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G. per una superficie totale di mq. 42,045,

lLa localizzazione dell'area, anche nella variante gene~
rale at P,R.G., & rimasta quella del Piano Piccinato e
consente una buona accessibilitd sia pedonale che carra

bile particolarmente dal Centro Storico. Cid assicura

altresl! la finalitd primaria - definibile come complemen
tarietd tra il nuovo complesso e il Centro Storice - che
€ quella di mantenere al vecchio centro il suo ruolo di
centro-citta senza che 1a creazione di determinate attrez
zature urbane ne distruggano i carattepri storici, artisti-
ci ¢ ambientali ¢ senza che questa tutela impedisca alla
cittd di Fano di essere dotata d} un centro efficiente per

le attivita terziarie,

La localizzazione dell'area consente inoltre di prevede-
re uno standard elevato di parcheggi pubblici utilizzabi.
i come aree di sosta per il Centro Storico la cui acces
sibilitd & compromessa dalla impossibilita di r‘eper;'heg

ree al suo interno.

L'area presenta caratteristiche di edificazione differen
ziate, Al suo interne sono individuabili quattro zone dal

le caratteristiche omogenee,

P N o1
) CARATTERISTICHE MORFOLOGICHE E FUNZIONALI
i DELL'INSEDIAMENTO
1. 1, Localizzazione dell'area e sue caratteristiche,
Hl Piano interessa la zona i cui confini sono indicati ne|
la tav, 2 a destinazione di Centro Direzionale nel P, R,
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La prima, coempresa tra iPasseggi, via Roma, e via det-
iI'Abbazia (tav. 1 dello stato di fatto), risuita parzialmen
te edificata con tipologie a villini di recente costruzione
€ quasi totalmente edificata con edilizia di qualitad medio

cre o addirittura fatiscente,

La seconda, tra la via della Costituzione e via Indipenden

za, risulta libera da costruzioni,

LLa terza zona, tra via Roma e via della Giustizia, risul-
ta compromessa da edifici di notevoie consistenza, alcu-

ni dei quali hanno subito lavori di ristrutturazione.

La quarta zona, quella del Consorzio Agrario su via del

la Giustizia, & stata inserita dal nuovo P, R, G..

1. 2, Caratteristiche morfoiogiche e funzionali dell'insediamen

to,

Il complesso terziario si caratterizza come poloc comple-
mentare al Centro Storico. Esso & quindi destinato a quel
le attivita non localizzabili nel Centro Storico sia per esi

genze di tutela sia per permettere una migliore qualifica-

zione funzionale del Centro antico stesso.

Una seconda caratteristica & dovuta alla presenza di quel
le funzioni terzizrie a carattere produttivo non commercia
le (uffici e simili) che — se in gran parte vanno mantenute
nel Centro Storico - & tuttavia necessario diminuirne la
pressione in ordine alla loro concorrenzialitd rispetto al
la funzione residenziale il cui icr-ement‘o nel Centro Stori

co & obiettivo programmatico del relativo Piano Particola
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reggiato,

Una terza caratteristica consegue dalla presenza di que
gli esercizi commerciali a bassa frequenza di acquisto
e atipici la cui localizzazione costituisce una alternativa
in termini di maggiore accessibilita rispetto al Centro

Storico,

Va infine precisato che le caratteristiche individuate S0
no conformi alle previsioni del Piano di sviluppo e di a-
deguamento della rete di vendita rispetto al centro com—
mercial“"e'e di interquartiere cui si fa riferimento, E! in
oltre da rispettare I'ipotesi di consentire |'utilizzazione

del complesso terziario anche come centro dj quartiere

per la zona 5 e parte per la zona 6.

Il dimensionamento del complesso terziario e |'inciden—
za della destinazione dluso residenziale sulla quadratu
ra totale consentita vanno verificati in ordine alla com-
plementarieta col Centro Stor‘icé e rispetto ad un rappor
to di sostituzione edilizia sulllarea che permetta una con
creta fattibilita delllintervento. E! evidente inoltre che,
senza una opportuna concentrazione e diversificazione
delle attivita if Centro non potrebbe assumere quella ap
petibilita di scala taie da renderlo allernativo, seppure
solo rispetto ad alcune caratteristiche, al centro pr‘imE

rio che & e deve rimanere il Centro Storico.

