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CAPO 1 – GENERALITÀ 
 
 
ART. 1 – OGGETTO: 
 
Il Piano ha per oggetto la sistemazione di parte della zona interessata dalla “grande frana”di 
Posatora del 13-12-1982, da tempo in attesa di intervento di riqualificazione, recupero e 
valorizzazione,compatibilmente con le condizioni morfologiche, idrogeologiche,e di stabilità e con 
il progetto di risanamento complessivo dell’area stessa. Il presente Piano viene redatto in 
conformità alle previsioni di P.R.G. che prevedono per l’area in frana la destinazione a “parco” 
regolamentata dall’art. 31 delle N.T.A., in base al quale è previsto che l’eventuale utilizzazione 
pubblica e quindi anche l’eventuale parziale acquisizione delle aree sia disciplinata da specifici 
Piani Particolareggiati. 
Nell’area oggetto del presente P.P.E. sono inoltre comprese alcune aree che il P.R.G. individua 
come “zona destinata alla viabilità”, regolamentata dall’art. 26 delle N.T.A.. 
 
 
 
 
ART.2) – LOCALIZZAZIONE: 
 
L’area oggetto di studio è situata in una zona periferica a nord di Ancona, compresa tra i quartieri di 
Torrette, Posatora e Palombella. 
Tutta l’area in frana destinata a parco urbano è stata suddivisa, sulla base delle indicazioni fornite 
dallo schema progettuale redatto dal prof. Benevolo, per modalità e tempi di attuazione, in 4 stralci, 
di cui il secondo è oggetto del presente Piano, e comprende l’area vicina al Quartiere di Posatora 
inclusa tra via del Fornetto, l’area di proprietà dell’Università degli Studi, via delle Grotte fino a 
Torrette comprendendo la rimanente parte di area in frana a monte di via delle Grotte. 
 
 
 
 
ART.3) – DEFINIZIONE OBIETTIVI GENERALI SPECIFICI DEL P.P.E.: 
 
Il P.R.G. prevede per tutta l’area in frana la costituzione di un nuovo “parco urbano” collegato al 
parco extraurbano a monte dell’area stessa comprendente la parte più alta del versante Montagnolo. 
Si tratta quindi di parco urbano a servizio dell’intera città. 
Il P.P.E. nella zona a monte di via delle Grotte,coincidente con il “porco agricolo” previsto dallo 
schema progettuale del prof. Benevolo, prevede di salvaguardare i valori paesistici,ambientali e 
storici piuttosto rilevanti in tutta l’area, realizzando nel contempo il 2° stralcio del parco urbano 
previsto dal P.R.G.. 
Gli obiettivi del P.P.E. sono pertanto i seguenti: 
 
Generali: 
 
a) risanamento geologico e recupero urbanistico dell’area della grande frana compatibilmente con 

le condizioni morfologiche,idrogeologiche e di stabilità e con le previsioni del progetto di 
risanamento geologico, complessivo; 

 
b) creazione di un vasto parco, agricolo, naturalistico e ricreativo in relazione alla vocazione 

attuale di tutta la zona, usata in gran parte a scopi agricoli; 



 
c) recupero e salvaguardia degli edifici e dei complessi storici, con particolare attenzione 

all’integrazione tra bene storico e contesto ambientale; 
 
d) realizzazione nell’area a parco di percorsi pedonali di collegamento ai quartieri limitrofi 

(Posatora, Torrette, Palombella) e di attraversamento del parco, in modo da garantire una facile 
e comoda fruizione delle risorse naturali che l’area nel suo complesso può offrire ; 

 
e) valorizzazione, inoltre, dell’area a parco, con la previsione di nuove attrezzature sportive e 

ricreative lungo la strada di via delle Grotte, asse centrale dell’intera area,come diretta 
continuazione della fascia di impianti sportivi già prevista dal primo stralcio del P.P.E.. 

 
Specifici: 
 
a) nella zona più a monte di tutta l’area,compresa tra via del Carmine e via del Fornetto, 

realizzazione di un “bosco urbano”, secondo le indicazioni del progetto redatto dall’ing. 
Marcosignori, con il rimboschimento complessivo dell’area e la esecuzione di percorsi pedonali 
in stretto collegamento con i quartieri limitrofi e il resto dell’area in frana, previa realizzazione 
delle necessarie opere di consolidamento; 

 
b) risistemazione di via delle Grotte come asse portante di tutto il parco,in stretta correlazione e 

continuazione con le previsioni contenute nel primo stralcio del P.P.E.; 
 
c) acquisizione,mediante esproprio,degli edifici i cui proprietari non hanno presentato domanda di 

recupero e demolizione degli stessi,per permettere la realizzazione di una più vasta area a verde, 
con lo scopo di salvaguardare e valorizzare le risorse ambientali e paesistiche; 

 
d) recupero degli edifici storici (prevalentemente case coloniche). 
 
 
ART.4 – ELENCO ELABORATI: 
 
Il Piano si compone dei seguenti elaborati: 
 
ANALISI (A) : 
 
A 1 - INQUADRAMENTO GENERALE SCALA 1:10.000 
 
A 2 - STALCIO P.R.G. SCALA 1:2.000 
 
A 3 - PROGETTO PRELIMINARE PROF. L. BENEVOLO SCALA 1:5.000 
 
A 4 - PROGETTO ING. M. MARCOSIGNORI SCALA 1.2.000 
 
A 5 - CARTOGRAFIA STORICA SCALA 1:10.000 
 
A 6a - RIFERIMENTO PER DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
 
A 6b - RIFERIMENTI PER DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  
 
A 6c - RIFERIMENTI PER DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 



 
A 7 - CARTA MORFOLOGICA SCALA 1:2.000 
 
A 8 - RILIEVO DEGLI EDIFICI ESISTENTI SCALA 1:2.000 
 - Studio dott. Chielli e ing. Giacomucci - Situazione al 1985 - 
 - Verifica statica e di ricuperabilità - Carta delle tipologie edilizie. 
 
A 9 - CLASSIFICAZIONE AMMINISTRATIVA DEGLI EDIFICI SCALA 1:2.000 
 IN REALIZZAZIONE ALLE LL. RR. 41 E 156/1983 (PRATICHE  
 CONTRIBUTI FRANA) 
 
A 10 - CATEGORIE COSTRUTTIVE DEL PAESAGGIO SCALA 1:2.000 
 
A 11 - CARTA USO DEL SUOLO SCALA 1:2.000 
 
 
ANALISI / PROGETTO (AP) : 
 
AP 1 - SITUAZIONE ESISTENTE E DI PROGETTO SCALA 1:4.000 
 
 
PROGETTO (P) : 
 
P 1 - DESTINAZIONI D’USO SCALA 1:2.000 
 
P 2 - PROGETTO COMPARTO 1 SCALA 1:1.000 
 
P 3 - OPERE DI URBANIZZAZIONE SCALA 1:2.000 
 
P 4 - PLANIMETRIA CATASTALE SCALA 1:2.000 
 
 
ALLEGATI (ALL.) :  
 
ALL. 1 - RELAZIONE ILLUSTRATIVA  
 
ALL. 2 - RELAZIONE FINANZIARIA  
 
ALL. 3 - NORME TECNICHE DI ATTUAZIONE  
 
ALL. 4 - RIEPILOGO INFORMATIVO STATISTICO  
 
ALL. 5 - ELENCO PROPRIETÀ CATASTALI AREE DA ESPROPRIARE  
 
ALL. 6 - RELAZIONE GEOLOGICA  
 
ALL. 7 - SCHEDE EDIFICI ED ELENCO PRATICHE CONTRIBUTI FRANA  
 
ALL. 8 - PIANO DI RECUPERABILITÀ DELL’AREA IN FRANA - RELAZIONE TECNCA  
 
 



CAPO 2 – PARAMETRI URBANISTICO – EDILIZI  
 
 
ART.5 – DEFINIZIONI E USI PREVISTI: 
 
