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RELAZIONE TECNICO-ILLUSTRATIVA

PREMESSA

L'intervento previsto nel Piano Attuativo (P.A.) riguarda la ristrutturazione di alcuni edifici e la
costruzione di un nuovo corpo di fabbrica attraverso il recupero di parte della volumetria
generata dalla demolizione di alcune unita strutturali, su un'area in Spoleto - Viale Martiri della
Resistenza n.° 61-63-65. Per l'intervento é gia stato espresso parere favorevole preliminare,
come da verbale della conferenza di servizi del 15.01.2019.

ELABORATI GRAFICI ALLEGATI ALLA RICHIESTA DI P.A..

- Tavola 1/11 : Inquadramento urbanistico dell'area oggetto di intervento;

- Tavola 2/11 : Planimetrie dello stato attuale;

- Tavola 3/11 : Prospetti e sezioni dello stato attuale;

- Tavola 4/11: Viabilita dello stato attuale;

- Tavola 5/11: Verifica Superficie Utile Coperta (S.U.C.);

- Tavola 6/11: Verifica dotazioni Territoriali @ Funzionali al servizio delle destinazioni d'uso
previste, verifiche permeabilita dei suoli, sistemazioni esterne;

- Tavola 7/11 : Viabilita di progetto;

- Tavola 8/11 : Progetto - Ubicazione in scala 1:500, planimetrie e ingombro prospettico
quotato degli edifici;

- Tavola 9/11 : Planimetria delle principali reti di distribuzione e particolari;

- Tavola 10/11 : Documentazione fotografica dello stato attuale;

- Tavola 11/11: Schemi tridimensionali dell'intervento;

- Tavola A : Viale Martiri della Resistenza — Analisi storico-documentaria della zona;

- Tavola B : Lettura dell'area a livello normativo e dei fabbricati a livello architettonico;

- Tavola C : Nota tecnico-illustrativa e classificazione delle aree e dei fabbricati;

- Tavola 1 PAI - Attuale;

- Tavola 2 PAI - Progetto.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DELL'AREA OGGETTO D'INTERVENTO.

L'area oggetto di intervento ricade su due proprieta, ed & individuata nel Comune di Spoleto
come segue:

- proprieta "Costruzioni Collerisana S.r...", al foglio 163 del:
a) N.C.T. particella 72 di mqg 5886;
b) N.C.E.U. particelle 45/1 - 45/2 - 45/3 - 45/4 - 43/13.

- proprieta degli eredi "Mancini Petrelli Francesco", al foglio 163 del:
a) N.C.T. particelle 69 - 559 - 560 - 561 di complessivi mq 1836;
b) N.C.E.U. particelle 43/3 - 43/4 - 43/5 - 43/6 - 43/7 - 43/8 - 43/9 - 43/10 - 43/12.



IDENTIFICAZIONE URBANISTICA DELL'AREA OGGETTO D'INTERVENTO.

Preliminarmente, come indicato nella tavola grafica 1/11, va specificato che I'area di proprieta
della Soc. Costruzioni Collerisana S.r.l. (ex Nuova Panetto e Petrelli S.p.a.), nel P.R.G. parte
strutturale approvata dal C.C. con delibera n. 50 del 14.05.2008, & stata inserita in una vasta
macroarea di consolidamento prevalentemente residenziale. Nella tavola grafica a cui si fa,
“preliminarmente” ampio riferimento, sono evidenziati tutti gli edifici esistenti nella zona con le
loro destinazioni d’uso.

Successivamente, con delibera del C.C. n. 105 del 17.10.2008, viene approvato il P.R.G.
parte operativa attualmente in vigore, che classifica 'area come B0 "zona residenziale
esistente con mantenimento dei volumi esistenti". Le modalita di attuazione sono
soggette allapprovazione di un Piano Attuativo, la cui delimitazione di P.R.G., & evidenziata
nelle tavole grafiche. Con delibera di C.C. n. 1 del 04.02.2019, e stata adottata la variante alla
parte strutturale del P.R.G., dove l'area di intervento non ha subito variazioni urbanistiche
rispetto a quanto previsto della pianificazione precedente della parte strutturale.

