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IL PROGETTISTA

Dott. Arch. Paolo Agostini
Via Plauto n. 50 - 47023 Cesena
Telefax 0547/21552

COLLABORATORE
Dott. Arch. Stefano Bazzocchi

COMUNE DI

OGGETTO

CESENA
PLANIMETRIA DI PROGETTO

SCALA 1/1000 - 1/500

COLOMBARDA S.P.A.
Viale Vespucci, 29 - Rimini

SETTEMBRE 2013

PARCO URBANO DELL'IPPODROMO

VARIANTE AL PIANO URBANISTICO
 ATTUATIVO DI INIZIATIVA PRIVATA

LOCALIZZAZIONE: CESENA
VIA PONTESCOLLE - VIA COPPI

COMPARTO 05/08 AT6

3,006,003,006,003,006,003,006,006,00

1.314,309 m2
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OSSERVAZIONE
TORRETTA DI

COMUNE DI CESENA
SETTORE EDILIZIA PUBBLICA
REPARTO VERDE PUBBLICO

LEGENDA ESS. ARBORE ED ARBUSTIVE

Ess. arboree:

 - Acer campestre

 - Cercis siliquastrum

 - Liquidambar styraciflua

 - Liriodendron tulipifera

 - Morus alba

 - Prunus avium

 - Quercus ilex

 - Quercus robur

 - Acer platanoides

 - Carpinus betulus

 - Malus sylvestris

 - Prunus cerasifera

 - Platanus orientali

 - Pinus pinea

 - Celtis australis  - Fraxinus excelsior

 - Fraxinus ornus

Ess. arboree:
AREA BOSCHIVA

 - Cercis siliquastrum

 - Carpinus betulus

 - Cornus mas

 - Pioppo gattice

 - Prunus cerasifera "Pissardi"

 - Quercus pubescens

 - Quercus robur

 - Quercus ilex

 - Robinia pseeudoacacia

AREA PARCO

P

28.50

30.70

33.00

34.88

Per gentile concessione del

Perimetro dell' area per invarianza idraulica

QUOTA + 27.00 m.

LIMITE DELLE
PROPRIETA' PRIVATE

QUOTA + 30.00 m.

10.00

QUOTA + 29.80 m.

RIPORTO DI TERRENO
GIA' ATTUATO

AUTORIZZAZIONE N. 184/2001

4.88

VAGONE FERROVIARIO

QUOTA + 34.88 m.

SEZIONE TRASVERSALE A1-A1 scala 1/500

Ingombro massimo
edificio a due piani

52.00

VIABILITA' DI SERVIZIO PER F.S.

BARRIERA IN TERRA BATTUTA

SERVITU' ACQUEDOTTO
H.E.R.A. ml 6,00

vecchio tracciato interrotto della via comunale Pontescolle

condotta della fogna bianca esistente

PERIMETRO DEL COMPARTO
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tratto condominiale della pista ciclabile

marciapiede condominiale
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aggregazione
condominiale

per bimbi, anziani,
handicap
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+27.00

+26.80

A1

area attrezzata per gioco bimbi
come da indicazioni

del Reparto Verde Pubblico

Verde condominiale

Verde di standard

Percorsi pedonali pubblici

Percorsi ciclabili pubblici

Superficie consentita per il
posizionamento dei fabbricati

Superficie edificabile (Se)

USI E FUNZIONI

Percorso pedonale condominiale

Percorso ciclabile condominiale

Percorso carrabile condominiale

strada condominiale
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IMBOCCO VIARIO CON ACCESSO
DISCIPLINATO DA SBARRA  DI OSTRUZIONE

