
 

 

 



RELAZIONE PAESAGGISTICA. 

 

1. RICHIEDENTE : COSTRUZIONI COLLERISANA S.R.L. 

o Persona fisica 

  Società 

o Impresa 

o Ente   

2. TIPOLOGIA DELL’OPERA E/O DELL’ INTERVENTO : PIANO ATTUATIVO PER LA RISTRUTTURAZIONE URBANISTICA DI 

INIZIATIVA PRIVATA PREVIA DEMOLIZIONE E RICOSTRUZIONE DI VARI EDIFICI 

3. CARATTERISTICHE DELL’INTERVENTO: 

o Temporaneo 
  Permanente  

4. DESTINAZIONE D’USO :  

o Residenziale 

o Ricettiva/turistica 

o Industriale/artigianale 

o Agricolo 

 Commerciale/direzionale 

5. CONTESTO PAESAGGISTICO DELL’INTERVENTO E/O DELL’OPERA 

o Centro o nucleo storico 

o Area urbana 

  Area periurbana  

o Insediamento rurale (sparso e nucleo) 

o Area agricola 

o Area naturale 

  Area boscata 

o Ambito fluviale 

o Ambito lacustre 

o Altro…………………… 

6. MORFOLOGIA DEL CONTESTO PAESAGGISTICO 

 Pianura 

o Versante 

o Crinale (collinare/montano) 

o Piana valliva (montana/collinare) 

o Altopiano/promontorio 

o Costa (bassa/alta) 

o Altro…………………….. 

7. UBICAZIONE DELL’OPERA E/O DELL’INTERVENTO 

L’area di intervento è sita lungo Viale Martiri della Resistenza ai numeri civici 61-63-65 - Spoleto(PG), immediatamente 

all’esterno delle mura urbiche trecentesche ed in prossimità dell’antica porta di accesso alla città intitolata a San Matteo 

e del portico che la collega con la Chiesa della Madonna di Loreto.  

Gli allegati che seguono documentano con l’esattezza l’ubicazione della zona oggetto  di Piano Attuativo di 

Ristrutturazione Urbanistica. 

a) Estratto cartografico catastale; 

b) Estratto cartografico degli strumenti della pianificazione urbanistica comunale. 

 

 



*PLANIMETRIA CATASTALE – F. n° 163 – N.C.T. n° 72 – 69 – 559 – 560 - 561 

  N.C.E.U. n° 45/1-45/2-45/3-45/4-43/3-43/4-43/5-43/6-43/7-43/8-43/9-43/10-43/11 
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8. DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA DELLO STATO ATTUALE . 

VEDUTA AEREA  

 

 

Prospetto verso Viale Martiri della Resistenza 



 

 Veduta da SUD 

 

 

Retro dell’ex villino padronale 

 

 



 

Veduta parziale dell’ex villino 

 

 

Veduta parziale dell’ex villino 

 

 

 

 

 

 



9. a. PRESENZA DI IMMOBILI ED AREE DI NOTEVOLE INTERESSE PUBBLICO (ART. 136 - 157 Dlgs 42/04) 

Tipologia di cui all’art. 136 co. 1: 

o Cose immobili 

o Ville, giardini, parchi 

  Complessi di cose immobili 

o Bellezze panoramiche 

Estremi del provvedimento di tutela, denominazione e motivazione in esso indicate  