Per quanto precedent.emente illustrato il problema fon-
damentale da risolvere dal punto di vista progettuale &
statc quelio di ottenere una unitarieta formale nell'inter
vento. La mancanza di continuita fisica della varie

zone e la diversita delle loro conformazioni planimetri



che, aggiunte alla necessita di frazionare gli interven
ti nel tempo, rischiano di impedire che |a zona a desti
nazione di Centro Per le attivita terziarie offra unlim-

magine unitaria. Si & dowvuto Peraltro tener conto della

necessita di una scelta delle tipologie edilizie che con

-' tisse la massima elesticita nelltutilizzazione delle vo-~

lumetrie proposte,

Fatta eccezione per il secondo comparto che - per i}
buono stato dij conservazione degli edifici alcuni dei
quali interamente ristrutturati — & vincolate alla con-
servazione dei volumi esistenti e per il terzo comparto

per il quale & prevista una volumetria a destinazione

ali altri comparti & stata prescritta una volumetria in

linea con destinazione terziaria ai piani inferiori e re
sidenziale ai piani superiori.
— g =

Nel primo comparto - ex Consorzie Agrario - Ia volu-
metria prevista & arretrata rispetto a quella attuale al
fine di consentire allargamento di via delta Giustizia

che diventa a tre corsie dij ml, 3, 50, due verso }a via

e 1

. residenziale con una al t,ezzamasgima--di—mr}:f’?,'so,' per

! Roma - per consentire le corsia di preselezione - e u
na nel senso contrario, | primi piani formano una pia-

l stra con una galleria interna di distribuzione a due |i.

velli — vedi schemi di utilizzazione tav, 2 e 3-a desti

nazione commerciale, | parcheggi pubblici song a due

le Kennedy e a quota deij rparcheggi privati - e quindi

in parte coperti dalla piastra ~ <on un accesso dal

i livelli e precisamente @ quota strada dalla parte d; via
l lato

di viale Kennedy ed uno da| lato di via Morosi. | volu-
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mi ai piani superiori - fino ad una altezza di mi. 18, 50 -
sono costituiti da un edificio in linea con una profondita
massima di ml, 14, 40,

Per il quarto comparto - di pill problematica attuazione
a causa del frazionemento della proprieta e dello stato
di conservazione degli edifici - & prcvista la conserva
zione dei volumi esistenti con destinazione mista con e
sciusione dell'edificio di cui & previste il risanamentc
conservativo che ha destinazione dluso terziaria,

1l quinto comparto - su via Roma - & diviso in due sub
compar;.i; Al fine di assicurare unitarietd formale all!
intervento & prescritta la redazione di un progetto uni

tario da cui dovranno risultare tutte |e prescrizioni re

—iative atta struttura € 5gli elémenti architettonic e al

materiali che saranno comungue vincolative per le fasi
d'attuazione\. La volumetria prevista & altraversata da
una galleria pedonale a pid livelli dj servizio alle uni
ta di commercio e uffici. Nel comparto in esame saran-
no localizzati uffici privati e pubblici (la Pretura sull!
area di proprieta comunate, il commissariato di P. S,
e la Polizia.Stradate), La residenza aj piani superiori
sara gradonata dal lato che affaccia sui Passeégi.

