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Il Repertorio delle trasformazioni & suddiviso in sezioni. Per ogni sezione il Repertorio illustra con
diverse elaborazioni gli obiettivi, le prestazioni e la disciplina delle trasformazioni.

Sezione a e Sezione b

Nella Sezione a, relativa agli Interventi di Completamento Urbano (ICU), e nella Sezione b, re-
lativa agli Interventi di Completamento Semiurbano (ICS), vengono localizzati gli interventi sul
territorio comunale in due mappe di sintesi. Ad esse seguono due tabelle riepilogative con valore
prescrittivo, una per gli ICU e una per gli ICS: esse contengono I'elenco degli interventi, articolato per
localita, con i valori relativi a Superficie Territoriale (St), Superficie Utile Coperta (SUC) di base e, nel
caso degli ICS, eventuali incrementi massimi della SUC e relative SUC massime, Destinazioni d'uso
ammesse e Disciplina specifica.

Sezione ¢, Sezione d, Sezione e.

Per le Sezioni ¢, d, e, riferite rispettivamente ad: Ambiti di Trasformazione - AT, Ambiti di Tra-
sformazione per Attivita - ATA, e Operazioni Complesse - OC, le elaborazioni rappresentate nel
presente Repertorio sono le seguenti:

- Inquadramento degli Ambiti: nella scheda vengono inquadrati gli ambiti nel contesto urbano delle
singole frazioni o localita, con riferimento alle dotazioni presenti e alla disciplina del PRG-PS. Ven-
gono inoltre illustrati i principali obiettivi di frazione gia definiti dal PRG-PS e sviluppati dal PRG-PO.

- Schema di Assetto dei singoli Ambiti di Trasformazione: insieme con uno stralcio dell’elaborato
della Struttura Urbana del contesto circostante che mette in coerenza le previsioni dell’ Ambito o
dell’Operazione Complessa con le dotazioni urbane e collettive del contesto, si fornisce una descri-
zione dello schema di assetto e un elaborato specifico con le prescrizioni e le indicazioni per i piani
attuativi degli Ambiti.

In particolare nell'elaborato vengono individuati: le aree di concentrazione delle quantita edificatorie;
la viabilita, esistente, da adeguare e di progetto; la localizzazione indicativa delle aree da cedere per
nuova viabilita e parcheggi e delle aree da destinare a servizi e attrezzature collettive; i margini verdi
di mitigazione paesaggistico e ambientale; le componenti della rete ecologica esistenti da connettere
e rafforzare.

Per le Operazioni Complesse 1 e 3, una scheda riassume lo schema di assetto generale; ad essa
seguono gli schemi di assetto del singolo ambito componente I'Operazione (OC1 A, OC1 B, OC1 C,
OC1D; OC3A, OC3 B).

- Normativa: si illustra la disciplina specifica per ogni ambito, in termini di: parametri urbanistici di
base (St, ITP, SUC di base); incremento possibile di SUC (carico urbanistico massimo ammissibile),
suddivisa tra incremento a disposizione dell Amministrazione e incremento premiale attribuibile al
privato per assunzione di impegni aggiuntivi; limite minimo di operativita dellambito; destinazioni
d’uso ammesse e relative percentuali di SUC; parametri edilizi ed ecologici.
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Nella stessa scheda vengono inoltre specificati:

- le prestazioni cui dovra rispondere il progetto per il piano di attuazione dell’ambito con riferimento
agli aspetti insediativi, alle infrastrutture e mobilita, alle dotazioni collettive e spazi pubblici;

- gli impegni privati da sottoscrivere nella convenzione urbanistica;

- le eventuali prescrizioni particolari;

- i criteri per I'attuazione.

- Indirizzi e Misure per il paesaggio: nella scheda si illustrano le misure e le linee progettuali definite
per ciascun intervento, con I'obiettivo di qualificare dal punto di vista paesaggistico e ambientale le
operazioni urbanistiche nei singoli ambiti di intervento.

Le misure vengono definite a partire dalla individuazione di un campo di attenzione specifico, sintesi
delle componenti paesaggistiche principali che interessano il contesto di inserimento dell’Ambito e
degli obiettivi per Paesaggio Locale del PRG-PS.

Gli indirizzi e misure per il paesaggio riguardano tre gruppi di gli obiettivi:

- mantenimento della continuita della rete ecologica e suo rafforzamento;

- caratterizzazione, diversificazione e configurazione dei fronti e dei margini, con particolare attenzio-
ne ai margini del nuovo edificato verso lo spazio rurale;

- mantenimento e valorizzazione delle visuali verso le rilevanze paesaggistiche.

Pertanto queste misure vanno a integrare e a completare le indicazioni e prescrizioni definite nello
schema di assetto anche in ordine alle scelte morfo-tipologiche, di impianto, di altezze degli edifici, di
individuazione delle diverse tipologie di margini verdi di mitigazione.

- Indirizzi e Misure per il rafforzamento della SUM: Sulla base dello stralcio dell’Elab. POg03.1
Carta della Struttura Urbana Minima, e delle previsioni di trasformazioni di Ambito vengono fornite in-
dicazioni per il piano attuativo, finalizzate al rafforzamento della Sum, ai fini della riduzione del rischio
sismico urbano del contesto in cui si interviene

Sezione f

La Sezione f & dedicata alle Aree da Recuperare (ARE), che il PRG-PO individua su Piazza Gari-
baldi, ovvero sul sistema di spazi pubblici compresi tra Piazza Garibaldi, Via A. Lapi, via A. Labriola
e Viale Vittorio Veneto. A un elaborato di inquadramento del contesto urbano e delle previsioni di
PRG-PS, segue uno schema generale di assetto nel quale si illustrano le principali indicazioni urbane
per il progetto.
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Tabella riepilogativa della disciplina degli Interventi di completamento urbani - ICU

Superficie | SUC di | Destinazi-
Numero Localita territoriale | base oni d'uso Disciplina (3) (4)
mq mq ammesse
ICU2 Badiali 4.843 1.260 1) Cessione minima 20% per: dotazioni di legge e adeguamento della viabilita e parcheggio lungo strada principale.
ICU5 Santa Lucia 3.593 915 1) Cessione minima 20% per: dotazioni di legge e viabilita di progetto.
ICU6 Santa Lucia 3.370 765 1) Cessione minima 30% per: dotazioni di legge e parcheggio e viabilita di progetto.
ICU7 Cinquemiglia 7.205 1.225 2) CeSIS|onle minimo 30% per: dotalzul)r‘\l di I.eggele pgrchegglo e viabilita; fascia di mitigazione verso lo spazio rurale; fascia di mitigazione tra funzioni residenziali (esis
tenti o di progetto) e aree per attivita (esistenti o di progetto).
ICU8 Morra 6.743 1.535 (1) Cessione minima 20% per: dotazioni di legge e verde.
ICU10 San Leo Bastia 9.419 1.680 (1) Cessione minima 30% per viabilita di progetto.
ICU12 Lerchi 3.378 690 (1) Cessione minima 30% per: dotazioni di legge e viabilita di progetto.
ICU13 Morra 5.270 930 (1) Cessione minima 30% per: dotazioni di legge e viabilita di progetto.
ICU15 Morra 5.536 950 2) C.esl.smnle mlrylma.ZO % per: dotazioni di Iegge‘ e spa2| p-ubbll|C| lungo la viabilita; fascia di mitigazione verso lo spazio rurale; fascia di mitigazione tra funzioni residen
ziali (esistenti o di progetto) e aree per attivita (esistenti o di progetto).
ICU16 San Leo Bastia 7.511 1.295 2) Cesspng\mm@a 39 % per. dotazioni di legge e adeguamento viabilita lungo il lato sud; fascia di mitigazione tra funzioni residenziali (esistenti o di progetto) e aree
per attivita (esistenti o di progetto).
ICU18 Croce di Castiglione 4.132 1.075 (1) Cessione minima 15% per: dotazioni di legge: fascia di mitigazione verso lo spazio rurale.
ICU20 Fraccano 5.717 1.485 (1) Cessione minima 20% per: dotazioni di legge e adeguamento viabilita.
ICU21 Promano 2983 520 2) CeSS|o.nle‘m|n|-ma 1§Aa per. dotazioni di legge: fascia di mitigazione verso lo spazio rurale; fascia di mitigazione tra funzioni residenziali (esistenti o di progetto) e aree
per attivita (esistenti o di progetto).
ICU22 Promano 2. 641 460 2) CeSS|o.nle‘m|n|-ma 1§Aa per. dotazioni di legge: fascia di mitigazione verso lo spazio rurale; fascia di mitigazione tra funzioni residenziali (esistenti o di progetto) e aree
per attivita (esistenti o di progetto).
ICU24 Piosina 3.528 347 (1) Cessione minima 20% per: dotazioni di legge e verde. Contributo straordinario per riqualificazione spazi pubblici della Frazione, ai sensi dell'art.12 PRG-PO e art.28
) PRG-PS, da concordare in fase di concertazione ai sensi dell'art.15 PRG-PO in sede di Piano Attuativo o di PdC condizionato.
ICU25 Badiali 5.785 579 (1) Cessione minima 20% per: dotazioni di legge e verde; adeguamento viabilita esistente. Contributo straordinario per nuova viabilita di circuitazione della Frazione, ai
) sensi dell'art.12 PRG-PO e art.28 PRG-PS, da concordare in fase di concertazione ai sensi dell'art.15 PRG-PO in sede di Piano Attuativo o di PdC condizionato.
ICU26 Trestina 4.410 546 (1) Cessione minima 40% per: dotazioni di legge e verde; adeguamento viabilita esistente. Riconosciuto un incremento di SUC per compensazione fino al 50% della
) SUC di base, da concordare in fase di concertazione ai sensi dell'art.15 PRG-PO in sede di Piano Attuativo o di PdC condizionato.
ICU27 Cornetto 3.535 605 (1) Cessione minima 30% per: dotazioni di legge e verde; accoglimento SUC di compensazione a distanza per cessione Area per dotazioni e verde pubblico n.34.
ICU28 Cerbara 4.353 789 (1) Cessione minima 30% per: dotazioni di legge e verde.
totale mq 108.740 17.656

(1) Destinazioni d'uso ammesse: Ab1, Ab3, Sp2, Sp4, TPE 1-2, TP, TC.EV, TC.M1, RA, PA1
(2) Destinazioni d'uso ammesse: Ab1, Ab3, Sp2, Sp4, TPE 1-2, TP, TC.EV, TC.M1, RA, PA1-2-

3-4

{t?% Comune di Citta di Castello

(3) Le altezze degli edifici sono da definirsi in riferimento alle altezze medie degli edifici dei tessuti limitrofi, comunque nel rispetto
dei seguenti limiti: min 2 livelli con Hmax 7.00; max 3 livelli con Hmax 10.50 m.

(4) Indice permeabilita cfr. RR 2/2015 Sezione VII Edilizia sostenibile - art. 33 Permeabilita dei suoli
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Tabella riepilogativa della disciplina degli Interventi di completamento semiurbani - ICS

- If con .
Superficie SucC 1 co Bale . SUC massi- N
Numero Localita territoriale | di base el sgts, @el| (e s ma DEBtlierel Disciplina (3) (4)
40% di ces- |mento SUC d'uso ammesse
mq mq I mq
Sioni

ICS1 BN 2 896 290 0 290 580 (1) Incremento 100% d.ellell .S‘UC per: cessior?e 40% qella St per pgrcheggi,.verde e adeguamento viabilita; contributo straordinario
per adeguamento viabilita / fogne (urbanizzazioni esterne agli interventi)

ICS2 Slletairai 11.098 1.095 0 1095 2190 (1) Incremento 100% d.ellell .S‘UC per: cessior?e 40% qella St per pgrcheggi,.verde e adeguamento viabilita; contributo straordinario
per adeguamento viabilita / fogne (urbanizzazioni esterne agli interventi)

ICS3 Slletairai 4567 450 0 450 900 (1) Incremento 100% d.ellell .S‘UC per: cessior?e 40% qella St per pgrcheggi,.verde e adeguamento viabilita; contributo straordinario
per adeguamento viabilita / fogne (urbanizzazioni esterne agli interventi)

ICS5 evEdE 7 395 895 0 895 1790 (1) Incremento 100% d.ellell .S‘UC per: cessione 40% della St per parcheggi, verde e adeguamento viabilita; contributo straordinario
per adeguamento viabilita

ICS6 Picchetto 8.393 1.345 0 1.345 2.690 ) Incremento 100% della SUC per cessione 40 % St per verde e parcheggi

ICS7 Picchetto 5.572 555 0 555 1.110 ) Incremento 100% della SUC per: cessione 40% della St per parcheggi, verde e adeguamento viabilita

ICS8 Nuvole 7.670 885 0 885 1.770 ) Incremento 100% della SUC per: cessione 40% della St per parcheggi, verde e adeguamento viabilita

ICS9 Nuvole 10.888 1.085 0 1.085 2.170 ) Incremento 100% della SUC per: cessione 40% della St per parcheggi, verde e adeguamento viabilita

ICS10 Nuvole 1.579 160 0 160 320 ) Incremento 100% della SUC per: cessione 40% della St per parcheggi, verde e adeguamento viabilita

ICS12 S [Deter e 5442 305 0 305 650 2) Increme.nt(? 109% dejllell SUQ per.: ce§sione 40% della St per Pa?rf:heg.gi, ve.rde g adeguamento viabilita; fascia di mitigazione
tra funzioni residenziali (esistenti o di progetto) e aree per attivita (esistenti o di progetto)

ICS13 Sivie Canesale 1.820 180 0 180 360 (1) Lriw:gial:léento 100% della SUC per: cessione 40% della St per parcheggi e verde; contributo straordinario per adeguamento

ICS15 Magagnino-Bonsciano 5.356 535 0 535 1.070 ) Incremento 100% della SUC per cessione 40 % St per verde e parcheggi

ICS16 Magagnino-Bonsciano 9.417 360 0 0 360 (1) Cessione minima 20% per: dotazioni di legge, parcheggi e verde

ICS17 Piandana di Sopra 9.417 2.320 0 0 2.320 ) Cessione minima 20% per: dotazioni di legge, parcheggi e verde

ICS18 Piandana di Sopra 4.981 495 0 495 850 (1) Ir?creme.nto 190% .della SUC per: cessi.one 40% dellell St pe.r parcheggi e verde; CVA. E' consentita la realizzazione delle opere
di urbanizzazione in forma autonoma rispetto alle reti pubbliche.

totale mq 95.721 10.905 19.130

(1) Destinazioni d'uso ammesse: Ab1, TPE1-2, TP1, TC.EV, PA1

(2) Destinazioni d'uso ammesse: TPE1-2, TP1, TC.EV, PA1-2-3-4

ﬁ'!% Comune di Citta di Castello

(3) Le altezze degli edifici sono da definirsi in riferimento alle altezze medie degli edifici dei tessuti limitrofi, comunque nel rispetto dei seguenti limiti: min 2 livelli con
Hmax 7.00; max 3 livelli con Hmax 10.50 m.

(4) Indice permeabilita cfr. RR 2/2015 Sezione VIl Edilizia sostenibile - art. 33 Permeabilita dei suoli
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Elenco Ambiti di Trasformazione - AT

Sezione ¢ - Ambiti i trasformazione AT | PO.c.02.3

Numero | Localita
AT1 Cerbara
AT2 Cerbara
AT3 Badiali
AT4 Badiali
AT5 Titta
AT7 Capoluogo Riosecco
AT9 San Secondo
AT11 Fabbrecce
AT14 Cinquemiglia
AT15 Trestina
AT16 Trestina
AT17 Trestina
AT18 Trestina
AT20 Titta
AT 22 Promano
AT23 Capoluogo Casella
AT]24 Titta

14

A

y) 20

Aﬂg{@ﬁp4

®

ATWW

AT 18 ﬁi¥
AT 19
AR
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Cerbara | AT 1 -2 | Inquadramento

PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Pai"é,zzo

.Ei.addy '
: /

CERBARA

Elementi rilevanti

| due Ambiti di Trasformazione della frazione di Cerbara, posta a nord del
Capoluogo, si trovano ai margini dei tessuti prevalentemente residenziali
lungo I'asse infrastrutturale della Via Tiberina.

La frazione & caratterizzata dalla presenza dell’ampia zona produttiva
posta tra la E45, la linea ferroviaria e la Tiberina, e da un tessuto urbano

consolidato, caratterizzato da margini verso lo spazio rurale disomogenei.

Le principali dotazioni collettive presenti (scuola primaria, chiesa, parco
pubblico, struttura ricreativa) sono localizzate all'interno del tessuto,
arretrate rispetto alla viabilita principale.

Obiettivi di frazione

Completamento del tessuto prevalentemente residenziale con
incremento di offerta di dotazioni per I'intero nucleo;

Definizione e qualificazione dei margini urbani verso la campagna, anche
attraverso il completamento della rete viaria di connessione locale;
Definizione di un sistema di spazi pubblici locali di qualita, dove

sia garantito I'attrezzamento e arredo dei nuovi spazi pubblici e la
riqualificazione di quelli esistenti, contigui alle aree di intervento;
Connessione ciclo-pedonale tra gli spazi e i servizi e il verde pubblico
esistente e di progetto.

Pianificazione vigente

Gli Ambiti di Trasformazioni, individuati dal PRG-PO, sono classificati nel
PRG-PS come Tessuti della citta consolidata o in via di consolidamento
(art. 132 NTA PRG-PS), prevalentemente residenziale e come zone
agricole utilizzabili per nuovi insediamenti (AT1) e (nell’AT2) come Aree a
disciplina pregressa e non attuata (Art. 139 NTA PRG-PS).

CERBARA

J. -
. . '
ativa - ina %
LT L B YL '-.".i

Lot
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Schema d’assetto | AT 1 | Cerbara Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

Descrizione schema

L'ambito, sito al margine del tessuto prevalentemente residenziale della frazione, si sviluppa lungo la viabilita secondaria (Via C. Treves e via G.
Falcone) per la quale si prevede 'adeguamento. La localizzazione delle aree di concentrazione edilizia ¢ finalizzata a dare continuita alle funzioni
urbane sulla viabilita principale, a creare un nuovo fronte sulla viabilita secondaria e a creare due spazi pubblici sui margini a nord e a sud dell’ambito.
Obiettivi per ambito

- Dotare I'ambito di spazi per attivita all'area aperta e di connessioni viarie e pedonali;

- Incrementare I'offerta residenziale con priorita per I'edilizia sociale e sostenibile;

- Qualificare i margini del nuovo ambito con differenziazione dei fronti;

- Mitigare I'impatto percettivo e ambientale del nuovo tessuto rispetto al contesto agricolo (ambito ricadente in area ad alta visibilita panoramica, cf.
DD Regione Umbria n.14089 del 21/12/2017);

- Creare spazi pubblici di relazione connessi con quelli pre-esistenti e con caratteri di qualita, dotati di ombreggiature ed elementi di arredo urbano
- Riqualificare il sistema degli spazi pubblici esistenti e delle connessioni locali (ciclo-pedonali);

- Conservare gli elementi della rete ecologia e potenziarne la continuita.

_. A
SCHEMA D’ASSETTO
) L] o =~ ¥

Traversa

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

SPAZ| E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
DI DOTAZIONI NELLAMBITO DI PROGETTO PROGETTO

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto

RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
IIEEREENN

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

L L L L)

PERCORSI CICLOPEDONALI

EELETEL I

mmmmmmn  VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
e \/|ABILITA ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE DA
= = ==1! ADEGUARE
'™ ™ \ABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO
== mp  VIABILITA DI PROGETTO
=
;’f % INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
\_ 4 PROGETIO
- INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

e

®
@)
&)
®

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

A

AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
QUANTITA EDIFICATORIE

m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI
E Sistemazione spazi pubblici e viabilita

@ Riqualificazione spazi pubblici esistenti

@ Creazione percorsi ciclopedonali

@ Comune di Citta di Castello
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LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020



PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Integrare il nuovo tessuto con I'edificato esistente, riprendendo I'allineamento arretrato del fronte costruito

lungo la viabilita principale;

- Completare il fronte edificato su via Romagna in continuita con I'arretramento delle preesistenze;

- Definire morfologicamente e funzionalmente i margini dell'edificato con attenzione agli aspetti
paesaggistici (cfr, schede Repertorio Indirizzi e Misure per il paesaggio e Elab. PO.g.02 Misure per la
qualita paesaggistica e ambientale degli interventi).

PARAMETRI URBANISTICI

RETI INFRASTRUTTURALI

- Connettere la viabilita di progetto con viabilita esistente;
- Attrezzare connessione ecologica con percorsi ciclopedonali;

- Definire I'accesso principale al nuovo ambito insediato sulla rotatoria di via C. Treves/via Romagna;

- Adeguare e completare la viabilita esistente con realizzazione di percorso ciclopedonale;

Cerbara | AT 1

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

altre dotazioni collettive della frazione tramite percorsi ciclo-pedonali;

| Normativa

- Localizzare uno spazio attrezzato per attivita collettive all'aperto contiguo alla rete ecologica e connesso alle

- Riqualificare I'area a parcheggio pubblico esterna ma frontistante allAT attraverso alberature, elementi di

arredo urbano e riduzioni delle superfici impermeabili.

- Connettere il nuovo insediamento con le dotazioni pubbliche locali, mediante i percorsi ciclo-pedonali

esistenti.

Porzioni di suolo dell'Ambito . Carico urbanistico
dlassificate in riferimento alle | Indice Territori- INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Suc ”;a:]‘b‘i’tfp”eta max di sostenibilita
Zone del PRG previgente SuPerﬂC|e ale Perequato ) dell'’Ambito
, ) territoriale , SUC di base
con medesimo range di mg applicato PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
Indice Territoriale Perequato ma/mgq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS) SUC di base Incremento max a disposizione dell’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'Ambito per: | 1o1aLE
1 C 13 0,260 a ) e ) . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) . L B ) ) o ) mento minimo di
2 E O 3.777 0,100 b mq e e ) Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai
- ’ elo quantita edificatorie trasferite o ) . sucC operativita
3 E R 14.155 0.100 c fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS)
4 S_PR 6.177 0,260 d ath+ctd+e =A B c A+C1 | A+C2 A+B+C
5 strade 2045 0,000 e minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
TOTALE 26.167 mq 0% 50% 0% 100% 3.403 mq mq
3.403 mq mq mq mq mq mq 4.253 6.805
0 1.701 0 3.403 3.403 | 6.805

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA  IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

IMPEGNI ORDINARI IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.
dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015) 2

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria 3
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0O.g.02);

+ Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

Sistemazione spazi pubblici e viabilita
Riqualificazione spazi pubblici esistenti
Creazione percorsi ciclopedonali, con priorita per i percorsi che collegano le dotazioni collettive.

! DESTINAZIONE D’USO PRESCRIZIONI PARTICOLARI
% SUC TOTALE DI AMBITO La SUC esistente, in caso di demolizione, € convertita in nuove quntita secondo
DESTINAZIONE D'USO DEGLI EDIFICI usl - le modalita definite dal PRG - PO.
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
1 c 5 strade Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
2 E_0 Produttive — Beni e servizi RA1 - RA5 - PA1
3 E PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI CRITERI PER LATTUAZIONE
4 s PRC PARAMETRI EDILIZI PARAMETRI ECOLOGICI + L’Ambito puo essere articolato al massimo in due Comparti di attuazione.
- o . o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea + Quantita minime per definizione Comparto: 40% della St d’Ambito; 40% della
Indice di copertura max H max N° max livelli Do | Ds | Do i i SUC di base d'Ambito.
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 . 40%
dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi € misure
per il paesaggio | AT 1 | Cerbara

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito & localizzato nella frazione di Cerbara, nella
piana del Tevere, lungo I'asse infrastrutturale costituito
dalla E45 e dallattuale viale Romagna, sul tracciato
dell'antica via Tiberina, che collega il capoluogo con la
frazione. L’area si trova ai margini degli insediamenti
prevalentemente residenziali posti sul lato settentrionale
della via Tiberina.

Il contesto circostante € caratterizzato da forti dinamiche di
sviluppo urbano e produttivo, dalla commistione tra usi
insediativi diversi, che costituisce un elemento di fragilita e
di conseguente attenzione paesaggistico — ambientale.

| margini dell’'ambito sono aperti sullo spazio agricolo di
pianura, interessato da tracce dell'antica centuriazione
strutturante il paesaggio locale, caratterizzato da
un’orditura dei campi coltivati regolare. | terreni circostanti
sono attraversati da canali irrigui. A est dell'area un piccolo
invaso circondato da vegetazione segnala la presenza di
specchio d’acqua artificiale

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle, - UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. 4.2a, Artt. 32,33 NTA PTPCP)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Frammenti — Connettivita (invaso artificiale)

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT 1 (Elab. GE.03.1 del PSC-PS)

Aree di margine degli insediamenti

Insediamenti di pianura |
recenti e consolidati

Strada storica di
collegamento territoriale
Sentieri pedonali

Canali
Pianura agricola di fondovalle -
Laghetto artificiale

Aree di concentrazione di
attivita produttive commerciali

Ferrovia Centrale Umbra
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere — concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell'insediamento lineare dell’E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che
ne scandiscono le forme

« Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale del’E45

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

» Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali
« Qualificare i margini esistenti e le eventuali espansioni dei centri di pianura in funzione del rapporto che
essi hanno con le aree agricole circostanti, rispettando I'alternanza tra fasce edificate e fasce libere

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Controllo delle trasformazioni lungo gli assi infrastrutturali, nei luoghi di maggiore commistione
degli usi (agricoli, produttivi, residenziale, servizi), ponendo particolare attenzione ai margini tra
gli insediamenti e la piana agricola.

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

« Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’'acqua, filari alberati, siepi)

» Individuare fasce di mitigazione paesaggistico e ambientale lungo i margini dell'ambito verso
lo spazio agricolo

» Mantenere e salvaguardare rapporti visuali tra le nuove realizzazioni e le preesistenze,
nonché con gli elementi connotativi del paesaggio, attraverso la definizione dei profili tipo
degli interventi e la simulazione percettiva da opportuni punti di vista.

» Definire e caratterizzare i margini edificati differenziando i fronti:

Verso lo spazio agricolo:

« Definire per gli edifici altezze massime progressive nei limiti di quelle previste dal PRG-PO,
decrescenti dall'interno del nuovo tessuto verso i margini esterni;

* Prevedere fronti edificati discontinui preferibilmente con tipologie a bassa densita che meglio
si integrano con lo spazio rurale e che permettano relazioni fisiche e percettive dirette con
€ss0;

* Privilegiare la localizzazione delle aree verdi private lungo il margine verso lo spazio rurale al
fine di stabilire connessioni tra il sistema verde agricolo e il verde urbano.

Verso il tessuto urbano:

» Definizione di un margine del nuovo insediamento con opportune tipologie edilizie (con fronti
compatti e definiti) e funzioni (commercio al piano terra e parcheggi di pertinenza), affinché
contribuisca al rafforzamento di un fronte urbano e a determinare ”effetto urbano”.

i | _
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA'
E RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilitd e dell'accessibility

Connessong primaria & stralegica con il
cordesto teritoriale a scala vasta
Caonmessions strabeglca tra le dhwerse parll del
Lﬁ?duﬂgﬂ Irale i frazacni &

tria b ditverse parti del bertono comunale
Connassons ba lessuli urbani & & principake
dislibuzione inlerna dei lessul

Distribuzions inlema o parimatrals del
Cenlro shorion del Capoluogo

i viar Mol viar
Accassi princpali al ceniro shofics
(parie UIE:JE'H warchi di acoessa)

' Principali parcheggi urband in aree afirezzate

EEEBEEE  Lines femoviana e relative stazioni

Sistema delle reti tecnologiche principali
Eleterodotto AT Accuedatio

Elatirodotio MT Gasdatta

SISTEMA DELLE FUNZION| URBANE PRINCIPALI

STRATEGICHE PER LA RIPRESA
Sistena della attivith economiche principali
Principat atliita
peoduttive
Principal aftreila
produttve! lerziane =
2 commencal

Sistema del beni culturali

mrincipali

B Cing moraia () SURure { looghi delle ativih

cullurali principal
E di interasse shonico culurals &
T st e

Tessula o parie & wsﬁumh di particolane

rievanza slofico getis
Edife sparsl di inlaresse
o storico-architetionico-lestimoniale
Sistema dei servizi essenziali

lepﬂi_ﬂ_li'r.h
coimimeriali

SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER L'EMERGENZA

Sistemna degli spazi aperti

Aree lbete, interna o ai mangini ded bessull, primarie,
aecesaibil ¢ ribill, utdizzabii anche come spazi
& funcion pu o colleltive demergenza
Aree Ebete inleme o al mangind del tessull, secondarie,
accataibili @ parcoritil, ubzrabi anche come ans:
i ricoven lemporanco difuse e in prossimita

73
«"K Aree prenviste ned Piano di Emergenza Comunale

As_ul!:mnn'm\:i;lli

Funti di accessibilli versa arpe agricole a seminalive
o praio-pascoio, verde non configurato, in confinuita
con | lessuti wban| astemi

Sistemna degli edifici e delle strutture strategiche
- Edilfici stralegici & shuure siralegiche cperative

- Edilfizd strategici & strutiure strategiche ausiiare

Strutture operathee fiche [y Municipio [ edifid
@ dedla protezione civi *'l-@' a‘ﬂhﬁ?;i::'al'r\-i
@ Vigik dal Fucco Q:'.Ei &Eﬂr-lﬂ'tl':c: vita pssocala
(i§) Edficl scolastic 58 Sruture sanitaie
% Palestre FO Forze dellardine

lecnociogl o ihporanzs svekegis.

PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO

Sistema della mobilitd e della accessibilita

mmmmme CONMeEEsion di progetio di polenziale
vahmastmp?glmia n
e CONNESsicn di progetio di potenziale L

valanza sialegica secondania
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Sistema degli spazi aperti

Altrazzamento di ares per
fini di protezione civile

Interventi di trasformazione urbana: indirtzz
per la viabilita, gli spazi apert, edifici strategici

Prestaziond da asalcurare al finl della Sum di et

. alfinberno degh intervent di rasformsasione uibana
g.mn ind Emnﬁmm - Crsarions di parcorsd di viabilth shamatva per
T QenZi pot usl 3 A O - el PRG-PC LY conlibuine ala soluzons o8 nodi cribc & 8
Ia cud esatta parimatraziona e leventuale : generare elament di rdondanza del sistema dells
arezzamenho vanng verifizali con ko onnesson|
ovisicni urbanistiche del Fiari Operativi - Foirmazions o ares con canatienschs
P - patenzizimenta althvabil el ache funzional compabbil pe |
supcessni FRGPOD raflorzamanto cel sistema degh spazl aperi
————- . . . 3 frd dhim protazeng crile
1 1 - Zone agricok & possibie planificazione
e | operaliva = cir. Capo 47 del PRG-PS - PianiScazions dele dolazion di serdzia
finakzzala anche ala ibegrazions nel brions
Ol stema dale skhira o degh acif
5 h’!g‘ﬂ
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Indirizzi e misure
Cel'bara | AT 1 | per |a SUM

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 1 si trova in diretto collegamento con una componente del Sistema della mobilita classificata
dall'elab. PO.g.03.1 come Connessione strategica tra le diverse parti del Capoluogo, tra le principali frazioni e tra diverse parti del territorio comunale
ovvero Via Europa; gli interventi per la realizzazione dell’Ambito dovranno tenere conto di tale elemento, evitando qualsiasi incremento della criticita
indotta su tale percorso (inserimento di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati), e contribuendo alla
riduzione di eventuali criticita riscontrate.

Nell'ambito delle previsioni di adeguamento e completamento della rete viaria dell'area (da localita Pulciarati passando per villa Zampini, fino a via Pa-
scoli) la connessione prevista allinterno dell Ambito — adeguamento e prolungamento di via Treves — puo contribuire alla definizione di un percorso di
ridondanza a scala locale rispetto alla Connessione strategica esistente. Alle spalle dellambito si segnala una Connessione di progetto di potenziale
valenza strategica secondaria, realizzabile adeguando il tracciato dellattuale via Villa Zampilli.

L'Ambito € adiacente a un’area classificata nell'elab. PO.g.03.1 come Aree libere interne o ai margini dei tessuti, primarie, accessibili e percorribili,
utilizzabili anche come spazi e funzioni pubbliche/ collettive d’emergenza ovvero lo spazio aperto risultante tra i tessuti esistenti a sudest; gli interventi
previsti dovranno tenere conto di tale elemento, verificando e incentivandone le caratteristiche di accessibilita pedonale dalle vie di fuga e assenza di
criticita indotte; € opportuno mantenere, almeno in alcuni tratti, le caratteristiche di accessibilita per rendere piu efficiente il sistema locale degli spazi
aperti sicuri.

Sara inoltre opportuno garantire la possibilita di integrare, allinterno delle trasformazioni previste, aree le cui caratteristiche morfologico-funzionali
siano compatibili con il rafforzamento del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli spazi aperti esistenti e di progetto possono contribuire
al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano
essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza
di criticita indotte).

L'area si trova a ridosso di alcuni tessuti individuati nell'elab. PO.g.03.1 nel Sistema dei beni culturali, come Tessuto o parte di tessuto di particolare
rilevanza storico artistica: nell'ottica di garantire la conservazione di tali elementi utili al mantenimento, in fase di ripresa post sisma, delle caratteristi-
che dellinsediamento, & opportuno verificare il rapporto di interferenza degli interventi previsti rispetto a tali tessuti.
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Schema d’assetto | AT 2 | Cerbara

Descrizione schema

L'ambito interessa un'area di margine del tessuto prevalentemente residenziale della frazione di Cerbara, lungo via G. Pascoli, strada urbana
secondaria trasversale all'asse principale (Via Romagna) ma di connessione extra urbana delle altre frazioni di fondovalle sul versante est. L'area &
contigua ai principali servizi collettivi della frazione (scuola e chiesa) e non lontana dalla struttura ricreativa.

Obiettivi per ambito

- Dotare I'ambito di spazi per attivita all'area aperta e dotazioni pubbliche

- Incrementare I'offerta residenziale con priorita per I'edilizia sociale

- Qualificare i margini del nuovo ambito con differenziazione dei fronti;

- Mitigare I'impatto percettivo e ambientale del nuovo tessuto rispetto al contesto agricolo (ambito ricadente in area ad alta visibilita panoramica, cf.
DD Regione Umbria n.14089 del 21/12/2017);

- Connettere la viabilita di distribuzione interna con la viabilita esistente e con percorsi ciclopedonali

- Creare spazi pubblici di relazione connessi con quelli pre-esistenti € con caratteri di qualita, dotati di ombreggiature e elementi di arredo urbano

- Interventi di riqualificazione del sistema degli spazi pubblici esistenti e delle connessioni locali (ciclo-pedonali).

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
20

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
IIEEREENN

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

L L L L)

EELETEL I

PERCORSI CICLOPEDONALI

VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE DA
ADEGUARE

VIABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

VIABILITA DI PROGETTO

INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

-\\.
M _,-f';

-

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

e

FERMATA DI PROGETTO

@ Comune di Citta di Castello

Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

SPAZ| E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

» AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
m QUANTITA EDIFICATORIE
) m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

E Realizzazione intersezione principale

@ Creazione percorsi ciclopedonali di
collegamento delle dotazioni collettive

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire morfologicamente e funzionalmente i margini dell'edificato con attenzione agli aspetti paesaggistici
(cfr, schede Repertorio Indirizzi e Misure per il paesaggio e Elab. PO.g.02 Misure per la qualita paesaggistica

e ambientale degli interventi);

- Integrare il nuovo tessuto con i margini edificati contigui;

- Completare il fronte edificato su via G. Pascoli;

- Creare una fascia verde di margine dell'edificato verso lo spazio rurale.

PARAMETRI URBANISTICI

RETI INFRASTRUTTURALI

- Completare la rete stradale secondaria con la realizzazione di una nuova intersezione con via G. Pascol;;
- Adeguare l'intersezione stradale tra viabilita di progetto e viabilita esistente.

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

esistenti (chiesa e scuola).

Cerbara | AT 2 | Normativa

Porzioni di suolo dell'’Ambito
classificate in riferimento alle . Indice Territori-

Zone del PRG previgente Supericie ale Perequato

) previg ) territoriale ) q SUC di base

con medesimo range di m applicato
Indice Territoriale Perequato q ma/mq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)

1 V_PU 5.517 0,185 a

2 strade 899 0,00 b

TOTALE 6.416

- Localizzare uno spazio attrezzato per attivita collettive all'aperto in continuita con le altre dotazioni locali

Carico urbanistico

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE SUC max proprieta max di sostenibilita
Ambito T
dell'’Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell Ambito per: | oALE
. o . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) ) . - ) ) . ) mento minimo di
mq ofo quantita edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o0
a ffini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) SUC operativita
atb+c+d+e =A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 1.021 mq mq
1.021 mq mq mq mgq mq mgq 1.276 2.041
0 510 0 1.021 1.021 2.041

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

‘ 1 ‘ V_PU

2 stracle

f_f!} Comune di Citta di Castello

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015);

+ Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria;
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS);

+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

Realizzazione intersezione principale
2. Creazione percorsi ciclopedonali, con priorita per i percorsi che collegano le dotazioni collettive.

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

o o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
Indice di copertura max H max N° max livelli ) ]
Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 : 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

+ Comparto unico

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi € misure
per il paesaggio | AT 2 | Cerbara

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito AT 2 ¢ localizzato nella frazione di Cerbara, nella
piana del Tevere, lungo la fascia urbana servita dalla E45
e dallattuale viale Romagna, antica via Tiberina, che
collega il capoluogo con la frazione. L'area si trova ai
margini degli insediamenti prevalentemente residenziali
posti sul margine nord orientale dell’abitato.

Il contesto circostante € caratterizzato da forti dinamiche di
sviluppo urbano e produttivo, dalla commistione tra usi
insediativi diversi, che costituisce un elemento di fragilita e
di conseguente attenzione paesaggistico — ambientale.

L'ambito & costeggiato a nord da via G. Pascoli, che
conduce esternamente alla frazione, dalla struttura
parrocchiale a ovest e dai margini dell'abitato a sud. A est
il margine € invece aperto sullo spazio agricolo di pianura,
sebbene definito da una struttura viaria dal carattere
urbano.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. 4.2a, Artt. 32, 33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Frammenti — Connettivita (buffer relativo all'invaso artificiale)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT (Elab. GE.03.1 del PSC-PS)

Aree di margine degli insediamenti
Pianura agricola di fondovalle
Insediamenti di pianura recenti e consolidati

Strada storica di collegamento territoriale
Itinerari ciclopedonali

Canali -

Aree di concentrazione di
attivita produttive e commerciali
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OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere - concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell'insediamento lineare dell’E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che
ne scandiscono le forme

« Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale dell’'E45

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

» Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali
« Qualificare i margini esistenti e le eventuali espansioni dei centri di pianura in funzione del rapporto che
essi hanno con le aree agricole circostanti, rispettando I'alternanza tra fasce edificate e fasce libere

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Controllo delle trasformazioni lungo gli assi infrastrutturali, nei luoghi di maggiore commistione
degli usi (agricoli, produttivi, residenziale, servizi), ponendo particolare attenzione ai margini tra
gli insediamenti e la piana agricola.

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

» Conservare gli elementi della rete ecologica

* Individuare fasce di mitigazione paesaggistico e ambientale lungo i margini del’ambito verso
lo spazio agricolo

» Definire e caratterizzare i margini edificati differenziando i fronti:

» Definire per gli edifici altezze massime progressive nei limiti di quelle previste dal PRG-PO,
decrescenti dall'interno del nuovo tessuto verso i margini esterni;

* Prevedere fronti edificati discontinui preferibilmente con tipologie a bassa densita che meglio
si integrano con lo spazio rurale e che permettano relazioni fisiche e percettive dirette con
esso;

* Privilegiare la localizzazione delle aree verdi private lungo il margine verso lo spazio rurale al
fine di stabilire connessioni tra il sistema verde agricolo e il verde urbano.

* Verso il tessuto urbano:

» Definizione di un margine del nuovo insediamento con opportune tipologie edilizie (con
fronti compatti e definiti) e funzioni (commercio al piano terra e parcheggi di pertinenza),
affinché contribuisca al rafforzamento di un fronte urbano e a determinare I”effetto
urbano”;

» Mantenere e salvaguardare rapporti visuali tra le nuove realizzazioni e le preesistenze,
nonché con gli elementi connotativi del paesaggio, attraverso la definizione dei profili
tipo degli interventi e la simulazione percettiva da opportuni punti di vista.

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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IIII. .. A o~
SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA®, AC
E RETI TECNOLOGICHE
Sistema della mobilitd e dell'accessibility

SISTEMA DELLE FU
STRATEGICHE PER LA RIPRESA
Sistema della attivith sconomiche principali

SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER L'EMERGENZA

Sistemna degli spazi aperti

Connessione primaria e strategica con il - Principal ativity Principal atfivita #irea lbere, interna o ai margini ded tessuli, primarie,
I Criesto temiiorials 8 scala vasta produttive commercili - accaasibili @ mﬁi. uﬂr'gmumwm EpT
Conressione tra le diverse partl del | Principal attieild vt commercial & funaion pul o colllfive demergensa
I  Ira e ipali frazicni & vellerziatie = priwipal Area ot ol margind dal e
tra ¢ diverse part del terrore comunale | & commercal - Sexe lkemme 0.8 maniel del eamull secondarle
Connassong ba lessuli urbani & & principale aesahoill o percoriil, B anche come
S disiribuzione interma dei lessus Sistoma dal beni culturall . o & riovers lemporanco dfuse ¢ i prossimita
witure | luoghi delle altivita /// . ) )
|8Ma o parimatr I Cinta murar ifemie- " Com
%ﬂﬁﬂ:m:ohdﬁ B:o':mo e oed s O culturali principali /_r ~7 e prevista nel Piano di Emergenza nale
E di interasse shonico culurals & " = : .
poiog all e, Pumti i accessibilith versa aree agriools a seminalivo
O ﬁdlm O Mol viar - ipciogie speciali YRR pralo-pascol, vende nan configurato, in conBinuila
nchél sacondar Tessu% o parts & testulo di particatars con | lessuti wban| astemi
Accassi pindpali al canlro shfico . rievanza slonce edtislica
& (iporhe & varchi di acoessa) Edifci sparsl di inleressa Sistema degli edifici & delle strutture strategicha

e storioo-anchitetonico-lesimoniale
Sistema dei servizi essenziali
oparali i Municiin | edifi
L b comiogih il T Rt wH vy

Principali parcheggl urbad In aree srezzate - Eoklic stralegici & skulure sUralegiche operative

B Lines fesmoiana e relative stazoni

@ Vigili dal Fuoco @E‘bﬂ:ﬂmm - Edilfizd strategici & strutiure strategiche ausiiare
(i§) Edficl scolastic 9 Stubure sanitarie
Sistema delle reti tecnologiche principali & Paeare FOl Forae dafardinn
Elattrodotin AT Acquedatio m Strufure ﬁldl?wﬁm:;g i impianti
Elatirodotio MT Gasdatto

PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO

Sistema della mobilitd e della accessibilita  Sistema degli spazi aperti Interventi di trasformazione urbana: indirtzz
per la viabilita, gli spazi aperti, edifici strategici

pmmmmme CONMEEsioni di progetio di polenziale " Altrazzamento di ares per
valenza siralegica primasia fini di protezicne civie Pramaz‘ruriuumuhnar_uiﬁruﬁm&mdiw
Ao ebdiatint P allinberno degh internent di rashonmaziane uibans
_______ Connessioni di progetio di potenziale L] & emergenza por usi i Protezione Cive, Cmaziona di pancorsd di dasilts ahamatva par
valanza stalegica secondaria Ia cui geatta parmatrazona 6 Fowoniuale | G - el PREPO R Snorane sl 0 rondars dar S tema delle
allrezzamarkn varna "“T"&":_Im"‘ y | SO
prevesion urbanistiche doi Operatid o . m’pm',p',';,”“‘““’ -hmm:.au_wmﬁuulh_uﬁ
e e e g ahmmmwwlm
: I - Zone agricolk d-mbiépanh‘mme
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Cerbara | AT 2 | :)ncgrlquzslﬁ e

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 2 si trova in diretto collegamento con una componente del Sistema della mobilita classificata
dall’elab. PO.g.03.1 come Connessione strategica tra le diverse parti del Capoluogo, tra le principali frazioni e tra diverse parti del territorio comunale
ovvero Via Pascoli; nello specifico lungo un tratto particolarmente sensibile, che connette il nodo su via Europa con una prevista area di Protezione
civile di considerevoli dimensioni. Gli interventi per la realizzazione dell’ Ambito dovranno tenere conto di tale elemento, evitando qualsiasi incremento
della criticita indotta su tale percorso (inserimento di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati), e contribuen-
do alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

I nuovo tratto di viabilita previsto all'interno dell’ Ambito, mettendo in connessione il percorso strategico con via San Biagio potra contribuire a costituire
una rete di micro-percorsi ridondanti o di vie di fuga locali.

