via prioritaria per la realizzazione di
autorimesse private, che non comporti comunque un aumento
dell’indice fondiario superiore a 1,8 mc/mq."”” Qualora sia
destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato Il
soddisfacimento dello standard per parcheggio privato
previsto dall' art. 2 legge n° 122/89. Tale incremento non
dovra comportare aumenti delle altezze massime dei fronti
oltre quelle degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal
ciglio della strada pubblica. Nel caso di demolizione e
ricostruzione, si applica l'indice fondiario sopra indicato ,
ferma restando la possibilita di raggiungere il tetto
volumetrico preesistente, se maggiore. In particolare per la
zona B37,edificazione dovra salvaguardare la possibilita di
realizzazione di un marciapiede alberato lungo la strada nazionale
come previsto negli elaborati serie IV/F. 176

B41-B42- B44- B45 — B46 —B47 — B48 — B49'"’

16

1% Modifica in sede di approvazione del. G.P.323/97, Capo F, lett.a).

17 Specifiche stralciate e zone B1-B10... uniformate alle zone B2-B3-etc. in
accoglimento del punto 10 della osservazione n.396 ,del.G.P. 776/96, Capo B.
"™ Modifica in accoglimento della osservazione n.274, del.G.P. 776/96, Capo B.
' Modifica in sede di approvazione del. G.P.323/97, Capo F, lett.a).

15 Modifica ex deliberazione G.P. 776/96, Capo F, pt. 8, lett.a)

176 Modifica in accoglimento della osservazione n.274 , del.G.P. 776/96, Capo B.

B23

E' un lotto urbanizzato soggetto a intervento di
ristrutturazione urbanistica, con preventiva approvazione di
un Piano Attuativo'’® esteso allintero settore perimetrato,
che potra essere anche di iniziativa privata. Il piano potra
prevedere il raggiungimento dell'indice territoriale di 1,8
mc/mq, con altezze massime non superiori ai 10,50 metri e
destinazione dei fabbricati di tipo residenziale. | necessari
standards pubblici (parcheggi, parco ) dovranno garantire
la realizzazione del sistema dei collegamenti pubblici
longitudinale e trasversale al lotto, con la realizzazione del
previsto collegamento tra la zona pubblica F a monte e la
strada statale, e di quello, parallelo a quest'ultima, tra le due
vie perimetrali; il tutto secondo quanto indicato nel Progetto
Guida ( documenti della serie IV / F ).

B28-B30

Si tratta di aree urbanizzate disciplinate da piani attuativi;
vale quanto in essi previsto.

B34

E' prevista la ristrutturazione urbanistica del comparto, ed &
richiesta la preventiva approvazione di un Piano
Particolareggiato di iniziativa pubblica esteso all'intero lotto
perimetrato, con formazione del comparto. Il Piano
Particolareggiato dovra essere redatto sulla base del
Progetto Guida (documenti della serie IV / F ) ; in
particolare :

178

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nella scheda;

e la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare &
residenziale. Destinazioni  differenti  integrative alla
residenza potranno essere previste nella misura e con le
caratteristiche previste all'art. 7 delle NTA,

» idati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mq 10.000

* le quantita minime da prevedere come aree di standards
allinterno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mqg 2.000
per parco pubblico mq 7.500

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori ; tra queste dovra
necessariamente essere realizzato il viale alberato sul fronte
del settore, parallelo alla strada statale.

Fino all'adozione del Piano Attuativo relativo, l'esistente
struttura produttiva potra ampliarsi, sulla base di quanto
consentito dallo strumento urbanistico in vigore al momento
dell'adozione delle presenti norme.

B 38

E’ area urbanizzata a specifica destinazione produttiva, e tale
caratterizzazione va mantenuta. Sono vietate pertanto modifiche
alle attuali destinazioni d’uso che comportino aumenti nelle
destinazioni residenziali ; sono invece consentite quelle che
comportano una diversificazione produttiva anche nel campo
terziario(commerciale, direzionale).

E’ consentito ’aumento “una tantum” fino al 20% in termini di
SUL, nonché [l’'incremento volumetrico eventualmente necessario
per ’adeguamento tecnologico degli impianti. In ogni caso, gli
incrementi ammissibili dovranno essere realizzati in modo che la
distanza dal corso d’acqua del nuovo edificato sia in ogni suo
punto superiore o uguale a quella attuale. Le pertinenze che
resteranno libere dall’edificazione dovranno essere sistemate a
verde, con effetti di schermatura e protezione idrogeologica,
secondo le indicazioni fornite per gli interventi di ripristino
paesaggistico (vedi documento IIVE - 2)'”°




Il.__rilascio__di__concessioni__edilizie _per _interventi di

Zone urbane di espansione dell'abitato
C1-C2-C3-C4-C5

E' richiesta la preventiva approvazione di un Piano Attuativo
che pud essere anche di iniziativa privata ( Piano di
lottizzazione): | dati  quantitativi di riferimento sono i
seguenti:

comparti: c1#  c2 c3# c4 C5#
sup.utile mq:2400 1800 3500 4500 3000
lorda:

sup.standard mq: 250 250 400 500 400
per

parcheggi:

sup.standard mq:1800 1500 2600 3300 2300
per verde

pubblico:

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori ; tra queste, la realizzazione
dei tratti di strada fronteggianti i lotti; le aree di parco
pubblico dovranno essere necessariamente reperite come
fascia alberata lungo il fronte del lotto prospiciente gli spazi
pubblici, adeguatamente sistemate a verde.

C6

E' richiesta la preventiva approvazione di un strumento
attuativo di iniziativa pubblica; tale strumento deve essere
unitariamente esteso all'intero perimetro dell'area in
questione, ovvero raggiungere tale unitarieta coordinandosi
con altri, di differente natura giuridica ( ad esempio P.P. /
PEEP). Il Piano Attuativo dovra essere redatto sulla base
del Progetto Guida ( documenti della serie IV / F ) proposto;
in particolare:

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nella scheda;

44

e la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare é
residenziale. Destinazioni  differenti  integrative alla
residenza potranno essere previste nella misura e con le
caratteristiche previste all'art. 7 delle NTA,

* in sede di redazione del Piano per I'Edilizia Economica e
Popolare, potra essere reperita nel settore, per tale
funzione, uno stock residenziale pari al 50% della
capacita insediativa della zona.

« i dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mq 20.000

e le quantita minime da prevedere come aree di standards
allinterno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mqg 2.000
per parco pubblico mqg 15.000

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo  degli operatori ; tra queste dovra
necessariamente essere previsto il sovrappasso pedonale e
ciclabile della ferrovia e della Fano-Grosseto, e la
realizzazione del viale alberato lungo il fronte del comparto
antistante la strada statale.
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di_essenze autoctone e il _piu_possibile autosufficienti. In dovra avere _una sezione stradale di_ almeno sei metri. | costi riserva, nel senso che le strutture previste saranno

particolare, lungo_il._margine_dell’area _le nuove essenze di_sistemazione viaria saranno_a carico degli operatori della realizzate solo in caso di effettiva necessita e comunque
dovranno ‘rafforzare” la fascia esistente di vegetazione. zona D4 e C8 proporzionalmente alla S.U.L. edificabile. solo dopo che saranno stati completati tutti gli altri lotti;
Gli___interventi __sul __verde __dovranno __comportare Il Piano dovra esattamente prevedere e quantificare le opere » le strutture previste dovranno essere realizzate in modo
necessariamente _la_conservazione e il _recupero delle di_urbanizzazione, che rimarranno_a_carico_esclusivo_degli da mantenere un distacco minimo di 60 metri dall'argine
alberature _esistenti_e_della_fascia di_arbusti_e_cespugli_a operatori. del fiume (........ e con soluzioni che consentano di contenere
Clematide. In_sede_di_progettazione andranno_esequite approfondite I'impatto visivo. '®
Inoltre_dovra_essere predisposto_un_puntuale progetto del verifiche di_stabilita_di_dettaglio, su_un_idoneo numero_di » nellambito delle opere di urbanizzazione, dovranno
verde volto a garantire una adeguata mitigazione con le aree sezioni__del _versante _interessato, previa _esecuzione _di essere realizzate adeguate fasce di filtro lungo la strada,
contermini_ed_in_particolare con_quelle residenziali. La dettagliate _indagini _geologiche e _geotecniche, mediante la ferrovia ed il confine meridionale dell'area (verso
realizzazione di quanto previsto dal progetto del verde sara sondaqgqi__e . _carotaggio. continuo e _prove in_situ e di Metauro), con messa a dimora di piante di essenza
pregiudiziale ai fini del rilascio del certificato di agibilita. laboratorio, _al _fine di__oftenere _un__preciso . modello autoctona.
stratigrafico e __fisico dei_terreni interessati. In_fase di
Per quanto riguarda le quantita minime di aree da destinare progettazione _del Piano_ Attuativo si_dovra posizionare Nell'area_ricadono. zone classificate inondabili_perimetrate
a_standards_pubblici, dovranno_essere_realizzati_1.660_mq I'edificato_solamente nelle porzioni di comparto pianeggianti; nel relativo_elaborato grafico di P.R.G., per le quali valgono
da destinare a parchegai pubblici & comungue in misura_non dovra _essere garantito il rispetto di_guanto_previsto dall’art. integralmente le Norme di_Attuazione del Piang_stralcio di
inferiore_ad__almeno 55 _posti_auto_pari_ad_un’affluenza 96 _lett. F_del R.D. n. 523/1904 a salvaguardia_dei_corsi bacino__per_I'Assetto _ldrogeologico _dei bacini_di_rilievo
massima _di_200_spettatori. Tali_standards_ _rimarranno_a d’acqua che ricadono allinterno o siano limitrofe alle aree di regionale_ (PAI)_approvato_con_deliberazione del Consiglio
carico_degli_operatori_privati _sia_per_gquanto_riguarda_la previsione _urbanistica; In_tutta l'area di_Piano_si_dovra Regionale n. 116 del 21.01.2004 e successive modifiche ed
realizzazione che per quanto riguarda la gestione. realizzare un_ efficiente sistema di raccolta, canalizzazione e .i_nt_eg%@_z.igni__c.:_Q_rJ._par_t.i_c.ql.a.r.a..rif@.ri.m.e.ntg.a..gl_i...ar.t.i.o.ql.i...7.1..9,...1..2.1
allontanamento_delle_acque superficiali e sotterranee.al fine 23"
Per quanto_riguarda la_zona C8, |l progetto dellarea di evitare ruscellamenti, ristagni ed interferenze delle stesse
adiacente all'ex area ferrovia comportera la realizzazione di con i terreni fondali. In_ogni_caso_gli interventi edilizi, la_cui D2
volumetrie _secondo i _seguenti_parametri: S.T. 9.244 mq., esecuzione _ resta  subordinata _ allosservanza . degli
S:U.L. complessiva_prevista_per la_nuova zona C fino a adempimenti_previsti nella Parte |l del Capo IV del D.P.R. n. E’ richiesta la preventiva approvazione di un Piano
2.500 mq., altezza massima 10 metri. 380/2001 e _nelle LL.RR. n.ri_33/84 e 18/87, dovranno Particolareggiato di iniziativa pubblica’®® esteso all'intero
L'area ¢ destinata alla realizzazione di un albergo. risultare . rispondenti _alle disposizioni . contenute . nelle settore perimetrato, che dovra corrispondere ai seguenti
Per quanto riguarda le quantita minime di aree da destinare specifiche _norme_ tecniche con  particolare  riguardo__alle elementi progettuali:
a_standards_pubblici, dovranno_essere_realizzati _1.000_mq indagini previste dal D.M. 11.03.1988.
da destinare a parchegai pubblici & comungue in misura_non « destinazione d'uso ammessa: attivita artigianali e attivita
inferiore _ad_almeno._40 posti_auto _pari_ad_un’affluenza Zone di nuova edificazione a destinazione produttiva commerciali all'ingrosso ed al dettaglio. Destinazioni di
massima _di_utenti_relativi_a 80 posti letto. Tali_standards (artigianale, industriale) carattere direzionale sono ammesse solo nella misura in
rimarranno._a_carico_degli_operatori_privati_sia_per.quanto cui sono direttamente connesse con lo svolgimento
riguarda la realizzazione che per quanto riguarda la gestione. D1 dell'attivita produttiva principale.
La _dotazione di_posti_auto_ privati _oltre a _rispettare la L.
122/89.....dovra__essere . dimensionata sullo . standard Vale lo strumento urbanistico vigente ( PIP)'®8 al quale « laccesso carrabile al lotto dovra avvenire con unico
funzionale di un posto auto ogni due posti letto; potranno essere apportate le varianti che non incidono sulle accesso alla SS di Bocca Trabaria;
destinazioni d'uso e sul dimensionamento complessivo; i » superficie utile lorda mq 4000 **°
Il_piano_dovra_prevedere la_realizzazione di_un._percorso documenti del Progetto Guida, a questo proposito, indicano (  l'unitd produttiva minima dovra essere di 400 mq di
pedonale lungo la strada di Calmagnano, che connetta la soluzioni per minimizzare l'impatto ambientale. Dovranno SUL, ed & ammesso un alloggio non superiore a mq 120
zona__ricettiva__(zona . C8) .con._ la_ zona  destinata _ad comunque risultare soddisfatte le seguenti condizioni: SUL per ogni unita produttiva realizzata)
attrezzature sportive _—_ricreative (zona F6). Tale percorso
dovra passare in adiacenza dei mappali 81 e 248 del foglio « larea centrale del comparto ( tra la ferrovia ed il Metauro
229 ed avere, almeno in tale tratto, una larghezza di 2 metri. e tra la Biacchina e Cal Bisciara) & da considerarsi di
| costi_di realizzazione del percorso _saranno posti a_carico %7 Modifica in accoglimento del punto 3 della osservazione n.3 (Ufficio
ﬁet%“ttopetrra tgnldecglazorgﬁ\%l nano dovrs re sistemat '* Piano per Insediamenti Produttivi approvato con deliberazione del Consiglio ggr?\?lrgjﬁsziilroa?tljgsggﬁlotfdg;aiztrzarz3l30/l3delSerVIZlo11della
mec?lacr)ﬂzaasiaelta’:u\;:eadoie?toacj)ltcl)J\;t:elseselrﬁr:sstrittﬁrg Cgmu.r.la.l_e.g-..4.2..d.e.1..2.0.-.0..3...1.9.9.0.@.!1-..29&.(.191.3.1.-.1..0...1.9..9.0_y:cl.r.i.a.tg..c_Qn.(.idiher.az.i.oni Ego.v}ncia.d_i.fgsam.Urp.ino..rgla.t.iyg.a.l.l.’_ar.t..8.9:D..P...R...6..gi.ugno..2..Q..0.1_.n:.3.8.0.
""""""""" del consiglio comunale n. 30 del 16.02.1996. n. 93 del 28.06.1996, con Piano Particolareggiato approvato_con deliberazione del Consiglio Comunale
necessarie (.illuminazione, raccolta e convogliamento acque deliberazione della Giunta Provinciale n. 314 del 08.09.1998 (variante PRG), n. 33 del 12,04.2010
meteoriche_ecc.). Compatibilmente_con_I'orografia del luogo, successivamente variato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 26 del " Modifica in accoglimento del punto 10 della osservazione n.396, del.G.P.
23.03.1999. 776/96, Capo B.
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* le quantita minime da prevedere come aree di standards
all'interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq 1.200
per parco pubblico mqg 1.200

