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COMUNE DI MACERATA

RELAZIONE ILLUSTRATIVA

1. PREMESSA . _

Dopo 'approvazione definitiva del piano di lottizzazione PCL1 con deliberazione n.
13 del 4 febbraio 2010, 11 novembre 2010 veniva sottoscritta ia convenzione urbanistica
tra il Comune di Macerata e i proprietari dellarea (Serioni Costruzioni s.r.l., Fondazione
Maria Baiocco e Solimani Anna Maria) di lottizzazione con correlate cessioni di aree a
favore del Comune.

Con nota del 04/04/2011 (vedi allegato 1), il Dirigente dei Servizi Tecnici del Comune
di Macerata dott. ing. Cesare Spuri, manifestava il consenso ad una variante al piano di
lottizzazione PCL1 tendente ad abbassare i costi di urbanizzazione dell’area e quindi
anche l'incidenza di questi sul lotto di proprieta del Comune, pari al 38,04%.

A talr fine lintero progetto, rivisitato, ha eliminato la curva sopraelevata congiungente
due rami della lottizzazione ed abbassato le quote stradarli dei due tronchi a valie per
limitare sbancamenti e riporti.

E’ stato quindi predisposto un nuovo progetto urbanistico, che rispetta le NTA del
PRG vigente, in modo taie da non modificare le quantita delle superfici dei lotti e degli
spazi a standards (verde e parcheggi).

Per poter iniziare subito le opere di urbanizzazione il progetto é stato suddiviso in 4
stralci funzionali e I'11 novembre 2011 e stato rilasciato il Permesso di costruire n.
173/2011 per le opere di urbanizzazione relative al 1° straicio.

’intera variante alla lottizzazione & gia stata esaminata dal servizio lavori pubblici
che ne ha dato parere positivo con lettera del 20/06/2011 prot. ID 388501(vedi allegato 2).

Pertanto si presenta la proposta definitiva di variante al piano di lottizzazione ¢osi
come concordata con I'eliminazione della curva stradale.

Dopo I'approvazione della variante si dovra procedere a modificare la convenzione e

la cessione di aree pubbliche a seguito di un nuovo frazionamento (vedi allegato 3).
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2. DATI CATASTA]_! AREA DI INTERVENTO

La [éaperﬁcie complessiva della lottizzazione assomma a 39.240mg meglio
identiﬁcatfa al NCT al foglio 88 con le part.lle nn. 751, 752, 753, 754,- 755, 756, 757, 758,
760, 761, 762, 763, 764, 765, 766, 767 e 768 di proprieta della Serioni Costruzioni s.r.l.,
con le part.lle nn. 772, 773, 774, 775 e 769 di proprieta del Comune di Macerata e con le
part.lle nn. 770, 771, 779, 780 e parte della 778 di proprieta della sig. Solimani Anna

Maria. Per un esame dettagliato delle proprieta si rimanda alla Tav. 2 di progetto.

3. LA VARIANTE URBANISTICA

~ Come gia descritto, in premessa la variante alla lottizzazione e rappresentata
principalmente dall’'eliminazione della curva stradale. Cioé non comporta una modifica deila
superficie dei lotti né delle aree a standards, 'unica differenza riguarda la diminuzione
della superficie stradale che diminuisce di 42mq a favore dell'area a verde stradale che di
conseguenza aumenta di 42mq.

Il lotto 15 cambiera nella forma ma non nella superfcie pari a 1.447mq, di
conseguenza ci sara uno scambio di aree tra il Comune e la ditta Serloni costruzioni s.r..
pari a circa 66mq. (vedi allegato 3 TAV.A).

Eliminando la curva di collegamentd del tratto posto a valle con it tratio intermedio,
verranno inserite le necessarie aree di manovra alla fine dei due rami stradali.
Le pendenze longitudinali dei due tronchi stradali posti a valle saranno modificate
abbassando le relative quote, come da elaborati allegati, per ottimizzare gli scavi ed i
riporti, nonché per favorire accesso del lotto di proprieta del Comune.
La strada prospiciente i due lotti di proprieta Solimani non verra modificata.
Le due scalinate che collegavano le aree di manovra al termine dei due tronchi stradali di
lottizzazione sono state eliminate per i seguenti motivi:
1) poco funzionali visto il dislivello che dovevano superare, una di 8mt e Faltra di 10mt
2) molto onerose sia nella realizzazione che nella manutenzione
3) se si rendesse necessario un collegamento pedonale tra la via M. D'Azeglio e
quella sottostante, & presente una scalinata nelia adiacente lottizzazione a circa

35mt dalla nuova (peraltro molto poco utilizzato) .