Nell'elab. PO.g.03.1 non sono state individuate nell'area o nelle sue immediate vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificate come
Aree libere; sara comunque opportuno garantire la possibilita di integrare, allinterno delle trasformazioni previste, delle aree — anche di dimensioni
limitate — le cui caratteristiche morfologico-funzionali siano compatibili con il rafforzamento a livello locale del sistema degli spazi aperti ai fini di prote-
zione civile: gli spazi aperti di progetto possono contribuire al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga
attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita
pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza di criticita indotte).

L'area si trova in diretta relazione con una funzione classificata dall’'elab. PO.g.03.1 tra gli Edifici strategici e strutture strategiche ausiliarie, ovvero
eventualmente utilizzabili come ricoveri temporanei, cioé la Scuola Primaria di Cerbara; le trasformazioni previste dovranno tener conto del rango
strategico di tale struttura considerando in fase di progettazione il modo per garantirne I'operativita e I'accessibilita in fase di post-emergenza.
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DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti

La frazione di Badiali, localizzata nella piana agricola della Valle del
Tevere, tra 'asse delle infrastrutture territoriali e i sistemi collinari
orientali, & un piccolo nucleo prevalentemente residenziale, con edifici
di 2-3 piani, e dotazioni pubbliche locali (chiesa, scuola materna, campo
sportivo). Nel contesto agricolo circostante sono presenti componenti

di integrazione della rete ecologica che possono essere ulteriormente
rafforzati, al fine di proteggere il sistema ecologico, ambientale e
paesaggistico complessivo.

Obiettivi di frazione

- Completare la morfologia del tessuto urbano esistente con l'incremento
di offerta di dotazioni del nucleo;

- Integrare le nuove urbanizzazioni previste dagli AT e le nuove
edificazioni degli ICU all'interno del tessuto edificato esistente

- Qualificare i margini urbani verso lo spazio rurale per salvaguardare il
rapporto tra nucleo esistente e paesaggio agricolo;

- Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica;

PARROCCHIA
S. MARIA DI BADIALI

CAMPO
SPORTIVO

@ Comune di Citta di Castello }l(

- Valorizzare le valenze ambientali e ecologiche del contesto;

- Migliorare la percorrenza ciclo-pedonale del contesto e connettere spazi
e dotazioni pubbliche locali

- Adeguare viabilita esistente per inserire percorsi ciclo pedonali e
garantire un trattamento omogeneo delle sezioni stradali.

Pianificazione vigente

L'area interessata dall'AT 3 ricade nelle Aree a disciplina generale
pregressa non attuata, mentre quella del’AT4 in parte nelle Aree a
disciplina generale pregressa non attuata (la porzione interclusa tra i
lotti gia edificati e la strada), e in parte & normata dalla disciplina delle
Aree agricole periurbane (Art. 110 NTAPRG-PS), all'interno delle
perimetrazioni di Zone agricole utilizzabili per nuovi insediamenti (Art.
118) e delle Aree che possono concorrere alla pianificazione (Art. 119), in
qualita di fascia di rispetto dell'infrastruttura viaria.

Entrambi gli ambiti sono contigui ad aree agricole interessate da
componenti di integrazione della rete ecologica (Art. 55 NTA). L'AT4 &
a margine di un’area di protezione paesaggistica e di caratterizzazione
ambientale degli insediamenti (Art. 66).

¥ ScuoLA
MATERNA
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Schema d’assetto| AT 3 | Badiali

Descrizione schema L

L'ambito interessa un’area di margine del tessuto prevalentemente residenziale posta all'ingresso meridionale della frazione di Badiali, lungo la strada SCHEMA D'ASSETTO
di collegamento con il sistema insediativo e infrastrutturale di vallata. Attualmente I'area & interessata da usi agricoli e di deposito. L'assetto previsto
definisce due aree di concentrazione delle quantita edificatorie servite da una strada di distribuzione interna. Un’area da destinare a parcheggio ¢ da

localizzare preferibilmente lungo la strada di accesso. All'interno del nuovo impianto edilizio sara localizzato uno spazio pubblico di relazione.
Obiettivi per ambito

- Incrementare l'offerta di dotazioni del nucleo;

- Creare uno spazio pubblico di relazione connesso visivamente e funzionalmente con il corso d’acqua, componente della rete ecologica
- Incrementare l'offerta residenziale con priorita per I'edilizia sociale e sostenibile

- Qualificare i margini del nuovo ambito con la differenziazione dei fronti e integrare il nuovo tessuto con il tessuto esistente;

- Mitigare I'impatto percettivo e ambientale del nuovo tessuto rispetto al contesto agricolo (ambito ricadente in area ad alta visibilita panoramica, cf.
DD Regione Umbria n.14089 del 21/12/2017);

- Migliorare la percorrenza ciclo-pedonale del contesto dando priorita all'adeguamento di via D. Cimarosa, per garantire trattamento omogeneo della
sezione stradale esistente.
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e PERIMETRO AMBITO  1:2.500

SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

- EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE

®
PUBBLICO

9;. SPAZI PER ATTIVITA ALLUARIA APERTA
=/ (sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)
@)
p—y

®

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

A

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
QUANTITA EDIFICATORIE

E PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

ST EDIFICI ESISTENTI INTERNI

I | ALLAMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

Rafforzamento componente Rete ecologica

Adeguamento viabilita e percorso ciclopedonale

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

VOCOOOCHO
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire morfologicamente e funzionalmente i margini dell'edificato con attenzione agli aspetti
paesaggistici (cfr, schede Repertorio Indirizzi e Misure per il paesaggio e Elab. PO.g.02 Misure per la

qualita paesaggistica e ambientale degli interventi);
- Integrare il nuovo tessuto con i margini edificati contigui.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell'’Ambito

RETI INFRASTRUTTURALI

- Connettere la viabilita di progetto con viabi

lita esistente;

- Reallizzare percorsi ciclopedonali lungo la nuova viabilita

- Verificare la compatibilita ambientale di percorsi ciclopedonali lungo le componenti lineari della rete

ecologica (fosso censito nella RERU).

- Adeguare la viabilita esistente (via D. Cimarosa) e realizzare percorsi ciclopedonali;

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

Badiali | AT 3 | Normativa

- Localizzare uno spazio per attivita collettive all'aperto contiguo alla rete ecologica;
- Attrezzare lo spazio pubblico con alberature e sedute;
- Collegare lo spazio pubblico tramite percorsi ciclopeedonali allo spazio pubblico dell’AT 4 e alle altre

dotazioni pubbliche della frazione

classificate in riferimento alle - Indice Territori-

Zone del PRG previgente Superficie ale Perequato

) ) territoriale , SUC di base
con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato q ma/mq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)

1 D 16.674 0,175 a

TOTALE 16.674

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

@ Comune di Citta di Castello

SUC max prooriet Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE p P max di sostenibilita
Ambito s
dell'Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | to7a|E
. L . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) X L ; , , o , mento minimo di
mq ofo quantits edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) Suc operativita
atbtct+d+e = A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 25% 0% 50% 1.459 mq mq
2918 mq mq mgq mq mq mq 3.647 4.377
0 729 0 1.459 2.918 4,377

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 30 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015);

+ Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria;
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS);

+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.PO.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

- Accoglienza quantita trasferite

Rafforzamento componente della Rete ecologica locale
2. Adeguamento viabilita esistente e creazione percorso ciclo-pedonale, per garantire trattamento omogeneo
della sezione stradale esistente (via D. Cimarosa)

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 70% 100%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 0% 30%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 10,50 m 3 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 8,00 m 2 30%

+ Comparto unico

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

‘ Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

27




Indirizzi e misure .
per il paesaggio | AT3 | Badiali

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito € localizzato nella frazione di Badiali, nella piana del [ P
Tevere, nella parte nord est dellasse infrastrutturale e
insediativo vallivo.

L'area si trova ai margini meridionali dell'insediamento
prevalentemente residenziale caratterizzato da un impianto
regolare ortogonale, a bassa densita con lotti regolari, tipologia
edilizia prevalente monofamiliare o plurifamiliare, con area di
pertinenza a giardino. Il contesto circostante & caratterizzato
da un paesaggio agrario produttivo dalla trama relativamente
regolare caratterizzata dalla rete dei canali e dei fossi naturali.

| margini dell’ambito sono tutti aperti sullo spazio agricolo, ad
esclusione di un lato contiguo all’edificato. Il margine orientale
dellambito & caratterizzato da un fosso con vegetazione
ripariale censito tra gli habitat nella Rete Ecologia Regionale.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle, - UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. 4.2 a, Artt. 32,33 NTA)
- Viabilita storica minore (via Domenico Cimarosa) (Elab. A.3.3 a, Art. 37 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Corridoi e pietre di guado — Habitat (fosso) e Connettivita (buffer fosso)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT 3(ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS)

Insediamenti di carattere urbano-rurale, =
recenti e non recenti consolidati :

Vigneti
Aree di margine degli insediamenti ~7
Canali j

Fosso (Rete Ecologica Regionale Umbra) J
Corridoio e pietre di guado »_\
(Habitat e Connettivita) '

Area di potenziale protezione
paesaggistica di caratterizzazione
ambientale degli insediamenti

Pianura agricola di fondovalle

28

Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere - concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell'insediamento lineare dellE45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne

scandiscono le forma

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

* Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali
* Qualificare i margini esistenti e le eventuali espansioni dei centri di pianura in funzione del rapporto che essi
hanno con le aree agricole circostanti, rispettando I'alternanza tra fasce edificate e fasce libere

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Integrazione dei nuovi ambiti di sviluppo urbanistico prevalentemente residenziale con i tessuti
esistenti e mitigazione dell'impatto sul’ambiente agricolo, con qualificazione dei margini
verso il passaggio agrario

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

» Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’'acqua, filari alberati, siepi) con particolare
attenzione agli elementi della RERU;

» Individuare fasce di mitigazione paesaggistico e ambientale lungo i margini dell'ambito verso
lo spazio agricolo;

» Caratterizzare il margine dell’edificato e valorizzare le visuali verso lo spazio agricolo, in
particolare verso le aree di potenziale protezione paesaggistica a nord ovest dell’AT, anche
con un attento uso delle altezze degli edifici;

* Integrare il nuovo impianto con I'impianto e con le morfologie edilizie del tessuto adiacente

» Definire e caratterizzare i margini edificati differenziando i fronti verso lo spazio agricolo

» Definire per gli edifici altezze massime progressive nei limiti di quelle previste dal PRG-PO,
decrescenti dall'interno del nuovo tessuto verso i margini esterni;

* Prevedere fronti edificati discontinui preferibilmente con tipologie a bassa densita che
meglio si integrano con lo spazio rurale e che permettano relazioni fisiche e percettive
dirette con esso;

* Privilegiare la localizzazione delle aree verdi private lungo il margine verso lo spazio rurale
al fine di stabilire connessioni tra il sistema verde agricolo e il verde urbano;

» Mantenere e salvaguardare rapporti visuali tra le nuove realizzazioni e le preesistenze,
nonché con gli elementi connotativi del paesaggio, attraverso la definizione dei profili tipo
degli interventi e la simulazione percettiva da opportuni punti di vista, anche attraverso
specifica sistemazione degli spazi aperti pubblici e privati

* Tutela del tracciato storico minore (via D. Cimarosa) e adeguamento a fini ambientali e
ciclo-pedonali.

@ Comune di Citta di Castello
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

BADIALI
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Badiali | AT 3 | L”S'EZZS'S“T'S“

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 3 si trova in diretto collegamento con una componente del Sistema della mobilita classificata
dall'elab. PO.g.03.1 come Connessione tra tessuti urbani e di principale distribuzione interna dei tessuti ovvero Via Cimarosa; gli interventi per la
realizzazione dell Ambito dovranno tenere conto di tale elemento, evitando qualsiasi incremento della criticita indotta su tale percorso (inserimento
di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati), e contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

Nell'elab. PO.g.03.1 non sono state individuate nell'area o nelle sue vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificate come Aree libere;
sara comunque opportuno garantire la possibilita di integrare, all'interno delle trasformazioni previste, delle aree — anche di dimensioni limitate — le
cui caratteristiche morfologico-funzionali siano compatibili con il rafforzamento a livello locale del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile:
gli spazi aperti di progetto possono contribuire al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione
alle caratteristiche necessarie perché possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale
dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza di criticita indotte).

L'area si trova in diretta relazione con una Area prevista nel Piano di Emergenza Comunale, che nell'elab. PO.g.03.1 viene indicata come ‘Area
individuata nel Piano comunale di emergenza per usi di Protezione Civile, la cui esatta perimetrazione e I'eventuale attrezzamento vanno verificati
volta per volta con le previsioni urbanistiche dei Piani Operativi'. Pertanto sara opportuno tenere conto di tale previsione nel realizzare il nuovo tratto
di viabilita previsto all'interno dell’Ambito, cosi da rendere possibile in prospettiva il collegamento con la distribuzione interna dell’Area di Protezione
civile, mettendo in connessione i percorsi strategici di via Cimarosa e via Painello, e definendo cosi un percorso di ridondanza a scala locale.
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Schema d’assetto| AT 4 | Badiali

Descrizione schema
L'ambito interessa un'area del margine meridionale della frazione di Badiali ed € attualmente interessata da usi agricoli.
L'assetto previsto definisce un’area di concentrazione edilizia delle quantita edificatorie, una nuova viabilita di margine e una strada di distribuzione

interna che si collega con la strada pre-esistente. L'intervento prevede la cessione di un’area da destinare e attrezzare a spazio pubblico di relazione.

Obiettivi per ambito

- Regolarizzare il tracciato della viabilita esistente;

- Dotare I'ambito di uno spazio di relazione e di eventuali servizi primari;

- Qualificare i margini del nuovo ambito e integrare il nuovo tessuto con il tessuto esistente;

- Mitigare I'impatto percettivo e ambientale del nuovo tessuto rispetto al contesto agricolo (ambito ricadente in area ad alta visibilita panoramica, cf.
DD Regione Umbria n.14089 del 21/12/2017);

- Migliorare la percorrenza ciclo-pedonale del contesto dando priorita all’adeguamento di via D. Cimarosa;

- Mitigare il rischo idraulico locale e risolvere le eventuali criticita idrauliche puntuali. ; _ ,

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
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RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
IIEEREENN

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

L L L L)

EELETEL I

PERCORSI CICLOPEDONALI

VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE DA
ADEGUARE

VIABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

VIABILITA DI PROGETTO

INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

-,_\.
\__,-*";

-

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

e

FERMATA DI PROGETTO

@ Comune di Citta di Castello i

Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

r
1:2.500

SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

N AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
=

QUANTITA EDIFICATORIE

m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI
Sistemazioni idrauliche raccolta acque piovane

@ Adeguamento intersezione

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

VOCOOORCHO
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire morfologicamente e funzionalmente i margini dell'edificato con attenzione agli aspetti
paesaggistici (cfr, schede Repertorio Indirizzi e Misure per il paesaggio e Elab. PO. g. 02 Misure per la

qualita paesaggistica e ambientale degli interventi);
- Integrare il nuovo tessuto con i margini edificati contigui;

- Definire un margine verde di mitigazione paesistico ambientale lungo la nuova strada di progetto.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell’Ambito

classificate in riferimento alle Superfcie Indice Territori-
Zone del PRG prewgent.e teritoriale ale Per'equato SUC di base

con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato 9 ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 C 104 0,260 a
2 EO 10 0,100 b
3 E 6.101 0,100 c
4 V_PR 2.503 0,130 d
5 strade 1.086 0,000 e

TOTALE 9.804

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

1 C

2 E_D

3 E

4 V_PR

3 strade

f_f!} Comune di Citta di Castello

RETI INFRASTRUTTURALI

- Creare nuova viabilita bypass e relative intersezioni, connettere la viabilita di progetto con viabilita esistente
e realizzare percorsi ciclopedonali lungo la nuova viabilita;
- Adeguare la viabilita esistente (via D. Cimarosa) e realizzare percorsi ciclopedonali tutelano il tracciato del

percorso storico (cfr. Art. 37 PTCP);

ecologica (fosso censito nella RERU).

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

Badiali | AT 4 | Normativa

- Localizzare uno spazio per attivita collettive all'aperto contiguo al margine rurale;

- Collegare lo spazio pubblico tramite percorsi ciclopeedonali allo spazio pubblico dell’AT 3 e alle altre

- Verificare la compatibilita ambientale di percorsi ciclopedonali lungo le componenti lineari della rete

dotazioni pubbliche della frazione.

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

SUC max prooriet Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Prop max di sostenibilita
Ambito s
dell'’Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | to7a|E
. L . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) X L ; , , o , mento minimo di
mq ofo quantits edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) SuUC operativita
atbtct+d+e = A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 964 mq mq
964 mg mq mgq mq mq mq 1.204 1.927
0 482 0 964 964 1.927

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015);

+ Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria;

+ Creazione nuova viabilita bypass e relative intersezioni con percorso ciclo-pedonale;

* Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS);

* Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0O.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

Sistemazioni idrauliche per la raccolta acque piovane

2. Adeguamento intersezione con viabilita esistente per garantire trattamento omogeneo della sezione
stradale esistente (via D. Cimarosa)

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO
DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 70% 100%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 0% 30%
Produttive — Beni e servizi RA1 - RA5 - PA1

Tutelare il tracciato della viabilita storica minore (attuale via D. Cimarosai)
eventuali visuali verso il contesto agricolo (come da Scheda Indirizzi e Misure
per il paesaggio del Repertorio)

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 10,50 m 3 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 8,00 m 2 30%

+ Comparto unico
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LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere — concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell'insediamento lineare dell’E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

L’Ambito AT4 € localizzato nella frazione di Badiali, nella piana
del Tevere, nella parte nord est dell'asse infrastrutturale e
insediativo vallivo.

L'area si trova ai margini meridionali dell'insediamento
prevalentemente residenziale caratterizzato da un impianto
regolare ortogonale, a bassa densita con lotti regolari, tipologia
edilizia prevalente monofamiliare o plurifamiliare, con area di
pertinenza a giardino. Il contesto circostante € caratterizzato
da un paesaggio agrario produttivo dalla trama relativamente
regolare caratterizzata dalla rete dei canali e dei fossi naturali.

* Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne
scandiscono le forma

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

« Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali
+ Qualificare i margini esistenti e le eventuali espansioni dei centri di pianura in funzione del rapporto che
essi hanno con le aree agricole circostanti, rispettando I'alternanza tra fasce edificate e fasce libere

| margini dell'ambito sono tutti aperti sullo spazio agricolo, ad
esclusione di un lato contiguo all’edificato. Il margine orientale
del’ambito e caratterizzato da un fosso con vegetazione
ripariale censito tra gli habitat nella Rete Ecologia Regionale.

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Integrazione dei nuovi ambiti di sviluppo urbanistico prevalentemente residenziale con i tessuti
esistenti e mitigazione dell’impatto sull’ambiente agricolo, con qualificazione dei margini
PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale verso il passaggio agrario

- Sistema Paesaggistico Pianura-valle - UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. 4.2 a, Artt. 32,33 NTA)
- Viabilita storica minore (via Domenico Cimarosa) (Elab. A.3.3 a; Art. 37 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

« Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’'acqua, filari alberati, siepi)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015) « Individuare fasce di mitigazione paesaggistico e ambientale lungo i margini dell’ambito verso

- Matrice lo spazio agricolo

» Caratterizzare il margine dell’edificato e valorizzare le visuali verso lo spazio agricolo

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT 4 (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) * Integrare il nuovo impianto con il tessuto adiacente e le tipologie edilizie esistenti

* Definire e caratterizzare i margini edificati differenziando i fronti verso lo spazio agricolo

' ) . » Definire per gli edifici altezze massime progressive nei limiti di quelle previste dal PRG-PO,

Aree di margine degli insediamenti - A . . \ decrescenti dall’interno del nuovo tessuto verso i margini esterni;

/ { e ' | * Prevedere fronti edificati discontinui preferibilmente con tipologie a bassa densita che
meglio si integrano con lo spazio rurale e che permettano relazioni fisiche e percettive
dirette con esso;

* Privilegiare la localizzazione delle aree verdi private lungo il margine verso lo spazio rurale
al fine di stabilire connessioni tra il sistema verde agricolo e il verde urbano;

» Mantenere e salvaguardare rapporti visuali tra le nuove realizzazioni e le preesistenze,

\ nonché con gli elementi connotativi del paesaggio, attraverso la definizione dei profili tipo

Canali *7 @- ) degli interventi e la simulazione percettiva da opportuni punti di vista, anche attraverso

/S s specifica sistemazione degli spazi aperti pubblici e privati

* Tutela del tracciato storico minore (via D. Cimarosa) e recupero funzionale a fini ambientali

e con usi compatibili (prevalentemente pedonali).

Impianti sportivi

Insediamenti di carattere urbano-rurale,
recenti e non recenti consolidati
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SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA'
E RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilitd e dell'accessibility

e Connessons primana e strategica con il
cordesto teritoriale a scala vasta

Conmessions strabeglca tra le dhwerse parll del
N Capciungo, tra hﬁmlnml ) pe

tria e ditverse parti del berdtono comunale
Connassons ba lessuli urbani & & principake
dislibuzione inlema dei lessul

Distribuzions inlema o parimatrals del
Cenlro shorion del Capoluogo

O = Oz
b,

Accessi pindpali al cenlre shanica
(parie unggzhcu warchi di acoessa)

“ Principali parcheggi urband in aree afirezzate

SISTEMA DELLE FI.II;I-E}DHI URBAMNE PRINCI
STRATEGICHE PER LA RIPRESA

Sistena della altivith economiche principali

Principal athity
peoduttive
Principal atliila Assi comminsiali

produltve! lerziane =
& commercal principal

Sistema del beni culturali

B Cintg moraia () SURure { looghi delle ativih
cullurali principal
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B el
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rigvanza stonco extislica
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e storioo-anchiletonico-lesimoniale
Sistema dei servizi essenziali

lepﬂi_ﬂ_li'r.h
== =

BADIALI

1
gl &
SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER LEMERGENZA

Sistemna degli spazi aperti
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WY o pralo-pascolo, verde non configurato, in conBinuila

con | lessutl whani estami

Sistemna degli edifici e delle strutture strategiche
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Eleterodotto AT Accuedatio
Elatirodotio MT Gasdatta
PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO
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Badiali | AT 4 |L”§'TZZS'S,\T'SWG

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 4 ¢ attraversata da una componente del Sistema della mobilita classificata nell'elab. PO.g.03.1
come Connessione tra tessuti urbani e di principale distribuzione interna dei tessuti ovvero Via Cimarosa; gli interventi per la realizzazione dell’ Ambito
dovranno tenere conto di tale elemento, evitando qualsiasi incremento della criticita indotta su tale percorso (inserimento di manufatti a ridosso della
viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati), e contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

Il nuovo tratto di viabilita previsto all'interno dell Ambito, mettendo in connessione il percorso strategico con via Mozart potra contribuire a costituire
una rete di micro-percorsi ridondanti o di vie di fuga locali ed € classificato nel medesimo elaborato come Connessione di progetto di potenziale
valenza strategica secondaria.

Nell'elab. Po.g.03.1 non sono state individuate nell'area o nelle sue immediate vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificate come
Aree libere; sara comunque opportuno garantire la possibilita di integrare, all'interno delle trasformazioni previste, delle aree — anche di dimensioni
limitate — le cui caratteristiche morfologico-funzionali siano compatibili con il rafforzamento a livello locale del sistema degli spazi aperti ai fini di prote-
zione civile: gli spazi aperti di progetto possono contribuire al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga
attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita
pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza di criticita indotte).
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DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti - Connettere con percorsi pedonali le dotazioni pubbliche nuove e
I nucleo abitato di Titta si trova nella piana agricola subito a nord esistenti.
del capoluogo, vicino alle pendici del sistema collinare del territorio Pianificazione vigente
comunale. E' dotato dei seguenti servizi pubblici: scuola, chiesa, campo La frazione & costituita in prevalenza da tessuti residenziali della citta
sportivo, centro polivalente e da un’area verde pubblica attrezzata. consolidata o in via di consolidamento, ed & circondata da aree agricole
Gli ambiti di trasformazione previsti AT5 (porzione a e porzione b) e AT20  periurbane (Art. 110 NTA PRG-PS).
sono localizzati ai margini ovest e est della frazione. Le aree agricole circostanti sono interessate dalla disciplina relativa alle
componenti di integrazione della rete ecologica (Art. 55). La superficie
Obiettivi di frazione agricola a nord € altresi disciplinata da protezione paesaggistica e di
- Completare la morfologia del tessuto urbano esistente e incrementare caratterizzazione ambientale degli insediamenti (Art. 66).
I'offerta di dotazioni del nucleo; Il perimetro dell’AT5a interessa un’area a disciplina pregressa non
- Incrementare I'offerta residenziale con priorita per I'edilizia sociale e attuata (Art. 139); | margini del’ambito sono interessati dalla previsione
sostenibile; di una nuova connessione viaria perimetrale da collegarsi con la viabilita :
- Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica; principale esistente e da sottoporre alla disciplina delle componenti di ﬂ’;:
- Integrare le nuove urbanizzazioni previste dagli AT all'interno del integrazione della rete ecologica. ‘el £
tessuto edificato esistente; Le aree degli ambiti AT5b e AT20 ricadono tra i tessuti prevalentemente R
- Qualificare i margini urbani verso lo spazio rurale per salvaguardare il residenziali della citta consolidata o in via di consolidamento (Art. i
rapporto tra nucleo esistente e paesaggio agricolo; 132), L'AT20 & interessato dalla previsione di una nuova connessione ’
- Migliorare la viabilita locale e adeguare le intersezioni stradali esistenti;  viaria in continuita con quella esistente, sottoposta alla disciplina delle ./ Approvazione D.C.C. n. 36 del 26/03/2019

P £ o - - & o & rad
LR | o P P L

¥

AREA VERDE
PUBBLICA
. ATTREZZATA

PRG Par}e Operativa

e el
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Schema d’assetto | AT 5 | Titta

Descrizione schema

L'ambito 5 occupa un‘area del margine sud occidentale della frazione di Titta, attualmente interessata da usi agricoli.

L'assetto previsto definisce due aree di concentrazione delle quantita edificatorie e una strada di distribuzione interna che si collega con la viabilita
principale di progetto, di perimetro dell’ambito. L'intervento prevede la cessione di due aree da destinare e attrezzare relativamente a spazio pubblico
di relazione e ad area verde, situate tra la chiesa e 'ambito. L'intervento prevede la possibilita di realizzare, in qualita di impegni aggiuntivi, la

riqualificazione del campo sportivo della frazione.

Obiettivi per ambito
- Dotazione di servizi e aree di interesse collettivo;

- Qualificazione dei margini del nuovo ambito con differenziazione dei fronti;

- Definire funzioni compatibili nell'area attraversata dall’elettrodotto;

- Mitigare I'impatto percettivo e ambientale del nuovo tessuto rispetto al contesto circostante (ambito ricadente in area ad alta visibilita panoramica, cf.

DD Regione Umbria n.14089 del 21/12/2017);

- Migliorare la percorrenza ciclo-pedonale del contesto connettendo gli spazi e le attrezzature collettive presenti e di progetto sulla viabilita esistente e

su quella di progetto.

ino |

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto

36

Capriano

Le Fonti

Canaule di Sopra

E ]

Giardin

Giardino
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.

~— ELETTRODOTTO MEDIA TENSIONE

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N3 CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA
\\\\x RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
sassnszss  CONNESSIONI MINORI DELLA RETE

ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

PERCORSI CICLOPEDONALI

mmmmm— V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE DA
ADEGUARE

VIABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

Ly

-- - VIABILITA DI PROGETTO

INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

»
@I PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

{t’} Comune di Citta di Castello

IJ
= [
saman ™

| == PERIMETRO AMBITO

1:2.500

SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

@ SPAZ| PER ATTIVITA ALLARIA APERTA

@ EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE

(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

@I PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

\\,): AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
i\\\\\\ QUANTITA EDIFICATORIE
- m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE
m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
| ALLAMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI
Realizzazione connessione ciclopedonale

@ Rafforzamento connessione ecologica

@ Riqualificazione spazi e attrezzature pubbliche

1)

VOCOOORH

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO
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OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire morfologicamente e funzionalmente i margini dell'edificato con attenzione agli aspetti
paesaggistici (cfr, schede Repertorio Indirizzi e Misure per il paesaggio e Elab. PO. g. 02);

- Integrare il nuovo tessuto con i margini edificati contigui;
- Definire un margine verde, di rafforzamento della rete ecologica e di mitigazione paesistico ambientale
lungo la nuova strada di progetto.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell Ambito

classificate in riferimento alle ) Indice Territori-
Zone del PRG previgente Superficie ale Perequato

, Previg ) territoriale ) 9 SUC di base
con medesimo range di . applicato

Indice Territoriale Perequato q ma/mgq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 E O 204 0,100 b
2 E_RI 4146 0,100 c
3 V_SPU 16.256 0,185 d
4 strade 524 0,000 e

TOTALE 21.130

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA

PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

E_D

V_SPU

4 strade

f_f!} Comune di Citta di Castello

RETI INFRASTRUTTURALI

- Realizzare una nuova viabilita principale perimetrale e una strada di distribuzione interna;
- Connettere la viabilita di progetto con quella esistente (via G. Polidori) con intersezioni adeguate;

- Dotare di un percorso ciclo-pedonale la nuova viabilita di progetto;
- Collegare con un percorso ciclo-pedonale le dotazioni collettive di progetto e quelle esistenti (campo

sportivo e centro polivalente, piazza e area verde di progetto).

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Localizzare uno spazio per attivita collettive all'aperto contiguo al margine rurale;
- Collegare tramite percorsi ciclopedonali gli spazi e le dotazioni pubbliche della frazione (vedi anche AT 20);

- Localizzare nell'area interessata dall’elettrodotto possibili servizi ecosistemici.

Titta | AT 5 | Normativa

SUC max prooriet Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE p P max di sostenibilita
Ambito o
dell'’Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | to7a|E
. L . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) X L ; , , o , mento minimo di
mq ofo quantits edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) Suc operativita
atbtct+d+e = A C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 3.442 mq mq
3.442 mq mq mgq mq mq mq 4.303 6.885
0 1.721 0 3.442 3.442 | 6.885

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

+ Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria;

+ Creazione nuova intersezione con viabilita esistente;

+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)

+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica € ambientale degli interventi (Elab.P0O.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

l'area

- Accoglienza quantita trasferite

Creazione percorsi ciclo-pedonale di collegamento degli spazi e attrezzature collettive sulla viabilita esis-

1.
tente (via G. Polidori, via del Tabacco)
2. Rafforzamento delle connessioni della Rete ecologica locale
3. Riqualificazione degli spazi e attrezzature pubbliche
4,

Cessione area per dotazioni pubbliche, individuando funzioni compatibili con I'elettrodotto che attraversa

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

Il progetto d’Ambito deve curare in particolare I'inserimento paesaggistico della
viabilita di circonvallazione e le relazioni funzionali con il contesto insediativo.

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 10,50 m 3 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 8,00 m 2 30%

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

‘ Modlifica a sequito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

+ L'Ambito puo essere articolato al massimo in due Comparti di attuazione; quantita min-
ime per definizione Comparto: 40% della St d’Ambito; 40% della SUC di base d’Ambito.

+ Qualora la densita fondiaria dell’area di concentrazione risulti superiore a 1 mg/mq,
eventuali quantita eccedenti saranno trasferite in altri Ambiti con capacita di accoglien-
za.
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Indirizzi € misure .
per il paesaggio | AT S | Titta

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito di Trasformazione 5 & localizzato nella frazione
di Titta, nella piana del Tevere, nella parte nord est
dell'asse infrastrutturale e insediativo vallivo. L'area si
trova ai margini dell'insediamento prevalentemente
residenziale esistente, caratterizzato da un impianto
regolare ortogonale, a bassa densita con lotti regolari, con
tipologia edilizia prevalente monofamiliare e plurifamiliare,
e aree di pertinenza a giardino. Il contesto circostante &
caratterizzato da un paesaggio agrario produttivo dalla
trama relativamente regolare e ampia.

| margini esterni dell’area costituente I'ambito sono aperti
sullo spazio agricolo.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elb. 4.2 a, Artt. 32,33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT 5 (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS)

Area di potenziale protezione paesaggistica di
caratterizzazione ambientale degli insediamenti

Impianti produttivi e artigianali
Aree di margine degli insediamenti

Insediamenti di carattere urbano-rurale,
recenti e non recenti, consolidati

Canali

Pianura agricola di fondovalle
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OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere — concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell'insediamento lineare del’E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che
ne scandiscono le forme

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

» Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali

* Qualificare i margini esistenti e le eventuali espansioni dei centri di pianura in funzione del
rapporto che essi hanno con le aree agricole circostanti, rispettando I'alternanza tra fasce edificate
e fasce libere

Principale campo di attenzione paesaggistico definito dal PO per I'AT

Integrazione dei nuovi ambiti di sviluppo urbanistico prevalentemente residenziale con i
tessuti esistenti e mitigazione dell'impatto sull’ambiente agricolo, con qualificazione
dei margini verso il passaggio agrario

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

»  Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’acqua, filari alberati, siepi)

* Individuare fasce di mitigazione paesaggistico e ambientale lungo i margini
dell’ambito verso lo spazio agricolo;

»  Caratterizzare le visuali verso lo spazio agricolo, in particolare verso le aree di
potenziale protezione paesaggistica a nord dell’AT, anche con un attento uso delle
altezze degli edifici;

» Integrare con il contesto paesaggistico agricolo la nuova viabilita di impianto, aperta o
contigua verso lo spazio agricolo

@ Comune di Citta di Castello !h

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020



PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT
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PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO
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Modifica a sequito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

. Indirizzi e misure
Titta | AT 5 | per la SUM
L’Ambito di trasformazione AT 5 si innesta su via Polidori, classificata nell'elab. PO.g.03.1 tra le componenti del Sistema della mobilita come Connes-
sione strategica tra le diverse parti del Capoluogo, tra le principali frazioni e tra diverse parti del territorio comunale; I'intersezione di progetto indivi-
duata nel seguente schema d'assetto dovra essere attentamente progettata per evitare qualsiasi incremento della criticita indotta su tale percorso e
per contribuire alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

L'elab. PO.g.03.1 indica inoltre tra le Principali previsioni alle quali € affidata la realizzazione di componenti della Sum di progetto la creazione di
Connessioni di progetto di potenziale valenza strategica secondaria; tale previsione € ribadita nello Schema d'assetto dell Ambito, e la realizzazione
di tale viabilita porta alla creazione di un significativo percorso di ridondanza a scala locale; perché tale elemento sia efficace sara necessario che
lintero tracciato sia percorribile da eventuali mezzi di soccorso (verificando in fase di progetto la larghezza delle carreggiate, i raggi di curvatura e la
presenza di ostacoli).

Adiacente all’'AT 5 si trova un’Area libera interna o ai margini del tessuto secondaria, corrispondente con il campo sportivo adiacente alla chiesa par-
rocchiale; gli interventi previsti dovranno tenere conto di tale elemento, verificando e incentivandone le caratteristiche di accessibilita pedonale dalle
vie di fuga e assenza di criticita indotte.

All'interno delle trasformazioni previste sara inoltre opportuno garantire la possibilita di inserire aree — anche di dimensioni limitate — le cui caratteristi-
che morfologico-funzionali siano compatibili con il rafforzamento a livello locale del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli spazi aperti
di progetto possono contribuire al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteri-
stiche necessarie perché possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di
fuga degli edifici previsti; assenza di criticita indotte).

L'elab. PO.g.03.1 indica la presenza di Punti di accessibilita verso aree agricole a seminativo o prato-pascolo, verde non configurato, in continuita con i
tessuti urbani esterni; & opportuno mantenere, almeno in alcuni tratti, tali caratteristiche di accessibilita — anche a cavallo del percorso di progetto — per
rendere pit efficiente il sistema locale degli spazi aperti sicuri.
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Schema d’assetto | AT 20 | Titta

Descrizione schema

L'ambito interessa un’area al margine nord orientale della frazione di Titta attualmente interessata da usi agricoli.

L'assetto prevede la realizzazione di spazi e dotazioni pubbliche a cavallo della viabilita esistente, da completare e adeguare, e definisce un’area di
concentrazione delle quantita edificatorie nella porzione orientale dell’ Ambito.

Obiettivi per ambito

- Dotare I'ambito di un servizio collettivo locale per il nucleo abitato;

- Incrementare le dotazioni di viabilita e parcheggi;

- Qualificare i margini del nuovo ambito e integrare il nuovo tessuto con il tessuto esistente;

- Mitigare l'impatto percettivo e ambientale del nuovo tessuto rispetto al contesto circostante (ambito ricadente in area ad alta visibilita panoramica, cf.
DD Regione Umbria n.14089 del 21/12/2017).

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
40
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R A

O

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA
SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
IIEEREENN

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

®
@)
&)

L L L L)

PERCORSI CICLOPEDONALI

EELETEL I

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

mmmmmmn  VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE ®
e \/|ABILITA ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE DA .
= = ==1! ADEGUARE w
'™ ™ \ABILITA PRINCIPALE DI N
PROGETTO
== mp  VIABILITA DI PROGETTO
=
f"’ ™ INTERSEZIONI PRINCIPALI DI -
\_ 4 PROGETIO
- INTERSEZIONI SECONDARIE DI -
PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
QUANTITA EDIFICATORIE

m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

E REALIZZAZIONE CVA

VOCOOORCHO

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020



PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire morfologicamente e funzionalmente i margini dell'edificato;

- Definire una fascia verde di rafforzamento della rete ecologica e di mitigazione paesistico ambientale

verso le aree agricole.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell'’Ambito

classificate in riferimento alle Superfcie Indice Territori-
Zone del PRG prewgent'e territoriale ale Perlequato SUC di base
con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato q ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 C 3.783 0,260 a
2 S_PU 1.065 0,185 b
3 V_PU 2.053 0,185 c
4 ZS 287 0,100 d
5 strade 1.208 0,000 e

TOTALE 8.396

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

. C
3 S_PU
4 V_PU
5 Z_s

G strade

f_f!} Comune di Citta di Castello

RETI INFRASTRUTTURALI

- Realizzare un nuovo tratto di viabilita in continuita con il tratto esistente;
- Connettere la viabilita di progetto con la viabilita esistente;

- Localizzare un’area per parcheggio pubblico funzionale al servizio collettivo e al nuovo tessuto;
- Dotare di un percorso ciclo-pedonale la nuova viabilita di progetto;
- Collegare con un percorso ciclo-pedonale le dotazioni collettive di progetto e quelle esistenti (scuola, centro
polivalente di progetto).

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Realizzazione servizio e attrezzatura pubblica o di interesse pubblico (CVA);

Titta | AT 20 | Normativa

Carico urbanistico

INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE SUC max proprietd max di sostenibilita
Ambito o
dell'Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | oA E
. L . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'‘Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) X - ; , , . , mento minimo di
mq ofo quantita edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) SuUC operativita
atb+c+d+e = A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 1.589 mq mq
1.589 mgq mq mq mq mq mq 1.986 3.178
0 795 0 1.589 1.589 | 3.178

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)

+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

Realizzazione CVA

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 10,50 m 3 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 8,00 m 2 30%

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

‘ Modlifica a sequito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020
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Indirizzi e misure .
per il paesaggio | AT 20 | Titta

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito di Trasformazione 20 & localizzato nella frazione
di Titta, nella piana del Tevere, nella parte nord est
dellasse infrastrutturale e insediativo vallivo. L'area si
trova ai margini dell'insediamento prevalentemente
residenziale caratterizzato da un impianto regolare
ortogonale, a bassa densita con lotti regolari, tipologia
edilizia prevalente monofamiliare e plurifamiliare, con
aree di pertinenza a giardino. Il contesto circostante &
caratterizzato da un paesaggio agrario produttivo dalla
trama relativamente regolare e ampia.

| margini dell'ambito sono tutti aperti sullo spazio agricolo,
salvo un lato contiguo alla parte meridionale dell’edificato.

La frazione di Titta & interessata dalla presenza di altri due
Ambiti di Trasformazione (AT 5 e AT 24), localizzati ai
margini sud dell’abitato.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elb. 4.2 a, Artt. 32,33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT 20 (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS)

Area di potenziale protezione paesaggistica di
caratterizzazione ambientale degli insediamenti

Impianti produttivi e artigianali
Aree di margine degli insediamenti -

Insediamenti di carattere urbano-rurale,
recenti e non recenti, consolidati

Canali

Pianura agricola di fondovalle -
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere — concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell'insediamento lineare del’E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che
ne scandiscono le forme

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

* Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali

* Qualificare i margini esistenti e le eventuali espansioni dei centri di pianura in funzione del
rapporto che essi hanno con le aree agricole circostanti, rispettando I'alternanza tra fasce edificate
e fasce libere

Principale campo di attenzione paesaggistico definito dal PO per I’'AT

Integrazione dei nuovi ambiti di sviluppo urbanistico prevalentemente residenziale con i
tessuti esistenti e mitigazione dell’impatto sull’ambiente agricolo, con qualificazione
dei margini verso il passaggio agrario

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

«  Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’acqua, filari alberati, siepi

« Individuare fasce di mitigazione paesaggistico e ambientale lungo i margini
dellambito verso lo spazio agricolo;

»  Caratterizzare le visuali verso lo spazio agricolo, in particolare verso le aree di
potenziale protezione paesaggistica a nord dell’AT, anche con un attento uso delle
altezze degli edifici;

» Integrare con il contesto paesaggistico agricolo la nuova viabilita di impianto, aperta o
contigua verso lo spazio agricolo

@ Comune di Citta di Castello l'};{'
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT
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| barrmons

. Indirizzi e misure
Tltta | AT 20 | per |a SUM
L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 20 & attraversata, nell'elab. PO.g.03.1 da una delle Principali previsioni alle quali ¢ affidata la rea-
lizzazione di componenti della Sum di progetto, classificata come Connessioni di progetto di potenziale valenza strategica secondaria; tale previsione
é ribadita nello Schema d’assetto dell’Ambito, e la realizzazione di tale viabilita porta alla creazione di un significativo percorso di ridondanza a scala
locale; perché tale elemento sia efficace sara necessario che l'intero tracciato non abbia edifici elementi di criticita potenziale (edifici potenzialmente
interferenti, strettoie, ecc.) e abbia la larghezza e i raggi di curvatura opportuni per garantire la percorrenza di eventuali mezzi di soccorso.

Nell'elab. PO.g.03.1 & presente un’Area individuata nel Piano comunale di emergenza per usi di Protezione Civile, la cui esatta perimetrazione e
I'eventuale attrezzamento vanno verificati volta per volta con le previsioni urbanistiche dei Piani Operativi. Essa infatti coincide in parte con il pe-
rimetro dell’ Ambito di trasformazione AT 20 e in parte con una Zona agricola di possibile pianificazione operativa (cf. capo 4° PRG-PS). Si dovra
quindi verificare in sede di revisione del Piano di emergenza 'opportunita di localizzare nelle prossimita del’ Ambito un’altra area da destinarsi a usi
di Protezione Civile.

Non sono state individuate nell'area o nelle sue immediate vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificati come Aree libere, pertanto
€ opportuno garantire I'inserimento di aree — anche di dimensioni limitate — le cui caratteristiche morfologico-funzionali possano essere considerate
Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza di criticita indotte).

Le previsioni di trasformazione dell'ambito dovranno assicurare, ai fini della Sum di progetto, come indicato nell’'elab. PO.g.03.1, la Pianificazione
delle dotazioni di servizio finalizzata anche alla integrazione nel territorio del sistema delle strutture e degli edifici strategici, in quanto la funzione
ipotizzata integra il sistema delle strutture esistenti, con un nuovo Edificio strategico o struttura ausiliaria. La suddetta nuova dotazione, oltre a ri-
spondere alle NTC, dovra essere accessibile dai percorsi strategici e in connessione diretta con gli spazi aperti accessibili e percorribili.
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Schema d’assetto | AT 24 | Titta

Descrizione schema

L'ambito interessa un’area al margine orientale della frazione di Titta attualmente interessata da usi agricoli e dal passaggio di un elettrodotto.
L'assetto prevede la cessione di aree per dotazioni pubbliche, in cui realizzare un parcheggio, da localizzare preferibilmente nella porzione di area
interessata dall’elettrodotto e un’area per attivita all'area aperta, da localizzare preferibilmente vicino alla viabilita esistente. L'area di concentrazione
delle quantita edificatorie & individuata nella porzione orientale dell’Ambito.