PER CONSENTIRE ALLA SOLA ENEL DI
RAGGIUNGERE IL TRALICCIO PRESSO LA

LINEA FERROVIARIA PER EFFETUARE
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BASSA TENSIONE

BA
RR

IE
RA

 I
N
 T

ER
RA

 B
AT

TU
TA

 A
 P

RO
TE

ZI
O
N
E 

AC
U
ST

IC
A 

D
EL

L'
IN

SE
D
IA

M
EN

TO
 R

ES
ID

EN
ZI

AL
E 

E 
D
EL

 P
AR

CO
 P

U
BB

LI
CO

5.00

SE
RV

IT
U
' A

CQ
U
ED

O
TT

O
 H

ER
A

AR
EA

 P
ER

 IN
VA

RI
AN

ZA
 ID

RA
UL

IC
A

+ 28,23

+ 30,00

+ 30,00

+ 30,00

+ 30,00

+ 25,03

+ 26,30

+ 25,30

+ 27,60
caposaldo via Coppi

+ 33,51

+ 34,25

S T O P

S T O P

43,70

39,00

39
,0

0

46,80

13,25

13
,8

2

13,82

10,70

6,30
5,00

2,00

13,82

2,09

13,82

2,
50

8,
00

9,
00

8,
00

2,
50

5,
00

6,
00

5,
00 2,50

2,50

A/
1

A/
1

A/2

A/2
Se 1.154,40 m 2

Se 1.347,70 m2

Se 1.154,40 m2

Se 1.154,40 m2

Se 1.154,40 m2

Se 1.154,40 m2

Se 1.154,40 m2

Se 1.154,40 m2

Se 1.154,40 m2

Se 1.347,70 m2

PERIMETRO DI PUA

FE
RR

O
VI

A 
BO

LO
G

NA
-B

AR
I

VIA COPPI

SERVITU' ACQUEDOTTO mt. 6

35

30

35

31.77

QUOTA STRADA
+27.62

30.54

31.54

31.62

31.75
30.00

33.96

34.05

33.19

34.21

33.22

34.33

34.13

34.21

34.4034.41
34.32

33.76

33.85

32.78

34.86

34.34

34.12

33.76

33.97

29.54

28.01

30

30.62

29.67

29.84

30.06

30.20

30.19

28.23

34.25

32.15

35

37.34

35

39.29

PISTA CICLABILE

SERVITU' FOGNATURA BIANCA mt. 5

strada pubblica

2 mt

7 mt

A2

A1

B1

B2

B3

B4

B5

S T O P

B6

B7

B8

2.50 mt

PARCHEGGIOPUBBLICOMQ 239

PARCHEGGIO

PUBBLICO
MQ 566

N
E

N
O

S
E

Ovest

S
O

Est

Sud

CABINA ENEL

   
   

   
   

 p
er

co
rs

o 
pe

do
na

le
 c

on
do

m
in

ia
le

 =
 m

q 
18

0,
06

tratto condominiale della pista ciclabile

marciapiede condominiale

+ 29.80

+ 29.80

+ 29.00

+ 30.00

+ 30
.00

strada privata condominiale

area verde
condominiale

+ 29.80

ISOLA ECOLOGICA S T O P

SUPERFICE DI COMPENSAZIONE AMBIENTALE AGGIUNTIVA MQ. 64.030,52

Nord

C

C

C

C
C

C
C

1

1

1

1

1

1

1

3

3

2

1

1

2

3

3

4

4

4

5

5

6

6

6

8

1

1
2

3

3

3

4

4

4

4

4

5

6

7

vecchio tracciato interrotto della via comunale Pontescolle

1

1

VIA PONTESCOLLE

34.25

AREA GIOCO BIMBI

9

S T O P

S T O P

4

44

8,
00

6,50
7,00

6,50 7,00

5,7
0

6,0
0

7,50

8,
00

5,00

8,00

8,00

8,00

PERIMETRO DI PUA

FE
RR

O
VI

A 
BO

LO
G

NA
-B

AR
I

VIA COPPI

35

30

35

31.77

QUOTA STRADA
+27.62

30.54

31.54

31.62

31.75
30.00

31.92
31.47

33.96

34.05

33.19

34.21

33.22

34.33

34.13

34.21

34.25

33.60

33.77

33.85

32.78

34.86

34.34

34.12

34.81

33.76

33.70

33.51

32.79

33.78

33.97

29.54

28.01

30

30.62

29.67

29.84

30.06

30.20

30.19

28.23

32.17

34.25

32.15

35

37.34

35

39.29

PISTA CICLABILE

strada pubblica

2 mt

7 mt

A2

A1
B1

B2

B3

B4

B5

S T O P

B6
B7

B8

2.50 mt

PARCHEGGIOPUBBLICOMQ 239

PARCHEGGIO

PUBBLICO
MQ 566

N
E

N
O

S
E

Ovest

S
O

Est

NordSud

CABINA ENEL

   
   