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori ; le aree di parco pubblico
dovranno essere necessariamente reperite come fascia
alberata lungo il fronte del lotto prospiciente la SS di Bocca
Trabaria, e saranno sistemate a verde, con effetti di
schermatura e protezione idrogeologica.

D3

Valgono in questo caso quanto indicato per la precedente

area D2, con le seguenti specificazioni:

e lo strumento attuativo™®* potra essere anche di iniziativa
privatalgz

e destinazione d'uso ammessa: attivita commerciali
allingrosso ed al dettaglio. Destinazioni di carattere
direzionale sono ammesse solo nella misura in cui sono
direttamente connesse con lo svolgimento dell'attivita
produttiva principale fino ad un massimo del 15%'%; la
residenza non é consentita;

» superficie utile lorda mq 3.500

e le quantita minime da prevedere come aree di standards
all'interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq 3.000
per parco pubblico mq 2.500

12 Modifica in accoglimento del punto 10 della osservazione n.396 , del.G.P.
776/96, Capo B.
'3 Modifica in accoglimento del punto 10 della osservazione n.396, del.G.P.
776/96, Capo B.

194

igrofila.
Gli.__._interventi . _sul___verde . dovranno _._comportare
necessariamente _la_conservazione e il _recupero_delle
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-_parcheqgi_aperti al pubblico_per _destinazione_ricettiva: un condizioni di sicurezza. E' prescritta |' approvazione di un

posto auto ogni due posti letto Le_ aree per parcheqggi pubblici dovranno _essere progettate Piano Attuativo esteso all'insieme delle aree perimetrate, con
-..parcheggi_aperti_al_pubblico_per._destinazione_attivita di realizzando delle superfici semipermeabili, mediante I'uso di le finalita sopra indicate.
ristorazione: 80% della S.U.L. materiali_grigliati e inerbiti. Le aree per l'autoparco potranno
-.barchegqi aperti al pubblico per destinazione commerciale: essere progettate mediante superfici impermeabili. F5
80% della S.U.L.
-.parcheggi privati come da legge 122/89 (1/10.del volume ) Le aree per parchegai pubblici e autoparco dovranno essere E' area destinata a parcheggio pubblico
dotate di alberature ad alto fusto di essenza tipica del luogo
In_relazione alla_particolare_situazione_infrastrutturale della ogni_25 mgq. di_superficie. Le_ alberature dovranno_essere Quantificazione complessiva aree di standards:
zona (tracciato fano-Grosseto, zona produttiva P.1.P.), dovra distribuite _in__maniera__tale da__fornire _un__razionale
essere garantita_una idonea accessibilita carrabile alle aree ombreggiamento _agli_automezzi _in_sosta. Dovra _essere 1. Nell'ambito delle zone di ristrutturazione e di espansione
oggetto di piano _particolareggiato. Il_piano _dovra prevedere garantita una superficie minima intorno al tronco pari a mg.3. dell'abitato'® :
lo_studio_e_la realizzazione di_uno_svincolo _completo_tra la Il_fusto_delle_piante e la_superficie libera_dovranno_essere - settore B34 mq  9.500
strada _comunale e le strada statale 73 bis anche mediante adeguatamente protetti dal calpestio e dagli urti. - settore  C1/2/3/4/5/8'*mq  14.300
soluzioni a rotatoria.
Tutte le _eventuali scarpate, necessarie a_realizzare gli - settore  C6 mqg 17.000
Le soluzioni viarie e _gli accessi carrabili alle aree oggetto di interventi, _dovranno__essere _adeguatamente _inerbite e - settore D2 mq 2.400
piano__Particolareggiato._dovranno_essere coerenti_con_lo ricoperte di cespugli per almeno il 50% della loro superficie. - settore D3 mqg  5.500
schema _progettuale _gia _esaminato _favorevolmente _dal
Sevizio 3.5 della_provincia di_Pesaro Urbino _con prot. n. Aree per servizi ed attrezzature pubbliche 2. Nell'ambito delle zone di standards:
50593 del 15 luglio 2004. - zona F1 mq 41.600
F1'%7 -zona F2 mg 9.200
QOgnuna delle_due_zone D5 potra_avere un_unico_ accesso - zona F3 mq 25.400
dalla_viabilita_pubblica_salvo_il_caso di _precise _disposizioni L'area e destinata agli impianti sportivi e ad attrezzature per - zona F4 mqg  6.000
normative riguardanti le attivita da insediare. la pubblica istruzione. Sono previsti i seguenti interventi: -zonaF6 . .........Md.. 24644

quantificare le opere di_urbanizzazione, che rimarranno a Sono inoltre consentiti_tutti_ gli interventi necessari per

carico esclusivo degli operatori. migliorare la funzionalita degli impianti esistenti, e per

Nell'ambito_della Convenzione obbligatoria allegata al Piano dotare loro di adequati servizi;

Particolareggiato dovra._essere. precisato che i _proprietari - la_realizzazione di_una_scuola materna nella_parte
assumeranno__l'obbligo di  realizzare tutte le opere di nord-occidentale della _zona_ e _del tratto stradale

urbanizzazione necessarie_e_il_vincolo a_non_frazionare incluso_nella_zona necessario_all'accessibilita_da _via

I'unita alberghiera da realizzare. S. Maria Pomonte
Gli_spazi_scoperti (aree_verdi e parcheggi) dovranno essere

oggetto di uno specifico _progetto in scala almeno 1:200 che F2-F3-F4

spegcifichi:

-..le._principali_caratteristiche . dell'opera _ (disposizione . dei L'insieme di queste aree, destinate ad attrezzature per la

singoli_alberi o _gruppi_di_alberi, evidenziandg lingombro_a pubblica istruzione, per la vita di relazione dei cittadini e per
maturita._.._dei.gruppi._di_arbusti, dei. percorsi_pedonali_e la realizzazione di un parco pubblico, costituiscono un

carrabili, degli_impianti_(irrigazione, drenaggi, illuminazione, insieme che garantisce la realizzazione di un connettivo

arredo ecc.), nonché viabilita, passi carrai e utenze (aeree.e verde e pedonale nell'ambito della frazione. In tali aree sono

sotterranee) consentiti tutti gli interventi necessari per adeguare le

-.studi ed indagini sullo_stato di fatto (descrizione dello stato strutture edilizie esistenti agli usi previsti, e per realizzare le

di__fatto _con_ relativa _planimetria e documentazione nuove che dovessero essere necessarie ( indice fondiario

fotografica) 2mc/mq) e per l'adeguata sistemazione delle alberature,

-..relazione descrittiva._dei_criteri utilizzati _per_le  scelte specie lungo le strade. In particolare, gli interventi in queste

progettuali,.._.nonche . una.. descrizione . dettagliata . delle aree dovranno essere finalizzati a garantire una rete di 19 Sono riportate solo le quote di standard delle zone C in cui queste sono
caratteristiche di tutti i materiali prescelti, degli aspetti tecnico percorsi che consenta una capillare mobilitd pedonale in espressamente citate,
agronomici e dell'inserimento paesaggistico ed ambientale. - - variante parziale al PRG approvata con Del. C.C. n. 102 del 07/11/2005
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Tavola lII/B.9 (pronte Armeliina)

B1

Si tratta di aree urbanizzate disciplinate da piano attuativo®';
vale quanto in esso previsto. Sono possibili varianti che non
modificano il perimetro, il dimensionamento e le dotazioni di
aree per standards pubblici e le destinazioni d’uso.*”

Si tratta di area urbanizzata in cui e possibile il raggiungimento

dell’indice fondiario di 1 mc/mgq ;*%.

Zone urbane di espansione dell’abitato
C1
E’ richiesta la preventiva approvazione di uno strumento attuativo

di iniziativa privata (Piano di lottizzazione); la destinazione ¢
residenziali con indice di 0,8 mc./mq. ; le nuove case dovranno

% Modifica in accoglimento della osservazione n.54 , del. G.P. 776/96, Capo B.

essere organizzate affinche abbiano accessi a monte e non collegati
con la strada provinciale per Torre.*”

2% Modifica in accoglimento della osservazione n.170, del.G.P. 776/96, Capo B.
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Tavola llI/B.10 ( Cavallino )

Centro Storico della Frazione
A

L'area centrale della frazione di Cavallino, come perimetrata,
costituisce il Centro Storico, per il quale gli interventi
ammessi sono quelli volti alla conservazione e
valorizzazione degli aspetti storici,culturali ed ambientali.

Si applica pertanto I'art. 10 delle NTA, e, fino all'adozione del
relativo Piano di Recupero di iniziativa pubblica sono
consentiti i soli interventi conservativi del patrimonio edilizio
esistente.

Zone Urbane di completamento.
B1-B2-B3-B5-B9-B10-B11-

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 0,8
mc/mq. oppure I' incremento "una tantum" volumetrico del
20% massimo, in via prioritaria per la realizzazione di
autorimesse private, che non comporti comunque un
incremento dell’indice fondiario superiore a 1mc/mq.207 Qualora
sia destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato Il
soddisfacimento dello standard per parcheggio privato
previsto dall' art. 2 legge n° 122/89. Tale incremento non
dovra comportare aumenti delle altezze massime dei fronti
oltre quelle degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal
ciglio della strada pubblica. Nel caso di demolizione e
ricostruzione, si applica l'indice fondiario sopra indicato ,
ferma restando la possibilita di raggiungere il tetto
volumetrico preesistente, se maggiore.

I nuovi edifici della zona Bl dovranno conformarsi per tipologia a
quelli esistenti nella stessa zona, dovra essere salvaguardata la
possibilita di prolungare la strada interna fino a realizzare un
nuovo innesto sulla comunale per Montecalende.””

56"

E’ ammesso il raggiungimento dell’indice fondiario di 1,6 mc/mq
oppure l" incremento '"una tantum"  volumetrico del 20%
massimo, in via prioritaria per la realizzazione di autorimesse
private. Qualora sia destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato
il soddisfacimento dello standard per parcheggio privato previsto

7 Modifica ex deliberazione G.P.776/96, capo F, pt. 10, lett.a)
% Modifica in accoglimento della osservazione n.189, del.G.P. 776/96, Capo B.
% Modifica in accoglimento della osservazione n.359, del.G.P. 776/96, Capo B

dall' art. 2 legge n° 122/89. Tale incremento non dovra
comportare aumenti delle altezze massime dei fronti oltre quelle
degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal ciglio della
strada pubblica. Nel caso di demolizione e ricostruzione, si applica
l'indice fondiario sopra indicato , ferma restando la possibilita di
raggiungere il tetto volumetrico preesistente, se maggiore.

B 15210211

sia_destinato _ad_ altri_usi. dovra_essere dimostrato il
soddisfacimento _dello _standard._per._parcheggio _privato

B7-B8-B13

Non & ammesso alcun incremento dei volumi, né delle
altezze.

B4

Area di ristrutturazione urbanistica, per la quale € prescritta
la demolizione degli attuali fabbricati e la realizzazione di
edifici residenziali

E' richiesta la preventiva approvazione di un Piano Attuativo,
che potra essere anche di iniziativa privata e dovra
corrispondere ai seguenti requisiti:

o |" altezza dei fabbricati lungo la strada pubblica a monte
del lotto non potra superare 7,50 m. e I' area di sedime
dei nuovi edifici non dovra interessare le parti del lotto a
valle dell'attuale fabbricato;

19 Modifica in sede di approvazione in accoglimento della osservazione n.373,
del.G.P. 776/96, Capo B, pt.42. e del G.P. 293/98
' Modifica introdotta a seguito del parere n.3130/13 del Servizio 11 della
Provincia di Pesaro Urbino relativo all’art.89 D.P.R. 6 giugno 2001 n.380
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e la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare &
residenziale. Destinazioni  differenti  integrative alla
residenza potranno essere previste nella misura e con le
caratteristiche previste all'art. 7 delle NTA,

» idati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mq 2.500

e le quantita minime da prevedere come aree di standards
allinterno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq 500
per parco pubblico mq 2.500

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori ; le aree pubbliche
dovranno essere necessariamente reperite, almeno in quote
significative, lungo il fronte del lotto prospiciente la strada
pubblica a monte, e saranno sistemate a verde.