DGR 4644 del 29.07.1985 

9. b. PRESENZA AREE TUTELATE PER LEGGE (ART. 142 DEL Dlgs 42/04) 

a) Territori costieri 

b) Territori contermini ai laghi 

c) Fiumi, torrenti, corsi d’acqua 

d) Montagne sup. 1200/1600 m 

e) Ghiacciai e circhi glaciali 

f) Parchi e riserve 

g) Territori coperti da foreste e boschi 

h) Università agrarie e usi civici 

i) Zone umide 

j) Vulcani 

k) Zone di interesse archeologico 

10. DESCRIZIONE SINTETICA DELLO STATO ATTUALE DEGLI IMMOBILI E DELL’AREA DI INTERVENTO 

La zona di intervento coincide con l’area dell’ex stabilimento tipografico “Nuova Panetto & Petrelli” dove sono ancora 

esistenti i fabbricati specificatamente costruiti e/o adattati alle attività che in esso si esercitavano, rappresentati da 

uffici, laboratori, magazzini, alloggio del custode, ecc.  ed anche da un edificio a civile abitazione che, una volta, era la 

residenza delle famiglie dei proprietari ed oggi  degli eredi, tutti ricompresi nella perimetrazione del Piano Attuativo di 

Ristrutturazione Urbanistica e quasi tutti in precarie condizioni di stabilità ed in cattivo stato di conservazione. L’edificio 

principale dell’ex stabilimento, è costituito da una palazzina a due piani fuori terra utilizzati per uffici e magazzini ed un 

piano interrato destinato a servizi per l’attività. Il corpo, aggiunto negli anni ’50 e cioè la cosiddetta “torre” verso il 

fronte stradale principale, ospita oltre ad alcuni uffici ed alla scala per il piano interrato anche l’alloggio del custode e, 

a livello di immagine, genera un evidente contrasto con la facciata della palazzina dei servizi e degli uffici.  

Nelle aree retrostanti, nel tempo, sono stati edificati alcuni capannoni che, data la modesta altezza, sono difficilmente 

percepibili dal Viale Martiri della Resistenza e dalle strade perimetrali alla zona.  

Come già detto oltre ad un altro edificio adibito a magazzino, nella perimetrazione del Piano Attuativo è ricompreso 

anche un villino destinato a civile abitazione oggi di proprietà diversa rispetto alla “Costruzioni Collerisana S.R.L.”, 

composto da un piano seminterrato e due piani fuori terra, che presentano le medesime condizioni dei fabbricati 

precedentemente descritti. 

 

11. DESCRIZIONE SINTETICA DELL’INTERVENTO E DELLE CARATTERISTICHE DELL’OPERA (dimensioni materiali, 

colore, finiture, modalità di messa in opera, ecc.) CON ALLEGATA DOCUMENTAZIONE DI PROGETTO 

L’intervento previsto nel Piano Attuativo tende al riuso a fini commerciali di un’area che, nonostante si trovi  a ridosso 

del centro antico della città di Spoleto, versa oggi in un evidente stato di degrado. Ne viene ipotizzata una 

ristrutturazione a livello urbanistico previa demolizione di tutti gli edifici privi di valore architettonico e documentario 

approdando, pur con la ricostruzione dei volumi necessari all’attività commerciale da insediare, ad una sostanziale 

riduzione della superficie utile coperta (S.U.C.). Dei fabbricati esistenti saranno conservati gli aspetti originari e gli 

elementi di maggiore caratterizzazione come le facciate principale e secondarie della palazzina ad uffici e servizi e degli 

ex magazzini della carta mantenendo così l’aspetto originario del complesso verso la strada principale.  

La demolizione  della “torre” consentirà non solo di ripristinare l’originaria copertura a padiglione del corpo principale 

ma anche la riproposizione della facciata secondaria della palazzina verso questo lato oltre che un facile accesso verso 

le aree di parcheggio e la riscoperta del panorama retrostante e garantirà pure la conservazione del muro di cinta previa 

demolizione delle tamponature aggiunte e la messa in opera di inferriate sul modello originario.  

Tanto, insieme con la conservazione delle facciate principali e delle coperture dei magazzini della carta, dell’intero villino 

e del parco annesso, garantirà la conservazione dell’assetto originario verso le vedute principali. 



I nuovi volumi insisteranno principalmente sulle aree di risulta dalle demolizioni e, caratterizzati da ampie vetrate, 

fungeranno da interconnessione pressoché anonima tra le parti conservate e quelle ex-novo.   