Su questi ultimi & localizzato un parcheggio pubblico
interrato - consentito dalia quota attuale del terreno -
coperto con una terrazza atirezzata e arredata per il

gioco e la sosta sistemata alla attuale quota dei Passeg

gi in continuita con via Risorgimento,

Il sesto comparto tra la via dell'Abbazia, via indipen-

denza e via della Costituzione insiste su unlarea attual



mente libera da costruzioni fatta eccezione ver {ledifi—
cio a destinazione mista per il quale & prevista la con-
servazione. La volumetria a pianta quadrata ha destina

zione di uffici pubblici per essere in essa localizzati la

nuova sede delle Poste e gli uffici finanziari., Una piaz
za pedonale coperta distribuisce alle unita commercia-
li, ai servizi bancari e ai collegamenti verticali. La

residenza & locatizzata ai piani superiori dal lato dei

Passeggi e un collegamento pedonale coperto & previ-
sto al livello di copertura della piastra ed unisce il com
parto in esame col quinto comparto e quindi con la ter-

razza attrezzata prevista sui Passeggi,

Le tipoicgie indicate nella tav. 4 relative alla residen-
2a, pur non essendo vincolative, indicanc il grado di
elasticitd consentita nelllutilizzazione della volumetria

residenziale che potra essere in linea ¢ a doppio corpo
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nei piani con maggior spessore dei corpo di fabbrica.

DATI METRICI DEL PIANO

Utilizzazione delle aree,

Il Piano occupa una superficie di mq. 42. 045 e interessa
le proprieta indicate nella tav. 1, La quadratura di pro-
getto & cosl suddivisa:
| comparto: residenza maq, 2. 300, 00

terziario " 4, 800, 00
Il comparto: residenza mq. 880 (409 di maq. 2. 200)

terziario " 7.320




{1l comparto: residenza mq. 1, 300

IV comparto: residenza mq. 920 (40% di mq. 2. 300)
terziario " 1,380

V' comparto: residenza mq. 5. 000
terziario " 12,900

VI comparto: residenza mq, 2, 000
terziario " 6.300

totale: residenza mq. 12, 400, terziario mq, 26. 700 per un

lotale di mqg. 39. 100 mincore di mq, 42, 045,

Parcheggi

Sono previsti parcheggi pubblici entro i perimetri indica

ti nefla tav.4 con uno standard superiore a quelli prescrit

ti dal P.R.G, e dal D.M., 2 aprile 68. | parcheggi di pro-

getto occupano un'area di mq, 12.63_5.j

Secondo le prescrizioni di P.R. G, | parcheggi da preve
dere sono pari a mq.9.775 (1/4 di ma. 39, 100) minore dei
md. 12, 635 di progetto.

Secondo il D,M. 2 aprile 68 i parcheggi da prevedere per
fa superficie commerciale e direzionale sono il 40% di mq.
26,700 pari a mq, 10,680 e per Ia superficie residenziale
mq. 1. 162, 50 {mq, 12,400 x 3, 00 = mc. 37, 200 : 80 mc/ab,

= ab, 465 x 2,50 maq. /ab = mag. 1, 162, 50) per un totale di
parcheggi pubblici pari a mq. 11. 842, 50 minore dei mq,
12,645 di progetto.

SPESE DI URBANIZZ AZIONE

La previsione di spesa & limitata ai soli costi relativi alla



v

-

urbanizzazione primaria, Poiché trattasi in sostanza di €

difici inseriti in un complesso interamente urbanizzato, so
no escluse dal calcolo le spese relative a foghe, S.I.P |
luce e acqua essendo dette spese relative ai soli allaccia

menti. Vanno invece computate le spese relative alle stra

de e parcheggi a livello e al parcheggio interrato.

STRADE E PARCHEGG! A LIVELLO

ma. 10.600 x L.40,000/mq. = L. 424,000,000
PARCHEGGIO INTERRATO (Passeggi)

mQ; 3:950 x L. 150, 000/mq, = " 592.500. 000
COPER;I’URA CANALE ALBAN]I

mq., 600 x L.400,000/mq. = n 240, 000. 000
Totale . . _. " 1,256.500.000_
Arrotondato L. 1.300.000.000
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COMUNE  FANO

DITTA:

Dati catastali del NUOVO CATASTO TERRENI

Purtita

Foglio

QUALITA DI CULTURA

SUPERFILCIE

Classe

Ettari Are | Cent.

