VARIANTE AL PIANO PARTICOLAREGGIATO FONTANELLE I

APPROVATA CON DELIBERA DEL CONSIGLIO COMUNALE N. 6®DEL 27/06/2002

RELAZIONE

PREMESSO CHE:

- con deliberazione consiliare n. 226 del 07/07/198%cutiva ai sensi di legge, &€ stato approvatBiaho
Particolareggiato di Iniziativa Pubblica relatiileanuova zona artigianale del Capoluogo denomitiatatanelle
2" localizzata a valle della Via Emilia in fregidlaprovinciale San Carlo ed all’asse ferroviariol@na — Ancona
e l'areaa Sud ;

- con deliberazione consiliare n.104 del 31 15/0811%secutiva ai sensi di legge, € stata apprarsavariante al
Piano Particolareggiato di Iniziativa Pubblica naedé I'inserimento di un nuovo lotto edificabilkre ad alcune
piccole modifiche tese a riservare maggiori splgisrade interne di lottizzazione;

Considerato che il Piano Particolareggiato Fontan2|prevedeva la edificazione solo di una porzidhéerreni,

sospendendo ogni previsione nella porzione di siteata a Nord Est in attesa di valutare le sohizimabilistiche di

accesso alla citta.

Viceversa, con I'entrata in vigore della nuova ate al Piano Regolatore Generale adottato in2fafet.1999 con atto

del C.C. n. 47 , controdedotto con delibera delsiigio Comunale n. 115 del 31.10.2000, approvato a@elibera della

Giunta Provinciale n. 112 del 17 aprile 2001, Vopportunita di completare la pianificazione ativa di tutto il Piano

Particolareggiato Fontanelle 2 con le variaziotiddotte dalla variante generale al P.R.G. chesiflea la zona come

Pic “zona prevalentemente edificata da assoggedtaredifica con Piano Particolareggiato .

In tale ambito gli interventi di trasformazionedlii al punto 2b) dell'art. 22.2.3 della N.T.A. @nventi ammessi) dal
P.R.G. Vigente sono consentiti previa approvazidnstrumento urbanistico preventivo, nel rispet@lal condizioni

previste dal Piano Regolatore Vigente.

Attualmente tutto il Comparto produttivo denomindtontanelle I, localizzato a valle della S.S. 9firgio alla
provinciale S. Carlo ed all'asse ferroviario BolagAncona € in avanzata fase di realizzazione, itiqoéare le opere di

Urbanizzazione Primaria sono in massima parte cetaig .

L'area a Sud confina con la zona artigianale Faitarl e parte della 2 alla cui viabilita si radtia con continuita: un
asse con andamento non rettilineo interseca tatial e su di esso sono attestati n. 19 lotti cesgiVi di cui 5 di nuovo
impianto (lotti n.12,13,14 a destinazione prodattévlotti nn.:15 e 16 a destinazione direzionale).

Gli elaborati costituenti la Variante al Piano Ranfareggiato oltre alla presente Relazione seseguenti:

1. Normativa Tecnica di Attuazione
2. Tav. 1 Stato Attuale e Stralci Cartografici alsc1:2000

Tav. 2 Planivolumetrico di Progetto scala0Da



Tav. 3 Schema di Progetto Urbanizzazioni Fognagubequedotto scala 1:1000
Tav. 4 Schema di Progetto Urbanizzazione lllumioagi— Gas — Tel — scala 1:1000

6. Relazione Geologica

Le varianti in oggetto non incidono sostanzialmestd’'assetto viario originario trattandosi di coetamento del
comparto produttivo, e riguardano essenzialmemtertedi proprieta dell’ Amministrazione Comunaler pai gli schemi
delle opere di urbanizzazione primaria sono corafileispetto a quanto approvato a suo tempo e saraomungque
soggetti a tutti quegli adeguamenti che si rendeyarecessari a seguito delle prescrizioni esecitipartite dagli Enti
Gestori dei servizi.

In tale ambito si & operato un completamento deiciati € una modificazione delle fascie di Verdél®lico e dei
Parcheggi Pubblici reperiti nel rispetto degli starls previsti dalla normativa urbanistica vigente.

Sono individuati i comparti a destinazione produattie quelli a destinazione direzionale piu precisamente sono stati
previsti tre nuovi lotti a destinazione produttiitaotti nn. 12,13 e 14) e due lotti per funzioniefitonali, commerciali —

ricreative — culturali (lotti nn.: 15 e 16) nelpitto delle previsioni di P.R.G. Vigente.

Per quanto concerne la viabilita ed i lotti inechfi, gia ricompresi nel P.P.I.P Fontanelle 2 vigesono state effettuate

lievi modifiche alle dimensioni dei lotti 1-6-7 fifizzate ad una maggior funzionalita ed acceskibitiel comparto

rispetto alle previsioni viabilistiche e insediatidel Piano Regolatore Vigente.

