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ALLEGATO A-2, 2
_ - CONVENZIONE -
STATO DI PROGETTO - PLANIMETRIA AREA VERDE

SCALA 12500

Marzo 2814 - BY.REVD

_
LEGENDA

sowxm AREA VERDE DA RIQUALIFICARE A
SEGUITO DI ACCORDC CONVEZIONALE

[7._] ESTENSIONE COMPLESSIVA AREA VERDE
(sUF. GEOOMO CIRCA)

7 ACCESSI PEDONALI

1]

ih

1

o] A
MICHELE MARIOTTINI

-studio tocnico

* Phuara Talaa; 14, 503 WESAG AN - tel 39 0678 461 o e 20170 24LUEDL
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COMUNE DI BIBBIENA

Provincia dl Arezzo

( I (
R

f ) Committente ;

OSSERVAZION] ﬁ

a PAR. ADOTTATO D.C.C. n°11 del28/01/2014 CONSORZIO AGRARIQ DI SIENA
. . con sede in Via Pianigian, 9 - 53100 - SIENA

Relazione Tecnica
L Elaborati Grafici
Scala: Ogagetto:

varie

[ Data / Aggiornamenti : B-01 revé
Marzo 2014
—

ﬁ

OSSERYAZION! af P.d.R ADOTTATO D.CC. n

°11-28/01/2014

Rigenerazione urbana del complesso commerciale esistente
e della aree pubbliche, parcheggi ed aree verd) adiacenti

ubicate in piozza Palagi, Bibbiena Stozione.

ﬁ Progettisti :

SERENA ORLANDI architetto
MICHELE MARIOTTINI geometra
RICCARDO CENDALI ingegnere

[ Collaboratori ;
MIRKO SEREN! geometra

N~

[

MICHELE MARIOTTINI

studi

Piazza Tarlati n. 14, 52011 Bibbiana [AR) - tel. +39 0575 534961 fax +39 178 4412891

studiotecnico@michefermariottini.it
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. COMUNE DI BIBBIENA

PROVINCIA DIAREZZO

. RELAZIONE TECNICA ILLUSTRATIVA DELLE OSSERVAZIONI, Al SENSI DELLA LRT 01/2005, AL
P.d.R. PIANO DI RECUPERO COMPLESSO COMMERCIALE DEL CONSORZIO AGRARIO
. DISIENA IN PIAZZA PALAGI A BIBBIENA STAZIONE,
ADOTTATO CON Um_..wmmg DI C.C. N°11 DEL 28.01.2014

AN

L'area d'intervento,. intesa come Unitd Minima d'Intervento, ha sostanziaimente tre diverse - dastinazioni
urbanistiche:

o:.__mmmcn_m_no:moa_oano%m_m:m >mm:mm%>ﬂmm9mnm:m:mmmnosn_om.c. smmznm_:Noznq_.
completamento BS - Insediamenti misti eterogenei densi fart. 19 del R.U.); :

iazzq Palagi e Vig deflo Fantasig come Pubblica Viabilitd {art. 37 del R.U.) ;

* learee verdi di Piazza Palagi ed it Parco verde pubblico che si trova tra il plesso scolastico della Scuolo Materng
e Piazza Avis, sano classificate come Yerde Pubblico Attrezzoto Fi fart. 28 del R.U) ; )

= Alcune aree classificate in zong F4 ~ Arge per
della pubblica Amministrazione;

Istruzione {art, 31 del R.U.), che resteranno nella disponibilita

RELAZIONE [LLUSTRATIVA

La presente osservazione al P.d.R. def
elementi di dettaglic che non incidono
d'interventc. :

Consorzic Agrario adotatto con del. C.C. N*
in modo sostanziale mantenendo gli

11 del 28.01.2014, si riferisce ad
oblettivi ed il carattere generale

Sono state elaborate e presentate, principalmente con lo scopo di recepire (e indicazioni riportate
favorevole della Commissione del Paesaggio: PURB. 7/2013.