Per quanto attiene alla definizione e alla regolamentazione delle aree destinate a parco si rinvia 
all’art. 31 delle N.T.A. del P.R.G. che così recita: 
“Per parco si intende un’area dotata di rilevanti caratteri naturalistici, archeologici, geomorfologici 
ecc.;collegata alle preesistenze storiche e naturalistiche degli insediamenti e configurata con  
specifici requisiti al fine di concorrere agli obiettivi di riqualificazione previsti dal Piano.  
Le aree interessate sono sottoposte ad un vincolo di carattere preminentemente ambientale, mentre 
l’utilizzazione pubblica delle stesse e quindi anche l’eventuale parziale acquisizione sarà 
disciplinata da specifici Piani Particolareggiati elaborati a cura dell’ Amministrazione Comunale; 
tali P.P. potranno essere attuati per parti o stralci,sulla base istruttoria di un disegno unitario 
complessivo. Ogni P.P. dovrà inoltre regolare gli usi previsti, in relazione alle condizioni 
naturalistiche,geomorfologiche e storico- culturali dell’area interessata”. 
Gli usi ammessi dall’art. 31 delle N.T.A. di P.R.G.,secondo le definizioni di cui all’art. 6 delle 
Norme di P.R.G.,sono i seguenti: 
 
U1/1 = residenziale / abitazioni; 
 
U1/2 = residenziale / abitazioni collettive; 
 
U1/3 = residenziale / abitazioni agricole recuperate a uso agricolo; 
 
U2/1 = uso primario / abitazioni agricole; 
 
U2/2 = uso primario / fabbricati di servizio; 
 
U2/7 = uso primario /infrastrutture tecniche e di difesa del suolo e dell’ambiente; 
 
U4/16 = uso servizi / attrezzature per il verde; 
 
U4/17 = uso servizi / attrezzature per lo sport; 
 
U4/20 = uso servizi attrezzature culturali; 
 
U5/1 = uso alberghiero / attrezzature ricettive. 
 
Oltre all’indicazione e alla descrizione dei singoli usi previsti,sono di seguito riportate,per ognuno 
di essi, le dotazioni minime di parcheggi ( P ) e di verde ( V ) richieste dalle norme di P.R.G. per 
consentire gli interventi di nuova costruzione ( A ) o di recupero ( e cambio di destinazione d’uso 
),se relativi ad interi edifici ( B ). 
I parcheggi e il verde di tipo P1 e V1 sono dotazioni di uso pubblico ( opere di urbanizzazione 
primaria ) e quelle di tipo P3 e V3 sono dotazioni di uso comune o privato pertinenti gli abitanti o 
gli utenti degli organismi edilizi.  
 



U1/1 = residenziale / abitazioni:  
 
Per abitazioni si intendono, oltre agli alloggi,gli spazi accessori di servizio, quali cantine, 
sottotetti,scale,androni,locali comuni,autorimesse private: 
 
Parcheggi: 
A – P3 = 35 mq/100 mq Su,di cui 

    15 mq/100 mq Su ad uso comune; 
B – P3 = 30 mq/100 mq Su. 
 
Per i lotti aventi una superficie fondiaria ( Sf ) superiore a mq 1.000: 
 
Verde: 
A – V 3 = 50 mq /100 mq Sf, 
 
 
U1/2 = residenziale / abitazioni collettive: 
 
Per abitazioni collettive si intendono collegi, convitti, studentati sedi carcerarie, ecc.; comprensivi 
degli spazi delle zone notte, zone di soggiorno e dei servizi comuni: 
 
Parcheggi:  
A – P1 = 15mq/100 mq Su; 
       P3 = 25mq/100 mq Su; 
B – P3 = 30 mq/100 mq Su 
 
Verde:  
A – V3 = 40mq/100 mq Su; 
B – V3 = 20mq/100 mq Su; 
 
 
U1/3 = residenziale / abitazione recuperate ad uso civile: 
 
Sono le abitazioni esistenti e gli annessi agricoli con volumetria esistente superiore a 300 mc. non 
più funzionali alla conduzione aziendale e non più al servizio delle esigenze dei soggetti di cui 
all’uso U2/1. Per esse si configura un uso analogo al precedente U1/1; 
 
 
U2/1= uso primario / abitazioni agricole: 
 
Sono abitazioni agricole gli alloggi situati all’interno di una azienda agricola funzionali alle 
esigenze abitative e di coltivazione del conduttore e alla razionale conduzione aziendale. 
Le abitazioni agricole sono prevalentemente ricavate in edifici preesistenti, in edifici demoliti e 
ricostruiti o in edifici costruiti ex novo, adiacenti all’edificio preesistente che assolve alla funzione 
di magazzino, se in grado.  
Per abitazione agricola si intende, oltre al singolo alloggio,anche l’insieme di spazi accessori al 
servizio della residenza, quali cantinole, scale,androni,autorimesse; 
 



U2/2 = uso primario / fabbricati di servizio: 
 
Si intendono sotto questa voce gli usi connessi alle attività di autoconsumo per nuclei residenti in 
fabbricati adibiti all’uso U2/1. Per esse si configura un uso analogo al precedente U1/1; 
 
 
U2/7 = uso primario / infrastrutture tecniche e di difesa del suolo: 
 
Questa voce comprende: strade aziendali e interaziendali; elettrodotti e altre opere tecnologiche a 
rete; opere irrigue e opere di difesa idrogeologica, geologica e geotecnica; opere per il risparmio 
energetico e per la trasformazione dell’energia; opere di depurazione; 
 
 
U4/16 = uso servizi /attrezzature per il verde: 
 
Comprendono aree di uso pubblico sistemate con specie vegetali (prative, arbustive, di alto fusto, 
ecc.) adatte per la ricreazione, il gioco libero, il riposo, la rigenerazione dell’ossigeno, il filtraggio 
dei rumori e dello smog, la creazione di paesaggi naturali alternativi all’edificato. 
Essi comprendono, oltre gli spazi a verde di cui sopra, percorsi pedonali e ciclabili, spiazzi per il 
gioco, elementi edilizi d’arredo e servizio (pergole, fontane, gazebo, chioschi, servizi igienici, 
parterre, ecc.): 
 
Parcheggi: 
A – P1 = da definire in funzione della dimensione e dell’ubicazione di ogni specifica zona; 
 
 
U4 /17 = uso servizi /attrezzature per lo sport: 
 
Le attrezzature per lo sport comprendono gli impianti e i servizi necessari ad attrezzature per il 
gioco e lo sport,le aree destinate all’impiantistica sportiva pubblica e privata. 
Esse comprendono attrezzature coperte, quali palestre, coperture fisse e/o smontabili per campi 
sportivi, palazzetti dello sport, piscine coperte e attrezzature scoperte corrispondenti ai campi, alle 
vasche, alle pedane e alle piste per la pratica sportiva all’aperto. Sono inoltre compresi gli spazi di 
servizio (spogliatoi, servizi igienici, bar, sale di ritrovo, ecc.) gli spazi tecnici e le sedi di 
associazioni e federazioni sportive. 
Nel caso di attrezzature di dimensioni significative è ammessa la presenza di un alloggio non 
superiore a 95 mq di Su per il personale di custodia: 
 
Parcheggi:  
A – P1 = 8 mq/100 mq Sf. 
 