Obiettivi per ambito

- Incrementare le dotazioni di viabilita e parcheggi;

- Qualificare i margini del nuovo ambito e integrare il nuovo tessuto con il tessuto esistente;

- Mitigare l'impatto percettivo e ambientale del nuovo tessuto rispetto al contesto circostante (ambito ricadente in area ad alta visibilita panoramica, cf.
DD Regione Umbria n.14089 del 21/12/2017).

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
IIEEREENN

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

L L L L)

EELETEL I

PERCORSI CICLOPEDONALI

mmmmmmn  VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
e \/|ABILITA ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE DA
= = ==1! ADEGUARE
'™ ™ \ABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO
== mp  VIABILITA DI PROGETTO

.'Qanaule di Sor

PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

-
f"’ \. INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
L}
<

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

1:5.000

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA
DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

®
@)
&)
®

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
QUANTITA EDIFICATORIE

m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

VOCOOORCHO

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

E Cessione area per dotazioni pubbliche

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020



PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire morfologicamente e funzionalmente i margini dell'edificato;
- Definire una fascia verde di rafforzamento della rete ecologica e di mitigazione paesistico ambientale

verso le aree agricole.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell'’Ambito

RETI INFRASTRUTTURALI

- Localizzare un’area per parcheggio pubblico funzionale al servizio collettivo e al nuovo tessuto.

Titta | AT 24 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Realizzazione di un parcheggio nell'area interessata dal passaggio dell'elettrodotto

- Realizzazione di un’area per attivita all'aperto o per luoghi di relazione

classificate in riferimento alle . Indice Territori-

Zone del PRG previgente Supericie ale Perequato

) previg ) territoriale ) g SUC di base

con medesimo range di m applicato
Indice Territoriale Perequato q ma/mq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)

1 C 7.865 0,150 a

TOTALE 7.865

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

SUC max prooriet Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE p P max di sostenibilita
Ambito L
dell'Ambito
PUBBDIBQ.__ PROPRIETA DELLAMBITO—"
SUC di base Incremento max a disposizione dell'ArM: Incremento premiale max atirjbeitslle alla proprieta dellAmbito per: | oA E
. L . . . \ azioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'‘Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) - ; , , . , mento minimo di
mq oo quantita edificatorie trasferite me quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a ito (cfr. artt. 22 & 28 PRG-PS) SUC operativita
atb+c+d+e = A A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 minimo | massimo
mq 0% 50% 0% mq mq
1.180 mq mq mq mq 0 1.180
0 0 0 1.180 1.180

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria

+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);

* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

gio dell’elettrodotto (parcheggi)

Cessione area per dotazioni pubbliche, individuando funzioni compatibili per I'area interessata dal passag-

DESTINAZIONE D'USO

% SUC TOTALE DI AMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
1 c Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

{t?} Comune di Citta di Castello

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 10,50 m 3 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 8,00 m 2 30%

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

‘ Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

-Le funzioni di carattere collettivo da localizzare nell'area ceduta (parcheggio)
dovranno essere verificate preventivamente in termini di compatibilita con la
presenza dell’elettrodotto e con i livelli massimi di emissioni elettromagnetiche
consentiti da normativa vigente.

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

+ Comparto unico
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Indirizzi e misure .
per il paesaggio | AT 24 | Titta

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito di Trasformazione 24 & localizzato nella frazione
di Titta, nella piana del Tevere, nella parte nord est
dell'asse infrastrutturale e insediativo vallivo. L'area si
trova ai margini dell'insediamento prevalentemente
residenziale esistente, caratterizzato da un impianto
regolare ortogonale, a bassa densita con lotti regolari, con
tipologia edilizia prevalente monofamiliare e plurifamiliare,
e aree di pertinenza a giardino. Il contesto circostante &
caratterizzato da un paesaggio agrario produttivo dalla
trama relativamente regolare e ampia.

| margini esterni dell’area costituente I'ambito sono aperti
sullo spazio agricolo, mentre il margine verso il nucleo
abitato & contiguo al tessuto residenziale.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. 4.2 a, Artt. 32,33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT 24 (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS)

Area di potenziale protezione paesaggistica di
caratterizzazione ambientale degli insediamenti

Impianti produttivi e artigianali
Aree di margine degli insediamenti

Insediamenti di carattere urbano-rurale,
recenti e non recenti, consolidati

Canali

Pianura agricola di fondovalle
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere — concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell'insediamento lineare del’E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che
ne scandiscono le forme

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

» Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali

* Qualificare i margini esistenti e le eventuali espansioni dei centri di pianura in funzione del
rapporto che essi hanno con le aree agricole circostanti, rispettando I'alternanza tra fasce edificate
e fasce libere

Principale campo di attenzione paesaggistico definito dal PO per I'AT

Integrazione dei nuovi ambiti di sviluppo urbanistico prevalentemente residenziale con i
tessuti esistenti e mitigazione dell'impatto sull’ambiente agricolo, con qualificazione
dei margini verso il passaggio agrario

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

»  Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’acqua, filari alberati, siepi)

* Individuare fasce di mitigazione paesaggistico e ambientale lungo i margini
dell’ambito verso lo spazio agricolo;

»  Caratterizzare le visuali verso lo spazio agricolo, in particolare verso le aree di
potenziale protezione paesaggistica a nord dell’AT, anche con un attento uso delle
altezze degli edifici;

» Integrare con il contesto paesaggistico agricolo la nuova viabilita di impianto, aperta o
contigua verso lo spazio agricolo

@ Comune di Citta di Castello !h

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT
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SISTEMA DELLE FUMZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER LA RIPRESA
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Craazions di parcond di viatilth shamativa per

finakzzala anche ala mbagrazions nel lrdions

. Indirizzi e misure
L'ambito di trasformazione AT 24 confina a nord con un’area di interesse per il Sistema di gestione dell'emergenza in quanto rientrante tra le Aree
previste nel Piano di Emergenza Comunale, che a sua volta € in parte interessata da interventi di trasformazione riguardanti Prestazioni da assicurare
ai fini della Sum di progetto, che interessano il vicino ambito AT 20. La strada attuale ¢ inoltre interessata dalla previsione di Connessione di progetto
potenziale valenza strategica secondaria, che portera alla creazione di un significativo percorso di ridondanza a scala locale; sara pertanto opportuno
considerare che l'intero tracciato abbia i requisiti minimi affinché sia percorribile da eventuali mezzi di soccorso (verificando in fase di progetto la
larghezza delle carreggiate, i raggi di curvatura e la presenza di ostacoli).

I margini della strada su cui si attesta I'AT 24 rappresentano inoltre, per il Sistema delle funzioni urbane principali strategiche per 'emergenza, Punti
di accessibilita verso aree agricole a seminativo o prato-pascolo, verde non configurato, in continuita con i tessuti urbani esterni. Per questo motivo,
nelle trasformazioni previste per I'ambito, sara necessario garantire, se non migliorare, attraverso I'individuazione di un sistema di percorsi o aree
libere, I'accessibilita verso le aree agricole esterne.
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti

Riosecco si sviluppa in continuita con il capoluogo e con i tessulti
produttivi che sorgono tra la E45, la ferrovia e la via Tiberina.

L"ambito AT 7 occupa uno spazio rurale residuale. Pur se all'interno

di un contesto fortemente urbanizzato, esso conserva alcuni caratteri
agricoli del territorio circostante. Il lato settentrionale dell’area si affaccia
infatti sullo spazio agricolo aperto mentre la maggior parte dell’ambito si
relaziona direttamente con il contesto urbanizzato.

Obiettivi di frazione

- Completare morfologicamente e funzionalmente il tessuto urbano e
incrementare le dotazioni della frazione;

- Tutelare il rapporto con lo spazio agricolo dei margini dell'edificato;
- Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica;

- Qualificare il fronte urbano sulla viabilita principale (viale Romagna);
- Connettere i principali luoghi urbani presenti nei tessuti produttive e
nelle aree prevalentemente residenziali.

o \ \. I'\""..“". Y
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: CAMPO ,‘.
i SPORTIVO &= r
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Ortofot i

@ Comune di Citta di Castello J'{

Pianificazione vigente

La frazione €& costituita in gran parte da tessuti prevalentemente
residenziali della citta consolidata o in via di consolidamento (Art. 132).
L’area compresa nellambito di trasformazione & classificata come Aree a
disciplina pregressa non attuata (Art. 139).

I margini a nord dell’ambito sono costituite da Zone agricole utilizzabili
per nuovi insediamenti (non attivate dal PO) (Art. 118) e interessati

dalle alle norme relative alle emergenze e reti del paesaggio (Ambiti di
protezione paesaggistica - Art. 66).
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Schema d’assetto | AT 7 | Riosecco

Descrizione schema

L'assetto previsto definisce tre aree di concentrazione edilizia, alternate ad aree da destinare a luoghi di relazione o a spazi per attivita all'aperto
insieme a piccole aree a parcheggio. L'intervento prevede la realizzazione di un tratto di strada per riconnettere la viabilita interna presente con la
strada esistente. L'attuale strada storica a carattere rurale necessita di adeguamento, insieme con l'innesto della stessa su viale Romagna. | margini
dell’ambito lungo la pre-esistenza di carattere rurale e lungo il margine agricolo saranno caratterizzati da una fascia di vegetazione, connessa con gli
elementi della rete ecologica individuati.

Obiettivi per ambito

- Incrementare l'offerta di dotazioni del nucleo e di residenza sostenibile;

- Incrementare la dotazione di spazi di relazione e di aree verdi attrezzate di prossimita;

- Incrementare le connessioni (viabilita di distribuzione interna e ciclopedonale) conservando il tracciato della viabilita storica (via Emilia, Art. 37 PTCP);
- Creare nodo viario tra la viabilita principale (viale Romagna) e la viabilita di distribuzione interna;

- Qualificare il fronte urbano di viale Romagna;

- Qualificare il margine verso lo spazio agricolo e gli edifici esistenti di carattere storico e rurale;

- Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica e valorizzare le valenze ambientali e ecologiche del contesto.

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
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RETI DELLA STRUTTURA URBANA

RETE ECOLOGICA

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
IIEEREENN

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

EELETEL I

PERCORSI CICLOPEDONALI

mmmmmmn  VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
e \/|ABILITA ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE DA
= = ==1! ADEGUARE
'™ ™ \ABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO
== mp  VIABILITA DI PROGETTO
-
¢ ™ INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
\/ PROGETTO
o INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

@ Comune di Citta di Castello

Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT

| PO.c.02.3

SPAZ| E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

N AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
=

QUANTITA EDIFICATORIE

m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

E Realizzazione intersezione principale
@ Contributo per adeguamento intersezione

@ Realizzazione percorso ciclopedonale alberato

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

= QOCOOORCH®O

Riqualificazione e riconfigurazione parcheggio

: PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
3 Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020



PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire un margine verde di rafforzamento della rete ecologica e di mitigazione paesistico ambientale

lungo i margini agricoli (a nord e a ovest, lungo I'edificio rurale e il tracciato della viabilita storica);
- Differenziare il fronte edificato su viale Romagna dai fronti edificati interni o verso il margine agricolo;
- Differenziare le tipologie edilizie in relazione alle destinazioni d'uso.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell’Ambito

classificate in riferimento alle Superfcie Indice Territori-
Zone del PRG prewgent.e territoriale ale Per.equato SUC di base
con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato 9 ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 P 1.288 0,23 a
2 V_SPU 6.464 0,23 b
3 V_PU 6.839 0,23 c
4 strade 6.199 0,00 d

TOTALE 20.790

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

-P

‘ 2,3 "‘J_SF’U.V_PU

4 stracde

f_f!} Comune di Citta di Castello

RETI INFRASTRUTTURALI

- Realizzare la strada di distribuzione interna e adeguare il tracciato esistente;
- Realizzare percorso ciclopedonale lungo il tracciato della viabilita storica secondaria;

- Realizzare innesti adeguati tra la nuova strada di distribuzione interna e la viabilita principale (a nord € a

sud dell'ambito);

Riosecco | AT 7 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Definire un sistema di spazi di relazione collegato da percorsi ciclopedonali con particolare riferimento al
percorso di proseguimento di via Emilia al parcheggio da riqualificare e la scuola contigua;

- Configurare qualitativamente le aree a parcheggio (alberature, spazi verdi e permeabili, ecc);
- Riconfigurare e riqualificare il parcheggio esterno all’AT frontistante la scuola.

- Localizzare la principale area verde attrezzata in prossimita della scuola esistente.

SUC max prooriet Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE p P max di sostenibilita
Ambito o
dell’Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | to7a|E
. L . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) X L ; , , o , mento minimo di
mq ofo quantits edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) Suc operativita
atbtct+d+e = A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 3.356 mq mq
3.356 mq mq mq mq mq mq 4.195 6.712
0 1.678 0 3.356 3.356 | 6.712

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)

+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

PoDp =

Realizzazione intersezione principale
Realizzazione percorso ciclopedonale alberato (lungo il tracciato della viabilita storica secondaria)
Contributo per adeguamento intersezione
. Riconfigurazione parcheggio

- Accoglienza quantita trasferite

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

- Realizzare la sezione della strada di distribuzione interna con caratterizzazi-
one ambientale: integrare nella sezione stradale un percorso ciclo pedonale
alberato corrispondente con il tracciato della Viabilita storica secondaria (cfr.

art. 37 PTCP).

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

+ L’Ambito puo essere articolato al massimo in tre Comparti di attuazione.
+ Quantita minime per definizione Comparto: 25% della St d’Ambito; 25% della

SUC di base d’Ambito.

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

‘ Modlifica a sequito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020
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LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere — concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell'insediamento lineare del’E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne

scandiscono le forme
« Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del

fascio infrastrutturale dellE45

L’ambito si trova all'interno della frazione di Riosecco, che si
sviluppa in continuita con il capoluogo, tra i tessuti produttivi e
I'abitato della frazione.

Occupa uno spazio rurale residuale, all'interno del sistema
urbanizzato lineare di valle, tra la E 45, la ferrovia e la via
Tiberina, ma che conserva ancora in parte i caratteri agricoli del
contesto circostante. Il lato settentrionale dell’area si affaccia
sullo spazio agricolo aperto mentre la maggior parte del

perimetro si relaziona con un contesto pienamente urbanizzato. MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

Si evidenzia la presenza di un filare alberato che accompagna
un tracciato rurale che prosegue visivamente I'asse della
viabilita territoriale (via Emilia) che collega Riosecco con la
frazione di Badiali.

» Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali
« Qualificare i margini esistenti e le eventuali espansioni dei centri di pianura in funzione del rapporto che
essi hanno con le aree agricole circostanti, rispettando I'alternanza tra fasce edificate e fasce libere

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

PTCP - Piano Territoriale di Coordi Provincial Controllo delle trasformazioni lungo gli assi infrastrutturali, nei luoghi di maggiore
— Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale commistione degli usi (agricoli, produttivi, residenziale, servizi), ponendo particolare

- Sistema Paesaggistico Pianura-valle , , e . ; . ) .
-UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. Ad.2 a, Artt. 32, 33 NTA) attenzione ai margini tra gli insediamenti e la piana agricola.

— Viabilita storica minore (via Emilia) (Elab. A.3.3 a; Art. 37 NTA)

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA
PPR - Piano Paesistico Regionale « Conservare gli elementi della rete ecologica
::fezsﬁgg'rzsr:g,::rﬂﬁ;ﬂg{ﬁ;‘ize”a centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria) * Individuare fa.sce d? mitigazione paesaggistico e ambientale lungo i margini dell'ambito

verso lo spazio agricolo

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015) « Definire e caratterizzare i margini edificati differenziando i fronti:
:I?Azrtrrlii;e(znr::)ﬁzlgz(lal’ambito) » Definire per gli edifici altezze massime progressive nei limiti di quelle previste dal PRG-
- Corridoi e pietre di guado — Connettivita (buffer esterno al perimetro dell’AT; del fosso posto a sud est) PO, decrescenti dall'interno del nuovo tessuto verso i margini esterni;

* Prevedere fronti edificati discontinui preferibilmente con tipologie a bassa densita che
meglio si integrano con lo spazio rurale e che permettano relazioni fisiche e percettive
dirette con esso;

* Privilegiare la localizzazione delle aree verdi private lungo il margine verso lo spazio
rurale al fine di stabilire connessioni tra il sistema verde agricolo e il verde urbano.
« Verso il tessuto urbano:

* Definizione di un margine del nuovo insediamento con opportune tipologie edilizie (con
fronti compatti e definiti) e funzioni (commercio al piano terra e parcheggi di
pertinenza), affinché contribuisca al rafforzamento di un fronte urbano e a determinare
I”effetto urbano”;

* Mantenere e salvaguardare rapporti visuali tra le nuove realizzazioni e le preesistenze,
nonché con gli elementi connotativi del paesaggio, attraverso la definizione dei profili
tipo degli interventi e la simulazione percettiva da opportuni punti di vista.

» Valorizzazione del tracciato della viabilita storica minore (via Emilia e proseguimento) e
della sua continuita
 Conservazione delle alberature lineari presenti

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT 7 (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS)

Pianura agricola di fondovalle

Aree di margine degli insediamenti

Aree di concentrazione di
attivita produttive e commerciali

Morfologie degli impianti urbani recenti consolidati e
in via di consolidamento

Strada storica di collegamento territoriale
Sentieri pedonali

Itinerari ciclo-pedonali

Reticolo idrografico e vegetazione ripariale
Corridoio e pietre di guado
(Habitat e Connettivita) RERU

?‘{, PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
3 A ' Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020
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$R$TEIMDELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA
E RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilitd e dell'accessibility

e Connessons primana e sirategica con il
cordesto feritoriale a scala vasta

Caonmassione sira tra le diversa parti del
I Da uognualaﬁwalnmapa I
diverse parti del eriono comunale
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Riosecco | AT 7 | L”edr'ﬁgzzs'ﬁ,\ﬁn Isure

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 7 & strettamente connessa con vari elementi del Sistema della mobilita e dell’'accessibilita individua-
te nell'elab. PO.g.03.1: una parte dell’Ambito si trova lungo una componente del Sistema della mobilita classificata come Connessione strategica tra
le diverse parti del Capoluogo, tra le principali frazioni e tra diverse parti del territorio comunale, ovvero via Romagna, e una componente classificata
come Connessione tra tessuti urbani e di principale distribuzione interna dei tessuti, ovvero via Emilia (nello specifico lungo un tratto particolarmente
sensibile, che connette il nodo su via Romagna con una Area prevista nel Piano di Emergenza Comunale); la porzione nord dell’Ambito inoltre lambi-
sce una tra le Principali previsioni alle quali & affidata la realizzazione di componenti della Sum di progetto, ovvero una delle Connessioni di progetto
di potenziale valenza strategica primaria.

Gliinterventi per la realizzazione dell’Ambito dovranno quindi tenere conto di tali elementi, evitando qualsiasi incremento della criticita indotta su tali
percorsi (inserimento di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati), € contribuendo alla riduzione di eventuali
criticita riscontrate.

I nuovo tratto di viabilita previsto all'interno dell’ Ambito, mettendo in connessione il percorso strategico con via Milani potra contribuire a costituire una
rete di micro-percorsi ridondanti o di vie di fuga locali.

Nell'elab. PO.g.03.1 ¢ stata individuata un»area classificata come Area libera interna o ai margini del tessuto secondaria ovvero il parcheggio su via
Milani; gli interventi previsti dovranno tenere conto di tale elemento, verificando e incentivandone le caratteristiche di accessibilita pedonale dalle vie
di fuga e eliminando cause di criticita indotte.

Sara inoltre opportuno garantire la possibilita di inserire, allinterno delle trasformazioni previste, delle aree — anche di dimensioni limitate — le cui
caratteristiche morfologico-funzionali siano compatibili con il rafforzamento a livello locale del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli
spazi aperti di progetto possono contribuire al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle
caratteristiche necessarie perché possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle
vie di fuga degli edifici previsti; assenza di criticita indotte).
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti

L'abitato di Casella si sviluppa in continuita con le propaggini meridionali
del tessuto urbano del Capoluogo, lungo la viabilita principale di
attraversamento nord-sud e la ferrovia, all'altezza dell'ansa del fiume
Tevere. Le principali dotazioni urbane di prossimita sono rappresentate
dal campo sportivo tra la linea ferroviaria e via Roma e il giardino
pubblico attrezzato nella parte settentrionale della frazione. Ad ovest
dellinsediamento, nell'ansa del Tevere, & presente il depuratore.

Obiettivi di frazione
- Completare il tessuto urbano e incrementare le dotazioni del contesto,
con particolare riferimento alle connessioni stradali secondarie, ai
percorsi ciclopedonali e alle intersezioni delle nuove connessioni con la
viabilita pre-esistente;

- Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica;

@ Comune di Citta di Castello

- Qualificare il margine dell’abitato di Casella e del nuovo ambito di
trasformazione, con particolare attenzione al rapporto con le valenze
paesaggistiche e ambientale del contesto agricolo circostante.

Pianificazione vigente

L'ambito AT 23 & accessibile sul lato est dalla Strada Provinciale SP 106.
Le aree comprese nellambito sono disciplinate dal PRG-PS come Aree a
disciplina pregressa non attuata e sono interessate da previsioni del Piano
di Protezione Civile, da integrare nel PRG.

Anord dellAmbito si trovano Tessuti prevalentemente residenziali della
Citta consolidata on in via di consolidamento; a sud le Aree agricole dello
Spazio ruale. L'Ambito rientra nel Paesaggio Locale 10 (insediamento
urbano di Citta di Castello), ma & al margine con il PL 11 (Velle insediata
del Tevere e del Nestore, insediamenti lineari dell’E45).
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Schema d’assetto | AT 23 | Casella

Descrizione schema

L'assetto previsto definisce due aree di concentrazione edilizia collegate da uno spazio pubblico a parcheggio e area verde, e da una nuova strada
secondaria di distribuzione interna che si connettera con la strada esistente (via Repubblica della Val D’Ossola). L'intervento prevede il mantenimento e
il rafforzamento del margine verde esistente sul lato della ferrovia, e la realizzazione di un margine verde lungo la principale via di accesso (SP 106).

Obiettivi per ambito

- Incrementare l'offerta residenziale e di dotazioni del nucleo

- Creazione un nodo viario tra la viabilita principale (SP 106) e la nuova viabilita di distribuzione interna

- Realizzare le nuove intersezioni stradali e adeguare quelle esistenti con attraversamenti pedonali protetti

- Favorire 'accessibilita verso I'area da destinare ad attivita di Protezione Civile (vedi anche foglio Indirizzi e misure per la Sum)

- Incrementare la dotazione di spazi di relazione e di aree verdi attrezzate di prossimita

- Definire un fronte edificato di qualita verso lo spazio agricolo attraverso il trattamento verde delle fasce di margine

- Realizzare I'adeguamento della nuova viabilita di margine insieme a un percorso ciclo pedonale alberato.
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SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO PROGETTO

PERIMETRO AM.BITO \1 :2.500

LY

LUOGHI E ATTREZZATURE PER

PUBBLICHE E/O DI INTERESSE L'ISTRUZIONE

PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLUARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

@ EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO AREE A VERDE PUBBLICO

8 AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE

\\\&\\\ QUANTITA EDIFICATORIE

- m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
| ALLAMBITO DA DEMOLIRE

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

IMPEGNI AGGIUNTIVI

VOCOOORHO

m Realizzazione intersezione su viabilita esistente
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire un margine verde di mitigazione paesistico ambientale lungo i margini agricoli (a sud) e lungo la

ferrovia;

- Integrare il nuovo tessuto urbano con il tessuto circostante;

- Definire verso lo spazio rurale un margine omogeneo.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell'’Ambito

RETI INFRASTRUTTURALI

- Realizzare la nuova viabilita di distribuzione interna che colleghi la viabilita principale (SP 106) con la

viabilita interna esistente;

- Dotare la nuova viabilita con un percorso ciclo pedonale alberato;

Casella | AT 23 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

tutto il nucleo insediato.

- Realizzare un innesto adeguato tra la nuova strada e la SP 106 dotato di attraversamento pedonale in

sicurezza.

- Definire uno spazio pubblico verde, posto tra la SP106 e la linea ferroviaria, agevolmente accessibile da

classificate in riferimento alle - Indice Territori-
Zone del PRG previgente Supericie ale Perequato
) previg ) territoriale ) q SUC di base
con medesimo range di m applicato
Indice Territoriale Perequato q ma/mq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 P 2.028 0,230 a
2 V_SPU 15.884 0,230 b
3 ZS 4.694 0,100 c
TOTALE 22.606

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

SUC max propriet Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE p P max di sostenibilita
Ambito s
dell'’Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell Ambito per: | oALE
. o . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) ) . - ) ) . ) mento minimo di
mq ofo quantita edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o0
a ffini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) SUC operativita
atb+ct+d+e = A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 4.589 mq mq
4.589 mq mq mgq mq mq 5.736 9.178
0 2.295 0 4.589 4589 | 9.178

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.
dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria

+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

Realizzazione intersezione su viabilita esistente
- Accoglienza quantita trasferite

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

2 V_SPU

% SUC TOTALE DI AMBITO

f_f!} Comune di Citta di Castello

La SUC degli edifici esistenti da demolire & aggiunta al carico urbanistico

DESTINAZIONE D'USO DEGLI EDIFICI usl o o~ massimo di Ambito.
————— - - Il progetto dovra tenere conto delle potenzali sensibilita idrogeologiche presenti
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80% nell'area (cfr. POc04.1 Norme Tecniche di Attuazione - Titolo | Capo 4° Uso e
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5 trasformazione delle aree sensibili).
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

+ L’Ambito puo essere articolato al massimo in due Comparti di attuazione.
+ Quantita minime per definizione Comparto: 40% della St d’Ambito; 40% della

Indice di copertura . o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea ) )
H max N° max livelli ) ) SUC di base d’Ambito.
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%
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Indirizzi e misure
per il paesaggio | AT 23 | Casella

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito & localizzato ai margini estremi dell'abitato di Casella,
alle propaggini meridionali sud del Capoluogo, tra la viabilita
principale di attraversamento nord-sud (via Roma), la ferrovia e
la SP 106.

L'area, attualmente ad uso agricolo, si trova molto vicino alle rive
del Tevere e interessa un ambito pianeggiante posto ai piedi dei
versanti collinari che dalla SP 106 salgono lentamente verso est.
Il margine verso la ferrovia (ovest) & definito da un’alberatura ad
alto fusto, mentre il margine lungo verso sud € completamente
aperto sui campi. A nord I'ambito si affaccia sui primi edifici
dell’abitato.

Il paesaggio che circonda I'ambito venendo da sud &
prevalentemente agricolo ed € caratterizzato da una trama dei
campi che presenta tracce della centuriazione antica, sebbene
sia in parte frammentata in piccoli appezzamenti a orti piu
irregolari in dimensioni e orientamento.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI
PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle

- UdP n. 6 Bassa Collina in sinistra dell'alta Valle del Tevere (artt. 32-34 NTA)
- Ambiti dei beni di interesse estetico percettivo Citta di Castello (art.38 NTA Elab. A.7.1)

PPR - Piano Paesistico Regionale

- Paesaggio regionale 1 Tifernate

- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

- Area di notevole interesse pubblico Capolugo e Colle della Montesca (art. 136 D. Igs 42/2004)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Corridio e pietre di guado (connettivita)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT 23 (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS)

Morfologie degli impianti urbani recenti

Confine Paesaggio Locale 10 con PL 11

Strada storica di collegamento territoriale
Sentieri pedonali

Reticolo idrografico principale e vegetazione ripariale
(F. Tevere) - Corridoio e pietre di guado
(Habitat e Connettivita) RERU

Varchi visuali
SICI1T5210003 Fiume Tevere

Aree di margine degli insediamenti ----
Aree agricole intercluse tra i fasci infrastrutturali

Abbazie

58

Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 10 - Paesaggio dell’insediamento urbano di Citta di Castello (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

* Tutelare I'eccezionale valore del paesaggio nel suo insieme

« Valorizzare le caratteristiche di pregio ambientale e paesaggistico delle componenti naturali e
antropiche presenti

* Favorire il completamento e la caratterizzazione del margine urbano dell'insediamento

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

« Valorizzare e riconnettere gli elementi di rete ecologica locale presenti (corsi d'acqua, siepi)

* Potenziare le relazioni visive e funzionali tra le aree libere presenti nei tessuti consolidati e le aree
agricole di margine, Tutelare I'eccezionale valore del paesaggio nel suo insieme

« Valorizzare le caratteristiche di pregio ambientale e paesaggistico delle componenti naturali e
antropiche presenti

« Favorire il completamento e la caratterizzazione del margine urbano dell'insediamento

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Qualificare i nuovi margini dell'abitato con particolare attenzione al rapporto con gli spazi
agricoli aperti e le visuali verso il Tevere, le colline e il Capoluogo

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

«  Creare fasce verdi di mitigazione paesistico-ambientale con il margine agricolo
dell’ambito e con la strada SP 106

»  Favorire la percezione dello spazio aperto rurale, definendo e caratterizzando le
visuali verso il Tevere e verso il sistema collinare

»  Verificare il mantenimento e la qualificazione delle viste attraverso il varco visuale di
livello territoriale

»  Definire le altezze massime degli edifici in relazione al mantenimento delle
caratteristiche e qualita paesaggistiche individuate dal vincolo paesaggistico (area di
notevole interesse pubblico Capoluogo e Colle della Montesca)

«  Favorire l'integrazione con i tessuti esistenti, sia funzionalmente (connessione strade
locali, delle dotazioni e delle aree verdi) che morfo-tipologicamente (tipologie edilizie,
allineamenti, altezze massime, spazi di pertinenza, fronti)
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA'
E RETI TECHOLOGICHE
Sistema della mobilith e dell’accessibilita
Connessong primaria & stralegica con il
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. Connassons ka bessuli urbani & & peincipale
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Cenlro storico del Capoluogo

i viar Ml viari
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EEEBEEE  Lines femoviana e relative stazioni
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Sistema delle reti tecnologiche principali

Eleterodotto AT Accuedatio

Elatirodotio MT Gasdatta

SISTEMA DELLE FUMNZIONI URBANE PRINCIPALI

STRATEGICHE PER LA RIPRESA

Sistena della attivith economiche principali

| | Principal athita Prncipat altiita
peoduttive cammernciali

Principal atliila Assi commnsiali
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PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO

Sistema della mobilitd e della accessibilita
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Sistema degli spazi aperti
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SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER L'EMERGENZA

Sistema degli spazi aperti

- Aree libere, inlerna o ai margini ded tassull, primarie,
accassibili @ ribill, utizzabii anche come spazi
& fundioni pu o colkiliive demergenza
- Aree ibere inleme o al margini del tesaull, secondaria,
accaasibill @ percorrbili, uBEzzabil anche come anee
i ricoven lemporanco difuse e in prossimita
3 residenza

Aree prenviste ned Piano di Emergenza Comunale

PNl i aocessibilbh versa aree agricole 8 seminalvo
(EREREYEY o pralo-pascolo, verde non configurato, in condnuita
con | lessuti wban| astemi

Sistemna degli edifici e delle strutture strategiche

- Edilfici stralegici & shuure siralegiche cperative
- Edilfizd strategici & strutiure strategiche ausiiare

Intervent] di trasformazione urbana: indirtzzi

per la viabilita, gli spazi apert, edifici strategici

Prestaziond da asalcurare al finl della Sum di et

alfintermo degh intersent & Irasformarane ulhana

o parcorsd di Aabilia aRarmativa par

finakzzala anche ala mbagrazions nel lrdions
el setema dele erutiors & degl sifis
sinalegia
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Il perimetro dell’Ambito di trasformazione interessa gran parte dell’aera prevista nel Piano di Emergenza Comunale. Si dovra quindi verificare in sede
di Piano di emergenza I'opportunita di localizzare nelle prossimita dell’Ambito un’altra area da destinarsi a usi di Protezione Civile. L'area dell’AT 23 si
trova tra una componente del Sistema della mobilita classificata dall'elab. PO.g.03.1 come Connessione tra tessuti urbani e di principale distribuzione
interna dei tessuti ovvero la Strada Provinciale 106 e la linea ferroviaria, anch’essa classificata come elemento strategico del Sistema della mobilita e
accessibilita. Gli interventi per la realizzazione dell’Ambito dovranno tenere conto di tali elementi, evitando qualsiasi incremento della criticita indotta
sul percorso (inserimento di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati), € contribuendo alla riduzione di
eventuali criticita riscontrate.

Il nuovo tratto di viabilita previsto all'interno dell’ Ambito, mettendo in connessione il percorso strategico con via Repubblica della Val D’Ossola potra
contribuire a costituire una rete di micro-percorsi ridondanti o di vie di fuga locali.

Nell'elab. PO.g.03.1 non sono state individuate nell'area o nelle sue vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificate come Aree libere; &
invece opportuno garantire l'inserimento tra le trasformazioni previste di aree — anche di dimensioni limitate — le cui caratteristiche morfologico-funzio-
nali siano compatibili e in stretta relazione con le specifiche funzioni per 'emergenza e per il ricovero alle quali € destinata 'area prevista. Inoltre per
tali spazi aperti € importante che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano essere considerate Aree di
attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza di criticita indotte).
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PO.c.02.3 | Sezione c - Ambiti di Trasformazione AT San Secondo | AT 9 | Inquadramento

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti Obiettivi di frazione /
San Secondo, a 6 km a sud del Capoluogo, si trova nella Valle del Tevere ~ Completare il tessuto urbano e incrementare le dotazioni della frazione o /é
in riva destra, ai piedi del sistema collinare occidentale. Gli elementi Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica % /
rilevanti della sua struttura urbana sono rappresentati da un tessuto Incrementare la dotazione di spazi di relazione e di aree verdi attrezzate 7
storico posto tra la Ferrovia Centrale Umbra, la strada provinciale che di prossimita

corre parallela alla E45 sul versante occidentale del Tevere e la strada Definire un fronte edificato che si ponga gradualmente verso lo spazio

provinciale 103 che collega la Valle del Tevere con i territori toscani. agricolo;

La frazione & dotata di una struttura scolastica, un CVA, una struttura Qualificare le visuali verso i rilievi collinari della valle del Tevere e Aggia

sportiva e una chiesa.

L'AT 9 si trova ai margini occidentali dell'insediamento, in aree ad uso Pianificazione vigente

agricolo, attraversate da una strada locale L'ambito di trasformazione €& interessata nel PRG PS da aree a disciplina

pregressa non attuata. Le aree circostanti sono tessuti prevalentemente
residenziali della citta consolidata o in via di consolidamento. Le aree
agricole contigue all'area sono inserite nel Piano di Protezione Civile.
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Schema d’assetto | AT 9 | San Secondo

Descrizione schema

L'assetto previsto si integra nell'impianto dei tessuti circostanti, con una strada di impianto parallela alla strada esistente e due aree di concentrazione
edilizia con funzioni prevalentemente residenziali. Gli spazi pubblici sono localizzati ai due estremi dell'ambito, per favorire l'integrazione con il
contesto e per mitigare I'impatto del nuovo edificato sui margini (sud e ovest) lungo lo spazio rurale.

Obiettivi per ambito

- Incrementare I'offerta residenziale e di dotazioni del nucleo;

- Dotazione di spazi di relazione e di aree verdi attrezzate di prossimita;

- Riqualificare gli spazi a parcheggio esistenti e contigui con I'ambito;

- Connettere con percorsi ciclopedonali gli spazi pubblici e ad uso collettivo della frazione.

it £
e b |
. =

s e

&

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
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" SCHEMA D'ASSETTO

M-

I

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
IIEEREENN

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

L L L L)

PERCORSI CICLOPEDONALI

EELETEL I

mmmmmmn  VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
e \/|ABILITA ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE DA
= = ==1! ADEGUARE
'™ ™ \ABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO
== mp  VIABILITA DI PROGETTO
=
("- ™ INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
\_ 4 PROGETIO
- INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

e

FERMATA DI PROGETTO

@ Comune di Citta di Castello

Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

PERIMETRO AMBITO

Ul koA s AR} B

SPAZ| E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

N AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
=

QUANTITA EDIFICATORIE

m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

Riqualificazione parcheggio con innesto nuova
viabilita

@ Realizzazione pecorso ciclopedonale

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

VO0COOOC®O
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire un margine verde di rafforzamento della rete ecologica e di mitigazione paesistico ambientale
lungo i margini agricoli (a sud e a ovest);

- Integrare il nuovo tessuto urbano con il tessuto circostante; con tipologie edilizie e altezze coerenti con

I'esistente.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell'’Ambito

classificate in riferimento alle Superfcie Indice Territori-
Zone del PRG prewgent'e teritoriale ale Perlequato SUC di base
con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato q ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 C 13.886 0,260 a
2 E_RI 2.738 0,100 b
3 P 721 0,185 c
4 S_PU 3.083 0,185 d
5 strade 58 0,000 e

TOTALE 20.486

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

5 strade

1 C

2 E
-

4 S_PU

f_f!} Comune di Citta di Castello

RETI INFRASTRUTTURALI

- Adeguare la sezione della strada esistente a strada di impianto del nuovo tessuto;

- Realizzare un innesto adeguato tra la nuova strada di distribuzione interna e la viabilita principale;

- Realizzare una nuova strada di connessione della strada di impianto con la viabilita interna esistente (via

Pierleoni).

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

San Secondo | AT 9 |Normativa

- Definire un sistema di spazi di relazione collegato da percorsi ciclopedonali;

- Realizzare un percorso ciclopedonale che connetta la viabilita urbana principale (via E. Fermi) con i campi
sportivi, lungo il torrente Aggia.

Carico urbanistico

INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE SUC max proprieta max di sostenibilita
Ambito o
dell'Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | toALE
. o . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'‘Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) X L B} , ) . . mento minimo di
mq ofo quantita edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a ffini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) SUC operativita
atb+c+d+e =A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 25% 0% 50% 2.294 mq mq
4.588 mq mq mq mq mg mq 5.735 6.882
0 1.147 0 2.294 4,588 6.882

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)

+ Adeguamento viabilita esistente di accesso all Ambito e relativa intersezione principale
* Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0O.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

Riqualificazione parcheggio con innesto nuova viabilita
2. Realizzazione percorso ciclopedonale fino ai campi sportivi

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

Il progetto d’Ambito deve curare in particolare I'inserimento paesaggistico
dellintervento e la mitigazione di nuovi margini verso lo spazio rurale.

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 10,50 m 3 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 8,00 m 2 30%

+ L’Ambito puo essere articolato al massimo in due Comparti di attuazione.
+ Quantita minime per definizione Comparto: 40% della St d’Ambito; 40% della
SUC di base d’Ambito.

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi e misure
per il paesaggio | AT 9 | San Secondo

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’area dell’AT 9 si trova nella frazione di San Secondo, a 6 km a
sud del Capoluogo, in riva destra della valle del Tevere, ai piedi del
sistema collinare occidentale, tra la Ferrovia Centrale Umbra, la
strada che collega la frazione con Citta di Castello e quella che si
dirige verso la Toscana

L’ambito si trova ai margini occidentali dell’edificato di San
Secondo, in un’area pianeggiate, tra la Valle del Tevere e la valle
del torrente Aggia, e occupa un’area attualmente ad uso agricolo.
E’ caratterizzata da una visuale verso sud chiusa dai versanti
meridionali dei rilievi collinari boscati della valle secondaria.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. A 4.2 a, Artt. 32-34 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Unita regionali di connessione ecologica (Connettivita)
- Corridoio e pietre di guado (Connettivita)

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO PER L’AT 9 (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS)

Area di potenziale protezione paesaggistica di .1«
caratterizzazione ambientale degli insediamenti

Sentieri pedonali

Confine tra Paesaggio Locale 6 e PL11 -~
Nucleo storico --
Insediamenti di pianura recenti e consolidati -
Resti archeologici e ruderi
Canali —
Strada storica di collegamento territorialee :
Itinerari ciclopedonali

Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 11 Valle insediata del Tevere e del Nestore-centri dell’insediamento lineare del’E45 e
della strada per Morra (Elab. GE.03.1 e Elab GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che
ne scandiscono le forme (reticolo idrografico minore)
* Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

* Curare la definizione dei margini urbani dei centri lineari della Aretina e FCU, differenziando i margini
rivolti verso i versanti collinari da quelli rivolti verso le infrastrutture viarie, contribuendo alla
caratterizzazione paesaggistica di queste ultime.

* Riqualificare i varchi di continuita ambientale in corrispondenza con gli affluenti del Tevere e i coni visuali
sulle quinte collinari

* Rimuovere il degrado paesaggistico diffuso nelle aree interessate dagli insediamenti produttivi e

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Integrazione del nuovo intervento prevalentemente residenziale con i tessuti esistenti e
mitigazione dell'impatto paesaggio, con qualificazione dei margini verso la piana
coltivata e i versanti boscati

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

»  Definire un margine verde di rafforzamento e connessione con la rete ecologica e di
mitigazione paesistico ambientale lungo i margini agricoli (a sud e a ovest)

»  Favorire la percezione dello spazio aperto rurale, definendo e caratterizzando le
visuali verso il fondovalle agricolo e il versante collinare

»  Mitigare I'impatto del nuovo edificato sui margini (sud e ovest) lungo lo spazio rurale.

»  Definire le altezze massime degli edifici in relazione al mantenimento delle
caratteristiche del paesaggio locale

»  Favorire l'integrazione con i tessuti esistenti, sia funzionalmente (connessione strade
locali, delle dotazioni e delle aree verdi) che morfo-tipologicamente (tipologie edilizie,

DO OHSL o

i

Aree di margine degli insediamenti - allineamenti, altezze massime, spazi di pertinenza, fronti)

Reticolo idrografico principale e vegetazione
ripariale (T. Aggia) - Corridoio e pietre di guado
(Habitat e Connettivita) RERU
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SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA, ACCESSIBILITA'
£ RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilitd e dell'accessibility

Connessong primaria & stralegica con il
— corfestn feriioriale a sr.ala\'ﬁa
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Accessi prncipali al csnlro storico
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Principali parcheggi urband in aree afrezzate

SISTEHA'EIELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER LA RIPRESA

Sistema della attivith economiche principali
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SISTEMA DELLE FUNZION| URBANE P'RIIIGIPN;l
STRATEGICHE PER L'EMERGENZA

Sistemna degli spazi aperti
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San Secondo | AT 9 |L”§'ngzslgl\;lmsure

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 9 si trova in relazione diretta con componenti del Sistema della mobilita classificate dall’elab.
P0.g.03.1 come Connessioni tra tessuti urbani e di principale distribuzione interna dei tessuti, e il percorso da adeguare previsto all'interno dell Am-
bito stesso, classificato come Connessione di progetto di potenziale valenza strategica secondaria, li ricollega, mettendo in connessione il percorso
strategico rappresentato dalla Strada Provinciale 103, a nord, con quello di Via Fermi, a est, e potra contribuire a costituire una rete di micro-percorsi
ridondanti o di vie di fuga locali.

Nell'elab. PO.g.03.1 non sono state individuate nell'area o nelle sue immediate vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificate come
Aree libere; & invece opportuno garantire l'integrazione, allinterno della trasformazione, della Area prevista all'interno del Piano di Emergenza Comu-
nale, per la quale I'elab. PO.g.03.1 indica I'Integrazione delle previsioni di aree per la protezione civile allinterno delle previsioni di PRG per favorirne
I'attuazione; a tale scopo € possibile prevedere delle aree — anche di dimensioni limitate — le cui caratteristiche morfologico-funzionali siano compatibili
e in stretta relazione con le specifiche funzioni per 'emergenza e per il ricovero alle quali & destinata I'area prevista.

L'elab. PO.g.03.1 indica inoltre la presenza di Punti di accessibilita verso aree agricole a seminativo o prato-pascolo, verde non configurato, in con-
tinuita con i tessuti urbani esterni; € opportuno mantenere, almeno in alcuni tratti, tali caratteristiche di accessibilita — anche a cavallo del percorso di
progetto — per rendere piu efficiente il sistema locale degli spazi aperti sicuri.
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DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

S O e e

Obiettivi di frazione
- Completare il tessuto urbano e incrementare le dotazioni della frazione,

con particolare riferimento alla viabilita e alla connessione ciclo-pedonale
- Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica

Elementi rilevanti

La frazione si trova nella Valle del Tevere in riva destra e ai piedi del
sistema collinare occidentale. E’ collegata con Citta di Castello a nord

e con la frazione di Trestina a sud dalla strada provinciale che corre
parallela alla Ferrovia Centrale Umbra. Fabrecce & dotata di una struttura
pubblica locale, il CVA, e di un’area verde pubblica attrezzata.