Dato Pandamento de! terreno con forte pendenza, si € ritenuto opportuno affrontare la

problematica dell’'ubicazione degli edifici sui lotti indicando la quota d'imposta dei singoli
fabbricati e la sistemazione de! terreno di progetio rispetto a quello di rilievo. A tale scopo

vengono aggiunte agli elaborati della variante alla lottizzazione le tavole 3bis (Planimetria
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generale con quotg pl’imposta edifici) e 4bis (Sezioni A-A’, B-B’, C-C’, D-D, E-E’, F-F’ con
sistemazione del terrenc e quote d’'imposta edifici) che illustrano_ la sistemazione in
oggetto. Da questa situazione di forte dislivello tra le strade { dai 8mt ai 10 mt tra via Piani
e via M. D’Azeglio e dai 10 mt ai 15mt tra via M. D'Azeglio e via 11 Settembre 2001) ed i
lotti, si & desunta la necessita di infrodurre nelle NTA del piano PCL1 (art. 2 punto d) la
possibilita di modificare I'altezza dei muri di contenimento rispetto ai REC vigente. Si &
aato un limite massimo di altezza pari a 3mt ai muri prospicienti te vie pubbliche, mentre
per i muri controterra e di confine tra i privati non si avranno limitazioni di altezza purché vi
sia accordo ira ie parti.

Inoltre vista la richiesta \di alcuni possibili acquirenti di volere abitazioni con forme e
materiali modemi, anche per poter armonizzare meglio elementi innovativi per il risparmio
energetico con ledificio, nelfart. 5 delle NTA relativo ai materiali, sono state introdotte
prescrizioni generali sull'uso dei materiali oltre che per gli edifici fradizionali anche per gli

edifici moderni.

4. LE OPERE DI URBANIZZAZIONE

La rete fdgnaria ¢ stata adeguata alle variate quote stradali, mantenendo il tracciato ed il
punto di scarico finale nella stessa posizione prevista originariamente. Sono stati aggiunti
alcuni pozzetti di salto nei tratti a maggiore pendenza.

La rete idrica & stata adeguata alla nuova conformazione stradale, limitatamente al tratto
in cui era previsto il tornante.

La rete della pubblica illuminazione & stata adeguata alla nuova conformazione stradale
modificando la posizione dei pali di lluminazione sulie nuove aree di manovra.

Le reti enel e del gas-metano sono state adeguate alla nuova conformazione stradale,
limitatamente al tratto in cui era previsto il tornante.

La rete felecom non ha subito variazioni di alcun tipo.

Si ricorda che gli elaborati relativi alle opere di urbanizzazione della variante al piano di

lottizzazione sono stati esaminati dal servizio lavori pubblict che ha espresso parere

positivo con delle prescrizioni che sono state corrette ed integrate (vedi allegato2).




ART.1 Le presenti norme tecniche valgono per 'attuazione del Piano Casa PCL1 situato

ART.2 HANNO VALORE VINCOLANTE:

in localita Corneto Ovest nel Comune di Macerata.

esecutiva delle opere.
b} i perimetri delle aree a verde pubblico e parcheggi pubbilici.

¢) la cubatura massima fuori terra prevista per ogni lotto di lnterv nto (salvo

quanto permesso alllART. 4 punto b).
d) laltezza massima dei muri controterra e di confine tra i pgvati non sono
soggetti a limitazioni di altezza purché vi sia accordo '='3' le parti. Le altezze dei
muri prospicienti le vie pubbliche non possono supg re i 3 mt. A titolo

esemplificativo vale la tav.n°4bis — sezioni ( varig

ART.3 HANNO VALORE INDICATIVO, suscettibile di mod ifiche in fase di attuazione:

ART.4

per edificifiradizionali:

a) il perimetro e la conformazione delle aree dgstinate a verde condominiale

compresa l'indicazione delle specie arbogée e quelle destinate al traffico

carrabile privato. __
PRESCRIZIONI PER 1 SINGOLI LOTT)
a) nel lotto d’intervento la tipologia pré essere mono o plurifamiliare con corpi di
fabbrica variamente articolati, ferrvo restando il rispetto delle N.T.A. def P.R.G. in

merito alle altezze, distanze da¥confini, ecc..., fatfo salvo quanto indicato al punto

d} dell'art.fo 2.
b) la volumetria prevista pér i singoli lotti potra subire dei travasi in altri lott, fermo

restando linvariabilita ¢gélla volumetria totale. Tale facolta potra essere attuata

/a) murature esterne di tamponamento:
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mattone comune di tipo tozzotto o muitifori a faccia vista con stilatura dei giunti
a raso e/o intonaco.

b) eventuali marcapiani, pilastrature, cornicioni di gronda potranno essere in

mattoni, con intonaco colorato o in cemento armato a vista.