Reddito

dominicale

Reddito
Agrarie

_1Ente urbano

{Orto irriguo =~

JEnte urvano |
|Ente Urbano

| Seminativo
| Seminativo
_____ Orto.

|Orto irriguo
Ente

| Ente

. urbano

- Inte.
|Ente urbano

|Ente

jfnte urbeno

|Ente urbano

-Daxyte Ente. Urbapo - . ...

irriguo ... .

urbano '

irriguo

Urbene . .

urbapo b




COMUNE  FANO

DITTA:

=

Dati catastali del NUOVO CATASTO TERRENI

Nuniero

Partita :
prine.

Foglio QUALITA DI CULTURA

SUPERFICIE

Reddito

Classe

Yitari

dominicale

Reddite
Agrario

11033 _,Eratﬁmf;uhwm"m"mqm s

11034

| Vigneto

|
....%.....4.1.52 S T S
|

NVigneto .

...................

Ente urbano

Inte urbano

/2

Nigneto.. ... . |
NVignete 1

.....................................

....................

................
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COMUNE

DITTA:

FAXO

Dati catastali del NUOVO CATASTCO TERRENI

Partita

Numerg
princ.

QUALITA DI CULTURA

Classe

SUPE

RFICIE

Reddito

Ettari

Are

dominicale

Reddito
Agrario

7503,
7209

-

'3

4252 |

ATV WY T R T T TR

Pl

rte

Orto irriguo |

Seminativo

_Ente urbano

—r—--Seminativo;
rie

.. Fabbricato rurale

. Ente urbano

JJIhnte vrbmno
_..Ente urbano

strada priva

Pascolo (parificata) | 1 | 1. .

Ente urbano

Ente urbano

,,,,,,,,,,,,,,,,

.....................
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Partita

Partita

Partiita

Partita

Partita

Partita

Partita
Partita

Partita

Partita

Partitia
Partita
Partiia
Partita

Partita

4029

6458

645¢

7509

COIURE DI FANO

Benvenuti Gaetano fu Duilic comp. di 2/3
Benvenuti Giuseppe fu Duilioc comp. di 2/3
Sperandini Augusto di Ruggero prop. per 1/3

Gasperini Adolfo fu Domenico usuf, generale
Tonucci Karia fu Secondo prov.

Nori Anita fu Riccardo

Barucco Riccardo fu Nicold comp. 2/4

Barucco Angelo fu Nicold comp. di 274
Moccaferri Iolanda fu Carlo prop. per 1/4
Pasqualucei Anna Maria fu Filippo comp. di 1/4
Pasqualucci Ruggero fu Filippo comp. di 1/4

Pasgualucei Vittorio fu Filippo comp. di 1/4

11033
11034

516
11032
11030

Roberti Amma laria
Svinaci Ieole

Pennacchini 0ddo fu Giovanni
Battistelli Assunta fu Giovanni
Tomessini FKatilde o Metilde &i Aususio

Pezzolesi Paternianc fu Domenico comp.
Pezzolesi Gino di Paternieno comr.

Lontegi Tito
Kortesi Icle
Comune ¢i Fano
Lontesi 41C0

l'ontesi Lause



vl

Pariitae 11031 -

Partita 6286 -

llontesi lialgari cory.
Montesi Isabella comp.
Battistelli Assuntz usuf. di 1/3

Giombetti Anna




NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE




TITOLO ! - GENERALITA! E CONTENUTO DEL PIANO

Art, 1  Generalita,

Liedificazione neft'ambito del presente Piano Particola-
reggiato & disciplinata dalle Norme Tecniche di Attuazio
ne del Piano Regolatore Genera!er. Dette norme restano

valide per tutto quanto non specificato nelle presenti nor

me,

Art, 2 Contenuto del Piano.

Il Piano interessa le aree indicate neila planimetria ca—

tastale (vedi tav. 1) e si compone dei seguenti elaborati:

P.R.G.