Nel caso di attrezzature per lo spettacolo sportivo valgono le dotazioni di cui all’uso U4/5; 
 
 
U4 / 20 = uso servizi / attrezzature culturali:  
 
Le attrezzature culturali comprendono:sedi per mostre,sedi di centri culturali,ricreative e per il 
tempo libero, musei, biblioteche, aule per incontri, ivi comprese spazi di servizio, di supporto e 
spazi tecnici: 
 
 



Parcheggi: 
A – P1 = 30 mq/100 mq Su; 
       P3 = 15 mq/100 mq Su; 
B – P1 = 30 mq/100 mq Su; 
 
 
U5/1 = uso alberghiero/ attrezzature ricettive: 
 
Le attrezzature ricettive comprendono: alberghi, pensioni, locande, hotel, residence, comprensivi sia 
delle parti ricettive e vere e proprie (stanze, miniappartamenti, ecc.)sia delle parti di servizio,di 
soggiorno e di ritrovo (cucine, lavanderie, spazi tecnici, autorimesse, ristoranti, bar, sale riunioni, 
ecc.) Gli alberghi esistenti alla data di adozione del P.R.G. non potranno essere trasformati salvo 
autorizzazione preventiva del Consiglio Comunale: 
 
Parcheggi: 
A – P1 = 40 mq/100 mq Su; 
       P3 = 15 mq/100 mq Su; 
B – P1 = 25 mq/100 mq Su; 
       P3 = 15 mq/100 mq Su; 
 
Verde :  
A – V1 = 60 mq/100 mq Su.  
 
 
ART.6) – PARAMETRI URBANISTICI ED EDILIZI:  
 
Gli indici e i parametri urbanistici ed edilizi sono definiti, in accordo con le N.T.A. di P.R.G. e il 
R.E.C., nel modo seguente: 
 
a) Superficie territoriale ( St ) : 
 
E’ l’area complessiva interessata da un intervento urbanistico attrattivo,comprendente le aree per 
l’urbanizzazione primaria e secondaria e le aree destinate all’edificazione. 
 
b) Superficie fondiaria ( Sf ) : 
 
E’ l’area destinata all’edificazione, che risulta dalla St sottraendo le superfici per le opere di 
urbanizzazione primaria e secondaria . 
 
c) Superficie utile lorda ( Sul ) : 
 
E’ la somma delle superfici lorde di ciascun piano dell’edificio,comprese entro il perimetro esterno 
delle murature includendo “bow windows”, scale e ballatoi di accesso, vani ascensori, cavedi per 
impianti tecnici, compresa la porzione di sottotetto avente altezza netta interna misurata tra 
pavimento ed intradosso del solaio di copertura superiore a m. 1,50. 
 
d) Volume ( V ) : 
 
E’ la somma dei prodotti della superficie utile lorda di ciascun piano per l’altezza dello stesso 
misurata tra le quote di calpestio del piano stesso e del piano superiore. Per l’ultimo piano, l’altezza 



è quella compresa tra la quota di calpestio e l’intradosso del solaio piano o, per copertura a falde, 
l’altezza media dell’intradosso relativa alla superficie utile lorda computata. 
 
h) Indice di utilizzazione fondiaria ( Uf ) : 
 
E’ il rapporto tra la superficie utile lorda ( Sul ) e la superficie fondiaria ( Sf ). 
 
i) Superficie coperta ( Sc ) : 
  
La superficie coperta degli edifici è data dalla proiezione orizzontale dei fili esterni delle strutture e 
dei tamponamenti perimetrali, compresi i volumi aggettanti ed esclusi i balconi completamente 
aperti e le pensiline. Non vengono computate ai fini della Sc le parti di un edificio completamente 
interrate e ricoperte da un adeguato manto erboso. 
 
l) Indice di copertura ( Ic ) : 
 
E’ il rapporto tra la superficie ( Sc ) e la superficie fondiaria ( Sf ). 
 
v) Superficie utile abitabile o utilizzabile ( Sa ) : 
 
E’ la superficie di pavimento degli alloggi o dei locali ad altra destinazione,misurata al netto di 
murature, pilastri, tramezzi, sguinci, vani porte e finestre,di eventuali scale interne, di logge e di 
balconi. 
 
z) Superficie complessiva ( Sc ) : 
 
La superficie complessiva è costituita dalla somma della superficie utile abitabile e dal 60% del 
totale delle superfici non residenziali destinate a servizi ed accessori ( Snr ), misurate al netto di 
murature, pilastri, tramezzi, sguinci e vani di porte e finestre (Sc = Su +60 % Snr). 
 
bb) Fabbricato o edificio : 
 
Si intende qualsiasi costruzione coperta, comunque infissa al suolo con le più svariate 
tecnologie,isolata da vie e spazi vuoti, oppure separata da altre costruzioni mediante muri maestri 
che si elevano, senza soluzioni di continuità, dalle fondamenta al tetto che disponga di uno o più 
liberi accessi sulla via e abbia una o più scale autonome. 
Per fabbricato non residenziale si intende quel fabbricato o quella parte di fabbricato destinato 
esclusivamente o prevalentemente ad uso diverso da quello residenziale. 
 
cc) Ampliamento : 
 
Si intende l’ulteriore costruzione in senso orizzontale o verticale di abitazioni o di vani in un 
fabbricato già esistente.  
 
dd) Abitazione, stanza,vano : 
 
1) per abitazione (appartamento, alloggio) si intende un insieme di vani o anche un solo vano utile, 

destinato all’abitare per famiglia, che disponga di un ingresso indipendente sulla strada o su un 
pianerottolo,cortile o terrazza; 

2) per vano si intende lo spazio coperto,delimitato da ogni lato da pareti (in muratura, legno o 
vetro), anche se qualcuna non raggiunge il soffitto. La parte interrotta da notevole apertura (arco 



e simili) deve considerarsi come divisorio di due vani, salvo che uno di essi,per le sue piccole 
dimensioni,non risulti in modo dubbio come parte integrante dell’altro; 

3) per stanza (vano utile) si intende il vano compreso nell’abitazione,che abbia luce ed aria dirette 
ad un’ampiezza sufficiente a contenere almeno un letto (camera da letto, sale da pranzo, studi, 
salotti, ecc.) nonché la cucina ed i vani ricavati dalle soffitte, quando abbiano i requisiti di cui 
sopra . 

 
ee) Costruzione : 
 
Si intende qualsiasi manufatto sia fuori che entro terra, comunque ancorato al suolo o a strutture 
esistenti. 
 
 
 
CAPO 3. – AREE FUNZIONALI  
 
 
ART. 7 – AMBITI FUNZIONALI E DI INTERVENTO: 
 
Con la definizione di “ambiti funzionali” si individuano zone caratterizzate fa funzioni omogenee. 
All’interno dell’area di Piano possiamo distinguere 3 ambiti diversi, definiti” comparti”. 
 
 
COMPARTO 1 : 
 
E’ il comparto più a monte dell’area inclusa nel P.P.E.,confinante con l’area oggetto del 1° stralcio, 
via del Fornetto, via del Golfo, via del Carmine, via delle Grotte fino al perimetro del 1° stralcio. Il 
comparto comprende l’area del progetto esecutivo redatto dall’ing. Marcosignori, che definisce le 
opere di consolidamento, prevedendo vaste zone soggette a rimboschimento, con tipi di 
piantumazioni differenziate a seconda delle caratteristiche altimetriche e microclimatiche. Il 
progetto prevede, sinteticamente,la suddivisione dell’area,conseguentemente definita come 1° 
comparto,in 3 grandi fasce destinate a rimboschimento, distinte per tipologia in: boscaglia, nella 
zona più a monte , che ospiterà accanto agli elementi della macchia, alberi pionieri quali pini, 
cipressi, ontani, tigli, lecci, ornelli, ecc.; cespuglietto, nella fascia intermedia,in cui saranno 
impiantati in particolare arbusti pionieri e talee consolidanti; bosco termoigrofilo, nella zona più 
bassa e umida, in cui verranno inseriti carpini, tamerici, roverelle, biancospini, saliconi, pioppi neri, 
ciliegi selvatici, noci, ligustri, ecc.. 
L’area del 1° comparto, al fine di realizzare i collegamenti con i quartieri limitrofi in modo 
immediato, senza avere la necessità di attendere l’attuazione dei comparti successivi, comprende i 
percorsi pedonali principali che permettono la continuità e la connessione, da una parte, con la zona 
di Torrette,e dall’altra, con l’area oggetto del P.P.E. - 1° stralcio, limitrofa alla proprietà 
dell’Università degli Studi. 
 
