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CARATTERISTICHE DELL'ARBA DI_PIANC

L'attuale forma dell'area & chiaramente derivata dalla sua‘origi
ne. All'interno della parte piana delle mura medievali, dal *500 al
1'B0O0 si sono avutl i primi insediamenti estensivi della nobilta
(cfr. Palazzi Albanl e Carloni) poi della borghesia rurale, di
enti religiosi, pubblici ed assistenziali.

Le emergenze principali sono il palazzo Carloni nel parce, il
granario di Palazzo Albani e gltinsiemi di case a blocco ed in 1i
nea su Via della Pace e via Torricelli.

I1 palazzo o la casa col fronte principale sulla strada si or-
ganizza sui tre 1ivelli - scuderie e magazzino al piano giardino -
piano nobile - pianc servitid.

Col decadimento di ruolo della borghesia rurale s‘'innesta sui
perimetri dei comparti 1tinsieme lineare di case a schiera.

I1 risultato & un sistema urbano ad ampie corti, con edifica-
zione e viabilitd esterne al lotto.

L'indice di affollamento & moltc bassc sia per il tipo edili-
zio, palazzo nobile, casa a blocco, casa a schiera, agganciato
al regime di proprietd (la gran parte degli edifici sono abita-—
ti dai proprietari) sia per il marcato invecchiamento della po-
polazione.

Negli ultimi 30 anni 1a popolazione della zona & rimasta pres
socchd stabilmente attorno alle 550 unita.

Questo nonestante la tendenza all'aumento della popolazione
del centro urbano, che & passato dalle 4497 unita del 'S51 alle
6000 unitd del '78.

In termini complessivi, il fenomeno si spiega col passaggio

della popolazione rurale ad altri settori con ampi margini di mi-

grazione, interna ed esterna.
All'aumento della popolazioune del centro urbano corrisponde

una dimimizione della popolaziore del C.S. medievale, e una Sti—fﬁf’f’

bilita della popolazione nell'area in esame.
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Rispetto all'area mediewale, quest'area di piano presenta note-
voli vantaggi per un incremento d'insediamento: ottima giacitura,
percorribilitd wveicolare, salubrita degli impianti, ete.

Ma all'incremento dell'insediamento si contrappongono pil detta
gliatamente:

A - il tipo edilizio

- 1) casa a schiera; la sopraelevazione di un solo piano non con

sente insediamenti di muovi mclei familiari, ma solo un ele
vamentc delle standard residenziale, a meno di non stravolge
re il regime di proprieta.

2) casa a blocco; il costo della riattazione per un uso pluri-
familiare si & scontrato fino ad oggi con il costo quasi
analogo di una muova edificazioue in zona <di espansione
ed un minor “status symbol®; .

B ~ proprietd dei suoli: le aree libere sono prevalentemente o di
proprietari che considerano il lotto inalienabile e sottoposti
ad un regime frazionato di proprietd che non consente una faci-
le offerta;

C - il modello di comportamentc per le move edificazioni si &
principalmente indirizzato nel dopoguerra verso tipologie edi-
lizie e zone d'insediamento altermative al Centro Storico;

D - 1la presenza del carcere, che dequalifica 1‘'intera zomua;
E -~ grave ritardo degli strumenti urbanistici.

G1i obiettivi che il piano si propone tendono a sviluppare le
potenzialitd specifiche della zona sia sul piano della residenza
che sul piano dei servizi.

Per la residenza si propone sia 1'aumento delle presenze sia
un pid elevato standard per quelle esistenti, che tramite miovi 9
interventi di ricucitura del tessuto, il recupero e 1'adeguamen-




to del patrimorio esistente posti a un raddoppio della popolazio-
ne attuale, raggimnngendc circa i 1.100 + 1.200 abitanti.

Per i servizi si propone una pid stretta connessione tra quel-
1i esistenti ed un collegamento a piano terra tra il movo siste-
ma di verde attrezzato propostc lungo tutto 1'ansa del fiume, il
parco, i verdi privati ad uso pubblico, le aree scolastiche, at~
traversando in questo modo tutta la fascia wurbana.

Nel complesso tutta 1l'area si ripropone come spazioc aperto per
un uso collettivo.

In questo quadro di prospettiva € aucora piti stridente la pre-
senza del carcere che, se precedentemente aveva trovatoc una sua
anonima collocazione nell'immagine della citta in quanto lotto in-
tercluso tra lotti interclusi, ora, specialmente dopo le wultime
misure, che tendono a militarizzare ltintera zona, risulta essere
elemento ancor piii vivientemente in contrasto con un uso sociale
della citta.

Per una migliore lettura e nel rispettc della morfologia urba-
na, il Piano viene proposto per comparti:

- compartc rn® 1 : si propone la sostituzione dell‘attuale magazzi-
no, per struttura, volume e destinazione comtraric alla vocazio-
ne dell'area, con residenze a schiera; l'area di pertinenza sara
destinata a verde privatce, condominiale ¢ pubblico e le siugole
porzioni verranno Fissate in sede di conmvenzione. La proposta
grafica ¢ da considerarsi vincolante per altezza massima e linea

d4i fabbrica verso il fiume.

~ comparto n® 2 : gli edifici esistenti non! hanno, fatta eccezione

per il fronte su Via Umberto I°,.alcun valore architettonico ed
ambientale; ma il buono stato di conservazione non ne consiglia
13 sostituzione, per cui si & realisticamente consentito il man-
tenimento e si propone un innesto 4i miovi volumi e il potenzia-

mento della residenza e dell’artigianato di servizio esistente.




5)

- conparto n.I-2 var. :l'accozglimento totale delle osservazioni

relative ai comparti I-¢, norta ad una variazione della via-
bilith e della destinazione dei suoli, cosi come segnato in
plonimetria. C'% enche da tener presente 1l'allineamento della
proprietd Ciacci relativa al comparto 2 e quindi un aumento
di cubatura della medesime prdprieté; tutto cid & demandato
ad un progetto di ristrutturazione dell'intera proprieta e

dell'approvazione in sede di commissione edilizia.

comparto n® 5 : edificazione a blocco. La parte ovest & com-
posta da edifici di recente formazione e da un edificio ri-
pristinato recentemente.