B12

Si tratta di aree urbanizzate disciplinate da piano attuativo;
vale quanto in esso previsto.

B16-B17

Sono aree a specifica destinazione produttiva, e tale
caratterizzazione va mantenuta. Sono vietate pertanto modifiche
alle attuali destinazione d’uso che comportino aumenti nelle
destinazioni residenziali, oltre il 20% di quelle esistenti; sono
invece consentite quelle che comportano una diversificazione
produttiva anche nel campo terziario (commerciale, direzionale).
Sono consentiti interventi di ristrutturazione e costruzione di nuovi
edifici, fino al raggiungimento del rapporto di copertura del 50%,
subordinatamente all’approvazione di un Piano attuativo, anche di
iniziativa privata, che prevede il riordino delle strutture esistenti,
della viabilita, interventi sulle scarpate e negli spazi che
resteranno scoperti con sistemazioni a verde ed effetti di
schermatura e protezione idrogeologica secondo le indicazioni
fornite per gli interventi di ripristino paesaggistico (vedi
documento II/E-2). 212

Si condivide parzialmente la richiesta di cambio di destinazione

d’uso dell’area, ma non si ritengono ammissibili nuovi interventi

. 213
edificatori

*12 Modifica con prescrizioni in accoglimento della osservazione n.329, del.G.P.
776/96, Capo B,pt37.

13 Testo prescrizione in accoglimento della osservazione n. 329, del. G.P.
776/96,Capo B, pt.37



B18

E’ richiesta la preventiva approvazione di uno strumento attuativo
esteso all’intero settore che puo essere anche di iniziativa privata.
® Je altezze ed i profili dei fabbricati non dovranno superare m.
6.00 a valle;
® a destinazione dei fabbricati e turistico-ricettiva;
® | dati quantitativi dell’insediamento compreso gli edifici
esistenti sono i seguenti:
® superficie utile lorda mq. 2.200; almeno il 30% delle nuove
superfici sara adibito a servizi comuni;
® e quantita minime da prevedere come aree di standards
all’interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq. 500
per parco pubblico mq. 1.200
Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a carico
esclusivo degli operatori; tra queste dovra necessariamente essere
previsto la realizzazione di un unico accesso diretto al comparto
della strada Comunale.
Uno studio particolare dovra riguardare le sistemazioni a vede
delle aree non edificate al fine di ottenere effetti di schermatura e
ripristino paesistico secondo i criteri di cui al documento serie 3°
E2. Per detto intervento saranno presentate adeguate garanzie
ﬁnanziarie.215

B19

Zone urbane di espansione dell'abitato
C1

E' richiesta la Ereventiva approvazione di un Piano
Particolareggiato_?f _____ di iniziativa pubblica esteso all'intero
settore. Il Piano Particolareggiato dovra essere redatto sulla
base della scheda normativa qui di seguito proposta e potra
individuare distinte fasi e modalita attuative per le aree
destinate alla residenza e per quelle ricettive; in particolare:

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nella scheda;

e la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare €
residenziale e turistico- residenziale. Destinazioni
differenti potranno essere previste fino ad un massimo
del 20%

« i dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:

50

superficie utile lorda mq 3.500( per
residenza)
superficie utile lorda mq
attivita ricettive e

servizi connessi)

12.000(  per

* le quantita minime da prevedere come aree di standards
allinterno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mqg 6.000
per parco pubblico mqg 10.000

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori; in particolare dovra essere
garantita la salvaguardia dell'attuale strada poderale che
scende verso Ca Basili, con i filari di piante che la
caratterizzano: dovra diventare un percorso pedonale. L'
Amministrazione Comunale potra, in sede di convenzione,
disporre che I' onere per la manutenzione ordinaria della
viabilita pubblica di accesso e distribuzione, dei parcheggi e
del parco pubblico, sia posto a carico degli operatori.

Al fine di contenere le zone da sottoporre ad urbanizzazione,
Pedificazione dovra essere concentrata e cio potra essere ottenuto
concedendo la possibilita di realizzare due piani per le costruzioni
che dovranno ospitare attivita ricettive e servizi connessi; ’altezza

massima non potra superare i 7 metri-"

c2

E’ richiesta la preventiva approvazione di un Piano attuativo™
che potra essere anche di iniziativa privata.

La destinazione d’uso ¢ residenziale ; gli edifici dovranno
conformarsi alle tipologie del vicino PEEP ed avere un’altezza

massima non superiore a quella degli edifici pii prossimi ;**

19 Integrazione ex deliberazione G.P.776/96, Capo F, pt.10, lett.b)



la SUL realizzabile e di mq.1000
Il piano attuativo dovra prevedere un unico accesso dalla strada
comunale. %%

C3

E’ richiesta la preventiva approvazione di uno strumento attuativo
esteso all’intero settore che puo essere anche di iniziativa privata.

® la destinazione dei fabbricati da realizzare ¢ turistico-ricettiva.
Nuove volumetrie sono ammesse solo in ampliamento
dell’edificio esistente il quale potra raggiungere una Sul di mq.
3.000;

® e quantita minime da prevedere come aree di standards
all’interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq. 1.200
per parco pubblico mq. 2.000

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a carico
esclusivo degli operatori; tra queste dovra necessariamente essere
previsto la realizzazione di un unico accesso diretto al comparto
della strada Provinciale.

Uno studio particolare dovra riguardare le sistemazioni a vede
delle aree non edificate al fine di ottenere effetti di schermatura e
ripristino paesistico secondo i criteri di cui al documento serie 3°
E2. Per detto intervento saranno presentate adeguate garanzie

. .. 224
finanziarie™".

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche
F1-F2-F3-F4

Le aree sono destinate ad attrezzature per la pubblica
istruzione , per la vita di relazione dei cittadini, e per parco
pubblico sportivo e non. E' esclusa la possibilita di realizzare
nuovi volumi nelle aree F1 ed F3; cid & invece possibile nelle
aree F2 ed F4, purché cido avvenga in connessione con le
attuali strutture pubbliche di servizio (scolastiche e sportive).
In tali aree sono comunque consentiti tutti gli interventi
necessari per adeguare le strutture edilizie esistenti agli usi
consentiti. Gli interventi in queste aree dovranno essere in
particolare finalizzati a garantire la salvaguardia dei valori
paesistici: anche per tale finalita e prescritta I' approvazione

22 Prescrizione in approvazione controdeduzioni comunali all’accoglimento
della osservazione n. 296, del. G.P.323/97, Capo B, punto 30.

2 Modifica con prescrizione in approvazione controdeduzioni comunali
all’accoglimento della osservazione n. 296 , del. G.P.323/97, Capo B, punto 30.
** Modifica in accoglimento delle controdeduzioni comunali alla osservazione
n.345 ( Soc. Ca Moni), del. G.P.323/97, capo B, pt.37.

di un Piano Attuativo esteso allinsieme delle aree
perimetrate.

Gli edifici privati ricadenti in tale zona, mantengono la
destinazione attuale, e sono consentiti i soli interventi
conservativi del patrimonio edilizio esistente.

I nuovi volumi previsti nella zona F2 dovranno essere molto
limitati ed in diretta continuita con gli edifici esistenti, senza cioe
andare ad interessare il versante piuttosto acclive ed in gran parte
boscato posto ai margini della strada. Dovra comunque essere
es%tstsa ogni edificazione nelle immediate adiacenze della zona
A.

Quantificazione complessiva aree di standard:

1. Nell'ambito delle zone di espansione dell'abitato®” :
- settore B4 mq 3.000
- settore B18 mq 1.700
- settore C1 mqg 16.000
- settore C3 mq. 3.200
2. Nell'ambito delle zone di standards:
- zona F1 mq 16.450
- zona F2 mqg 98.500
- zona F3 mq 152.850
- zona F4 mqg 220.100

* Integrazione ex deliberazione G.P.776/96, Capo F, pt.10, lett.c)
226

7 Sono riportate solo le quote di standard delle zone C in cui queste sono
espressamente citate.
51
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Tavola IllI/B.11 (Torre)

Centro Storico della Frazione
A

L'area centrale della frazione di Torre, come perimetrata,
costituisce il Centro Storico, per il quale gli interventi
ammessi sono quelli volti alla conservazione e
valorizzazione degli aspetti storici,culturali ed ambientali.

Si applica pertanto I'art. 10 delle NTA, e, fino all'adozione del
relativo Piano di Recupero di iniziativa pubblica sono
consentiti i soli interventi conservativi del patrimonio edilizio
esistente.

Zone Urbane di interesse storico

A 1228

Si tratta di lotti sottoposti a tutela integrale, trattandosi di residui
dell'insediamento storico inglobati nel recente sviluppo della citta;
sono quindi consentiti gli interventi di risanamento conservativo e
restauro dei fabbricati, e quelli di manutenzione e riqualificazione
delle alberature®”

Zone Urbane di completamento.
B1-B2-B3-B4-B5-B§*"

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 0,8
mc/mq. oppure I' incremento "una tantum" volumetrico del
20% massimo, in via prioritaria per la realizzazione di
autorimesse private, che non comporti comunque un
incremento dell’indice fondiario superiore a 1,5 mc/mq.231
Qualora sia destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato il
soddisfacimento dello standard per parcheggio privato
previsto dall' art. 2 legge n° 122/89. Tale incremento non
dovra comportare aumenti delle altezze massime dei fronti
oltre quelle degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal
ciglio della strada pubblica. Nel caso di demolizione e
ricostruzione, si applica l'indice fondiario sopra indicato ,
ferma restando la possibilita di raggiungere il tetto
volumetrico preesistente, se maggiore.

2 Modifica introdotta in sede di controdeduzioni comunali in accoglimento
parere dell’Ufficio Urbanistica, punto 5.7.1., allegato alla del. G.P . 776/96.

¥ Modifica in accoglimento dell’osservazione n. 226, del G.P.776/96, Capo B.
% Modifica in accoglimento delle osservazioni n.191-226-384, del.

G.P .776/96, Capo B.

! Integrazione ex deliberazione G.P. 776/96, Capo F, pt. 11, lett. a)

B6

Si tratta di lotto sul quale e gia stata rilasciata concessione edilizia
n 181/°91 per edificazione residenziale e successivamente
rinnovata; si confermano quindi le modalita realizzative e le
volumetrie risultanti dal progetto approvato.””*

Zone urbane di espansione dell'abitato
C1

E' richiesta la preventiva approvazione di uno Strumento
attuativo®™>®  che potra essere anche di iniziativa privata,
esteso all'intero comparto. Lo Strumento Attuativo dovra
essere redatto sulla base della scheda normativa qui di

seqguito proposta; in particolare:

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nella scheda;

e la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare &
residenziale. Destinazioni  differenti  integrative alla
residenza potranno essere previste nella misura e con le
caratteristiche previste all'art. 7 delle NTA,

« i dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mqg 5.000

e le quantita minime da prevedere come aree di standards
allinterno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mqg 2.000
per parco pubblico mqg 3.000

E' inoltre possibile realizzare, entro il tetto dimensionale
sopra indicato, totalmente o parzialmente, strutture ricettive
con le caratteristiche di residenza turistico-alberghiera; in
quest'ultimo caso, fermi restando i profili e le altezze previste
dalla scheda, sara possibile una differente organizzazione
dellimpianto  urbanistico, finalizzato alla  differente
destinazione.

Lo Strumento attuativo dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori; I'"Amministrazione
Comunale potra, in sede di convenzione, disporre che |
onere per la manutenzione ordinaria della viabilita pubblica

2 Modifica in accoglimento della osservazione n. 229 , del. G.P. 776/96, Capo

di accesso e distribuzione, dei parcheggi e del parco
pubblico, sia posto a carico degli operatori.

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche

F1

L'area €& destinata ad attrezzature per la pubblica istruzione
ed a parco pubblico Sono consentiti tutti gli interventi
necessari per adeguare le strutture edilizie agli usi
consentiti..

F2

L'area e destinata agli impianti sportivi, e sono consentiti
tutti gli interventi necessari per migliorare la funzionalita deqgli
impianti esistenti, e per dotare loro di adeguati servizi.

Quantificazione complessiva aree di standard:

1. Nell'ambito delle zone di espansione dell' abitato :

- comparto C1 mq 5.000
2. Nell'ambito delle zone di standards:

- zona F1 mg 2.900

- zona F2 mq 19.350
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Tavola lllI/B.12 (rieve di Cagna)
Centro Storico della Frazione
A

L'area centrale della frazione di Pieve di Cagna , come
perimetrata, costituisce il Centro Storico, per il quale gli
interventi ammessi sono quelli volti alla conservazione e
valorizzazione degli aspetti storici,culturali ed ambientali.

Si applica pertanto I'art. 10 delle NTA, e, fino all'adozione del
relativo Piano di Recupero di iniziativa pubblica sono
consentiti i soli interventi conservativi del patrimonio edilizio
esistente.