Inoltre, I'approfendimento progettuale conseguente I'adozione del piano e lo studio di elementi progettuali propri
di una fase definitiva, ha consentito di introdurre modifiche non rilevanti nella forma e nel disegno urbanistico, ma
impartanti sotto il punto di vista generale nell’ ottica di una migliore e piu' efficiente riqualificazicne di un area con una
estensione territoriale di spazi costruito di circa mq. 6100,

nel parere

Nella sostanza le condizioni riportate nel PARERE FAVOREVOLE n® RURB. 7/2013 sono:

1) individuazione nella trama urbanistica di riorganizzazione funzionale, aree esterne deputate a favore la vita sociale
(spazi verdi e d'incontro) e a schermare 'asilo esistente dal traffico veicolare
) lorganizzazione planc-altimetrica dell'immobile a destinazione commerciafe dovrebbe cercare una maggiore

arganicitd con |'esistente, frammentando it corpo di fabbrica e te coperture usando un linguaggio architettonico
pill armonice. .

Relativamente al punto 1; B
con la presente csservazione & stata elaborata una riorganizzazione funzionale con il reperimente di aree
verdi, l'inserimento-di spazi pubblici d'incontro, fa movimentaziona pedonale e carrabile, il tutto individuato

© con una trama urbanistica tale da:  schermare |a scucia materna esistente, proteggere la stessa dai traffico
veicolare grazie ad aree di filtro, favorire la vita sociafe, migliorare fa movimentazione pedonale e carrabile.
Vista {a riorganizzazione del traffico veicolare, sono state inserite nelle viabilita di progetto alcuni sensi
unici, at fine di regolamentare il trafficc a sicurezza anche defl'area in prossimitd della scucla, cost da
centenere le velocitd di percorrenza.’ :

Per effetto della formazione dei sensi unici, 2 stata ridotta I occupazione. di area verde a
resade scolastico, e si & costituita un’ area di verde pubbfico con cortina di piante e spazi di seduta, che
aumentano lo standard presente in zona

E' stata inserita nel progetto, in prossimita di unc degli ingressi scolastici su Via della Fantasia, la
formaziane di una area pavimentata con elementi autobloccanti (tipo “macevi”) per garantire una migliore
sicurezza e {2 formazione di un isola di “salita / discesa” in ril evo, rispetto alla viabilita ed all'ingresso del
plesso scolastico.

Relativamente al punto 2
E’ stato inserito un ascensore come elemento architettonico-funzionale al fine anche di movimentare la
rappresentazione prospettica in questa fase.
Per quanto riguarda |a ricerca di linguaggi architettonici e |a eventuale frammentazione del corpo di
fabbrica, si rimanda allz fase progattuale autorizzativa edilizia con I'efaborazione di progetti esecutivi

it progetto prevede una riduzione del volume da costruire rispetto all'edificato esistente che misura circa
7800 mc.

Sone stati inoltre inseriti con la presente osservazicne, ulteriori elementi progettuali, anche su indicazioni ricevute

dall'Amministrazione Comunale, quali ;

v Il completamento di un qmﬁo di marciapiede in via nazionale (descritio nello specifico all' ALL. A-5)
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_:.mm:.a & ra .cmmmm:ﬁmﬁm i a_d:nﬁsm. Pinguadra su Via Umbro
nmwm:m:mmm lato dx in direzione AREZZ(, che collega I'area d'intervento di P.d.R. con Via della Segheria, largo
trea 2,70m! per una funghezza complessiva di circa 56,00mi accessi carrabili esistenti esciusi {vedi

planimetria ALL: A-5 — CONV. URB,),

Tale tratto di marciapiede, identificato dalle particelle e/o parti di esse Fg. 80 part. 286, 289, 290, 725 di
proprieta privata di pil soggetti, sara oggetto di risistemazione e riqualificazione allinterno del generale
intervento di recupero, da realizzare 3 scomputo delle 00.LU,, inserito fuori dalls definizione delie area di
Piano Attuativo.

L'intervento, meglio descritto in Convenzione all' ALL. A-1-Schema di CONVENZIONE e ALL.A-5-Schema
Planimetrico, CME) viene inserito al fine di eliminare il degrado e migliorare la maovimentazione della zona
urbana, configurandosi di PUBBLICA UTILITA..

ridefinite alcune aree di soste mm:._n_.m ai sensi della
e aree di sosta tutte a parchegg] pubblici (vedi tav. 2-9).

v Con la prasente ommmEm_N_o.:m_ sono inoltre state
norma vigente 1444/58, destinando in P.2za Palagi |