2} - Destinazione delle aree e degli edifici -~ Schemi di
utilizzazione

3) - Comparti di attuazione unitaria — Indici edilizi - Sche
mi di utilizzazione

4) - Urbanizzazione primaria e parcheggi - Tipologie edi
lizie

5} - Schema planivolumetrico dlisieme — Profili

Retlazione e Norme Tecniche

Art, 3 Valore normativo dei Piano

Fanno valore vincolative per la realizzazione delle opere

e degli edifici:

gl - il perimetro delle aree indicato nells planimeltria ca-
tastale (tav. 1)

b} - le prescrizioni riguardanti gii allineamenti e | peri-

“—tStato-di-fatto = Pranimetria calastale — Stralcio det



-2 -
metri regolatori (tav. 3)
¢) - la destinazione d'uso delle aree e degli edifici (tav.
2)
d) - gli indici edilizi di cui alla tav.3 e successivo art, 7 .
e) -~ la delimitazione dei parcheggi pubbiici contenuta nel--..
la tav., 4
Hanno valore indicativo:
a) - fe indicazioni planivolumetriche contenute nella tav.

5

b) - la delimitazione dei comparti di attuazione unitaria,

TITOLO Il - DESTINAZION! DIUSO DELLE AI_-_IEE E DE

GLI EDIFICI PREVISTE DAL PIANO

Art, 4 Le aree e gli edifici sono classificati secondo le seguen
ti destinazioni d'uso;
a} - aree per sedi viarie e parcheggi
b) - aree per verde pubblico
c) - aree per verde privato
d) — edifici per la residenza
e) - edifici per le attivitd terziarie

f) - edifici misti

Art. 5 Destinazicne d'uso delle aree e degli edifici

a) - aree per sedi viarie e parcheggi destinate al traffico

veicolare e pedonale a da considerarsi adeguatamente

sistemate e arredate

b) - aree per il verde pubblico da sistemarsi a parco di ti

po naturale con piantumazioni di essenze dlalto fusto



Art,

Art,

c) - aree per il verde privato da sistemarsi a giardino

d) - edifici per la residenza da realizzarsi secondo gli

schemi tipeoiogici proposti e con sistemazione a ver
de privato per le aree |ibere da costruzioni

e) - edifici per attivitd terziarie destinati a uffici oub—

biici e privati, banche e istituti, attivitd commer-
ciali di interesse urbano, commercio aillingrosso
e al dettaglio ecc,, attivita culturali, sedi di asso
ciazioni e di partiti, attrezzature di interesse ur—
bano in genere, secondo le prescrizioni della va-
r-ia;"»te al P.R. G.

f}) - edifici misti destinati alla residenza e alle attivita

terziarie con le seguenti prescrizioni:

- non & ammessa |a residenza al piani terra, nem
meno per |a realizzazione di alloggi di servizio per
cusiodia, guardiania ecc,

- per i comparti i e IV, in caso di demolizicne e

ricéstruzione o di ristrutturazione, la residenza

& ammessa nella misura del 409%.

TITOLLO 11! - INDIC! EDILIZ]

Sono indicati nella tav. 3 | seguenti indici:
M2Q. - quadratura massima edificabile

H - altezza massima degli edifici

Criteri di misurazione degli indici

mq ~ gquadratura massima degli edifici corrispondente

ai metri quadri edificablli effettivamente utitizzabili



ai netio delle logge, dei porticati, dei volumi tecnici,
dei passaggi pedonali e dejle galierie anche se coper
ti;

F - altezza massima degli edifici misurata dalla quo-
ta media del terreno {la quota assoluta contrassegna-
ta con l'asterisco nei vari comparti nella tav. 3} fino

aila gquota di caipestio deil'ultimo solaio.