Zone Urbane di completamento.
B1-B2-B3-B4-B5-B6-B7-B8-B9-B10-B11-B14

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1,5
me/mg>? oppure | incremento "una tantum" volumetrico del
20% massimo, in via prioritaria per la realizzazione di
autorimesse private, che non comporti comunque un aumento
dell’indice fondiario superiore a 1,5 mc/mq.** Qualora sia
destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato Il
soddisfacimento dello standard per parcheggio privato
previsto dall' art. 2 legge n° 122/89. Tale incremento non
dovra comportare aumenti delle altezze massime dei fronti
oltre quelle degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal
ciglio della strada pubblica. Nel caso di demolizione e
ricostruzione, si applica l'indice fondiario sopra indicato ,
ferma restando la possibilita di raggiungere il tetto
volumetrico preesistente, se maggiore.; le destinazioni d'uso
esistenti possono essere mantenute, ed & anche possibile la
ristrutturazione dei volumi attualmente destinati alle attivita
produttive , a fini residenziali.

B12
E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 0,7

mc/mq; i nuovi volumi dovranno essere realizzati in modo da
non comportare ulteriori accessi dalla SP per Gadana.

B13

Si tratta di aree urbanizzate disciplinate da piano attuativo;
vale quanto in esso previsto.

¥ Modifica in accoglimento della osservazione n. 394 (Consiglio di
Circoscrizione), del. G.P. 776/96 Capo B.
> Modifica ex deliberazione G.P . 776/96, Capo F, pt. 12, lett.a).

B15

E’  consentita [’edificazione fino al raggiungimento delle
volumetrie del precedente strumento urbanistico e gia assentite con
le concessioni 111 e 112/°94.%%°

Zone urbane di espansione dell'abitato
C1

E' richiesta la preventiva approvazione di uno Strumento
attuativo esteso all'intero settore, che potra essere anche di
iniziativa privata. Lo Strumento attuativo dovra essere
redatto sulla base della scheda normativa qui di seguito
proposta; in particolare:

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nella scheda;

e la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare e
residenziale. Destinazioni  differenti  integrative alla

% Modifica in accoglimento della osservazione n. 390 , del. G.P. 776/96, Capo
B

237

58

residenza potranno essere previste nella misura e con le
caratteristiche previste all'art. 7 delle NTA,

« i dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mqg 2.000

e le quantita minime da prevedere come aree di standards
allinterno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mqg 1.500
per parco pubblico mqg 200

Lo Strumento attuativo dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori ; inoltre nel caso in cui il
vertice nord dell’area, avesse pendenze superiori al 30%, nella
stessa potranno essere collocati solo spazi destina ti a standard,
aggiuzrggivi rispetto a quelli fissati nell’allegato 1 alle NTA del
PRG.

C2

E' richiesta la preventiva approvazione di uno Strumento
attuativo esteso all'intero settore, che potra essere anche di
iniziativa privata. Lo Strumento attuativo dovra essere
redatto sulla base della scheda normativa qui di seguito
proposta; in particolare:

o le altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come l'impianto
stradale,quello dei parcheggi e dei percorsi pedonali
dovranno corrispondere a quanto indicato nella scheda;

e la destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare &
residenziale. Destinazioni  differenti integrative alla
residenza potranno essere previste nella misura e con le
caratteristiche previste all'art. 7 delle NTA,

« i dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mqg 4.000

e le quantita minime da prevedere come aree di standards
allinterno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mqg 1.000
per parco pubblico mqg 3.000

Lo strumento attuativo dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori .

¥ Integrazione in accoglimento delle controdeduzioni comunali in sede di
approvazione del.323/97, Capo F, pt.12, lett. b)



C3

E’ richiesta la preventiva approvazione di uno Strumento attuativo
esteso all’intero settore, che potra essere anche di iniziativa
privata:

® | fabbricati non potranno avere piu di due piani utili fuori terra
oltre un’eventuale seminterrato;

® Ja destinazione d’uso dei fabbricati da realizzare e residenziale.
Destinazione differenti integrative alla residenza potranno
essere previste nella misura e con le caratteristiche previste
all’art. 7 delle N.T.A.;

® | dati quantitativi dell’insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mq.  2.800

® e quantita minima da prevedere come aree di standards
all’interno del comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq. 700
per parco pubblico mq.  1.250

Lo strumento attuativo dovra esattamente prevedere e quantificare
le opere di urbanizzazione, che rimarranno a carico esclusivo degli

. 239
operatori.

D1- D2 (stralciate) ?*°
Aree per servizi ed attrezzature pubbliche
F1

L'area €& destinata a parco pubblico limitrofo al Centro
Storico. E' esclusa qualsiasi nuova costruzione, e dli
interventi saranno volti ad una organica sistemazione a
verde delle aree perimetrali al vecchio nucleo. Nell'ambito
del Piano di Recupero di cui al punto precedente, dovra
essere prevista l'adeguata sistemazione di tale zona F1.

% Modifica in accoglimento della osservazione n. 394 ( Consiglio di
Circoscrizione), del. 776/96, Capo B.
0 Stralcio ex deliberazione 776/96, Capo F, pt.12, lett.c)-d).

F3

L'area e destinata ad attrezzature sportive per la frazione,e
sono consentiti tutti gli interventi necessari per adeguare le
strutture agli usi consentiti, e a migliorarne la funzionalita
nonche le opere di sistemazione dei parcheggi, e la
realizzazione delle tribune, in connessione con il nuovo
assetto viabile previsto dal PRG per l'area.

Quantificazione complessiva aree di standard:

1. Nell'ambito delle zone di espansione dell'abitato 2**:
- settore  C1 mg 1.700
- settore  C2 mq 4.000
- seftore  C3 mq 1.950
2. Nell'ambito delle zone di standards:
- zona F1 mqg 8.650
- zona F2 mq 14.500
- zona F3 mqg 15.200

2 Sono riportate solo le quote di standard delle zone C in cui queste sono

espressamente citate..
59
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Centro Storico della Frazione

A

Zone Urbane di completamento.

B1-B2-B5-B6-B7-B8-B9-B10-B12-B13-B14-B16-B17-B18-
B19-B20 - B21?#

24 Modifica in accoglimento della osservazione n. 375, del. G.P.776/96, Capo B.
** Integrazione ex deliberazione n. 776/96, Capo F, pt. 13, lett a).

65

""""""""""""""""""""""""""""""""""""" 248 T

7 prescrizione a seguito del parere di conformita espresso con del. G.P. n.
445/2006
¥ variante approvata con del G.P. 114/2001



del foglio 19 l'altezza massima. non dovra superare i .m. n. 99°%, per_il_quale & consentito_I'ampliamento, fino_ad una alberature ad alto fusto di essenza tipica del luogo ogni 25 mq. di
4.00 cubatura complessiva di 600 mg. - superficie.

Il rilascio_dei Permessi a Costruire e subordinato all'approvazione In_relazione_ _alle_destinazioni d’'uso residenziali, lo_standard per
di_un.progetto_unitario di tutti i volumi previsti, sottoscritto da tutti i Zone urbane di espansione dell'abitato parcheggi pubblici _sopra _descritto _andra _incrementato, . se
proprietari_della_zona. | dati_quantitativi_dell'insediamento_sono i necessario, fino a raggiungere la _dotazione di _almeno_un_ posto
seguenti: ci auto ogni alloggio.
SUL. mg. 400 Tutte le _destinazioni_d’uso_dovranno_prevedere_idonei _spazi_di
La zona.in argomento presenta una acclivita variabile, che E' richiesta |a preventiva approvazione di un,strumento, attuativo di parchegaio private.come da ... 122/89.(Leage. Toanoll)
ragalunae.valorl massimi.nelle porzionl esireme a.nord e iniziativa_pubblica_o__privata; _tale strumento_deve._essere Tutte le_eventuali_scarpate, necessarie_a realizzare_gli_interventi,
nord-ovest, unitariamente_esteso_allintero_perimetro_dellarea in_questione, dovranno_essere_adeguatamente_inerbite_e_ricoperte _di_cespugli
Tali aree, individuate nella planimetria.alleqata al parere del owvero....radgiungere. lale. unitarieta. coordinandosi. con altrl,..di per.almeno il 50% della loro superficie.
Servizio 4.4. Acque Pubbliche e Rischio Idraulico e Sismico difterente. natura. gluridiea. { ad. esemplo. £.E.. L FEEL). 1L Blang
della Provincia di Pesaro Urbin (rif. Prot. 76929 del 15 Aftuativo potra essere redatto sulla base della scheda progetto Il__Piang.__Particolareggiato_._dovra._esattamente__prevedere._e
novembre 2006). andranno destinate preferibilmente a verde relativa_alle zone C1.-C4 - C5 della quale riveste carattere quantificare._le..opere_di._urbanizzazione..che. rimarranno. a. carico
evitando nuove edificazioni, da posizionarsi nella zona di prescrittivo_la realizzazione della strada parallela._al PEEP. della esclusivo__degli_operatori; I'Amministrazione. Comunale_potra,. in
valle zona C3. La sirada dovra attestarsi 4 circa 20 m. dal confine della sede. di_convenzione, disporre_che I'onere_per.la_manutenzione
""""" - ‘ zona C3 e allinearsi con.i ratti relativi alle zone C4 e C5. ordinaria.. della. viabilita pubblica_ di_accesso_e_distribuzione,. dei
1l progetto unitario dell’intervento andra corredato da uno Al fini dell'edificazione, data la sua localizzazione, la zona C1 non parchegdi. e del verde pubblico, sia posto a carico degli operatori.
specifico studio geologico-geotecnico, basato su potra_essere attuata_se non_previa realizzazione del tratto _di
un'adeguata campagna geognostica.e da verifiche di stabilita strada_interno_alla_zona C4. Tale tratto & da considerarsi come c2
alobali sui profili di progetto, in condizioni statiche e opera_di _urbanizzazione _necessaria_all'accesso_allarea C1.
dinamiche. I’Amministrazione Comunale si riserva la possibilita di espropriare ' area_urbanizzata_a_specifica_destinazione._residenziale
Tutta larea andré dotata dl.un. efficiente sistema.di g o- el lolzzant. ol onen [V 818 disciplinata.da. piano_afiuslive™. vale. quanto. in._esso_previsto.
regimazione, raccolta.e smaltimento delle acque superficiali e progedura espropriativa. Sono._possibili_varianti._che. non.modificano. il._perimetro. il
profonde, raccogliendo quelle provenienti da monte’. La destinazione d'uso_dei fabbricati da realizare & residenziale. dimensionamento e le dotazioni di aree per standards pubblici.

Destinazioni_differenti, integrative alla residenza, potranno essere
B26 previste _nella_misura e con_le caratteristiche previste all'art. 7 C3

delle NTA.

380/2001 nel rispetto del limite dei volumi esistenti e con la possibilita di In_sede_di_redazione del Piano_per_ I'Edilizia_Economica_e piano_attuativo; vale guanto in esso previsto. Sono possibili varianti che

Osservazione non citata in Del. G.P. n. 323 del 22.04.1997, quindi ai sensi del
capo B della stessa, pag. 34, “per tutte le osservazioni non citate si sono
condivise le determinazioni assunte dal Comune nonché le motivazioni

adottate.” del 19.10.2000
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La destinazione d'uso_dei_fabbricati da_realizzare ¢ _residenziale. La destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare ¢ residenziale. direttamente. _connesse._con_lo_svolgimento dell'attivita._produttiva

Destinazioni_differenti, _integrative alla residenza, potranno_essere Destinazioni_differenti, integrative alla residenza, potranno essere principale;

previste _nella_misura_e _con _le_caratteristiche previste all'art. 7 previste _nella_misura_e con_ le caratteristiche previste all'art. 7

delle NTA, delle NTA, superficie utilelorda____.._._...._......mg 4.000
In__sede_di_redazione del Piano per |'Edilizia Economica e In__sede_ di_redazione del Piano_per I'Edilizia_Economica e le _quantita _minime__da_prevedere come_ aree di standards

stock residenziale pari al 50% dell'intera capacita insediativa_della stock residenziale pari al 50% dell'intera capacita insediativa_della . per parcheggi pubblici . ] mq. 2.500

zona. zona. perparcopubblico ... .mq2500 . . . .. :

| dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti: | dati quantitativi dell'insediamento sono i sequenti: Il_._Piano. . Particolareggiato__dovra _esattamente prevedere e
________ superficie utile lorda_____....mqg 2.450 .......superficie utile lorda_______._ . .mq. 2.350 quantificare le_opere di_urbanizzazione, che_rimarranno_a_carico

allinterno del....comparto sono le seguenti: allinterno del ... comparto song le sequenti: strade pubbliche, e saranng_ _sistemate_ a _verde, con_effetti di
_______ per parcheggi pubblici _______.mg 300 ......per parcheggi pubblici__________mg. 300 schermatura e protezione idrogeologica.
_______ perparcopubblico _......_._.._._....mg 1.560 .....perparcopubblico. .._._._._._._..._._._._._..mg 1.500

Per quanto riguarda i._parcheggi pubblici, dovranno essere D2-D3
Per quanto riguarda i_parcheggi pubblici, dovranno essere progettati realizzando delle superfici semipermeabili, mediante
progettati realizzando delle superfici semipermeabili, mediante I'uso di autobloccanti grigliati e inerbiti, . e dovranno essere dotati E' area_a specifica destinazione produttiva, disciplinata da piano
I'uso di autobloccanti grigliati e inerbiti,. e dovranno essere dotati di alberature ad alto fusto di essenza tipica del luogo. ogni 25 ma. attuativo; vale quanto in esso previsto. Sono possibili varianti che
di alberature ad alto fusto di essenza tipica del luogo ogni 25 ma. di superficie. non _modificano il_perimetro, il dimensionamento e le dotazioni di
di superficie. o o In.relazione alle destinazioni d'usq residenziali, lo standard per aree per standards pubblici.
In relazione alle destinazioni d’'uso residenziali, lo standard per parchegqi pubblici sopra descritto andra incrementato, se
parchegai pubblici sopra descritto andra incrementato, se necessario. fino a raggiungere la dotazione di almeno un posto D4
necessario, fino a raggiungere la dotazione di almeno_un posto auto ogni alloggio.

