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PROVINCIA DI PESARO URBINO 
 

COMUNE DI PESARO 
 

PROGRAMMA OPERATIVO PER LA RIQUALIFICAZIONE URBANA 
DELL’AREA SITA IN VIA GIOLITTI 
(EX U.M.I. 8.7.2 – VECCHIA COOP) 

 
1  PREMESSA 

 

La presente relazione, redatta ai sensi dell’art. 5 della L.R. n. 14 del 17 giugno 2008: “Norme 

per l’edilizia sostenibile”, è relativa al Programma Operativo per la Riqualificazione Urbana 

dell’area sita in Via Giolitti  – Ex U.M.I. 8.7.2. – Vecchia Coop. 

La L.R. n. 14/2008 ha avuto come obiettivo principale quello di realizzare una politica globale 

sui temi della qualità dell'edilizia, promuovendo l’utilizzo di materiali riciclabili, la 

minimizzazione dei consumi di energia e delle risorse ambientali, lo sviluppo di tecnologie 

che sfruttino fonti energetiche rinnovabili, la tutela dei caratteri identificativi del territorio e 

del paesaggio. 

 

Il progetto in oggetto è stato elaborato sulla base dei criteri sopra esposti, individuando 

sistemi tecnologici ed architettonici in grado di garantire il contenimento generale degli 

impatti, nonchè la razionalizzazione dello sfruttamento delle risorse in gioco 

 

 Nei successivi paragrafi saranno quindi trattati i seguenti argomenti: 

 Caratterizzazione dell’area di intervento dal punto di vista urbanistico e ambientale, 

 Descrizione dell’intervento, 

 Valorizzazione degli elementi di sostenibilità ambientale del progetto, 

 Verifica della rispondenza del progetto ai criteri stabiliti dalla L.R. 14/2008: 

a. ordinato sviluppo del territorio, del tessuto urbano e del sistema produttivo; 

b. compatibilità dei processi di trasformazione ed uso del suolo con la sicurezza, 

l’integrità fisica e l’identità storico-culturale del territorio stesso; 

c. il miglioramento della qualità ambientale, architettonica e della salubrità degli 

insediamenti, 

d. la riduzione della pressione degli insediamenti sui sistemi naturalistico – 

ambientali, anche attraverso opportuni interventi di mitigazione degli impatti, 



3 
 

e. la riduzione del consumo di nuovo territorio, evitando l’occupazione dei suoli 

ad alto valore agricolo o naturalistico, privilegiando il risanamento e recupero 

di aree degradate e la sostituzione dei tessuti esistenti ovvero la loro 

riorganizzazione e riqualificazione. 

 

 

2 INQUADRAMENTO TERRITORIALE DELL’AREA DI INTERVENTO 
 

L'area oggetto della proposta ricade in zona omogenea B di completamento più 

precisamente oggi all'interno di un comparto definito nel PRG vigente e sottoposto a piano 

attuativo. 

L'area lungo via Giolitti in Pesaro è in gran parte quella di pertinenza di un fabbricato tuttora 

ad uso commerciale che originariamente era sede del supermercato coop prima che la 

stessa si trasferisse nella sede che attualmente occupa. 

 

L'area è inserita in un piano attuativo che comprende al suo interno piccole porzioni di altre 

proprietà limitrofe che non hanno una consistenza significativa ma che rendono 

estremamente complessa qualsiasi trasformazione  

Per tale motivo fino ad oggi il complesso immobiliare non ha avuto alcun riammodernamento 

risultando, all'interno del tessuto urbano, un luogo sostanzialmente degradato. 

 
Sull'area il PRG prevede oggi la possibilità di realizzare una sn di c.a 1846 di residenza e 

mq 790 di terziario non tutti, come detto appartenenti alla proprietà che esprime questa 

manifestazione d'interesse. 