¢) copertura dei corpi di fabbrica:

tetii a falde inclinate (a padiglione, capanna e simili) o piani con evéntuali
abbaini e baiconi incassati nel tetto € con presenza di pannelli . efo
fotovoltaici. | '

d) muri di contenimento di scarpate in c.a. a F.V. e/o in cotig &lo con elementi
autobloccanti.con sistemazione in terra e relativo inerbfmento.

e) Recinzione tra i singoli lotti in muratura o in ¢.a. efo otto e/o elementi
autobleccanti inerbiti con sovrastanti ringhiere m flliche e siepi.

f) Tutte le aree adibite a verde privato condominigle o interne ai lotti non
destinate a spazi di manovra delle auto dovianno essere sistemate con
alberature {con almeno una pianta ad altg/fusto ogni 80mgq e tra queste
almeno il 50% di specie autoctone con preferenza dell’'ulivo gia presente in
zona) e/o in parte lastricate.

in generale le tonalita dei mattoni, co i e le colorazioni dovranino esseré uniformi

€ similari.

Per edifici moderni:

a) Tamponamenti esterni coy materiali innovativi ( tipo alucubond, pietra, intonaci
ecc... ) con ampie vetrafe in vetri panoramici

b} Pilastrature, gronde #cc.. in acciaio, di vari colori 0 materiali similari. Gronde

aggettanti con sagbme particolari

c)

d)

e) Tuttele aree estermne dovranno essere sistemate con essenze arboree come

pe / gli edifici tradizionali.




6. CONCLUSIONI

Da quanto sopra esposto si evidenzia che le modifiche apportate non alterano
significativamente 'l’impianto progettuale originario ma ne migliorano sensibiimente
I'impatto ambientale, la giacitura delle strade sul terreno, la funzionalita di accesso ai lotti
ed i costi. La tabelia sottostante ililustra la differenza dellimporio deile opere di

urbanizzazione f{ra lottizzazione convenzionata e variante.

LOTTIZZAZIONE LOTTIZZAZIONE

CONVENZIONATA VARIATA CON | 2 DIFFERENZA
. CON LA CURVA TRONCHI STRADALI
{Novembre 2010) (Lugklio 2011)
IMPORTO LAVORI
OPERE DI € 2.444.039,51 €1.699.038,85 - €745.000,66
URBANIZZAZIONE

A cio si dovra aggiungere il ribasso d’asta in fase di appalto diretto come previsto dall'art.
45 comma 1 della legge n. 214 del 22/12/2011.

Le opere a base di appalto, con il verde pubblico aggiornato secondo le indicazioni
dell'ufficio ambiente, risultano pari a € 1.765.284,40. '

Pertanto il risparmio della variante con i due tronchi stradali passa da € 745.000,66 a
€678.755,11.

7. DOCUMENTAZIONE ALLEGATA ALLA VARIANTE URBANISTICA

La variante urbanistica ha determinato la revisione della maggior parte degli elaborati
del progetto di lottizzazione dal momento che la modifica stradale, pur non interessando
gli standards urbanistici e la superficie dei lotti, ha determinato sia modifiche planimetriche
che alle sezioni e ai tracciati di servizio.

Sono stali ritenuti validi e quindi non soggetti a modifiche gli elaborati afferenti al
rapporto geologico geomorfologico redatto in base all’art. 89 D.P.R. n. 380/2001 in quanio
i dati geologici contenuti non subiscono modifiche rilevanti a seguito della variante.

Lo stesso elaborato € stato aggiornato sia per effetto della nuova normativa sismica sia
per la variante dellattuale progetto di lottizzazione seguendo una verifica di stabilita del
versante nella porzione interessata dalla stessa. La verifica ha preso in considerazione la

realizzazione delie tre nuove aree di manovra veicclari considerando gli sbancamenti ed i
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riporti progettuali prgvisti. Dal momento che la verifica eseguita conferma la stabilita del
versante di fatto non si riscontranc pericolosita e rischi geologici differenti rispetto a quelli

indicati nel rapporto geologico geomorfologico sopra indicato.

Macerata 15 maggic 2012
Arch. Fabio Grigogani
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4) PLANIMETRIA GENERALE APPROVATA

5) ESTRATTC DI P.R.G. CON N.T.A.

6) ESTRATTO DI MAPPA CATASTALE CON CERTIFICATO CATASTALE
7) PLANIMETRIA GENERALE APPROVATA

8) PLANIMETRIA GENERALE DI VARIANTE
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