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Art. 1 – Obiettivi del Piano

Il presente Piano Attuativo Particolareggiato di iniziativa pubblica riguarda la zona definita
“A.P.R.S.-2” (area a prevalente destinazione residenziale e servizi) di cui all’art. 62 comma
2 delle Norme Tecniche di Attuazione del P.R.G. definitivamente approvato con D.C.C. n.
2/2016, ed è relativo alla zona già denominata “Centro Direzionale” nel precedente P.R.G.
approvato con D.M. n.1855/1972.
Obiettivo  del  piano  in  esame  è  pertanto  la  rigenerazione  di  una  porzione  urbana  di
rilevante importanza, compresa tra la viabilità d’accesso al centro città di cui costituisce la
prima essenziale arteria (viale Indipendenza) e la parallela autostazione, il cui sviluppo ha
assunto un ruolo determinante nella rete della mobilità in ambito urbano.
Sono principi ispiratori del piano e fondatori dell’azione pubblica per la sua elaborazione:
-  la  sistemazione dell’intera zona secondo i  criteri  ed i  parametri  approvati  dal  nuovo
strumento urbanistico generale;

-  la  valorizzazione  della  componente  naturalistica  mediante  la  realizzazione  di  spazi
destinati a verde pubblico e di uso pubblico;

-  l’incentivazione  del  lavoro  e  degli  investimenti  connessi  attraverso  una  politica  di
innovazione mediante la realizzazione di nuovi edifici residenziali, commerciali, di servizio
e per attività terziarie;

- la composizione e l’armonizzazione degli interessi pubblici e privati.

Art. 2 – Conformità con il P.R.G.

Il  nuovo  Piano  Regolatore  Generale  in  adeguamento  al  Piano  Paesistico  Ambientale
Regionale definitivamente approvato con Deliberazione Consiliare n.2/2016 provvede a
regolamentare  all’art.  62  comma 2  delle  relative  Norme Tecniche  di  Attuazione  l’area
dell’ex  Centro  Direzionale  denominata  come  “APRS-2”  ovvero  “aree  a  prevalente
destinazione residenziale e servizi” secondo il testo di seguito integralmente riportato:

2.   AREA EX CENTRO DIREZIONALE (APRS-2)

Il PRG si attua attraverso un piano attuativo di iniziativa pubblica.
Le parti in trasformazione saranno suddivise in n.5 sub-ambiti, che possono essere convenzionati
ed attuati separatamente, secondo i parametri e criteri di seguito precisati.

A) PRESCRIZIONI AREE (AMBITI) IN TRASFORMAZIONE

  Sub Ambito Destinazione d’uso Volume max

  SA n. 1 Residenziale 10.724,60  mc

  SA n. 2 Residenziale, Direzionale, Commerciale   3.300,00  mc

SA n. 3 Residenziale   5.500,00  mc
Direzionale / Commerciale   8.500,00  mc
Alberghiera / Ricettiva / Commerciale   6.500,00  mc

20.500,00  mc

SA n. 4 Residenziale 15.000,00  mc
Direzionale   2.000,00  mc
Commerciale   4.000,00  mc

21.000,00  mc

SA n. 5 Residenziale, Direzionale, Commerciale   6.000,00  mc

2



PRESCRIZIONI Permangono gli ulteriori obblighi finanziari a favore del Comune
relativi al Sub Ambito n.1 e derivanti dal Prusst su di esso insi-
stente.  
Il  Sub Ambito  n.3 dovrà cedere gratuitamente in  aggiunta agli
obblighi  di  legge  la  porzione  di  area  ricadente  nella
“Autostazione”.  Il  Sub  Ambito  n.4  dovrà  cedere  gratuitamente
l’area di sedime della viabilità di collegamento tra via marini e
l’autostazione. Gli  standard urbanistici  dovuti  in conformità alle
leggi vigenti dovranno essere reperiti  all’interno di ogni singolo
Sub  Ambito.  Nel  Sub  Ambito  n.5  la  previsione  potrà  essere
attuata  subordinatamente  alla  rimozione  del  distributore
carburante.  Le  previsioni  potranno  essere  attuate  anche
mediante riaccorpamento di Sub Ambiti adiacenti.

