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RELAZIONE TECNICA

Con la presente relazione si illustra il progetto per interventi, in variante urbanistica, delle aree in
via del Mare/via Scarlatti e via del Cacciatore, di proprieta della societa AREAMARE Srl, con sede
in via E. Mattei, n° 1, di San Benedetto del Tronto.

Dette aree sono rispettivamente distinte:
a) quelle in via del Mare/via Domenico Scarlatti al Catasto Terreni, foglio di mappa n° 25, con
le particelle:

- 25 diHa. 0.20.00
- 20 diHa. 0.62.80
- 21 diHa. 0.97.40
- 65 diHa. 0.31.70
- 1219di Ha. 0.19.20
- 1220 di Ha. 0.10.90
- 1223 di Ha. 0.76.90
- 1225 di Ha. 0.38.90
- 1637 di Ha. 2.51.20
- 1639 di Ha. 1.06.49 della superficie complessiva di mq. 71.549,00.

Per questo ambito, il P.R.G. Vigente, inquadra parte dell'intera estensione, pari a circa mq. 47.250,
ricadente in zona a Verde pubblico di quartiere (Art. 48/3b N.T.A.), mentre la restante superficie
pari a circa mq. 24.299, in zona destinata alla viabilita.

b) quelle in via del Cacciatore/Via Goffredo da Buglione, al Catasto Terreni al foglio di mappa
n°® 25 con le particelle:

- 56 diHa. 2.42.60
- 890 di Ha. 0.60.72 ¢
- 1201 di Ha. 0.00.50 della superficie complessiva di mq. 30.382,00.

I P.R.G. Vigente, inquadra parte dell'estensione (circa mq. 14.582) come ricade in zona per
I"istruzione (Art. 48/1 N.T.A.) e la restante superficie (circa mq. 15.800) in zona a verde pubblico di
quartiere (art. 48/3 N.T.A.).

A seguito della entrata in vigore della Legge n° 164 del 11/11/2014 che ha modificato alcuni
articoli del DPR 380/2001 ed in particolare sulla base dei commi 4 d-ter e 4 bis dell'art. 16, del DPR
380/2001 con il quale ¢ stato introdotto I'obbligo per il Consiglio Comunale di stabilire I'incidenza
delle OO. UU. primaria e secondaria, anche in relazione alla valutazione del maggior valore
generato da interventi su aree o immobili in variante urbanistica in deroga o cambio di destinazione
d'uso, la societa Areamare S.r.1. ha incaricato la sottoscritta Arch. Adele Innocenti ed il geom. Elvio
Polidori dello S.T.A. Caioni D. & Polidori E., di progettare un intervento sulle aree sopra indicate,
sviluppando un progetto che, fermi restando i volumi gia espressi dal PRG, per le due distinte zone
gia a standard urbanistici, venissero questi parzialmente trasformati in volumi per edilizia
residenziale del tipo di espansione C2, Art. 36, nel progetto indicati come C2.1 e C2.2., TAV. 01-
A.

La trasformazione ha interessato I’intera estensione delle aree di proprieta in via Mare/via Scarlatti,
fatta eccezione delle sole due fasce di rispetto stradale, laterali alla soprelevata di raccordo tra la
superstrada Ascoli-Mare e la citta di San Benedetto del Tronto - necessarie all'Amministrazione




Provinciale per le manutenzioni del viadotto- nonché parte delle aree situate in via del Cacciatore,
pil precisamente quelle prossime alla scuola Colleoni, a confine con I’ambito dell’incasato ad est IS
con accesso da via G. da Buglione.

In questo ambito, aderendo alla richiesta dell' Amministrazione, ¢ stata riservata un'area disponibile
di circa mq. 3.073, utile per I'eventuale ampliamento dell'istituto scolastico secondario nonché due
aree, prospicienti, via del Cacciatore, che conservano la destinazione di Prg, di cui una di circa mq.
6720 -istruzione (art. 48/1) e I'altra, di mq. 7520 destinata a verde pubblico di quartiere (art. 48/3).
Per la migliore individuazione catastale dell'intervento e delle zonizzazioni: vigenti e proposte, si fa
riferimento alla Tav. 01/A di progetto, mentre, per la collocazione nel contesto urbanizzato del
quartiere ¢ stata elaborata la Tav. 01/B.

Nella Tav. 02-A sono specificate le trasformazioni progettate con l'individuazione dei comparti
edificatori suddivisi per zone: via Mare/Scarlatti e via del Cacciatore.