' L'obbiettivo del Pianc resta qui

ndi effettuare un’operazione di recuperc funzicnale del Complesso del Consorzio
Agraric attraverse un intervento ituzi

ilizia, assimilzbile ad un intervento E1, ed ad un intervento di
agi & Via dell Fantasia con un Interventc anche classificabile inEL.
rogetto, oltre che essere scaturite delia fase di analisi dello stato di fatto dei

Tali interventi, suppur non compres! nell'
intervento complessivo dato clie_sono co

Unita Minima d'Intervento, costituiscanc parte essenziale de|)
rest nglla Canvenzione urbanistica, a carico del Soase to Proponente, che

izi3 e ristrutturaziene urbanistica sul Com onsarzio Agrario
» 3 tutti gli effetti un PPE. prevade (Vedi Tov 2.4 e Fig. 16 nelia pagina

Nel detiaglio 'intervento di sostituziene edi
otto i|_profilo yrbanistico-edilizio del Pd.R.
seguente) :

1. Lintervento di sostituzione edilizia sull

i che subira :

edificio principale {part, 302) consistente nella i

. idogsso del olastico, un cospicyo arretramentg dei manufatti esistent
rispetto alla foro attuale posizione, con il conseguente miglioramento dells co

eliminazione restringimenta) tra Piazza Pala

parcheggig

ronda, specie a ridosso del confine sud partt. 788, 789 &

foramento della vista libera degli edifici a sud della part. 302 (Consorzio

222, con un conseguenta migl
Agraria) ;
Un_Ampliamento sul_confine nord della part. 302, della_superficie coperta che andra a recuperare
'intera proprietd del Consorzio Agrario sulla part. 302 (vedi Fig. 9 e Fig. 12), mitigando gli effetti delle
riduzioni descritte in precedenza. Sul confine nord, oltre al recupero dell’ area di proprieta, si e
previsto I'accupazione di una fascia di area pubblica di una larghezza di circa m. 2,50 che il Soggetto
propenente  permuterd con I' Amministrazione Comunale con-l'area di parcheggic a ridosso dell
ingressa della Scucfa Materna (vedi convenzione) cost come indicato nel! accordo convenzionale.
La formazione df circa nuovi 75 posti aut ad'yso pubblice, sulls copertura dell nuovo Complesso, che
oggi dita dal dispone,

tssimi ;

| consistente ne :

ridosso del plessg Scolastico, un cospicuo ar etramento dei
manufatti esistenti del Consorzio Agrario, rispetto alla loro attuale posizione, con il conseguente
miglie;amento,_della connessione stradale eliminazione restringimento) trz Piazza Palagi e Via della
Fantasia e la Cr i j

Adeguata la visibilith veicolare in prossimita dell’
eyl n 'a a 0 5col ;

ica della recinzipne e dell’ area del resede del plessa scglastico {una riduzione di circa 20
ma.}, in modo da li i connessione viaria tra P.zza Palagi e Via della Fantasia ;

; . = " . 2, i cosi come indicato di seguito
_comE_ seno. state prescritte dall_ Amministrazione Lomunale cons area in « la costruzione d & in parte a io perimetrale alla Piazza, connessa
con Via della Fantasia e costituita da corsie carrab di larghezza pari a m.3,00 - 3,75, oltre ai
marciapiedi. La nuoya viabilita_permetters ur agevole ercorrenza e fluidita def traffico veicolare nell'
Olre zll' intervento specifico sul? unitd minima Amministrazione Comunale, sempre con lo scopo di rigualificare | invece moltg lenta e gamm,_mnm - ) . _— R
" s L -~ R : " . nnesto su Via Nazionale, mantenendo Je dimensioni sopra indicate pressoché
Vinternc complesso, visti gli Interventi in corso sull mqm_m e sugh edifici am_mm.mn_‘_oa Materna, ha noz.ﬁﬂmmo.sm: alle esistent] {due corsie larghe m, 3,75, oltre ai marciapiedi e la svasatura dei raccordi sulls
_:ﬁ.m_.,,\mzﬂc anche la r che i ta esfstente. Questo si &' ottenuto grazie all' eliminazione de'la piccola area verde a ridosso dell
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ell’

he

ina

attuale Consorzio Agrario e attraverso ta riorganizzazione degli spazi di sosta esistenti ;
i o degli 5 i sosta pubbi rivat| 3 dis i

3. La

‘Fanitasia e Piazza Palagi). La rigualificazione di Piazza Palagi, oltre alla creazio
‘scorrevele ed ampia, comporterd_la formazione di un

archeggio.per motocicli, girca 98 post! auto in piu' rispetto a g
er

ne di una nuova viabilita
i ad uso pubblico e

L deli'-area verde F1 di fronte alla_Scuola: materna; .
- Parchepeig in Plazza Patagi {daali attuali circa §, e {a sua sostituzione

con la Piahtumazione di alberi ad afto fusto all' interno del Parcheggio e la realizzazione di una quinta
i alberature sulla Recinzione dell’ area di pertinenza del plesso scolastico.