ALTEZZE E DISTANZE Altezza massima: 21,00 mt;   
Distanza dai confini: 5,00 mt;
Distanza tra fabbricati: la distanza minima assoluta tra fabbricati
è pari all’altezza dell’edificio più alto, con un minimo di 10,00 mt.
Le  distanze  minime tra  i  fabbricati  tra  i  quali  siano interposte
strade  destinate  al  traffico  dei  veicoli  (con  esclusione  della
viabilità a fondo cieco al servizio di singoli edifici o insediamenti)
debbono  corrispondere  alla  larghezza  della  sede  stradale
maggiorata di: 
- ml 5,00 per lato per strade di lunghezza inferiore a 7,00 ml;
- ml 7,50 per lato per strade di larghezza compresa tra ml 7,00 e 
  ml 15,00;
- ml 10,00 per lato per strade di larghezza superiore a ml 15,00.
Qualora  le  distanze  tra  fabbricati,  come  sopra  computate,
risultino  inferiori  all’altezza  del  fabbricato  più  alto,  le  distanze
stesse  sono  maggiorate  fino  a  raggiungere  la  misura
corrispondente  all’altezza  stessa.  Sono  ammesse  distanze
inferiori a quelle sopra indicate nel caso di gruppi di edifici che
formino  oggetto  di  piani  particolareggiati  o  lottizzazioni
convenzionate con previsioni planovolumetriche.

        

STANDARD URBANISTICI Devono essere  reperite  aree  per  standard  urbanistici  secondo
quanto previsto dal D.M. 1444/1968 e L.R. 34/92.

B) PRESCRIZIONI AREE (AMBITI) IN CONSERVAZIONE

Nelle restanti  aree da conservare, sugli  edifici esistenti  sono consentiti  solo ed esclusivamente
interventi  edilizi  di  cui  alle  lettere a),  b),  c),  d)  dell’art.  3  del  D.P.R.  6 giugno n.  380 che non
comportino aumento delle volumetrie e non sono ammesse destinazioni d’uso non compatibili con
la residenza.

C) VIABILITA’ E AUTOSTAZIONE

All’interno  del  perimetro  dell’intervento  sono  altresì  previste:  la  viabilità  carrabile,  pedonale  e
ciclabile, l’autostazione, con possibilità di realizzazione di rotatoria all’incrocio via della Repubblica
– viale Indipendenza – via Marini – via Murri.

Art. 3 – Elaborati costitutivi del Piano

Il  Piano  è  costituito  dagli  elaborati  tecnici  e  grafici  nonchè  dai  documenti  di  seguito
elencati:
- Elaborato n. U-01-APPR:   Relazione tecnico-illustrativa
- Elaborato n. U-02:    Documentazione catastale ed elenchi delle proprietà
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- Elaborato n. U-03: Documentazione fotografica
- Elaborato n. U-04-APPR: Norme tecniche di attuazione
- Elaborato n. U-05: Inquadramento urbanistico
- Elaborato n. U-06:    Estratto di prg su base catastale
- Elaborato n. U-06-1:   Estratto di prg su base aereofotogrammetrica
- Elaborato n. U-07:   Stato attuale - Planimetria con prescrizioni
- Elaborato n. U-08: Stato attuale – Profili - sezioni 
- Elaborato n. U-09-APPR: Stato modificato – Zonizzazione di progetto
- Elaborato n. U-10: Stato modificato – Profili-sezioni indicativi
- Elaborato n. U-11: Stato modificato - Opere di urbanizzazione - Relazione tecnica
- Elaborato n. U-12-1-APPR: Stato modificato - Opere di urbanizzazione – Schema di 

distribuzione reti elettrica e di pubblica illuminazione
- Elaborato n. U-12-2-APPR: Stato modificato - Opere di urbanizzazione – Schema di 

distribuzione reti: idrica, fognatura e acque bianche
- Elaborato n. U-12-3-APPR: Stato modificato - Opere di urbanizzazione – Schema di 

distribuzione reti gas e telecomunicazioni con viabilità e 
parcheggi pubblici

- Elaborato n. U-13: Stato modificato - Opere di urbanizzazione - Elenco Prezzi 
Unitari