"h"“lu

Pianificazione vigente

L'AT 11 occupa un‘area interessata dalla disciplina di PRG-PS
relativa alla citta consolidata o in via di consolidamento, per tessuti
prevalentemente residenziali e in parte da un’area con disciplina

pregressa non attuata.

Gli Ambiti di trasformazione previsti dal PO & I'AT 11, localizzato al
margine settentrionale dell'abitato, in una zona attualmente a uso

agricolo.
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Schema d’assetto | AT 11 | Fabbrecce

Descrizione schema

L'assetto prevede una principale area di concentrazione dell'edificato che segue la morfologia dell'area, lungo la strada perimetrale all'abitato. La
porzione meridionale dell'ambito & interessata dalle aree per parcheggi, spazi per attivita e luoghi di relazione, in modo da formare un sistema
continuo di dotazioni pubbliche, esistenti e di progetto.

La realizzazione di un nuovo tracciato stradale connette la viabilita esistente con quella da adeguare.

Obiettivi per ambito

- Incrementare I'offerta residenziale sostenibile e di dotazioni del nucleo;

- Incrementare la dotazione di spazi di relazione e di aree verdi attrezzate di prossimita;

- Adeguare la viabilita esistente e realizzare percorso ciclopedonale;

- Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica e valorizzare le valenze ambientali e ecologiche del contesto.

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
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§ e
SCHEMAD'ASSETTO

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

w CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

& RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA

spsssasss  CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
frmmssssts PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

+essssssess PERCORSI CICLOPEDONALI

VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE DA
ADEGUARE

VIABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

VIABILITA DI PROGETTO

INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

-,_\.
\__,-*";

-

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

e

FERMATA DI PROGETTO
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SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

» AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
m QUANTITA EDIFICATORIE
) m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALLAMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

E Adeguamento viabilita esistente

Riqualificazione connessione ecologica e
realizzazione percorso ciclopedonale

@ Riqualificazione spazi pubblici esistenti

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

VOCOOORCHO
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OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire un margine verde di rafforzamento della rete ecologica e di mitigazione paesistico ambientale

lungo i margini agricoli (a est e a ovest);

- Integrare il nuovo edificato con il tessuto circostante, con tipologie edilizie e altezze coerenti con

I'esistente.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell’Ambito

classificate in riferimento alle . Indice Territori-
Zone del PRG previgente Superficie ale Perequato

. ) territoriale ) SUC di base
con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato d ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 C 16.019 0,260 a
2 P 430 0,185 b
3 S_PU 3.629 0,185 c
4 strade 45 0,000 d

TOTALE 20.123

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

4
1 c
L
3 S _PU
4 strade

f_f!} Comune di Citta di Castello

RETI INFRASTRUTTURALI

- Adeguamento viabilita esistente;

- Realizzazione percorso ciclopedonale.

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

Fabbrecce | AT 11 | Normativa

- Creare un sistemad di percorsi ciclopedonali accompagnato da sistemazioni a verde che rafforzino le

connessioni ecologiche;

- Riqualificare gli spazi pubblici esistenti.

Carico urbanistico

INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE SUC max proprieta max di sostenibilita
Ambito o
dell’Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | to7a|E
. L . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) X L ; , , o , mento minimo di
mq ofo quantits edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) Suc operativita
atb+c+d+e =A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 4.916 mq mq
4.916 mq mq mgq mq mq mq 6.145 9.832
0 2.458 0 4.916 4916 | 9.832

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)

+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

1. Adeguamento viabilita esistente

2. Riqualificazione connessione ecologica e realizzazione percorso ciclopedonale
3. Riqualificazione spazi pubblici esistenti

- Accoglienza quantita trasferite

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

i % SUC TOTALE DI AMBITO Il progetto d’Ambito deve curare particolarmente 'inserimento paesaggistico
DESTINAZIONE D'USO DEGLI EDIFICI US| min max dellintervento e le connessioni funzionali con il contesto insediativo.
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TCEV-TCM1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1 - RA5 - PA1
PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI CRITERI PER LATTUAZIONE
PARAMETRI EDILIZI PARAMETRI ECOLOGICI +  L’Ambito pud essere articolato al massimo in due Comparti di attuazione.
Indice di copertura ’ \° o el Distanze minime Indice di permeabilita | Densita arborea +  Quantita minime per definizione Comparto: 40% della St d’Ambito; 40%
max max max fiverl De [0s [De min min della SUC di base d’Ambito.
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi e misure
per il paesaggio | AT 11 | Fabbrecce

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito & localizzato nella frazione di Fabrecce, a sud del
capoluogo, lungo ferroviario della FCU umbra, nella piana
del Tevere ai piedi dei versanti collinari che sorgono lungo
il versante destro del fiume.

L’area & ai margini settentrionali dei tessuti edilizi della
frazione. La tipologia, prevalentemente residenziale, & di
edilizia puntuale a due piani, mentre il produttivo &
caratterizzato da capannoni artigianali di piccole-medie
dimensioni.

L'ambito & interessa un terreno lievemente in pendio
esposto verso sud-est, &€ ha un rapporto visivo diretto con il
contesto agricolo circostante e con gli elementi di valenza
naturale (rilievi collinari e Valle del Tevere).

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Collinare
- UdP n. 7 Basse colline di Trestina (Elab. A4.2 a, Art. 32, 33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Unita regionali di connessione ecologica (Connettivita)

Pianura agricola di fondovalle

Reticolo idrografico minore e vegetazione ripariale
Unita regionali di connessione ecologica ~
(Connettivita) RERU

Resti archeologici --- !

Itinerari ciclopedonali

Insediamenti di pianura, recenti e consolidati
Aree di margine degli insediamenti

Area di potenziale protezione paesaggistica di_
caratterizzazione ambientale degli insediamenti
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OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 11 - Paesaggio della valle insediata del Tevere e del Nestore - centri dell'insediamento
lineare dell’E45 e della strada per Morra (Elab. GE.03.1 e Elab GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne

scandiscono le forme (reticolo idrografico minore)
» Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale della Ferrovia Centrale Umbra e la strada Aretina, sul lato occidentale dell’ambito di

Paesaggio Locale

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

* Curare la definizione dei margini urbani dei centri lineari della Aretina e FCU, differenziando i margini
rivolti verso i versanti collinari da quelli rivolti verso le infrastrutture viarie, contribuendo alla
caratterizzazione paesaggistica di queste ultime.

* Riqualificare i varchi di continuita ambientale in corrispondenza con gli affluenti del Tevere e i coni
visuali sulle quinte collinari

* Rimuovere il degrado paesaggistico diffuso nelle aree interessate dagli insediamenti produttivi e
artigianali

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Qualificare i margini dell’edificato verso i versanti collinari e verso la valle del Tevere

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

»  Conservare gli elementi della rete ecologica
»  Definire coni visuali verso lo spazio aperto
* Individuare fasce di mitigazione paesaggistico verso le aree produttive contigue
»  Definire e caratterizzare i margini edificati differenziando i fronti:
— verso il costruito
— verso il fronte stradale principale

@ Comune di Citta di Castello l?{'
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| —
SISTEMA DELLE FUMNZIONI URBANE PRINCI
STRATEGICHE PER LA RIPRESA

Sistena della attivith economiche principali

SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER L'EMERGENZA

Sistema degli spazi aperti

SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA'
E RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilitd e dell'accessibility

E

E Connessone prmania e stratigica con il | Principal anthita Principal sttt Aree ibete, inlerna o af margini ded tessull, primarie,
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hca .
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nessong ba lessuli urbani & & principale ] 1 i imil
! | dislibuzione interna di fessu Sistema del beni culturali g&rh mﬂmwm diffuse ¢ in prossimita
I . :_} Steuure | hoghi delle atfivid s . )
Déstribuziona inferna o parimatrals del Cinta muratia cullumil poincioal Aree previste ned Piano di Emergenza Comunale
Cenlro sonice del Capoluogo popay 00000 AN
E di inteenssn shonico culiurale & : . "
rr:r?-:? o paciali I Punli di accessibilita versa arse agriocols a seminalo
- Ipcloge 5 f FERVRENYEY o praio-pascolo, verde non mﬂf&raw. in confinuita

con | lessutl whani estami

rigvanza shotice gitis

Edifici sparsi di inleressa
o slesico-archiletlonico-lesimoniale
' Principali parcheggi urband in aree afirezzate Sistema del servizi essenziali
ﬁ Strutture oparative 5 fiche fp Municipio | edific
EEEBEEE  Lines femoviana e relative stazioni =" della prolezione o =" amminsratv
grsssmmsasasy . (¢F} Vigii del Fuoco o Er“fl:!{;jc: vit associala

Tessula o parie & wsﬁumh di particolane

i viar Mol viar
O pr rui-apa? o scondan

Arcessi pindpali al cenlre shanica
(parie UIE:JE{I warchi di acoessa)

Sistemna degli edifici e delle strutture strategiche
- Edilfici stralegici & shuure siralegiche cperative

- Edilfizd strategici & strutiure strategiche ausiiare

............. "\_i‘?b Edific scolastici '@ Strulbure sanilane

Sistema delle reti tecnologiche principali S Palestre Fdl Forze dalfording
Elatradotia AT Acquedatio Sensura pu‘illagaalmnzgﬁygﬂh
Elattrodotio MT Gasdatta

PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO

Sistema della mobilitd e della accessibilita Interventi di trasformazione urbana: indirtzz

Sistema degli spazi aperti
per la viabilita, gli spazi apert, edifici strategici

pmmmmme CONMEEsioni di progetio di polenziale " Altrazzamento di ares per
valenza sialegica primaria fini di protezicne chile Plrramézim:ggaEMrarﬁjlguan Sum di progetic
_ allinbermo InereE aslormarsane urbana
... Connessioni di progeto di potenziale - fﬁ:wm::;l“ﬁm:‘ i PO _ - Conariona i percors f acit shamava
valanza siralegica secondania la cui esatta parimatrazions & Favenluale Lo ] - mal PRG-PO A1 erarare elament o rdondanza del sitema della
afrezzamerto varn verificati conle onnesson|
provisioni urbanistiche: del Piani Operati -pa da abikeabil nel . Fturruqn::d u_e.e w;ﬁ;:aﬁlm .
successn PRGPD raflorzamaento oel sistera degh spazi aperd
fm———— ) ) . i i chem probaziona cvike
i | - Zone agricpks & passisde planificazions
e ) ORITVE = cfr, Capo 47 del PRG-PS - Pinnifcazions dele dolazioni i sendzio
finakzzala anche ala ibegrazions nel brions
dg‘ﬁa disle seuthore & degl sdifis
5

"!. - PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

/| ll"_ Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

@ Comune di Citta di Castello

Fabbrecce | AT 11 | :)nglqgg&\;lmsure

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 11 non si trova in relazione diretta con componenti del Sistema della mobilita classificate dall’elab.
P0.g.03.1 come strategiche.

Il nuovo tratto di viabilita previsto allinterno dell’ Ambito, mettendo in connessione il percorso locale a ovest e la viabilita a fondo cieco a est potra
contribuire a costituire una rete di micro-percorsi ridondanti o di vie di fuga locali.

Nell'elab. PO.g.03.1 non sono state individuate nell'area o nelle sue immediate vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificate come
Aree libere; sara comunque opportuno garantire la possibilita di integrare, all'interno delle trasformazioni previste, aree le cui caratteristiche morfo-
logico-funzionali siano compatibili con il rafforzamento del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile. Gli spazi aperti esistenti e di progetto
possono contribuire al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche neces-
sarie perché possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli
edifici previsti; assenza di criticita indotte).

E inoltre opportuno garantire l'integrazione degli spazi aperti di progetto con la limitrofa Area prevista all'interno del Piano di Emergenza Comunale,
rendendone possibile la connessione.

L'elab. PO.g.03.1 indica infine la presenza di Punti di accessibilita verso aree agricole a seminativo o prato-pascolo, verde non configurato, in conti-
nuita con i tessuti urbani esterni; & opportuno mantenere, almeno in alcuni tratti, tali caratteristiche di accessibilita — anche a cavallo del percorso di
progetto — per rendere piu efficiente il sistema locale degli spazi aperti sicuri.
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT Cinquemiglia | AT 14 | Inquadramento

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti Obiettivi di frazione

La frazione si trova nella Valle del Tevere in riva sinistra ai piedi del - Completare il tessuto urbano e incrementare le dotazioni della frazione,

sistema collinare orientale, lungo la SS 33 bis e costeggiata dalla con particolare riferimento alla viabilita, alle connessioni ciclo-pedonali e

E45, sulla quale si affacciano diverse attivita produttive presenti alle attrezzature pubbliche

nellinsediamento. Sul lato della SS3 bis sono localizzate alcune - Dotare la frazione di nuovi spazi per attivita di servizio;

dotazioni commerciali di prima necessita, la chiesa e un campo sportivo. - Mitigare e ridurre 'impatto ambientale e paesaggistico delle nuove
urbanizzazioni e edificazioni;

L’Ambito di trasformazione previsto dal PO & I'AT 14, localizzato tra - Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica;

la viabilita parallela alla statale e la strada trasversale che collega - Riqualificare gli spazi pubblici esistenti e connetterli con percorsi ciclo-

Cinquemiglia con Trestina, in un’area di margine dell'abitato, in pedonali.

prossimita dei servizi locali esistenti.
Pianificazione vigente
L'AT 14 occupa un’area classificata dal PRG-PS come citta consolidata
0 in via di consolidamento, per tessuti prevalentemente residenziali
e in parte da un’area con disciplina pregressa non attuata. Ai margini
dell'ambito la disciplina € relativa alle Aree agricole periurbane (Art. 110 & _
™ _,r".f.:’ s
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

Schema d’assetto | AT 14 | Cinquemiglia

Descrizione schema
L'assetto previsto definisce due zone di concentrazione edilizia nella parte piu interna dell’ambito, lasciando vuote le parti esterne, al fine di collocarvi
servizi pubblici 0 a uso pubblico, e per il mantenimento e il rafforzamento delle connessioni delle reti ecologiche.

Obiettivi per ambito

- Incrementare I'offerta residenziale e di dotazioni del nucleo

- Incrementare la dotazione di spazi di relazione e di aree verdi attrezzate di prossimita
- Adeguare la viabilita esistente di accesso all'ambito

- Rafforzare le connessioni della rete ecologica

- Realizzare percorsi ciclopedonali di connessione tra le dotazioni pubbliche

- Riqualificare gli spazi pubblici esistenti circostanti I'ambito.

PERIMETRO AMBITO | 1:2.500

= ':Eﬁ

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
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RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

w CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

& RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA

spsssasss  CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

. FASCE DI MITIGAZIONE
frmmssssts PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

+essssssess PERCORSI CICLOPEDONALI

mmmmmmn  VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
e \/|ABILITA ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE DA
= = ==1! ADEGUARE
'™ ™ \ABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO
== mp  VIABILITA DI PROGETTO
=
f"- ™ INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
\_ 4 PROGETIO
- INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

e

FERMATA DI PROGETTO

SPAZ| E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

» AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
M QUANTITA EDIFICATORIE
) m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

Adeguamento viabilita esistente di accesso
all’Ambito

@ Riqualificazione spazi pubblici

@ Rafforzamento connessioni rete ecologica

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

VO0COOOC®O

B

Realizzazione percorsi ciclopedonali
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire un margine verde di rafforzamento della rete ecologica e di mitigazione paesistico ambientale

lungo i margini agricoli (in particolare a est, verso lo spazio agricolo);

- Integrare il nuovo edificato con il tessuto circostante, utilizzando tipologie edilizie e altezze coerenti con

I'esistente, considerando I'inserimento di edifici per attivita.

PARAMETRI URBANISTICI

RETI INFRASTRUTTURAL

€ mantenendo le visuali aperte verso lo spa

esistente (via delle Fratte).

zio agricolo;

- Adeguamento viabilita esistente con caratterizzazione ambientale, mediante la piantumazione di alberature

- Realizzazione del nuovo asse viario di distribuzione interna con intersezione principale con viabilita

Cinquemiglia | AT 14 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Definire un sistema di spazi di relazione, esistenti e di progetto, collegato da percorsi ciclopedonali;

- Riqualificare gli spazi pubblici esistenti esterni all’ambito;

- Realizzare spazi pubblici attrezzati e dotati di alberature e strutture per la sosta.

Porzioni di suolo dell'Ambito
classificate in riferimento alle - Indice Territori-
Zone del PRG previgente Supericie ale Perequato
) previg ) territoriale ) q SUC di base
con medesimo range di m applicato
Indice Territoriale Perequato q ma/mgq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 E_RI 7.641 0,100 a
2 V_SPU 8.653 0,185 b
3 strade 467 0,000 c
TOTALE 16.761

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

SUC max prooriet Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Prop max di sostenibilita
Ambito o
dell'’Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | to7a|E
. L . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) X L ; , , o , mento minimo di
mq ofo quantits edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) SuUC operativita
atbtct+d+e = A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 2.365 mq mq
2.365 mg mq mgq mq mq mq 2.956 4.730
0 1.182 0 2.365 0 4.730

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

3

1 E
2 V_SPU
3 strade

IMPEGNI ORDINARI IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)
+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1. Adeguamento viabilita esistente di accesso all Ambito
dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015) 2. Riqualificazione spazi pubblici
* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria 3. Rafforzamento connessioni rete ecologica
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS) 4. Realizzazione percorsi ciclopedonali
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).
DESTINAZIONE D’'USO PRESCRIZIONI PARTICOLARI
DESTINAZIONE D'USO DEGLI EDIFICI US| % SUC TOTALE DI AMBITO II'progetto dgll’Ambito devg curare le gonnessioni. ecologiche e le connessioni
min max ciclopedonali con le dotazioni esistenti nella Frazione.
Residenziali-Abitative - Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE - TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

f_f!} Comune di Citta di Castello

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

+ L’Ambito puo essere articolato al massimo in due Comparti di attuazione.
+ Quantita minime per definizione Comparto: 40% della St d’Ambito; 40% della
SUC di base d’Ambito.
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Indirizzi e misure : o
per il paesaggio | AT 14 | Cinquemiglia

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’AT 14 si trova ai margini sud orientali dell’edificato della
frazione di Cinquemiglia, sita a sud del Capoluogo, in riva
sinistra della Valle del Tevere ai piedi del sistema collinare
orientale, lungo la SS 33 bis. La frazione é costeggiata dalla
E45, sulla quale si affacciano diverse attivita produttive che
interessano la frazione. L’Ambito di trasformazione &
localizzato tra la viabilita parallela alla statale e la strada
trasversale che collega Cinquemiglia con Trestina, in
prossimita con i servizi locali. In particolare il campo sportivo
confina a est e determina una visuale aperta verso lo spazio
agricolo pedecollinare. | nord e ovest dell’'ambito sono
caratterizzati da un tessuto edilizio residenziale recente, a
densita medio basso, con altezze tra i 2 e i 3 piani. | rapporti
visivi diretti con lo spazio rurale non sono quindi ancora
compromessi

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. A 4.2a, Art. 32,33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Corridoio e pietre di guado (Connettivita)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PER L’AT 14

dell’Alta Valle del Tevere
Sentieri pedonali

Area di potenziale protezione paesaggistica di
caratterizzazione ambientale degli insediamenti

Reticolo idrografico secondario

Confine tra Paesaggio Locale 11 e PL7
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 11 - Paesaggio della valle insediata del Tevere e del Nestore - centri dell'insediamento
lineare del’E45 e PL 7 Versanti basso collinari orientali della valle del Tevere — Colline di S.
Maiano, Cinquemiglia, (Elab. GE.03.1 e Elab GE.03.2 PRG-PS)

* Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne
scandiscono le forme (reticolo idrografico minore)

* Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del fascio
infrastrutturale di vallata

» Mantenere la dominante paesaggistica data dall’alternanza tra aree coltivate ed inserti di naturalita,
valorizzando le caratteristiche di pregio delle componenti antropiche presenti e controllando la sostenibilita
delle trasformazioni relative agli interventi connessi agli usi dei suoli agricoli ed agli usi abitativi.

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

« Curare la definizione dei margini urbani dei centri lineari, differenziando i margini rivolti verso i versanti
collinari da quelli rivolti verso le infrastrutture viarie, contribuendo alla caratterizzazione paesaggistica
di queste ultime.

* Riqualificare i varchi di continuita ambientale in corrispondenza con gli affluenti del Tevere e i coni
visuali sulle quinte collinari

* Rimuovere il degrado paesaggistico diffuso nelle aree interessate dagli insediamenti produttivi e
artigianali

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Conservare e qualificare le visuali verso i versanti collinari lo spazio rurale.

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

*  Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’acqua, filari alberati, siepi)

»  Definire coni visuali verso lo spazio aperto, con particolare riferimento alle trame
agricole pedecollinari;

*  Definire e caratterizzare i margini edificati differenziando i fronti:
— verso il costruito
— verso il fronte stradale principale

@ Comune di Citta di Castello h{' PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT
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SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA'
E RETI TECNOLOGICHE
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SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER LA RIPRESA
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 SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI

STRATEGICHE PER L'EMERGENZA
Sistemna degli spazi aperti
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Sistema degli edifici e delle strutture strategiche

- Edilfici stralegici & shuiure siralegiche operative
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Cinquemiglia | AT 14 | Lnedrlquzslgl\;lmsure

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 14 si trova in relazione diretta con componenti del Sistema della mobilita classificate dall’elab.
P0.g.03.1 come Connessioni tra tessuti urbani e di principale distribuzione interna dei tessuti, e il percorso previsto all'interno dell’ Ambito stesso, clas-
sificato come Connessione di progetto di potenziale valenza strategica secondaria, li ricollega, creando un percorso alternativo rispetto al percorso
strategico rappresentato da via Donino Donini e potra contribuire a costituire una rete di micro-percorsi ridondanti o di vie di fuga locali.

Nell'elab. PO.g.03.1 ¢ stata individuata un’area classificata come Area libera interna o ai margini del tessuto secondaria ovvero il campo sportivo di cui
gli interventi previsti dovranno tenere conto, verificando e rafforzandone I'accessibilita pedonale dalle vie di fuga e 'assenza di criticita indotte. L'elab.
P0.g.03.1 indica inoltre la presenza di Punti di accessibilita verso aree agricole a seminativo o prato-pascolo, verde non configurato, in continuita con
i tessuti urbani esterni; & opportuno mantenere, almeno in alcuni tratti, tali caratteristiche di accessibilita — anche a cavallo del percorso di progetto —
per rendere piu efficiente il sistema locale degli spazi aperti sicuri.

E infine opportuno integrare, allinterno di tali trasformazioni, alcune aree — anche di dimensioni limitate — le cui caratteristiche morfologico-funzionali
siano compatibili con il rafforzamento a livello locale del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli spazi aperti di progetto possono con-
tribuire al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché
possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti;
assenza di criticita indotte).
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Trestina |AT 1?‘_1%‘

Inquadramento
DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti

Trestina rappresenta la frazione principale del territorio di Citta di
Castello, per dimensioni e dotazioni urbane, pubbliche e private. E’
situata nella parte meridionale del territorio comunale, lungo la SP 104
che collega le valli umbre con il territorio aretino. Il centro urbano si
sviluppa lungo la riva destra del Fiume Tevere.

La frazione si distingue per la presenza di attivita commerciali e di servizi
alla persona che vanno oltre alle dotazioni minime degli altri nuclei
insediati del territorio comunale.

All'interno della frazione il PO individua quattro Ambiti di Trasformazione,
I'AT 15, AT 16, AT 17 e AT 18.

L’'ambito 15 € posto all'interno del tessuto urbano, in un'area urbanizzata
e da rigenerare, mentre gli altri sono ai margini dell’edificato, in aree
attualmente a uso agricolo, in parte contigue a tessuti produttivi e a

- Completare il tessuto urbano attraverso interventi di qualitd con morfo-
tipologie integrate con i tessuti esistenti e lo spazio agricolo circostante;
- Completare la rete della viabilita urbana per incrementare le relazioni
interne, gerarchizzare i flussi e assicurare ridondanza infrastrutturale;

- Incrementare le dotazioni della frazione, con particolare riferimento alla
connessione ciclo-pedonale e ai servizi e attrezzature pubbliche;

- Mitigare e ridurre 'impatto ambientale e paesaggistico delle nuove
urbanizzazioni e edificazioni;

- Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica e favorire le
visuali e I'affaccio verso il Fiume;

Pianificazione vigente
L'AT 15 occupa un’area che il PRG-PS individua con priorita di
rigenerazione, in virtu della sua localizzazione, della dismissione delle

dotazioni per attivita sportive. attivita presenti, e della vocazione a rappresentare una polarita urbana

per la frazione. & e \ ' -

Le aree degli AT 16,17 e 18 sono classificate nel PRG-PS come aree a . PRG Parte Strutturale - VARIANTE 1bis di Assestamento | éggy

disciplina pregressa non attuata, e in piccola parte (AT 16) come aree i Apﬁ%‘;égﬁ 36 del 28’03’12019 . ESTEES e L
. . | =3 k7 ¢ R TSR 2 I i e i e O T I

agricole periurbane. : ik b

Obiettivi di frazione

- Rigenerare i tessuti produttivi in dismissione e realizzare nuove polarita
locali;
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Schema d’assetto | AT 15 | Trestina

Descrizione schema

Lo schema di organizzazione del nuovo intervento prevede la realizzazione di una nuova strada che da via B. Bartocci si snoda lungo la ferrovia per
poi girare verso via 1° Maggio, riprendendo l'impianto e gli allineamenti del tessuto produttivo dismesso. Quest'asse stradale, insieme al recupero dei
due edifici di valore storico-testimoniale definiscono due aree di concentrazione edilizia, la prima prevalentemente residenziale, la seconda nella quale

& prevista una commistione di funzioni, residenziale e per attivita.

Una fascia di mitigazione paesaggistico-ambientale corre lungo I'asse ferroviario e si collega con I'altra fascia di verde che si frappone tra il nuovo
intervento dal tessuto produttivo esistente, esterno allambito. Questo margine verde si configura come sistema connesso di spazi e percorsi per

attivita all'aria aperta, piazze e luoghi di relazione, che occupano tutte la porzione meridionale dell’ambito.

Obiettivi per ambito
- Rigenerare il tessuto produttivo dismesso o in dismissione;

- Conservare, recuperare e rifunzionalizzare i manufatti esistenti di valore storico-testimoniale;

- Creare una polarita urbana di livello locale;

- Riconfigurare gli spazi aperti e rifunzionalizzare gli edifici oggetto di recupero conservando la memoria dei luoghi e delle funzioni dismesse;
- Creazione di una connessione tra il nuovo ambito e il tessuto urbano al di la della ferrovia;

- Adeguare l'intersezione, la viabilita e il percorso ciclopedonale di connessione con 'insediamento;
- Mettere a sistema e connettere gli spazi di relazione e le aree verdi, con particolare attenzione alla continuita della rete ecologica anche esterna

all’Ambito;

- Valorizzare il rapporto tra edificato, spazi aperti e fiume, attraverso la definizione di visuali, affacci e percorrenze ciclo-pedonali;

- Creare di una fascia di mitigazione paesistico-ambientale della ferrovia.
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SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO
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EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI
Adeguamento intersezione, viabilita e percorso

ciclopedonale di connessione con l'insediamento

@ Percorso e sovrappasso ciclopedonale

@ Formazione connessione ecologica
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CULTURAE IL TEMPO LIBERO
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SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

E Creazione di fascia di mitigazione della ferrovia

Mantenimento, ristrutturazione e
rifunzionalizzazione manufatti esistenti indicati
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OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Tenere in considerazione e integrare il nuovo intervento con gli elementi condizionanti I'assetto
dell’ambito: la linea ferroviaria, le giaciture degli edifici da recuperare, la contiguita con i tessuti produttivi, la

relazione con l'insediamento al di la della ferrovia, la vicinanza con il fiume;

- Definire un margine verde, di mitigazione paesistico ambientale lungo il lato meridionale contiguo alla
zona produttiva esistente e per la continuita e il rafforzamento della rete ecologica.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell’Ambito
classificate in riferimento alle . Indice Territori-
Zone del PRG previgente Supericie ale Perequato
. previg ) territoriale . d SUC di base
con medesimo range di m applicato
Indice Territoriale Perequato d ma/mq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 D 14.559 0,175 a
2 ZFZTZC 5.264 0,100 b
3 strade 19 0,000 c
TOTALE 19.842

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

-

3 strade

{f!} Comune di Citta di Castello

2 ZFZTZC

SUC ESISTENTE

Totale 11.280 mq

MANUFATTI
ESISTENTI

Quantita esistenti computate in modo speditivo
da convertire in nuove quantita edificatorie
realizzabili secondo le modalita e i parametri
definiti nel PRG -PO, cfr. NTAart. 13

RETI INFRASTRUTTURALI

- Adeguare dell'intersezione stradale con via B. Bartocci;

Trestina;

- Realizzare nuova viabilita interna di progetto, da via B. Bartocci a via 1° Maggio, integrata con percorsi
pedonali e ciclopedonali e relative intersezioni stradali;

- Realizzare parcheggi in quantita adeguata a supportare la domanda di sosta della parte centrale di

- Realizzare percorso ciclopedonale con sovrappasso della ferrovia e connessione con viale Parini.

Trestina | AT 15 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Realizzare, in posizione centrale dell’Ambito, la piazza / spazio pubblico principale in relazione diretta con gli
edifici da recuperare, per valorizzare la presenza e le funzioni che vi saranno accolte;

- Definire un sistema continuo di servizi e funzioni ad uso pubblico, spazi di relazione e aree verdi collegato

da percorsi ciclopedonali;

- Valorizzare del rapporto con il fiume e con la ferrovia attraverso la costruzione di visuali, affacci e
percorrenze ciclo-pedonali verso il fiume, lungo e attraverso la ferrovia (sovrappasso).

SUC max proprieta Carico urbanistico max di
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Ambito () sostenibilta dell Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO ()a cui si aggiungono
gli edifici esistenti non
. demoliti (ristrutturati
SUC di base sUcd Incremento max a disposizione dell'’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell Ambito per: | TOTALE emoli fstruturat)
a conver-
sione quantita Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre TOTALE Limite TOTALE
esistenti | Allocazione nellAmbito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) |indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
mq mq elo quantita edificatorie trasferite tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'’Ambito (cfr. artt. 22 e sSUC operativita
ath+c 28 PRG-PS)
= B c D E=A |[A+B+D1|A+B+D2 A+B+E
minimo | massimo minimo massimo minimo D1 massimo D2 mq minimo massimo
mq 0% 25% 0% 100% 3.074 mq mq
3.074 mq mq mq mq mq mq mq mq 3.843 15.158
6.758 | 9.010 0 769 0 3.074 9.832 15.158

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNIAGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

+ Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 € 44 PRG - PS)

+ Creazione di ampia fascia di mitigazione tra I'ambito e 'area produttiva a sud
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.PO.g.02);
+ Applicazione delle prescrizioni € norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

S N N

Adeguamento intersezione, viabilita e percorso ciclopedonale di connessione con l'insediamento
Percorso e sovrappasso ciclopedonale

Formazione connessione ecologica

Creazione di fascia di mitigazione della ferrovia

. Mantenimento, ristrutturazione e rifunzionalizzazione manufatti esistenti indicati

Particolare qualificazione architettonico-spaziale e paesaggistica dell'intervento

Particolare mix funzionale che assicuri la compresenza di attivita economiche, attivita culturali e servizi
Impiego di procedure concorsuali per la definizione progettuale dell'intervento (art. 136 c.6 NTA PRG-PS)

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DIAMBITO

DESTINAZIONE D'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 100%
Produttive — Beni e servizi RA1 - RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

Il progetto deve: - assicurare la formazione di una nuova centralita urbana ben
connessa al resto dell'insediamento di Trestina e contribuire alla formazione di
spazi pubblici configurati e attrezzati e di un nuovo sovrappasso sulla ferrovia.

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max (") N° max livelli (") ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 ) 40%
— dilegge n.1/100mq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

" Sono ammesse altezze e n° livelli maggiori come da prescrizioni particolari.

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

‘ Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

Attuazione unitaria di iniziativa mista o privata mediante le seguenti modalita
attuative:

+ Programma urbanistico

+ Attuazione indiretta ordinaria

L'ambito puo essere articolato al massimo in 2 comparti di attuazione; Quantita
minime per la definizione di un comparto: 40% della St e 40% della SUC di
base dell'ambito.
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Indirizzi e misure .
per || paesaggio | AT 15 | Trestlna

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L'AT 15 & interno al tessuto urbano della frazione di Tréstina,
localizzata nella parte meridionale della Valle del Tevere, lungo la
linea ferroviaria FCU.

Il perimetro dell’'ambito e definito a ovest da un filare di alberi che
corre lungo la linea ferroviaria, a est da edilizia residenziale
(palazzine con giardini e orti) e nella parte meridionale da una
ampia area produttiva con capannoni di media-grossa dimensione.
L'area € interamente occupata da capannoni produttivi dismessi tra
i quali se ne riconoscono alcuni di pregio e di valore paesaggistico.

Data la vicinanza, il rapporto visivo dell'area con il fiume e le sue
rive € aperto lungo la strada (via 1 maggio) mentre € mediato dal
tessuto residenziale. Il rapporto (visivo e funzionale) con la citta &
mediato dalla linea ferroviaria con il filare di alberi e dalla nuova
zona commerciale sorta sul lato opposto. Un rapporto visivo diretto
con i capannoni produttivi caratterizza invece il margine sud
dell’area.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. A 4.2a, Art. 32,33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Barriere antropiche

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PERL’AT 15

Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 11 - Paesaggio della valle insediata del Tevere e del Nestore — centri
dellinsediamento lineare del’E45 e della strada per Morra (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne
scandiscono le forme (in particolare per quanto riguarda il corso del Tevere interno all'insediamento
urbano di Trestina)

« Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale della Ferrovia Centrale Umbra e la strada Aretina, sul lato occidentale dell’ambito di
Paesaggio Locale

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

 Rimuovere il degrado paesaggistico diffuso nelle aree interessate dagli insediamenti produttivi e
artigianali

Pianura agricola di fondovalle

Canali

Insediamenti di pianura, recenti e consolidati
Fiume Tevere e SIC 1T5210003

Complessi di edifici di valore tipologico
documentario

Itinerari ciclopedonali

Strada storica di collegamento territoriale
Ferrovia centrale Umbra

Impianti produttivi artigianali

Aree con servizi pubblici attrezzati

82

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Caratterizzazione del rapporto tra I'insediamento di Trestina e il Tevere e le sue rive
(visuali e accessi)

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

»  Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (Fiume Tevere, vegetazione ripariale e filari alberati,
siepi)

»  Definire e caratterizzare le visuali verso il Tevere

«  Mantenere una visuale dal centro dell’abitato di Trestina verso il Tevere attraverso
ambito, attraverso la composizione delle aree di concentrazione edilizia

» Individuare fasce di mitigazione paesaggistico verso le aree produttive contigue

*  Connotare l'intervento mediante una qualificata e riconoscibile conformazione spaziale e
architettonica, favorendo l'integrazione progettuale dei manufatti di pregio da
mantenere.

»  Favorire la continuita funzionale e percettiva tra gli spazi e attrezzature collettive
esistenti nel contesto urbano circostante e quelli di progetto

@ Comune di Citta di Castello
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SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA, MCEMUTA’
E RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilitd e dell'accessibility
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*SISTEMA DELLE FUNZION| URBANE PRINCIPALI

STRATEGICHE PER LA RIPRESA
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PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO

SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER L'EMERGENZA

Sistemna degli spazi aperti
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Sistema degli edifici e delle strutture strategiche

- Edilfici stralegici & shuure siralegiche cperative

- Edilfizd strategici & strutiure strategiche ausiiare

Trestina | AT 15 | parieacm e

L'area interessata dall Ambito di trasformazione AT 15 non si trova in relazione diretta con componenti del Sistema della mobilita classificate dall’elab.
GE.04.1 del PRG-PS come strategiche; € pero confinante a ovest lungo la linea ferroviaria, classificata come elemento strategico del Sistema della
mobilita e accessibilita. Pertanto gli interventi per la realizzazione dell’Ambito dovranno tenere conto di tale elemento, evitando qualsiasi incremento
della criticita indotta e contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

L'area si trova a ridosso di Attivita produttive artigianali e industriali principali che rientrano nel Sistema dei delle attivita economiche principali (elab.
GE.04.1 del PRG-): nell'ottica di garantire I'accessibilita e 'operativita di tali elementi utili al mantenimento e alla ripresa del sistema economico in fase
di post sisma & opportuno verificare il rapporto di interferenza degli interventi previsti rispetto a tali tessuti per ridurre al minimo possibili criticita indotte.

Sistema della mobilith ¢ della accessibilith  Sistema degli spazi aperti Intervent] di trasformazione urbana: indirizz
wmmmmms CoNNessicn di progetio di potanziale 4 Altrazzamento di ares per per |a viabilita, gli spazi aperti, edifici strategici
valenza stategica primaria fini di protezicne ciile Mamumsuuargalnrmh&mdiw
o il Pl alfinberno degh infervent di lrasiormazione u
....... Connessioni di progetio di potenziale L] - Creazions di parcors di viabiith ahamativa per
Vel shalagis secondaa ot ki pamen s Tt © | -PolPRGPON.1 conr i Sligcned od ol
aﬂwnwmwﬁamh I CONNEESoN
prevesion urbanistiche doi Operatid o wmimlml bl el hmmdmmmi-ﬁm%
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I "
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Schema d’assetto | AT 16 | Trestina

Descrizione schema

L'assetto di questo ambito & pensato in coerenza e quindi strettamente connesso all’AT 17.

L'area interessata dall'edificazione € concentrata in continuita con I'edificato esistente. Essa sara accessibile dalla nuova viabilita principale di
progetto, che connettera la SP 104 con la strada posta a sud (via Brasile) e dalla attuale strada poderale da adeguare che serve le attuali residenze.

Obiettivi per ambito

- Contribuire alla creazione di un nuovo tessuto urbano prevalentemente residenziale;

- Acquisire aree per inserire nuove dotazioni pubbliche o a uso pubblico;

- Integrare il tessuto residenziale esistente e incrementare le dotazioni;

- Mitigare e ridurre I'impatto ambientale e paesaggistico delle nuove urbanizzazioni e edificazioni (cf. prestazioni di sostenibilita Art. 37 e 44 NTA
PRG-PS).

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

PERIMETRO AMBITO

SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA
DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

®
@)
&)
®

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

N AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
=

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

QUANTITA EDIFICATORIE

PREVALENTEMENTE PER

m ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

E Nuova viabilita

@ Adeguamento e completamento viabilita

@ Nuovo tratto viabilita

PROGETTO

r=n

| =

> QOC0e0Ce

*

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

Adeguamento tratto viabilita esistente

.
I Cessione area per dotazioni
el
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Integrare il nuovo tessuto e il tessuto residenziale contiguo, in termini di tipologie edilizie, altezze e

densita;

- Definire fronti coerenti (affacci, allineamenti) alle due viabilita (da adeguare e la nuova viabilita di

progetto).

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell'Ambito

classificate in riferimento alle Superfcie Indice Territori-
Zone del PRG prewgent.e territoriale ale Perlequato SUC di base
con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato q ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 B 6 0,260 a
2 EO 119 0,100 b
3 E_RI 5.517 0,100 c
4 V_SPU 3.179 0,185 d

TOTALE 8.821

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

1 B
2 E 0

3 E

4 V_SPU

f_f!} Comune di Citta di Castello

RETI INFRASTRUTTURALI

- Realizzazione nuovo asse viario trasversale, con intersezione principale sulla SP 104, alberato e con
sezione adeguata ad accogliere un percorso ciclopedonale continuo;

- Adeguamento viabilita esistente definendo una sezione adeguata e la dotazione di percorso pedonale;

Trestina | AT 16 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

attrezzature pubbliche.

- Realizzare intersezione stradale tra nuova viabilita e viabilita esistente dotate di attraversamenti

ciclopedonali sicuri.

- Acquisizione di una nuova area lungo la nuova viabilita pubblica, destinata ad accogliere servizi e

SUC max prooriet Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Prop max di sostenibilita
Ambito o
dell'’Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | to7a|E
. L . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) X L ; , , o , mento minimo di
mq ofo quantits edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS) SuUC operativita
atbtct+d+e = A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 1.153 mq mq
1.153 mg mq mgq mq mq mq 1.442 2.307
0 577 0 1.153 1.153 | 11.317

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINA|

RI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)

+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

1. Nuova viabilita

2.

3. Nuovo tratto viabilita
4

16*  Cessione area per dotazioni

Adeguamento e completamento viabilita
Adeguamento tratto viabilita esistente

- Realizzazione dorsale collettore fognario

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

+ Comparto unico
+ Attuazione indiretta ordinaria (art. 22 PRG - PS)

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi e misure
per il paesaggio

| AT 16 | Trestina

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’AT 16 si trova ai margini della frazione di Tréstina, localizzata
nella parte meridionale della Valle del Tevere, alla confluenza del
Fiume Nestore.

L’area interessata dalla trasformazione € adiacente allAT 17 e
occupa terreni pianeggianti attualmente ad uso agricolo, tra il
tessuto urbano recente prevalentemente residenziale con
dotazioni pubbliche a est e I'area produttiva a ovest.

| dolci pendii collinari che salgono a nord e a sud definiscono
visuali di notevole pregio percepibili dall’area: in particolare verso
'emergenza paesaggistica del Santuario della Madonna del
Transito di Canosso a nord, e verso le colline meridionali, ai cui
piedi si evidenzia la linea della vegetazione ripariale del Nestore.

La trama regolare dei campi conserva traccia dell’antica
centuriazione, come gran parte della piana della Valle
settentrionale del Tevere.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. A 4.2a, Art. 32,33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale

- Paesaggio regionale 1 Tifernate

- Struttura Identitaria Regionale SIR 1 SC.3 Lugnano: il fortilizio longobardo di Monte S. M. Tiberina (Elab. QC 7)
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PER L’AT 16

Area di potenziale protezione paesaggisticadi L0
caratterizzazione ambientale degli insediamenti

Strada storica di collegamento territoriale -1 &

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

Strutture Identitarie Regionali del PPR—SIR SC1.3 ... f " L
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 11 - Paesaggio della valle insediata del Tevere e del Nestore — centri
dell'insediamento lineare del’E45 e della strada per Morra (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne
scandiscono le forme (in particolare per quanto riguarda il corso del Tevere interno all'insediamento
urbano di Tréstina)

» Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale della Ferrovia Centrale Umbra e la strada Aretina, sul lato occidentale dell’ambito di
Paesaggio Locale

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

 Rimuovere il degrado paesaggistico diffuso nelle aree interessate dagli insediamenti produttivi e
artigianali

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Integrazione dei nuovi ambiti edificati con i tessuti esistenti e qualificazione delle visuali
verso il paesaggio agricolo aperto e verso i rilievi collinari e le emergenze paesaggistiche
poste a nord e a sud dell'area

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’acqua, filari alberati, siepi)

Definire per gli edifici altezze massime progressive nei limiti di quelle previste dal PRG-
PO, decrescenti dall’interno del nuovo tessuto verso i margini esterni

Conservare e qualificare le visuali verso le emergenze paesaggistiche a nord e sud,
(Santuario Madonna del Transito di Canosso, Fiume Nestore);

Mantenere e salvaguardare rapporti visuali tra le nuove realizzazioni e le preesistenze,
nonché con gli elementi connotativi del paesaggio, attraverso la definizione dei profili
tipo degli interventi e la simulazione percettiva da opportuni punti di vista;

Individuare fasce di mitigazione paesaggistico verso le aree produttive contigue
Favorire la continuita funzionale e percettiva tra gli spazi e attrezzature collettive
esistenti e quelli di progetto

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA'
E RETI TECNOLOGICHE
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Sistema degli edifici e delle strutture strategiche

- Edilfici stralegici & shuure siralegiche cperative

- Edilfizd strategici & strutiure strategiche ausiiare
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Trestina | AT 16 | [zl isure

L'area interessata dagli Ambiti di trasformazione AT 16 e 17 non si trova in relazione diretta con componenti del Sistema della mobilita, classificate
dall'elab. PO.g.03.1 come strategiche, ma il nuovo tratto di viabilita previsto allinterno degli Ambiti, mettendo in connessione i percorsi strategici a
nord e a sud, potra contribuire a costituire un importante percorso ridondante, in quanto Connessioni di progetto di potenziale valenza strategica
secondaria.

Gli Ambiti sono adiacenti a un'area classificata nell'elab. PO.g.03.1 tra le Aree libere interne o ai margini dei tessuti, primarie, accessibili e percorribili,
utilizzabili anche come spazi e funzioni pubbliche/ collettive d’'emergenza, ovvero il campo sportivo: gli interventi previsti dovranno tenere conto di
tale elemento, verificando e incentivandone le caratteristiche di accessibilita pedonale dalle vie di fuga e assenza di criticita indotte; € opportuno
mantenere, almeno in alcuni tratti, le caratteristiche di accessibilita — anche a cavallo del percorso di progetto — per rendere piu efficiente il sistema
locale degli spazi aperti sicuri.