Tutte_le. destinazioni_d’uso_dovranno_prevedere_idonei_spazi. di E.. richiesta la_ preventiva . approvazione. ..di . un...Piang
Tutte.le_destinazioni.d'uso_ dovranno_prevedere. idonei.spazi_di parcheqgio privato.come da L. 122/89 (Legge Tognoli) Particolareggiato’’. di.iniziativa pubblica o privata esteso allintera
parcheggio privato come da L. 122/89 (Leage Tognoli) area_perimetrata, che. dovra_corrispondere ai_seguenti_elementi
Tutte le_eventuali_scarpate, necessarie_a_ realizzare_gli_interventi, Tutte le eventuali scarpate, necessarie a realizzare gli intervent, progetival;
dovranno _essere_adeguatamente inerbite_e_ricoperte di_cespugli dovranng essere adeguatamente inerbite e ricoperte di cespugli o \ TN T
per almeno il 50% della. loro _superficie. per.almena. il 50% della loro superficie, destinazione duso ammessa: attivita. commerciall allinarosso_ed
al_dettaglio; _attivita_artigianali_di_servizio;_attivita_direzionali. La
- - - > residenza _non & _consentita; la_dimensione _massima _degli_edifici
guai'ti?coarepgtfgﬁ;e%?'S:gan‘ljzoz\gzonisaétﬁ;nﬁﬂgrrap;ﬁgegegncg Il_Piano_ Particolareqgiato _dovra _esattamente _prevedere e dovra essere pari.a 400 ma. di S.U.L.. e altezza non superiore ai
esclusivo. dedli operatori; Amministrazione Comunale potra, in ~ dwaniiicare le opere. di urbanizzazione, che rimarranno.a.carico  4.50.m.
sede di convenzione, disporre che I onere per la_manutenzione  Soe-Sive...dedll. operatort: [ Amministrazione. Comunale. potra...in -
ordinaria_ della viabilita. oubblica di accesso e distribuzione, dei sede di convenzione, disporre che I onere per la.manutenzione superficie utile lorda___.__...........mq.1.200
parcheadi e del verde pubblico, sia posto a carico degii operatori,  2Linaria.. della.viabilita. pubblica.di.accesso. ¢. distribuzione. .del
................................................. parchegai_e del verde pubblico, sia posto a carico degli operatori. le_quantita_minime _da_ prevedere come aree di _standards
C all'interno del comparto sono le seguenti:
e Zone di nuova edificazione a destinazione produttiva per.parcheggipubblici. ... MmQq 480
E' richiesta la preventiva approvazione di un strumento attuativo di (commerciale, artigianale) POLPAIGOPUBBNCE. o ma.480.:
iniziativa...pubblica...0.privala.. tale. . stiumento. . deve.. essere D1 Per_quanto__riguarda.i.parcheddi. a._servizio . delle._attivita
unitariamente. esteso_ allintero. perimetro_dellarea. in. questione. commerciali_dovra_essere. verificato_anche. il rispetto_della_ L.R.
ovverg..._raggiungere tale unitarieta. coordinandosi_con_ altri, di 26/99
differente natura_ giuridica_(.ad esempio P.P. / PEEP). Il Piano E' _richiesta _la__ preventiva _approvazione . di __un__ Piang ~  —=7°F
Attuativo _potra essere redatto sulla base della scheda progetto Particolareggiato___di _iniziativa _pubblica __esteso _alliintero__lotto
relativa_alle _zone C1_-C4 - C5 della_quale riveste carattere perimetrato, _che_ dovra _ corrispondere  ai . sequenti . elementi
,pre_gg_r_itf[_iyg__!_a__rg_al_ljz;_eg;i_gne___d_ge__l!_a__gt_rgg_a__p_a_r_a!!Qla___a;!__E_I_E_I__E_E__QQ!I_a Rrogettuali *! Piano Particolareggiato approvato_con deliberazione del Consiglio Comunale
zona C3. La strada dovra attestarsi a circa 20 m. dal.confine della o o n, 114 del 19.08.1999. Tale Piano & stato redatto prima dell’approvazione della
zona G3 e allinearsi con i tratti relativi alle zone C1. e G4. destinazione d'uso_ammessa: attivita commerciali_all'ingrosso_ed variante al PRG per la frazione di Schieti approvata con deliberazione del
al dettaglio; attivita artigianali di servizio... Destinazioni di carattere Consiglio Comunale n. 14 del 19.02.2007 ¢ pertando & stato dimensionato
direzionale _sono__ammesse. _solo nella misura _in__cui_sono secondo la specifica del PRG vigente nel 1999,



esclusivo . degli operatori_; _le aree . pubbliche dovranno essere La_zona & destinata_a_ verde pubblico inedificabile. Essa
necessariamente reperite . lungo_ il fronte del lotto. prospiciente le rappresenta un necessario spazio di connessione pedonale con la
strade _pubbliche, e _saranno. _sistemate a verde, con_effetti di zona_del nucleo_storico, la_zona di completamento B7 e B8 e la
schermatura_e_protezione idrogeologica. La. _quercia _presente nuova zona C5.

nell'area dovra essere conservata. Quantificazione complessiva aree. di standard:

254,

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche

_____________ -settoreC1. . ..ma . 2950

F1-F2 -settore G2 .1 mq_ ... 1.750

-settore G3._____...mqg__3.500

L'area ¢ destinata ad attrezzature per la pubblica istruzione, per la geftore G4 .........mq.... 1.060

vita_di_relazione_dei cittadini_e_per_parco_pubblico_sportivo_e_non. geflore Go ........mq.... 1.800

Nellambito_di tale_destinazione _sono._consentiti tutti. gli_interventi ~ -—-eeeeers’ =sefore D mg......5:000

necessari_per_adeguare_le_strutture_edilizie_esistenti_agli_usi = oo aetore R4 L L1V —

consentiti,_per_realizzare _le__nuove _che . dovessero _essere % Nellambito delle zone._di standards;

necessarie e per l'adeguata sistemazione delle alberature, specie

,I:Q:n_gg_!g_gtr_ad_é.i ; R ot 11 8 mq......6:000
_____________ -zonaF2 . ___...mg._ 34.600
_____________ -zonaF3 . ..._....mg._14.200

F3 nZOnaF4 ] mq_.....1.000

La zona ¢ destinata a parco pubblico_inedificabile. L'area limitrofa

alla_zona C1 dovra essere_attrezzata con_alberi ad alto fusto ed

arbusti_in_modo da_formare una_idonea barriera_vegetale tra la

zona C e la zona produttiva B3.

Nella, fascia di terreno lungo la strada provinciale, per una

larghezza non inferiore a 20 metri, si dovra procedere al

rinfoltimento della vegetazione esistente con essenze

arbustive ed arboree, che contribuiscano con il loro apparato

radicale a ridurre l'infiltrazione d’acqua nei terreni.

Tutta I'area andra inoltre dotata di un sistema di regimazione,

raccolta e smaltimento delle acque superficiali mediante

canalette e fossi, evitando dispersioni incontrollate nei terreni

a valle, destinati alla edificazione™.

Nell'area ricadono _zone classificate a pericolosita elevata P3

perimetrate nel relativo_elaborato_grafico di P.R.G., per le

quali valgono integralmente le Norme di Attuazione del Piano

stralcio_di_bacino_per. I'Assetto._ldrogeologico dei _bagini_di

rilievo _regionale  (PAIl)__approvato _con__deliberazione del

Consiglio Regionale n. 116_del 21.01.2004 e successive

modifiche _ed__integrazioni_con_particolare _riferimento_agli

articoli 7,9, 12, 23™°

2 Prescrizione a seguito del parere di conformita espresso con del. G.P. n.

445/2006

253 Modifica introdotta a seguito del parere n.3130/13 del Servizio 11 della 254 Sono riportate solo le quote di standard delle zone C in cui queste sono

Provincia di Pesaro Urbino relativo all’art.89 D.P.R. 6 giugno 2001 n.380 espressamente citate.
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Tavola lli/B.14 ( Ca Mazzasette,San

Patrignano,Ponte in Foglia)
Zone Urbane di completamento.
B1-B2

Non & ammesso alcun incremento di volumetria. FE'
ammessa la realizzazione di locali accessori a solo piano
terra (h.max mt 2,40), nella misura massima di mq 30 per
ogni unita immobiliare ricadente nelle zone sopra indicate.
Tali locali accessori potranno essere destinati ad
autorimessa individuale,locale di sgombero,cantinola,ecc.

B3-B10-B11

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 0,8
mc/maq.

B4

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 0,5
mc/maq.

B5-B6

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1
mc/maq.

B7-B8-B9

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1,5
mc/mq.

verde con caratteristche che consentano un efficace

- Marciapide lungo la strada comunale per Schieti;

- piazza limitrofa all’edificio Ca Chiappino;

- interramento linea a.t. ENEL;

- Gentro di Servizi al quartiere.



....... superficie utile lorda residenziale ._mgq._6.548
_______ superficie utile lorda produttiva
......(artigianale,commerciale) | mg..4.000

1l Piano attuativo potra inoltre prevedere la modifica del tracciato

in adeguamento alla SP66 indicato dalla Provincia in sede di

. . 264
osservazgionit.

C5 (stralciata)®®

Aree per servizi ed attrezzature pubbliche

F1

L'area € destinata ad attrezzature per la pubblica istruzione.
Nellambito di tale destinazione sono consentiti tutti gli
interventi necessari per adeguare le strutture edilizie agli usi
consentiti.

F2

L'area & destinata a parco pubblico inedificabile. Il relativo

progetto dovra prevedere una adeguata sistemazione
dell'area antistante la Chiesa di San Patrignano.

F3

L'area € destinata a piazza pubblica, inedificabile.

% Modifica in accoglimento della osservazione n.58 (Bernardini per Provincia
di Pesaro), del. 776/96, Capo B.
% Stralcio ex deliberazione G.P. 776/96, Capo F. pt. 14, lett.a).

73

Quantificazione complessiva aree di standard:

1. Nell'ambito delle zone di espansione dell'abitato *°’
-settore G2 ma... 3.919
............. -settore C3........mq. . 14877
_____________ -settore G4 ...mqg._..10.913
2. Nell'ambito delle zone di standards:
- zona F1 mqg 1.000
-zona F2 mq 13.300
- zona F3 mqgq 1.200
-zona k4 ] mgq.......3:900

7 Sono riportate solo le quote di standard delle zone C in cui queste sono
espressamente citate.
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Tavola llI/B.15 (ca Guera)

Zone Urbane di completamento.
B1-B2

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1,5
mc/mq.

B3

E' area urbanizzata a specifica destinazione produttiva,
disciplinata da piano attuativo; vale quanto in esso previsto.
Sono possibili varianti che non modificano il perimetro, il
dimensionamento e le dotazioni di aree per standards
pubbilici.

B4

Si tratta di un lotto che mantiene, nella forma dell'edificato,
nei materiali, nella presenza di elementi residui del
paesaggio agrario storico, significativi caratteri ambientali,
che vanno preservati; sono quindi consentiti gli interventi di
risanamento conservativo e restauro dei fabbricati, e quelli di
manutenzione e riqualificazione delle alberature.

Zone di nuova edificazione a destinazione produttiva (
artigianale ed industriale).

D2-D3- (D1-D4 stralciate)*®®

E' _richiesta__la__preventiva _approvazione _di__un__Piano

.5 269
autonomi’”.

2% Stralcio delle zone D1-D4 ex deliberazione 776/96, Capo F, pt. 15, lett. a).
% Modifica in accoglimento della osservazione n. 17, del G.P. 776/96, Capo B.

1 Modifica in accoglimento delle controdeduzioni comunali in sede di
approvazione del. G.P. 323/97, Capo F. pt. 15, lett.a).



Tavola lll/B.16 ( Pantiere )

Zone Urbane di completamento.

B1

E’ area urbanizzata specifica destinazione produttiva, e tale
caratterizzazione va mantenuta. Sono pertanto vietate le modifiche
alle attuali destinazioni d’uso; e sono ammessi interventi di
ristrutturazione e organizzazione che consentono anche
ampliamenti delle superfici utili lorde non superiori al 10% delle
attuali preesistenze. In alternativa e consentito raggiungere il
rapporto di copertura Q=50%. Tale ampliamento e possibile
solamente riorganizzando la testata Nord del complesso senza
interessare il piazzale esistente. 2z

Zone di nuova edificazione a destinazione produttiva (
artigianale ed industriale).

D1

E' richiesta la preventiva approvazione di un Piano
Particolareggiato di iniziativa pubblica esteso alliintero
settore. Sono escluse destinazioni differenti da quella
produttiva, e quella residenziale € ammessa solo nella
misura necessaria a consentire un alloggio di custodia e
guardiania per ogni struttura industriale o artigianale
realizzata, entro i limiti fissati all'art. 7 NTA.