- Elaborato n. U-14:   Schema di convenzione

Studi geologici, geomorfologici, idrogeologici e sismici
- Elaborato n. G.01: Relazione Geologica
- Elaborato n. G.01.1: Inquadramento cartografico, Stralcio PAI vigente, Carta zonizzazione 

di progetto e Documentazione fotografica
- Elaborato n. G.01.2: Carta litotecnica con ubicazione delle indagini reperite
- Elaborato n. G.01.3: Sezioni litostratigrafiche
- Elaborato n. G.01.4: Carta geomorfologica tematica
- Elaborato n. G.01.5: Carta delle aree a maggior pericolosità sismica locale
- Elaborato n. G.01.6: Carta della vocazionalità edificatoria
- Elaborato n. G.02: Verifica di compatibilità idraulica 
- Elaborato n. G.02.1: Inquadramento territoriale dell’intervento con individuazione del 

reticolo idrografico
- Elaborato n. G.02.2: Carte tematiche
- Elaborato n. G.02.3: Carta geomorfologica
- Elaborato n. G.03: Relazione di Invarianza Idraulica
- Elaborato n. G.03.1: Individuazione e Caratterizzazione delle superfici intercettanti le 

acque meteoriche ante e post operam
- Elaborato n. G.03.2: Interventi per il perseguimento dell’Invarianza idraulica

Art. 4 – Efficacia del Piano

I termini di validità del Piano sono fissati in anni 12 dalla delibera della sua approvazione;

l’esecuzione delle opere previste dal Piano è subordinata al rilascio del relativo permesso
di costruire ovvero segnalazione certificata di inizio attività o atto equipollente.
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Le opere di urbanizzazione primaria nei singoli sub-ambiti (a carico dei soggetti attuatori)
dovranno essere ultimate e collaudate entro e non oltre il termine di anni 10 dalla stipula
della relativa convenzione.
Decorsi dieci anni dalla stipula della Convenzione per ciascun sub-ambito (in conformità
alle Norme di P.R.G., richiamate all’art. 2 delle presenti N.T.A.) saranno rilasciati permessi
di costruire solo se sulle aree interessate esistano già le opere di urbanizzazione primaria
nel rispetto della relativa convenzione. I suddetti permessi di costruire dovranno rispettare
gli allineamenti e le quantità prefissate nei parametri urbanistici ed edilizi previsti. 

Art. 5 – Interventi ammissibili

Nel Piano sono ammessi gli interventi di seguito precisati e finalizzati alla sua completa
attuazione:
- interventi di demolizione, che prevedono l’abbattimento degli edifici e manufatti indicati
nell’elaborato denominato n. U-07;

- interventi di nuova edificazione, che comprendono tutte le opere edilizie atte a realizzare
i nuovi edifici in previsione, le opere di urbanizzazione e gli ulteriori manufatti edilizi fuori
ed entro terra;

- interventi di sistemazione del suolo e della vegetazione, da realizzare secondo l’art.6
commi d) e g) delle N.T.A. del P.R.G. definitivamente approvato con D.C.C. n. 2/2016.

Art. 6 – Articolazione del Piano

Il Piano è articolato mediante la composizione delle parti di interesse pubblico e privato
come di seguito definite.    

PARTI PUBBLICHE E DI INTERESSE GENERALE

Tali spazi comprendono:
- le parti del territorio destinate a standard urbanistici;

- le aree e le attrezzature pubbliche ovvero di uso pubblico;

- le aree per pubblici servizi, attrezzature tecnologiche e servizi urbani;

- gli spazi attrezzati per il verde, lo sport ed il gioco;

- le aree e gli spazi per la mobilità.

PARTI DI INTERESSE PRIVATO

Tali spazi comprendono: 
-  interventi  per  l’edilizia  privata,  comprendenti  la  realizzazione  di  nuove  abitazioni,
superfici direzionali ed uffici, servizi alla residenza, edilizia ricettiva ed alberghiera;

-  interventi  di  edilizia  commerciale  per la  realizzazione di  esercizi  di  vicinato e media
struttura di vendita ai sensi della L.R. n.27/2009 e relativo regolamento attuativo regionale
n. 01/2015.