   
   

 p
er

co
rs

o 
pe

do
na

le
 c

on
do

m
in

ia
le

 =
 m

q 
18

0,
06

tratto condominiale della pista ciclabile

marciapiede condominiale

+ 29.80

+ 29.80

+ 29.00

strada privata condominiale

area verde
condominiale

+ 29.80

ISOLA ECOLOGICA S T O P

AREA GIOCO BIMBI

AR
EA

 D
I I

NV
AR

IA
NZ

A 
ID

RA
UL

IC
A

vecchio tracciato interrotto della via comunale Pontescolle

VIA PONTESCOLLE

5,00

5,
00

5,
00

5,00

5,0
0

5,00

5,00

5,00

5,
00

5,00

5,00 5,
00

5,
00

5,00

7,00

5,0
0

5,00

5,00

5,
00

5,00

5,
00

5,00

H max 7,00

H max 7,00

H max 7,00

H max 7,00

H max 7,00

H max 7,00

H max 7,00

H max 7,00

H max 7,00

H max 7,00

S T O P
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69.868,33 mq.(**)

lotto tipo

A1

mq. Se. mq. Sul. H
max

1.347,70 mq. 475,40 mq. 15° OVEST

A2 1.347,70 mq. 475,40 mq. 0,00° SUD

B1 1.154,40 mq. 408,00 mq. 17° EST

B2 30° EST

B3 24° OVEST

B4 4° OVEST

B5 30° EST

B6 25° OVEST

B7 7° OVEST

B8 0,00° SUD

SPECIFICHE LOTTI

superficie
permeabile

minima
50% Se

673,85 mq.

673,85 mq.

577,20 mq.

1.154,40 mq. 408,00 mq. 577,20 mq.

1.154,40 mq. 408,00 mq. 577,20 mq.

1.154,40 mq. 408,00 mq. 577,20 mq.

1.154,40 mq. 408,00 mq. 577,20 mq.

1.154,40 mq. 408,00 mq. 577,20 mq.

1.154,40 mq. 408,00 mq. 577,20 mq.

1.154,40 mq. 408,00 mq. 577,20 mq.

TOTALI 11.930,60 mq. 4.214,80 mq. 5.965,30 mq.
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orientamento
sud alberi ** arbusti
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* Nessuna unità abitativa misura meno di mq 60 netti di SUL
**  Nello spazio condominiale sono posti a dimora n. 25 alberi + 112 sui lotti privati = 137
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1. Ip (St.) = permeabilità territoriale > 75% = mq. 63.222

2. Ip (Se.) = permeabilità lotti privati > 50% = mq. 6.323

3. Altezza massima 2 piani = 7,00 mt.

4. Alberi = 100/ha Se = 130

5. Arbusti = 200/ha Se = 260

INDICI ECOLOGICI

PRG PROGETTO

137 alberi

800 arbusti

7,00 mt.

74.083,07 mq.

6.678,83 mq.

1. St. = Superficie territoriale = mq. 85.560,00 (*)

5. Se. = superficie edificabile = 15% St. = mq. 12.644,40

6. Superficie Utile Lorda = 0,05 St. = mq. 4.214,80

2. Superficie territoriale  SUL  0  = mq 1.264,00

3. Superficie territoriale da calcolare: mq 84.296,00

INDICI URBANISTICI

PRG PROGETTO

1.264,00 mq.

84.296,00 mq.

4.214,80 mq.

85.560,00 mq.(*)

12.644,13 mq.

8. Parcheggi pubblici = mq. 10/55mq.Sul. = mq. 766,33

9. Verde pubblico = 20/55mq. Sul. = 1.532,66

7. Viabilità condominiale

10. Verde di compensazione ambientale: totale

4. Area pubblica 85%St. = mq. 71.651,60

12. Area per cabina ENEL

(*) La superficie reale del comparto - minore di quella indicata nella scheda di
PRG - è indicata in dettaglio alla Tavola n. 1  " Inquadramento Catastale "

69.868,33 mq.(**)

1.783,27 mq.

805,00 mq.

3.373,72  mq.

50,00 mq.

64.030,52  mq.

11. Viabilità pubblica 1.609,09 mq.

(**) L'area pubblica di progetto differisce da quella normata dal PRG di
mq. 1.783,27 rimasti di proprietà privata in quanto utilizzati per la viabilità
condominiale. Il valore indicato di mq. 69.868,33 risulta dalla somma delle
voci n. 8-9-10-11-12 della presente tabella

Compensazione ambientale aggiuntiva

Verde pubblico di standard

Superficie permeabile delle aree private

64.030,52 mq.

3.373,72 mq.

6.678,83 mq.

50% Se. lotti privati

Verde condominiale

5.965,30 mq.

713,53 mq.