Viene purtanto destinato a ristrutturazione e le singole u-
nits edilizie possono accedere alla concessione per interven-—
to diretto. La parte est, vicino a vicolo S.¥rancesco, e desti-
nata,visto il grado di fatiscenza degli edifici, 2 demolizio-—-
ne con ricoétruzione.

Helle stesurs dcl progetto si & tenuto conto delle singole
unita izmobiliari, pertanto nel rispetto del progetito di mas-
sima del comparto si mud proceders mer intervento diretto.

La destinzzione d'uso nrevista 2 a regidenza,nesozi,verde pri-

vato.

comparto n%: categoria A, tranne che vper la norzionpe ad ango-
lo tra Via forricelli e Via Guerrieri, classificata categoria
¢. Vi si pué,yroéedere ner intervento edilizio diretto.

La destin#zione d'ugo prevista & a servizi sociali o religio-
s8i.

comparto n®; : eugificio di recente formazione, privo di ogni
interesse sia arbientale che architectonico.

&' prevista la demolizione dell'unith edilizis esterna ed il
suo accorsamento sul lato est dell'edificio nrincivale (efr.
elaborati grafici).

Destinazione pubblica, con verde a servizio dzll'istituto.
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6)

comparto n° wvar.: l'accoglirento dell'osservazione porta
al reinserimento dell'edificio classificato U.
Si nrecisa che l'uso delle aree ¢ di pertinenza esclusiva

dell'Istituto.

Comparto n% : si pronone la demolizione con rieostruzione
su via Castellani;restauro éonservativo per ¢alazzo Albani.
Ristrutturazione per i restanti edifiei.

Interv?nto edilizio diretto.

Verde privato e parcheggio pubblico come in planimetria.

Destinazione d'uso nista.

comparto n? 6 var.: in accoglimento alle osservazioni il
parcheggio angolo viale Cairocli-via Donati torna ad avere
carattere privato.

L*edificio che vi 8i prospetta su via Donati viene classifi-
cato categoria D.

La porzione di verde tra gli edifici D e G torna ad essere
verde privato.

Si ha in-1ltre la sopraelevazione dell'edificio su via Castel-

lani cosl come segnato in cartografia.

comparto no7: edifici clasgificati di categoria C.
Destinazione: residenza.

Verde privato.

Passagsioc edonale come in slaniwmetria.
Abbassamnento del muro di cinta all'altecza di m. I.

Intervento edilizio diretto.

comparto n®7 var.: 1l'accoglimento dell'osservazione consen-
te l'edificazione sulla piantz proposta con altezza massima
di m.7,50;le porziome di verde pubblico sarada da dimensiona-
re in seue di convenzione.5i accoglie inoltre varzialmente
1'osservazione n.?7 del protocollo 24/1/79 trasformando i

volumi accessori indicati nello Btato di Fatto col numero 2,




in residenza, con un'altezza massima di m. 7,30, in linea con
guelli gik esistenti smllo stesso comparto narallelumente al
fiune, orzanizzando unn diversa dustinazione del verde e man-

tenendo il passaggio da via della Volta.

comparto n° 8: in questo;come nezli altri lotti pilt ampii,?d
possibile il reinserimento di nuove edificaszioni.

Il piano terra & libero per consentire l'immediata correlazio-
ne tra spazio interno e strada.

Destinazione d'uso: residenza e attivitia collettive.

Verde privato e verde privato d'uso 'mbblico,.

Intervento edilizio diretto.

comparto n® & var.: in accoglimento alle ossecrvazioni relati-
ve si ha gquanto segue: l'edificio nel ¢ -tastule n°Ivo9 viene
crussificato D,e le aree di contorno verde privato.

L'edificio sul catastale n® 267,274,273 viene classificato D.
L'edificio sul catustale n? , 3¢,364 viene clagsificato D,

I1 nuovo intzrvento su via Guerrieri ,classificato con cat. P
e tipologia I, e I. non subisce correzioni ulteriori; comunnue

& da tener prisenti che le tipologie Ta e TI non sono indica-
tive in fese di prozetto ma solo come possibilité d'interven-
to, 11l nuovo intervento su via Torricelli restringe i suoi con-
fini: a sinistra viene manenuto un passagzio.

La ..odifica dell'edificio 23

edilizio. In sede di convenzione vpotranno quindi essere presen-

suggerisce alternative al tipo

tate modifiche relative al tipo edilizio e all'uso del viano
terra, conservando comungue i fili fissi esterni, l'altezza
massima non superiore a m.9,50 { l'altezza & stata portata

a m.8,60 e non come erz stuto indicsto ner un erro-e materia-
le di trascrizione, di m. 8,50). La profonditi del portico
saréi non inferiore a m.3,00 per recuperare la cubatura. Le Fa-
si di modificazione per tutti gl'interventi (EI’T2’TJ? posso=

no essere successive,ma contemplate in un progetto unitario.
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Yerde privato e verde privato di wso mubblico,ma da stabili-

re in sede di convenzione col Somune.

comparto n? 9 : sono compresi tutti i fenomeni edilizi carat~
teristici delltarea di piano.

g£difici d4i categoria B per i quali si prevede il restauro e
1l'eliminnzione delle suverfetazioni che ne alterano la linea

d'aria ( Via della Pace). |

Edifici di sostituzione, successivi a eventi bellici, in buo-

no stato di conservazione ma di pessime qualith architetto-

-

nica (Via Donati).

Bdilizia minore, per la quale gi prevede,sullo stesso impian-
to,un au-ento di volume ( via Vernarecci). .

Magazzini ed autorimesse per i quali si prevede la sostitu-
zione con un*unitd architettonica su due piani e piano ter-
ra libero, in modo da consentire il recunerc anche visivo
gella corte.