Soro indicate nella tav. 3 le sagome di massimo ingom
bro che non vanno superate in ogni caso dalle sagome

planimetriche degli edifici ca progettare,

TITOLO IV ~ MODALITA! DI PROGETTAZICONE E D

ESECUZIONE DEGLI EDIFICH

Suddivisione delle aree edificatorie

Al fine della verifica degli indici edilizi e della pro-—
gressiva e sistematica attuazione dei Piano le aree so
ne suddivise in comparti di attuazione unitaria indica-
ti nella tav, 3,

L' Amministrazione condizionera il rilascio delle con

cessioni a:

1} - presentazione di un progetto unitario di ciascun
compario comprendente tutte |e opere edilizie e
le sistemazioni esterne;

2) - determinazione deij tempi di esecuzione di tutte le
opere previste;

3} - presentazione delle campionature relative aj rive

stimenti esterni, agli infissi e ai relativi colori,



Art, 9

Per il V comparto, nel caso di attuazione in temn| di-
versi dei due sub-comparti previsti, il rilascio delia
concessione & subordinate alla presentazione ed appro
vazione di un progelto esteso alllintero comparto {(VVa
e VVb) dal quale risultino ben definiti — divenendo per-
tanto vincolativi per la realizzazione del secondo sub—
comparto - tulti gli etementi architettonici e struttura
i e pils precisamente:

- llindividuazione degli elementi strutiurali con gli in
terassi dei pilastri o dei setti, spessori e tipo dei S0
lai e qdéte di calpestio dei singofi piani;

- la definizione delle tipologie e di tutti i prospetti de

gli edifici;

- 'a scelta di tutti i materiali e dei Tor‘-c colori r'e!atir;'_a_
mente agli infissi, alle pavimentazioni esterne ed alio
gallerie e passaggi pedonall interni ed esterni, ai ri=
vestimenti o pannellature delle facciate e ai corpi iliu

minanti i percorsi pubblici,

Parcheggi

Debbono essere realizzati parcheggi pubblici inseriti
direttamente nel sistema viario sia a guota strada che
interrati secondo le quantita e localizzazioni indicate
nella tav, 4,

Non possono essere realizzati parcheggi direttamen-
te sotto la superficie di vendita di eventuali locaii de
stinati a supermercato, La superficie sottostante que
ste unitd commerciali potra essere utilizzata per la re

alizzazione di magazzini e laborator].



Art,

Art.

1C

Alllatto della redazione del progetio di massima del V
comparto ['lAmministrazione patrd decidere la realizza
zione del parcheggio pubblico tra i Passeggi e via Ri-
sorgimento §_E_‘gue livelli inter‘rat!' anziché uno ferma
restando la guota di calpestio della piazra pedonale che
dovra restare al livello delllattuale quota degli stessi

FPasseggi in continuitd con via Risorgimento,
I parcheggi privati saranno realizzati dove indicati nejla
tav.4 e nelle aree sottostanti git edifici residenziali,

%

Unitd commerciali

Saivo diversa prescrizione del Pianc del commercio le

unita commerciali localizzate nsi presente Piano non po
tranno in nessun caso superare la gquadratura complessi
va di mq.380,00 fatta eccezione per i generi non contin

gentati,

Quadratura residenziale

Il rapporto tra destinazione residenziale e terziaria non
ha valore tassativo, ma - ferma restando come quantity

minima quella indicata nella tav.3 - la percentuale dj de
stinazione residenziale polra essere aumentata fino a un

massimo del 40% previsto dal P, R, G..

NORME TRANSITORIE

Il vincolo di edifici pubblici contrassegnato con Ilasteri



sco nel VI compartio nella tav, 3 si intenderd decaduto qua

tora I'Amministrazicne aporoverd ura diversa localizza-

zione degli Uffici finanziari.

Neli comparto - ne!l guale soro locea!
biico previsto sui Passegai douvrd essere convenzionato

I"uso pubblico di una quotla parte dei parcheggi che saran
no realizzati al piano interrato nella misura di maG. 712,75
al fine di raggiungere i mq. 1828, 75 corrisponcenti ad 1/4

detla quadratura realizzabile nel comparto,

[ pr"opr‘?etar'iohee; .i compar:ie ailiatte ce! ritiro della con
cessione dilizia dovra obbligarsi a cedere in proorietd ai
prezzi e mocalita di mercaic per | primi due anni dalla da
ta di abitabilita | jocali necessari all'A, M. A, F. o ad altri

uffici di interesse pubblico,