 

Il coinvolgimento dei piccoli proprietari compresi nella umi 8.7.2 all’attuazione del poru è 

stato lungo e di complessa esecuzione, ma si è concluso con accordi fra le parti di reciproca 

soddisfazione che prevedono la cessione delle capacità edificatorie di spettanza al soggetto 

attuatore principale (coop) in cambio di altri benefici. Il proprietario del manufatto la cui 

demolizione è premessa obbligatoria alla apertura di un collegamento fra via Ponchielli e 

via Labriola ha ottenuto la ricostruzione della sua autorimessa e l’accorpamento al giardino 

della abitazione di una porzione di superficie fondiaria di uso privato che ne aumenta il lotto 

di pertinenza. L’altro confinante ottiene una quota di superficie fondiaria da utilizzare quale 

ampliamento del piazzale attualmente a servizio dell’esercizio commerciale di sua proprietà 

che ne permette un utilizzo razionale consono al nuovo assetto dell’area oggetto di 
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intervento; l’accordo stabilito fra il proprietario (Marchionni) ed il soggetto proponente 

l’intervento (Coop) prevede anche la possibilità di utilizzare la piccola porzione di proprietà 

esterna alla area di intervento, compresa nella umi 8.7.1 del vigente prg e già utilizzata come 

strada privata, per realizzare il collegamento viario fra le vie Giolitti e Labriola.  

 

Il volume, tutto di proprietà del richiedente, costruito sull'area di mq.7.349 c.a, è di c.a.14.742 

mc. determinata confrontando il rilievo dello stato di fatto con i dati delle concessioni 

rilasciate per il fabbricato  

La legittimità urbanistica del fabbricato è confermata dalle passate pratiche edilizie 

(concessioni edilizie 207/1978 e 251/1979) e da una concessione in sanatoria relativa al 

deposito merci realizzato sul lato nord-ovest del fabbricato principale (Rif. Pratica 520/85 

Concessione n. 253 del 26/11/98). 

 

L’area in questione si ubica ad sud est rispetto al centro della città di Pesaro, in un’area 

lungo via Giolitti ed è compresa nella seguente cartografia: 

- Foglio n°268 Sezione II “Candelara” della Carta Topografica D’Italia (scala 1:25.000); 

- Sezione 268110 “Candelara” della Carta Tecnica Regionale (scala 1:10.000). 

L’area di progetto risulta catastalmente distinta nel Foglio n. 39, particella n°31. 

Topograficamente ricade nella piana alluvionale del fiume Foglia, in destra idrografica, 

ad una quota di circa 9 metri s.l.m. ed è rappresentata da una superficie 

sostanzialmente pianeggiante ed intensamente antropizzata. 

 

Vedi figure n. 1-2-3-4-5.  
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Carta Topografica D’Italia - scala 1: 25.000 

F.268 Sezione II “Candelara” + Sezione I “Pesaro” 

 

 
 

Figura n. 1: Inquadramento territoriale area di intervento 
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Carta Tecnica Regionale – Sezione n° 268110 “Candelara” scala 1:10.000 

 
 

 
 

Figura n. 2: Inquadramento territoriale area di intervento 
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Figura n. 3: Foto aerea dell’area di intervento  
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Figura n. 4: Proposta di PORU 
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Figura n. 5: Estratto del PRG vigente   
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3 ANALISI DELLE CARATTERISTICHE DEL TERRITORIO: LO STATO 
DELL’AMBIENTE 

 

Lo studio e l’analisi del sito e delle sue condizioni ambientali, l’ecologia, la biologia, la storia 

geologica, l’antropologia e il clima, forniscono informazioni significative e importanti per la 

pianificazione sostenibile.  

Le principali caratteristiche del territorio in oggetto saranno illustrate nei seguenti paragrafi. 

 

3.1 Climatologia 
 

Pesaro, secondo la classificazione di Köppen, è compresa nella zona climatica C (clima 

temperato), mentre secondo la Classificazione climatica dei comuni italiani è compresa nella 

zona climatica D (l'accensione dei caloriferi è consentita dal primo novembre al quindici 

aprile per un massimo di dodici ore giornaliere). Le stazioni meteorologiche principali sono 

due: quella dell'ASSAM a Villa Caprile e l'Osservatorio Valerio, fondato nel 1861 e ancora 

oggi in attività, situato nello storico parco degli Orti Giulii. Il clima è di tipo subcontinentale. 