 
COMPARTO 2 : 
 
Comprende le aree per attrezzature sportive e ricreative (usi U4/16 e U4/17) e include una lunga 
fascia lungo via delle Grotte dal limite dell’area in frana, lato Torrette, fino oltre il bivio di via del 
Carmine. 
E’ il comparto di minori dimensioni del 2° stralcio del P.P.E., ed è interessato dalla realizzazione di 
parte del “grande viale” alberato di via delle Grotte, su cui si innestano percorsi pedonali ed 



eventuale pista ciclabile e parcheggi. L’area prevede la demolizione degli edifici i cui proprietari 
non hanno presentato domanda di recupero e dell’ex cementificio che sorge nella parte meridionale 
dell’area,e include il recupero di tre edifici storici e un’ampia area destinata a uso residenziale (la 
più vasta dell’intero 2° stralcio) comprendente alcuni edifici privati i cui proprietari hanno optato 
per il recupero dell’immobile. 
Il comparto 2 comprende inoltre un’area destinata ad attrezzature , localizzata in prossimità di via 
del Carmine, a valle dell’area destinata a rimboschimento nel progetto di bonifica che presenta 
larghezze maggiori di quelle previste nello schema progettuale del Prof. Benevolo, in relazione alla 
necessità di garantire aree per attrezzature di più dimensioni quali campi di pratica golf, maneggio- 
equitazione, etc.. 
 
 
COMPARTO 3 :  
 
E’ la parte rimanente dell’area ed è quella di maggiori dimensioni, di usi diversificati e comprende 
le zone destinate: 
- a coltivazioni (usi attuali); 
- ad arborei;  
- a prato incolto; 
- a nuove piantumazioni o integrazioni delle macchie boschive attuali; 
- ad infrastrutture tecniche e di difesa del suolo (area ad uso dell’Azienda del Gas); 
- a verde individuate come elementi diffusi del paesaggio agrario; 
- inoltre :l’area destinata a impianti sportivi prossima all’area di proprietà dell’Università degli 

Studi; 
- altre aree destinate a verde e costituenti ambito di tutela degli edifici isolati di interesse storico- 

monumentale (edifici storici); 
- area destinata a uso residenziale (aree di pertinenza degli edifici di proprietà privata i cui 

proprietari hanno presentato domanda di recupero). 
 
E’ una zona con vocazione prevalentemente naturalistica e agricola, comprendendo gran parte 
dell’area che nello schema progettuale redatto dal Prof. L. Benevolo è destinata a parco agricolo, e 
obiettivo fondamentale del P.P.E. è quello di rispettarne le caratteristiche. 
Gli unici interventi previsti, oltre al recupero degli edifici storici e alla demolizione dei fabbricati i 
cui proprietari non hanno presentato domanda di recupero,riguardano la realizzazione dei percorsi 
pedonali di attraversamento, e la possibile localizzazione di alcune aree di sosta, attrezzate o meno, 
lungo alcuni di questi percorsi. 
 
Nell’ambito dei programmi di attuazione delle opere previste dal presente P.P.E. l’attuazione 
delle opere dovrà essere verificata in modo da assicurare il rispetto degli standards di P.R.G. 
per le varie destinazioni. 
 
 
 
ART.8 – DESTINAZIONI D’USO : 
 
Le destinazioni d’uso previste indicate nella tav.P1 sono le seguenti: 
 
- Aree destinate alla viabilità:  
 
Queste zone comprendono gli spazi pubblici esistenti e di nuova formazione,destinati alla 
circolazione, allo stazionamento di pedoni e veicoli in genere; in tali spazi prevista la realizzazione 



di elementi di arredo stradale e urbano, di sistemi di protezione dai rumori e dall’inquinamento 
derivanti dal traffico motorizzato, di eventuali servizi accessori,ecc.. 
In queste zone il P.R.G. è attuato esclusivamente dall’Amministrazione Comunale, tramite 
intervento diretto. 
 
-Aree destinate a uso residenziale : 
 
Sono le aree di pertinenza degli edifici i cui proprietari hanno presentato domanda di recupero ai 
sensi dell’art. 8 della L.R. 156/83 e dell’art. 11 della L.R. 41/83. 
Tali aree comprendono:  
- gli edifici preesistenti di proprietà i cui proprietari hanno presentato domanda di recupero e le 

aree di pertinenza. 
 
- Aree destinate a infrastrutture tecniche e di difesa del suolo : 
 
Sono le aree di proprietà comunale a uso dell’Azienda del Gas. Eventuali interventi sono di 
competenza esclusiva dell’Amministrazione Comunale.  
Tali aree comprendono:  
- i fabbricati di proprietà comunale a uso dell’ Azienda del Gas e L’area di pertinenza. 
 
- Aree destinate ad attrezzature del parco :  
 
Gli interventi spettano all’Amministrazione Comunale; a giudizio dell’Amministrazione stessa sono 
tuttavia ammessi interventi da parte di operatori privati sulla base di una convenzione per 
l’utilizzazione delle attrezzature. 
Tali aree comprendono:  
- attrezzature a servizio del parco ( di modesta dimensione, leggeri e smontabili, per uso elusivo 

diurno) , verde attrezzato. Sono incluse totalmente nel 2° comparto e sono localizzati in una 
fascia lungo vie delle Grotte. 

 
- Aree destinate ad attrezzature sportive : 
 
E’ l ‘area di proprietà comunale confinante con la proprietà dell’Università degli Studi a cui verrà 
ceduta sulla base di una convenzione da definire.  
Nelle aree con tale destinazione d’uso sono ammessi gli impianti e i servizi necessari per le 
attrezzature sportive (spogliatoi, servizi igienici, punti di ristoro). Questi ultimi costituiti da 
manufatti di ridotte dimensioni concepiti come strutture smontabili, da utilizzare per uso esclusivo 
diurno, previe specifiche indagini geologiche. geotecniche. 
 
- Aree a verde costituenti ambito di tutela degli edifici isolati di interesse storico-
monumentale: 
 
Gli interventi relativi a questa zona sono di competenza dell’Amministrazione Comunale e degli 
Enti preposti. 
Tali edifici preesistenti con caratteristiche storico- monumentali e le aree di relativa pertinenza. 
 
- Aree a verde individuate come elementi diffusi del paesaggio agrario: 
 
Gli interventi relativi a questa zona sono di competenza dell’Amministrazione Comunale e degli 
Enti preposti . 
Tali aree comprendono: 



- le zone che includono categorie costruttive del paesaggio,individuate come elementi diffusi del 
paesaggio agrario, tra le quali la fasce di vegetazione ripariale lungo i fossi esistenti e di 
progetto, e le altre aree caratterizzate dalla presenza di macchie boschive residue. Tutte queste 
aree sono comprese esclusivamente nel 3°comparto. 

 
- Aree destinate a parcheggi:  
 
Le zone a parcheggi sono di competenza esclusiva dell’Amministrazione Comunale. 
Sono comunque consentiti anche interventi da parte di operatori privati in aree di proprietà 
pubblica, in regime di concessione del diritto di superficie, o del semplice diritto di concessione di 
costruzione e gestione poliennale di suolo o di sottosuolo,sempre che ciò non comprometta il 
rispetto degli standards per le opere realizzate direttamente dall’Amministrazione Comunale. In tal 
caso tra l’Amministrazione Comunale e l’operatore privato sarà stipulata una convenzione per 
l’utilizzazione delle attrezzature. 
Tutti i parcheggi a raso dovranno essere realizzati prevalentemente con terreno permeabile.  
Tali aree comprendono: 
- le fasce di parcheggi a spina attestati lungo via delle Grotte e incluse nel 2° comparto. 
 