» idati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:
superficie utile lorda mq 40.000,

* le quantita minime da prevedere come aree di standards
all'interno del lotto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq 4.000
per parco pubblico mqg 6.000

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo  degli operatori ; tra queste, dovra
necessariamente essere prevista la sistemazione della
strada di accesso ai lotti, che dovra rimanere adeguando la
sede attuale, con esclusione di qualsiasi altro imbocco sulla
strada comunale. Le aree pubbliche dovranno essere
necessariamente reperite lungo il fronte del Ilotto
prospicente la strada comunale,e saranno sistemate a
verde, con effetti di schermatura e protezione idrogeologica.

7> Modifica in accoglimento della osservazione n. 26 , del. G.P. 776/96, Capo B.
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Tavola llI/B.17 ( Calpino )

Zone Urbane di completamento.
B1-B2

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 2,0
mc/mq. oppure I' incremento "una tantum" volumetrico del
20% massimo, in via prioritaria per la realizzazione di
autorimesse private, che non comporti comunque un aumento
dell’indice fondiario superiore a 2,4 mc/mq.*”. Qualora sia
destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato Il
soddisfacimento dello standard per parcheggio privato
previsto dall' art. 2 legge n° 122/89. Tale incremento non
dovra comportare aumenti delle altezze massime dei fronti
oltre quelle degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal
ciglio della strada pubblica. Nel caso di demolizione e
ricostruzione, si applica l'indice fondiario sopra indicato ,
ferma restando la possibilita di raggiungere il tetto
volumetrico preesistente, se maggiore.

Zone urbane di espansione dell'abitato
C1

E' richiesta la preventiva approvazione di un Piano Attuativo
che pud essere anche di iniziativa privata ( Piano di
lottizzazione): | dati di riferimento per tale PdL sono:"

(corrrernnn )274

una fascia edificabile lungo la strada di entita simile alle
limitrofe zone di completamento (m. 30 dal bordo stradale) e con
un indice edificatorio pari a 1,2 mc/mq, raccomandando
opportuni approfondimenti geologici e geotecnici in sede di
progettazione esecutiva, limitando al massimo gli sbancamenti,
noncheé adottando adeguate misure volte alla diminuzione del
rischio geologico.””

Le altezze dei fabbricati dovranno uniformarsi a quelle
presenti nelle aree urbanizzate limitrofe; sono ammesse tutte
le destinazioni d'uso tranne quelle industriali con produzione
di emissioni nocive ( rumori, fumi, ecc) , e quelle ricettive.
Nel caso di destinazioni differenti da quelle residenziali, gli
standards sopra elencati costituiscono un  minimo

7 Modifica ex deliberazione G.P. 776/96, Capo F, pt. 17, lett. a).

M Testo stralciato in base alle prescrizioni in accoglimento in sede di
approvazione delle controdeduzioni comunali ,del.G. P.323/97 , Capo F, pt. 17,
lett.b).

* Modifica in accoglimento in sede di approvazione delle controdeduzioni
comunali del.G.P. 323/97 , Capo F, pt. 17, lett.b).

inderogabile che dovra, se necessario per il rispetto delle
normative, essere adeguatamente incrementato.

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e
quantificare le opere di urbanizzazione, che rimarranno a
carico esclusivo degli operatori ; le aree pubbliche
dovranno essere necessariamente reperite come fascia
alberata lungo il fronte del lotto prospiciente la strada per
Fermignano, e saranno sistemate a verde, con effetti di
schermatura e protezione idrogeologica.)

superficie utile lorda | ma. 3.676,06
aree di standard per
parcheggi pubblici __.mqg 946,25
perparco pubblico mq 2.934.50

276
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Tavola 1ll/B.18 ( Bivio Borzaga )

Zone Urbane di completamento.

B1

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 2,0
mc/mg. oppure I' incremento "una tantum" volumetrico del
20% massimo, in via prioritaria per la realizzazione di
autorimesse private che non comporti comunque un aumento
dell’indice fondiario superiore a 2,4 mc/mq.*”® Qualora sia
destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato Il
soddisfacimento dello standard per parcheggio privato
previsto dall' art. 2 legge n° 122/89. Tale incremento non
dovra comportare aumenti delle altezze massime dei fronti
oltre quelle degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal
ciglio della strada pubblica. Nel caso di demolizione e
ricostruzione, si applica l'indice fondiario sopra indicato ,

ferma restando la possibilita di raggiungere il tetto
volumetrico preesistente, se maggiore.
32279

Si tratta di area disciplinata da Piano attuativo gia approvato :
resta valido quanto in esso previsto.

DI1-D2-D3 (stralciate) 280

% Modifica ex deliberazione 776/96, Capo F, pt. 18, lett.a).
2 Modifica in accoglimento della osservazione n. 325, del. G.P.776/96, Capo B.
%0 Stralcio ex deliberazione G.P. 776/96, Capo F. pt. 18, lett.b).
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Tavola lll/B.19 ( Cerreto )

Zone urbane di espansione dell’abitato

C 1 (stralciata)®

1 Stralcio ex deliberazione G.P. 776/96, Capo F. pt. 19, lett.a).
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Tavola IlI/B.20 (raiino)

Zone Urbane di completamento.
B1-B2-B3-B4

E' ammesso il raggiungimento dell'indice fondiario di 1,0
mc/mqg. oppure I' incremento "una tantum" volumetrico del
20% massimo, in via prioritaria per la realizzazione di
autorimesse private che non comporti comunque un aumento
dell’indice fondiario superiore a 1,2 mc/mq.”*** Qualora sia
destinato ad altri usi, dovra essere dimostrato |l
soddisfacimento dello standard per parcheggio privato
previsto dall' art. 2 legge n° 122/89. Tale incremento non
dovra comportare aumenti delle altezze massime dei fronti
oltre quelle degli edifici limitrofi e riduzioni delle distanze dal
ciglio della strada pubblica. Nel caso di demolizione e
ricostruzione, si applica l'indice fondiario sopra indicato ,
ferma restando la possibilita di raggiungere il tetto
volumetrico preesistente, se maggiore.

La.__destinazione _d'uso _dei_ _fabbricati & residenziale.
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Parere n. 2952/12 della Provincia di Pesaro Urbino — Servizio
Urbanistica — Pianificazione Terr.le — V.LA. — V.A.S. — Aree
Protette — P.O. Compatibilita delle previsioni urbanistiche con
le condizioni geomorfologiche del territorio.

COMUESSLS oo,
PARERE FAVOREVOLE

in ordine alla compatibilita delle previsioni urbanistiche con le
condizioni geomorfologiche del territorio, ai sensi dell’art. 89 del D.P.R.
6 giugno 2001 n°380, relativamente alle aree introdotte a seguito di
osservazioni che sono state oggetto di indagine geologico-geotecnica,
con le seguenti osservazioni e prescrizioni:

Le aree interessate da prescrizioni o stralciate vengono individuate con
lo stesso numero identificativo utilizzato negli elaborati di piano.

In fase attuativa ovvero per la progettazione degli interventi diretti su
clascuna area di previsione, andra prevista la seguente documentazione:

» Relazione geologica e studio geotecnico che rispettivamente
espongano e commentino i metodi ed i risultati delle indagini di
caratterizzazione e modellazione geologica e geotecnica del
sito, supportati da specifiche indagini geognostiche spinte fino
al substrato, con prove in sito ed in laboratorio, rilevando

I’eventuale presenza di acque nei terreni, secondo quanto
disposto dal D.M. 14/01/2008.

» Definizione degli scenari di pericolosita sismica locale
mediante specifiche analisi, come prescritto dal D.M.
14/01/2008, attraverso un significativo numero di prove
geofisiche (Vs30) e geotecniche, sia in sito che in laboratorio,
rivolte alla definizione del comportamento dei terreni sotto
sollecitazione dinamica.

» In relazione all’assetto morfologico, eventuali verifiche di
stabilita sui profili di progetto maggiormente critici, nello stato
di fatto e di progetto, in condizioni statiche, sismiche e post-
sismiche , secondo il D.M. 14/01/2008.

» “Verifica di compatibilita idraulica” prevista dall’art. 10 della
L.R. 22/11 “Norme in materia di riqualificazione urbana
sostenibile e assetto idrogeologico ...... ” volta a riscontare che
non sia aggravato il livello di rischio idraulico esistente, né
pregiudicata la riduzione, anche futura di tale livello. La
verifica di compatibilita idraulica valuta I’ammissibilita degli
interventi di trasformazione, in grado di modificare il regime
idraulico, considerando le interferenze con le pericolosita

idrauliche presenti e la necessita di prevedere interventi per la
mitigazione del rischio, indicandone [’efficacia in termini di
riduzione della specifica pericolosita. La norma contempla
altresi la previsione delle misure compensative, rivolte al
perseguimento del principio dell’invarianza idraulica della
trasformazione.

In sintesi e duplice ’approccio che deve ispirare lo studio:

1) In primo luogo deve essere verificata [’ammissibilita
dell’intervento considerando le interferenze con i dissesti
idraulici presenti e la necessita di prevedere interventi per
la mitigazione del rischio, indicandone [’efficacia in
termini di riduzione della specifica pericolosita.

2) Parallelamente ogni progetto che provochi un variazione di
permeabilita  superficiale  deve  prevedere  misure
compensative, secondo il principio dell’invarianza
idraulica della medesima trasformazione.

Le opere per il perseguimento delle finalita di cui al presente
articolo, ovvero misure di mitigazione e di compensazione
andranno  progettate  congiuntamente  all’intervento e
classificate come opere di urbanizzazione primaria.

» Nel caso si prevedano scarichi di acque provenienti dalle zone
di piano su fossi o corsi d’acqua in genere, anche non
demaniali detta “Verifica di compatibilita idraulica” dovra
contenere una valutazione, preferibilmente con verifica
idraulica, sull’idoneita del corpo recettore allo smaltimento
delle portate attuali e in progetto prevedendo, nel caso, gli
interventi necessari alla sua sistemazione/adeguamento.

Area BS5 - localita Pallino
Zona urbana di completamento

Si stralcia dalle previsioni urbanistiche ’area di completamento
proposta in localita Pallino, denominata negli elaborati grafici
“B5”, poiché non corredata del richiesto studio geologico-
geotecnico. La zona esclusa viene evidenziata con tratteggio nero,
nell’allegato stralcio cartografico del P.R.G. in variante.

Area B6 - localita Pallino

Zona urbana di completamento

OMUISSTS «vveeeiiee e e eeenaneens
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Si condiziona pertanto I’attuazione della previsione urbanistica
sulla zona in esame al rispetto delle seguenti prescrizioni, di cui
tener conto nella fase di progettazione dell’intervento edificatorio:

- Oltre alla prevista indagine geologico-geotecnica, supportata
da adeguate campagne geognostiche e sismiche, andranno
condotte puntuali analisi di stabilita sui profili di progetto,
con i previsti sovraccarichi, nella condizione statica, sismica
e post-sismica, secondo le NTC 2008.

- L’edificazione andra preferibilmente ubicata nel settore
sommitale dell’area, a debita distanza dalla linea d’impluvio.

- Per tutte le strutture in progetto andranno obbligatoriamente
previste fondazioni direttamente ancorate all’interno della
formazione di base, integra e compatta.

- Andranno previste tipologie a basso impatto, quanto pii
adattabili all’attuale profilo morfologico del versante,
minimizzando sterri e riporti che in _ogni caso per altezze
superiori a 2,00 m andranno sempre presidiati con adeguate
opere di contenimento drenate.

- Nel contesto della progettazione esecutiva, verificata l’esatta
geometria degli sbancamenti rispetto alle reali condizioni al
contorno, andranno effettuate verifiche di sicurezza sui fronti
di sbancamento, secondo le indicazioni contenute al
paragrafo 6.8.6 “Fronti di scavo” del D.M. 14/01/2008.
Sulla base degli esiti di tali verifiche andra valutata la
necessita di ricorrere all’esecuzione di opere di presidio
durante ’esecuzione dei lavori o strutture di sostegno ancor
prima di procedere alle operazioni di scavo, per garantire la
sicurezza in cantiere nonché a salvaguardia delle strutture ed
infrastrutture esistenti.

- In ordine alle modalita esecutive degli sbancamenti andranno
inoltre adottate le normali precauzioni, evitando fronti di
sbanco verticali ed il posizionamento di sovraccarichi a
ridosso del perimetro di sbanco.

- Le operazioni di scavo andranno eseguite in periodi di scarse
precipitazioni, evitando di lasciare i fronti esposti per lunghi
periodi  agli  agenti  atmosferici e  procedendo
progressivamente all’esecuzione delle strutture.

- Eventuali riporti dovranno essere eseguiti utilizzando
materiali appartenenti alle classi AI1-A3 della classifica CNR-
UNI 10006, da porre in opera per strati successivi (max 20
cm), opportunamente costipati, previa scorticatura dei terreni
in posto per uno spessore di almeno 50 cm.

- Per evitare accumuli idrici nel terreno in corrispondenza
delle strutture controterra ( piani interrati, opere di
contenimento, ecc.. ), queste andranno sempre munite di



drenaggio a tergo con canaletta alla base che consenta la
raccolta delle acque, da convogliarsi con condotte a tenuta
fino allo smaltimento nel recapito finale, evitando dispersioni
incontrollate di acque.

- Riveste particolare rilevanza ai fini della stabilita dotare
l’area d’intervento di un adeguato sistema di regimazione
delle acque superficiali, anche mediante realizzazione di
canalette, cunette e fossi. In particolare andra realizzato un
fosso di guardia lungo il confine superiore del lotto, in grado
di intercettare le acque provenienti dalla sovrastante
infrastruttura viaria, sprovvista di caditoie, al fine di evitare
interferenze delle stesse con le future opere di fondazione.
Tutte le acque di raccolta andranno incanalate, con condotte
a tenuta, fino all’immissione nella rete fognaria o in fossi
naturali, in grado di riceverle, evitando la dispersione
incontrollata di acque lungo il versante sottostante ’area di
previsione, caratterizzato da elevata acclivita.