Verde condominiale.

—

Intervento edilizio diretto.

comparto n° I0: si prevede il mantenimento dei manufatti su
Via Donati e Via Vernmarecci, con la possidilitié di sopra-—
elevazione su guest'ultima per gli edifici minori fino ad
un'altezza passima pari & quella del corwno centrale.

Per gli altri due lati del lotto si prevede la sostituzione
delle archltetture esistenti con edifici in linea col piano
terra libero o occupato da destina ioni d'interesse comune.

Verde vorivato d'uso pubblico.

Intervento edilizio diretto .

comparto n°Iu var.:il pasesagzio sul lato internmo del lotto

tra 1'edificio suddetto e quello classificato C-F resta in-
variéto. VYer l'edificio ¢—-F si prevede la donpia possibili-
t4 di classificazione, consentendo una differensiata possi-
bilithd di trasformazione degli edifici con jnterventi edili-

zi separati tra gli edifici T4 e Tl;sui fronti di via Acco-

ramboni e Via Donatd l'accoglimento dell'osservazione porta JJZ§:J




9)

al reimpensamento della porziome d'angolo tra le due parti dello

edificio, l'annullamento del fronte su via Donati fino a ml. 10

dall'adéficio d'angolo Viale Cairoli, via Donati in sede asec@ﬁg

va eventuali varianti del tipo edilizio proposto non potrannoc mo

dificare i f£ili fissi proposti'e le distanze segnate in planime-
tria.

comparto n® 11 : Il comparto & il principale elemento di relazio
ne tra il verde urbano ed il parco fluviale.

Tutte la porzione del lotto verso il fiume & destinata a verde
pubblico attrezzato e parcheggio.

La ex—filande pilt la nuova edificazione proposta, sono destina~
te ad attrezzature pubbliche e ad alloggio del custode del parco.lﬁ
Gli edifiei su via della Pace sono destinati a residenza e clas-—
gificati categoria C. Per questi & ammessa la sopraelevazione &
delle parti pili basse fino al fulo di gronda dell‘edificio pil
alto, facente parte del blocco edilizio.

Si prevede intervento diretto.

comparto n° 11 var, : L'accoglimento delle osservazioni relative
al lotto consente la realizzazione 4l unith residenzialil sui con
tormi segnati in cartografia.

I due edifici potranno essere realizgati per parti successive ma T.

prefigurati ognuno in un progetto unitario.

. comparto n® 12 ¢ 5i propone 1'inserimento nel coparto di nuove
edificazioni sui contorni liveri del lotto.

Piano terra libero pilt due plani di residenza, in questo modo
realizzando la continuitd di percorsi interni dalla zona scola-
stica al parco pubblico, fino al parco fluviale,

I nuovi interventi su Via della Pace e Via Binotti sono sottopo-
sti alla Legge n° 865.

E' previsto %'intervento edilizio diretto. ‘
Eventuali garages possono ricavarsi totalmente interrati e utiliz
zando parte del portico posteriore fino al 50% della superficie
coperta.
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30)

- comparto n® 12 var. : L'accoglimento parziale della osservazione
pregentata dalle }.PIE Venerine e l'accoglimento delle altre os- |
servazioni relative al comparto ha portato le seguentl modifiche:
trasformazione del verde in verde privato, estensione dei limiti
edificabili dell'edificio da erigersi sul lotti n® 220. 221, su
tutta l'area di proprieti con piano terra libero, stéﬁilendone

l'uso in sede di convenzione; pertanto esiste la possibilita di

diminuire il filo fisso dei ml.15 dell’edificio ad angolo tra via
Forricelli e via Binotti a ml.&212 creando cosl un passaggio pri-
vato da via Torrioelli al verde privato di agiamento al lotto ca—‘
tastale n° 858 Tuﬁto eid, comungue, vh demandato al proaetto ese |

e e |

cutivo e all'approvazione in sede di commissione edlllea. |
\‘—-______,-——d—-— e e s« g S B W N . I
Elirinazione dall'edlficio proposto su via linotti insistente sul
Jotto n° 211,

Gonservezione delltedificio proposto su via della Pace.

Per tale edificio saranno poseibili variazioni del tipo edilizio

proposto ma non alterazioni dei fili fissi e sara comunque da cqgf

servare una barriers fisico-visiva a piano terra sul filo intero
del fabbricato A confine con il lotto n° 211,

- comparto n® 13 : Si prevede la trasformazione di parte del verde
privato in verde pubblico e parcheggio su via Vernarecci, per con |
sentire l'accesso diretto alla palestra del complesso scolastlco.!
Si propone inoltre il cambiamento di destinazione da privato a !

pubblico delltedificio attiguo a palazzo Carloni, sia per la vooa'

zione dell'impianto sia per la orgamicitd di relazione con i ser- |
vizi esistenti.

81 prevede l*intervento edilizio diretto.

- comparto n® 13 var. : Accogliendo l'osservazione ritorna ad uso

privato la porzione di verde precedentemente destinata a parcheg-— |

gio sita tra il Parco e l'edificio d%angolo tra via Vernarecgi- 3
Torricelli,

- comparto n® 14 : Si propone l'inserimento sul lato 1ibero del lot
%o @i unitk residenziali a schiera sottoposte & Legge n® 865.
Per i restanti edifici a schiera si propone la sopraelevazione di
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un piano per elevare lo standard abitativo.

Previsto intervento edilizio diretto, oppure, nel caso che si -
proponga una alternativa complessiva per appartamenti in 11nea,;gu
ziché auplex o triplex, planvolumetrico per fronti stradali. |

. comparto n® 14 var. : In accoglimento alle osservazioni relative |
al comparto =i restringono i margini del verde pubblico cosi comei
appare in cartografia. Si accolgono le osservazioni relative alle-f
case isolate e si conserva Jtedificio segnato sul catastale con
la particella n° 1027, clagsificandolo cat. C.

Per 1'edificio tra via dei Kolini e via Porricelli @ previsto lo
ampliamento dei volumi come da cartografia classificandolo cab. F‘.