L'AT 16 confina a nord con un sistema di Aree libere interne o ai margini dei tessuti, secondarie, accessibili e percorribili, utilizzabili anche come aree

di ricovero temporaneo diffuse e in prossimita della residenza, interessate da previsioni per la realizzazione della SUM di progetto che riguardano il
sistema di gestione dell’emergenza (Aree previste nel Piano di Emergenza Comunale).
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Schema d’assetto | AT 17 | Trestina

Descrizione schema

L'assetto di questo ambito deve essere messo in coerenza e in connessione con I'Ambito di Trasformazione 16. L'area interessata dall’edificazione &
individuata in continuita con I'edificato esistente. Essa sara accessibile dalla strada poderale esistente da adeguare e dalla nuova viabilita principale
di progetto, che connettera la SP 104 con la strada posta a sud (via Brasile) e con le altre strade trasversali che necessiteranno del completamento

del loro tracciato (via Canada e via Germania).

Obiettivi per ambito

- Contribuire alla creazione di un nuovo tessuto urbano prevalentemente residenziale;

- Acquisire aree per inserire nuove dotazioni pubbliche o a uso pubblico;
- Integrare il tessuto residenziale esistente e incrementare le dotazioni;

- Mitigare e ridurre I'impatto ambientale e paesaggistico delle nuove urbanizzazioni e edificazioni (cf. prestazioni di sostenibilita Art. 37 e 44 NTA

PRG-PS).

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

PERIMETR

RETI DELLA STRUTTURA URBANA SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

RETE ECOLOGICA

w CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

k RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA

spsssasss  CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

. FASCE DI MITIGAZIONE
frmmssssts PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

+essssssess PERCORSI CICLOPEDONALI

VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE DA
ADEGUARE

VIABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

I

e \/|ABILITA ESISTENTE
- —

LR

- VIABILITA DI PROGETTO

-
f”- \"| INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
/" PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

»
PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

@ Comune di Citta di Castello

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

» AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
m QUANTITA EDIFICATORIE
) m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

E Nuovo tratto viabilita

@ Nuovo tratto viabilita

@ Adeguamento viabilita esistente

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Integrare il nuovo tessuto e il tessuto residenziale contiguo, in termini di tipologie edilizie, altezze e

densita;

- Definire fronti coerenti (affacci, allineamenti) alle due viabilita (da adeguare e la nuova viabilita di

progetto).

PARAMETRI URBANISTICI

RETI INFRASTRUTTURALI

- Adeguamento viabilita esistente e realizzazione di percorso pedonale sicuro;

- Realizzazione nuovo asse viario trasversale, con intersezione principale sulla SP 104, alberato e con
sezione adeguata ad accogliere un percorso ciclopedonale continuo.

Trestina | AT 17 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Acquisizione di una nuova area lungo la nuova viabilita pubblica, destinata ad accogliere servizi e
attrezzature pubbliche.

o _— Carico urbanistico
Porzioni di suolo dell'’Ambito I
classificate in riferimento alle - Indice Territori- INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Suc r/rj\?,:bri)tfp”eta max di sostenibilita
Zone del PRG previgente tsel:ﬁz)r:;::: ale Perequato SUC di base dell'’Ambito
con medesimo range di m applicato PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
Indice Territoriale Perequato q ma/mq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS) SUC di base Incremento max a disposizione dell’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | - to7a|E
1 B 48 0,260 a . s . . ) Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) . o . ) , o . mento minimo di
2 D 845 0.175 b mq e . ) Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
’ elo quantita edificatorie trasferite o , - SuUC operativita
3 ERI 645 0.100 c fini dell'attuazione dellAmbito (cfr. artt. 22 e 28 PRG-PS)
4 P 4.345 0,185 d atbtctdre =A B c A+C1 | A+C2 A+B+C
5 S PU 218 0.185 e minimo massimo minimo C1 massimo C2 mgq minimo | massimo
6 V_SPU 1238 0,185 f mq 0% 50% 0% 100% 1.298 mq mq
7 strade 892 0,000 g 1.298 mg mg mg mg mg mg 1.623 2.596
TOTALE 8.231 0 649 0 1.298 1.298 | 2.596

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)
* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

1. Nuovo tratto viabilita

2. Nuovo tratto viabilita

3. Adeguamento viabilita esistente
17*  Cessione area per dotazioni

- Realizzazione dorsale collettore fognario

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

5 S_PU
6 V_SPU
7 strade

1
3 E

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

{t?} Comune di Citta di Castello

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

+ Comparto unico
+ Attuazione indiretta ordinaria (art. 22 PRG - PS)

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi e misure
per il paesaggio

| AT 17 | Trestina

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’AT 17 si trova ai margini della frazione di Tréstina, localizzata
nella parte meridionale della Valle del Tevere, alla confluenza del
Fiume Nestore.

L'area interessata dalla trasformazione, a sud dell'adiacente
all'AT 16, occupa terreni pianeggianti attualmente ad uso agricolo,
tra il tessuto urbano recente prevalentemente residenziale con
dotazioni pubbliche a est e I'area produttiva a ovest.

| dolci pendii collinari che salgono a nord e a sud definiscono
visuali di notevole pregio percepibili dall’area: in particolare verso
lemergenza paesaggistica del Santuario della Madonna del
Transito di Canosso a nord, e verso le colline meridionali, ai cui
piedi si evidenzia la linea della vegetazione ripariale del Nestore.

La trama regolare dei campi conserva traccia dell’antica
centuriazione, come gran parte della piana della Valle
settentrionale del Tevere.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. A 4.2a, Art. 32,33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale

- Paesaggio regionale 1 Tifernate

- Struttura Identitaria Regionale SIR 1 SC.3 Lugnano: il fortilizio longobardo di Monte S. M. Tiberina (Elab. QC 7)
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PER L’AT 17

Area di potenziale protezione paesaggisticadi lJr
caratterizzazione ambientale degli insediamenti

Strada storica di collegamento territoriale """ Nl

Aree di margine degli insediamenti

Impianti produttivi artigianali 241" -

ek

___________
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Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 11 - Paesaggio della valle insediata del Tevere e del Nestore — centri
dell'insediamento lineare del’E45 e della strada per Morra (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne
scandiscono le forme (in particolare per quanto riguarda il corso del Tevere interno all'insediamento
urbano di Tréstina)

» Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale della Ferrovia Centrale Umbra e la strada Aretina, sul lato occidentale dell’ambito di
Paesaggio Locale

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

 Rimuovere il degrado paesaggistico diffuso nelle aree interessate dagli insediamenti produttivi e
artigianali

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Integrazione dei nuovi ambiti edificati con i tessuti esistenti e qualificazione delle visuali
verso il paesaggio agricolo aperto e verso i rilievi collinari e le emergenze paesaggistiche
poste a nord e a sud dell'area

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

»  Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’acqua, filari alberati, siepi)

«  Definire per gli edifici altezze massime progressive nei limiti di quelle previste dal PRG-
PO, decrescenti dall’interno del nuovo tessuto verso i margini esterni

»  Conservare e qualificare le visuali verso le emergenze paesaggistiche a nord e sud,
(Santuario Madonna del Transito di Canosso, Fiume Nestore);

* Mantenere e salvaguardare rapporti visuali tra le nuove realizzazioni e le preesistenze,
nonché con gli elementi connotativi del paesaggio, attraverso la definizione dei profili
tipo degli interventi e la simulazione percettiva da opportuni punti di vista;

* Individuare fasce di mitigazione paesaggistico verso le aree produttive contigue

»  Favorire la continuita funzionale e percettiva tra gli spazi e attrezzature collettive
esistenti e quelli di progetto

@ Comune di Citta di Castello l?{'
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Trestina | AT 17 | liifzels isure

L'area interessata dagli Ambiti di trasformazione AT 16 e 17 non si trova in relazione diretta con componenti del Sistema della mobilita, classificate
dall'elab. PO.g.03.1 come strategiche, ma il nuovo tratto di viabilita previsto allinterno degli Ambiti, mettendo in connessione i percorsi strategici a
nord e a sud, potra contribuire a costituire un importante percorso ridondante, in quanto Connessioni di progetto di potenziale valenza strategica
secondaria.

Gli Ambiti sono adiacenti a un'area classificata nell'elab. PO.g.03.1 tra le Aree libere interne o ai margini dei tessuti, primarie, accessibili e percorribili,
utilizzabili anche come spazi e funzioni pubbliche/ collettive d’'emergenza, ovvero il campo sportivo: gli interventi previsti dovranno tenere conto di
tale elemento, verificando e incentivandone le caratteristiche di accessibilita pedonale dalle vie di fuga e assenza di criticita indotte; € opportuno
mantenere, almeno in alcuni tratti, le caratteristiche di accessibilita — anche a cavallo del percorso di progetto — per rendere piu efficiente il sistema
locale degli spazi aperti sicuri.

L'AT 16 confina a nord con un sistema di Aree libere interne o ai margini dei tessuti, secondarie, accessibili e percorribili, utilizzabili anche come aree

di ricovero temporaneo diffuse e in prossimita della residenza, interessate da previsioni per la realizzazione della SUM di progetto che riguardano il
sistema di gestione dell’emergenza (Aree previste nel Piano di Emergenza Comunale).
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Schema d’assetto | AT 18 | Trestina

Descrizione schema

Lo schema previsto per I'’Ambito € definito in coerenza con gli Ambiti vicini, I'AT 16 e 17, con i quali condivide la realizzazione della viabilita
principale di connessione trasversale della SP 104 con via Brasile.

L'area di concentrazione dell'edificato € localizzata sui margini, in modo da mettere a sistema gli spazi di relazione e gli spazi verdi del nuovo
intervento con quelli del tessuto prevalentemente residenziale esistente. L'urbanizzazione dell'area prevede la realizzazione di tratti di nuova viabilita
di connessione interna tra il nuovo tessuto urbano e I'edificato esistente a est (con via Canada e via Spagna).

Obiettivi per ambito

- Completare il tessuto urbano e riqualificare I'assetto insediativo;

- Acquisire aree per incrementare le dotazioni pubbliche;

- Contribuire a soddisfare domanda di Edilizia Residenziale Sociale;

- Assicurare la connessione ciclopedonale con gli spazi e i servizi pubblici esistenti

- Completamento della rete viaria di progetto che comprende anche gli AT 16 e AT 17;

- Realizzare dotazioni e attrezzature per attivita da integrare con I'edificato prevalentemente residenziale
- Connettere le componenti della rete ecologica.
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RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
IIEEREENN

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

AREEREEEEE
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PERCORSI CICLOPEDONALI

mmmmmmn  VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

s V/IABILITA ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE DA

= = ==1! ADEGUARE

'™ ™ \ABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

== mp  VIABILITA DI PROGETTO

£
¢ ™ INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
\/ PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
» PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

@ Comune di Citta di Castello

e
aEsBEE EAEERE SERE hl.ltliiv_ulilllll!-! .

Sezione ¢ - Ambiti di trasformazione AT | PO.c.02.3

- --L--: Lo

Bemsmm === -m——————— ==

FEEEE LR L -----qlonnnatolill_'%

LA 0. A — ?'- —_ e .
| | PERIMETRO AMBITO | 1:2.500 |
T ey CESTHEETRN

SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO PROGETTO

C)
@)
&)
®

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

N AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
=

QUANTITA EDIFICATORIE

m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

SPAZI PER ATTIVITA ALLUARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

IMPEGNI AGGIUNTIVI

E Completamento viabilita e relativa intersezione

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO
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-
@ Nuova intersezione principale 1
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—
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Integrare il nuovo tessuto con il tessuto residenziale contiguo, in termini di tipologie edilizie, altezze e

densita;

- Configurare con fronti adeguati e dotare di funzioni lo spazio di relazione previsto;

- Realizzare un margine verde tra gli edifici destinati ad attivita e il residenziale.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell'Ambito

classificate in riferimento alle . Indice Territori-
Zone del PRG previgente Supericie ale Perequato

) previg ) territoriale ) q SUC di base

con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato q ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 E_RI 4470 0,100 a
2 19.011 0,185 b
3 ZS 2.718 0,100 c
4 strade 1.729 0,000 d

TOTALE 27.928

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

RETI INFRASTRUTTURALI

- Realizzare nuovo asse viario trasversale, con intersezione principale sulla SP 104, alberato e con sezione

adeguata ad accogliere un percorso ciclopedonale continuo;

- Realizzare intersezione stradale tra nuova viabilita e viabilita esistente dotate di attraversamenti

ciclopedonali sicuri.

Trestina | AT 18 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

pubbliche;

- Acquisire di una nuova area lungo la nuova viabilita pubblica, destinata ad accogliere servizi e attrezzature

- Realizzare uno spazio di relazione dotato di servizi (pubblici o privati) e commerciale;

- Realizzare un percorso ciclopedonale di connessione con gli spazi e servizi pubblici esistenti.

SUC max proorieta Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE p P max di sostenibilita
Ambito ' .
dell'Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'Ambito per: TOTALE
. N . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) ) L a . - o mento minimo di
mq ofo quantits edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai -
a fini dellatiuazione dell'Ambito (cfr. artt. 22 & 28 PRG-PS) SUC operativita
atb+c+d+e =A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 0% 100% 4.236 mq mg
4.236 mq mgq mq mq mq 5.295 8.472
0 2.118 0 4.236 4236 | 8.472

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS) 18*

+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);

* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

1.

2. Nuovo tratto viabilita

3. Nuova intersezione principale
Cessione area per dotazioni

- Realizzazione ERS

- Accoglienza quantita trasferite

Completamento viabilita e relativa intersezione

- Realizzazione dorsale collettore fognario

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

1 E
L

3 Z_S

4 strade

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

Il progetto d’Ambito deve assicurare la connessione ciclopedonale con gli spazi
e i servizi pubblici esistenti e la continuita della rete ecologica rubana.

Favorire I'accessibilita all'area ad uso di Protezione Civile contigua all’ Ambito.

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

{f!} Comune di Citta di Castello

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
35% Usi Residenziali 13,50 m 4 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

+ Comparto unico
+ Attuazione indiretta ordinaria (art. 22 PRG - PS)

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi e misure
per il paesaggio

| AT 18 | Trestina

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’AT 18 si trova ai margini della frazione di Trestina, localizzata
nella parte meridionale della Valle del Tevere, alla confluenza del
Fiume Nestore.

L’area € a sud degli Ambiti di Trasformazione AT 16 e 17 e occupa
terreni pianeggianti attualmente ad uso agricolo, tra il tessuto
urbano recente prevalentemente residenziale con dotazioni
pubbliche a est e I'area produttiva a ovest.

| dolci pendii collinari che salgono a nord e a sud definiscono
visuali di notevole pregio percepibili dall’area: in particolare verso
emergenza paesaggistica del Santuario della Madonna del
Transito di Canosso a nord, e verso le colline meridionali, ai cui
piedi si evidenzia la linea della vegetazione ripariale del Nestore.

La trama regolare dei campi conserva traccia dell’antica
centuriazione, come gran parte della piana della Valle
settentrionale del Tevere.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. A 4.2a, Art. 32,33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale

- Paesaggio regionale 1 Tifernate

- Struttura Identitaria Regionale SIR 1 SC.3 Lugnano: il fortilizio longobardo di Monte S. M. Tiberina (Elab. QC 7)
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PERL’AT 18

Canali —

Area di potenziale protezione paesaggistica di..
caratterizzazione ambientale degli insediamenti

,_ = * ~~~~~~~~ £ Jﬁ- n

SN
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OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 11 - Paesaggio della valle insediata del Tevere e del Nestore — centri
dell'insediamento lineare del’E45 e della strada per Morra (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne
scandiscono le forme (in particolare per quanto riguarda il corso del Tevere interno all'insediamento
urbano di Tréstina)

» Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale della Ferrovia Centrale Umbra e la strada Aretina, sul lato occidentale dell’ambito di
Paesaggio Locale

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

 Rimuovere il degrado paesaggistico diffuso nelle aree interessate dagli insediamenti produttivi e
artigianali

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Integrazione dei nuovi ambiti edificati con i tessuti esistenti e qualificazione delle visuali
verso il paesaggio agricolo aperto e verso i rilievi collinari e le emergenze paesaggistiche
poste a nord e a sud dell'area

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

»  Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’acqua, filari alberati, siepi)

«  Definire per gli edifici altezze massime progressive nei limiti di quelle previste dal PRG-
PO, decrescenti dall’interno del nuovo tessuto verso i margini esterni

»  Conservare e qualificare le visuali verso le emergenze paesaggistiche a nord e sud,
(Santuario Madonna del Transito di Canosso, Fiume Nestore);

* Mantenere e salvaguardare rapporti visuali tra le nuove realizzazioni e le preesistenze,
nonché con gli elementi connotativi del paesaggio, attraverso la definizione dei profili
tipo degli interventi e la simulazione percettiva da opportuni punti di vista;

* Individuare fasce di mitigazione paesaggistico verso le aree produttive contigue

»  Favorire la continuita funzionale e percettiva tra gli spazi e attrezzature collettive
esistenti e quelli di progetto.

@ Comune di Citta di Castello !h
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT
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Trestina | AT 18 | L”edr'EZZS'S,\T Isure

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 18 & collegata con una componente del Sistema della mobilita classificata dall'elab. PO.g.03.1
come Connessione tra i tessuti urbani e di principale distribuzione interna dei tessuti; gli interventi per la realizzazione dell’Ambito dovranno tenere
conto di tale elemento, evitando qualsiasi incremento della criticita indotta su tale percorso e contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscon-
trate, in particolare con I'adeguata definizione del nodo di progetto relativo al percorso di progetto interno all’ Ambito.

Il perimetro dell’Ambito include un’Area prevista nel Piano di Emergenza Comunale, che dovra quindi verificare I'opportunita di prevedere nelle
vicinanze un’area alternativa da dedicare a usi di Protezione Civile. L'ambito si trova in prossimita di un’area classificata nell’elab. PO.g.03.1 tra le
Aree libere interne o ai margini dei tessuti secondaria accessibile e percorribile, corrispondente con un’Area per dotazioni e verde pubblico (cfr. elab.
PO.c.02.1).

E opportuno prevedere nel progetto aree — anche di dimensioni limitate — le cui caratteristiche morfologico-funzionali siano compatibili e in stretta
relazione con le specifiche funzioni per 'emergenza e per il ricovero alle quali & destinata I'area prevista. Inoltre per tali spazi aperti &€ importante che
nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della
Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza di criticita indotte).

Nel caso non sia possibile la completa integrazione allinterno dell’Ambito delle superfici necessarie in permanenza a funzioni di Protezione civile, €
opportuno prevedere un parziale spostamento dell’Area prevista, indicativamente a est dell'ambito.
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT Promano | AT 22 | Inquadramento

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti

La frazione di Promano, alle propaggini meridionali del territorio - Incrementare le dotazioni della frazione, con particolare riferimento
comunale di Citta di Castello, si sviluppa tra la E45 e la statale 3 bis, ai alla viabilita e alla connessione ciclo-pedonale e ai servizi e attrezzature
piedi dei rilievi collinari orientali. Le dotazioni pubbliche del nucleo abitato  pubbliche;

sono limitate a una struttura scolastica, un campo sportivo, una chiesae - Rafforzare le connessioni ecologiche.

un centro per la vita associata (CVA).
Le previsioni di nuovi impianti urbani del PO riguardano 'ambito di

trasformazione identificato come AT 22, localizzato ai margini orientali Pianificazione vigente
della frazione, in area attualmente ad uso agricolo, e contiguo allAreada  L'AT 22 é classificato dal PRG PS come Tessuti prevalentemente
riqualificare Ar6. residenziali e Aree a destinazione pregressa non attuata.

Obiettivi di frazione

- Completare il tessuto urbano di margine attraverso interventi di qualita
con morfo-tipologie integrate con i tessuti esistenti e lo spazio agricolo
circostante;

- Incrementare gli spazi e le strutture per attivita;

- Riqualificare degli spazi pubblici con particolare riferimento agli assi
urbani;

e = |

, _ d

-

=

PG Parte Operativa"- Disciplina ===
P P i Rt pss st o eme o ewe o DTS
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Schema d’assetto | AT 22 | Promano

Descrizione schema

Il nuovo tessuto prevalentemente residenziale di Promano si struttura sulla nuova viabilita di progetto, che collega I'attuale via G. Gustinelli con la

strada di accesso al campo sportivo.

Sulla nuova viabilita si individuano due aree di concentrazione edilizia. Lungo il campo sportivo si dovranno definire delle fasce verdi di mitigazione
paesaggistico ambientale. Nella parte meridionale dell’'ambito, tra gli edifici esistenti e la strada di accesso al campo sportivo, si destineranno le aree

a parcheggio e spazi verdi di prossimita.

Obiettivi per ambito
- Completare il tessuto urbano e incrementare le dotazioni della frazione, con particolare riferimento alla viabilita (nuova e da adeguare);
- Connettere e rafforzare le componenti della rete ecologica.

PRG Parte Operativa - Struttura Urbana - Direttive di Assetto
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SHEMA’ASSETO

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

\% CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

& RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA

spsssasss  CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

. FASCE DI MITIGAZIONE
frmmssssts PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

+essssssess PERCORSI CICLOPEDONALI

VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE DA
ADEGUARE

VIABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

VIABILITA DI PROGETTO

INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

-\\.
\__,-*";

-

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

e

FERMATA DI PROGETTO
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PERIMETRO AMBITO
-_—

SPAZ| E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

» AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
M QUANTITA EDIFICATORIE
) m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

E Realizzazione nuova viabilita

@ Rafforzamento rete ecologica

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

VO0COOOC®O

_ PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
I Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020



PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Integrare il nuovo tessuto con il tessuto residenziale contiguo, in termini di tipologie edilizie, considerando

la presenza della contigua Area da riqualificare Ar6.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell’Ambito

classificate in riferimento alle ) Indice Territori-
Zone del PRG previgente Supericie ale Perequato

) previg ) territoriale . q SUC di base
con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato q ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 B 8 0,260 a
2 D 2.985 0,175 b
3 P 4.389 0,185 c
4 V_SPU 8.672 0,185 d

TOTALE 16.054

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

RETI INFRASTRUTTURALI

aperte verso lo spazio agricolo;

- Adeguamento viabilita esistente con caratterizzazione ambientale, con alberature e mantenendo le visuali

Promano | AT 22 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Realizzare aree di parcheggi e verde pubblici lungo il tratto di nuova viabilita parallelo al campo sportivo

esistente, che contribuiscano a rafforzare e a connettere la rete ecologica.

- Realizzazione di un nuovo asse viario di distribuzione interna e di due intersezioni stradali con la strada

esistente e con la viabilita poderale;

- Realizzazione di parcheggi da localizzarsi in prossimita della nuova viabilita, nelle aree prospicenti gli edifici

esistenti e il campo sportivo.

SUC max propriet Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE p P max di sostenibilita
Ambito ) ,
dell'Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'’Ambito per: TOTALE
. o . . . Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi indicati nella max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) . o B ) ) ) ) ) mento minimo di
mq ofo quantita edificatorie trasferite Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concertazione pubblico-privato ai o
a fini dell'atiuazione dell/Ambito (cf. artt. 22 e 28 PRG-PS) SUC operativita
atbtct+d+e = A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 2.941 mq mq
2.941 mg mq mq mgq mq mq 3.676 5.881
0 1.470 0 2.941 2.941 5.881

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-
dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria

+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);

* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

1. Realizzazione nuova viabilita

2. Rafforzamento connessione rete ecologica

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

Il progetto d’Ambito deve curare la sistemazione del disegno di suolo tenendo

conto delle pendenze esistenti e assicurando una adeguata qualificazione

1 B
-
-

‘ 5 ‘ V_SPU

paesaggistica dell'intervento.

% SUC TOTALE DI AMBITO
DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1 - RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

+ L’Ambito puo essere articolato al massimo in due Comparti di attuazione.

+ Quantita minime per definizione Comparto: 40% della St d’Ambito; 40% della
SUC di base d’Ambito.

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )

max Dc | Ds | De min min

50% Altri Usi 8,00 m 2 30% n.1/100mgq ST

{f!} Comune di Citta di Castello
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Indirizzi e misure
per il paesaggio | AT 22 | Promano

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’AT 22 si trova ai margini orientali dell’abitato di Promano,
alle propaggini meridionali del territorio comunale di Citta di
Castello, sulla Statale 3 bis. La frazione ¢ servita dallo
svincolo della superstrada E45, vicino all'area dell’AT.

Il terreno dell’'ambito, pianeggiante, & prevalentemente a prati
incolti, con piccole aree coltivate a orto pianeggiante.

| margini interni dell’area sono interessati dalla presenza di un
capannone produttivo. Sul lato nord I'area confina con i tessuti
prevalentemente residenziali della frazione, caratterizzati da
tipologie edilizie puntuali con densita media-bassa. | margini
orientali dell'area confinano invece con un campo sportivo,
che permette una visuale aperta verso lo spazio rurale
pedecollinare.

INQUADRAMENTO AT NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere (Elab. A 4.2a, Art. 32,33 NTA)

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate
- area interessata dal fenomeno della centuriazione (Elab. QC2.2 PPR- Umbria)

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Corridoio e pietre di guado (Connettivita: buffer siepi e aree boscate)
- Matrice

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PER L’AT 22

Insediamenti di pianura, recenti e consolidati

Monasteri, Santuari, Conventi
Resti archeologici

Strade storiche di collegamento territoriale
Itinerari ciclo pedonali
Reticolo idrografico secondario e vegetazione ripariale

Visuali Viabilita di pianura dell’Alta Valle del Tevere

Confine con Paesaggio Locale 7

Aree di margine degli insediamenti
Fiume Tevere - SIC IT5210003

100
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OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 11 - Paesaggio della valle insediata del Tevere e del Nestore — centri
dellinsediamento lineare dell’E45 e della strada per Morra (Elab. GE.03.1 e Elab
GE.03.2 PRG-PS)

» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di naturalita che ne
scandiscono le forme (in particolare per quanto riguarda il corso del Tevere interno all'insediamento
urbano di Tréstina)

« Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale della Ferrovia Centrale Umbra e la strada Aretina, sul lato occidentale dell’'ambito di
Paesaggio Locale

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

» Rimuovere il degrado paesaggistico diffuso nelle aree interessate dagli insediamenti produttivi e
artigianali

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’AT

Integrazione dei nuovi ambiti edificati con i tessuti esistenti e qualificazione delle visuali
verso il paesaggio agricolo aperto e verso i rilievi collinari e le emergenze paesaggistiche
poste a nord e a sud dell’area

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

»  Conservare gli elementi della rete ecologica e potenziarne la continuita attraverso la
riconnessione degli elementi lineari (corsi d’acqua, filari alberati, siepi)

»  Definire per gli edifici altezze massime progressive nei limiti di quelle previste dal PRG-
PO, decrescenti dall’interno del nuovo tessuto verso i margini esterni

» Individuare fasce di mitigazione paesaggistico verso le aree produttive contigue (ampia
fascia sistemata con piantumazione di essenze arboree e arbustive, eventualmente
attrezzata per la fruizione);

»  Prevedere una fascia attrezzata sulla strada con verde e percorsi ciclopedonali, al fine
di permettere una mitigazione percettiva e ambientale del nuovo edificato e di conferire
alla viabilita la funzione di “passeggiata aperta sulla campagna;

»  Favorire la continuita funzionale e percettiva tra gli spazi e attrezzature collettive
esistenti e quelli di progetto.

@ Comune di Citta di Castello l'};{'
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PO.c.02.3 | Sezione ¢ - Ambiti di Trasformazione AT

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione AT 22 ¢ collegata a via Romana, componente del Sistema della mobilita classificata dall’elab.
_ _ P0.g.03.1 come Connessione strategica tra le diverse parti del Capoluogo, tra le principali frazioni e tra diverse parti del territorio comunale. Pertanto
o gli interventi per la realizzazione dell’Ambito dovranno tenere conto di tale elemento, progettando attentamente la viabilita di connessione tra le nuove
ff 7 ' aree di concentrazione dell'edificabilita e il percorso strategico, in modo tale da ridurre la criticita indotta su tale percorso (creando ad esempio nodi
adeguatamente configurati) e da fornire un’accessibilita adeguata come via di fuga locale.

L'ambito confina a est con un'area classificata nell'elab. PO.g.03.1 tra le Aree libere interne o ai margini dei tessuti, primarie, accessibili e percorribili,
utilizzabili anche come spazi e funzioni pubbliche/ collettive d’'emergenza, ovvero il campo sportivo: gli interventi previsti dovranno tenere conto di
. tale elemento, verificando e incentivandone le caratteristiche di accessibilita pedonale dalle vie di fuga e assenza di criticita indotte; & opportuno
’ mantenere, almeno in alcuni tratti, le caratteristiche di accessibilita — anche a cavallo del percorso di progetto — per rendere piu efficiente il sistema

\ locale degli spazi aperti sicuri
Sara inoltre opportuno garantire la possibilita di integrare, allinterno delle trasformazioni previste, aree le cui caratteristiche morfologico-funzionali
siano compatibili con il rafforzamento del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli spazi aperti esistenti e di progetto possono contribuire
al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano
“ : essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza
di criticita indotte).

‘SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA"
E RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilitd e dell'accessibility
e tarion a scamvada’

I:onnasmm siral tra le diversa parti del

— 30, Ira hﬁmlnm I8 pe
m parti del territonio comunale

[:mmsxm tran bessuli urbani & o principals

‘5|$TEHIA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI

STRATEGICHE PER LA RIPRESA
Sistena della attivith economiche principali
Pri b anhita
Principal aftreila

’ . Assi commenciali
produtive! lerzianie = prinipal
& commarcial i

Sistema del beni culturali

lepﬂi_ﬂ_lir.h
coimimeriali

SISTEMA DELLE FUNZION| URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER L'EMERGEMNZA

Sistemna degli spazi aperti

Area lbete, nlerma o ai mangini dei bessull, primarie,
aecesaibil ¢ mrhl ublizzabii anche come spazi
& fundioni pu o colkiliive demergenza

percoeribili, ulirrahii anche come anes
i ricoven lemporanco difuse e in prossimita

Aree Ebete inleme o al mangind del tessull, secondarie,
accessibili &

distibuzione intema dei lessul dalla residanza

Distribuziona inlerna o parimatrale ded B Ciota mwraria ) itm'; r!'n-"hi“': — s Aree previste nel Planc di Emergenza Comunale
Cenlro shonico del Capolucgo pnopas 0 DAL

- 5 | ﬁl:mgﬁ“ e e Nl i acoassibilli versa arpe agricole & seminalve
I'ﬂ-‘m o Mol viari, pacs YRS g pralo-pascolo, verde nan configurato, in coninuits
Tassifa o parke & fassulo di particalare con | lessufl whani estemi
eipali al osntre stanics rievanza storice edtislica
o, [porlu HIE::J'-H warchi di acoessa) Edifeei sparsl di inlaresse Sistema degli edifici e delle sirutture strategiche

e storioo-anchitetonico-lesimoniale
Sistema dei servizi essenziali

“ Principali parchegyi urbard in aree afrezzate - Ecilici slralegici & shutiure stralegichs cperative

Strutture oparalive fichi ﬁ]-, Municipio [ edific
EEEBEEE  Lines femoviana e relative stazioni & della protezione o al amminisirativi
E ) @) vigit del Fuoco @ Er“ftl.{i: - - Ecilicd strategicl & stumure sirategiche ausiians
R f viosupertic (18) Edfil scolastici € Stusure sanitrie
Sistema delle reti tecnologiche principali & Palestre £ Forze dallarding

Eleterodotto AT Accuedatio

s g e
Elatirodotio MT Gasdatta
PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO

Sistema della mobilitd e della accessibilita  Sistema degli spazi aperti Interventi di trasformazione urbana: indirtzz
per la viabilita, gli spazi apert, edifici strategici
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Elenco Ambiti di Trasformazione - ATA

Sezione d - Ambiti di trasformazione per attivita ATA| PO.c.02.3

Numero Localita

ATA1 Cerbara Ospedalicchio
ATA2 Regnano

ATA3 Madonna del Vento
ATA4 Santa Lucia

104

ATA 1

ATA 3

ATA 2

ATA 4
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DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti

Gli ambiti di Trasformazione per Attivita ATA 1, 2 e 3 si trovano nella frazione di Cerbara, a nord del Capoluogo,
nel corridoio insediativo e infrastrutturale di pianura, in aree di margine dell'ampio tessuto produttivo e
commerciale esistente.

Il tessuto e caratterizzato da forme insediative definite da capannoni e grandi edifici, dotati di ampi spazi aperti di
pertinenza, misto a piccole porzioni di tessuto residenziale a bassa densita.

Alcuni tratti di viabilita sono dotati di percorsi pedonali e ciclo-pedonali, che risultano quindi sconnessi e
discontinui.

L'ATA 1 ¢ localizzato nella zona settentrionale del delle aree produttive di Cerbara-Ospedalicchio al confine

con il comune di S. Giustino, lungo Viale Romagna e la strada di connessione territoriale nord-sud e lungo

la ferrovia; si trova di fronte a un ambito stretto tra la via Tiberina e la Ferrovia, interessato da un complesso
produttivo lineare di notevoli dimensioni e in gran parte dismesso, con capannoni produttivi dal valore tipologico
documentario.

L'area interessata dall’ATA 2 & al margine sud dell'insediamento produttivo di Cerbara, nell’'area libera tra via

B. Russel, principale viabilita di distribuzione del tessuto produttivo e strada di connessione con l'insediamento
produttivo piu a sud (Riosecco), mentre I'ATA 3 ¢ localizzato in un’ampia area che si trova al margine occidentale
del medesimo tessuto esistente, lungo la E 45.

Tutte e tre le aree interessate da ambiti di trasformazione per attivita sono attualmente a uso agricolo.

& LINEA
% FERROVIARIA

@ Comune di Citta di Castello

ATA 1-2-3 | Inquadramento

Obiettivi generali

Gli obiettivi di trasformazione complessiva degli ambiti di trasformazione per attivita
riguardano il completamento morfologico e funzionale dell'insediamento produttivo e
commerciale di Cerbara.

Gli interventi urbanistici, singolarmente e nel loro complesso, si pongono come obiettivi la
riduzione degli impatti paesaggistico e ambientali delle attivita insediate, mediante progetti
urbanistici e edilizi che tengano conto del rapporto con il contesto circostante e con le visuali
aperte verso il paesaggio agricolo di vallata e collinare.

Obiettivi specifici dovranno essere definiti per completare e adeguare la rete viaria, per
realizzare una rete completa di connessione ciclo-pedonale e per qualificare il sistema
complessivo delle dotazioni pubbliche.

T

Palazzo E;gg\d}c P
CERBARA b
i

Cenciano di Sopra . **
iy

Pianificazione vigente

Le aree comprese nei perimetri delle ATA 1, 2 e 3 sono classificate nella disciplina del PRG-
PS come Tessuti prevalentemente per attivita e servizi (Art. 132 comma 4). Nello specifico,
I'area dell’ATA 3 & individuata una delle aree classifcate nel PS come Aree previste dal Piano
di Protezione Civile da integrare con le previsioni di Piano Regolatore (Art. 94). Si rimanda
percio alla scheda relativa agli indirizzi e misure per la SUM del presente repertorio.
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' PRG Parte Strutturale - VARIANTE 1bis di Assestamento
1. Approvazione D.C.C. n. 36 del 28/03/2019 g
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Sezione d - Ambiti di trasformazione per attivita ATA | PO.c.02.3

Schema d’assetto | ATA 1 | Cerbara Ospedalicchio

SCHEMA D’ASSETTO

722
L
&
. ":ﬂ
]

g \ﬁ\\¥\\§1
&) @)

_

RETI DELLA STRUTTURA URBANA SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE ~ DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'’AMBITO DI

\ \Q CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO PROGETTO
k , RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA

susszasss  CONNESSIONI MINORI DELLA RETE — EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE LUOGHI E ATTREZZATURE PER
ECOLOGICA LOCALE URBANA @ ;ngt:ggE E/O DI INTERESSE L'ISTRUZIONE

wvun..... FASCE DI MITIGAZIONE ‘
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE Q.) SPAZIPERATTIVITA ALLARIAAPERTA
RETE DELLA MOBILITA (sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

----------- PERCORSI CICLOPEDONALI @ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
@ PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

VIABILITA ESISTENTE

PERIMETRO AMBITO

VIABILITA ESISTENTE DA
ADEGUARE

VIABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

VIABILITA DI PROGETTO

INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

@ Comune di Citta di Castello

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

8 AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE

}\\\\\\\ QUANTITA EDIFICATORIE

- m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

I- T EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

Adeguamento percorsi e intersezioni; connessioni
con l'insediamento

VOCOOORHO

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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PO.c.02.3 | Sezione d - Ambiti di Trasformazione per attivita ATA

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- L'intervento si deve porre in relazione morfologicamente e funzionalmente con i margini edificati,

favorendo l'integrazione con il tessuto produttivo a sud e collegando I'impianto viario esistente con il nuovo;

- Definire fasce di mitigazione del nuovo tessuto produttivo lungo i margini agricoli;

- Caratterizzare I'intervento con soluzioni architettoniche qualificanti e con una attenta sistemazione delle

aree di pertinenza e degli spazi pubblici aperti;

- Caratterizzare il fronte lungo la ferrovia nel rapporto con il complesso produttivo esistente frontistante.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dellAmbito
classificate in riferimento alle ) Indice Territori-

Zone del PRG previgente Supericie ale Perequato

) previg ) territoriale ) a SUC di base

con medesimo range di m applicato
Indice Territoriale Perequato 9 ma/mq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)

1 D 75.506 0,350 a

2 strade 295 0,00 b

TOTALE 75.801

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

-

2 strade

@ Comune di Citta di Castello

RETI INFRASTRUTTURALI

- Collegare I'impianto viario del nuovo tessuto con la viabilita esistente, in particolare con la SP 100, via V.
Vincenti e I'attuale strada rurale (via del Lavoro) che definisce il margine settentrionale dell'ambito;

Cerbara Ospedalicchio | ATA 1 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Adeguare le intersezioni I'attuale via del Lavoro a viabilita urbana e connetterla con il tratto esistente

esterno al confine comunale;

- Realizzare tutta la principale viabilita di impianto del nuovo tessuto dotata di percorsi ciclopedonali,

connessi con quelli esistenti (Viale G. Pastore).

- Localizzare le aree di dotazione per i servizi locali in zona centrale e accessibile;
- Creare un sistema di aree e attrezzature collettive connesse con una rete di percorso ciclo pedonale.

SUC max brobrieta Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Prop max di sostenibilita
Ambito .
dell'Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'Ambito per: | 1o1a|E
Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di quantita edificatorie trasferite e/o attrezzature di [indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
mq interesse pubblico tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell’Ambito (cfr. artt. 22 e 28 SUC operativita
PRG-PS)
atb+c+d+e =A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 25% 0% 50% 13.214 mq mq
26.427 mq mq mq mq mq mq - 39.641
0 6.607 0 13.214 26.427 | 39.641

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delle NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

+ Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)

+ Creazione di fascie di mitigazione

« Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

Adeguamento percorsi e intersezioni; connessioni con l'insediamento
- Particolare qualificazione architettonico-spaziale e paesaggistica dell'intervento

DESTINAZIONE D’USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO
DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 100%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5-PA

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
60% Usi produttivi 13,50 m 4 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

+ Ambito di trasformazione sottoposto ad attuazione indiretta a programmazi-
one unitaria e definizione progressiva dei Comparti (art.23 PRG-PS). L'Ambito
pud essere attuato con massimo tre Comparti;

+ Quantita minime per definizione Comparto: 35% della St d’Ambito; 35% della
SUC di base d’Ambito.

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi e misure . .
per il passagaio | ATA 1 | Cerbara Ospedalicchio

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito per attivita € localizzato nella zona settentrionale del
delle aree produttive di Cerbara-Ospedalicchio, lungo la strada di
connessione territoriale nord-sud e lungo la ferrovia, a confine
con S. Giustino.

E’ un’area di margine dellampio tessuto produttivo che si
sviluppa lungo le infrastrutture principali di fondovalle.

Si inserisce quindi nel corridoio insediativo e infrastrutturale di
pianura, che costituisce una forte emergenza percettiva a scala
territoriale, con forme insediative definite da grandi capannoni e
edifici produttivi e ampi spazi aperti di pertinenza.

L’area si trova di fronte a un ambito stretto tra la via Tiberina e la
Ferrovia, interessato da un complesso produttivo lineare di
notevoli dimensione, composto da capannoni produttivi dal valore
tipologico documentario, in gran parte dismesso e in parte
esterno al territorio comunale

INQUADRAMENTO ATA NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- barriere antropiche

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PER L’ATA
Insediamento produttivo-commerciale ..

dell’Alta Valle del Tevere e
Aree di margine degli insediamenti

Area ad alta esposizione panoramica -

Strada storica di livello territoriale (tiberina)

Ferrovia Centrale Umbra

Itinerari ciclopedonali -
®
[ ] ®
® ®
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Sezione d - Ambiti di trasformazione per attivita ATA | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere — concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell”insediamento lineare” del’E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab.
GE.03.1 e Elab GE.03.2 PRG-PS)

Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla
presenza del fascio infrastrutturale del’E45
Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario consolidato della piana del Tevere

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali
Potenziare le relazioni visive e funzionali tra le aree libere presenti nei tessuti consolidati e
le aree agricole di margine

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’ATA

Integrazione con il tessuto produttivo esistente, e mitigazione dell'impatto percettivo del nuovo
insediamento da e verso lo spazio agricolo aperto

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

»  Definire fasce di mitigazione del nuovo tessuto produttivo lungo i margini in
corrispondenza con gli spazi agricoli

»  Caratterizzare il fronte lungo la ferrovia e differenziarlo rispetto al fronte sulla strada
interna

* Individuare possibili visuali lontane verso i sistemi collinari da valorizzare

»  Favorire I'integrazione con il tessuto produttivo a sud e collegare I'impianto viario
esistente con il nuovo

*  Caratterizzare l'intervento con soluzioni architettoniche qualificanti e con una attenta
sistemazione delle aree di pertinenza e degli spazi pubblici aperti

"I |
@ Comune di Citta di Castello ,;Ih
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PO.c.02.3 | Sezione d - Ambiti di Trasformazione per attivita ATA

SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA", ACCESSIBILITA’
E RETI TECHOLOGICHE
Sistema della mobilith e dell’accessibilita
Connessong primaria & stralegica con il
— cordesto teritoriale a scala vasta
Caonmessions strabeglca tra le dhwerse parll del
— L,a?omgo ira la lifrazicnie
tra e diverse parti del termilono comunale

. Connassons ka bessuli urbani & & peincipale

! | distibuzione inferna dei lessuti

Distribuzions inlema o parimatrals del
Cenlro storico del Capoluogo

i viar Ml viari
O pr-i-apa? o spcorii

Accassi principali al cenlre shafice
& (poris ur & warchi di acoessa)

' Principali parcheggi urband in aree afirezzate

EEEBEEE  Lines femoviana e relative stazioni

‘ ' Axipsuparfici
Sistema delle reti tecnologiche principali

Eleterodotto AT Accuedatio

Elatirodotio MT Gasdatta

SISTEMA DELLE FUMNZIONI URBANE PRINCIPALI

STRATEGICHE PER LA RIPRESA

Sistena della attivith economiche principali

| | Principal athita Prncipat altiita
peoduttive cammernciali

Principal atliila Assi commnsiali
produtivel lerziarie = grincoal
& commencal principal

Sistema del beni culturali

m— s raraia () SUURU foghidelle ltivid

E di interasse shorico cuburale &
B i

Tessula o parie o wsﬁumh di particolane

rievanza slofico getis
Edife sparsl di inlaresse
o storico-architetionico-lestimoniale
Sistema dei servizi essenziali

Strutture operathee fiche [y Municipio [ edifid
@ Mhplolmmrn *'l—@' ar'nrrh?s'iuralh-u

T ’ Wi Candri di vita associala
E Vigili dal Fuoco G Coni i

(i§) Edficl scolastic 58 Stulure sanitaie
& Paleste FO Forze dellardine

Sarutura per | degl impiant
lecnockogha d inporkanzs svategies

PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO

Sistema della mobilitd e della accessibilita  Sistema degli spazi aperti

mmmmme CONMeEEsion di progetio di polenziale
valenza s‘rmppl:‘-auglirrn'ia n
. ‘Connessicni di progetio di potenziale L
valanza siralaqgica secondarnia

|
@ Comune di Citta di Castello iﬁ‘

Altrazzamento di ares per
fini di protezione civile

Aree indiacuate nal Plano comunake
i - Craazions o i wiakilth aRamma
B e e s O -maPRGSOR AR | s & b oo
arezzamenho vanng verifizali con ko | connessoni :
provisioni urbanistiche: del Piani Operati - Forrrazione di aree con caraliensichs

- potenzisimaents afvabil nel
suppeas PRGPD

SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER L'EMERGENZA

Sistema degli spazi aperti

Area lbete, nlerma o ai mangini dei bessull, primarie,
accetsibili @ ribili, ublizzabii anche come spazi
& fundioni pu o colkiliive demergenza

Aree Ebete inleme o al mangind del tessull, secondarie,
accessibill & percoeribili, ulrrabii anche come anes

i ricoven lemporanco difuse e in prossimita
3 residenza

Aree prenviste ned Piano di Emergenza Comunale

PNl i aocessibilbh versa aree agricole 8 seminalvo
(EREREYEY o pralo-pascolo, verde non configurato, in condnuita
con | lessuti wban| astemi

Sistemna degli edifici e delle strutture strategiche

- Edilfici stralegici & shuure siralegiche cperative
- Edilfizd strategici & strutiure strategiche ausiiare

Interventi di trasfermazione urbana: indirizzi
per la viabilita, gli spazi apert, edifici strategici
Prestaziond da asalcurare al finl della Sum di et
alfintermo degh intersent & Irasformarane ulhana

et
ratlorzamento cel sistema dagl spazl aperi
& firid chim protazicna civile

| - Zone agricole & possible planificarione
L ___ 1 paraing - i, Gapo 4° del PRG-FS

- Pinnifcagions dele dolazioni di serazio

finakzzala anchi ala lograzions nal brions

el gtera dale sdrtire & il
stalegia -

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

Modifica a sequito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

Cerbara Ospedalicchio | ATA 1 | :)nglquzslgl\;lmsure

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione per attivita ATA 1 & adiacente alla linea ferroviaria, classificata nell'elab. PO.g.03.1 come elemento
strategico del Sistema della mobilita e accessibilita; gli interventi per la realizzazione dell Ambito dovranno tenere conto di tale elemento, evitando
qualsiasi incremento della criticita indotta e contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

Nell'elab. PO.g.03.1 non sono state individuati nellarea o nelle sue vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificati come Aree libere;
sara comunque opportuno garantire la possibilita di integrare nelle trasformazioni previste aree le cui caratteristiche morfologico-funzionali siano
compatibili con il rafforzamento del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli spazi aperti esistenti e di progetto possono contribuire al
soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano
essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza
di criticita indotte).