La presenza di alcuni rilievi collinari in zona la riparano in parte dalle correnti di aria fredda 

provenienti da occidente. 

In inverno il clima è freddo e umido (la temperatura media del mese più freddo, gennaio, è 

generalmente compresa fra i 3 e i 4 °C) d'estate è caldo e afoso. La massima storica di 39,2 

gradi centigradi risale al 6 luglio 1950. I temporali sono concentrati principalmente nel 

periodo autunnale. Le nevicate sono rare e non creano problemi alla circolazione. 
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3.2 Litologia e Pedologia 
In merito a questi argomenti, si fa riferimento allo specifico Studio Geologico redatto dallo 

Studio Rondoni & Darderi Geologi Associati allegato alla documentazione di progetto. 

 

3.3 Vegetazione 
Nell’area oggetto di intervento, ai margini del lato Est, sono presenti, all’interno di aiuole,  

due cedri ed un tiglio. 
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3.4 Paesaggio 
 

L’area oggetto di intervento si trova in un contesto già urbanizzato. 

Tutto questo riduce notevolmente i potenziali impatti indotti sul patrimonio naturale (impatto 

visivo, rumore, clima, biodiversità) 

Il PORU in oggetto non interferisce con elementi del patrimonio storico, archeologico  o altri 

elementi sensibili del paesaggio. 

I potenziali impatti sul patrimonio naturale sono quindi significativamente ridotti. 

L’area, già urbanizzata ed all’interno di un contesto già urbanizzato, ha una funzionalità 

ecologica che può essere considerata estremamente ridotta. 

 

4 DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO 
Obiettivo della proposta 

 

Il progetto interviene in un'area edificata negli anni 70 con il primo insediamento del 

supermercato coop realizzato lungo la via Giolitti. 

Da quella data l'area si è sviluppata al contorno con una serie di interventi a carattere 

residenziale che costituiscono oggi il tessuto di quartiere consolidato. 

Il supermercato è stato poi trasferito in una nuova sede edificata nei pressi ed il locale 

commerciale con la sua area di contorno ha continuato ad essere utilizzato come piccolo 

centro commerciale per varie tipologie merceologiche. 

La situazione di prossimità al contorno è rimasta incompiuta ed oggi si presenta in uno stato 

di degrado sia funzionale che estetico. 

Il borgo abitativo rimasto pressoché intatto sul lato nord dell'area si affaccia con le piccole 

corti e garage delle abitazioni sul piazzale parcheggio e scarico dell'unità commerciale. 

La stessa si presenta con un fronte ed un parcheggio su via Giolitti, di cattiva accessibilità 

e senza alcun rapporto organico con lo slargo creatosi nel frattempo a fronte del complesso 

costituito da palazzine residenziali.  

Utilizzando il calcolo volumetrico in vece della previsione di piano attuale, è possibile 

rendere l'opera di demolizione e ricostruzione più conveniente sia per i proponenti che per 

l'amministrazione. 

L'intervento proposto è in grado infatti di realizzare le urbanizzazioni al contorno necessarie 

alla riqualificazione della zona e di migliorarle anche rispetto alle attuali previsioni di PRG. 

 

Il progetto persegue gli obbiettivi di riqualificazione così sinteticamente illustrati: 



13 
 

Qualità urbana: 

Il nuovo edificato di progetto si sviluppa lungo la via Giolitti, formando una sorta di corte 

pubblica in corrispondenza dello slargo urbano presente sul lato opposto della strada e 

definisce una identità ambientale in questo punto particolare dell'asse di scorrimento in 

essere. 

I parcheggi al servizio del complesso sono sistemati sul retro del nuovo fabbricato ed 

accessibili con un riordino complessivo della viabilità determinato da una nuova rotatoria 

che servirà meglio gli edifici sul lato ovest, e un nuovo imbocco sul lato est. 