E*t da precisare che la demolizione con ricostruzione sard relati—

va alla sole parte interessata dail'intervento di ampliamento.
| Per la restante parte di edificio, trattandosi di un intervento

non molto wecchio, & prevista Ia =ola r1strutturazione interna yer'

! adeguare il nuovo intervento. ‘
’,ﬂ, ]
. comparto n° 15 : Si prevede ia gopra elevazione di un piano della |

unita edilizia minore e la trasformazione de verde privato & ver— {
de pubblico dell'area su viza dei HKolini.

comparto n® 16 : Si prevede un parcheggio a due piani a piano atq%
da € piano campagna sulls Via delle Carceri.

|
Ltarea risulta idonea inoltre per 1a collocazione d'insediamenti

di artigianato di servizio, sia perchd marginale al C.3. gia per

1l'orografia che consente di collocare al piano strada la reside—

ze ed al piano di campagne i laboratori. |
Questa proposta sard comungue attuele solo gquando cesseranno le
misure carcerarie speciali che al momento rendono l'area imprati- |
cabile.
I1 recupero renderd possibile edificare un piccolo edificio per |

attrezzature collettive.

comparto n® 16 var, : Accogliendo 1'osservazione fatta il 24/1/79
n® 39 del protocollo si ha quanto segue: 1tarea destinata a verde
pubblico nello 5,diProgetto, stabilendone la esclusiva pertinenza

al lotto artigianale varia a verde privato.
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11v)
- comparto n® 17 : Comprende l'edificio del Carcere per il quale
3 valgono le considerazioni fatte sopra. r

- comparto n° 18 : Bdifici classificati con cat. C. Si propone un w
collegomento di servigio da Piazzale Velerio al Laboratorio arti-
gianale.
Lungo tale collegamento si propone untarea di parcheggio coperto,
anche per sumentare la ricettivitis di posti macchina del piazza- |

le stesso.

Area scolastica e Consorzio Agrario. Si propone che tutta ltarea

ed i volumi edificati siano destinati ad attrezgature scolastiche
e che l'msse stradale che va da viale Gramsci a piazzale Velerio |
sia reso pedonabile in modo da realizzare la pitt netta eontinnithl'

di relazione tra i verdi scolastici.

.B. Le tipologie contrassegnate con la lettera T ele altre tipologie

proposte in planimetria non sono vincolative in fase di progetto

esecutivo; sono solo indicative ad un uso della superficie fabbri
cabile e possono essere modificate. |
A questo punto le variazioni o la completa modifica delle tipolo-?é
gie saranno demandate all'approvazione in sede di Commissione Ellif

lizia.
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DESTIFAZIONE DUSO
Le aree sono classificate secondo le seguenti destinazioni:

1 - sree per sedi viarie e parcheggi, destinate al traffico pedona~ |

le e veicolare; 1

2. - area per servizi pubblici, destinate alle attrezzature scolasti ]

che, sociali, religiose, assistenziali ed amministrative; 3

3 - aree per servizi priveti, destinate a sedi di societi, banche
ed istituti, uffici privati, attivits culturali, esposizioni, al-
berghi, ristoranti, negozi, etc.;

4 - aree residenziali, destinate ad unita edilizie rigervate all'a-—
bitazione;

5 — zone miste, destinate ad abitazioni, unitd commerciali ed uffi-




=

7 - aree vincolate & verde privato e verde privato di uso pubblicos

1ie)

- gree destinate a verde pubblico: sistemate o da sistemare a par
co giardino con folta alberatura e prato coltivato;

vincolate al rispetto del verde e delle sistemazioni esistenti,
ed slla sistemazione di verde per le nuove zone di progetto.

Al punto 3 E 6: nelle aree destinate ed attrezzature per servizi
privati e misti, sono consentite attivitd artigianali tradiziona~
1i, purché non moleste.

INDICI EDILIZI-

Gli indici edilizi sono indicati nelltabaco dei tipi edilizi
(cfr. tabelle allegate).
Criteri di mipurazione degli indici:

- numero max, dei piani: riferito al complessivo dei piani compre
so il piano terra;

- altezza max, degli edifici: viene misurata dal piano medio stra
dale fino alla linea di gronda o all'estradosso dell'ultimo solaig

~ profonditd max, degli edifici: va misurata compresa ogni volu-
metria aggettante dalle facciate. =

Per i corpi non compatibili volumetricamente (balconi, pensiline,
verande) il calcolo della & profonditd verria effettuato per le
parti che sporgono oltre ml, 1,20 .

MODALIPA* DI ATTURZIONE DEL PIANO
I1 piano 2 stato sviluppato seguedo nella sua organizzazione il
modello compositivo urbano; il modulo dell'organizzazioni delle
corti rinascimentali, & anche il modulo di lettura edi sviluppo
della realizzazione pertanto le suddivieionl operative dalla sca=

la urbana a quella architettonica precedono con la seguente sud-—

divisione:

1 - settori urbanistici, coincidenti col quadrilatero della gran-




de corte rinascimentale;

2 - comparti di attuazione unitaria: coincidenti con 1l'isolato
delimitato dalle strade, dal verde o dalle piazze (comparto
edificatorio);

3 - unita minima d*intervento, corrispondente all'unitd edilizia.

Qualora l'unitd minima d*intervento sia classificeta nella

cat.fgﬁi'Amministrazione Comunale condizionera il rilascio della l
concesgione edilizia dei singoli edifici a: |

a) presentagione di un progetto unitarie, comprendente la previ-

gsione di tutte le opere edilizie compresa la sistemazione a terra;
[

b) determinezione concordata dei tempi di esecuzione; T
| ¢) perfezionamento di tutti gli atti giuridici attinenti al regi-il
me di proprietd delle aree, compresa la definizione dei vincoli

di uso pabblico.
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1 = VERDE PRIVATO

Le aree 4i verde privato sono vincolate a giardine, orto,parco.