1. percorso carrabile tot mq.  237,84 = (173,24+64,60)

2. verde di arredo stradale tot mq. 37,45

3. percorso ciclabile tot mq. 412,92 = (76,83+304,86+31,23)

4. percorso pedonale tot mq. 357,73 = (51,21+46,80+214,82+25,54+19,36)

5. isola ecologica tot mq. 24,40

6. verde pubblico tot mq. 671, 55

OPERE FUORI COMPARTO A CARICO DELLA DITTA LOTTIZZANTE
 PER COMPLETARE LA FUNZIONALITA' DELL'INTERVENTO

TOT MQ.  1.741,89

1. percorso carrabile tot mq. 622,50 = (556,67+65,83)

2. verde di arredo stradale tot mq. 24,00

3. percorso ciclabile tot mq. 237,36 = (148,23+89,13)

4. percorso pedonale tot mq. 725,23 =
(122,22+55,81+547,20)

6. verde pubblico di standard tot mq. 3.373,72 = (1.918,68
+682,29+772,75)

5. parcheggio pubblico P2 tot mq. 805,00 = (239,00+566,00)

AREA PRIVATA DA SISTEMARE  E CEDERE TOT MQ.  69.868,33

7. area per cabina ENEL tot mq. 50,00

8. superficie invarianza idraulica tot mq. 1.210,00

9. superficie di compensazione
ambientale aggiuntiva tot mq. 62.820,52

AREE PRIVATE TOT MQ.  14.427,67 = (Se. MQ. 12.644,40+VIABILITA' CONDOMINIALE MQ. 1.783,27)

1. lotti A tot mq. 2.695,40 = (n. 2 lotti x mq. 1.347,70)

2. lotti B tot mq. 9.235,20 = (n. 8 lotti x mq. 1.154,40)

3. verde condominiale tot mq. 713,53 = ( 361,45+28,03+28,03+80,39+71,88
+71,88+71,88)

SUPERFICE EDIFICABILE  TOT MQ.  12.644,13

1. percorso carrabile tot mq. 1.103,63 = (540,97+360,51+40,43+40,43+40,43
+40,43+40,43)

2. percorso pedonale tot mq. 549,84 = (369,78+180,06)

3. percorso ciclabile tot mq. 129,80

VIABILITA' CONDOMINIALE  TOT MQ.  1.783,27

B

A

SUPERFICI DELLE AREE

SUPERFICE TERRITORIALE  TOT MQ.  84.296,00

SUPERFICE EDIFICABILE 15%ST.  TOT MQ.  12.644,40

AREE VIABILITA' CONDOMINIALE  TOT MQ.  1.783,27

SUPERFICE PRIVATA  TOT MQ.  14.427,67 - così ripartita

SUPERFICE DA CEDERE  85%ST. TOT MQ.  71.651,70

DEDUZIONE AREE PER VIABILITA' CONDOMINIALE TOT MQ.  1.783,27

SUPERFICE PRIVATA DA CEDERE TOT MQ.  69.868,33 - così risultante
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Viabilità pubblica
totale mq. 1.609,09

Totale mq. 64.030,52

PERIMETRO DEL COMPARTO

Verde condominiale

Verde di standard

Percorsi pedonali pubblici

Percorsi ciclabili pubblici

Superficie di massimo ingombro dei
fabbricati

Superficie edificabile (Se)

USI E FUNZIONI

Percorso pedonale condominiale

Percorso ciclabile condominiale

Percorso carrabile condominiale

Percorso carrabile pubblico

Contorno n° 10 lotti edificabili = Se

PLANIMETRIA GENERALE DI CONTESTUALIZZAZIONE DEL PROGETTO NELL'AMBITO DEL PARCO IPPODROMO  scala 1:1.000 AREE DI STANDARD scala 1: 500
maggiori dettagli nelle tavole n. 9 - 10 - 11 - 12

PLANIMETRIA DI PROGETTO                  scala 1:500

Superficie di compensazione
ambientale aggiuntiva
tot mq. 64.030,52

SUPERFICE TERRITORIALE  scala 1:2000
TOT MQ.  84.296,00

ANNOTAZIONI.

1. La quota di intradosso (quota di posizionamento) del primo solaio di tutti i fabbricati (vani abitabili e di servizio) è sempre
    tassativamente prescritta a + 30,00 mt sul livello del mare (non sono consentiti vani in interrato).

2. La superficie consentita per il posizionamento dei fabbricati all'interno di ogni lotto rispetta sempre la distanza di mt 5,00
    dai confini e garantisce che ogni unità abitativa non riceverà e non arrecherà ombre portate a danneggiare l'irraggiamento
    nei confronti delle serre solari.
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