Area B7 - localita Pallino
Zona urbana di completamento

OMUISSTS «vveeeeee e eeenaneens

..... si esprime un giudizio favorevole in ordine all’utilizzo della
zona a scopi urbanistici condizionato al rispetto delle seguenti
prescrizioni:

- Andra mantenuta una fascia di rispetto inedificabile di
almeno 10 metri di larghezza sia dal ciglio della scarpata
morfologica sub-verticale, che delimita il confine Sud, che
dalla scarpata stradale di origine antropica a Nord.

- Su tale ambito di rispetto andranno evitate movimentazioni di
terreno e non andranno previsti sovraccarichi, che
potrebbero agire negativamente sulla stabilita delle scarpate.

- Al fine di garantire nel tempo un adeguato livello di sicurezza
a tutela della pubblica incolumita per le proprieta
contermini, mediante protezione da possibili distacchi e crolli
di materiale e da smottamenti legati alla naturale evoluzione
della scarpata morfologica si ritiene opportuno, sulla base di
uno studio specialistico che rilevi le attuali condizioni
dell’ammasso  roccioso, programmare [’esecuzione di
adeguati interventi.

- Per la messa in sicurezza della scarpata si potra procedere
come segue:
»  Disgaggio e rimozione delle porzioni di ammasso in
condizioni critiche;

»  Profilatura della scarpata, laddove sia necessario
ridurre le parti in aggetto;

»  Messa in opera sulle pareti maggiormente critiche di
rete metallica a livello corticale, adeguatamente
ancorata nell’ammasso roccioso;

»  Posa in opera di teli antierosione (biostuoia), al fine di
favorire la rinaturalizzazione delle superfici denudate,
valutando se intervenire con idrosemina;

»  Realizzazione di un adeguato sistema di regimazione
delle acque superficiali mediante fossi, scoline o
canalette.

- In fase progettuale andranno condotte puntuali verifiche di
stabilita sulle scarpate esistenti nello stato di progetto, in
condizioni statiche, sismiche e post-sismiche, secondo le NTC
2008. I risultati delle verifiche di cui sopra forniranno
indicazioni puntuali circa eventuali interventi e/o opere di
consolidamento o presidio necessarie al fine di garantirne la
stabilita a lungo termine.

- Sull’area d’intervento ed in particolare sulle zone di scarpata
andra realizzato un adeguato sistema di regimazione,
raccolta e smaltimento delle acque superficiali attraverso
idonei recettori, evitando dispersioni incontrollate nei terreni
sottostanti.

Area B8 - localita Pallino
Zona urbana di completamento

OMUISSTS v e eeenaneens

... 8i condiziona I’attuazione della previsione urbanistica proposta
la rispetto delle seguenti prescrizioni:

- Gli interventi edificatori dovranno essere ubicati a debita
distanza dal ciglio della rilevante scarpata stradale,
allineandosi  orientativamente al filo lato strada del
fabbricato esistente sul lotto contiguo.

- In fase progettuale sulla base di puntuali verifiche di stabilita
sulla scarpata stradale nello stato di progetto, in condizioni
statiche, sismiche e post-sismiche, secondo le NTC 2008,
andra valutata la necessita prevedere interventi o opere di
consolidamento o presidio al fine di garantirne la stabilita a
lungo termine.

- Andranno evitati incisivi tagli di versante in corrispondenza
del confine superiore del lotto, dove si accentuano
progressivamente i valori di acclivita del versante, se non
presidiati da adeguate opere di contenimento drenate,
ancorate nella formazione di base integra e compatta.
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- Nel contesto della progettazione esecutiva, verificata l’esatta
geometria degli sbancamenti rispetto alle reali condizioni al
contorno, andranno comunque effettuate verifiche di
sicurezza sui fronti di sbancamento, secondo le indicazioni
contenute al paragrafo 6.8.6 “Fronti di scavo” del D.M.
14/01/2008. Sulla base degli esiti di tali verifiche andra
valutata la necessita di ricorrere all’esecuzione di opere di
presidio durante [’esecuzione dei lavori o strutture di
sostegno ancor prima di procedere alle operazioni di scavo, a
salvaguardia delle strutture ed infrastrutture esistenti nonché
a garanzia della stabilita del versante.

- In genere per tutte le future opere strutturali andranno
sempre _ previste  fondazioni adeguatamente  ancorate
all’interno della formazione di base integra e compatta.

- L’area andra dotata di un adeguato sistema di regimazione
delle acque superficiali e sotterranee. In particolare sul limite
superiore della zona andra realizzato un adeguato fosso di
guardia, in grado di intercettare le acque superficiali
provenienti dal versante, al fine di evitare possibili
interferenze con le opere di fondazione del futuro edificio.

- Le acque superficiali e profonde raccolte andranno sempre
convogliate all’interno della fognatura comunale o in
adeguati fossi in grado di riceverle, evitando dispersioni nei
terreni sottostanti e soprattutto lungo la in particolare lungo
la scarpata stradale.

- Per evitare accumuli idrici nel terreno in corrispondenza
delle strutture controterra ( piani interrati, opere di
contenimento, ecc.. ), queste andranno sempre munite di
drenaggio a tergo con canaletta alla base che consenta la
raccolta delle acque, da convogliarsi con condotte a tenuta
fino allo smaltimento nel recapito finale, evitando dispersioni
incontrollate di acque nei terreni.

Area B9 - localita Pallino
Zona urbana di completamento

OMUISSTS «vveeeiie e eeenaneens

Ad esito dell’istruttoria si ritiene compatibile la contenuta
previsione urbanistica con le condizioni geomorfologiche della
zona, purché siano rispettate le seguenti limitazioni e prescrizioni:

- Si ritiene non_edificabile la porzione a Nord della zona in
esame_prossima_al fosso, potenzialmente esposta ad_effetti
destabilizzanti conseguenti ai naturali fenomeni_erosivi del
corpo_idrico. La zona stralciata viene evidenziata con




tratteggio rosso nell’allegato stralcio cartografico del P.R.G.
in variante.

Al fine di garantire un corretto assetto idrogeologico del
versante, contrastare possibili fenomeni erosivi e garantire
un corretto assetto ambientale e ecologico del corpo idrico,
sarebbe opportuno individuare lungo il fosso una fascia a
verde, preferibilmente della profondita di 10 m dal ciglio
della sponda in destra idrografica.

Al fine di salvaguardare [’infrastruttura viaria superiore
andra lasciato un adeguato franco di sicurezza inedificabile,
da definirsi in fase progettuale, dal piede della scarpata
stradale che borda il confine superiore della zona.

Andranno previste tipologie a basso impatto, quanto pii
adattabili all’attuale profilo morfologico del versante,
minimizzando sterri e riporti. In ogni caso sbancamenti e
soprattutto riporti, in particolar modo nel settore a valle
della zona, con altezze superiori a 2,00 m andranno sempre
presidiati con adeguate opere di contenimento drenate. Si
ribadisce che in fase esecutiva, a corredo dello studio
geologico-geotecnico, andranno comunque condotte verifiche
di stabilita sui profili di progetto, sufficientemente estesi
anche alla zona inferiore del versante in condizioni statiche,
sismiche e post-sismiche, secondo il D.M. 14/01/2008.

I riporti dovranno essere eseguiti utilizzando materiali
appartenenti alle classi AlI-A3 della classifica CNR-UNI
10006, da porre in opera per strati successivi (max 20 cm),
opportunamente costipati, previa scorticatura dei terreni in
posto.

Per tutte le strutture in progetto andranno previste fondazioni
direttamente ammorsate all’interno della formazione di base
integra e compatta.

Per evitare accumuli idrici nel terreno in corrispondenza
delle strutture controterra (piani interrati, opere di
contenimento, ecc.. ), queste andranno sempre munite di
drenaggio a tergo con canaletta alla base che consenta la
raccolta delle acque, da convogliarsi con condotte a tenuta
fino allo smaltimento nel recapito finale, evitando dispersioni
incontrollate di acque.

Di fondamentale importanza ai fini della stabilita dotare
I’area, compresa la scarpata stradale, di un adeguato sistema
di regimazione delle acque superficiali e sotterranee. In
particolare sul limite superiore della zona andra realizzato
un adeguato fosso di guardia, in grado di intercettare le
acque superficiali provenienti dalla strada, al fine di evitare
possibili interferenze con le opere di fondazione del futuro
edificio e ruscellamenti incontrollati lungo il versante.

- Le acque superficiali e profonde raccolte andranno sempre
convogliate all’interno della fognatura comunale o in
adeguati fossi in grado di riceverle, evitando dispersioni nei
terreni sottostanti.

Area n.5 - localita Il Tufo
Zona urbana di completamento

OMUISSTS «veeeeie e eeenaneens

. si ritiene compatibile l'utilizzo dell’area a scopi urbanistici,
purché siano puntualmente rispettate le seguenti prescrizioni:

- Al fine di salvaguardare [’area edificabile da possibili
evoluzioni dei fenomeni d’instabilita presenti sul versante e
per contenere eventuali riporti di progetto, almeno il confine
inferiore del lotto andra presidiato con un’adeguata opera di
sostegno _drenata, adeguatamente ancorata all’interno della
formazione di base integra e compatta.

- Prima della realizzazione dell’opera di cui sopra andranno
limitate le movimentazioni di terreno in _corrispondenza del
confine di valle ed assolutamente evitato il posizionamento di
terreno di risulta lungo il versante sottostante I’ area.

- Nel contesto della progettazione esecutiva, verificata l’esatta
geometria degli sbancamenti rispetto alle reali condizioni al
contorno, andranno effettuate verifiche di sicurezza sui fronti
di sbancamento, secondo le indicazioni contenute al
paragrafo 6.8.6 “Fronti di scavo” del D.M. 14/01/2008.
Sulla base degli esiti di tali verifiche, andra valutata la
necessita di ricorrere all’esecuzione di ulteriori opere di
presidio durante [’esecuzione dei lavori o strutture di
sostegno ancor prima di procedere alle operazioni di scavo.

- Le future edificazioni andranno ubicate il pin possibile nel
settore superiore della zona, per tutte le nuove strutture
(fabbricati e opere di contenimento) dovranno essere dotate
di fondazioni adeguatamente ammorsate all’interno della
formazione geologica integra e compatta.

- In corrispondenza del confine superiore ed inferiore della
zona urbanistica e nelle zone di scarpata andranno realizzati
canalette e fossi di guardia, adeguatamente dimensionati per
una corretta regimazione, canalizzazione e smaltimento,
attraverso  idonei  recettori, delle acque superficiali
provenienti dal sovrastante versante.

- Di fondamentale importanza dotare [’intera area di
previsione di un adeguato sistema di regimazione, raccolta e
smaltimento delle acque superficiali attraverso idonei
recettori, al fine di limitare Uinfiltrazione delle stesse nei
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terreni, evitare fenomeni di erosione superficiale e
dilavamento e mantenere inalterate le caratteristiche
geotecniche dei terreni. Andranno sempre evitate dispersioni
incontrollate di acque nelle zone sottostanti, al fine di non
aggravare le condizioni d’instabilita presenti.

Nelle successiva fase di progettazione , sulla base di uno
specifico studio idrologico-idrogeologio si dovra valutare
con attenzione [’eventualita di dover ricorrere alla
esecuzione di dreni, al fine di garantire un’adeguata
condizione di stabilita sull’ambito d’interesse. In ogni caso,
per evitare accumuli idrici nel terreno in corrispondenza
delle strutture controterra, (piani interrati, opere di
contenimento, ecc.. ), queste andranno sempre munite di
drenaggio a tergo con canaletta alla base che consenta la
raccolta delle acque, da convogliarsi con condotte a tenuta
fino allo smaltimento nel recapito finale.

Area n.5-6 — localita Montesoffio

Zona urbana di completamento

OMUISSTS «veeeeiee e eeeenaneens

... Si esprime un giudizio favorevole di compatibilita sull utilizzo a
scopi urbanistici delle aree in variante (5-6), a condizione che
vengano rispettate le seguenti prescrizioni:

Si raccomanda la realizzazione di un adeguato sistema di
regimazione, raccolta e smaltimento delle acque superficiali
attraverso idonei recettori, al fine di limitare fenomeni
d’infiltrazione, che nel tempo potrebbe causare il
decadimento generalizzato delle caratteristiche geotecniche
dei terreni. Andranno sempre evitate dispersioni incontrollate
di_acque nelle zone sottostanti, al fine di non aggravare le
condizioni d’instabilita presenti.

Nell’area n.5 andra mantenuta una fascia di rispetto a verde
della profondita di almeno 10 m dalla scarpata e dal dissesto
PAI F-02-1033, lungo tutto il confine lato Est della zona da

edificare.

Area n.4 — localita Montesoffio

Zona urbana di completamento

OMUISSTS et ee e eeenaneens

Si condiziona quindi I’attuazione delle previsioni urbanistiche sulla
zona al rispetto delle seguenti prescrizioni, di cui tener conto nella
progettazione dell’intervento:



A contenimento del rilevato a confine sul lato Sud della zona
in esame, presumibilmente realizzato con materiali sciolti di
recupero da attivita edilizie, andra prevista un’adeguata
opera di contenimento.