In esse & vietata ognl costruziong anche a carattere provvisoe
rio; & ammessa la formazione di fabbricati seminterrati affioranti
per un massimo 41 m. 1,20 dal pianc del giardino per garages pri-
vati {dove & consentito) e per attrezzi da giardino.

La qopertura di tali fabbricati sard praticabile, lastricata od
a prato.

Alltinterno dell'area oggetto del piano, gia in sede di progetto
sl deve predisporre anche su singole unitd catastali 1'accertamento
del verde con le unitd catastali confinanti,

La funzionalita ed interdipendenza di tali spazi verdi dovra at-
tuaral attraverso accorgimenti tali da non alterare ltassetto strut.
turale degli stessi glardini ed orti.

2 - VERDE PUBBLICO ED ATTREZZATO

In €580 sono compresi:

a - i giardini pubblici, con o senza attrezzature di gioco;

b - zone sportive di quartiere con attrezzature per il gioco dei
bambini e 1ltattivitd sportiva libera dei cittadini;

c ~ verde di rispetto degli edifici momumentali e 4i aree urbane
di particolare valore;in queste zone & vietato qualsiasi in-
tervento 41 edificezione.

3 . VERDE PRIVATO A USO PUBBLICC O VERDE CONDOMINIALE
in qﬁésfa zona”ﬁbﬁrsono amnesse costruzioni 4i nessun genere.
Sono da prevedersi in sede di convenzione le quantitd ed i ti-

pl di essenze arboree da insadiare e le attrezzature per il gioco

deil ragazzi.
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O AP O IO

DISPOSTZIONT GEVERALL

Art, 10 -

11 presente piano particolareggiato ha per cggetto tutto il ter-
ritorio delimitato a nord da Via Umberto I°, ad ovest € a sud dal
fiume Metauro &4 est dal Viale Cairoli, dalle aree delltsilo Vale-
rio e del Sonsorzio Agrario.

Queste aree sono definite graficamente nella tavola n°1, in scala
1/1.000.

Art. 2
11 piano si compone dei seguenti @laborati:

a ~ relazione generale;
b - norme tecniche;
¢ - tavole 4i progetto:
1 /2000 - definizione delle aree sottoposte a Piano Particola~-
reggiato;
1/%.000 - arganizzazione della viabilita;
1/400 - piano della conmservazione zona Aj
1/500 ~ plano della conservazione zoma B}
1/200 - tavole di progetto dei singoli comparti;

d -~ tavole dello stato di fatto 1/500
1} classi dreta
2) ocoupazione
3) uso pianc terra
4) condizioni statiche
5) classificazione tipologie
6) datazione
7) proprietd degli edifici
8) relazioni viarie




€ - Piano particellare
f - alleguto:documentazione fotografica

Art. 3

Tutti gii edifici e le aree compresi entro i limiti del piano
dovranno rispettare le prescrizioni relative alle varic =odalita
di conscrvazione ¢ trasformazione specificate per oguno di  essi
nel piano d'assieme alla scala 1/500 @i cui alle tavole di prbget.
to e per gli edifici di movo impianto alla scala 1/200 ed alle
prescrizioni di cui alle presenti norme,

Art. 4

La tavola n® 1.1,10 definisce ltorganizzazione e la suddivisio-
ne delle strade per il traffico veicolare e pedonale, come purs
definisce le zove per i parcheggi di caratters urbanc e di servi-
zio automobilistico, i

Bt proibito qualsiaci tipo §i autorimessa pubblica o privata 1
che utilizzi come emissione ¢ iumissione strade caratterizzate co- ‘
me nedonali,

La superficie di usura delle strade, piazze, vicoli, androni,
dovra essere trattats con i seguenti materialis

- blocchetti di porfido, basalto, tracheite

-~ wattonato

-~ manto bituminoso chiaro

- lastricato in blocchi geometrici di cemento.

Art. 5

Nelle tavole 2,0.2a3 e 2,0.2bfecala 1/500) e sulle tavole di !
comparto (scala 1/200) sono individuate le ares da destinare a i
verde privato € verde pubblico attrezzato,




Art. &

Fer tutti gli edifici Faceuti parte delltorea di ristintturazioe
re seicentosea, come definito uellfarticclo 1, & prescritta la cote
servazione della tradizionple coperturs a tette con tegole a caona—
le in ecotto. Fou & armmesse 1ltuso di tegole a11: wmarcigiies: od gle
tri materiali o delle coperture terrazzo, salvo nel ~asoe ¢i di-
sposizioni contrarie conterute nel tiare o nelle vornme.

Fer qualsiasi lavore 8a eseguire, sia nel sctiosuolo cho snlle
facciate interns od egtesne degli edifici,alltinterno dell’areca di
cul alltart. 1 & dtobbligo la preventiva autoriszacione corinale,
alve: quanto Jisposto dalllart. 20 ¢ dalitarc. T, gonta 2% Jella

L]

vigente Legge Urhanistica.

Art, 7

Gli interventi nella zona di »istrutturazione che oiane adito
a muovi ritrovamenti archeologici, debbono avveninre medianie LR
plego i cautele, di metodi, di tecniche adeguate, soite 1o diret-
ta responsabilitl ed il controllo degli crgani pubblici competenti,
che debbone essere tempestivamente avvisati, coatammonancamente ale
la sospensione di ogni attivitd Ji zcaatiere per 11 pariodo stretta-
mente necessario al riiievo ¢d allreoventuale rimpsmione del ritrova~

menta,

Ayt &

Neqgli edifici esistenti sulla eui copertura siane installate
pit di dve antenme per radio o televisione, i proprietari debbow
ne, per rispetto del particolare anbiente, provvederc ulla sostii-
tuzione delle anterme individuali con urtunica antenns contpaliz—

zata ertro il termine 81 cinque arni ¢allz data 41 approvasicns
del nresente pisnc.
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aArt, &

liegli edifici sottoposti a ristrutturazione, sprovvisti di lo-
cali o mawafatti per il contenimento dei recipienti per 1a raceol-
ta gei rifiuti sclidi arbani, i proprietari debbono, per ragioni
arbivtali ¢ 4i decoro, provvedere alla costruzione dei suddetti io-
cali o manufatti (previa licenza ccrunale) erntro due anni dal pre-
sente Pianc.