5



Art. 7 – Volumetrie e Standard urbanistici

Il  Piano stabilisce parametri  e  disposizioni  specifiche relativamente alla consistenza di
superfici,  volumetrie,  altezze  massime  e  distanze,  nonchè  di  superfici  da  destinare  a
standard urbanistici, come di seguito precisato. 
    7.1  In riferimento alle superfici e volumetrie realizzabili, nonché ai parametri di altezze
e distanze, si applica quanto previsto all’art. 62 comma 2 delle N.T.A. del nuovo P.R.G.
così come riportate nell’art. 2 “Conformità con il P.R.G.” di cui alle presenti N.T.A.
In riferimento alle destinazioni d’uso e alle volumetrie ricadenti nei Sub Ambiti n. 2, n. 3 e
n. 5, si precisa che tali volumetrie, ove non esattamente distinte o ripartite per ciascuna
delle possibili  destinazioni d’uso, potranno essere utilizzate nella loro totalità anche per
una sola delle medesime destinazioni.
    7.2 In riferimento alle superfici  da destinare a standard urbanistici,  devono essere
garantite aree da destinare ai suddetti standard secondo le seguenti disposizioni:
- D.M. n. 1444/68 e L.R. Marche n. 34/92;

- L.R. Marche n. 27/2009 e Reg. Reg. Att. n. 01/2015.

Ulteriori disposizioni
Per ciascun lotto ed all’interno di ciascun Sub Ambito d’intervento, è sempre ammissibile
la  realizzazione di  superfici  interrate destinabili  a parcheggi pubblici  o di  uso pubblico
ovvero  privati,  nonché  a  superfici  pertinenziali  da  adibire  a  fondaci,  magazzini  e
destinazioni accessorie.

Art. 8 – Precisazioni 

8.1 Negli elaborati di cui all’art. 3 delle presenti Norme Tecniche di Attuazione, le previsioni
del  Piano  vengono  declinate  mediante  l’indicazione  grafica  del  “limite  di  massimo
ingombro  dei  nuovi  edifici”  che  rappresenta  il  perimetro  entro  il  quale  si  potranno
individuare le superfici dei nuovi interventi e le relative volumetrie al fine di permettere (in
fase di progettazione definitiva / esecutiva)  il più opportuno margine di flessibilità nelle
differenti possibili soluzioni, senza che ciò configuri variante al presente Piano.
Ai fini della configurazione e definizione delle sagome di massimo ingombro ammissibili
non rileveranno i corpi di fabbrica costituiti da balconi, terrazzi, bow-windows e ulteriori
volumetrie, aggettanti su spazi pubblici o di uso pubblico ovvero privati, purchè posti ad
altezza non inferiore a ml 4,50.

8.2 A seguito dell'accoglimento delle osservazioni,  si precisa che:
-  le  quote  altimetriche  di  progetto  indicate  negli  elaborati  grafici  non  devono
intendersi vincolanti ma possono essere variate di + / - 0,80 m (più o meno ottanta
centimetri), senza che ciò costituisca variante urbanistica del presente Piano;

-  in  sede  di  rilascio  delle  autorizzazioni  commerci ali  dovrà  essere  effettuata  la
puntuale  verifica  del  rispetto  della  L.R.  n.  27/200 9  “Testo  unico  in  materia  di
commercio” e del regolamento Regionale n. 1 del 02/03/2015;

- il soggetto attuatore del sub-ambito 1 avrà l'one re di aggiornare la verifica ed il
progetto esecutivo delle opere per l'invarianza idr aulica nel sub-ambito stesso.
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Art. 9  - Recepimento dei pareri

Le  presenti  disposizioni  attuative  del  Piano  sono  i ntegrate  secondo  i  seguenti
pareri:
- AATO Marche n. 5 – Marche sud con nota prot. Prov incia n. 2840 del 04/12/2018  (v
allegato);

- Regione Marche – Servizio Tutela Gestione e Asset to del Territorio – Genio Civile
con nota prot 13126 del 21/02/2019 (v allegato).
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