Nell'area sono presenti i seguenti principali vincoli:

- salvaguardia dei coni visuali, come indicato nella tavola 1/11, normato dall'art. 34 delle
N.T.A. del P.R.G. parte strutturale;

- paesaggistico - ambientale, ai sensi del D. Lgs n.° 42 del 2004;

- archeologico indiziato;

- idraulico per la presenza del torrente Tessinello nelle vicinanze, che interessa una piccola
porzione dellarea sul fronte della via pubblica (fascia “A”), dove & in essere il corpo di
fabbrica della palazzina che alloggiava gli uffici e il corpo denominato ex magazzino carta,
posto a confine con la proprieta degli eredi Mancini Petrelli Francesco. | due corpi di fabbrica,
come verra successivamente relazionato, saranno interessati da lavori di ristrutturazione
edilizia, consolidamento, restauro e risanamento conservativo.

La tavola 1/11 contiene gli stralci di tutte le tavole del P.R.G., che evidenziano totalmente sia i
vincoli esposti in precedenza sia quanto altro grava nella zona interessata dal P.A.

DESCRIZIONE STATO ATTUALE DELLA ZONA D'INTERVENTO.

Come detto precedentemente, l'area interessata dal P.A. insiste su due proprieta ed e
costituita da edifici di diverse destinazioni d'uso, con spazi annessi. Piu specificatamente:

a) la Soc. Costruzioni Collerisana S.r.l., ha acquistato gli edifici e la relativa corte circostante,
della ex Societa “Nuova Panetto e Petrelli S.p.a.”, oltre ad un lastrico solare degli eredi
Mancini Petrelli Francesco. Lo stabilimento tipografico, fu fondato nei primi anni del 1900, ed
il corpo di fabbrica originale fronte strada, & stato abbattuto in occasione del conflitto bellico
(seconda guerra mondiale), Nei primi anni 50' fu ricostruito lo stabilimento e [I'attuale
palazzina uffici presenta un prospetto semplice e lineare su due piani e ampie superfici
finestrate per una migliore funzionalita degli ambienti interni, uffici e laboratori di
composizione e stampa. Tutta la storia degli edifici che interessano I'area della ex Panetto e
Petrelli S.p.a., viene meglio ed esaurientemente dettagliata nell'apposite tavole grafiche e
relazioni, redatte dall’Arch. Giuliano Macchia e inserite nel P.A. L'esterno della palazzina
“uffici” & privo di elementi decorativi significativi, ed & trattato con intonaco a tratti lavorato




imitando il “bugnato”, solo sulla facciata principale e su parte di quella laterale attualmente
visibile. Il tetto di detto corpo & a padiglione con manto di copertura in tegole marsigliesi. Nel
complesso si connota come un intervento prettamente funzionale ed edilizio, senza alcun
elemento di composizione architettonica, elementi decorativi o motivi musivi qualificanti. Nel
corso degli anni e nellimmediato dopoguerra, lo stabilimento subi una serie di ampliamenti
nella parte retrostante il prospetto principale, compresa la realizzazione della “torre” d'angolo
nel lato sinistro della palazzina, creando una evidente asimmetria all’ equilibrio della facciata.
Anche la cosiddetta “torre” risulta priva di elementi decorativi con intonaco lisciato,
rivestimenti in lastre di marmo e mattoni a faccia vista, lavorazioni tipiche presenti anche in
edifici realizzati nei giorni nostri. Si susseguono quindi gli ampliamenti dei capannoni,
realizzati sia con copertura piana che a sheds, tipologia ancora usata per gli edifici industriali,
fino a raggiungere posteriormente il muro di contenimento a monte. Si evidenzia che tali
manufatti, (esclusa la palazzina, la torretta e I'ex magazzino carta) sia per la posizione, sia
per la modesta altezza, sono difficilmente percepibili percorrendo la viabilita principale e
perimetrale della zona. Attualmente il complesso, costruito tra I'altro in passato senza alcun
accorgimento o successivo adeguamento in prospettiva antisismica, si presenta con un
accentuato grado di obsolescenza e degrado, sia per le coperture in parte piane protette da
guaina bituminosa, sia per gli sheds ammalorati che favoriscono infiltrazione di acque
meteoriche. A puro titolo informativo, si precisa che un ipotetico intervento di recupero od
adeguamento di parte del complesso, risulterebbe estremamente antieconomico e con
tipologie del tutto inadatte a qualunque utilizzo residenziale, direzionale o commerciale,
servizi, cosi come prescrive il P.R.G..