Il nuovo edificio alla quota terra, delimita un grande spazio di uso pubblico, una sorta di 

piazza aperta sulla strada ma dalla stessa protetta dal percorso ciclopedonale e da una 

fascia verde di rispetto. 

 

Qualità ambientale 

È realizzata in tutte le coniugazioni prefigurate negli obbiettivi: 

Il progetto prevede la demolizione completa e la realizzazione di una nuova costruzione. 

In conseguenza di ciò l'area è completamente rinnovata dal sottosuolo in cui sono situati i 

garage del complesso, al soprasuolo con i nuovi spazi pubblici e gli assetti distributivi, alla 

costruzione che evidentemente dovrà essere realizzata nel rispetto delle normative sia 

sismiche che ambientali oggi in vigore. 

Il complesso costituito da un piano terra a destinato ai servizi ed al commercio e da piani in 

elevazione destinati a residenza, si presenta come un classico fabbricato urbano di quartiere 

che, essendo prospiciente ad una strada di elevata percorrenza, contiene tutta la serie di 

funzioni della città intensamente frequentata durante l'intera giornata. 

 

Qualità dotazioni pubbliche 

La nuova viabilità, i percorsi pedonali e ciclabili, gli spazi pedonali di sosta, le attrezzature e 

gli spazi al servizio della città e degli utenti del complesso sono posizionati e progettati al 

fine di consentire a tutti un uso agevole degli stessi. 

Anche se per un tratto limitato di tutto l'asse viabile, il nuovo complesso definisce un rapporto 

tra edificato e strada di respiro completamente diverso come quello del grande "viale" in cui 

le gerarchie di utilizzo e percorrenza trovano una collocazione urbana rispettosa delle varie 

utenze sia a livello ambientale, sia a livello funzionale con la conseguenza di garantire una 

migliore qualità complessiva nell'uso dello spazio urbano. 

 

Qualità economica, socioculturale 
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L'elemento principale del miglioramento a cui tende l'intervento in questo specifico ambito, 

è quello già accennato sopra del rapporto con il borgo che si sviluppa sul lato nord. 

Oltre a risolvere alcuni conflitti in atto tra proprietà confinanti ed utilizzi impropri o non 

normati, l'intervento, con la nuova viabilità interna di servizio, ridefinisce il bordo di contatto 

tra l'antico quartiere composto da case a schiera con cortili, e il nuovo intervento eliminando 

il degrado esistente oggi su tutto il retro del complesso. 

L'intervento costituirà una occasione per il miglioramento del contorno soprattutto in questo 

punto. 

 

Intervento proposto 

In conformità con le destinazioni presenti al contorno si propone la realizzazione di un 

edificio costituito da uno o più blocchi allineato su via Giolitti ma arretrato rispetto alla stessa 

di c.a 15 mt. in modo da consentire la realizzazione di una corsia di sosta e servizio con 

pista ciclopedonale. 

Il fabbricato di circa 25.5 metri fuori terra nelle porzioni con maggior altezza ricostituirà un 

fronte urbano tipico con la qualità aggiuntiva del posizionamento su uno slargo che, potrà 

essere riproposto a sistemazione della area pubblica posta di fronte.  

Completano la sistemazione dell’area i parcheggi realizzati sul retro del fabbricato e sul lato 

nord ovest dello stesso. 

L’intervento proposto produrrà un sensibile miglioramento della qualità della zona, andando 

a sostituire un edificio che, seppur utilizzato, risulta datato sia per lo stato di conservazione 

che per le caratteristiche costruttive risalenti a 40 anni fa circa. Anche la qualità delle 

sistemazioni esterne e delle pertinenze risulterà nettamente migliorata dal rinnovo in 

confronto a quelle attuali (costituite essenzialmente da parcheggi non alberati e spazi di 

manovra), con la previsione di parcheggi pubblici alberati e spazi pubblici adibiti a piazza. 