4. Formazione di verde pubblico

5. La rettifica del Bordo della zona F4 presente sufl'area di resede del Plesso Scolastico e la riduzione defl'area di
bl a

Vi

revista nel B.U. , in virtll del Pragetto di Recupero descritto.

fqualificato del tessuto urbanisticg-edilizio esistente SEPPUr NON COMpPreso
nell' Unitd Minima d'Intervento, costituiscono, in virth delle prescrizioni impartite dall’ Ammi istrazione Comunale di
Bibbiena, parte essenziale dell’ intervento complessivo dato clia sono compresi nella Convenzione urbanistica, , che
forma parte essenziale del P.d.R., a carico del Soggetto Proponente.

i i d i eci¢' sono disciplinato dall’ art. 73, e negli art. 18, 11 e
15 L.R. 01/20C5 e degii art. 27 e 28 della legge 5.8.1978, n. 457 e deflex-art. 11 della legge regionale 21.5.1980, n. 59,
Oftre a cid sono comprese le norme defla L.RT. 10/2010 & del Regolamento 24/R che riguardano ta V.ALS..

E' oppertuno precisare che, il Censorzio Agrario & Provinciale di Stena sui suo Complessc edilizio; ha in esercizio
un' attivita comimerciale classificata come media s ruttura di vendits. : o
L'attivitd &' stata autorizzata con Autorizzazione n. 120 del 01.03,1985 per una superficle dj vendita di 1100 m? .
-fltre-alle destinazieni-d’uso.attuali, e-quelle previste per la zona B85 sono ammissibili a secondo i diversi fabbricati

le seguehti destinazioni:

*  Attivita previste dalia norma generale di zona B {art. Z lett. b del D.M. 1444/68) tra cuf produzioni artigianali
legate alla trasformazione dei prodotti del territorio {trasformazione di materie prime per prodotti alimenta

Relativamente a Via della Fantasia e Piazza Palagi, owviamente il Pd.R. non prevede modifiche alla destinazione

- MICHELE MARIOTTINI
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d'uso pubblico.

RELAZIONE | EL

Il Soggetto proponente, sentita I' Amministrazione Comunale di Bibbiena, ha promosso questo Piano di Recupero
d' iniziativa privata, che prevedere anche il recupero e ia riqualificazione di aree pubbliche in modo da risolvere le
problematiche e le criticitd degli edifici, dei servizi e delle infrastrutiure pubbliche presenti nell' ares, ip conformita con
li chbiettivi e gl indirizzi degli strumenti di pianifi i atti di governc del territorio vigenti.
La stessa zona BS ha tra gli obbiettivi gli stessi proposti dal presente Pd.R.

V'area complessiva, composta dall' Unitd Minima d' intervento e dal.Parco verde da riqualificare con accorde
convenzionale, ha una estengione complessiva di 12.000 m? Inclusiin un area densamente urbanizzata.

Il progetto inoltre va' a dotare una media struttura di ven ta, esistente ed autorizzata sin dal 1985, degli standards
che, per effetto dell' inesistenza di una normativa in materia al epaca (anni '50) della sua costruzione, ad oggi ron ha.

Il progetto ha poi una ricaduta in termini infrastrutturali perché: riquafifica e potenzia la viabifitd dell' area,
aumenta in medo considerevele |l numero de! posti auto. disponibili e If porta a circa 146 pil 7 posti privati, e riqualifica
un area verde adesso sottoutilizzata mettendola in comunicazione con Marea di Via della Fantasia e Plazza Palagi.

Dato che jl Pd.R. costituisce Variante agli atti di governo del territorio queste sono disciplinate dal? art. 73, e negli
art. 18, 112 15 LR. C1/2005 e degli art. 27 e 28 della legge 5.8.1978, n. 457 e dellex-art. 11 della legge regionaie
21.5.1980, n, 59,

QOltre a cid sono comprese le norme delia LRT. 10/2010 e del Regolamento 24/R che riguardano fa V.AS..