Entrando nel merito descrittivo di quello che & stato Il'utilizzo dei vari ambienti che
costituiscono l'intero complesso, abbiamo il corpo principale (palazzina uffici e torre adiacente)
che si sviluppa:

- su un piano interrato destinato a spogliatoi, ripostigli, bagni, locali tecnici e altre destinazioni
accessorie;

- su un piano terra, destinato alla zona lavorazione per la specifica attivita di tipografia, con
laboratori, uffici di reparto, uffici direzionali, depositi, servizi e quanto altro attinente all’ attivita;
- Su un piano primo, destinato ad uffici direzionali, deposito archivio, magazzini e servizi;

- su un piano secondo, destinato a civile abitazione consistente nell'alloggio del custode.

L’edificio accessorio si sviluppa in un unico piano fuori terra destinato a magazzino, locale di
deposito di prodotti finiti, officina, antistante la zona di manovra di carico e scarico scoperta.
La struttura degli edifici & principalmente conglomerato cementizio armato, sia orizzontale che
verticale. Tutta I'area & circoscritta da recinzione con muro in muratura di varie altezze. Nelle
tavole grafiche 2/11 - 3/11 & riportato nel dettaglio tutto lo stato attuale. Come indicato nella
tavola 5/11 la Superficie Utile Coperta (S.U.C.) esistente calcolata & di mg 4859,50, mentre
l'altezza massima esistente & data dalla “torretta” dove insiste I'alloggio del custode e misura
ml 12,45. A seguito degli eventi sismici del 24.08.2016 e del 30.10.2016 sull'Appennino
Centrale, tutti gli edifici sono stati dichiarati inagibili con scheda FAST n.® SF1392, seguita
dall'ordinanza sindacale n.° 319 del 13.03.2017, per danni alle strutture e non.

Dal punto di vista della regolarita urbanistica come detto precedentemente, gli immobili sono
stati edificati in diverse epoche. Per le strutture in essere risultano i seguenti titoli abilitativi
successivamente alla seconda guerra mondiale:



- licenza edilizia del 15.03.1957

- licenza edilizia n.° 12695 del 05.10.1966

- licenza edilizia n.° 9519 del 08.08.1967

- concessione edilizia n.° 412 del 24.05.1988

- concessione edilizia n.° 15516 del 15.12.1990

- autorizzazione edilizia n.° 14409 del 11.01.2002

- denuncia Inizio Attivita Edilizia prot. 43938 del 20.10.2004

- Segnalazione Certificata di Inizio Attivita edilizia prot. 19071 del 18.04.2012;

b) sulla proprieta degli eredi Mancini Petrelli Francesco, insiste un edifico di civile abitazione
che si sviluppa su un piano seminterrato e due piani fuori terra, nei quali sono distinte piu
unita immobiliari abitative con magazzini e ripostigli. La struttura & prevalentemente in
muratura con elementi anche in c.a., e la copertura ¢ a falde inclinate che configurano un
padiglione avente il manto di copertura in tegole marsigliesi. Non presenta nessun elemento
decorativo architettonico qualificante e/o significante e per quanto concerne tutte le modalita
di finitura della facciate, valgono le stesse considerazioni espresse per gli edifici esistenti
sulla la proprieta della Soc. Costruzioni Collerisana S.r.l.. Anche tale proprieta & circoscritta
da recinzione con diverse altezze. L'edifico abitativo & stato dichiarato inutilizzabile a seguito
degli eventi sismici del 24.08.2016, 30.10.2016, nell'appennino centrale.