- Aree da destinare a piantumazione: 
 
Sono le aree di proprietà privata in cui, per le particolari condizioni morfologiche, altimetriche e 
climatiche,è consigliabile la piantumazioni di essenze arboree e arbustive sulla base di un progetto 
esecutivo da redigere in sede di attuazione del P.P.E.. 
Gli interventi possono essere realizzati dai privati o dall’Amministrazione Comunale sulla base di 
una convenzione da definire.  
Gli interventi previsti sono subordinati all’esecuzione delle opere di bonifica e stabilizzazione. 
Tali aree comprendono: 
- aree le cui condizioni climatiche e altimetriche consigliano interventi di piantumazioni 

(comparto n°3).  
 
- Aree destinate a bosco urbano (progetto ing. Marcosignori): 
 
Sono le aree di proprietà privata comprese nel Comparto 1, incluse nel progetto esecutivo redatto 
dall’ing. M .Marcosignori, soggette ad esproprio, i cui interventi possono essere realizzati dai 
privati o dall’Amministrazione Comunale sulla base di una convenzione da definire. 
Gli interventi previsti sono subordinati all’esecuzione delle opere di bonifica e stabilizzazione. 
Tali aree comprendono : 
- le aree incluse nel comparto n° 1 previste dal progetto redatto dall’ing. Marcosignori, da 
assoggettare a nuova piantumazione e da integrare con quella esistente. 
 
-Aree destinate ad arboreo:  
 
Sono aree di proprietà privata in cui non sono indicate variazioni alle destinazioni d’uso e per cui 
non sono previsti interventi.  
Tali aree comprendono: 
- coltivazioni arboree (soprattutto noccioli, noci, drupacee, pomacee e ciliegi) esistenti (comparto 

n° 3).  



- Aree destinate a cereali: 
 
Sono aree di proprietà privata in cui non sono indicate variazioni alle destinazioni d’uso e per cui 
non sono previsti interventi. 
Tali aree comprendono : 
- tutte le aree presenti esclusivamente nel 3°comparto e attualmente destinate a coltivazioni e le 

cui condizioni morfologiche e climatiche permettono tale uso. 
 
- Aree destinate a ortaggi:  
 
Sono aree di proprietà in cui non sono indicate variazioni alle destinazioni d’uso e per cui non sono 
previsti interventi.  
Tali aree comprendono: 
- tutte le aree presenti esclusivamente nel 3° comparto e attualmente destinate a coltivazioni e le 

cui condizioni morfologiche e climatiche permettono tale uso. 
 
-Aree destinate a prato/incolto:  
 
Sono aree di proprietà privata in cui non sono indicate variazioni alle destinazioni d’uso e per cui 
non sono previsti interventi. 
Tali aree comprendono :  
- tutte le aree presenti esclusivamente nel 3° comparto, attualmente destinate a prato o incolto, le 

cui condizioni morfologiche o climatiche non richiedono un cambio di destinazione d’uso.  
 
- Aree destinate a vite:  
 
Sono aree di proprietà privata in cui non sono indicate variazioni alle destinazioni d’uso e per cui 
non sono previsti interventi. 
Tali aree comprendono:  
- tutte le aree presenti esclusivamente nel 3° comparto e attualmente destinate a coltivazioni e le 

cui condizioni morfologiche e climatiche permettono tale uso. 
 
- Aree destinate a canneti: 
 
Sono aree di proprietà privata in cui non sono indicate variazioni alle destinazioni d’uso e per cui 
non sono previsti interventi . 
Tali aree comprendono: 
- tutte le aree presenti esclusivamente nel 3° comparto,attualmente destinate a canneti,le cui 

condizioni morfologiche o climatiche non richiedono un cambio di destinazione d’uso 
 
 
 
CAPO 4 – INTERVENTI DI RECUPERO EDILIZIO  
 
 
ART. 10) – INTERVENTI SUL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE : 
 
Il Piano distingue tra gli edifici esistenti : 
 
a) – gli edifici da demolire;  
 



b) – gli edifici oggetto di possibile recupero subordinatamente alla esecuzione delle opere di 
consolidamento e bonifica e all’acquisizione di dati di monitoraggio che documentino la 
raggiunta stabilizzazione dell’area. 
 
Il P.P.E. prevede il recupero dei seguenti edifici (vedi tav. P.1): 
 
1) – Edifici a carattere storico (presenti nell’aerofotogrammetrico I.G.M. del 1895): 
 
 a) – n° 5 edifici di proprietà comunale sito in via delle Grotte; 
 
 b) – n° 1 edificio parzialmente di proprietà comunale sito in via delle Grotte; 
 
 c) – n° 4 edifici di proprietà privata.  
 
Per questi edifici è previsto il recupero, in quanto sono beni a carattere storico-monumentale da 
includere nelle categorie costruttive del paesaggio salvaguardate dal P.P.A.R. della Regione 
Marche. 
 
2) – Edifici a uso residenziale o a servizio di edifici residenziali, di proprietà privata: 
 
 a) – n° 38 edifici a uso abitazione; 
   
 b) – n° 9 manufatti a uso civile o agricolo. 
 
Per questi edifici è previsto il mantenimento dell’uso attuale in quanto hanno presentato domanda di 
recupero ai sensi dell’art.8 della L.R. 156/83 e dell’art. 11 della L.R. 41/83. 
 
3) – Edifici a uso tecnico di proprietà comunale : 
 
 a) – n° 1 edificio + n° 1 manufatto a servizio a uso dell’Azienda del Gas. 
 
Per questo è previsto il mantenimento dell’uso attuale in quanto compatibile con le prescrizioni del 
P.R.G. sulle aree a parco (vedi art.31 delle N.T.A. del P.R.G.) 
 
Gli edifici da demolire sono tutti quelli compresi nei Comparti 2 e 3, ad esclusione di quelli elencati 
(n° 45 fabbricati di uso residenziale o a servizio di edifici residenziali). 
Per questi edifici è prevista la demolizione,in quanto i proprietari non hanno presentato domanda di 
recupero, ovvero i fabbricati non rientrano nelle categorie protette dal P.P.A.R. (edifici a carattere 
storico). 
 
 
ART.11) – CATEGORIE DI INTERVENTO AMMESSE :  
 
Gli interventi ammessi dal P.P.E. con riferimento alle definizioni delle Categorie di intervento del 
R.E.C. vigente per i suddetti edifici, secondo le indicazioni di cui all’elaborato grafico n°P1, sono i 
seguenti:  
 
a ) interventi di manutenzione ordinaria (ammessi per tutti gli edifici) : 
 



1) Sono interventi di manutenzione ordinaria quelli che riguardano le opere di riparazione, 
rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici e quelli necessari ad integrare o a 
mantenere in efficienza gli impianti tecnologici esistenti. 

2) Gli interventi di manutenzione ordinaria, tra l’altro, riguardano: 
a) il rimaneggiamento del manto di copertura, il suo riordino purché con egual materiale e 
senza modificare la volumetria delle coperture; 

 b) la riparazione di intonaci, tinteggi, rivestimenti,pavimenti,infissi sia esterni che interni; 
c) il rifacimento di intonaci, tinteggi, rivestimenti, pavimenti, infissi, all’interno delle unità 
immobiliari anche con caratteristiche diverse dalle precedenti oppure all’esterno delle unità 
immobiliari con le stesse caratteristiche dei precedenti; 

 d) la riparazione o sostituzione di canali di gronda, discendenti pluviali e canne fumarie;  
 e) la riparazione o sostituzione di materiali ed elementi di isolamento e impermeabilizzazione; 
 f ) la riparazione delle sistemazioni esterne, come le recinzioni;  
 g) il restauro o il rifacimento di pozzi o cisterne all’interno delle proprietà private;  

h) la riparazione ed ammodernamento di impianti tecnici che non comportino la costruzione o 
la destinazione di nuovi locali per i servizi igienici e tecnologici; 
i) ogni altra opera di riparazione o sostituzione di elementi danneggiati, usurati o inadeguati 
alle esigenze del normale uso del fabbricato.  