Arte 390

Le linee aeree ¢lettriche e teleforiche dovranno essere elimi-
nate ¢ scstituite con linee ir cavo.

cone proibite le pubbliciti stradali, tramne guelle che nosti-
tuigcono insegua di nedozio ¢ guelle strettamentcennecessarie che
rivestong sarattere e interesse pubblice.

Art. 11

Fme———

Por parti o strmtture esterne stintondonc quelle a contatto con
ltgtmes:era esterng, quindi won scle lc facciate e i portici, ma
anche g1l andront {anche se ckhiusi do vetrate o simili), 1 cortili,,
le logoe, le scale esterne, le coperture.

- Per porticc stintende il complesso delle stmmtture che lo svilupe
pauc, corprese le coperture (intradosso ed estradesso).

- Fopr copertura stintevde 31 covplesss Jelle stemttare 21 sepra dele
1a 1imna 41 gronds principals, comprese le sovrastmtture quali
aitowme, torriotti, camivi.

- Pey stmutiure interne s'intondoro le strutture portonti ou fonda—
zione contimia e su Fondaziouwe puntilorme.

- Pey tipologia edilizia stintende 1l'organizzazione ¢ distribusio-
ne degii spazi interni ai vari piani di vita che si presenta Su
scheni ripetuti.

_—
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L

~ Fep superfetazione stintende ogni manmuflatto che, costruito in da-
ta posteriore alllorganismo origirale, unon rivesta aleun interes-
se per 1o lettura #filelogica del mowameuto o per 13 definizioue
dolie caratteristiche tipologiche delifedificic. Stintende ancoe
ra per superfetaszione quaisiasi marufatto che, a carattere pre-
ecaric, per la cousistenza delle stmutture, € comungue nou assili=-
laipili aelle strutturac ¢/0 nelle funzioni ad un cdificio di cile
vile phitazione, occupi aree originariamente libere.

AYt, 12 - E’JLASSIFI’JA’?,I CHE DEGLI EDIFICT

gat., 4 ¢ odifici di valore storico e/o artlstico, per i guali si
prevede la conservazlone degli glementi esterni, delle oS-
sature ruraric verticali, delle volte, delle scalé, dei
loggiati, degli amhienti ed elementi architettonici di par-
tizolare pregio artistico ed & consentita la ridistribuzio-
ne interna con eliminazione efc costruziome di tramezzi.
L+ prevista la sostituziore delle coperture ¢ ~he venga
mantemito il materiale e Ltinviluppo. Sono consentite le
funziori residenziali efo di serviuzio pubblico.

Gat.A1 : 2difici a destinazione specifica per 1 qualil sarebbaro da
prevedere delle forme particolari di intervento, ma sia
per il buoro stato 4i couservazione sia per llunicitd del-
ia fuazione oit & impessibile.
rar m:i oG e propone 1a sonservazionc anche con interven-
4 manutertori straordinari.

Per quanto concerne il carcere che sottopone con la sua
presenza tutta la zona ad un effettivo degrado urbanisti-
cc, la norma & da intendersi tramsitoria fin guando uom
si provvederd da parte di tutti gii organismi interessa-
ti al swo trasferirmento.




edifinrl senza particolare valore artlstico. ma 4i parti-
colare valore ambientale, iv quanto élretta espress;are
del tessuto edilizio legata alla morfologia urbana della
corte seicentesca. Si prevede 11 rantenimente degli ele-
menti estermi, delle cssature portarti ¢ deBinviluppo

AT

della sagema, con lleliminazione delle superferazioni e—
sopraelevazioni 1na5;5;5ent1 con 1trorganisme originario
ed < consentita la pistrutturazione interra, vod esterna
delle coperture ed intonaci con materiald analoghi al
preeaistenti. Sono comsentite le funzioni residenziali

efo di servizic come alltart. 16.

edifici in comtrasto con la coutinuitd delltarbiente sto
rico per ubicazione o tipclogia edilizia nou maratterize
zata. .

=i prevede la hemolizxone con ri-ostimzione nel risnetto
del contesto urbano € della conr;enraz1og« morfolodiaa
della corte. Nin

E' prevista la tipologia a scaiera o in linea, nel ri-
spetto del materiali {intovaci, coperture, infissi), De~
stinazione 3 residenza ¢/o0 servizi pubbliei © privati.
tualora sia possibiie date il buono staty delle struttu-
re @ 1tadequatezza dei volumi proporre un iatervento di
recupero iv tal caso, l1tAmministrazione Cominale pud con-
sentire che 1'intervento edilizio avvenga secondo i cano-
nl dells rigstrtturazione senza pumerto di volume.

Ot gsempre amessa per questi édiiici l'adeguameﬁifﬁJel—
1taltezza dei piani abitabili Fiuce alltaltezza slandard
di mt. 2,704,300 anche anando velle tavole di projette

in scala 1:200 cid non sia stato graficizzado.
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Cat. & ¢+ ¢ prevista per questi edifisi, 1a sola poscibilitd di edi-
ficazione per comparti edi Micatori {vedi tav. della snddi-
vigsione in comparti). E' ammessy zolo ltintervento unita-
rio confepne alla merfelogia urbans e allc tipologie edi-
lizie caratterizzarti,

Lo noraative souc stabilite pee siagcli comparti {volume,
altesze, riante). Sono comsentiti interveanti per le singo-
le urnit2 edilizie, vel rispette del progetic d4i maccima del

corparto.

edifici e superfestazioni in contrasto con Jltalbionte e

@9
o
=
L]
a4
.

la nerfologia urbana. 5! preovista la denolizionue senza

ricostruzione.

Gat. 7 + demolizione cou ricostruzicne in aderensa alle iandiconic-
ri del plauivoluncirice éi couparic.