Dal punto di vista della regolarita urbanistica I'edificio € stato realizzato prima degli anni 50'.

DESCRIZIONE DELL'INTERVENTO PROGETTATO.

L'idea progettuale tende a valorizzare una zona in completo abbandono e degrado ubicata a
ridosso del centro storico della citta di Spoleto. Nel rispetto del quadro normativo vigente, in
particolare:

- I'art. 49 delle Norme Tecniche di Attuazione (N.T.A.) del Piano Regolatore Generale
parte operativa, che individua la classificazione urbanistica della zona "B0", e gli interventi
consentiti in detta zona, tra i quali la ristrutturazione edilizia;

- I'art. 58 delle N.T.A. sempre del Piano Regolatore Generale, parte operativa, indica le
destinazioni d'uso degli edifici compatibili con la zona residenziale e, tra le altre, al punto n.° 2
lett. "c," & specificatamente indicata la destinazione commerciale;

- l'art. 7 punto 1 lett. "d", della Legge Regionale Umbria del 21 gennaio 2015, entra nel
dettaglio degli interventi ricompresi nella " ristrutturazione edilizia", e tra i vari elencati cita
anche la ".... demolizione e ricostruzione anche con modifiche della Superficie Utile Coperta,
di sagoma, ed area di sedime pre-esistenti .... senza comunque incremento del volume
complessivo dell'edificio originario .... ";

e prevista la ristrutturazione di alcuni edifici e la costruzione di un nuovo corpo di fabbrica
attraverso il recupero di parte della volumetria generata dalla demolizione di alcune unita
strutturali, con parziale cambio d'uso degli edifici esistenti.

Prima di entrare nel merito dell'intervento progettato € bene esprimere una breve
considerazione.

Il P.R.G. della citta, nelle sue previsioni — principalmente nei confronti della citta costruita — ha
espresso, particolare attenzione a salvaguardare quegli elementi che, pur privi di intrinseco



valore architettonico o con limitate caratterizzazioni, vengono comunque percepiti da tutti
come “valori costitutivi” del tessuto urbano e che rendono riconoscibile il contesto della citta.
Per tale motivo, si & pensato di conservare e ristrutturare la palazzina uffici, (demolendo la
torretta) e il corpo di fabbrica dell’ex magazzino carta oltre alla recinzione esistente, che con
gli oltre ottanta metri di sviluppo, contribuiscono a creare quella quinta “corridoio” che fa poi
scoprire all'improvviso alla sua sinistra, il suggestivo e quasi metafisico Portico di Loreto, che
indirizza lo sguardo alla Chiesa alla quale conduce.

Pertanto:

a) sulla proprieta "Costruzioni Collerisana S.r.l." verranno demoliti tutti gli edifici esistenti
compresa la torre prospiciente Viale Martiri della Resistenza, ad eccezione della palazzina
uffici e dell’edificio denominato “ex magazzino della carta” a confine con la proprieta degli
eredi Mancini Petrelli Francesco. Verra mantenuto anche il muro di recinzione lungo la via
pubblica. | corpi di fabbrica predetti verranno completamente ristrutturati ricreando la dove
ammalorate o non pilu esistenti, le stesse caratteristiche con le quali sono stati edificati. La
recinzione, rispetto all’'originaria realizzazione, presenta una tamponatura in muratura tra le
colonne, che ha sostituito negli anni la balaustra in ferro originaria. Pertanto verra asportata la
muratura predetta e ricollocata la balaustra in ferro con lo stesso disegno dell’originale. Tale
idea progettuale permette maggiormente di apprezzare questa testimonianza di una Spoleto
in cui, armonicamente si fondevano edifici con differenti funzioni e tipologie, che convivevano
tra loro con reciproco rispetto. Non solo, I'abbattimento della torre permette in maniera
straordinaria di riscoprire la bellezza naturale della collina retrostante, attualmente nascosta
dall’esistente corpo di fabbrica.