INTERVENTO SUL COMPLESSQ DEL CONSQRZIO AGRARIC

Indubbiamente a realizzazione del PA.R. «' [a rigualificazione e la
rigenerazione ‘dell’ edificio di proprietd del Consorzio Agrario di Siena, che awverrd mediante la
- demolizione e la ricostruzione dell' edificio stesso, attraverso un suc intervento di riqualificazicne
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utili saranne coilecate al

pianc terreno, che si trovera in quota con Pzza Palagi, mentre al
p- Primo, in copertura sard posizionato il parcheggio ad uso pubblico che sard accassibile da S.R. 71,
CQuesto permetterd di: adeguare le strutture all' attuale normativa sismica; permettere un
miglioramento energetico dall’ edificio che, unito alla produzione di energia elettriche da fonte
fotovaltaica aoSmgm.umﬂEm#mﬁm un bilancio energetico dell' edificio positivo, ciog |'edifici
iu' g di_guella che_consumerd. | moduli fotovoltaici saranno posizionati in copertura al

u’_energig di
parcheggio,
Planimetricamente, la superficie che viene ceduta al
. permettere {3 risoluzione del nodo dj
cdstrettoia” di fronte all Asilo),

Ammipistrazione Comuynale sul lato ovest per
connessione tra Viz della Fantasia e Piazza Palagi (la

Icie in_proprietd che si trova in

ietd, secondo le modalita e le valutazioni indicate
cedenza,. Al posto dai tre edifici esistent verra

Esternamente, l'edificio avra un involucro a vista con ¢ol
di progettoe prefiminare allegate. Si &' voluto distaccarsi

oriture e finiture come indicato nelle tavole
dalle tipologie architettoniche & costruttive

consolidate, tipiche della strutture industrizli e dare un evidenza architettonica ad un ed icio, in modo
da riqualificare il contests paesaggistico ed amibientale
rispetto all' edificio esistente, |

dell' area. U'zltezza fuori terra si ridurra
in modo da permettere | abbassamento del profils e

edifici esistenti

lineamentg esistente, andando

- pero’ ad intervenire sull'altezza dell’ attuale profilo della costruzione esistente tra | vari
frontistanti, In funzione defle caratteristiche strutturall ed esecutive del processo edilizio, che non
compete guesta fase progettuale, tall strutture murarie potranno essere mantenute ed adeguate.

Sui lati est, nord ed ovest gli edifici si trovano tutti ad una distanza superiore a quelle di legge.
Per le distanze dai confini, sugli allineamenti modificati, si chiedane all Amministrazione Comunale
te deroghe per la realizzazicne. del progetto, tra cui la possibilith di costruire sul confine nord delia

particella 307,
74 parcheggj ad uso

Relativamente agli spazi di parcheggio, fa struttura riqualificata disporrd di circa
pubblico, realizzati in copertura dello stesso edificio. Oggl |z media struttura di vendita non dispone di
parcheggi propri. : .
la n___,:oM:mN_o:. degil standards e’ eseguits sulle tavole di rogetto allegate.
Relativamente agli indici dj zona, il volume edificabile, le altezze fuor terra, etc. sono soddisfatte
ispetto af [imiti della norma B5, 'unico elemento a cui derogare, cosi come previsto dall' art, 68 del
R.E. vigente, &' il Rapporto di copertura.

! dati tecnici sono riportati nelle tavole allegate,

DI PIAZZA PAI AGE £ VIA DELLA EANTASIA

INTERVENTO DI ADEGUAMENTO E RAZIONALIZZAZIONE DELLA VIABILITA'

H progetto prevede I'eliminazion della

restringimento pericplosissimo che si trova nella connessione
i pressi dell' ingresso delta Scusla Materna e la costruzione di
3.2 donpig senso di marcia con, 2 corsie di larghezza pari a m. 3,00 oltre aj marciapied;,

Infatti lungo Via della Fantasia e' previsto l'arretramento di circa m. 7 dell' attuale muro di recinzione
del Consorzio Agrario, in modo da poter realizzare un coliegamanto tra Via della Fantasia e Piazza
Palagl con doppic senso di marcia e costruire un' area di sostanza con alcuni parcheggi ad uso
pubblico. Lintervento d: eliminazicne del restringimento della connessione, comporta anche ia
modesta rettifica del confine del resede della Scuola Materna sul lato opposto al Consarzio agrario
{area F4).