Risulta evidente che l’attuazione del programma di riqualificazione dell’area produrrà un 

beneficio ambientale/energetico, derivante dalla realizzazione di nuovi edifici che in 

ottemperanza alle norme vigenti saranno realizzati con tecnologie tali, comprendendo 

anche l’utilizzo di fonti rinnovabili, da garantire prestazioni energetiche notevolmente migliori 

di quelli attuali che presentano, per l’epoca di costruzione, caratteristiche attualmente non 

sostenibili. 

Per quanto attiene ai vincoli sull’area di intervento se ne segnalano solamente due di tipo 

geologico: 

Vulnerabilità idrogeologica bassa  

Amplificazione sismica media 
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la cui presenza non costituisce ostacolo all’attuazione del programma. 

Gli aspetti idraulici sono analizzati e risolti nella apposita relazione che non prevede misure 

di salvaguardia, prevenzione o mitigazione. 

 

Compatibilità con le previsioni di prg per le aree limitrofe 

La proposta progettuale si coordina perfettamente con le indicazioni del piano regolatore e 

del piano particolareggiato in cui è inserita l’area di intervento e ne anticipa per quanto 

possibile l’attuazione di alcune opere. 

La strada di accesso ai parcheggi sul lato nord ovest del lotto costituisce il primo tratto di 

quella prevista nel piano particolareggiato che collega via Giolitti con via Labriola. 

Inoltre, con l’attuazione del nostro programma, la demolizione del locale accessorio 

(autorimessa), individuato nella tavola di zonizzazione di proprietà di privati aderenti al 

presente programma, può concretizzarsi e consentire la completa realizzazione della strada 

prevista, compresa di percorrenze pedonali. 

Il progetto propone a tal fine soluzioni condivise con gli interessati, in dettaglio:  

La realizzazione di un nuovo accesso al lotto di pertinenza del fabbricato commerciale posto 

sul confine nord ovest del lotto di intervento in sostituzione dell’attuale che risulta 

compromesso dalla nuova rotatoria; l’apertura della nuova strada unitamente 

all’allargamento del lotto di pertinenza precedentemente descritto ed ai nuovi parcheggi di 

contorno costituiscono una miglioria della attuale fruibilità del lotto. Un marciapiede 

realizzato in aderenza al fabbricato esistente lo separerà, proteggendolo, dalla sede 

carrabile. 

La demolizione del manufatto accessorio necessaria a collegare via Giolitti e via Labriola 

con una viabilità a doppio senso viene compensata prevedendo l’accorpamento all’attuale 

lotto di pertinenza del fabbricato di una porzione marginale dell’area interessata dal Poru e 

la realizzazione di una nuova autorimessa nella posizione individuata nell’elaborato 

progettuale. Le opere edili, da precisarsi in accordi fra le parti, saranno a carico del soggetto 

attuatore dell’intervento generale. 

 

Aree pubbliche e opere di urbanizzazione 

La quantità di aree e dotazioni pubbliche previste è verificata in base agli standard di legge 

nel’elaborato progettuale, con un esubero di cessioni di 1170 mq.  

I parcheggi pubblici sono collocati attorno all’edificio da realizzarsi, tranne che sul fronte 

strada dove sarà realizzata una piazza con parti a verde pubblico. Gli stalli delle auto 
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saranno finiti con pavimentazione semipermeabile mentre le corsie di manovra saranno in 

asfalto.  

La piazza, posta fra l’edificato e via Giolitti, sarà finita con materiali di tipo urbano, da 

precisarsi con il progetto delle urbanizzazioni, e prevederà anche le percorrenze ciclabili. 

Altri spazi ciclopedonali compresi fra la viabilità carrabile ed i parcheggi saranno pavimentati 

con i materiali previsti per la piazza principale. Nell’ambito degli spazi ciclopedonali definiti 

piazza (pz) sarà possibile prevedere aiuole verdi a prato o con alberi e cespugli. La 

sistemazione degli spazi pubblici lungo via Giolitti rispetta sostanzialmente la previsione di 

sistemazione della strada ipotizzata nelle tavole del piano particolareggiato, riportata nelle 

planimetrie di progetto, e ne consente l’attuazione in tempi differiti. 