L'area & interamente ricompresa allinterno dei tessuti individuati nell’'elab. PO.g.03.1 nel Sistema dei delle attivita economiche principali, come Attivita
produttive artigianali e industriali principali: I'intera operazione di trasformazione contribuisce al rafforzamento del sistema economico-produttivo nel
suo insieme, con I'obiettivo di evitare quanto piu possibile l'interruzione delle attivita in caso di sisma: oltre al dovuto rispetto delle normative edilizie,
€ opportuno che la progettazione dell'area per attivita prenda in considerazione i sistemi dell'accessibilita e degli spazi aperti nel loro complesso
(relativamente all'intera parte di insediamento di cui fanno parte: cfr. anche ATA 2 e ATA 3), contribuendone al rafforzamento e approfittando della
trasformazione per creare elementi di ridondanza ed eliminare criticita.
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Schema d’'assetto | ATA 2 | Regnano

PERIMETRO AMBITO

112

'SCHEMA D'ASSETTO '\

Ambito ATA 2

SRR,

Sezione d - Ambiti di trasformazione per attivita ATA | PO.c.02.3

RETI DELLA STRUTTURA URBANA SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA
RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

@ Comune di Citta di Castello

PERCORSI CICLOPEDONALI

VIABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE DA
ADEGUARE

VIABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

VIABILITA DI PROGETTO

INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

@ EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

o AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
~%\!\\\\\ QUANTITA EDIFICATORIE
- m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA RECUPERARE

1 EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALLAMBITO DA DEMOLIRE

IMPEGNI AGGIUNTIVI

VOCOOEORCHO

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALLAMBITO DI
PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICAAMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E LASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL’'AMBITO

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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PO.c.02.3 | Sezione d - Ambiti di Trasformazione per attivita ATA Regnano | ATA 2 | Normativa

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- L'intervento si deve porre in relazione morfologicamente e funzionalmente con i margini edificati,
favorendo l'integrazione con il tessuto produttivo a nord e collegando I'impianto viario esistente con il
nuovo;

- Definire fasce di mitigazione del nuovo tessuto produttivo con lo spazio agricolo lungo via B. Russel;

- Caratterizzare I'intervento con soluzioni architettoniche qualificanti e con una attenta sistemazione delle
aree di pertinenza e degli spazi pubblici aperti;

- Caratterizzare il fronte lungo la ferrovia.

PARAMETRI URBANISTICI

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Localizzare in un'area ben accessibile le aree di dotazione per i servizi locali;

RETI INFRASTRUTTURALI

- Collegare I'impianto viario del nuovo tessuto con la viabilita esistente, in particolare con via B. Russel e via
Spinoza; - Creare un sistema di aree e attrezzature collettive connesse con una rete di percorso ciclo pedonale.

- Realizzare una strada di connessione tra via B. Russel e via Spinoza;
- Realizzare un sistema di viabilita di distribuzione trasversale a via B. Russel.

Porzioni di suolo dell'Ambito sSUC ot Carico urbanistico
dassificate in iferimento alle | ndice Teritor- INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE T\?‘:‘b‘i’gp“e @ max di sostenibilita
Zone del PRG previgente Su?erﬂC|e ale Perequato _ dell’Ambito
) , territoriale ) SUC di base
con medesimo range di g applicato PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
Indice Territoriale Perequato ma/mq
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS) SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'’Ambito per: TOTALE
1 D 63.620 0,350 a Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre- TOTALE Limite TOTALE
2 strade 1111 0.00 b m Allocazione nell'Ambito di quantita edificatorie trasferite e/o attrezzature di |indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento m/nlmg ‘d’
TOTALE 64.731 g interesse pubblico tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'Ambito (cfr. artt. 22 e 28 SUC operativita
: PRG-PS)
atb+c+d+e = A B (o A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 25% 0% 50% 11.134 mq mg
22.267 mq mq mq mq mq mq - 33.401
0 5.567 0 11.134 22.267 | 33.401

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA  IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art 16 defie NTa)

PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

IMPEGNI ORDINARI IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

- Cessione di ulteriore 20% per attrezzature di interesse pubblico.
- Particolare qualificazione architettonico-spaziale e paesaggistica dell'intervento

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 25 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-
dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria;

+ Adeguamento percorsi e intersezioni; connessioni con l'insediamento;

+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)
+ Creazione di fascie di mitigazione

« Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);

* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

DESTINAZIONE D'USO PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DIAMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 - 100%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5-PA

2 strade

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

PARAMETRI EDILIZI PARAMETRI ECOLOGICI + Ambito di trasformazione sottoposto ad attuazione indiretta a programmazi-

{fj} Comune di Citta di Castello

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea oné unitaria e definizione progressiva dei Compartl (art.23 PRG-PS). LAmbito
H max N° max livelli 5 | 5 | 5 ) ) puo essere attuato con massimo tre Comparti;
mex © s © min min + Quantita minime per definizione Comparto: 35% della St d’Ambito; 35% della
60% Usi produttivi 13,50 m 4 40% . , .
o sip di legge ° n.1/100mq ST SUC di base d'Ambito.
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi e misure
per il paesaggio | ATA 2 | Regnano

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito per attivita € localizzato nella zona settentrionale
delle aree produttive il localita Regnano, lungo la strada di
connessione territoriale nord-sud e lungo la ferrovia, al
margine meridionale dell’ampio tessuto produttivo che si
sviluppa lungo le infrastrutture principali di fondovalle.

Si inserisce quindi nel corridoio insediativo e infrastrutturale
di pianura, che costituisce una forte emergenza percettiva a
scala territoriale, con forme insediative definite da grandi
capannoni e edifici produttivi e ampi spazi aperti di
pertinenza, . in corrispondenza del varco che assicura la
discontinuita del sistema di aree produttive a nord del
capoluogo.

L'area ¢ limitata a est dalla linea ferroviaria, a sud & aperta
sul varco agricolo. Sul lato settentrionale confina con
I'insediamento produttivo dell’Alta valle del Tevere.

INQUADRAMENTO ATA NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI
PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle

- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- corridoi e pietre di guado (habitat e connettivita)
- frammenti (connettivita)

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PER L’ATA

Insediamento produttivo-commerciale
dell’Alta Valle del Tevere

Aree di margine degli insediamenti

Canali
Fossi e corsi d’acqua

Itinerari ciclopedonali
Strada storica di livello territoriale (tiberina)
Ferrovia Centrale Umbra

Varco ecologico

Area di protezione paesaggistica
di caratterizzazione ambientale
degli insediamenti
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Sezione d - Ambiti di trasformazione per attivita ATA | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere — concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell”"insediamento lineare” del’'E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab.
GE.03.1 e Elab GE.03.2 PRG-PS)

- Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale del’E45
- Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario consolidato della piana del Tevere

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

- Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali
- Potenziare le relazioni visive e funzionali tra le aree libere presenti nei tessuti consolidati e le aree
agricole di margine

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’ATA

Integrazione con il tessuto produttivo esistente, e mitigazione dell'impatto percettivo del
nuovo insediamento da e verso lo spazio agricolo aperto

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

-Conservare gli elementi della rete ecologica e favorirne la continuita

-Definire fasce di mitigazione del nuovo tessuto produttivo lungo i margini in
corrispondenza con gli spazi agricoli

-Caratterizzare il fronte lungo la ferrovia e differenziarlo rispetto al fronte sulla strada
interna

-Individuare possibili visuali lontane verso i sistemi collinari da valorizzare

-Favorire l'integrazione con il tessuto produttivo a nord e collegare I'impianto viario
esistente con il nuovo

-Caratterizzare l'intervento con soluzioni architettoniche qualificanti e con una attenta
sistemazione delle aree di pertinenza e degli spazi pubblici aperti

@ Comune di Citta di Castello \ PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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PO.c.02.3 | Sezione d - Ambiti di Trasformazione per attivita ATA

SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA'
E RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilitd e dell'accessibility

Connessong primaria & stralegica con il
— mmmhaﬁavﬁa

Caonmessions strabeglca tra le dhwerse parll del
I Capciuogo, tra de " Il1m'i:|'|lapal

tra le diverse parti del termilono comunale

Connassons ba lessuli urbani & & principake
R siribuzione infena dei fessul

Distribuzions inlema o parimatrals del
Centre shorico del Capoluoge

Oﬁdﬂwﬂ{l OHadle.arll

i al caniro shoficn
& [purkru uwdllﬁm}

' Principali parcheggi urband in aree afrezzate

H Lines femoviana e relative stazioni

Sistema delle reti tecnologiche principali
Eleterodotto AT Accuedatio
Elatirodotio MT Gasdatta

SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER LA RIPRESA
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PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO

“SISTEMA DELLE FUNZION! URBANE PRINCIPALI

STRATEGICHE PER L'EMERGENZA
Sistemna degli spazi aperti

Arew libete, inlerna o ai mangini ded bessull, primarie,
accaasibili @ ili, uHizzabil anche come spazi
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Sistemna degli edifici e delle strutture strategiche

- Edilfici stralegici e shuiure siralegichs operalive

- Edilfizd strategici & strutiure strategiche ausiiare
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Indirizzi e misure
Regnano | ATA 2 | per la SUM

‘area interessata dall’Ambito di trasformazione ATA 2 si trova tra via Bertrand Russel, componente del Sistema della mobilita classificata dall’elab.
P0.g.03.1 del PRG-PS come Connessione tra tessuti urbani e di principale distribuzione interna dei tessuti e la linea ferroviaria, anch’essa elemento
strategico del Sistema della mobilita e accessibilita. Gli interventi per la realizzazione dell’ Ambito dovranno tenere conto di tali elementi, evitando qual-
siasi incremento della criticita indotta sul percorso (inserimento di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati),
e contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

Nell'elab. PO.g.03.1 non sono stati individuati nellarea o nelle sue vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificati come Aree libere;
sara comunque opportuno garantire la possibilita di integrare nelle trasformazioni previste aree le cui caratteristiche morfologico-funzionali siano
compatibili con il rafforzamento del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli spazi aperti esistenti e di progetto possono contribuire al
soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano
essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza
di criticita indotte).

L'area & interamente ricompresa allinterno dei tessuti individuati nell’'elab. PO.g.03.1 nel Sistema dei delle attivita economiche principali, come Attivita
produttive artigianali e industriali principali: I'intera operazione di trasformazione contribuisce al rafforzamento del sistema economico-produttivo nel
suo insieme, con l'obiettivo di evitare quanto piu possibile l'interruzione delle attivita in caso di sisma: oltre al dovuto rispetto delle normative edilizie,
€ opportuno che la progettazione dell'area per attivita prenda in considerazione i sistemi dell'accessibilita e degli spazi aperti nel loro complesso
(relativamente all'intera parte di insediamento di cui fanno parte: cfr. anche ATA 1 e ATA 3), contribuendone al rafforzamento e approfittando della
trasformazione per creare elementi di ridondanza ed eliminare criticita.
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SCHEMA D’ASSETTO
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PERIMETRO AMBITO | 1:5.000
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RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

Q CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

:\\ RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA

susszasss  CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

TILTIILLL]

----------- PERCORSI CICLOPEDONALI

mmmmm— V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

e \/|ABILITA ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE DA
ADEGUARE

'™ ™ \ABILITA PRINCIPALE DI
PROGETTO

-- - VIABILITA DI PROGETTO
{ “; INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
L f' PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

»
PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALLUARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

» AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
M QUANTITA EDIFICATORIE
- m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

- EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE
IMPEGNI AGGIUNTIVI

Adeguamento percorsi e intersezioni; connessioni
m con l'insediamento

VOCOOORHO

PROGETTO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LAPROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALLAMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO
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PO.c.02.3 | Sezione d - Ambiti di Trasformazione per attivita ATA

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- L'intervento si deve porre in relazione morfologicamente e funzionalmente con i margini edificati,
favorendo l'integrazione con il tessuto produttivo a nord e collegando 'impianto viario esistente con il

nuovo;

- Caratterizzare il fronte lungo la E45 inserendo fasce di mitigazione del nuovo tessuto produttivo;

RETI INFRASTRUTTURALI

- Realizzare una strada principale parallela alla E 45, che connetta le strade esistenti a nord (via G.

Scaramucci) e a sud (via C. Sisi);

Madonna del Vento | ATA 3 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Localizzare in un’area ben accessibile le aree di dotazione per i servizi locali;

- Creare un sistema di aree e attrezzature collettive connesse con una rete di percorso ciclo pedonale.

- Realizzare la viabilita di distribuzione interna trasversalmente alla nuova viabilita principale, in coerenza con

le strade esistenti.

- Caratterizzare I'intervento con soluzioni architettoniche qualificanti e con una attenta sistemazione delle

aree di pertinenza e degli spazi pubblici aperti.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell’ Ambito

classificate in riferimento alle - Indice Territori-
Zone del PRG previgente Superfcie ale Perequato

) previg ) territoriale ) g SUC di base

con medesimo range di m applicato

Indice Territoriale Perequato q ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 92.460 0,250 b
2 P 37.925 0,250 c
3 Z S 26.677 0,10 d
4 strade 13.943 0,00 e

TOTALE 171.005

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

SUC max proprieta Carico urbanistico
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE p P max di sostenibilita
Ambito .
dell'Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell’ Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dellAmbito per: | to7A|E
Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre- TOTALE Limite TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di quantita edificatorie trasferite e/o attrezzature di [indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
mq interesse pubblico tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'Ambito (cfr. artt. 22 e 28 SUC operativita
PRG-PS)
atbtctd+e =A B c A+C1 [ A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 35.264 mq mq
35.264 mq mq mq mq mq mq 52.896 70.528
0 17.632 0 35.264 35.264 | 70.528

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art.16 delie NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
* Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)

+ Creazione di fascie di mitigazione

* Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0O.g.02);
+ Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

e attivita culturali pari almeno al 30%)

Adeguamento percorsi e intersezioni; connessioni con I'insediamento
- Particolare qualificazione architettonico-spaziale e paesaggistica dell'intervento
- Particolare mix funzionale che assicuri la compresenza di attivita economiche, attivita culturali e servizi (servizi

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

ZS

strade

@ Comune di Citta di Castello

% SUC TOTALE DI AMBITO
DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 100%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5-PA

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

+ Ambito di trasformazione sottoposto ad attuazione indiretta a programmazi-

Indice di copertura .. Distanze minime Indice di permeabiita | Densita arborea one unitaria e definizione progressiva dei Compar.tl (art.23 PRG-PS). L'Ambito
H max N° max livelli 5 | 5 | 5 ) ) puo essere attuato con massimo quattro Comparti
mex © s © min min + Quantita minime per definizione Comparto: 25% della St d’Ambito; 25% della
60% Usi produttivi 13,50 m 4 40% : ) .
o sip di legge ° n.1/100mq ST SUC di base d'Ambito.
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

‘ Modifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

117




Indirizzi e misure
per il paesaggio | ATA 3 | Madonna del Vento

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito per attivita & un’area molto estesa localizzato lungo
I'asse della E 45, alle spalle della grande zona produttiva che
interessa la frazione di Cerbara.

Si inserisce nel corridoio insediativo e infrastrutturale di
pianura, che costituisce una forte emergenza percettiva a
scala territoriale, con forme insediative definite da grandi
capannoni e edifici produttivi e ampi spazi aperti di pertinenza.
E’ un’area di ampia estensione (17 ha) attualmente ad uso
agricolo ma inserita in un contesto interessato da dinamiche
di sviluppo, come il nuovo svincolo stradale sulla E45, in corso
di costruzione, e gli Ambiti a Trasformazione per Attivita
previste a nord e a sud di questo ambito.

L'attuazione di queste previsioni, data I'apertura delle visuali
verso la piana agricola e verso i sistemi collinari, portera a
impatti sul sistema paesaggistico di notevole rilevanza.

INQUADRAMENTO ATA NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Ambiti di elevata sensibilita alla diffusione insediativa

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PER L’ATA
PL 6 Perimetro con PL 6

Versante basso collinari della valle del Tevere ~

Insediamento produttivo-commerciale
dell’Alta Valle del Tevere

Ambiti di protezione paesaggistica di
caratterizzazione ambientale degli
insediamenti

Visuali della viabilita di pianura -~
dell’Alta Valle del Tevere

Strada storica di livello territoriale (tiberina) { : T AN H//
Itinerario cicolpedonale Yo Yo X ”J/:’L/‘

Ferrovia Centrale Umbra
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OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 9 - Paesaggio della valle insediata del Tevere — concentrazioni artigianali — produttive —
commerciali dell”’insediamento lineare” del’'E45 e centri di Cerbara Titta e Badiali (Elab.
GE.03.1 e Elab GE.03.2 PRG-PS)

« Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla presenza del
fascio infrastrutturale dell’E45
» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario consolidato della piana del Tevere

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)

« Valorizzare le percorrenze ciclo-pedonali
* Potenziare le relazioni visive e funzionali tra le aree libere presenti nei tessuti consolidati e le aree
agricole di margine

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’ATA
Integrazione con il tessuto produttivo esistente, e mitigazione dell'impatto percettivo del
nuovo insediamento da e verso lo spazio agricolo aperto

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

* Privilegiare soluzioni compositive di tipo aggregativo (aggregazioni lineari di capannoni /
manufatti semplici o doppie);

« Definire tracciati di impianto e della nuova viabilita interna che si appoggiano in maniera
razionale con quelli preesistenti o sull'orientamento del particellare agricolo;

» Caratterizzare e qualificare i fronti dei nuovi insediamenti produttivi lungo le viabilita
principali e definire un allineamento unitario tra fascia verde e volumi edificati;

» Creare una fascia verde intorno all'intero complesso produttivo con specie arboree e
arbustive autoctone, coordinando gli interventi dei diversi lotti;

* Predisporre una segnaletica unica per l'intero ambito;

* Attrezzare con filari arborei le strade e i percorsi pedonali e ciclabili;

» Estendere I'area verde e la piantumazione il pitl possibile vicino ai manufatti, per creare
continuita tra I'esterno verde e gli spazi di pertinenza e limitare I'estensione di piazzali e
aree asfaltate impermeabili attorno agli edifici;

» Individuare allineamenti degli edifici per favorire alcune visuali prospettiche preferenziali o
per garantire I'apertura verso visuali lontane di qualita;

» Caratterizzare l'intervento con soluzioni architettoniche qualificanti.

@ Comune di Citta di Castello \ PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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L'area interessata dall’Ambito di trasformazione ATA 3 si trova lungo la superstrada E45, classificata nell'elab. PO.g.03.1 tra le componenti del Siste-
ma della mobilita, come Connessione primaria strategica con il contesto territoriale a scala vasta (pur non avendo con questa rapporti di accessibilita).
Gli interventi per la realizzazione dell’ Ambito dovranno tenere conto dell'estrema importanza strategica di tale elemento, evitando attentamente qual-
siasi incremento della criticita indotta sul percorso (inserimento di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati),
e contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

L'ambito e adiacente a un’area classificata nell'elab. PO.g.03.1 tra le Aree libere interne o ai margini dei tessuti, primarie, accessibili e percorribili,
utilizzabili anche come spazi e funzioni pubbliche/ collettive d’'emergenza, ovvero il parcheggio su via Vittorini: gli interventi previsti dovranno tenere
conto di tale elemento, verificando e incentivandone le caratteristiche di accessibilita pedonale dalle vie di fuga e assenza di criticita indotte; & op-
portuno mantenere, almeno in alcuni tratti, le caratteristiche di accessibilita — anche a cavallo del percorso di progetto — per rendere piu efficiente |l
sistema locale degli spazi aperti sicuri.

E inoltre opportuno garantire 'integrazione tra previsioni di aree aperte del’ATA 3 con le trasformazioni previste per la limitrofa Area prevista nel Piano
di Emergenza Comunale; a tale scopo € possibile prevedere delle aree — anche di dimensioni limitate — le cui caratteristiche morfologico-funzionali
siano compatibili e in stretta relazione con le specifiche funzioni per 'emergenza e alle quali € destinata I'area destinata a usi di Protezione civile.
Inoltre per tali spazi aperti &€ importante che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano essere considerate
Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza di criticita indotte).

L'area & interamente ricompresa all'interno dei tessuti individuati nell’'elab. PO.g.03.1 nel Sistema dei delle attivita economiche principali, come Attivita
produttive artigianali e industriali principali: I'intera operazione di trasformazione contribuisce al rafforzamento del sistema economico-produttivo nel
suo insieme, con l'obiettivo di evitare quanto pil possibile I'interruzione delle attivita in caso di sisma: oltre al dovuto rispetto delle normative edilizie,
& opportuno che la progettazione dell'area per attivitd prenda in considerazione i sistemi dell’'accessibilita e degli spazi aperti nel loro complesso
(relativamente all'intera parte di insediamento di cui fanno parte: cfr. anche ATA 1 e ATA 2), contribuendone al rafforzamento approfittando della tra-
sformazione per creare elementi di ridondanza ed eliminare criticita.

SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA', ACCESSIBILITA'
E RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilitd e dell'accessibility

SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER LA RIPRESA

Sistema della attivith economiche principali

SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER L'EMERGENZA

Sistemna degli spazi aperti

Connessions primaria e straiegica con il - Principal atiith Principal atiivita Aree libete, intemea o ai margini del bessul, primarie,
I Criesto temiiorials 8 scala vasta produttive commecili acceagibili ¢ il uhiri?mima;ﬂmmi
Canressions siraleglca tra e dhversa partl del | Principal atthita Assi commerciali & furizioni pa o collliive demengenza
— Ca , Ira e li frazicni & | e lerziarie principal Aree lbere inleme o al mangini del tessull, secondania,
fra be diverse part del berriono comunalke & commercal

Conrassions ba lessuli urbani & o principale
S fstibuzione inlema dei lessuti

Sistema dei beni culturali
B Cintas muraia .D Strufture | heoghi delle atlivith

;a;uaﬁiu“umrﬁi.u wm_im;argn:m
ricoven lemporanco difluse o in prossimila
dalla residenz,

%/Z_{ Ares praviste :aIFixmdiEimpeﬂzacunundo

Distribuzions inlema o pariratrals del it
Ceenlr skarice del Capoluoge culturali prirecipal
E di inberasse slonico cullurale & . .y " i
r.m P iali i Punti i accessibilith verso arme agricols a seminalivo
O Nodi i O Mol viar - ipciogie spacial POV g praln pascoln, verds nan conliglral, in connuit
I'lt#l& scondan

Artassi ipali al caniro shoficn
& [purhum'mdiﬁm}

' Principali parcheggi urband in aree afrezzate

Linesa fesrovtana e relative stazioni

Tassita o parle o6 bexsulo di particolans
rievanza slovico ertislica

Edifiei aparsi di inlaresse
o storico-architellprico-lestimoniale
Sistema dei servizi essenziali
Strulture oparalive ifiche: Municigio | edifici
@ della protezione wnE I@' amministrativi

con | lessutl whani estami
Sistemna degli edifici e delle strutture strategiche

- Edilfici stralegici & shuure siralegiche cperative

@ Vigili dal Fuoco @E‘é‘kﬁm“"““ - Edilfizd strategici & strutiure strategiche ausiiare
(i8) Edficl scalastici 55 Stuture sanitasie
Sistema delle reti tecnologiche principali & Paeare FO Forze dalrardine
Eletrrodotio AT Aecuedatio m Struftura ﬁldl?gmﬂm:;g I-Biggg&
Elatirodotio MT Gasdatto

PRINCIPALI PREVISIONI ALLE QUALI E' AFFIDATA LA REALIZZAZIONE DELLA SUM DI PROGETTO

Sistema della mobilith ¢ della accessibilith  Sistema degli spazi aperti Interventi di trasformazione urbana: indiriz
wmmmmms CONNEsicn di progetio di polenzisle . Alrazzamento di aree per per la viabilita, gli spazi aperti, edifici strategici
valenza stalegica primaria fini di protezicne chile Pmmaﬂmimmh:ramaiﬁmﬁ&mdigggﬂm
Ao ebdiatint P alfinberno degh intersent di rasformazione ubana
_______ Connessicni di progeti di potenziale L fryp— et usi di Protezione Civile, Craazions di parcors di vissilta alamative par
valanza stalegica secondaria B Gﬁﬂﬁpﬁlmﬂ]’ﬂﬁ'ﬂﬂ [ovoniucke | OF  -malPRG-PORI Snorane sl 0 rondars dar S tema delle
provescn urbanistiche . athvabll nel - Foimazione & anes oon corabiensichs
O HRSRSR e e Bt s
— e protezeone civie
: 1 - Zone agricole & mbdépanh'mme *
e — ) cperaliva - cir. Capo 47 del PRG-PS ﬁmmﬂmﬂ:m _uum;\m
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PO.c.02.3 | Sezione d - Ambiti di Trasformazione per attivita ATA

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti

L’Ambito per attivita & localizzato lungo I'asse della Tiberina, a sud del capoluogo, in un’area agricola stretta tra le infrastrutture di connessione
territoriale (E45, Tiberina), nella piana della valle del Tevere, nelle vicinanze dell'area umida dei Laghi Colombari e ai piedi del sistema collinare
orientale. L'area & servita da uno svincolo stradale sulla E45 (Castello Sud), ed € circondata da diversi contesti insediativi lungo la Tiberina, impianti
produttivi e aree edificate consolidate (nucleo abitato di Santa Lucia). L'attuazione delle trasformazioni previste dall'ambito, data la vicinanza di
elementi di rilevanza paesaggistica (il Laghi, il fiume, le colline) e la presenza di punti di visuale aperti lungo gli assi viari principali, necessita di
controllare e gestire con misure opportune gli esiti.

Obiettivi generali

- Completamento morfologico e funzionale dei tessuti urbani prevalentemente residenziale e per attivita;

- Mitigazione dell'impatto ambientale e paesaggistico del nuovo insediamento, con particolare attenzione alle visuali verso lo spazio agricolo e le
componenti paesaggistiche di maggior valore (fiume, versanti boscati, reticolo agricolo);

- Incremento delle dotazioni pubbliche locali;

- Completamento e adeguamento della rete viaria e realizzazione di una rete completa di connessione ciclo-pedonale per qualificare il sistema
complessivo delle dotazioni pubbliche.

; (¥} |
/| /SANTALUCIA

Pianificazione vigente
L'area compresa nel perimetro dell’ATA 4 ¢ classificata nella disciplina del PRG-PS come aree a disciplina pregressa non atfuata (Art. 139 NTA).
L'area confina a est con tessuti della citta consolidata o in via di consolidamento (Art. 132 NTA), a nord con tessuti prevalentemente per attivita (Art.

132), a ovest con aree a destinazione agricola (Art. 105), anche componenti di integrazione della rete ecologica locale (Art. 55), e a sud con altre aree e Stutturale - VARIANTE 1bis di Assestamento b 4

a disciplina pregressa non attuata. - Approvazione D.C.C. n. 36 del 28/03/2019 ol
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Schema d’assetto | ATA 4 | Santa Lucia Sezione d - Ambiti di trasformazione per attivita ATA | PO.c.02.3

f/7 TSR . —l

SCHEMA D'ASSETTO -i'll 5 U

1%
5

L

N

" RETI DELLA STRUTTURA URBANA  SPAZI E FUNZIONI DELLA STRUTTURA URBANA

® o yi RETE ECOLOGICA SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE ~ DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'’AMBITO DI
o | Q CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO PROGETTO
—r—s = (R | {\ RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA -
= R sassnsnss  CONNESSIONI MINORI DELLA RETE EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE LUOGHI E ATTREZZATURE PER
ECOLOGICALOCALE URBANA @ PUBBLICHE E/0 DI INTERESSE LISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

wvun..... FASCE DI MITIGAZIONE ‘
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
RETE DELLA MOBILITA (sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

----------- PERCORSI CICLOPEDONALI PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

mmmmm— V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

VOCOOORHO

e \/|ABILITA ESISTENTE
= SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO AREE A VERDE PUBBLICO
VIABILITA ESISTENTE DA ]
= = == == ADEGUARE ﬁ gEiEITDllT%\OE'\IJD?ﬁgESZRFE)NE DELLE AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
| - s ‘ . & SPORT
i _é_; o VIABILITA PRINCIPALE DI E PREVALENTEMENTE
T rE PROGETTO RESIDENZIALE AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE
. = = mp  VIABILITA DI PROGETTO | Att]| PREVALENTEMENTE PER
y . EDIFICI ESISTENT! INTERNI PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
i1 15 P FUORI DALL'’AMBITO
{3 NTERSEZIONIPRINCIPALIDI _ ALLAMBITO DI POSSIBILE RECUPERO
AEs N A EDIFICI ESISTENTI INTERNI PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
X INTERSEZIONI SECONDARIE DI - ALL'AMBITO DA DEMOLIRE FUORI DALL'AMBITO
S, PROGETTO
IMPEGNI AGGIUNTIVI

con l'insediamento
LINEA FERROVIARIA

@Connessione con lo svincolo esistente
FERMATA DI PROGETTO

»
PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI E Adeguamento percorsi e intersezioni; connessioni
I
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PO.c.02.3 | Sezione d - Ambiti di Trasformazione per attivita ATA

OBIETTIVI DI PROGETTO D’AMBITO
ASPETTI INSEDIATIVI

- L'intervento si deve porre in relazione con gli elementi strutturanti il contesto, quali I'asse della E45, la

trama dei campi agricoli e i tessuti edilizi di margine;

RETI INFRASTRUTTURALI

- Caratterizzare il fronte lungo la E45 inserendo fasce di mitigazione del nuovo tessuto produttivo;

- Caratterizzare I'intervento con soluzioni architettoniche qualificanti e con una attenta sistemazione delle

aree di pertinenza e degli spazi pubblici aperti.

PARAMETRI URBANISTICI

- Realizzare la viabilita e le intersezioni principali di accesso all'area dalla via Tiberina in modo da migliorare
la viabilita locale e tutelare la viabilita locale di carattere rurale esistente.

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Definire un’area verde di mitigazione paesaggistico ambientale nella fascia meridionale dell'ambito;

- Localizzare in un'area ben accessibile le aree di dotazione per i servizi locali;

Santa Lucia | ATA 4 | Normativa

- Creare un sistema di aree e attrezzature collettive connesse con una rete di percorso ciclo pedonale.

Porzioni di suolo dell Ambito SUC max proprieta Carlcg urbanlfst!(?q
R _ L INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE . max di sostenibilita
classificate in riferimento alle Superficie Indice Territori- Ambito dell'Ambito
Zone del PRG previgente p ) ale Perequato )
con medesimo range di | o oAl applicato | 0C dibase PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
. Y mq
Indice Territoriale Perequato ma/mq . . . . . . ) . — s . . ]
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS) SUC di base Incremento max a disposizione dell'Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'’Ambito per: TOTALE
1 F 72.009 0,250 b Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre- TOTALE .Lil'nite . TOTALE
Allocazione nell'’Ambito di quantita edificatorie trasferite e/o attrezzature di [indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
2 ZS 21.866 0,10 c mq . . . o o - - SUC operativita
interesse pubblico tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'Ambito (cfr. artt. 22 e 28 P
3 strade 1.373 0,00 d PRG-PS)
TOTALE 95.248 atb+ctd+e =A B C A+C1 | A+C2 A+B+C
minimo massimo minimo C1 massimo C2 mq minimo | massimo
mq 0% 50% 0% 100% 20.189 mq mq
20.189 mq mq mq mq mq mq 30.283 40.378
0 10.094 0 20.189 20.189 | 40.378

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS-PS

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art.16 delie NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNIAGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Creazione di fascie di mitigazione

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce- | 1.
dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria
+ Applicazione prestazioni sostenibilita ambientale degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 PRG - PS)

* Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.PO.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

e attivita culturali pari almeno al 30%)

- Assunzione modello APEA per gestione energetica unificata

Adeguamento percorsi e intersezioni; connessioni con la viabilita esistente e relative mitigazioni
2. Adeguamento svincolo in accordo con ANAS
- Particolare qualificazione architettonico-spaziale e paesaggistica dell'intervento
- Particolare mix funzionale che assicuri la compresenza di attivita economiche, attivita culturali e servizi (servizi

DESTINAZIONE D'USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

3 strade

{f!} Comune di Citta di Castello

% SUC TOTALE DI AMBITO
DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 100%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5-PA

-Il Piano attuativo dovra definire aree di filtro tra la zona produttiva e gli edifici

esistenti

-La viabilita di progetto dovra essere verificata con le previsioni del PUMS, e
dovra garantire I'accessibilita e la connessione tra i due comparti.

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
60% Usi produttivi 13,50 m 4 i 40%
— dilegge n.1/100mgq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

+ L’Ambito puo essere articolato al massimo in due Comparti di attuazione.

+ Quantita minime per la definizione di un Comparto: 40% della St e 40% della
SUC di base d’Ambito.
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Indirizzi e misure .
per il paesaggio | ATA 4 | Santa Lucia

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L’Ambito per attivita & localizzato lungo I'asse della Tiberina, a
sud del capoluogo, in un ambito agricolo stretto tra le
infrastrutture di connessione territoriale (E45, Tiberina,).

Posta nella pianura tra la fascia fluviale, un’area umida (Laghi
Colombari) e ai piedi del sistema collinare orientale.

E’ un’area di ampia estensione (circa 10 ha) attualmente ad uso
agricolo ma servita da uno svincolo stradale sulla E45, e
circondata da diversi contesti insediativi (aree produttive e aree
edificate consolidate, lungo la Tiberina).

L'attuazione delle trasformazioni previste dall’ambito, data la
vicinanza di elementi di rilevanza paesaggistica e la presenza
di punti di visuale aperti lungo gli assi viari principali, portera a
impatti sul sistema paesaggistico di notevole rilevanza da
controllare e gestire con misure opportune.

INQUADRAMENTO ATA NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle
- UdP n. 1 Alta Valle del Tevere

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Corridoi e pietre di guado - connettivita

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (ELAB. GE.03.1 DEL PSC-PS) PER L’ATA

Perimetro PL 7 5
Versanti basso collinari orientali della valle del Tevere

Aree agricole intercluse tra fasci infrastrutturali

Impianti produttivi e artigianali
BP 10 7 Citta di Castello — Laghi Colombari

Insediamenti di pianura recenti e consolidati -
Aree agricole di fondovalle ..

SIC Tevere
SIR 1SC_1 Citta di Castello -£--

Visuali della viabilita di pianura
dell’'Alta Valle del Tevere e lungo la FCU

Strada storica di livello territoriale (tiberina)

126

Sezione d - Ambiti di trasformazione per attivita ATA | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 11 - Paesaggio della valle insediata del Tevere e del Nestore — centri
dellinsediamento lineare del’E45 e della strada per Morra (ELAB. GE.03.1 E
ELAaB GE.03.2 PRG-PS)

OBIETTIVI
» Mantenere la leggibilita del paesaggio agrario della piana del Tevere e degli elementi di

naturalita che ne scandiscono le forme (in particolare per quanto riguarda il corso del Tevere
interno all'insediamento urbano di Trestina)

« Limitare/eliminare le situazioni di disqualita degrado o rischio paesaggistico dovuto alla
presenza del fascio infrastrutturale della Ferrovia Centrale Umbra e la strada Aretina, sul lato
occidentale dell'ambito di Paesaaaio Locale

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (ELAB. GE.03.2 PRG-PS)

* Migliorare l'inserimento dei manufatti per le attivita produttive esistenti e previste
attraverso un'adeguata composizione delle aree di pertinenza in riferimento agli
accessi viabilistici

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’ATA
Mitigazione dell'impatto percettivo del nuovo insediamento da e verso lo spazio agricolo e le
componenti paesaggistiche di maggior valore (fiume, versanti boscati, reticolo agricolo)

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA URBANA

* Privilegiare soluzioni compositive di tipo aggregativo (aggregazioni lineari di capannoni /
manufatti semplici o doppie);

» Definire tracciati di impianto e della nuova viabilita interna che si appoggiano in maniera
razionale con quelli preesistenti o sull'orientamento del particellare agricolo;

« Caratterizzare e qualificare i fronti dei nuovi insediamenti produttivi lungo la viabilita
principale e definire un allineamento unitario tra fascia verde e volumi edificati;

» Creare una fascia verde intorno all'intero complesso produttivo con specie arboree e
arbustive autoctone, coordinando gli interventi dei diversi lotti;

* Predisporre una segnaletica unica per l'intero ambito;

* Attrezzare con filari arborei le strade e i percorsi pedonali e ciclabili;

» Estendere I'area verde e la piantumazione il pitu possibile vicino ai manufatti, per creare
continuita tra I'esterno verde e gli spazi di pertinenza e limitare I'estensione di piazzali e
aree asfaltate impermeabili attorno agli edifici.

* Individuare allineamenti degli edifici per favorire alcune visuali prospettiche preferenziali o
per garantire 'apertura verso visuali lontane di qualita.

@ Comune di Citta di Castello
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Indirizzi e misure

Santa Lucia | ATA 4 | per la SUM

PO.c.02.3 | Sezione d - Ambiti di Trasformazione per attivita ATA

L'area interessata dall’Ambito di trasformazione ATA 4 si trova tra una componente classificata dall'elab. PO.g.03.1 come Connessione primaria stra-
tegica con il contesto territoriale a scala vasta (ovvero la superstrada E45) e una componente classificata come Connessione strategica tra le diverse
parti del Capoluogo, tra le principali frazioni e tra diverse parti del territorio comunale ovvero Viale Umbria in localita Santa Lucia; gli interventi per
la realizzazione dell’Ambito dovranno tenere conto dell’'estrema importanza strategica di tale elemento, evitando attentamente qualsiasi incremento
della criticita indotta sul percorso (inserimento di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati), e contribuendo

alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

Nell'elab. PO.g.03.1 non sono state individuate nell'area o nelle sue vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificate come Aree libere;
sara comunque opportuno garantire la possibilita di integrare. all'interno delle trasformazioni previste, aree le cui caratteristiche morfologico-funzionali
siano compatibili con il rafforzamento del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli spazi aperti esistenti e di progetto possono contribuire
al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano
essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza

)
i
o
o
=
;
3
g
i
&
i
8
&
8
4
3
3
3
g
b
oy
oy
3
4
o
3
il
o
g
#
3
&
i

G

e

di criticita indotte).

L'area ¢ in stretto collegamento con i tessuti individuati nell'elab. PO.g.03.1 nel Sistema dei delle attivita economiche principali, come Attivita pro-
duttive artigianali e industriali principali: I'intera operazione di trasformazione deve considerare una priorita contribuire al rafforzamento del sistema
economico-produttivo nel suo insieme, con l'obiettivo di evitare quanto pil possibile I'interruzione delle attivita in caso di sisma: oltre al dovuto rispetto
delle normative edilizie, & opportuno che la progettazione dell’area per attivita prenda in considerazione i sistemi dell'accessibilita e degli spazi aperti
nel loro complesso (relativamente all'intera frazione), contribuendone al rafforzamento approfittando della trasformazione per creare elementi di

ridondanza ed eliminare criticita.
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DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti

L’ambito & localizzato nella zona settentrionale del

capoluogo, caratterizzata da buona accessibilita viaria,
dalla presenza dell’Ospedale di Citta di Castello a nord,
e da diverse attivita commerciali sull’asse della E45. ||

4

SPORTIVO
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W =
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i

tessuto urbano circostante € dotato di servizi di carattere
locale (scuola primaria) e di carattere sovra locale (istituti di
istruzione superiore e impianti sportivi).

Il perimetro & definito dalla strada Regionale Apecchiese

e i margini dell’edificato. Oltre al torrente Scatorbia che

AREADI
SERVIZIO E
DISTRIBUTORE
CARBURANTE

SCUOLA
ELEMENTARE

G e T, N TORRENTE 2
R e SCATORBIA (8
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definisce parte del perimetro meridionale dell’ambito, I'area
€ attraversata anche dal Torrente Cavaglione.

Oltre alle componenti naturali, i margini agricoli dell'ambito
rendono l'intervento centrato su obiettivi di qualificazione
paesaggistica e su prestazioni ambientali di standard

elevato.
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DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Obiettivi generali

Gli obiettivi generali di trasformazione complessiva dell'ambito
interessato dall’'Operazione Complessa OC1 riguardano il
completamento urbano, mediante I'incremento e il miglioramento della
dotazione di spazi e servizi collettivi per l'intero settore, e la ridefinizione
dei margini insediativi da effettuarsi con alti standard qualitativi di
sostenibilita e di integrazione con il paesaggio. La trama tipo-morfologica
edilizia e degli spazi pubblici & chiamata ad assicurare un insieme
urbano polifunzionale ed innovativo, caratterizzato dalla continuita degli
spazi aperti.

L'intero intervento urbanistico € finalizzato nello specifico a:

- Completare e adeguare la rete viaria;

- Realizzare una connessione ciclo-pedonale;

- Realizzare una nuova struttura scolastica, in coerenza con gli indirizzi
del’ Amministrazione per I'edilizia scolastica;

- Riqualificare gli impianti sportivi circostanti;

- Rafforzare la continuita della rete ecologica;

- Definire un sistema continuo e integrato di spazi aperti verdi.

Pianificazione vigente

Le aree interne all'ambito sono classificate nel PRG-PS come Aree a
disciplina pregressa non attuata. Per il margine sud, in corrispondenza
con il corso del Torrente Scatorbia, il PRG prescrive di assicurare una
connessione ciclo-pedonale che si connetta con la rete esistente o
prevista.

Allinterno dell'ambito il PRG -PS prevede la localizzazione di Aree per
la Protezione Civile, destinate quindi alla ubicazione delle attrezzature
per 'emergenza (per organizzazione dei soccorsi 0 per gli insediamenti
temporanei) in caso di calamita naturale. La fascia lungo la strada
Apecchiese ¢ le aree agricole a nord sono classificate come componenti
di integrazione della rete ecologica.