Lo stabile previsto di nuova edificazione, sara contenuto nella sagoma d'ingombro
planimetrica ed altimetrica evidenziata nelle tavole del P.A., e la sua collocazione si inserisce
in maniera armonica con le porzioni oggetto di ristrutturazione e che non verranno demolite,
creando un unico edificio con destinazione commerciale.

L'area esterna non interessata all'edificazione, sara destinata a parcheggi, verde, spazi di
manovra e percorsi pedonali. In adiacenza al corpo principale, & previsto l'istallazione del
deposito dei carrelli per la spesa.

Sono previsti anche locali tecnici in appositi spazi, dislocati dell'edificio principale, consistenti
in alloggio pompe antincendio e cabine elettriche. Nella stessa area dei locali tecnici verra
predisposta anche una postazione per la ricarica delle auto elettriche.

Per quanto concerne il rispetto degli standard urbanistici si fa riferimento alle tavole grafiche
5/11 - 6/11. In quest'ultima tavola & riportata anche la rappresentazione delle sistemazioni
esterne, che in ogni caso verranno realizzare come indicato nella relazione R.E.R.U. allegata
alla richiesta del P.A.. Al fine di inquadrare in linea di massima l'intervento, nella tavola 11/11
sono presenti le viste tridimensionali (rendering) inserite nel contesto attuale;

b) sulla proprieta degli eredi "Mancini Petrelli Francesco" non & previsto nessun tipo di
intervento che possa essere interessato dal Piano Attuativo, pertanto sia I'edificio abitativo e
I'area di corte esistente, rimarranno inalterati.

La nuova soluzione progettuale, condivisa anche con i Tecnici della Sovrintendenza a seguito
pil incontri avuti a partire dal mese di aprile fino al mese di agosto dell’anno 2018, ha
permesso anche di progettare una nuova viabilita che non interferisce con le intersezioni
esistenti nei due sensi di marcia. Prevede l'ingresso, l'uscita dei veicoli e del camion per



I'approvvigionamento della merce, nella zona a sud dell'area utilizzando anche lo spazio
risultante dell'abbattimento della torre. E’ prevista la realizzazione di una terza corsia
denominata di accumulo riducendo in maniera modesta, le dimensioni delle aiuole esistenti
sulla strada sia sul lato di destra che su quello di sinistra. Tale soluzione progettuale &
indicata nella tavola grafica 7/11 titolata "viabilita di progetto".

Una parte dell'area di proprieta della "Costruzione Collerisana S.r.l." & interessata da un cono
visuale, di cui all'art. 34 delle N.T.A. del P.R.G. parte strutturale, con orientamento centrale
sul Portico di Loreto che conduce verso I'ospedale e la Chiesa. L'angolo di osservazione del
cono & graficizzato nello stralcio del P.R.G. allegato alla tavola grafica 1/11. L'intervento
previsto con il P.A., considerando |'orientamento del cono visuale, non altera I'apprezzamento
visivo attuale, poiché il primo elemento rilevante dal cono visuale previsto con il P.A. & la ex
palazzina uffici che verra conservata.

Infine per chiarezza si precisa che, da quanto esposto ed argomentato precedentemente, il
complesso ospitante I'attivita di tipografia esercitata dalla “Nuova Panetto e Petrelli S.p.a.”
fino a qualche anno fa, non pud essere ascritto ad una tipologia in qualche modo
riconducibile alla categoria di “Archeologia Industriale”, poiché sia per la totale assenza di
macchinari tipici, sia per la banale tipologia costruttiva, povera e seriale, non possiede
nessuna caratteristica che lo avrebbe reso meritevole di una tale definizione.

Spoleto, 09 gennaio 2020.

| progettisti:

Arch. Giuliano Macchia Geom. Massimiliano Galli Ing. Luca Berardi