Le aree scoperte, non interessate dell’edificazione, verranno destinate a parcheggi, verde, percorsi pedonali e zone di 

manovra, oltre a volumi tecnici quali cabine elettriche e tettoie per i carrelli  della spesa. Le zona di manovra saranno 

trattate in parte con manto bituminoso di colore chiaro mentre i posti auto ed i percorsi pedonali verranno pavimentati 

con betonelle a secco aventi anch’esse una colorazione chiara. Sulle aree a verde andranno impiantati cespugli ed un 

prato polifitico o altro secondo le indicazioni contenute nella relazione R.E.R.U.  Unico elemento estraneo proposto per 

le aree inedificate sarà il lampione per l’illuminazione esterna ma con disegno semplice ed impatto contenuto così come 

evidenziato nell’apposita tavola grafica.  

Tutte le reti di distribuzione saranno interrate e non incideranno sull’aspetto esterno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



*VEDUTE DELL’INTERVENTO PROPOSTO 

 

Veduta aerea 

 

 

Vista da Viale Martiri della Resistenza 

 

 

 



 

Vista verso Viale Martiri della Resistenza 

 

 

Vista ingresso Viale Martiri della Resistenza 

 

 



 

 

Vista prospettica  

 

12. EFFETTI CONSEGUENTI ALLA REALIZZAZIONE DELL’OPERA 

Quanto previsto nel presente Piano Attuativo di Ristrutturazione Urbanistica, basato come è in sostanza sulla 

conservazione dei principali elementi caratterizzanti ed anche sulla facilitazione della loro lettura, approderà a notevoli 

effetti migliorativi a livello di percezione dell’insieme per quanti percorreranno tanto la viabilità principale che quella 

perimetrale alla zona. L’impatto visivo sarà infatti dominato dalle tre facciate del corpo principale rese finalmente 

leggibili e restituite agli assetti originari tanto decorativi che cromatici e dai prospetti e dalle coperture degli antichi 

magazzini della carta oltre che dalla recinzione riproposta così come già descritta.   

Gli interventi ex-novo previsti, in parte in muratura e in parte a vetrate, fungeranno da connessione tra di essi ponendoli 

quindi in risalto come elementi ormai connaturati a questa parte di città. Verrà così cancellato l’aspetto odierno 

caratterizzato dall’abbandono e dalla fatiscenza. La nuova soluzione progettuale, eliminando gran parte dei volumi 

esistenti, arriverà a proporre in sostanza un unico edificio formato da elementi originali restituiti alla loro leggibilità ed 

addizioni di interconnessione strettamente funzionali.  

Esso, posizionato verso il fronte dell’area, libererà completamente le superfici a ridosso della collina.  

Le vedute fotografiche dello stato attuale raffrontate con le simulazioni progettuali rendono ragione alle affermazioni 

fatte. 

13. EVENTUALI MISURE DI INSERIMENTO PAESAGGISTICO 

Come precedentemente detto, la principale scelta progettuale per l’inserimento paesaggistico si sostanzia nella drastica 

riduzione della S.U.C. e nella conservazione di tutti gli elementi che caratterizzano le vedute verso i percorsi urbani 

principali.  

14. INDICAZIONI DEI CONTENUTI PRECETTIVI DELLA DISCIPLINA PAESAGGISTICA VIGENTE IN RIFERIMENTO ALLA 

TIPOLOGIA DI INTERVENTO: CONFORMITA’ CON I CONTENUTI DELLA DISCIPLINA. 

Il progetto, messo a punto sulla scorta delle risultanze dell’analisi conoscitiva e critica dei vari corpi di fabbrica, si basa 

sulla scelta di conservare quanto ancora individua e connota l’aspetto dell’ex complesso industriale e di ridurre al 

minimo la presenza dell’intervento ex-novo relegandolo a semplice elemento connettivo. 

 

Firma del Richiedente                                                                                                Firma dei Progettisti dell’intervento 