 
 
b) Interventi di manutenzione straordinaria (ammessi per edifici a uso dell’Azienda del Gas, 
edifici privati a destinazione residenziale): 
 
1) Gli interventi di manutenzione straordinaria riguardano le opere e le modifiche necessarie al 

rinnovamento e sostituzione di parti anche strutturali degli edifici, nonché alla realizzazione e 
integrazione dei servizi igienico-sanitari e tecnologici. 

 
2) Le parti dell’edificio sottoposte a rinnovamento e sostituzione, ai sensi del comma 1, debbono 

mantenere, ricostituite nei materiali, la loro posizione e funzione all’interno del preesistente 
sistema strutturale e distributivo. 

 
3) Per parti strutturali si intendono quegli elementi dell’edificio aventi funzioni portanti,quali muri 

maestri, solai di piano e di copertura, volte e scale. I relativi interventi di manutenzione 
straordinaria devono essere limitati esclusivamente alle opere necessarie ad assicurare la 
stabilità di tali elementi, anche attraverso la sostituzione totale degli stessi, mentre non possono 
comportare alcuna variazione della situazione planimetrica preesistente. 

 
4) I servizi sanitari e tecnologici, oltre che integrati con opere che ne migliorino l’efficienza, 

possono essere anche realizzati ex novo al fine di migliorare la funzionalità stabilità dagli 
strumenti urbanistici. 

 
5) In ogni caso gli interventi di manutenzione straordinaria,da attuare nel rispetto degli elementi 

tipologici, formali e strutturali dell’organismo edilizio, non debbono alterare i volumi e le 
superfici delle singole unità immobiliari e non devono comportare modificazioni delle 
destinazioni d’uso.  

 
6) Gli interventi di manutenzione straordinaria,tra l’altro, riguardano:  

a) il consolidamento delle fondazioni,dei muri portanti ,delle strutture del tetto, dei solai, delle 
volte e delle scale; 
b)il rifacimento delle strutture del tetto senza modifiche di forme e di quote (d’imposta e di 
colmo);  



c) la demolizione e ricostruzione di solai, volte e scale, anche con materiali diversi,ma senza 
modifiche di quota;  
d) la demolizione di volte e rifacimento in loro vece di solai, senza modifiche della quora di 
calpestio; 
e) la demolizione e ricostruzione di parti delle fondazioni o dei muri portanti,con o senza 
modifiche di materiali; 
f ) il consolidamento, demolizione e successiva ricostruzione di tramezzi ,con o senza 
modifiche di materiali; 

 g) l’inserimento ex novo di intonaci ,di rivestimenti interni, di pavimenti interni; 
 h) l’ apertura, chiusura o modificazione di porte esterne o finestre; 
 i) il rifacimento del manto del tetto con materiale diverso; 

l) il rifacimento o la realizzazione di pavimenti, intonaci, rivestimenti e tinteggi esterni con 
caratteristiche diverse; 
m) la sostituzione di infissi esterni con caratteristiche diverse o la messa in opera di doppi 
infissi; 

 n) l’inserimento di vespai, di isolamenti termo-acustici e di altre impermeabilizzazioni; 
 o ) le modifiche o costruzioni delle sistemazioni esterne,come le recinzioni; 

p ) la sostituzione totale o la realizzazione di nuovi servizi igienico-sanitari in mancanza o 
inefficienza di quelli esistenti.  

 
c ) Interventi di restauro e risanamento conservativo ( ammessi per gli edifici a carattere storico- 
monumentale ) : 
 
1) Sono interventi di restauro e risanamento conservativo tutti quelli finalizzati alla conservazione 

dell’organismo edilizio e al miglioramento della funzionalità dello stesso in relazione a 
destinazioni d’uso con esso compatibili, anche diverse da quelle precedenti. 

 
2) Tali interventi consistono in un insieme sistematico di opere che possono coinvolgere tutte le 

componenti dell’organismo edilizio ( formali, strutturali, distributive, tecnologiche), sempre 
però nel rispetto degli elementi tipologici,formali e strutturali dello stesso.  

 
3) Gli interventi di restauro e risanamento conservativo,allorché siano aggregati in un “insieme 

sistematico” ,riguardano,tra l’altro, le seguenti opere: 
 

a )consolidamento, ripristino delle scale e rinnovo degli elementi costitutivi dell’edificio (quali 
muri, volte solai di piano e di copertura, balconi); vanno considerate come parte integrante 
dell’edificio anche quelle aggiunte o modificazioni che, pur risultando conseguenti ad 
alterazioni dell’impianto originario, sono ormai, per dignità di materiali e correttezza di forme, 
completamente assimilate all'organismo edilizio e costituiscono documento storico della sua 
evoluzione nel tempo;  

 
b) ripristino di quelle parti alterate da superfetazioni o manomissioni totalmente estranee,per 
tecnologia, forma e materiali,all’impianto architettonico (quali costruzioni pensili, abbaini, 
tettoie, verande, accessori per giardini e orti) e quindi da eliminare; 
 
c) inserimento di elementi accessori e impianti richiesti dalle esigenze dell’uso (quali nuovi 
servizi igienico-sanitari, locale caldaia, ascensori) sempre nel rispetto degli elementi tipologici 
formali e strutturali dell’organismo edilizio; 
 
d) riordino delle aperture,anche con modificazioni dell’impianto distributivo interno. 

 



4) La modifica della destinazione d’uso è consentita, purché ammessa dalle norme degli strumenti 
urbanistici e compatibile con il carattere storico-artistico dell’edificio e la sua struttura e 
tipologia originaria. 

 
Gli interventi di recupero su tutti gli edifici previsti dal P.P.E.,potranno essere eseguiti solo 
subordinatamente al rilascio della dichiarazione di ricuperabilità da parte del servizio 
Decentrato OO.PP. e Difesa del Suolo della Regione Marche di cui all’art. 8 della legge 156/83 
e all’art. 11 della L.R. n° 41/83. 
Sono comunque ammessi, anche in assenza della dichiarazione di recuperalibità, gli interventi 
di pronto intervento, nonché gli interventi necessari per garantire la incolumità pubblica e 
privata. 
 
 
 
CAPO 5 – NUOVI INTERVENTI 
 
 
ART. 12) – INTERVENTI DI NUOVA COSTRUZIONE : 
 
Le nuove costruzioni previste sono esclusivamente quelle necessarie al funzionamento delle 
attrezzature del parco, appositamente progettate tenendo conto delle caratteristiche geomorfologiche 
dell’area in cui vengono inserite. 
L’edificazione delle attrezzature di servizio dovrà essere realizzata con strutture e coperture leggere 
e smontabili. 
Gli interventi di nuova costruzione sono previsti nel Comparto n° 2 e saranno specificati e 
individuati in sede di progettazione esecutiva . 
Altri interventi per la collocazione di elementi di arredo urbano (attrezzature a uso ricreativo in aree 
di sosta previste lungo i percorsi pedonali di nuova realizzazione) saranno eventualmente ammessi, 
specificati e quantificati in sede di progettazione esecutiva. 
 