Cat. & : arece lnaermte ﬁél lotte _sullg ggall o poS ihile odi fica-

i et e

re secondo i cauaL' delle unitsi minime dllntervento.

At

T — s el -

Art, 13

31li edilici danneggiati o demeliti per everti belliei polramno
essere ricostruitilsecondo irdicazioni specifiche di piano}.

Ogni edificio ricostruito dovrd essere progettate tenende pre-
sente i problemi drinserimento nelltarbiepte; tale icserimento non
deve nccessariamonte avvenire per mimesi, ma irterprecande attra-
vorso i'uso-di tecnologic € materiali anche contemperanei, i ¢ca-
ratteri morfolojgici delitambiente,.

1,1zl tezza massima nonm pud superorn italtenzg dol pidh a2lto de-
g1li edifici circostanti di cateforla 2,2,7 © la superficie utile
di progetto non potrd essere superiore, 5alvo prescrizioni speci-—




ficke di piano, alla superficie preesistente. Per tali categorie
di edifici sono prescritti inoltre oneri di urbanizzazione secon-
do le Leggi vigenti. ,

Art. 14

Per gli edifici che non presentine le necessarie condizioni 4i
decoro richieste dalltambiente, il Sindaco potrd imporre ai Pro-
Prietari 1l'esecuzione di quelle opere di manutenzione ordinaria ¢
straordivaria (rifacimento d*intonaci, di rivestimenti, di coper-
ture, di infissi) tese a conseguire il decoro delltambiente stes-

50, In caso di rifiuto o 4i mancata esecuzione nel ter-ine stabi-

lito, e cominque non inferiore a mesi sei, il Comune ha facoltd
di procedere alltesproprio in base alltart. 838, ultimo corma,del
Codice Civile.

Art. 15

In sede di attuazione di piano dovrannc essere ripristinati an-

che gli spazi interni che sono stati alterati com superfetazioni
o aggiunte edilizie, quando tali costruzioni non si caratterizza-
no come realizzazioni di qualificato interesse architettonico e
ambientale,

Art. 16

La destinazione diuso stabilita dal pianc per ogni categoria
di edifici ha valore obbligatorio per gli edifici a destinazione
pubblica (categoria A) mentre per gli edificl a destinazione pri-
vata {categoria B, C,D) ha valore soltanto indicativeo, ciod indi-

20)
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ca quali sono le destinazioni pid appropriate che ciascun edifi-
cio potrebbe accogliere senza alterazioni ai suoi caratteri orga-
nizzativi e formali.

fategoria A - “contenitori" costituiti da organismi architettonici
complessi. Date le caratteristiche architettoniche organizzative
degli spazi, questi complessi sono destinati ad attivita colletti-
ve a livello di servizi urbani (centri 4i studio e ricerca, biblio-
teche, musei, mostre, istituti dtistruzione superiore, ete.) @ a
1ivello 4i servizio 4i quartiere (asili wnido, scucle materne, scuo-
1e elementari, scuole medie, centri scolastici e di anltura, cen-
tri sociali, poliambulatori).

Per le altre categorie, fatta eccezione della cat. Al, la de-
stinazione dovrd essere éssenzialmente residenziale; in esse po-
tranno essere counsentiti:

-~ neqozi e botteghe

~ studi professionsli e commerciali

~ magazrzini, depositi, limitatamente ai seminterrati ed ai piani
terreni

- piccoli laboratori che non producanc mmori, nd odori molesti
e nocivi, limitatamente ai seminterrati ed ai piani terreni.

Dalle zone residenziali somo esclusis

~ laboratori molesti e nocivi

~ stalle, porcilai, pollai, ed altri annessi rarali ed in geunere
tutte quelle attivitd che a gindizio della Civica Amministrazio—
ne siano in contrasto com il carattere residenziale della zona.

At 17
Per tutte le proposte grintervento (ad esclusione della sempli-
ce mamitenzione) ad eccezione degli edifici classificati @i Veatg




goria A" oltre alla normale residenza sono ammesse - in quanto
compatibili con la stmttura fisica e tipologica della zona in
oggetto — quelle attrezzature e funzioni rappresentative, cultu.
rali, commerciali, artigiawali, ricreative e turistiche 4i tipo
qualificato e differenziato.

Ai fini della conservazione dell*assetto tipologico del tes-
suto e dell'ambiente sono comsentite, per tutta la zona di ri -
strutturazione antorimesse private, unicamente in locali esisten—
ti (vecchie scuderie, cantine, ete.) e s0lo quando non pregivdi-
chino con intollerabili alterazioni, le caratteristiche morfolo-
giche delliredificio,

La destinazione d*uso dei suoli e degli edifici deve risulta-
re da atto di vincolo trascritto, cui ¢ subordinato il rilascio
della councessione edilizia, 4i abitabilitd e di esercizio,

ualunque cambiamento della destinazione d'uso & subordinate
alltantorizzazione del Comane.

Le istituzioni d'uso dei suoli e degli edifici devono essere
indicate nei progetti drintervento ediligic diretto in base alle
prescrizioni degli articoli precedenti.

Art. 18

Per gli interventi su interi edifici di categoria A potrd esse-
re consentita ltutilizzazione delle soffitte purché 1!'adatramento
previsto non comporti alteragioni:

1 - della copertura originale (somc ammesse solo picgole apertu-
re e prese di luce e dtaria che non alterino i profili alti-
metrici);

2 - della tipologia distributiva {es. spostamento del blocehi sca-
la et¢.);

“




3- della struttura portante;
4 ~ dei solai.

Anche per la categoria B pnd essere comsentita l'utilizzazio-
ne della scffitta quando ltadattamento previsto non comporti ale-
terazioni degli elementi di rilievo, come dalla documentaszione
di cui allitart. 19.