In aggiunta alla sistemazione del verde pubblico, degli spazi pz e dei parcheggi pubblici è 

prevista la realizzazione delle seguenti opere di urbanizzazione: 

Pubblica illuminazione: nei parcheggi, strade e spazi pubblici saranno installati punti luce e 

pali per l’illuminazione notturna collegati alla rete esistente; le caratteristiche dell’impianto 

risulteranno conformi alle normative in materia e saranno concordate con l’ente gestore 

della rete comunale 

Rete telefonia e cavedi multiservizi: l’allaccio alla rete telefonica sarà effettuato collegandosi 

a quella esistente. In parallelo saranno previsti cavedi multiservizi costituiti da condotte ed 

idonei pozzetti per l’utilizzo da parte di gestori alternativi a quelli già presenti in zona 

Gas metano e acqua: il nuovo fabbricato sarà allacciato alle reti gas e idrica in più punti, sia 

utilizzando le condotte esistenti su via Giolitti che tramite le nuove condotte da realizzarsi 

come collegamento fra via Giolitti e via Pareto, per magliare le reti esistenti. Diametri, 

materiali e caratteristiche saranno concordati con l’ente gestore  

Fognature: le reti esistenti su via Giolitti non necessitano di modifiche e adeguamenti in 

conseguenza dell’intervento proposto, per cui il fabbricato e le aree oggetto di 

trasformazione saranno allacciati direttamente ad esse. Si prevede una nuova rete per 

acque meteoriche posizionata lungo i nuovi parcheggi che oltre alle caditoie stradali potrà 

raccogliere anche i pluviali del fabbricato 

Rete elettrica: Una cabina di trasformazione sarà collocata sul lato sud del lotto ed allacciata 

alla rete enel esistente e da questa partiranno le nuove canalizzazioni. Si prevede la 

realizzazione di una rete di tubazioni e pozzetti per condotte elettriche che dal lato del lotto 

verso via Labriola segue le corsie dei parcheggi pubblici e raggiunge via Giolitti in due punti; 

la nuova rete servirà sia come predisposizione per futuri collegamenti con future reti enel su 

via Giolitti che per servire i fabbricati previsti con l’intervento proposto.  
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Opere aggiuntive esterne al comparto - rotatoria 

Come opera aggiuntiva si propone la realizzazione della rotatoria di raccordo fra le vie 

Giolitti, Peschiera e la nuova strada da via Giolitti e via Labriola. La previsione della rotatoria 

è già contenuta nel piano particolareggiato di via Solferino U.M.I. 8.7.1 e la proposta 

progettuale ne ricalca sostanzialmente posizione e caratteristiche, con l’accortezza di 

evitare, per la sua realizzazione, aree non comunali se non per una piccola porzione che 

catastalmente risulta privata ma di fatto è già adibita a viabilità pubblica; la realizzazione 

della rotatoria sarebbe comunque possibile anche nel caso l’utilizzo delle aree 

catastalmente private ma di fatto pubbliche risultasse impraticabile, infatti su tali aree sono 

previste solamente raccordi fra nuova e vecchia viabilità, risolvibili anche nell’ambito della 

proprietà comunale. 

L’opera sarà realizzata nel rispetto delle normative vigenti, con particolare riferimento a 

quelle sulla costruzione delle strade e sulla circolazione veicolare e con materiali analoghi 

a quelli impiegati nelle rotatorie già presenti lungo la viabilità comunale. 

E’ prevista la realizzazione a bordo della sede stradale veicolare dei percorrenze ciclabili e 

pedonali sempre in conformità a quanto contenuto nel piano particolareggiato di via 

Solferino U.M.I. 8.7.1; queste saranno raccordate con quelle previste nel lotto di intervento 

ex coop e costituiranno riferimento per il completamento della sistemazione di via Giolitti da 

attuarsi in futuro. 