 
 
CAPO 6 – MODALITA’ DI ATTUAZIONE  
 
 
ATR . 13) – ESPROPRI : 
 
Le aree comprese nel P.P.E. sono soggette ad esproprio per la realizzazione delle destinazioni 
pubbliche previste dal presente Piano, ad esclusione delle aree destinate a uso residenziale i cui 
proprietari hanno presentato domanda di recupero,delle aree destinate ad arboreo, e delle altre 
attualmente destinate a uso agricolo per cui non è prevista nessuna variazione di destinazione d’uso 
(aree destinate ad arboreo, a cereali, a ortaggi, a prato/incolto, a vite e a canneti) 
 
 
ART. 14) – PROGRAMMA DI ATTUAZIONE DEGLI INTERVENTI : 
 
L’esecuzione degli interventi previsti è subordinata alla realizzazione delle opere di bonifica e 
stabilizzazione complessiva. 
Potrà essere ammessa in via eccezionale l’esecuzione di interventi all’interno dei 3 comparti, anche 
prima dell’esecuzione delle opere di consolidamento generale, sulla base di documentata verifiche 



geologiche-geotecniche nell’ambito delle quali vengano altresì individuate le opere di bonifica 
necessarie e un’adeguata rete di monitoraggio in relazione agli interventi da realizzare. 
Al fine di garantire la razionale, organica ed economica attuazione del P.P.E., le diverse operazioni 
di trasferimento di attività, di demolizione, di costruzione, di finitura e di arredo degli spazi pubblici 
sono regolati da una precisa successione temporale. Questa è descritta indicativamente nei paragrafi 
seguenti. 
 
 
1) COMPARTO 1 : 
 
1) - realizzazione dei seguenti percorsi pedonali di collegamento:  
- tratto di collegamento tra l’Università degli Studi, a sud, e l’area del 1° comparto del 2° stralcio, 

a nord; 
- raccordo del percorso pedonale di collegamento tra il quartiere di Torrette e l’incrocio tra via 

del Carmine e via del Golfo; 
 
2) - Realizzazione del percorso pedonale di collegamento tra il quartiere di Torrette e l’incrocio tra 
via del Carmine e via del Golfo; 
 
3) - Realizzazione dei percorsi pedonali di attraversamento dell’area del 1° Comparto del P.P.E. - 2° 
stralcio,in parte previsti nel progetto esecutivo redatto dall’ing. Marcosignori; 
 
4) - Realizzazione delle piantumazioni, previste nel progetto esecutivo redatto dall’ing. 
Marcosignori  
 
5) - Realizzazione delle aree a prato, con funzione di “cannocchiali visivi”, nella parte a monte e 
nella parte più a valle dell’area del 1° Comparto, previsti nelle zone più panoramiche. 
 
 
2) COMPARTO 2 : 
 
1) - Demolizione dei fabbricati per i quali è previsto tale intervento nel presente Piano (vedi tav. 
P1); 
 
2) - Restauro dell’edificio di proprietà comunale a carattere storico presente nella parte più 
settentrionale dell’area lungo via delle Grotte; 
 
3) - Riammodernamento di via delle Grotte con rifacimento del tratto stradale, dei marciapiedi, 
restauro e rifacimento, dove necessario, della rete di illuminazione e della rete fognaria, 
realizzazione di parcheggi a raso sul tratto a monte, ed eventuale esecuzione di una pista ciclabile ai 
margini della strada; 
 
4) - Realizzazione dei percorsi pedonali di collegamento e di attraversamento interni a tutta l’area; 
 
5) - Predisposizione degli spazi da destinare a verde attrezzato e dei relativi servizi, da gestire 
direttamente da parte dell’Amministrazione Comunale,o da dare in concessione a privati. 
 



3) COMPARTO 3 :  
 
1) - Demolizione dei fabbricati per i quali è previsto tale intervento nel presente Piano ( vedi 
tav.P1). 
 
2) - Riammodernamento di via delle Grotte con rifacimento del tratto stradale, del marciapiedi, 
restauro e rifacimento,dove necessario,della rete di illuminazione e di rete fognaria,ed eventuale 
esecuzione di una pista ciclabile ai margini della strada;  
 
3) - Realizzazione dei percorsi pedonali di collegamento e di attraversamento interni a tutta l’area; 
 
4) - Restauro dei 6 edifici di cui 5 a carattere storico presenti nell’area; 
 
5) - Realizzazione di zone destinate a piantumazioni, nuove o ad integrazione di quelle esistenti, in 
conformità a quanto previsto anche nei progetti di risanamento geologico, nelle aree con particolari 
condizioni morfologiche,altimetriche e climatiche; 
 
6) - Realizzazione e integrazione di fasce di vegetazione ripariale lungo i fossi esistenti e di 
progetto; 
 
7) - Realizzazione eventuale di aree di sosta, attrezzate o meno,per giochi o riposo o piccoli esercizi 
sportivi ,lungo i percorsi pedonali. 
 
 
ART. 15) – SOGGETTI DI ATTUAZIONE :  
 
Il “soggetto” attuatore degli interventi da realizzare è l’amministrazione Comunale che, previo 
esproprio per pubblica utilità delle aree non ancora di proprietà comunale, provvederà alla 
esecuzione diretta degli interventi previsti. 
Per quanto concerne le aree a verde attrezzato o gli impianti sportivi, l’Amministrazione Comunale 
potrà dare in concessione l’edificazione e/o la gestione di singole o più attrezzature.  
Nell’ambito della convenzione, che verrà stipulata con l’operatore privato, dovranno essere indicate 
le modalità con le quali verrà garantito il rispetto degli standards previsti dal P.R.G. e corrisposti i 
relativi oneri.  
Gli eventuali servizi di ristoro e ricreativi all’interno del parco potranno essere gestiti direttamente 
dall’Amministrazione Comunale o potranno essere assegnati in concessione a privati.  
 
 
ART. 16) – PROCEDURE : 
 
L’attuazione del Piano avverrà previa progettazione esecutiva delle opere riferite alle unità di 
intervento, individuate dal Piano con la denominazione di “sub-comparti” nella tavola P1. 
Potranno essere redatti progetti esecutivi relativi a unità diverse dai sub-comparti, solo previa 
approvazione delle nuove unità di intervento da parte della Giunta Comunale. 
L’amministrazione Comunale provvederà successivamente sulla basi dei progetti approvati alla 
indizione di gare per l’assegnazione dei lavori nel rispetto delle procedure di legge vigenti. 
Vengono distinti pertanto i seguenti sub-comparti:  
 



1) COMPARTO :  
 
- area comprendente il percorso pedonale di collegamento con l’area di proprietà dell’Università 

degli Studi di Ancona; 
 
sub-comparto 2 :  
 
- area comprendente il percorso pedonale di collegamento tra il quartiere di Torrette, e l’incrocio 

tra via del Carmine e via del Golfo;  
 
sub-comparto 3 :  
 
- area destinata a piantumazioni secondo il progetto esecutivo redatto dall’Ing. Marcosignori, 

individuata come “bosco termo-igrofilo” , nella parte più a valle del Comparto 1; 
 
sub-comparto 4 :  
 
- area destinata a piantumazione secondo il progetto esecutivo redatto dall’Ing. Marcosignori, 

individuata come “ cespuglietto”, nella parte mediana del Comparto 1; 
 
La suddivisione in 3 comparti dell’area a piantumazione secondo il progetto esecutivo redatto 
dall’ing. Marcosignori riguarda esclusivamente le opere di arredo urbano e non la piantumazioni 
che verranno condotte in riferimento all’intera area di comparto.  
 
 
2) COMPARTO 2:  
 
sub- comparto 1 : 
 
- area compresa tra il perimetro del P.P.E. lato Torrette, e la strada che porta al deposito di 

accumulo del gas dell’Azienda AMS;  
 
sub-comparto2 : 
 
- area compresa tra la strada che porta al deposito di accumulo del gas dell’Azienda AMS e via 

Bonpiano, che comprende alcuni edifici privati a uso residenziale i cui proprietari hanno 
presentato domanda di recupero; 

 
sub-comparto 3:  
 
- area lungo via delle Grotte che comprende l’area dell’ex cementificio su via delle Grotte;  
 
sub-comparto 4 :  
 
- area compresa tra il perimetro esterno del P.P.E. lato Torrette e la strada che porta al deposito di 

accumulo del gas dell’Azienda AMS; 
 
sub-comparto 5 :  
 
- area compresa tra la strada che porta al deposito di accumulo del gas dell’Azienda AMS e i sub-

comparti 2 e 3 ; 



 
sub-comparto 6 : 
 
- area compresa tra via delle Grotte, via del Carmine, il Comparto 1 e il sub-comparto 5 del 

comparto 3.  
 