Sezione e - Operazioni Complesse OC | P0.c.02.3

PRG Parte Strutturale - VARIANTE 1bis di Assestamento e il
Approvazione D.C.C. n. 36 del 28/03/2019 ] 3
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RETE ECOLOGICA SPAZ| PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE DI DOTAZIONI
ELEMENTI DELLA RETE ECOLOGICA A INTERSEZIONI SECONDARIE DI NELL'AMBITO DI PROGETTO FUORI DALL'AMBITO DI PROGETTO
DA PRESERVARE E RAFFORZARE VIABILITA ESISTENTE L4 PROGETTO
EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE LUOGHI E ATTREZZATURE PER PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
ELEMENTI DELLA RETE ECOLOGICA . @ PUBBLICHE E/O DI INTERESSE LISTRUZIONE FUORI DALL'AMBITO
resseens DA SERVARE E RAFFORZARE oo _ VIABILITA ESISTENTE DA @ PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI PUBBLICO
ADEGUARE ‘
TP FASCE DI MITIGAZIONE ey SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA @ LIOGHI EATTREZZATURE PER LA @ PARCHEGGI PRINGIPALI ESISTENT!
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE A ———— LINEAFERROVIARIA (sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)
Il ‘F{K\OBC'B'-I'ETT/}OPR'NC'PA'—E DI LUOGHI E ATTREZZATURE DI
. INTERESSE COMUNE E PER LA SPAZI PER EDIFICAZIONE D'AMBITO
RETE DELLA MOBILITA . FERMATA DI PROGETTO PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE PUBBLICA AMMINISTRAZIONE ;
sssssssssssss  \/|AB|LITA DI PROGETTO / AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
e LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA 7/ QUANTITA EDIFICATORIE
S—— PERCORSI CICLOPEDONALI . ® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO SALUTE E L'ASSISTENZA 4
A L INTERSEZIONI PRINCIPALI DI R L ENTEMENTE
S \/|ABILITA PRINCIPALE ESISTENTE %_.'  PROGETTO AREE A VERDE PUBBLICO RESIDENZIALE
AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO - PREVALENTEMENTE PER
9 SPORT m ATTIVITA
AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE [ EDIFICI ESISTENTI INTERNI
PER LA PROTEZIONE CIVILE ALLAMBITO OGGETTO DI INTERVENTO
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Indirizzi e misure

per il paesaggio OC 1A-1D

Apecchiese

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L'Operazione & localizzata nella zona settentrionale del
capoluogo. Il perimetro nord & definito dalla strada Regionale
Apecchiese che costeggia e chiude i margini del nucleo
urbano.

L’area € quasi totalmente priva di edifici e ad uso agricolo e
a pascolo, ed é attraversata da un corso d’acqua affluente
minore del Tevere.

La pianura che circonda I'ambito, e la presenza di pochi
edifici determina un orizzonte aperto verso la piana agricola
a nord e verso i sistemi collinari che si sviluppano sui due
versanti della Valle del Tevere, a nord est e a sudovest di
Citta di Castello. La parte meridionale del perimetro € invece
contigua al margine attuale dell’edificato, costituito da tessuti
recenti e consolidati, di edilizia semintensiva, non
completamente chiuso nelle visuali verso lo spazio agricolo.

INQUADRAMENTO OC NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
Sistema Paesaggistico Pianura-valle, UdP n. 1 Alta Valle del Tevere

PPR - Piano Paesistico Regionale
Paesaggio regionale 1 Tifernate

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29
del 21.05.2015) corridoi (habitat e connettivita)

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (Elab. GE.03.1 del PSC-PS) per I’OC1

PerimetroPLS _ .
Paesaggio della valle insediata del Tevere

Aree di margine degli insediamenti . &
Pianura agricola di fondovalle

Insediamenti di pianura
recenti e consolidati

Corsi d’acqua (habitat e connettivita RERU) --=
Impianti sportivi
Strada storica it

Ambito di potenziale protezione
paesaggistica di caratterizzazione -
ambientale degli insediamenti)

Aree sottoposte a
dichiarazione di notevole
interesse pubblico (BP 70
Citta di Castello)

(PTPC) ,/"

Sezione e - Operazioni Complesse OC | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 10 - Paesaggio dell'insediamento urbano di Citta di Castello
(Elab. GE.03.1 e Elab GE.03.2 PRG-PS)

* Tutelare I'eccezionale valore del paesaggio nel suo insieme;

« Valorizzare le caratteristiche di pregio ambientale e paesaggistico delle componenti naturali e antropiche
presenti;

« Favorire il completamento e la caratterizzazione del margine urbano dell'insediamento.

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.01 PRG-PS)

« Valorizzare e riconnettere gli elementi di rete ecologica locale presenti (corsi d’acqua, siepi);

* Potenziare le relazioni visive e funzionali tra le aree libere presenti nei tessuti consolidati e le aree
agricole di margine, Tutelare I'eccezionale valore del paesaggio nel suo insieme

« Valorizzare le caratteristiche di pregio ambientale e paesaggistico delle componenti naturali e antropiche
presenti

* Favorire il completamento e la caratterizzazione del margine urbano dell'insediamento

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’OC

Qualificare i nuovi margini del capoluogo, rivolti verso la piana agricola a nord e favorire
lintegrazione con i tessuti edilizi e gli spazi pubblici circostanti nella parte meridionale

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA DI AMBITO

* Conservare e valorizzare gli elementi della rete ecologica, con particolare attenzione alle
componenti individuate dalla RERU (corridoi e pietre di guado: habitat e connettivita),

* Qualificare la presenza delle componenti di naturalita (corsi d’acqua);

* Favorire la percezione e la mobilita anche con I'attrezzamento di percorsi ciclo pedonali;

» Definire e caratterizzare le visuali verso il sistema collinare a est e verso la piana agricola,
con particolare riferimento ai coni visivi indicati dal PTPC;

* Caratterizzare il fronte sull'infrastruttura definendo un margine verde;
» Definire percorsi di accesso agli impianti sportivi esistenti in rapporto con i nuovi interventi;

« Favorire I'integrazione con i tessuti esistenti, sia funzionalmente (connessione strade locali,
delle dotazioni e delle aree verdi) che morfo-tipologicamente (tipologie edilizie, allineamenti,
altezze massime, spazi di pertinenza, fronti).

e Favorire una percezione unitaria e omogenea degli interventi nelle diverse aree mediante un percorso ciclopedonale continuo
o Definire degli elementi morfologici o funzionali (tipologie edilizie, materiali, fronti, margine verde) comuni tra i quattro interventi e che conferiscano omogeneita all’intera Operazione
e Curare l'inserimento paesaaaistico delle edificazioni anche attraverso altezze proaressivamente decrescenti verso i maraini rivolti allo spazio rurale

INDIRIZZI PER LA QUALIFICAZIONE PAESAGGISTICA E PER FAVORIRE UN COORDINAMENTO DEGLI INTERVENTI PER IL SISTEMA DI AREE DELL’OC
e Creare un sistema verde continuo attraverso le quattro aree (margine lungo la strada perimetrale, percorso interno di connessione degli spazi verdi e dei servizi) in connessione con i corridoi ecologici dei corsi d'acqua esistenti.
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T

Le aree interessate dall'Operazione complessa 1 si trovano per la maggior parte lungo delle componenti del Sistema della mobilita classificate dall’elab.
P0.9.03.1 come Connessioni strategiche tra le diverse parti del Capoluogo, tra le principali frazioni e tra diverse parti del territorio comunale, ovvero
parti della Strada Statale Montecchi e della Strada Statale Apecchiese, nonché un tratto di viale Bologni; sono inoltre presenti tra gli Ambiti OC1.A e
OC1.B e tra gli Ambiti OC1.C e OC1.D due nodi viari classificati come strategici nel medesimo elaborato PO.g.03.1.

Gli interventi per la realizzazione degli Ambiti dovranno tenere conto di tale insieme di elementi altamente strategico, evitando qualsiasi incremento
della criticita indotta su tali percorsi e nodi (inserimento di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati — cfr.
viabilita di progetto interna agli Ambiti nei seguenti Schemi di assetto), e contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

Gli Ambiti OC 1.B e OC 1.C si trovano in stretta connessione con un’area classificata nell'elab. PO.g.03.1 tra le Aree libere interne o ai margini dei
tessuti, primarie, accessibili e percorribili, utilizzabili anche come spazi e funzioni pubbliche/ collettive d’emergenza, ovvero il complesso dei campi
sportivi: gli interventi previsti dovranno tenere conto di tale elemento, verificando e incentivandone le caratteristiche di accessibilita pedonale dalle vie
di fuga e assenza di criticita indotte, e garantendone la fruibilita per le funzioni di protezione civile; sara comunque opportuno integrare all'interno delle
trasformazioni previste aree le cui caratteristiche morfologico-funzionali possano contribuire al rafforzamento di tale sistema di spazi aperti: gli spazi
aperti di progetto possono soddisfare tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie
perché possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici
previsti; assenza di criticita indotte), integrandosi con gli spazi configurati esistenti.

Il perimetro delle OC 1 include due aree destinate a usi di Protezione Civile previste nel Piano di Emergenza Comunale. Nel caso non sia possibile la
completa integrazione allinterno dell’ Ambito delle superfici necessarie in permanenza a funzioni di Protezione civile, € opportuno prevedere un parziale
spostamento delle Aree previste, indicativamente a nord della Strada Statale Apecchiese.

Le aree interessate dall'Operazione (in particolare '’Ambito OC1.A) ricadono tra le Principali previsioni alle quali € affidata la realizzazione di componenti
della Sum di progetto, Interventi di trasformazione urbana: indirizzi per viabilita alternativa, spazi aperti, edifici strategici ai e in tale area viene richiesta
la collaborazione al soddisfacimento delle seguenti Prestazioni da assicurare nelle trasformazioni ai fini della Sum di progetto:

- Creazione di percorsi di viabilita alternativi per contribuire alla soluzione dei nodi critici e a generare elementi di ridondanza del sistema delle
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SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA", ACCESSIBILITA'
E RETI TECNOLOGICHE

Sistema della mobilith e dell'accessibilita

Apecchiese

SISTEMA DELLE FUMNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER LA RIPRESA

Sistemna della attivith economiche principali

Indirizzi e misure
|°C 1A-1D | per la SUM

SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
STRATEGICHE PER L'EMERGENZA

Sistema degli spazi aperti
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per la viabilita, gli spazi aperti, edifici strategici

pmmmmme CONMeEEsioni di progetio di potenziale " Altrazzamento di ares per
valenza sialogica primaria fini di protezione civile Prestaziont da assicurare alt:-n;r-jela Sum di progetic
G jcni di etio dil poteniziale L] st i P s G e e v Craazions di parcorsd i viasilta ahamativa par
. ‘Connessicni di proget & emergenza por wsi & Protezione Cale, _— - 1
valanzs siralegica secondatia la cui esatta parimatrazions & Favenluale e - mal PRG-PO A1 mmﬁlmmer"u ’“ﬁmd’mmmm della
arezzamenho vanng verifizali con ko | connessoni
privisicri urbanistiche ded Pian Operafid - Foimagione & ares con caratisistchs

- potenzisimaents afvabil nel

suppeas PRGPD rlhwﬁﬁqdd wm.-: dagh spazi aperi

& firi g protazong

T . 2one agricole & passibie planificazione
! N paraing - i, Gapo 4° del PRG-FS

e ——

- Finnifcagions delie dolagion di serazo
finakzzala snche ala inlegrazions nael lrons
el simtera dele teuthors & degl adifis
siralegi

connessioni: per il soddisfacimento di tale prestazione dovranno essere considerati attentamente i percorsi di distribuzione interna delle parti
edificate di nuova realizzazione, evitando percorsi a fondo cieco e mirando a riconnettere le connessioni strategiche esistenti (cfr. Schemi
d'assetto, in particolare Ambito OC 1.A,e OC 1.B- OC 1.C)

- Formazione di aree con caratteristiche morfologiche-funzionali compatibili per il rafforzamento del sistema degli spazi aperti ai fini di pro-
tezione civile: vedi precedenti indicazioni riguardanti il Sistema degli spazi aperti, in particolare riguardo agli spazi nella porzione centrale
del’Ambito OC 1.A

- Pianificazione delle dotazioni di servizio finalizzata anche alla integrazione nel territorio del sistema delle strutture e degli edifici strategici: la
previsione di un plesso scolastico nel’ Ambito OC 1.A puo collaborare al soddisfacimento di questa prestazione in quanto la funzione ipotizza-
ta definisce un Edificio strategico o struttura ausiliaria, integrando il sistema delle strutture esistenti, a patto che sia adeguato sismicamente,
che sia accessibile dai percorsi strategici e in connessione diretta con gli spazi aperti accessibili e percorribili.

137



Schema d’assetto |OC 1 A| Apecchiese

i

.IMPEGNI AGGIUNTIVI

. ’ g . ™
\ SCHEMA DASSETTO i

* ” SO
- \:\\‘\. ﬁ'ﬁ?m‘ﬁl --.: ‘ﬁ % --.

-.\\
‘ L
J'*" \
&
+

—

NS

m Contributo straordinario per

realizzazione scuola
Rete ecologia e ciclopedonale

@ Intersezioni viabilita principale

o T T ™, T T TR T T T ™ L R T,

;\ ) e I-

SRR
s

A S

"
.

T

(4) Riqualificazione Paesaggistico Ambientale

(5) Riqualificazione aree sportive e spazi
pubbliche

- Accoglienza quantita trasferite - f NTHE) = S | = = it *

PERIMETRO OPERAZIONE = 1:2.500

posizione area da cedere per plesso scolastico

da concertare iv. Criteri per attuazione)
L 3 I 1} |
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Sezione e - Operazioni Complesse OC | PO.c.02.3

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
LLTIT ]

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

| rerrerennee PERCORSI CICLOPEDONALI

mmmmmm V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE

= w1 VIABILITA ESISTENTE DA ADEGUARE
mmmp VIABILITA PRINCIPALE DI PROGETTO(*)

== mp VIABILITA DI PROGETTO

¢~ ™, INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
. ! PROGETTO

\..__..-
INTERSEZIONI SECONDARIE DI
®  PROGETTO
@ PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
LINEA FERROVIARIA
FERMATA DI PROGETTO
(*) Fascia minima larghezza 14 m

SPAZI E FUNZIONI DELLA
STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIAL| PER LA LOCALIZZAZIONE
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

@ EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
=

PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
@)

PUBBLICO
SPAZI PER ATTIVITA ALL'ARIA APERTA
@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

N AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
P

QUANTITA EDIFICATORIE
m PREVALENTEMENTE

RESIDENZIALE
PREVALENTEMENTE PER
EDIFICI ESISTENTI INTERNI

ATTIVITA
ALL’AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

5 PSS EDIFICI ESISTENTI INTERNI

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI

_ | ALLAMBITO DADEMOLIRE

. PROGETTO

INGRESSO AL CENTRO STORICO

<

&)
©

AREE A VERDE PUBBLICO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO
LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

A

®
P
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PO.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC

OBIETTIVI DI PROGETTO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Completamento urbano attraverso la ridefinizione dei margini insediativi esistenti e la formazione di un nuovo fronte
edificato lungo la viabilita esistente sul bordo Est dell’Ambito A, porzione occidentale dell'Operazione Complessa OC1;
- Definire un impianto dei nuovi tessuti urbani misti a dominante residenziale e con densita media, che assicuri il
necessario mix funzionale e la continuita con il disegno di impianto urbano delle aree contermini, con riferimento ad una
rete principale di viabilita carrabile e ciclopedonale che ricuce e completa la rete esistente;

- Definire un disegno di impianto nel quale il sistema degli spazi pubblici siano I'armatura e che assicuri un insieme
urbano caratterizzato dalla continuita degli spazi aperti verdi (rete ecologica urbana).

RETI INFRASTRUTTURALI

- Completare la rete di distribuzione esistente e collegare le direttrici via Engels e via Alfonsine con una nuova viabilita

principale trasversale;

- Impostare la rete viaria locale a partire dalla viabilita principale di progetto, che serve le principali dotazioni previste al

centro dell’Ambito;

- Definire un corridoio verde ciclopedonale che assicuri la fruizione delle dotazioni e il collegamento a sud verso il polo di
servizi pubblici del quartiere La Tina;

- Creare i percorsi ciclo-pedonali paralleli all'intera rete della viabilita carrabile, offredno un’alternativa alla mobilita veicolare.

Apecchiese | OoC 1 A| Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Concentrare le principali dotazioni pubbliche e le funzioni commerciali e di servizio nella parte centrale dell’ambito, in
continuita con il polo dei servizi del limitrofo quartiere La Tina;

- Realizzare nella porzione sud dell'ambito un nuovo plesso scolastico, come da obiettivi generali;

- |l sistema degli spazi pubbilici, che costituiscono 'armatura del nuovo impianto urbano, & chiamato ad assicure la
continuita di accessibilita e fruizione;

- Valorizzare i corsi d'acqua Cavaglione e Solaiolo e rafforzare la continuita della rete ecologica, anche attraverso la
definizione verde dei margini dell'insediamento.

Porzioni di suolo dell’Ambito
classificate in riferimento alle - Indice Territori- SUC max proprieta Carico urbanistico max di
, Superficie prop
Zone del PRG previgente N ale Perequato SUC i base INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Ambito sostenibilita dellAmbito
con medesimo range di m applicato
Indice Territoriale Perequato 9 mg/mq PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
(cir art. 28 NTA del PRG-PS) SUC di base Incremento max a disposizione dell'’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell’Ambito per: | TOTALE
1 B 393 0.325 a SUC da conver- o
’ sione quantita Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre TOTALE Limite TOTALE
2 E_LA 6.632 0,100 ¢ mq esistenti | Allocazione nell'Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) |indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
3 V_NA 22.924 0,230 d atb+c+d+ mq elo quantita edificatorie trasferite tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'’Ambito (cfr. artt. 22 e suC operativita
4 V_SPU 32.967 0,230 e etftgth 28 PRG-PS)
5 V_PU 95.584 0,230 f = c D E=A |A+B+D1|A+B+D2 A+B+E
6 ZS 12.089 0,100 9 minimo | massimo minimo massimo minimo D1 massimo D2 mq minimo massimo
7 strade, fossi 11.708 0,000 h mq 0% 50% 0% 100% 36.839 mq mq
TOTALE 182.297
36.839 mq mq mq mq mq mq mq 55.259 73.678
\ 0 0 0 18.420 0 36.839 36.839 | 73.678
ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA

PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS.PS

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art.16 delie NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

g

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-
dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

d -y * Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria. Per
% - la viabilita principale di progetto garantire una fascia di larghezza minima pari a 14 m per 'intera lunghezza del
— tracciato incidato nello Schema di assetto.

* Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.PO.g.02);

1. Contributo straordinario per realizzazione nuovo plesso scolastico (nuova scuola in sostituzione D. Alighieri)

2. Riqualificazione ambientale/formazione rete ecologica e percorsi ciclopedonali di connessione con il contesto

3. Realizzazione intersezioni stradali con viabilita principali.Le soluzioni progettuali saranno da concordare con gli uffici
competenti

(4) Riqualificazione ecologico - ambientale di area di connessione ambientale e funzionale con altre dotazioni e spazi verdi

(verificare proprieta); (cfr. schema di assetto generale dell’'OC 1 pag. 135)

(5) Riqualificazione ecologico - ambientale delle aree dello sport esistenti ed integrazione tra le dotazioni; creazione di un

N A i + Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica). parco sportivo (cfr. schema di assetto generale del’OC 1 pag. 135)
Pl . - Accoglienza quantita edificatorie di proprieta esterne al’Ambito (ad es. FINTAB)
£ - Realizzazione ERS per una quota complessiva pari al 40% della SUC residenziale totale
- Accoglienza ERP per una quota complessiva pari al 10% della SUC residenziale
DESTINAZIONE D’USO PRESCRIZIONI PARTICOLARI
. i % SUC TOTALE DI AMBITO Si dovranno definire i tratti viari di progetto in modo da garantire le connessioni indicate nello
DESTINAZIONE D'USO DEGLI EDIFICI usl — — Schema di asselto.
- — . . Si raccomanda il rafforzamento della continuita ecologica ambientale della fascia di mitigazi-
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80% one del fosso Salaiolo con I'area verde di progetto limitrofa.
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5 Il progetto dovra tenere conto inoltre delle potenzali sensibilita idrogeologiche presenti
Servizi — Attivita ferziarie TPE — TP — TC.EV — TC.M1-3 20% 50% nell'area (cfr. PC')904.1 Norme Tecniche di Attuazione - Titolo | Capo 4° Uso e trasformazione
delle aree sensibili).
Produttive — Beni e servizi RA1 - RA5 - PA1
CRITERI PER LATTUAZIONE
1 = 8 28 PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI Operazione complessa. Ambito di trasformazione sottoposto ad attuazione indiretta a
programmazione unitaria e definizione progressiva dei Comparti (art.23 PRG-PS). L'Ambito
2 E 7 strade puo essere attuato con massimo tre Comparti. Quantita minime per definizione Comparto:
PARAMETRI EDILIZI PARAMETRI ECOLOGICI

25% della St d’Ambito; 25% della SUC di base d’Ambito.

S8 VA, V_SPU, V_PU

Indice di copertura i o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea Per la realizzazione di percorsi pedonali alternativi alla nuova viabilita carrabile, dare
max H max N° max livelli Do | ” | Do min i priorita alla connessione tra nuovo plesso scolastico e impianto sportivo del’OC1 B.

La posizione dell'area da cedere per la realizzazione del nuovo plesso scolastico, dovra
30% Usi Residenziali 13,50 m 4 il 40% 11100ma ST essere individuata in sede di concertazione preliminare tra i soggetti attuatori privati ed il
50% Altri Usi 10,50 m 3 Iegge 30% n. ma Comune e dovra garantire la fattibilita dell'intervento pubblico, compresa la connessione

f_f!} Comune di Citta di Castello
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IMPEGNI AGGIUNTIVI

(1) Contributo straordinario per (4) Riqualificazione Paesaggistico |
realizzazione scuola Ambientale bach
Rete ecologia e ciclopedonale E Riqualificazione aree sportive e &
spazi pubblici ‘ ‘ 7
E Intersezioni viabilita principale - Accoglienza quantita trasferite e PERIMETRO OPERAZIONE . 1:2.500
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Sezione e - Operazioni Complesse OC | PO.c.02.3

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

. RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA

CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE

IRRRREERY  BAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

““““““ PERCORSI CICLOPEDONALI
mmmmmm V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE

. VIABILITA ESISTENTE DA ADEGUARE
VIABILITA PRINCIPALE DI PROGETTO
VIABILITA DI PROGETTO

/ :1' :DNR-I-OEGRS'IE'I;CIJONI PRINCIPALI DI

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
- PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

SPAZI E FUNZIONI DELLA
STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIAL| PER LA LOCALIZZAZIONE
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
@ PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

W AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
P

QUANTITA EDIFICATORIE

PREVALENTEMENTE PER

ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL’AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
1 _ | ALLAMBITO DADEMOLIRE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
PROGETTO

INGRESSO AL CENTRO STORICO

PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO
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PO.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC

OBIETTIVI DI PROGETTO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Completare il tessuto urbano € attraverso la ricucitura dell’edificazione esistente e l'integrazione delle

dotazioni esistenti sul bordo Sud ed Est dell’Ambito B;

- Assicurare il necessario mix funzionale mediante la creazione di nuovi tessuti urbani misti, seppure a

dominante residenziale e densita media;

- Conformare l'impianto urbano, a partire dalla individuazione della nuova viabilita carrabile di collegamento
tra via Engels e via Apecchiese, in continuita con la direttrice principale proveniente da Ovest prevista nel

limitrofo Ambito A.

PARAMETRI URBANISTICI

RETI INFRASTRUTTURALI

previste nell Ambito;

- La rete dei nuovi percorsi ciclo-pedonali integra quelli esistenti ed € costituita da percorsi paralleli alla
viabilita e da altri percorsi che seguono anche direttrici alternative, per favorire la connessione e la fruizione

del polo sportivo esistente.

- Creazione di una nuova viabilita principale per collegare la via Engels € la via Apecchiese e sulla quale
attestare i tessuti urbani di completamento e con la quale servire le limitrofe dotazioni esistenti e quelle

Apecchiese | OoC 1B | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Creare nuove dotazioni che integrino e completino quelle esistenti;

- L'assetto organizzativo delle dotazioni deve garantire il servizio e la relazione con gli altri Ambiti
dell'Operazione Complessa, al fine di ottenere un nuovo impianto urbano complessivo, unitario e integrato;
- Le funzioni commerciali e di servizio sono distribuite all'interno dei tessuti. Gli spazi pubblici costituiscono
I'armatura del nuovo impianto e assicurano la continuita di accessibilita e fruizione.

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS.PS

Porzioni di suolo dell Ambito SUC max proprieta Carico urbanistico max di
classificate in riferimento alle Superficie Indice Territori- INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Ambito sostenibilita dell’Ambito
Zone del PRG previgente ) F')t il ale Perequato SUC dib
con medesimo range di e”'r:(;'a € applicato Ibase PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
Indice Territoriale Perequato ma/mq SUC di L . - . i . - s A .
i base Incremento max a disposizione dell' Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'Ambito per:
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS) SUC da conver- P P P Prop P TOTALE
1 =0 192 0100 " sione quantita Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre TOTALE Limite TOTALE
= . mq esistenti | Allocazione nell’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) findicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
2 ERI 1492 0,100 ¢ atb+c+d+ mq elo quantita edificatorie trasferite tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'Ambito (cfr. artt. 22 e SUC operativita
3 S_PU 7.695 0,230 d e+frgth+i 28 PRG-PS)
4 VNA 3126 0,230 e = B c D E=A |A+B+D1|A+B+D2 A+B+E
5 V_SPU 10.632 0,230 ! minimo | massimo minimo massimo minimo D1 massimo D2 mq minimo massimo
6 V_PU 2.110 0,230
- : g mg 0% 50% 0% 100% 6.178 mg mg
7 ZS 5.598 0,100 h . 9.267 12.3
8 strade 4730 0,000 i ' mapm m m m m m m ' 399
TOTALE 35.875 0 0 0 3.089 0 6.178 6.178 12.355

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art.16 delie NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNIAGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Compatibilita Acustica).

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-

* Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria.
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.PO.g.02);

Contributo straordinario per realizzazione nuovo plesso scolastico (nuova scuola in sostituzione D. Alighieri)
Riqualificazione ambientale/formazione rete ecologica e percorsi ciclopedonali di connessione con il contesto
Realizzazione n.2 intersezioni stradali con viabilita principaleContributo straordinario per realizzazione nuovo plesso scolastico
(nuova scuola in sostituzione D. Alighieri)
(4) Riqualificazione ecologico - ambientale di area di connessione ambientale e funzionale con altre dotazioni e spazi verdi; cfr. schema
di assetto del’'OC
(5) Riqualificazione ecologico - ambientale delle aree dello sport esistenti ed integrazione tra le dotazioni; creazione di un parco sportivo
- Accoglienza quantita edificatorie di proprieta esterne all’Ambito (ad es. FINTAB)
- Realizzazione ERS per una quota complessiva pari al 40% della SUC residenziale totale
- Accoglienza ERP per una quota complessiva pari al 10% della SUC residenziale

© B3

DESTINAZIONE D’USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

1 E0 8
2,3 |E 9
4 S PU
56,7 | V_NA V SPU,V PU

strade
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% SUC TOTALE DI AMBITO , o , , o
DESTINAZIONE D'USO DEGLI EDIFICI usl - Si dovranno definire i tratti viari di progetto in modo da garantire le connessioni indicate
min max nello Schema di assetto coordinandone la progettazione con le previsioni dell’Ambito
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80% oc.1C.
Serviziprivat di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5 Il progetto dovra tenere conto inoltre delle potenzali sensibilita idrogeologiche presenti
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50% nellarea (cfr. POc04.1 Norme Tecniche di Attuazione - Titolo | Capo 4° Uso e trasfor-
Produttive — Beni e servizi RA1 - RA5 — PA1 mazione delle aree sensibili).

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI Operazione complessa. Ambito di trasformazione sottoposto ad attuazione indiretta a

Indice di copertura . o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea programmazione unitaria e definizione progressiva dei Comparti (art.23 PRG-PS). L'Ambito

max H max N° max livell Do | ” | Do min i puo essere attuato con massimo tre Comparti. Quantita minime per definizione Comparto:
25% della St d’Ambito; 25% della SUC di base d’Ambito.

30% Usi Residenziall 13,50 m 4 dilegge 40% n.41100mq ST Per la realizzazione di percorsi pedonali alternativi alla nuova viabilita carrabile, dare

50% Altri Usi 10,50 m 3 30% ' priorita alla connessione tra nuovo plesso scolastico e impianto sportivo dellOC1 B.

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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T | : P RETI DELLA STRUTTURA URBANA
SCHEMA DASSETTO g \ i RETE ECOLOGICA
e et SN RETE ECOLOGICALGCALE URBANA
\‘x\ wsssssssss CONNESSIONI MINORI DELLARETE

ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RN
i ) 7
-

RETE DELLA MOBILITA

““““““ PERCORSI CICLOPEDONALI
mmmmmm V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE

VIABILITA ESISTENTE

= w1 VIABILITA ESISTENTE DA ADEGUARE
mmmp VIABILITA PRINCIPALE DI PROGETTO

== mp VIABILITA DI PROGETTO

* INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
) PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
- PROGETTO

@ PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

SPAZI E FUNZIONI DELLA
STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIAL| PER LA LOCALIZZAZIONE
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
@ PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

@ SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
' (sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

w AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE

k\\\ QUANTITA EDIFICATORIE

. m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL’AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

I‘ " EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE

o
. DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
~ .| PROGETTO

INGRESSO AL CENTRO STORICO

(5).

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

s

- A N | LUOGHI E ATTREZZATURE DI

i xm\},\‘i\m _ INTERESSE COMUNE E PER LA
L _ PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO

IMPEGNI AGGIUNTIVI

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO

Q0COeCCOO®A

SPORT
(1) Contributo straordinario per (4) Riqualificazione Paesaggistico QEEELE(F)"I\R/IS,%EIZBII(I)_:\IEOCI\IIVLIEESTRUTTURE
realizzazione scuola Ambientale l .
i i Riqualificazione aree sportive e ' | A PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
(2) Rete ecologia e ciclopedonale (5) spc:]azi Mriirie p : v i e \\ : PARCHECG] PRINCIF
e ~ e 1
(3) Intersezioni viabilita principale - Accoglienza quantita trasferite - ——— PERIMETRO OPERAZIONE _ 1:2.500 _ BRSS! PR INCIPALI DI PROGETTO
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PO.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC

OBIETTIVI DI PROGETTO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Creazione di un nuovo tessuto urbano con caratteristiche di sostenibilita ambientale e paesaggistica;
- Completare e qualificare il settore urbano attraverso la ricucitura dell’'edificazione esistente, secondo
un impianto dettato dalla direttrice viaria che attraversa I'’Ambito C, compreso tra la via Bologni, la via

Apecchiese e il polo sportivo esistente;

- Creazione di nuovi tessuti urbani di media densita, caratterizzati da mix funzionale;

RETI INFRASTRUTTURALI

- Adeguamento e potenziamento della viabilita esistente, di collegamento tra la via Bologni € la via
Apecchiese, con particolare riferimento alla definizione delle intersezioni con le viabilita esistenti;
- Creazione di nuovi percorsi ciclo-pedonali, ad integrazione di quelli esistenti e di quelli paralleli alla viabilita,

per i quali definire direttrici alternative per favorire la connessione e la fruizione delle dotazioni e dei servizi
presenti nelle aree limitrofe.

- Diversificazione dei fronti dell'edificato, tra margini aperti e margini maggiormente definiti e compatti.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell’ Ambito

Apecchiese | oCc 1C | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

Le dotazioni sono previste a completamento di quelle sportive esistenti sul lato Ovest e sul lato Est a
servizio del nuovo insediamento e delle edificazioni esistenti nel contesto urbano di appartenenza. L'assetto
organizzativo delle dotazioni deve garantire il servizio e la relazione con gli altri Ambiti dell'Operazione
Complessa, al fine di ottenere un nuovo impianto urbano complessivo, unitario e integrato. Le funzioni
commerciali e di servizio sono distribuite all'interno dei tessuti. Gli spazi pubblici costituiscono I'armatura del
nuovo impianto e assicurano la continuita di accessibilita e fruizione.

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS.PS

classificate in riferimento alle - Indice Territori-

Zone del PRG previgente Supern0|e ale Perequato _
con medesimo range di teritoriale applicato SUC dibase

Indice Territoriale Perequato m ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 EO 149 0,10 a
2 P 555 0,23 b
3 V_SPU 18.596 0,23 c
4 V_PU 21.529 0,23 d
5 ZS 9.402 0,10 e
6 strade 6.065 0,00 f

TOTALE 56.296

SUC max proprieta Carico urbanistico max di
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Ambito sostenibilita dellAmbito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell' Ambito per:
SUC da conver- TOTALE
sione quantita Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre TOTALE Limite TOTALE
esistenti | Allocazione nellAmbito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) |indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
mq mq elo quantita edificatorie trasferite tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'’Ambito (cfr. artt. 22 e sSUC operativita
atb+ctd+et+ 28 PRG-PS)
= B c D E=A |[A+B+D1|A+B+D2 A+B+E
minimo | massimo minimo massimo minimo D1 massimo D2 mq minimo massimo
mq 0% 50% 0% 100% 10.312 mq mq
10.312 mq mq mq mq mq mq mq mq 15.467 20.623
0 0 0 5.156 0 10.312 10.312 | 20.623

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art.16 delie NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota eccedente gli
standard minimi di cui al RR 2/2015)

+ Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria.
* Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.PO.g.02);

* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

Realizzazione n.2 intersezioni stradali con viabilita principale

- Accoglienza quantita edificatorie di proprieta esterne al’Ambito (ad es. FINTAB)

- Accoglienza ERP per una quota complessiva pari al 10% della SUC residenziale

- Realizzazione ERS per una quota complessiva pari al 40% della SUC residenziale totale

(1) Contributo straordinario per realizzazione nuovo plesso scolastico (nuova scuola in sostituzione D. Alighieri)
(2) Riqualificazione ambientale/formazione rete ecologica e percorsi ciclopedonali di connessione con il contesto

Riqualificazione ecologico - ambientale di area di connessione ambientale e funzionale con altre dotazioni e spazi verdi; cfr. schema
di assetto del’OC
(5) Riqualificazione ecologico - ambientale delle aree dello sport esistenti ed integrazione tra le dotazioni; creazione di un parco sportivo

DESTINAZIONE D’USO

6 strade

1 EO
L
3,4 |V SPU,V PU
5 Zs

% SUC TOTALE DI AMBITO
DESTINAZIONE D’USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

f_f!} Comune di Citta di Castello

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
30% Usi Residenziali 13,50 m 4 ) 40%
— dilegge n.1/100mq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

‘ Modlifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

Si dovranno definire i tratti viari di progetto in modo da garantire le connessioni indicate
nello Schema di assetto coordinandone la progettazione con le previsioni dell’Ambito

0C.1B.

Il progetto dovra tenere conto inoltre delle potenzali sensibilita idrogeologiche presenti
nell'area (cfr. POc04.1 Norme Tecniche di Attuazione - Titolo | Capo 4° Uso e trasfor-

mazione delle aree sensibili).

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

Operazione complessa. Ambito di trasformazione sottoposto ad attuazione
indiretta a programmazione unitaria e definizione progressiva dei Comparti (art.23
PRG-PS). L'Ambito pud essere attuato con massimo due Comparti. Quantita
minime per definizione Comparto: 45% della St d’Ambito; 45% della SUC di base

d’Ambito.
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SCHEMA D’ASSETTO
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IMPEGNI AGGIUNTIVI

(1) Contributo straordinario per
realizzazione scuola

(2) Rete ecologia e ciclopedonale

(3) Intersezioni viabilita principale
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(5)
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P

Riqualificazione Paesaggistico
Ambientale

Riqualificazione aree sportive e
spazi pubblici

Accoglienza quantita trasferite

Sezione e - Operazioni Complesse OC | PO.c.02.3

@ Comune di Citta di Castello

e PERIMETRO OPERAZIONE

1:2.500

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

N RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA
wsssssssss  CONNESSIONI MINORI DELLA RETE

ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE

IRRRREERY  BAESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

““““““ PERCORSI CICLOPEDONALI
mmmmmm V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE

= w1 VIABILITA ESISTENTE DA ADEGUARE
mmmp VIABILITA PRINCIPALE DI PROGETTO
== mp VIABILITA DI PROGETTO

# ™ INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
i, | PROGETTO

Mg
INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

L ]
{@ PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

SPAZI E FUNZIONI DELLA
STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIAL| PER LA LOCALIZZAZIONE
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
@ PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
—  PUBBLICO

@ SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
' (sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

@ PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

@ PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

W AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
}Q\\\\ QUANTITA EDIFICATORIE
. m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE
PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

I- Tl EDIFICI ESISTENTI INTERNI
| ALLAMBITO DA DEMOLIRE

DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
PROGETTO

INGRESSO AL CENTRO STORICO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA
AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

Q0COeCCOO®A

PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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PO.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC

OBIETTIVI DI PROGETTO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Creazione di un nuovo tessuto urbano con caratteristiche di sostenibilita ambientale e paesaggistica,

compreso tra via Vocabolo Belvedere e la via Apecchiese;

- Diversificazione dei fronti dell'edificato, tra margini aperti sullo spazio rurale e margini verso il tessuto

urbano esistente.

PARAMETRI URBANISTICI

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS.PS

‘ 2 ‘ V_PU
3 £ 5
4 strade

Porzioni di suolo dellAmbito

classificate in riferimento alle ) Indice Territori-
Zone del PRG previgente Superficie ale Perequato

) ) territoriale . SUC di base
con medesimo range di ma applicato

Indice Territoriale Perequato ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 P 765 0,23 a
2 V_PU 10.912 0,23 b
3 ZS 4.715 0,10 c
4 strade 1.153 0,00 d

TOTALE 17.545

f_f!} Comune di Citta di Castello

RETI INFRASTRUTTURALI

- Realizzazione di nuovi percorsi ciclo-pedonali alternativi a quelli paralleli alla viabilita e ad integrazione
di quelli esistenti, per favorire la connessione ¢ la fruizione delle dotazioni e dei servizi presenti nelle aree

Apecchiese | OoC 1D | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Garantire, nell’'assetto organizzativo delle dotazioni il servizio e la relazione con gli altri Ambiti
dell'Operazione Complessa, al fine di ottenere un nuovo impianto urbano complessivo, unitario e integrato;

limitrofe. - Distribuire allinterno del tessuto le funzioni commerciali e di servizio.
SUC max proprieta Carico urbanistico max di
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE p P G e
Ambito sostenibilita dell'Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'Ambito per:
SUC da conver- TOTALE o
sione quantita Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre TOTALE Limite TOTALE
m esistenti | Allocazione nellAmbito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) |indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
g mq elo quantita edificatorie trasferite tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'’Ambito (cfr. artt. 22 e operativita
SUC
28 PRG-PS)
atbtctd =A B c D E=A |A+B+D1|A+B+D2 A+B+E
minimo | massimo minimo massimo minimo D1 massimo D2 mq minimo massimo
mq 0% 50% 0% 100% 3.157 mq mq
3.157 mq mq mq mq mq mq mq mq 4.736 6.314
0 0 0 1.579 0 3.157 3.157 6.314

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art.16 delie NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (dotazioni e viabilita): min 40 % St (di cui oggetto di compensazione la eventuale quota ecce-

dente gli standard minimi di cui al RR 2/2015)

+ Realizzazione di Opere di urbanizzazione primaria e quota parte di Opere di urbanizzazione secondaria.

+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.PO.g.02);
+ Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

di assetto del’'OC

Contributo straordinario per realizzazione nuovo plesso scolastico (nuova scuola in sostituzione D. Alighieri)

(1
(2) Riqualificazione ambientale/formazione rete ecologica e percorsi ciclopedonali di connessione con il contesto
(3) Realizzazione n.2 intersezioni stradali con viabilita principale

(4

Riqualificazione ecologico - ambientale di area di connessione ambientale e funzionale con altre dotazioni e spazi verdj; cfr. schema

(5) Riqualificazione ecologico - ambientale delle aree dello sport esistenti ed integrazione tra le dotazioni; creazione di un parco sportivo
- Accoglienza quantita edificatorie di proprieta esterne al’Ambito (ad es. FINTAB)

- Realizzazione ERS per una quota complessiva pari al 40% della SUC residenziale totale

- Accoglienza ERP per una quota complessiva pari al 10% della SUC residenziale

DESTINAZIONE D’USO

% SUC TOTALE DI AMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 50% 80%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 20% 50%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
30% Usi Residenziali 13,50 m 4 ) 40%
— dilegge n.1/100mq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1

‘ Modlifica a seguito controdeduzioni Del.Cons.Com. n.1/2020 Approvazione definitiva - marzo 2020

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

Il progetto dovra tenere conto inoltre delle potenzali sensibilita idrogeologiche
presenti nell'area (cfr. POc04.1 Norme Tecniche di Attuazione - Titolo | Capo 4°
Uso e trasformazione delle aree sensibili).

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

Operazione complessa. Ambito di trasformazione sottoposto ad attuazione ordina-
ria (art.22 PRG-PS) mediante comparto unico.
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PO.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC

PRG - PARTE STRUTTURALE

Elementi rilevanti

L'area riguarndante I'Operazione urbanistica degli ex-Mulini & interessata
dalla presenza di edifici produttivi dismessi e si trova vicina al Centro
storico di Citta di Castello, tra Piazza Garibaldi e la ferrovia. La zona e

caratterizzata da diverse dinamiche di trasformazione urbana, come il riuso

di spazi produttivi dismessi per funzioni commerciali, e da altre previsioni
oltre la OC stessa, quali la riqualificazione dell’edificio scolastico storico e
il recupero dell'intero sistema di spazi pubblici di piazza Garibaldi/Piazza
Burri. La zona € servita da diverse attivita commerciali e da attrezzature
pubbliche comunali (parchi, parcheggi, impianti sportivi, scuole).

Obiettivi generali

La rigenerazione urbana dellambito & finalizzata a definire una nuova
polarita urbana attraverso un mix funzionale che assicuri la compresenza
di residenze, attivita economiche e attivita culturali. Il progetto di
rigenerazione dovra assicurare anche un rapporto diretto, funzionale e
percettivo, con il sistema degli spazi pubblici del centro storico e con gli
interventi della limitrofa area da recuperare “Piazza Burri” - ARE 1.

s

a PRG I_Da_rté Ope:ra{ivé -_Di_sci-plina_&

AN o E - i R, R T B T T Y

@ Comune di Citta di Castello

La centralita dell'area impone obiettivi di qualita architettonico-spaziale
€ ambientale, in particolare attraverso il recupero e il riuso degli edifici
dismessi di maggiore interesse architettonico e simbolico per la citta.

Pianificazione vigente

Il PRG-PS classifica le aree all'interno del perimetro del’OC2 come
Aree con priorita di rigenerazione (Art. 136 NTA), all'interno di un
contesto caratterizzato da tessuti prevalentemente residenziali della
Citta consolidata o in via di consolidamento (Art. 132 NTA) e dei Tessuti
del storici del Capoluogo (Art. 125 NTA). L'area ¢ interessata anche

da un corso d’acqua tombato, di cui in superficie rimangono tracce di
vegetazione ripariale.

Il PRG prevede inoltre la realizzazione di una nuova fermata del treno e
la realizzazione di sovrappasso pedonale e un percorso pedonale che
connetta la ferrovia con il centro urbano.
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: I ; . e CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

yasnssnss  FASCE DI MITIGAZIONE
PAESAGGISTICO - AMBIENTALE
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RETE DELLA MOBILITA

““““““ PERCORSI CICLOPEDONALI
mmmmmm V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE

= w1 VIABILITA ESISTENTE DA ADEGUARE

PINGY

T . N
Vi | 3 : ) mmmp  VIABILITA PRINCIPALE DI PROGETTO
o A . - ' | - ——— i 11l T ot == VIABILITA DI PROGETTO
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TR T N ; e i - : AN /7 ™\ INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
P | _ . | | e ; "L} PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
- PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

SPAZI E FUNZIONI DELLA

STRUTTURA URBANA
SPAZI PREFERENZIAL| PER LA LOCALIZZAZIONE
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE

PUBBLICO

@ SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
' (sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

W) &

Fo
_;-llﬁ‘-llﬂ L
®

e VL
M 3

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

3 AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE

N QUANTITA EDIFICATORIE

) m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL’AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE
DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
PROGETTO
INGRESSO AL CENTRO STORICO
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SraTETss

e .