 

4.1 Produzione e utilizzo di energia. Uso di fonti rinnovabili 
Come già riportato al precedente punto 4, l’attuazione del programma di riqualificazione 

dell’area produrrà un beneficio ambientale/energetico, derivante dalla realizzazione di nuovi 

edifici che in ottemperanza alle norme vigenti saranno realizzati con tecnologie tali, 

comprendendo anche l’utilizzo di fonti rinnovabili, da garantire prestazioni energetiche 

notevolmente migliori di quelli attuali che presentano, per l’epoca di costruzione, 

caratteristiche attualmente non sostenibili. 

Per quanto riguarda l’illuminazione pubblica, le NTA prevedono la possibilità di utilizzare 

lampioni con alimentazione fotovoltaica. 

 

 

4.2 Gestione della risorsa idrica 
Altri interventi volti a minimizzare i consumi e gestire in modo più appropriato lo sfruttamento 

delle risorse, saranno adottati con la realizzazione di adeguati sistemi di captazione delle 
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acque meteoriche raccolte dalle coperture degli edifici che potranno essere raccolte in 

apposite cisterne localizzate nelle aree di pertinenza degli edifici. 

 

 

4.3 Il progetto del verde 
Il verde pubblico individuato con il progetto di sistemazione dell’area è collocato fra la piazza 

pubblica/di uso pubblico e la sede stradale di via Giolitti ed ovviamente assume funzione di 

“filtro” fra le due funzioni, fungendo anche da separazione fra strada ed edificio commerciale 

e residenziale delimitandone la pertinenza e come tale sarà sottoposto al rispetto degli artt 

13 e 14 dello schema di regolamento del verde urbano. All’interno della fascia verde è 

collocata la pista ciclopedonale che sarà quindi in questo tratto completamente separata 

dagli spazi di circolazione carrabili. 

È previsto che l’attraversamento pedonale realizzato con la nuova rotatoria attraversi il 

verde pubblico per raggiungere la piazza; il materiale per la pavimentazione di questo tratto 

sarà coordinato con quello dei restanti percorsi pedonali e della piazza. 

 

Per tali caratteristiche si è evitata la collocazione di elementi di arredo urbano quali 

panchine, giochi ecc. che saranno previsti con il progetto esecutivo della piazza pedonale. 

 

Le superfici a verde, costituite dalla fascia a confine con via Giolitti e da aiuole ad essa 

prossime saranno trattate a prato, utilizzando un miscuglio di graminacee e leguminose, 

alberato; non si prevede la messa a dimora di arbusti e cespugli per facilitare le operazioni 

di manutenzione e pulizia, considerata anche la presenza della pista ciclopedonale. 

 

Per le alberature, che andranno a costituire un tratto di viale urbano, nel rispetto degli artt. 

22 e 23 del regolamento sopracitato, si prevede la messa a dimora di Acero campestre 

(Acer campestre), privilegiando la scelta di cultivar con portamento colonnare a chioma 

tonda per non ostacolare con i rami bassi, nella crescita, la libera fruizione di piazza e pista 

ciclabile ad esse prossime.  

Gli alberi saranno posti a quinconce, in file con passo di impianto di 12 metri distanziate di 

2.5 metri circa, al fine di poterne posizionare il maggior numero possibile e far beneficiare 

della loro ombra sia la pista ciclabile che parte della piazza. 

Con la scelta dell’Acero campestre si è voluto individuare una tra le essenze tipiche del 

paesaggio rurale locale che ben si presta all’applicazione in ambiente urbano, anche per il 
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suggestivo aspetto nella stagione autunnale che vede il passaggio del colore del fogliame 

dal verde scuro intenso al giallo oro, con le caratteristiche sfumature rossastre. 

Nel rispetto dell’art. 24 è previsto il periodo di attecchimento di 18 mesi, due stagioni 

vegetative, a partire dalla data di messa a dimora, con relativa garanzia di attecchimento da 

parte della ditta installatrice. 

Nella fase definitiva, all’atto della consegna degli elaborati per il permesso di costruire delle 

opere di urbanizzazione, saranno prodotti gli elaborati specifici di cui all’art. 21 del 

regolamento sopracitato. 