 
3 ) COMPARTO 3 : 
 
- area compresa tra il perimetro del sub-comparto 2 Comparto 1,il perimetro esterno del P.P.E. 

lato Torrette,il limite a monte dell’area in frana, e via del Carmine; 
 
sub-comparto 3 : 
 
- area compresa tra il perimetro del 2° Comparto e via delle Grotte, via Compiano, il perimetro 

del 2° sub-comparto Comparto 1, e via del Carmine; 
 
sub-comparto 4 :  
 
- area compresa tra il perimetro del 1° Comparto, via del Carmine, il limite a monte dell’area in 

frana, e via del Golfo; 
 
sub-comparto 5 :  
 
- area compresa tra il sub- comparto 6 del Comparto 2 via delle Grotte,il perimetro del P.P.E. – 1° 

stralcio e il perimetro del sub-comparto 3 del Comparto 1; 
 
sub-comparto 6 :  
 
- area compresa tra il perimetro del P.P.E. – 1° stralcio e il perimetro del Comparto 1; 
 
sub-comparto 7 : 
 
- area compresa tra il Comparto 1 e il limite dell’area in frana lungo via del Fornetto e il 

perimetro del P:P.E. 1° stralcio. 
 
 
 
CAPO 7. –MATERIALI  
 
 
ART. 17) – MATERIALI E TECNICHE COSTRUTTIVE: 
 
Il P.P.E. prevede solo il recupero di alcuni edifici esistenti, la realizzazione di percorsi pedonali ed 
eventualmente la edificazione di nuove attrezzature di servizio necessarie per il funzionamento del 
parco, da realizzare con strutture leggere e smontabili. Sono inoltre previste opere di demolizione di 
edifici esistenti,interventi sulla vegetazione e interventi di arredo urbano. 
Per una migliore descrizione di ogni singolo intervento,delle tecniche e dei materiali costruttivi, 
vengono distinte le seguenti categorie di opere: 
 
 



1) – elementi di arredo urbano (pavimentazioni, panchine, muretti, ecc.); 
 
2) – rimboschimento e colture a prato; 
 
3) – attrezzature di servizio (punti di ristoro, attrezzature per il gioco e per la sosta, servizi 
igienici) 
 
 
1) – Elementi di arredo urbano  
 
a) Le pavimentazioni: 

(salvo diversa indicazione da specificare in sede di progettazione esecutiva) i percorsi pedonali 
verranno realizzati prevalentemente con mattoni faccia vista posti di “coltello” o di “piatto” su 
soletta di calcestruzzo armata con rete elettrosaldata; 
I parcheggi verranno eseguiti con elementi prefabbricati di cemento tipo RB6 50x50 cmq. 
stampo “rosacometta” (spessore 12 cm.) posti “a secco” su strato di stabilizzato rullato e con 
interstizi predisposti per riporto di terreno vegetale idoneo per successiva semina, alternati a 
ricorsi o “guide” in mattoni faccia vista posti di “coltello” o di “piatto” (allettati, questi ultimi, 
su soletta in c.a. con rete elettrosaldata; 

 
b) I muretti:  

dovranno essere di modica altezza ( h max = 40/60 cm.), con forma scalettata, in c.a. e saranno 
rivestiti con mattoni faccia vista posti in opera, a fasce alternate di colore giallo e rosso, i 
muretti di drenaggio saranno in foratoni e le cunette controterra per convogliamento e 
smaltimento acque piovane in mattoni faccia vista; fonazioni in c.a.; 
 

c)  Le panchine: 
saranno previste lungo i percorsi pedonali,nelle piazzole che verranno previste in sede di 
progetto esecutivo: potranno essere di 2 tipologie; la prima con il piano di appoggio in legno 
doro e telaio in ferro zincato a fuoco e verniciato, la seconda con lo stesso telaio ma il piano di 
appoggio in lamiera stirata e colorata. Le dimensioni saranno di 76 cm. di larghezza x 118/187 
cm. di lunghezza e 82 cm. di altezza; il manufatto sarà ancorato ad una soletta di cls. Armato 
con rete elettrosaldata di diametro 40 mm.a maglia 20x20 cmq e superiormente rivestita con 
mattoni faccia vista posti di “piatto” o di “coltello”; altre panchine saranno in legno tipo “La 
Spezia” o similari; 

 
d)  I portabiciclette:  

saranno realizzati con profili di acciaio, tubi in acciaio, lamelle in acciaio stampato, zincati a 
fuoco, legno duro con impregnanti speciali, verniciatura colore grigio antracite, con eventuale 
cartello pubblicitario. Verrà realizzata sicurezza antifurto con possibilità di legare il telaio della 
bicicletta con serratura a cavo o catena. Il manufatto sarà posto in opera su massetto di cls. 
Armato con rete elettrosaldata di diametro 40 mm., maglia 20x20 cmq con fissaggio in tasselli e 
viti; 

 
e) I cestelli portarifiuti: 

verranno realizzati in tubolare d’acciaio di 25 cm. di spessore esterno, pareti in lamiera stirata di 
1,5m., bordo arrotolato, spessore 6,5mm., coperchio in metallo di 2 mm.. Tutti i tiranti a vite 
saranno in acciaio inox. Tutte le parti metalliche saranno zincate a caldo e trattate a polvere. 
Colore grigio antracite; 
 
 



f)  I dissuasori (per lo sbarramento al traffico veicolare): 
saranno realizzati in tubo di acciaio quadrato o tondo, zincato a fuoco, trattato a polvere, munito 
di serrature per chiave a triangolo; 

 
g)  le staccionate:  

saranno realizzate in paletti di castagno. 
 
 
2) – Rimboschimenti e colture a prato  
 
E’ prevista la piantumazione (nuova e ad integrazione di quella esistente) di essenze arboree e 
arbustive in accordo con le indicazioni fornite in sede di progettazione esecutiva delle opere di 
risanamento e bonifica ideologica. 
Anche per le colture a prato maggiori indicazioni saranno specificate in sede di progettazione 
esecutiva . 
 
1) Attrezzature di servizio:  
 
In sede di progettazione esecutiva particolare attenzione sarà dedicata allo studio di strutture 
compatibili con le caratteristiche geomorfologiche dell’area.  
 
a) Attrezzature per giochi e sosta: 

saranno realizzate in strutture leggere prefabbricate e smontabili; 
 
b) Punti di ristoro : 

saranno realizzati con le medesime caratteristiche del precedente punto a ) , in legno lamellare e 
copertura in rame. 

 
Potranno essere ammessi comunque materiali e tecniche costruttive diversi da quelli indicati nel 
presente capo, purché gli stessi vengano definiti in sede di progettazione esecutiva riferita alle unità 
minime di intervento (sub-comparti), tenendo sempre nella dovuta considerazione la necessità di 
una coerenza stilistica e formale di tutti gli elementi di arredo urbano presenti all’interno del Parco. 
 
 
 
CAPO 8 – NORME GENERALI  
 
 
ART. 18) – NORME ANTISISMICHE : 
 
Per gli interventi di recupero e di nuova edificazione previsti dal P.P.E., si richiamano le norme in 
vigore per le zone sismiche di cui al D.M. 3/3/1975 emesso in applicazione della legge 64/ 1974, 
nonché l’art. 6 della L. R. 41/1983. 
 
 
ART. 19) – NORME PER LA FRANA : 
 
Per gli interventi di recupero e di nuova edificazione previsti dal P.P.E., si richiamano le norme in 
vigore per l’area in frana di cui alla L. R. 156/1983. 