Si & prevista infatti la creazione della viabilitaP.R.G. Est — Ovest, occupando una parte dedrtedel lotti 2-3 e 4 di

proprieta della TECNA s.p.a.. Inoltre i seguentiiloriginari vengono come di seguito modificati:

- lotti 2-3-4 di proprieta della TECNA s.p.a. vemgadefiniti in un lotto unico (n. 1 nella variardel P.P.)

- lotti 18, 17 e parte del 16 di proprieta CASEIFDGCOMELLINI ROBERTO E C. S.R.L.. vengono definiti un
unico lotto ( lotto n. 18 nella variante al P.P.)

- Lotti n. 19 e parte del 16 di proprieta della D&@.GE.MA. vengono definiti in un unico lotto (17 hella variante
del P.P.)

Le strade, in continuita con quelle gia esistewtaano una larghezza di ml. 12.

Il minimo previsto dalla normativa vigente qualarstard, per Verde e Parcheggi Pubblici rispettiveémé&0% + 5% |,

relativamente ai lotti produttivi ed il 100% perdestinazioni direzionali , di cui all'art. 46 — 4dmma della legge n.

47/1978 e successive modificazioni, € regolarmesperito dalle previsioni della Variante al Pidparticolareggiato in

parola.

OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA

La rete fognaria sara completata e le acque lwawoglieranno direttamente al vicino depuratormuocale; le altre
opere di urbanizzazione ( Enel, telefono, illuminaz pubblica, acquedotto) con eccezione della gateper la quale
sara necessario realizzare una nuova cabina dingigessione posizionata in prossimita dell'inteimez della rete di

alta pressione per il potenziamento della retdesis nella lottizzazione.



NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE

Art.1
GENERALITA’

L’edificazione dovra svilupparsi secondo le indicai di Piano Regolatore Generale e/o delle pitiagéate
prescrizioni di cui al presente Piano Particolaiaggdi Iniziativa Pubblica.

Sono ammesse tutte quelle modifiche non sostandi@ si rendessero necessarie in sede esecutiva, p
adeguamento allo stato dei luoghi, alle corrispomdecatastali con la realta di fatto , alle esigerznecessita
dellutenza in funzione dellinsediamento e deliéresse del’Amministrazione Comunale proprietagadalle
esigenze che si rendessero indispensabili in coesezg della realizzazione delle opere di urbanierazprimaria o
delle infrastrutture pubbliche da realizzare anahmargini del comparto compreso le modificazionpit 0 in meno
dei lotti.

La progettazione degli edifici dovra avvenire gatm criteri estetico funzionali omogenei, nel rispedelle
normative vigenti .

Non sono ammessi coperti, sia degli opifici chéedpalazzine, a falde inclinate a meno che cigjualizio
insindacabile della Commissione Comunale EdilizE@ppresenti un elemento architettonico di partiepldlievo
caratterizzante in modo specifico I'edificio.

Le tavole di Piano Particolareggiato sono da aw@rsairsi previsioni planivolumetriche non vincolapgr
sagoma, numero e conformazione di lotti in quargiarsno ammissibili tutti quegli adattamenti cheresidessero
necessari in sede di tracciamento e progettaziseeutiva delle opere di urbanizzazione primariarisgetto delle

superfici private e di uso pubblico.

Art.2
PRESCRIZIONI RELATIVE ALLE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA

Le opere di urbanizzazione primaria previste mekente Piano Particolareggiato e nella relativevenzione
allegata dovranno essere realizzate sulla bas@deéfti esecutivi realizzati a cura e spese dékzkanti.

L’edificazione sui lotti € subordinata alla esdoue delle opere di urbanizzazione primaria le igpatranno
essere anche realizzate per stralci funzionaliot@ardare con I’Amministrazione Comunale.
In particolare si specifica:
a) Viabilita
Tutte le strade dovranno essere realizzate a feerfetgola d'arte con adeguata massicciata e sewtast
pavimentazione bituminosa completa di segnaletizzantale e verticale.
Tutte le sedi stradali saranno destinate al pubbiiansito in perpetuo senza limitazione alcunahanger quanto

concerne l'utilizzazione dello spazio e del sotwsper la realizzazione di pubblici servizi.



La viabilita dovra essere completata con parchegfjuminazione pubblica ed alberature conformemeaitpresente

Piano Particolareggiato.

b) Parcheqgi

Tutti i parcheggi indicati nelle tavole di lottizzane dovranno essere asfaltati, debitamente itlathe destinati ad uso
pubblico indiscriminato.

| parcheggi lungo la viabilita pubblica dovrannsere delimitati da alberature adeguatamente peotett

c) Fognatura, acquedotto, rete gas-metano, SIPLENE

Tutti questi servizi dovranno essere realizzatifeonemente alle disposizioni tecniche che verraimmpartite dagli
enti gestori.