- In via Mare/via Scarlatti, a fronte di una superficie pari a mq. 71.549 di proprieta, si interviene
sulla porzione di mq. 47.250 a est della sopraelevata, che gia esprimeva un volume pari a mc.
18.900, da spalmare su una superficie territoriale di mq. 14.230 e, in particolare, sui lotti rappresen
tati con: superfici fondiarie, indici e volumi riportati in tabella riportata nella stessa tavola
progettuale. L accesso alla nuova zona edificabile avviene da via del Mare e da via Scarlatti.

L'indice territoriale massimo assunto di 1,33 me/mq. , ¢ finalizzato a contenere il consumo di suolo
a vantaggio dello standard pubblico; nel contempo viene assicurando il soddisfacimento dello
standard prodotto dalla trasformazione di mq. 4253, con mq.4532 di progetto.

Per I’ambito d’intervento su via da G. da Buglione/via del Cacciatore, a fronte di una superficie di
proprieta pari a mq. 30.382, si prevede d’intervenire su di un comparto di mq. 13.070, da ritagliare
in aderenza del confine est della proprieta, in parte su area gia destinata a istruzione e in parte su
area a vede pubblico di quartiere.

L'accesso al nuovo comparto ¢ assicurato da una strada parallela al confine est, che si innesta da via
G. da Buglione, oltre la superficie di terreno gia destinata ad art. 48/1, riservata per l'eventuale
ampliamento del plesso scolastico e prosegue in direzione sud fino a raggiungere ’estremo confine
di proprieta.

Lungo il percorso stradale di nuova formazione, sono previsti circa 120 parcheggi che uniti ai 24
posti auto ricavati ai lati del tratto stradale di collegamento est-ovest, tra i lotti ad est con quelli ad
ovest, raggiungono una dotazione di parcheggi pari a 144 unita, utili anche per i momenti di criticita
all’entrata e uscita dalla scuola.

L'area a destinazione scolastica esprime un volume pari a mc. 14.582, che, mutati a civile
abitazione vengono distribuiti su una superficie territoriale di mq. 13.070 e, nel particolare, sui lotti
rappresentati secondo: superfici fondiarie, indici e volumi riportati nella tabella di progetto.

L'indice territoriale massimo assunto 1,12 mc/mq. ¢ anche qui finalizzato al contenimento del
consumo di suolo a vantaggio dello standard pubblico, assicurando il soddisfacimento dello
standard prodotto dalla trasformazione di mq. 3281.

La superficie di proprieta, gia compresa tra l'asse ferroviario Ancona Pescara e il Viadotto di
raccordo tra la superstrada da Ascoli Mare con la citta di San Benedetto del Tronto nonché, quella
ad est del viadotto - anch'essa di proprieta per circa mq. 24.299- verra trasformata a standard
urbanistico a soddisfacimento del bilancio dello standard complessivo di progetto, fatta eccezione



delle fasce di rispetto per la manutenzione stradale, indicate nell'elaborato 02-A dj progetto,
anch’esse oggetto di cessione.

E' stata individuata la possibilita di far reperire autonomamente, al Comune, una striscia di terreno
ad ovest dell'asse ferroviario, che potra entrare in possesso del demanio comunale, per la parziale
formazione della rampa di accesso ad un eventuale sottopasso ferroviario ciclopedonale qualora
questo decidera di realizzare tale infrastruttura, che insieme alla cessione delle superfici ad est, gia
di proprieta, finalizzate allo stesso scopo, potranno soddisfare ad un’esigenza particolarmente
sentita da quartiere.

Con il percorso ciclopedonale si potrebbe migliorare il collegamento ovest-est dell’incasato urbano
di Porto d’Ascoli su via del Mare, separato dall’asse ferroviario, transito oggi particolarmente
pericoloso, per pedoni e ciclisti attraverso il sottopasso ferroviario.

Quello indicato in progetto ¢ il luogo ritenuto il probabile per il posizionamento di un nuovo
sottopasso ciclopedonale, a costo contenuto e che possa migliorare il collegamento tra la zona ovest
ed est della ferrovia e che darebbe la possibilita di migliorare la transitabilita carrabile del
sottopasso con 'eliminazione dei due impervi percorsi pedonali-ciclabili esistenti.