 

 

4.4 I parcheggi 
I parcheggi pubblici saranno opportunamente ombreggiati con alberi.  

 

4.5 La permeabilità dei suoli 
Il  controllo della permeabilità dei suoli urbani, è un elemento fondamentale sia per la verifica 

della sostenibilità ambientale dell’intervento, sia come elemento decisivo per un corretto 

funzionamento della rete di smaltimento delle acque meteoriche. 

Le aree verdi potrano avere superfici impermeabili sino al 10% della superficie complessiva 

destinate a percorsi-aree di sosta. 

La pavimentazione dei parcheggi pubblici, per le superfici corrispondenti agli stalli, sarà del 

tipo permeabile con masselli in calcestruzzo permeabile o semipermeabile con 

autobloccanti a griglia. 
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5 VERIFICA DELLA SOSTENIBILITÁ’ DELL’INTERVENTO 
 

a) Ordinato sviluppo del territorio, del tessuto urbano e del sistema produttivo;  
La proposta progettuale si coordina perfettamente con le indicazioni del piano 

regolatore e del piano particolareggiato in cui è inserita l’area di intervento e ne 

anticipa per quanto possibile l’attuazione di alcune opere. 

 

b) La compatibilità dei processi di trasformazione ed uso del suolo con la 
sicurezza, l’integrità fisica e l’identità storico-culturale del territorio stesso  
L’attuazione dell’intervento non modificherà sostanzialmente le caratteristiche 

generali tipiche del territorio circostante.  

Come già sopra riportato, l’area oggetto di intervento si trova in un contesto già 

urbanizzato. 

Tutto questo riduce notevolmente i potenziali impatti indotti sul patrimonio naturale 

(impatto visivo, rumore, clima, biodiversità) 

Il PORU in oggetto non interferisce con elementi del patrimonio storico, archeologico 

o altri elementi sensibili del paesaggio. 

I potenziali impatti sul patrimonio naturale sono quindi significativamente ridotti. 

L’area, già urbanizzata ed all’interno di un contesto già urbanizzato, ha una 

funzionalità ecologica che può essere considerata estremamente ridotta. 

 

c) Il miglioramento della qualità ambientale, architettonica e della salubrità degli 
insediamenti; 
La rispondenza a questo parametro è garantita grazie alla previsione 

dell’applicazione di elevati standard progettuali ed architettonici per la realizzazione 

dei nuovi edifici che, in ottemperanza alle norme vigenti, saranno realizzati con 

tecnologie tali, comprendendo anche l’utilizzo di fonti rinnovabili, da garantire 

prestazioni energetiche notevolmente migliori di quelli attuali che presentano, per 

l’epoca di costruzione, caratteristiche attualmente non sostenibili. 

Anche il recupero delle acque piovane, da utilizzarsi eventualmente a scopo irriguo, 

sarà un accorgimento progettuale in grado di garantire una qualità ambientale 

elevata. 

 

d) La riduzione della pressione degli insediamenti sui sistemi naturalistico 
ambientali, anche attraverso opportuni interventi di mitigazione degli impatti; 
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Nell’area non sono presenti zone di protezione speciale ZPS né siti di importanza 

comunitaria SIC.  

Per quanto attiene ai vincoli sull’area di intervento se ne sono segnalati solamente 

due di tipo geologico: 

Vulnerabilità idrogeologica bassa e Amplificazione sismica media, la cui presenza 

non costituisce ostacolo all’attuazione del programma. 

Gli aspetti idraulici sono stati analizzati e risolti nella apposita relazione che non 

prevede misure di salvaguardia, prevenzione o mitigazione. 

 

e) La riduzione del consumo di nuovo territorio, evitando l’occupazione di suoli 
ad alto valore naturalistico, privilegiando il risanamento e recupero di aree 
degradate e la sostituzione di tessuti esistenti ovvero la loro “riorganizzazione 
e riqualificazione” 
Gli interventi progettualmete previsti non occupano suoli ad alto valore naturalistico 

e quindi aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o 

internazionale. 