Anche queste opere saranno assoggettate all’'udnipub

Dovranno essere approfondite e specificate in skd®ogettazione esecutiva i parametri meccaniciteleeni dei
singoli lotti per la scelta del tipo di fondaziopil idonea.

Le acque nere saranno convogliate alla rete fogmatilucente al vicino depuratore del Capoluogo.

In sede di attuazione sara richiesta preventivataaione di impatto acustico.

d) Spazi verdi

Gli spazi verdi previsti nell’'ambito del Piano Remtareggiato sono classificati:

1) Verde Pubblico

Tali aree dovranno essere arredate ed attrezzléebsise delle indicazioni delle tavole di Pianatiealareggiato e
delle successive indicazioni del progetto esecutivo

La manutenzione e la gestione di tali aree (tsed comunque a carico di tutti i lottizzanti rium Consorzio.
L'esecuzione delle opere di urbanizzazione primagea a carico delle future proprieta le quali rirano fino alla

consegna delle opere al Comune di cui al commaegdestte le uniche garanti della perfetta esecuietie stesse.

e) Tempi di esecuzione

Al rilascio della usabilita i servizi indispensaliibvranno essere assicurati per gli edifici di&uichiesta I'usabilita.

Art.3
PRESCRIZIONI RELATIVE Al SINGOLI EDIFICI

La realizzazione dei singoli progetti edilizi davessere realizzata in conformita alle normativenistiche,
edilizie ed igieniche vigenti.
Nell'ambito di ogni lotto dovranno essere previgtazi a parcheggio nel rispetto della normatigente.
Gli edifici produttivi dovranno avere caratterit& architettoniche che escludano i coperti a faldénate a vista,
privilegiando il tipo “scatolare” con finitura est& in cemento colorato o granigliato o similari.
Le recinzioni dei lotti sul fronte strada, dovraressere con muretti in c.c. di altezza massimd j90 (salvo situazioni

particolari, da approvarsi caso per caso) con stamée barriera in ferro verniciato.



All'interno di ogni singolo lotto dovranno prevederccorgimenti atti alla convogliazione delle aequeteoriche
(cisterne, depositi) per la loro utilizzazione aope irriguo sia delle aree a verde privato che ede/gubblico
prospicienti gli stessi lotti.

Gli scarichi delle acque nere dovranno essere comfal regolamento comunale di fognatura.

Art.4
US|, INTERVENTI AMMESSI E PRESCRIZIONI

La presente normativa sostituisce quella del PRadicolareggiato di Iniziativa Pubblica denomin&wontanelle 2
Vigente;
L'edificazione dovra avvenire nel rispetto dellairazioni fissate per la zona, dallo strumento midt&co vigente
(VG/99).
Gli elaborati di Piano Particolareggiato individeancomparti a destinazione produttiva e terzigmaevedendo gli

specifici standard ( P e VP) per ogni destinaziowed;ambito della St complessiva della “Zona Fowite 11”

US| AMMESSI

a) funzioni produttive di tipo manifatturiero (ivi compresi gli impianti di tipo agroindustriglecomprensive
dell'attivita produttiva vera e propria, delle gita direzionali e terziarie connesse, delle dtidi immagazzinamento,
mostre e vendita dei prodotti dell’azienda o cosnefia attivita aziendale (superficie di venditassima: 250 mq)
(cat.3 e 2 dell'art. 2, L.R. 46/88); sono assimigagueste funzioni i concessionari auto, moto ecelativi servizi di
assistenza e di commercializzazione dei mateniaiesasi;

b) funzioni commerciali limitatamente ai lotti interessati da esercizvidinato (settore merceologico non alimentare)
gia insediati in data antecedente al 10.7.2000;

c) stoccaggio e immagazzinamento meranostre; ricovero mezzi di trasporto; deposito automezzi(cat. 3 dell’art.
2, L.R. 46/88);

d) funzioni commerciali alingrosso (cat. 3 dell'art. 2, L.R. 46/88);

e) funzioni abitative per il proprietario o per il personale di custodiat. 1 dellart. 2, L.R. 46/88), in rapporto
pertinenziale con la funzione produttiva, solo ealziende con lotto non inferiore a 1500 r&y;superficie utile
residenziale non puo superare il 12% della Suaabfle e non pud comunque superare i 220 mq pendai(Snr nella
quantita dell’All.2); sono fatte salve le situaziesistenti;

f) attrezzature di servizio alle aziende (mense ecc.);

g) pubblici esercizi attrezzature per attivita motorie in ambientiushi(palestre ecc) (cat. 2 dell'art. 2, L.R. 46/88);