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO
LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE
LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

IMPEGNI AGGIUNTIVI

Mantenimento, ristrutturazione e rifunzionalizzazione

1 dei manufatti dei Mulini

2 Riqualificazione sovrappasso pedonale per supera-
mento ferrovia
Riqualificazione spazi pubblici esistenti (verde e .
parcheg%io)erealizzazione percorso ciclopedonale . 3 s == LR _ . gt i by ; ,
lungo la ferrovia -l e=- - S i3 ' e . - T, [T =
Recupero e rifunzionalizzazione -t i - e Vil oo ¥ e PR - ARE1-Areed$recL;é7;:' W
dellex Consorzio Agrario e W e =5 P ke e ) progetto Piazza Burri , 1:2.500 ||

AREE A VERDE PUBBLICO

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO
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PO.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC

OBIETTIVI DI PROGETTO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definire il nuovo impianto a partire dalle componenti strutturanti I'area, dalle previsioni del PRG-PS (nuova fermata FCU,

sovrappasso pedonale) e dal progetto di recupero di Piazza Burri;

- L'impianto dovra inoltre essere definito considerando il recupero, riuso e valorizzazione dell’'edificio produttivo dismesso
dell'ex Consorzio, elemento centrale dell'intervento, in virtl del suo valore simbolico e testimoniale per la citta.

- Realizzare intersezione stradale con I'esistente via Lapi;

- Definire le tipologie edilizie e gli allineamenti del nuovo impianto al fine di mediare tra il fronte dal carattere pit urbano
e denso verso piazza Burri e quello pit aperto e verde verso la ferrovia, caratterizzato da palazzine e ville con giardini, di

una certa qualita urbana.

PARAMETRI URBANISTICI

RETI INFRASTRUTTURALI

- Assicurare la connessione viaria principale tra via Antonio Labriola e via Luca della Robbia;

- Riqualificare il sovrappasso pedonale per il superamento della ferrovia;
- Realizzare un sistema di percorsi pedonali integrati con gli elementi strutturanti I'area.

Ex Mulini | OC 2 | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Riqualificazione degli spazi pubblici esistenti (verde e parcheggio);

- Realizzazione di percorsi ciclopedonali che collegano i diversi spazi e funzioni collettive;

- Localizzazione di uno spazio aperto centrale, connesso con le previste aree per attrezzature pubbliche o di interesse

pubblico e con I'edificio da recuperare dell'ex Consorzio Agrario.

Porzioni di suolo dell'Ambito

classificate in riferimento alle . Indice Territori-
Zone del PRG previgente Su;?erfllme ale Perequato )

con medesimo range di territoriale applicato SUC di base

Indice Territoriale Perequato md ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 R_4,R_S9 1.112 0,20 a
2 R_SA 2.372 0,20 b
3 P 6.997 0,23 c
4 AREE SPECIALI 19.482 0,20 d
5 V_PU 8.311 0,23 e
6 strade 2.236 0,00 f

TOTALE 40.510
ATTRIBUZIONE
INDICI DI

EDIFICABILITA

PEREQUATI Al SENSI
Art. 28 NTA PRS.PS

COMPUTO SUC
ESISTENTE

R 4 R SO

P

=N
%ﬁ, AREE
5

V_PU

6 strade

* Superfici pertinenziali non oggetto di

applicazione dell'indice

{f!} Comune di Citta di Castello

SUC ESISTENTE

Totale 11.515 mq

MANUFATTI
ESISTENTI

Quantita esistenti computate in modo speditivo
da convertire in nuove quantita edificatorie
realizzabili secondo le modalita e i parametri
definiti nel PRG -PO, cfr. NTAart. 13

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art16 delie NTA)

sucC iets Carico urbanisti di
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE max propricta arico UManiSico ma &
Ambito sostenibilita dell'Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'Ambito per:
SUC da conver- TOTALE
sione quantita Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre TOTALE Limite TOTALE
m esistenti | Allocazione nellAmbito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) |indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
g mq elo quantita edificatorie trasferite tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'’Ambito (cfr. artt. 22 e operativita
SUC
28 PRG-PS)
atbtctd =A B c D E=A |A+B+D1|A+B+D2 A+B+E
minimo | massimo minimo massimo minimo D1 massimo D2 mq minimo massimo
mq 0% 25% 0% 100% 8.114 mq mq
8.114 mq mq mq mq mq mq mq 12.171 21.410
4.318 | 5.182 0 2.029 0 8.114 12432 | 21.410

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

ridefinizione della viabilita

esistente

+ Cessione suoli (viabilita, spazi pubblici, verde, aree per nuova fermata FCU): min 20%
+ Realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e quota parte di opere di urbanizzazione secondaria comprensive della

+ Parcheggi pubblici e pertinenziali: da realizzare interrati, anche di uso pubblico a tariffa. La monetizzazione & consentita
solo per la eventuale quota di parcheggi effettivamente non realizzabile in sito

* Bonifica delle aree qualora necessario

+ Applicazione prestazioni di sostenibilita degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 NTA PRG-PS)Applicazione delle
Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.PO.g.02);

+ Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

1 - Mantenimento, ristrutturazione e rifunzionalizzazione dei manufatti dei Mulini quale memoria urbana

2 - Riqualificazione sovrappasso pedonale per superamento ferrovia (contributo straordinario art.28 ¢.6 PRG-PS)

3 - Riqualificazione spazi pubblici esistenti (verde e parcheggio) e realizzazione percorso ciclopedonale lungo la ferrovia

4 - Recupero e rifunzionalizzazione dell'ex Consorzio Agrario

- Pianificazione e attuazione unitaria dell'Operazione complessa (premialita pari al 25% dell'incremento totale massimo
ammesso dalla presente Scheda)

- Particolare qualificazione architettonica, spaziale e paesaggistica dell'intervento

- Particolare mix funzionale che assicuri la compresenza di attivita economiche, attivita culturali, servizi e residenza (quest'ul-
tima non superiore al 50% della SUC massima dell'operazione)

- Impiego di procedure concorsuali per la definizione progettuale dell'intervento (art. 136 ¢.6 NTA PRG-PS)

DESTINAZIONE D’USO

% SUC TOTALE DI AMBITO O PER CIASCUN COMPARTO FUNZIONALE

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 0% 50%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi — Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3-TR1 50% 100%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA2.5-2.6 - RA5 - PA1

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura

Distanze minime

Indice di permeabilita

Densita arborea

H max (") N° max livelli (") ) )
max Dc | Ds | De min min
30% Usi Residenziali 16,50 m 5 ) 40%
— dilegge n.1/100mq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

" Sono ammesse altezze e n° livelli maggiori come da prescrizioni particolari.

PiIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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PRESCRIZIONI PARTICOLARI

- Il progetto degli interventi deve assicurare un alto livello di qualita architettonico-spaziale
ai fini della formazione della nuova centralita urbana da caratterizzare come simbolo della
citta. Per questo si auspica lo sviluppo in altezza di almeno un edificio o il mantenimento
del piu alto dei mulini.

- I progetto deve assicurare le necessarie relazioni e connessioni fisico-funzionali e
percettive con gli interventi della limitrofa area da recuperare “Piazza Burri” - ARE 1

- Il progetto deve garantire la qualita, continuita e fruibilita degli spazi pubblici e privati di
uso pubblico, integrando anche quelli esistenti nel nuovo disegno progettuale.

- La definitiva classificazione degli interventi di recupero e/o demolizione parziali o totali
dell'ex Consorzio agrario avverra in sede di pianificazione attuativa ai sensi della DGR
852/2015.

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

Operazione complessa da attuare per iniziativa pubblica o mista, mediante la modalita
“Attuazione indiretta a programmazione unitaria e definizione progressiva dei Comparti”
mediante Masterplan (schema di assetto generale) oggetto di accordo preliminare tra
Comune e soggetti attuatori, all'interno del quale sono definiti i comparti (o sotto-compar-
ti) funzionali da attuare con Piano attuativo di iniziativa privata.

- | Comparti (o sotto-comparti) funzionali (anche non contigui) definiti ai fini degli interventi
da effettuare e delle relative opere di urbanizzazione, nonché della allocazione delle ca-
pacita edificatorie attribuite agli stessi Comparti, sono individuati nello schema di assetto
generale (Masterplan) in coerenza con il progetto complessivo dell'ambito, secondo la
modalita attuativa della “Attuazione indiretta a programmazione unitaria e definizione
progressiva dei Comparti” mediante Masterplan.

- Deve essere garantita la corretta corresponsione in sito delle dotazioni territoriali
secondo gli standard di legge.
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Indirizzi e misure . .
per il paesaggio | OC 2 | Ex Mulini

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

L'area interessata dall'Operazione complessa & completamente interna al
contesto urbano consolidato, tra la ferrovia e il centro storico, in un tessuto
caratterizzato da un impianto viario tangente al tessuto storico e parallelo
allasse ferroviario.

La parte meridionale dell’area, a margine di un parco pubblico attrezzato, &
attualmente interessata da una superficie verde, attraversata da un piccolo
corso d’acqua tombato.

La maggior parte della superficie dell’ambito & invece occupata da edifici
produttivi dismessi e loro aree di pertinenza, alcuni di questi presentano un
valore architettonico e storico testimoniale e, per dimensione e verticalita,
sono di riferimento percettivo per il contesto circostante.

L’area si trova alle spalle di un ambito che ha subito recenti trasformazioni
e dove sono state localizzate funzioni commerciali in ex strutture produttive.
L’affaccio dell’ambito sulla strada principale (via Lapi) € quindi mediato da
un sistema disomogeneo di: nuove funzioni commerciali e parcheggi,
preesistenze produttive dismesse e edifici residenziali con negozi al piano
terra allineati lungo il fronte stradale.

INQUADRAMENTO OC NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle, UdP n. 1 Alta Valle del Tevere

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate; SIR_1SC_1Citta di Castello

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- Barriere antropiche

Rete ecologica Locale (PRG-PS)

- Elementi della rete ecologica urbana e periurbana

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (Elab. GE.03.1 del PSC-PS) per ’'OC2

Aree sottoposte a dichiarazione di notevole interesse
pubblico (BP 70 Citta di Castello)

Emergenza paesaggistica locale (Citta di Castello) .
Morfologie dei tessuti storici di origine antica e
rinascimentale -

Morfologie degli impianti urbani
di espansione otto-novecentesca consolidati

Morfologia degli impianti urbani recenti consolidati e in
via di consolidamento

Aree con servizi pubblici attrezzati

Strada storica di collegamento territoriale
Percorso ciclopedonale

Luoghi della percezione visiva (belvedere)
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OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 10 - Paesaggio dell’insediamento urbano di Citta di Castello
(Elab. GE.03.1 e Elab GE.03.2 PRG-PS)

* Tutelare I'eccezionale valore del paesaggio nel suo insieme
« Valorizzare le caratteristiche di pregio ambientale e paesaggistico delle componenti naturali e antropiche
presenti

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.2 PRG-PS)
« Valorizzare e riconnettere gli elementi di rete ecologica locale presenti (corsi d’acqua, siepi)

« Caratterizzare gli spazi urbani, i luoghi e le aree emergenti per la qualificazione del paesaggio urbano
nel suo complesso

« Valorizzare la percorrenza ciclopedonale

* Rinnovare/qualificare le aree dismesse

* Migliorare 'immagine complessiva dell'insediamento rivolto in riva sinistra del Tevere

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’OC

Riqualificare e rigenerare I'immagine di un nodo urbano attualmente degradato, con un
intervento dove il rapporto tra pieni e vuoti sia caratterizzato da segni architettonici che
caratterizzano lo skyline della citta (mantenimento preesistenze e/o riproposizione di elementi
architettonici verticali quali memorie / richiami a tali preesistenze.

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA DI AMBITO

* Tutelare i singoli elementi della rete ecologica e rafforzarne la continuita, valorizzando la
presenza delle componenti di naturalita;

» Configurare un sistema continuo di percorsi e spazi verdi attrezzati in continuita con il
margine della ferrovia;

» Strutturare I'impianto del tessuto in diretta relazione con i principali elementi dell’ambito: rete
ecologica, volume dell’edificio da tutelare, nuova fermata della ferrovia / attraversamento
pedonale della stessa, relazioni con Piazza Burri e centro storico;

» Valorizzare la struttura paesaggistico-percettiva e i principali segni del contesto di
appartenenza;

» Caratterizzare alcune visuali verso/da I'edificio di interesse testimoniale da recuperare,
tramite la definizione di allineamenti (edificati o verdi);

» Configurare un rinnovato sistema spaziale-architettonico, anche mantenendo qualche
preesistenza, riproponendo simili rapporti volumetrici o con soluzioni sviluppate in altezza, al
fine di conferire forte riconoscibilita all'intervento;

* Integrare I'edificio recuperato in un sistema di spazi e funzioni collettive di carattere urbano
collegati direttamente con la viabilita principale e con il nodo di progetto di recupero di Piazza
Burri (ARE);

* Tutelare e valorizzare le visuali e i varchi visivi che dal centro storico intercettano I'area di
intervento, e viceversa.

@ Comune di Citta di Castello PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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SISTEMA DELLE RETI: “ﬁﬂl.ll’.l.' E$$IB|I.ITA'
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Sistema della mobilitd e dell'accessibility
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L'area interessata dall'Operazione Complessa 2 & adiacente alla linea ferroviaria, elemento strategico del Sistema della mobilita e accessibilita.
Pertanto gli interventi per la realizzazione dell’Ambito dovranno tenere conto di tale elemento, evitando qualsiasi incremento della criticita indotta e
contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

L'area ¢ affacciata su via Lapi, che si connette a poca distanza con via Veneto, individuata come Connessione strategica tra le diverse parti del
Capoluogo con un Nodo viario secondario. Sulla stessa via Vittorio Veneto € presente anche un Accesso principali al centro storico (porte urbiche
e varchi di accesso). | tratti di viabilita in adeguamento e di progetto previsti all'interno dell’Operazione, costituendo un’ulteriore connessione tra via
della Robbia e via Lapi potranno contribuire a costituire una rete di percorsi ridondanti e vie di fuga locali, che tengano conto anche delle componenti
strategiche sopra citate.

Nell'elab. PO.g.03.1 non sono state individuate nell'area o nelle sue vicinanze elementi del Sistema degli spazi aperti classificate come Aree libere;
sara comunque opportuno garantire la possibilita di integrare all'interno delle trasformazioni previste aree le cui caratteristiche morfologico-funzionali
siano compatibili con il rafforzamento del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli spazi aperti esistenti e di progetto possono contribuire
al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche necessarie perché possano
essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli edifici previsti; assenza
di criticita indotte).
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Inquadramento |OC 3A-3B | Pescidoro Sezione e - Operazioni Complesse OC | PO.c.02.3

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

Elementi rilevanti

L’ambito urbano che comprende le due parti del’OC 3 Pescidoro si trova -Riqualificazione e valorizzazione dell'affaccio della Citta di Castello sul
lungo il corso del Fiume Tevere, in un contesto caratterizzato da notevoli  fiume, favorendo la visibilita e la fruibilita del corso d'acqua.

valenze ambientali e paesaggistiche e allo stesso tempo sensibile sotto - Localizzazione degli spazi e attrezzature di carattere collettivo chiamati
il profilo idrogeologico. La riva meridionale del Tevere vede la presenza @ soddisfare le carenze della fascia di margine della citta, sulla riva

di numerose attivita produttive dismesse o in corso di dismissione, con  meridionale del fiume.

edifici e aree di pertinenza dal carattere disomogeneo, di scarsa qualita e - Rafforzamento della continuita della rete ecologica con nuova dotazione
che chiudono la vista verso il fiume. Solo una stretta fascia di vegetazione di spazi verdi da integrarsi con le fascia ripariale, in modo da rafforzare il
ripariale protegge il sistema fluviale dalle attivita antropiche. In particolare rapporto con il corso d’acqua anche dal punto di vista della sua fruibilita.
nellAmbito A & presente un edificio produttivo dismesso di valore

tipologico documentario. Nell’Ambito B invece si alternano capannoni Pianificazione vigente
artigianali a vaste aree di deposito a cielo aperto. Le aree inserite nel perimetro del’OC3 sono classificate nel PRG-PS
come Aree con priorita di rigenerazione.
Obiettivi generali Il Fiume Tevere, le sue rive e la vegetazione ripariale &€ una componente
-Rigenerazione di un ambito di margine, dove il Fiume e gli spazi agricoli Primaria della rete ecologica locale e habitat e unita regionale di ; . j / _
periurbani sono le componenti fondamentali su cui ripensare il progetto; - connessione ecologica della Rete Ecologica della Regione Umbria: | due : 'y
- Ridefinizione dei margini insediativi, mediante alti standard qualitativi di @mbiti A e B rientrano quindi in parte nel perimetro del SIC IT521003. ; A / -

L . . - £ 23 4
sostenibilita e di integrazione con il paesaggio, con particolare riferimento !l PRG-PS individua inoltre un sistema di percorsi ciclopedonale da : " S - Ca Faggese +,
al rapporto percettivo e funzionale con il Fiume; assicurare che si riconnettano con quelli esistenti, lungo la Via Cortonese, P R - i , % 8 : 5% 7
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PO.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC Pescidoro |0C 3A-3B | Schema generale

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

SN RETE ECOLOGICALGCALE URBANA
........... CONNESSIONI MINORI DELLA RETE

ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
IRRERERRT o ESAGGISTICO - AMBIENTALE

NN
W SCHEMA D’ASSETTO

RETE DELLA MOBILITA

"""""" PERCORSI CICLOPEDONALI
s V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE

= == == VIABILITA ESISTENTE DAADEGUARE

mmms  VIABILITA PRINCIPALE DI PROGETTO
==mp VIABILITA DI PROGETTO

"™, INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
! PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
PROGETTO

L ]
PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

SPAZ| E FUNZIONI DELLA
STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIALI PER LA LOCALIZZAZIONE
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

@ SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

2 AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
\\N QUANTITA EDIFICATORIE
) [Res| PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

- EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL’AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE
DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
PROGETTO
INGRESSO AL CENTRO STORICO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

IMPEGNI AGGIUNTIVI

OC 3A

1 Realizzazione di un percorso ciclopedonale

2 Rafforzamento della connessione della rete ecologica AREE A VERDE PUBBLICO

ocC 3B

1 Realizzazione struttura collettiva: Centro per la
Vita Associata (CVA)

2 Connessione ciclopedonale tra il CVA e il campo sportivo esistente

3 Rafforzamento della connessione della rete ecologica e creazione
di una fascia verde fluviale accessibile e fruibile

AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

QO0CQeCC®OeA

\ Jf PIANO REGOLATORE GENERALE - PARTE OPERATIVA N. 1
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Indirizzi e misure OC 3A-3B

per il paesaggio Pescidoro

LETTURA PAESAGGISTICA DELL’AMBITO NEL SUO CONTESTO DI RIFERIMENTO

Le due aree che compongono I'Operazione complessa di Pescidoro
(OC3-A e OC3-B) sono localizzate lungo il corso del fiume Tevere che
costeggia a sud il centro storico di Citta di Castello.

Le due aree A e B, poste lungo la via Aretina, entrambe sulla riva
destra del fiume, sono caratterizzate da funzioni produttivo-artigianali,
con edifici e aree di pertinenza dal carattere disomogeneo, di scarsa
qualita e che chiudono la vista verso il fiume. Solo una stretta fascia
di vegetazione ripariale protegge il sistema fluviale dalle attivita
antropiche.

In particolare nell'area A, posta a nord ovest della B, € presente un
edificio produttivo dismesso di valore tipologico documentario.
Nell'area B invece si alternano capannoni artigianali a vaste aree di
deposito a cielo aperto.

INQUADRAMENTO OC NEGLI STRUMENTI SOVRAORDINATI

PTCP - Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale
- Sistema Paesaggistico Pianura-valle, UdP n. 1 Alta Valle del Tevere

PPR - Piano Paesistico Regionale
- Paesaggio regionale 1 Tifernate; SIR_1SC_1Citta di Castello

RERU - Rete Ecologica Regionale Umbria (approvata con D.C.C. n. 29 del 21.05.2015)
- corridoi (habitat e connettivita) (Fiume Tevere)
- unita regionale di connessione ecologica (connettivita) (Rive Fiume Tevere)

Rete ecologica Locale (PRG-PS)
Corridoio ecologico primario (Fiume Tevere e vegetazione ripariale)

INDIVIDUAZIONE DEI CARATTERI DEL PAESAGGIO (Elab. GE.03.1 del PSC-PS) per I’'OC

Morfologie degli impianti urbani
" di espansione otto-novecentesca

Perimetro con PL6 %

Versante basso collinari della
valle del Tevere Morfologia impianti urbani recenti
SICIT5210003 Fiume Tevere --
Coni visivi segnalati da PTPC

- Impianti sportivi

=% Aree produttive-artigianali
1 Strada storica e

Percorso ciclopedonale

Aree sottoposte a
dichiarazione di notevole
interesse pubblico (BP 70

Citta di Castello)

Sezione e - Operazioni Complesse OC | PO.c.02.3

OBIETTIVI DEL PAESAGGIO LOCALE CHE INTERESSANO L’AMBITO DI INTERVENTO

PL 10 - Paesaggio dell'insediamento urbano di Citta di Castello
(Elab. GE.03.1 e Elab GE.03.2 PRG-PS)

* Tutelare I'eccezionale valore del paesaggio nel suo insieme;
» Valorizzare le caratteristiche di pregio ambientale e paesaggistico delle componenti naturali e antropiche
presenti.

MISURE DEFINITE ALLA SCALA TERRITORIALE (Elab. GE.03.01 PRG-PS)

« Valorizzare e riconnettere gli elementi di rete ecologica locale presenti (corsi d’acqua, siepi);
* Favorire il completamento e la caratterizzazione del margine urbano dell'insediamento;

» Valorizzare la percorrenza ciclopedonale;

* Rinnovare/qualificare le aree dismesse;

* Definire e ambientare percorsi di fruizione paesaggistica;

* Migliorare I'immagine complessiva delle parti dell'insediamento rivolta sul Tevere;

« Favorire il completamento e la caratterizzazione del margine urbano dell'insediamento.

PRINCIPALE CAMPO DI ATTENZIONE PAESAGGISTICO DEFINITO DAL PO PER L’OC

Riqualificare e valorizzare I'affaccio del contesto urbano di Citta di Castello sul fiume,
favorendo la visibilita del corso d’acqua e la fruibilita/percezione delle rive e realizzando
rinnovate porzioni di spazio urbano

MISURE PAESAGGISTICHE E LINEE PROGETTUALI A SCALA DI AMBITO

» Conservare e valorizzare gli elementi della rete ecologica, con particolare attenzione alle
componenti individuate dalla Rete Ecologica Regionale Umbra (unita regionale di
connessione ecologica e corridoi: habitat e connettivita);

* Qualificare la presenza delle componenti di naturalita (vegetazione ripariale, rive e fiume);
* Favorire la percezione del fiume con I'attrezzamento di percorsi ciclo pedonali e affacci aperti
sul corso d’acqua, su entrambe le rive;

* Definire e caratterizzare le visuali verso il sistema collinare a ovest;

» Configurare un rinnovato assetto urbano, caratterizzato da qualita architettonica e
paesaggistiche degli edifici e degli spazi pubblici.

INDIRIZZI PER LA QUALIFICAZIONE PAESAGGISTICA E PER FAVORIRE UN COORDINAMENTO DEGLI INTERVENTI PER IL SISTEMA DI AREE DELL’OC

»  Definire criteri unitari di trattamento dell’affaccio sul fiume (tipologie e fronti unitari verso il fiume)
*  Definire assi visivi coordinati tra le due rive del fiume
»  Definire un percorso continuo lungo la riva destra del fiume
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P0.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC Pescidoro | OC 3A-3B :)nedrlquzslgl\;lmsure

L'area interessata dall’'Operazione complessa 3 si trova per la maggior parte lungo le componenti del Sistema della mobilita classificate nell’elab.
P0.g.03.1 come Connessioni strategiche tra le diverse parti del Capoluogo, tra le principali frazioni e tra diverse parti del territorio comunale ovvero
parti di via Aretina e via Cortonese. E’ inoltre presente nell'ambito un nodo viario classificato come strategico. Pertanto gli interventi per la attuazione
delle trasformazioni delle aree dovranno tenere conto di tale insieme di elementi altamente strategico, evitando qualsiasi incremento della criticita in-
dotta su tali percorsi e nodi (inserimento di manufatti a ridosso della viabilita, creazioni di nodi non adeguatamente configurati — cfr. viabilita di progetto
interna agli Ambiti nei seguenti Schemi di assetto), e contribuendo alla riduzione di eventuali criticita riscontrate.

L'’Ambito OC 3.B & adiacente a un’area classificata nell'elab. PO.g.03.1 come Aree libere interne o ai margini dei tessuti, primarie, accessibili e per-
corribili, utilizzabili anche come spazi e funzioni pubbliche/ collettive d’emergenza ovvero i campi sportivi; gli interventi previsti dovranno tenere conto
di tale elemento, verificando e incentivandone le caratteristiche di accessibilita pedonale dalle vie di fuga e assenza di criticita indotte; € opportuno
mantenere, almeno in alcuni tratti, le caratteristiche di accessibilita per rendere piu efficiente il sistema locale degli spazi aperti sicuri

Sara comunque opportuno integrare, all'interno delle trasformazioni previste, sia nellAmbito OC 3.A che nell’OC .B, aree le cui caratteristiche morfo-
logico-funzionali siano compatibili con il rafforzamento del sistema degli spazi aperti ai fini di protezione civile: gli spazi aperti esistenti e di progetto
potranno contribuire al soddisfacimento di tale requisito prestazionale a patto che nella progettazione si ponga attenzione alle caratteristiche neces-
sarie perché possano essere considerate Aree di attesa ai fini delle necessita della Protezione Civile (accessibilita pedonale dalle vie di fuga degli
edifici previsti; assenza di criticita indotte).

3 / W=7 - 5 7

SISTEMA DELLE RETI: MOBILITA®, ACCESSIBILITA" SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI SISTEMA DELLE FUNZIONI URBANE PRINCIPALI
E RETI TECNOLOGICHE STRATEGICHE PER LA RIPRESA STRATEGICHE PER L'EMERGENZA
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Schema d’assetto | OC 3A | Pescidoro Sezione e - Operazioni Complesse OC | PO.c.02.3

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

NN RETE ECOLOGICALGCALE URBANA
........... CONNESSIONI MINORI DELLA RETE

ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE
IRREREERT o ESAGGISTICO - AMBIENTALE

O -

DASSETTO 4 o

RETE DELLA MOBILITA

tssssssssss PERCORSI CICLOPEDONALI

s V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE

= = = . VIABILITA ESISTENTE DA ADEGUARE
=== VIABILITA PRINCIPALE DI PROGETTO
== mp VIABILITA DI PROGETTO

# ™ INTERSEZIONI PRINCIPALI DI

\, } PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
- PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

SPAZ| E FUNZIONI DELLA
STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIAL| PER LA LOCALIZZAZIONE
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

@ SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

W AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
UANTITA EDIFICATORIE
N Q
m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

EDIFICI ESISTENTI INTERNI

ALL’AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO

EDIFICI ESISTENTI INTERNI

ALL'AMBITO DA DEMOLIRE
DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
PROGETTO

INGRESSO AL CENTRO STORICO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO

LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

AREE A VERDE PUBBLICO
AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

IMPEGNI AGGIUNTIVI

1 Realizzazione di un percorso ciclopedonale

00CQeCC®OeA

2 Rafforzamento della connessione della rete ecologica e A AR . e SR S ~ ' ——— PERIMETRO OPERAZIONE Y

T
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P0.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC Pescidoro | OC 3A | Normativa

OBIETTIVI DI PROGETTO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Nel caso di intervento di ristrutturazione urbanistica e rigenerazione complessiva, il nuovo impianto
urbano per attivita dovra prevedere le aree di concentrazione edilizia e gli spazi di pertinenza esternamente
al perimetro del SIC (demolizione e ricostruzione con spostamento aree di sedime degli attuali edifici);

RETI INFRASTRUTTURALI

- Creazione parcheggio per accesso pedonale alle rive del fiume;

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Creazione di una fascia verde di mitigazione paesistico ambientale lungo il fiume, attrezzata a usi compatibili
- Realizzazione di una strada di distribuzione unica per le due aree di concentrazione edilizia per attivita, con ~ con il SIC, e con interventi di rinaturalizzazione e ripristino della vegetazione naturale ripariale;

accessibilita principale su via Aretina. - Creare uno spazio pubblico verde dotato di parcheggio, in prossimita del margine est dell'ambito che

- Definire un fronte principale omogeneo sulla viabilita principale Aretina. favorisca I'accessibilita pedonale al fiume.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell'Ambito SUC max proprieta
classificate in riferimento alle Superficie Indice Territori- INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE Ambito
Zone del PRG previgente ter:?toriale ale Perequato SUC di base
con medesimo range di o applicato PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
Indice Territoriale Perequato ma/mq SUC di base Incremento max a disposizione dell’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'Ambito per: | TOTALE
(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS) SUC da conver-
1 - o T sione quantita Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi| . TOTALE
i ' 2 esistenti | Allocazione nell'Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) |indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento
2 AREE SPECIALI 3.939 0,20 b mq mq elo quantita edificatorie trasferite tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'Ambito (cfr. artt. 22 e sSuC
3 V_NA 838 0,23 c atbtctdtetftg 28 PRG-PS)
4 strade 49 0,00 d = B (o4 D E=A |A+B+D1|A+B+D2
TOTALE 15.333 minimo | massimo minimo massimo minimo D1 massimo D2 mq minimo | massimo
mq 0% 25% 0% 100% 3.607
3.607 mq mq mq mq mq mq mq mq
4.846 | 5.385 0 902 0 3.607 8.453 12.600

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA IMPEGNI DEI PRIVATI DASOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art.16 delle NTA)

PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS.PS

IMPEGNI ORDINARI IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (min 40 % St)

+ Realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e quota parte di opere di urbanizzazione secondaria comp-
rensive della ridefinizione della viabilita esistente;

+ Applicazione prestazioni di sostenibilita degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 NTA PRG-PS)
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

1. Realizzare un percorso ciclopedonale
2. Rafforzamento della connessione della rete ecologica
- Particolare qualificazione architettonica, spaziale e paesaggistica dell'intervento

DESTINAZIONE D’USO PRESCRIZIONI PARTICOLARI

BN
% AREE

‘ 3 V_MNA

{t?} Comune di Citta di Castello

SUC ESISTENTE

Totale 10.769 mq

MANUFATTI
ESISTENTI

Quantita esistenti computate in modo speditivo
da convertire in nuove quantita edificatorie
realizzabili secondo le modalita e i parametri
definiti nel PRG -PO, cfr. NTA art. 13

% SUC TOTALE DIAMBITO

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 0% 20%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 80% 100%
Produttive — Beni e servizi RA1-RA5 - PA1

Il progetto dovra:

- assicurare un alto livello di qualita architettonico-spaziale ai fini di un’integrazi-
one ottimale nel pasaggio locale, con riferimento particolare alla fascia fluviale;

- verificare la compatibilita con il Piano di Gestione del SIC;

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Indice di copertura o Distanze minime Indice di permeabilita Densita arborea
H max N° max livelli ) )
max Dc | Ds | De min min
30% Usi Residenziali 13,50 m 4 ) 40%
— dilegge n.1/100mq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%

Operazione complessa. Ambito di trasformazione sottoposto ad attuazione
ndiretta a programmazione unitaria e definizione progressiva dei Comparti (art.23
PRG-PS).

L' Ambito puo essere attuato con massimo due Comparti. Quantita minime per

definizione Comparto: 40% della St d’Ambito; 40% della SUC di base d’Ambito.
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Schema d’assetto | OC 3B | Pescidoro Sezione e - Operazioni Complesse OC | PO.c.02.3

RETI DELLA STRUTTURA URBANA
RETE ECOLOGICA

Q CORRIDOI ED ELEMENTI DELLA

h RETE ECOLOGICA LOCALE URBANA

........... CONNESSIONI MINORI DELLA RETE
ECOLOGICA LOCALE URBANA

FASCE DI MITIGAZIONE

IRREREERT o ESAGGISTICO - AMBIENTALE

RETE DELLA MOBILITA

““““““ PERCORSI CICLOPEDONALI
s V/IABILITA PRINCIPALE ESISTENTE
VIABILITA ESISTENTE

= == == VIABILITA ESISTENTE DAADEGUARE
mmmp VIABILITA PRINCIPALE DI PROGETTO
== mp VIABILITA DI PROGETTO

# ™ INTERSEZIONI PRINCIPALI DI
\, } PROGETTO

INTERSEZIONI SECONDARIE DI
- PROGETTO

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI

LINEA FERROVIARIA

FERMATA DI PROGETTO

SPAZI E FUNZIONI DELLA
STRUTTURA URBANA

SPAZI PREFERENZIAL| PER LA LOCALIZZAZIONE
DI DOTAZIONI NELL'AMBITO DI PROGETTO

EDIFICI PER SERVIZI E ATTREZZATURE
PUBBLICHE E/O DI INTERESSE
PUBBLICO

@ SPAZI PER ATTIVITA ALLARIA APERTA
(sport, verde attrezzato, tempo libero ecc)

PIAZZE E LUOGHI DI RELAZIONE

® PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO

SPAZI PER EDIFICAZIONE D’AMBITO

\\\‘:‘ AREE DI CONCENTRAZIONE DELLE
UANTITA EDIFICATORIE
N Q
m PREVALENTEMENTE
RESIDENZIALE

m PREVALENTEMENTE PER
ATTIVITA

- EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL’AMBITO DI POSSIBILE RECUPERO
EDIFICI ESISTENTI INTERNI
ALL'AMBITO DA DEMOLIRE
DOTAZIONI ESISTENTI ESTERNE ALL'AMBITO DI
PROGETTO

INGRESSO AL CENTRO STORICO

LUOGHI E ATTREZZATURE PER
L'ISTRUZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
CULTURAE IL TEMPO LIBERO
LUOGHI E ATTREZZATURE DI
INTERESSE COMUNE E PER LA
PUBBLICA AMMINISTRAZIONE

LUOGHI E ATTREZZATURE PER LA
SALUTE E L'ASSISTENZA

IMPEGNI AGGIUNTIVI
1 Realizzazione struttura collettiva: Centro per la Vita Associata (CVA)

AREE A VERDE PUBBLICO
AREE A VERDE ATTREZZATO PER LO
SPORT

AREE COMPATIBILI CON LE STRUTTURE
PER LA PROTEZIONE CIVILE

PARCHEGGI PRINCIPALI ESISTENTI
FUORI DALL'AMBITO

PARCHEGGI PRINCIPALI DI PROGETTO
FUORI DALL'AMBITO

2 Connessione ciclopedonale tra il CVA e il campo sportivo esistente

3 Rafforzamento della connessione della rete ecologica e creazione di una
fascia verde fluviale accessibile e fruibile
/|

00CQeCC®OeA

~ Cf. Prescrizioni particolari della Normativa
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PO.c.02.3 | Sezione e - Operazioni Complesse OC

OBIETTIVI DI PROGETTO
ASPETTI INSEDIATIVI

- Definizione di un impianto urbano con mix funzionale, con prevalenza delle attivita sulla viabilita esistente

e delle residenze verso il fiume;

- Aree di concentrazione edilizia definite dalla nuova viabilita interna principale, longitudinale e trasversale;
- Individuazione di una fascia di verde lungo il fiume con dotazioni collettive e creazione di spazi pubblici

RETI INFRASTRUTTURALI

verdi o funzioni compatibili con la fascia ambientale (orti, servizi sportivi, servizi ambientali);
- Localizzazione di un sistema di aree e attrezzature collettive centralmente al nuovo tessuto urbano.

PARAMETRI URBANISTICI

Porzioni di suolo dell'Ambito

classificate in riferimento alle . Indice Territori-
Zone del PRG previgente Superfllme ale Perequato )
con medesimo range di territoriale applicato SUC di base

Indice Territoriale Perequato md ma/mq

(cfr. art. 28 NTA del PRG-PS)
1 D 16.024 0,25 a
2 E_0 26 0,10 b
3 AREE SPECIALI 17.630 0,20 c
4 V_NA 754 0,23 d
5 strade 1.045 0,00 e

TOTALE 35.479

ATTRIBUZIONE INDICI DI EDIFICABILITA
PEREQUATI Al SENSI Art. 28 NTA PRS.PS

SUC ESISTENTE
Totale 17.181 mq
2 EO MANUFATTI
B ESISTENTI
/3/ AREE
4 V_NA
5 | strade T
realizzabili secondo le modalita e i parametri

definiti nel PRG -PO, cfr. NTAart. 13

{f!} Comune di Citta di Castello

- Creazione nuova viabilita interna longitudinale (proseguimento via Fratelli Bioli) e nuova viabilita trasversale
di accesso al nuovo tessuto, da via Cortonese;

- Adeguamento e prolungamento assi stradali longitudinali (via Fratelli Bioli e via G. Rossini) e trasversali
(adeguamento di via U. Giordano e creazione di un nuovo asse stradale di distribuzione interna).

Pescidoro | OC 3B | Normativa

SPAZI E SERVIZI PUBBLICI

- Creazione di una fascia verde di mitigazione paesistico ambientale lungo il fiume, attrezzandola a usi
compatibili con il SIC, con interventi di rinaturalizzazione e ripristino della vegetazione naturale ripariale.
- Localizzazione di un sistema di spazi per dotazioni pubbliche (scuola, CVA) in continuita con la fascia di
verde fluviale e con il campo sportivo esterno all’Ambito (se intervento di rigenerazione complessiva);

- Localizzazione spina di verde e parcheggi sulla nuova viabilita longitudinale principale.

suc iets Carico urbanisti di
INCREMENTO TOTALE MAX DELLA SUC DI BASE max proprietd arico Umanisico max &
Ambito sostenibilita dell’Ambito
PUBBLICO PROPRIETA' DELL'AMBITO
SUC di base Incremento max a disposizione dell'’Amministrazione per: Incremento premiale max attribuibile alla proprieta dell'’Ambito per:
SUC da conver TOTALE
sione quantita Premialita e/o compensazioni, e per assunzione degli impegni aggiuntivi max incre TOTALE Limite TOTALE
esistenti | Allocazione nell’Ambito di Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) |indicati nella Scheda, cosi come quantificati e valutati in sede di concer- mento minimo di
mq mq elo quantita edificatorie trasferite tazione pubblico-privato ai fini dell'attuazione dell'’Ambito (cfr. arit. 22 e suC operativita
atb+ctd+et+f+g 28 PRG-PS)
= B c D E=A |A+B+D1|A+B+D2 A+B+E
minimo | massimo minimo massimo minimo D1 massimo D2 mq minimo massimo
mq 0% 25% 0% 100% 7.708 mq mq
7.708 mq mq mq mq mq mq mq mq 11.562 22.936
5.014 | 7.520 0 1.927 0 7.708 12.722 | 22.936

IMPEGNI DEI PRIVATI DA SOTTOSCRIVERE NELLA CONVENZIONE URBANISTICA (art.16 delie NTA)

IMPEGNI ORDINARI

IMPEGNI AGGIUNTIVI (artt.22 e 28 PRG-PS)

+ Cessione suoli (min 40 % St)

+ Realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e quota parte di opere di urbanizzazione secondaria comp-

rensive della ridefinizione della viabilita esistente;
+ Applicazione prestazioni di sostenibilita degli insediamenti e degli edifici (artt. 37 e 44 NTA PRG-PS)
+ Applicazione delle Misure per la qualita paesaggitica e ambientale degli interventi (Elab.P0.g.02);
* Applicazione delle prescrizioni e norme contenute nel PCA (Piano Classificazione Acustica).

1. Realizzare un percorso ciclopedonale
2. Rafforzamento della connessione della rete ecologica
- Particolare qualificazione architettonica, spaziale e paesaggistica dell'intervento

DESTINAZIONE D’USO

PRESCRIZIONI PARTICOLARI

% SUC TOTALE DI AMBITO

* Nel caso in cui la demolizione degli edifici artigianali/produttivi non riguardera

le strutture ancora oggi attive e in buono stato di conservazione, localizzate nella

parte orientale dellambito, le aree di concentrazione delle quantita edificatorie
sono da ritenersi indicative ed essere verificate con le superfici da destinre a

DESTINAZIONE D’'USO DEGLI EDIFICI usl -
min max
Residenziali-Abitative — Ab Ab1-Ab3 0% 100%
Servizi privati di uso e interesse pubblico - Sp | Sp1-5
Servizi - Attivita terziarie TPE-TP-TC.EV-TC.M1-3 0% 100%
Produttive — Beni e servizi RA1 - RA5 - PA1 - PA3

dotazioni

PARAMETRI EDILIZI ED ECOLOGICI

CRITERI PER L'ATTUAZIONE

PARAMETRI EDILIZI

PARAMETRI ECOLOGICI

Operazione complessa. Ambito di trasformazione sottoposto ad attuazione indiret-

ta a programmazione unitaria e definizione progressiva dei Comparti (art.23 PRG-

Indice di copertura H max N® max lvell Distanze minime Infiice di permeabilita Dtlansité arborea PS). L'/Ambito pud essere attuato con massimo tre Comparti. Quantita minime per
max De | 0s | De min min definizione Comparto: 25% della St ' Ambito; 25% della SUC di base d’Ambito.
30% Usi Residenziali 13,50 m 4 40%

— dilegge n.1/100mq ST
50% Altri Usi 10,50 m 3 30%
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P0.c.02.3 | Sezione f - Aree da recuperare - ARE

PO.c.02.3
REPERTORIO AREE DI TRASFORMAZIONE

Sezione f
AREE DA RECUPERARE -ARE

o
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Piazza Burri | ARE 1 | Inquadramento Sezione f - Aree da recuperare - ARE | PO.c.02.3

DESCRIZIONE DELLO STATO ATTUALE

L'area di Piazza Garibaldi & individuata nel PRG-PS come parte della Cita storica classificata come Aree con priorita di rigenerazione, ed ¢ affiancata

lungo totto il lato orientale da un tratto di Connessione urbana princpale.
I PRG-PO la classifica, insieme a delle porzioni di Centro storico, come Area da recuperare.

h [
k}ﬁ\
itz RIS |
e
o Oy

g
\.1 \;\.

L
ANK S
Ll .

Il limite orientale della ARE 1 ¢ costituito dalla connessione urbana principale di via Lapi, mentre il margine nord & definito dalla successione di un
bastione delle mura urbane, Palazzo Vitelli e Palazzo Albizzini.
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L'area rappresenta un importante punto di accesso al Centro storico del Capoluogo tramite gli innesti di via Albizzini, via San Bartolomeo e via Mazzini.
Verso sud I'ARE ricomprende i giardini pubblici esistenti, mentre al centro della piazza si trovano attualmente i capolinea delle linee bus locali; & inoltre

ricompreso nell’ARE un edifico pubblico dismesso con l'intera relativa pertinenza.

La piazza é stata oggetto di un Accordo di programma per la valorizzazione dell’area, stipulato tra la Fondazione Albizzini e ’Amministrazione Comu-
nale, a partire da un “progetto architettonico ideato, progettato e composto” dal Maestro Alberto Burri.
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PO.c.02.3 | Sezione f- Aree da recuperare - ARE
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Perimetro Area
da Recuperare

posizionamento del

\ Campo di variazione del
\ nuovo edificio

% Edificio da demolire

Piazza
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2
777 ingombro massimo

e CONNESSioni carrabili
da assicurare

...... — Connessioni pedonali
da assicurare
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@ Comune di Citta di Castello

Piazza Burri | ARE 1 | Schema generale

OBIETTIVI DI PROGETTO

- Attuazione del “progetto del Maestro Burri™:
+ Realizzazione dell’edificio progettato all'interno del quale ospitare funzioni
museali e funzioni pubbliche “pregiate”;
* Riconfigurazione della piazza Garibaldi e posizionamento al suo interno del-
la grande scultura in ferro prevista dal progetto, in asse con il suddetto edificio;
+ Formazione di parcheggi interrati a servizio delle nuove funzioni.
- Riqualificazione degli spazi perimurali pubblici e degli spazi verdi esistenti.
- Riorganizzazione dell'accesso “monumentale” al Centro storico.
- Riconfigurazione della viabilita principale al fine di garantire il mantenimento del
livello di efficienza per i flussi veicolari.
- Riorganizzazione delle percorrenze con formazione di adeguati spazi ciclopedonali
di connessione con i nodi di scambio del trasporto collettivo (stazione, nuova fermata
FCU, attestamenti bus e navette).
- Creazione di adeguati spazi per la fermata del trasporto collettivo di linea e turistico
lungo la viabilita da riconfigurare.
- Mantenere e rafforzare accessi e percorrenza verso il CS con soluzioni di traffic
calming.

L'accesso al parcheggio interrato del nuovo edificio avverra secondo la piu idonea
soluzione che sara concordata nellambito del Piano Attuativo, tenendo conto anche
della possibile ipotesi prospettata riferita alla rotatoria. Nell'area di pertinenza dell’edi-
ficio, al termine della realizzazione di tutti gli interventi, potra essere consentita solo la
sosta temporanea per il carico-scarico dei visitatori; in fase di cantiere degli interventi
relativi agli spazi pubblici e dalla mobilita, detta area potra accogliere la sosta anche
prolungata dei bus dei visitatori.
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