Per la realizzazione dell’intervento edificatorio andranno
evitati sbancamenti in corrispondenza del lato a monte della
zona, laddove aumenta repentinamente [’acclivita, se non
presidiati da idonee opere di contenimento drenate. In ogni
caso, nel contesto della progettazione esecutiva, verificata
Uesatta geometria degli sbancamenti rispetto alle reali
condizioni al contorno, andranno effettuate verifiche di
sicurezza sui fronti di sbancamento, secondo le indicazioni
contenute al paragrafo 6.8.6 “Fronti di scavo” del D.M.
14/01/2008. Sulla base degli esiti di tali verifiche, andra
sempre valutata la necessita di ricorrere all’esecuzione di
ulteriori opere di presidio durante [’esecuzione dei lavori o
strutture di sostegno ancor prima di procedere alle
operazioni di scavo.

In corrispondenza del confine superiore del lotto andra
realizzato un fosso di guardia, in grado di raccogliere e
convogliare verso idonei recettori le acque provenenti dal
versante sovrastante.

Si raccomanda su tutta la zona la realizzazione di un
adeguato sistema di regimazione, raccolta e smaltimento
delle acque superficiali attraverso idonei recettori, al fine di
limitare fenomeni d’infiltrazione, che nel tempo potrebbe
causare il decadimento generalizzato delle caratteristiche
geotecniche dei terreni.

Per evitare accumuli idrici nel terreno in corrispondenza
delle strutture controterra ( piani interrati, opere di
contenimento, ecc.. ), queste andranno sempre munite di
drenaggio a tergo con canaletta alla base che consenta la
raccolta delle acque, da convogliarsi con condotte a tenuta
fino allo smaltimento nel recapito finale, evitando dispersioni
incontrollate di acque.

Per le strutture in progetto andranno preferibilmente previste
fondazioni  direttamente ammorsate all’interno  della
formazione di base integra e compatta, escludendo in ogni
caso Uintervallo “A” definito dallo studio geologico.

. Si puo esprimere un giudizio favorevole di compatibilita della

previsione urbanistica con le condizioni geomorfologiche
dell’area, solo a condizione che vengano rispettate le seguenti
prescrizioni:

Andra destinata alla edificazione esclusivamente la zona
pianeggiante dell’area, escludendo in particolare la scarpata
sub-verticale posta ad Est che occupa parte del settore di
previsione, fatte salve le ulteriori limitazioni esposte nel
seguito.

Al fine di garantire nel tempo un adeguato livello di sicurezza
a tutela della pubblica incolumita, proteggendo la zona
sottostante oggetto di trasformazione da potenziali crolli di
materiale, si ritiene necessario che [’attuazione della
previsione urbanistica sul settore n.l sia preceduta
dall’esecuzione di interventi volti alla messa in sicurezza
della predetta scarpata superiore.

Sulla base di uno studio specialistico che rilevi le attuali

condizioni dell’ammasso roccioso, si potra procedere come

segue:

»  Disgaggio e rimozione delle porzioni di ammasso in
condizioni critiche;

»  Profilatura della scarpata, laddove sia necessario
ridurre le parti in aggetto;

»  Messa in opera sulle pareti maggiormente critiche di
rete metallica a livello corticale, adeguatamente
ancorata nell’ ammasso roccioso;

»  Posa in opera di teli antierosione (biostuoia), al fine di
favorire la rinaturalizzazione delle superfici denudate,
valutando se intervenire con idrosemina;

»  Realizzazione di un adeguato sistema di regimazione
delle acque superficiali mediante fossi, scoline o
canalette.

Le nuove edificazioni andranno ubicate ad una distanza di
sicurezza non inferiore a 10 m dal ciglio della scarpata posta
ad Ovest dell’area di studio, che raccorda [’area con la
sottostante S.P., laddove sono stati rilevati maggiori spessori
dei terreni detritici. In corrispondenza di tale ambito di
rispetto andranno inoltre evitati sovraccarichi, al fine di
evitare fenomeni di destabilizzazione.

contorno, andranno effettuate verifiche di sicurezza sui fronti
di sbancamento, secondo le indicazioni contenute al
paragrafo 6.8.6 “Fronti di scavo” del D.M. 14/01/2008.
Sulla _base degli esiti di tali verifiche, andra valutata la
necessita_di_ricorrere all’esecuzione di _opere di presidio
durante [’esecuzione dei lavori o strutture di sostegno, ancor
prima di procedere alle operazioni di scavo.

In ordine alle modalita esecutive degli sbancamenti andranno
inoltre adottate le normali precauzioni, evitando fronti di
sbanco verticali ed il posizionamento di sovraccarichi a
ridosso del perimetro di sbanco.

Le operazioni di scavo andranno eseguite in periodi di scarse
precipitazioni, evitando di lasciare i fronti esposti per lunghi
periodi  agli  agenti  atmosferici e  procedendo
progressivamente all’esecuzione delle strutture.

Eventuali riporti dovranno essere eseguiti utilizzando
materiali appartenenti alle classi AI1-A3 della classifica CNR-
UNI 10006, da porre in opera per strati successivi (max 20
cm), opportunamente costipati, previa scorticatura dei terreni
in posto per uno spessore di almeno 50 cm.

Per tutte le strutture in progetto andranno previste fondazioni
direttamente ancorate all’interno della formazione di base
integra e compatta.

Per evitare accumuli idrici nel terreno in corrispondenza
delle strutture controterra (piani interrati, opere di
contenimento, ecc.. ), queste andranno sempre munite di
drenaggio a tergo con canaletta alla base che consenta la
raccolta delle acque, da convogliarsi con condotte a tenuta
fino allo smaltimento nel recapito finale, evitando dispersioni
incontrollate di acque.

L’intera zona andra dotata di un adeguato sistema di
regimazione delle acque superficiali e profonde, evitando la
loro dispersione nei terreni e in particolare lungo la
sottostante scarpata Ovest, al fine di non incidere
negativamente sulle attuali condizioni di stabilita della
stessa. Tutte le acque di raccolta andranno incanalate fino
all’immissione nella rete fognaria o in fossi naturali, in grado
di riceverle.

- Andranno limitate le movimentazioni di terreno per sterri e PRESCRIZIONI VALIDE IN LINEA GENERALE PER TUTTE
riporti, che in ogni caso per altezze superiori ai 2,00 m LE AREE DI PREVISIONE:
andranno _sempre _presidiati _con _adeguate opere di > Gli
contenimento drenate.

Area n.1-2 - localita Ca Tonto

Zona urbana di completamento

interventi  edilizi, la cui esecuzione resta
subordinata all’osservanza degli adempimenti previsti
- Nel contesto della progettazione esecutiva, verificata l’esatta nella Parte I Capo 1V del D.P.R. n. 380/2001 e nelle

geometria degli sbancamenti rispetto alle reali condizioni al LL.RR. n.ri 33/84 e 18/87, dovranno risultare
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rispondenti alle disposizioni contenute nelle specifiche
norme tecniche, con particolare riguardo alle indagini
previste dalla vigente normativa.

»  Nelle zone oggetto di intervento si dovra aver cura di
realizzare, ove occorra, un adeguato sistema di
regimazione, raccolta e smaltimento delle acque
superficiali e sotterranee, evitando interferenze delle
stesse coi terreni di fondazione.

»  Per tutte le aree di nuova previsione urbanistica che in
qualche modo interferiscono con corsi d’acqua o sono
localizzate nelle vicinanze degli stessi occorrera
valutare, con opportune verifiche, I’eventuale rischio di
esondazione.

»  Qualsiasi intervento da eseguirsi su corsi d’acqua
demaniali, compresi gli scarichi, ¢ soggetto a
preventiva autorizzazione da parte del Servizio 4.2 di
questa Amministrazione Provinciale, ai sensi del R.D.
n.523/1904.

»  Negli interventi si dovranno rispettare le distanze
minime dalla sponda o piede dell’argine di corsi
d’acqua demaniali ovvero dalla proprieta demaniale,
fissate dal R.D. n.523/1904, pari a metri quattro per le
piantagioni e movimenti di terreno e di metri dieci per
le strutture e gli scavi.

» In fase di progettazione dei piani attuativi si dovra
evitare il posizionamento dell’edificato nelle porzioni di
comparto con pendenze superiori al 30%.

»  Per le aree di piano che interferiscono con le zone
cartografate nel P.A.l  dell’Autorita di Bacino
Regionale, gli interventi dovranno tenere conto delle
relative norme.

Le sopra esposte prescrizioni dovranno essere esplicitamente
richiamate nell’atto di approvazione della variante allo strumento
urbanistico.

Nel caso in cui vengano apportate modifiche agli elaborati
allegati al presente parere dovra inoltrarsi apposita richiesta di
riesame.”
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SPECIFICHE ... _URBANISTICHE _ INERENTI

1. DEL. C.C. N. 101 DEL 07.11.2005 VARIANTE AL

Valdappio di sopra

Per quanto riguarda 1’edificio ricadente sui mappali n. 68, 70, e
152 del foglio n. 49 del Catasto della Provincia di Pesaro
Urbino, sono consentite le previsioni contenute nel progetto
approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 101 del
07.11.2005 e con le prescrizioni e precisazioni della Conferenza
dei Servizi del 13.05.2005.

2. DEL. C.C. N. 108 DEL 30.10.2007 VARIANTE AL

Per quanto riguarda I’edificio ricadente sui mappali n. 37, 191,
e 192 del foglio n. 224 del Catasto della Provincia di Pesaro
Urbino, sono consentite le previsioni contenute nel progetto
approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 108 del

30.10.2007 e con le condizioni e prescrizioni della Conferenza
dei Servizi del 10.06.2006.
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''Si riporta di seguito il testo originale del PRG adottato riguardante la zona B17

della Tav. B1:

E' prevista la ristrutturazione urbanistica , ed ¢ richiesta la preventiva

approvazione di un Piano Particolareggiato di iniziativa pubblica esteso all'intero

settore. Il Piano Particolareggiato dovra essere redatto sulla base del Progetto

Guida allegato ( documenti della serie IV / C); in particolare:

e e altezze ed i profili dei fabbricati ,cosi come 1'impianto stradale,quello dei
parcheggi e dei percorsi pedonali dovranno corrispondere a quanto indicato
nel Progetto;

e Ja destinazione d'uso dei fabbricati da realizzare ¢ mista, nel senso che, nel
rispetto delle quantita sotto indicate, devono risultare tra di loro compatibili
le destinazioni ricettive - con esclusione delle residenze turistico-
alberghiere, come indicato all' art. 3 legge 5/12/84 n° 40 - quelle
commerciali e quelle direzionali.

e i dati quantitativi dell'insediamento sono i seguenti:

superficie utile lorda  alberghiera mq 4.625
"o " terziaria mq 5.255
. le quantita minime da prevedere come aree di standards all'interno del
comparto sono le seguenti:
per parcheggi pubblici mq 4.000
per parco pubblico mq 5.000

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e quantificare le opere di
urbanizzazione, che rimarranno a carico esclusivo degli operatori.

"In sede di approvazione (del. G.P : 323/97) la Provincia ha deliberato lo
stralcio di meta della zona C2 della tav. B4 ; essendo tale zona normata
congiuntamente alla zona C1- gia soggetta a piano attuativo di iniziativa pubblica
adottato (PEEP) - le quantita complessive definite dalla norme del PRG adottato
sono state ridotte secondo le seguenti modalita :

SUL CI+C2: mgq. 12.000 - SUL Cl(peep) mq. 4.350= SUL C2 mq. 7.650
SUL C2 mgq. 7.650 x 0,50% = SUL C2 mq.3.825

Totale SUL C1+C2 = mq. 4.350 + mq.3.825 = mq.8.175 (PRG approvato)
Parcheggi pubblici C1+C2 : mq. 3.000 - P. Cl(peep) mq. 1.500=P. C2 mq.
1.500

P. C2 mq. 1.500 x 0,50% = P. C2 mq.750

Totale Parcheggi pubblici C1+C2 = mqg. 1.500 + mq.750 = mq.2.250 (PRG
approvato)

Parco pubblico C1+C2: mgq. 12.000 - V. Cl(peep) mq. 6.700= V. C2 mq.
5.300

V. C2 mgq. 5.300 x 0,50% = V. C2 mq.2.650

Totale Parco pubblico C1+C2 = mq. 6.700 + mq.2.650 =mq.9.350 (PRG
approvato)

"' Si riporta di seguito il testo originale del PRG adottato riguardante la zona C1
della Tav. B17:

E' richiesta la preventiva approvazione di un Piano Attuativo che puo essere
anche di iniziativa privata ( Piano di lottizzazione): I dati di riferimento per tale
PdL sono:

superficie utile lorda mgq. 3.000

aree di standard per parcheggi mq. 800

aree di standard per parco pubblicomq. 2.000

Le altezze dei fabbricati dovranno uniformarsi a quelle presenti nelle aree
urbanizzate limitrofe; sono ammesse tutte le destinazioni d'uso tranne quelle
industriali con produzione di emissioni nocive ( rumori, fumi, ecc) , e quelle
ricettive. Nel caso di destinazioni differenti da quelle residenziali, gli standards

sopra elencati costituiscono un minimo inderogabile che dovra, se necessario per
il rispetto delle normative, essere adeguatamente incrementato.

Il Piano Particolareggiato dovra esattamente prevedere e quantificare le opere di
urbanizzazione, che rimarranno a carico esclusivo degli operatori ; le aree
pubbliche dovranno essere necessariamente reperite come fascia alberata lungo il
fronte del lotto prospiciente la strada per Fermignano, e saranno sistemate a
verde, con effetti di schermatura e protezione idrogeologica.)
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