h) funzioni direzionali, ricreative, culturali (cat. 2 dell'art. 2, L.R. 46/88),

INTERVENTI AMMESSI
1) interventi di conservazionedegli edifici esistenti (vedi All. 1);
2) interventi di trasformazione:
- interventi di:
- ristrutturazione edilizia (art. 31, lett.d), L.457/78)con ampliamento ; demolizione e ricostruzione; nuova

costruzione:



eper i comparti destinati afunzioni produttive di tipo manifatturiero o agroindustriale; stocciegge
immagazzinamento merci; mostre; deposito automémzrioni commerciali all’ingrosso:
earee da cedere gratuitamente:
- aree per i percorsi veicolari o ciclo-pedonaévpsti dal presente
piano;
- aree per i percorsi veicolari o ciclo-pedonaéivpsti dal pp;
- parcheggi pubblici in misura non inferiore al 5%aé&t;
- verde pubblico in misura non inferiore al 10% dé&ta
*Uf=Su/Sf=0,90 mg/mq, da applicarsi ai lotti risuiti dal disegno del pp, detratta la viabilitparcheggi e il
verde;
« per i comparti destinatifainzioni direzionali, ricreative, culturali :
e Ut=Su/St= 3500 mqg/ha;
» aree da cedere:
- aree per i percorsi veicolari o ciclo-pedonali fisg\dal presente
piano;
- aree per i percorsi veicolari o ciclo-pedonaévisti dal pp;
- parcheggi pubblici in misura non inferiore a 40 b mq di Su;

- verde pubblico in misura non inferiore a 60 mg/b@fdi Su;

PRESCRIZIONI

a) parcheggi privati:

1) negli interventi dnuova costruzionedevono essere previgiarcheggi privati nella misura di 1 mq di parcheggio

ogni 3 mq di Su (cfr. L. 122/89);

b) distanze

negliampliamenti e nellenuove costruzionidevono essere rispettate le seguenti distanze:

- distanza minima degli edifici dai confini di zonaloproprieta: 5 m.; sono ammesse costruzionicsuifine di
proprieta (costruzioni in aderenza, costruzioni comunione del muro di confine, costruzioni conesio nel
muro del confinante) previo accordo scritto tradgrietari confinanti;

- distanza minima fra pareti finestrate e paretidiii@ antistanti: 10 m;

- distanza minima degli edifici dalle strade desgnalla viabilita urbana di scorrimento e alla vidghiextraurbana
:vedi artt. 23.2.2. e 23.2.3 (cfr. tavole di piano)

- distanza minima degli edifici dalle strade di ithzione secondo I'allineamento prevalente e cauenon
inferiore a 10 ml. riducibili a ml. 5 in caso diggheggi pubblici prospicienti il lotto

c) altezze:

- altezza massima del fronte degli edifici: non sigrera m. 10,50

d) prescrizioni di tutela ambientale:

1) Le acque meteoriche saranno convogliate nellafogearia esistente gia di tipo “separate” e reempitno nello
Scolo Scania (Scolo Laghetto) . Considerata la stadentita della St di intervento, tenuto conto ¢he
lottizzazione risulta gia quasi completamente wtiam la previsione degli invasi di accumulo perahtenimento
dei picchi di piena verra demandata alla attuazidelée zone produttive di nuovo impianto previstesistenti,

adiacente alla quale € individuata una specificeaZl2 deputata a tale scopo.



Lo scarico delle acque meteoriche dovra essetepssto a preventivo trattamento mediante vascadedisice /
dissabbiatrice opportunamente dimensionata prajvpsima dello scarico nello scarico terminale meltolo Scania,
di pozzetto di ispezione/campionamento.

Le Ditte che si insedieranno dovranno presentacementazione previsionale di impatto di clima aicost

2) le attivita industriali comportanti rischi dididenti rilevanti, definite dal DPR n.175/88, soassoggettate alle
disposizioni della L.R. n. 13/91;

e) dimensione minima dei nuovi lotti

| lotti sono quelli indicati nella tavola di PianParticolareggiato ma potranno subire le modificaziche
I’Amministrazione Comunale riterra opportune medkaftazionamento o accorpamento fra lotti, ancldeagiiacente,
fermo restando che i nuovi lotti dovranno avere 8operficie fondiaria minima di Mq. 1.500.

Sono ammessi interventi a schiera purche la organiane funzionale assicuri gli standards a paigibegertinenziale
(legge n.122/1989)

f) particolari prescrizioni

¢ Nellambito dei lotti a destinazione direzionalec@nunque ammessa la realizzazione di attivita ptivgucon

I'applicazione del relativo indice di Uf.

1. Modalita di Assegnazione delle Aree:

Verranno stabilite con atto deliberativo le moaalii assegnazione delle aree e i patti e condizi@ui

le stesse sono assoggettate.