Non sono ammeasi interventi che prevedano solo la utilizza-
zione delle soffitte,

La realizzazione di ascensori ¢ montacarichi d4i altri impiahe
ti tecomologici pud avvenire quando non compromettano:

1 - la tipologia delltedificio;
2 -« le strutture portanti;
3 - i1 profilo altimetrico delle coperture;

In particolare non sono ammessi i volumi teemici che alterino
le tradizionali copertuve a tetto esistenti con trasformazione,
anche parziale, in coperture a terrazzo.

Art, 19 ~ NORME DI PREGENTAZIONE DET PROGETTI

Progetto di massima dtintervento Hnitario di Huova Edificazio-
ne e/o Consolidamento e/o Restauro.

a - straleio del P.P. vigente, con 1a precisazione dei termini
{cfr. tavole Rilievo) delltarea dtiuntervento;

b - elaborati dello stato 4i fatto:
- - planimetrie quotate (scala 1/500) viabilitd, verde, mate-
riali stradali, rete deli servizi e quanto altro richiesto
dallufficioteonico in caso di particolaritd;

-~ Jestinazione dtuso del pianc terra;
-~ stmttura della proprietd;

-~ caratteristiche edilizie dei mamfatti,wumero piani,altezze,etc.




¢ - destinazione d'uso dei singoli lotti e degli edifici {cfr.tav.

progetto) ai vari piani;

- opere dturbanizzazione;

- grafici del profili altimetrici e dei prospetti di progetto
{scala 1/200; 1/100);

- tabella riassuntiva dei dati di progetto;

- norme tecmiche per la progettaziore edilizia;

- velazione illustrativa, preventivo di spesa, programma di at-
tuazione;

~ esstratti ¢ certificati catastali.

Progettazione edilizia:

a - rilievo sgala 1/50 dello stato di Fatto;

- relazione statica;

~ progetto scala 1/100, 1/5C, com facoltd delltArministrozione
di richiederlo in scala 1/20;

- specificazione dei materiali e dei colori per esterni;

~ documentazione Ffotografica delle parti di progettc anche in

" pelaziome al contesto urbano;

- galeolo delle superfici utili, comprese le marature;

-~ caleolo dei volumi, inviluppo del fabbricato, comprese le por-
zioni di spazio tra la linea di gronda e la copertura estema

non orizzontale.

Art. 20 « RELAZIONI TRA PROPEIETARI L AMINIATRAZIONE

Le relazioni tra proprietari ed Amministrazione sono rese espli-
cite da un attoe dtobbligo { convenzione) , nei modi espressi dal
seguente articolo, secondo lo spirito della Legge 10.

Ltatto dtobbligo dovrd preocisare:




%)

a - il carattere e le modalitd delle realizzazioni delle opere di
urbanizzazione primaria, la loro mamtenzione e la loro ces—
sione al Comune;
se la realizzazione di tali opere & parziale, il pagamento del-
ltimporto per le spese sostenﬁte ¢ programnate dal Comune per
il triemnio successivo alla data della stipula delltatto d'ob-
bligo;

b -~ i1 carattere e le modalitd delle realizzazioni delle opere di
urbanizzazione secondaria, cosl come »revisto per le cpere di

urbanizzazione primaria;

¢ -~ la cessione delle aree ed i tempi di attuaziomne:

d -~ 1 termini massimi @i attuazicre e 4i esecuzione;

e - 18 modalite di cessione delle opere, degltimpianti e dei pago-
menti in contc spese;

£ -~ i trasferimenti dei lotti e 1'pdesione dei lottisti 2112 con-

venzione:

-~ inadempieunze;

garanzie economiche;

-~ termini di validita dell!'atto dtobbligo;

- ¢clausole compromissorie, trascrizicne, spese e tutto cid che

Mo oA
I

garantisce il perfezionanento formale delltatto.

ART, 21 ~ NORUZ TRANSITORIZ © VARIE

a - per gli edifici soggetti a demoliziomne, nel periode che pro-
cede dall*approvazione del Fiano alltesproprio ¢ alla stipu-
la delltatto dtobblige, sono consentiti irterventi a livello
di piccola licenza irndispencabile per 1tagibilitd dell'edifi-

cio;




b ~ nelle arce destinate a verde privato o verde privato Jd'uso pub-.
blico zono cconsentite costrmiziori che Ffuoriescane dal terreno
per untaltezza nassina di 8C em., purchd il manto di copertu-
ra sia rivestito di un tappeto verde di almene 0 om. 31 spes—

sore ¢ sia usabile pedonalmente.

La concessione edilizia rer dette opere potr) ¢ssere rilasciata

5010 se inaeadrata nel piano Ji corparto,

PREUVICIONE DI MAGSIMA DELLA BPESA

ipege previste per le opcre dturbanizzazione
prinmaria:
operc manutenterie per la pavimentaczione esi-

stonte € nusavi raccordi di servizio in maito
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Spese per le operce dturbaunizzazione seconda-
ria: - acquisizione delle aree € strrezoaive
m PU.bbliCi‘lO * . [l - » L] E - » - u » L [ ] L 2 Lit [ 3 1 GC‘ [ C}O(' L] (\‘E\\"}

TENPI DI AFTUAZIOND

ne Jdeqli edifici ianclusi nelle avee destinate a P.b.B.P.

Le opere dturbanizzaziorne priraria destirate alla sostitunione del
nanto stradale con pletre naturali ed mualoghe apere di migliora-
nento verrammc realizsate cclo contemperaneamenie o »ei periodi

immediatamente succoescivi alla stimula degli atti drobbligoe.




DAPI DIMENSIONALI GENERALI DEL PIANO

a) Popolazione residente prevista dal Piano:
540 popolazione attuale

850 nuovi abitanti
1390 totale

b) Volumi dei nuovi interventi
me. 85000

¢) Verde pubblico (somo comprese le aree di pertinenza degli edi-
fici pubblici)

totaele di mg. 89474
d) Verde condominiale
mg. 2472 1.78 mgq;/ab.
e) Verde privato
mg. 29188 21,00 mg,/ab.
f) Parchegsi

. my. 5116 3.69 mg./ab.