Quanto appena ipotizzato, non rientra nella proposta progettuale, ma apre la possibilita ad una
prossima futura soluzione ad un problema particolarmente sentito dalla comunita cittadina residente
a Porto d’Ascoli,

La previsione di un’area da destinare alla realizzazione di un centro ricreativo di ritrovo di quartiere
da attrezzare per anziani residenti, si ritiene altro elemento di forza del progetto che unito alla gran
quantita di parcheggi scambiatori (con biciclette 0 mezzi ecologici), realizzabili nelle aree che
verranno cedute al piede della proiezione della soprelevata, sicuramente potrebbero rappresentare
ulteriore elemento di forza del progetto perché attenuerebbe e non poco, il traffico veicolare su via
del Mare e via Scarlatti. Con il consenso dell’ Amministrazione provinciale i posti auto pubblici
potrebbero essere ulteriormente incrementati con la dotazione di ulteriori stalli sotto il viadotto della
superstrada, coma attualmente avviene senza regolamentazione alcuna.

Una piazza di quartiere di ampie dimensioni, (circa 3000 mq. oltre gli spazi di verde attrezzato),
interna alle zone edificate, seppur perfettamente permeabile sia da via del Mare che da via Scarlatti,
¢ ulteriore elemento caratterizzante del progetto, e lo spazio di cui il quartiere necessita per
aggregazione, punti di ritrovo e spazio per manifestazioni pubbliche.

La notevole superficie di aree da destinare a verde pubblico (circa mq. 25.400) di cui il demanio
pubblico potrebbe dotarsi a seguito dell’intervento proposto, messo in relazione e collegamento con
il parco Ristori ad ovest della ferrovia, potrebbe rappresentare il polmone di verde urbano piu
grande del quartiere se non della citta stessa.

['lotti frontistanti via del Mare non verranno recintati, per consentire il libero passaggio e ulteriore
accessibilita alla piazza pubblica immediatamente retrostante, ma anche per consentire |’eventuale
passaggio di una percorso pedonale e ciclabile a ridosso della via.

La scelta della tipologia edilizia, prevalentemente intensiva ed a volumi medio alti, ma anche con
insediamenti mono e bifamiliari & mirata prevalentemente all’economia dei suoli a vantaggio degli
spazi ed aeree pubbliche.




1l progetto si articola in dodici tavole grafiche con riportati i seguenti contenuti:

- Tav. 01-A -Individuazione catastale e le zonizzazioni di PRG vigente e modificato

- Tav. 02-A -Planimetria contestualizzata con zonizzazione aree pubbliche e private

- Tav. 01-B -Stralcio aerofotogrammetrico dell'area d'intervento

- Tav. 02-B -Zonizzazione di progetto: via del Mare/Scarlatti - via del Cacciatore

- Tav. 03-A -Tipologie edilizie di intervento proposte: via Mare/Scarlatti Lott] A1-A2

- Tav. 03-B -Tipologie edilizie di intervento proposte: via Mare/Scarlatti Lotto A3

- Tav. 03-C -Tipologia edilizia di intervento proposta: via Mare/Scarlatti Lotto A4

- Tav. 03-D -Tipologie edilizie di intervento proposta: via Mare/Scarlatti Lotti B1-B2-B5-B6
- Tav. 03-E -Tipologie edilizie di intervento proposte: via Mare/Scarlatti Lotti B3-B4

- Tav. 03-F - Tipologie edilizie di intervento proposte: via del Cacciatore Lotti C1-C2-C7-C8
- Tav. 03-G -Tipologie edilizie di intervento proposte: via del Cacciatore Lotti C3-C4-C5-C6
- Tav. 04-A - Render con foto inserimento contestualizzato sulle arre di proprieta

- Tav. 04-B - Render con foto inserimento contestualizzato di dettaglio

- Relazione sul calcolo del contributo straordinario per l'intervento con tabella riepilogativa

- Relazione tecnica illustrativa

Si rimanda alla lettura delle singole tavole allegate, per una piu esaustiva e dettagliata comprensio
ne: della proposta progettuale generale, dei singoli interventi proposti, nonché per 'acquisizione dei
dati urbanistico-edilizi e verifica degli interventi ipotizzati.

Dalle stesse sono anche ben desumibili e individuabili: i siti, le caratteristiche morfologiche dei
suoli, gli ambiti, le dimensioni delle proprieta e la contestualizzazione nel tessuto urbano esistente.

Attraverso il render con foto inserimento contestualizzato, si riesce ad ottenere un visione realistica
dell’impatto progettuale con il preesistente contorno costruito.

San Benedetto del Tronto 04 Giugno 2018
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