In questo conteste, adeguata la visibilita veicolare in prossimita dell

attuale restringimento sara

INTERVENTO DI

adeguato e messo in sicurerzza anche I'accesso al plesso scolastica.

Nella Piazza Palagi saranno rimosse le attuali opere di delimitazione e regolazione de! traffico e sarj
creato un percorso periferico alla piazza, sempre a dopplo senso di marci con le stesse dimension;,
che collegherd Via della Fantasia con Ia S.R7L Linnesto su Via U.Casentinese {ex 5.5, 71) sara
riorganizzato ma sempre con una larghezza di circa 11 m, prossima all'ésistente.

La viabilitd-ovviamente sara asfaltata e completata in analogia alle opere circostant,

POTENZIAMENTO DEL SISTEMA DEI PARCHEGGI PUBBLICI PRESENTI NELL' AREA,

INTERVENTC DI_RIQRGANIZZAZIONE E

La razionalizzazione della viabiiity sopra descritta, la riduzione dell'
Scuola: Materna e la costruzione del parcheggio pensil
ristrutturata, permettera tincremento dei
intervento,

Ogei i parcheggi esistanti sono circa 35 posti auto.

Ad intervento realizzato | posti autg dispenjbili saranno circa 134 pia yn'area sosta per matacicli.

I pasti auto sarannc realizzati: circa 46 nell' isola centraie di Piazza Palagi; nuovi 6 pargheggi in Via
della Fantasia sufl' arretramentc des fabbricato esistente, 'di fronte al’ Asilo; altri 10 posti auto lungo
Via della Fantasia non computati ai fini degli standards; 7 posti privati distribuiti lungi il praspetto sul
retro dell'immobile in progetto { lato Sud) ; 72 posti auto sulla copertura della costruzione, con accesso
dalla S.R. 71 e disponibili ad uso pubblico rell' orarig che va' dalle 7,30 la mattina sina alle 2030 la
5ers. Senza tenere conto di questi ultimi, sostanzialmente i parcheggi pubblici isponibili h24 passano
da circa meno di 30 a circa 70; i restanti posti in piazza Palagi gia esistent} in parte riorganizzati in
funzione del nuove traffico veicolare e pedonale.

Le superfici di'parcheggi saranno permeabifi e realizzata con blecchetti in cls, Autobloccanti, con le
finiture scelte in fase progettale esecutiva. Al interno dei parchees; saranng realizzate delle ajuole e
delle isole verdi con piante ad alto fusto di essenze autoctone.

area verde di fronte zlla vecchia
€ sopra la costruzione del Consorzio Agrario
parcheggi e delie aree di sosta a presenti nell' area dj

LA _RIQUALIFICAZIONE DELIE AREE VERDI ATTRAVERSO LA SISTEMAZIONE

DEFINITIVA DELL' ARFA CHE S TROVA FRA [T PEEP LA SCUOLA MATERNA ED Ii. CENTRO SQCIALE

La riqualificazione delle aree verdi consiste nel recuperc def Parce Verde che si trova tra la Scuola
Materna e Piazza Avis, oggi in stato di avanzato degrado, e nef ridimensionamento impartante dell’
area verde (con alto fusto, pin marittirnf) di fronte afla vecchia Scuots Materna {prossima ad essere
anch'essa ristrutturata) in modo da ampliare le superfici a parcheggio di Piazza Palagi.

" Per mantenere una presenza verde in Piazza Palagi saranno réalizzate delle aree verdi, con verde e
piante ad alto fusto, che saranno alternate alfe superfici a parcheggio e sar creata un quinta di pfante,
sempre ad alto fusto in prossimity del perimetro del resede dellz Scuoia Materna,

Il Parce Verde che si trova tra la Scuola Materna e Piazza Avis, sard riqualificato attraverse un
intervento che prevede: la realizzazione di una viability intema pedonale; lo sfoltimenta delle piante
ad alto fuste present (pini  marittimi, oltretutte molto pericolosi nel centro abitato); la
razionalizzazione dell’ impianto di illuminazione pubblica; {a realizzazione di un manumento diffus
Dante Alighieri, che sary consegnato dail' Amministrazione Comunale. Inoltre I'area sard recintata e gli
accessi saranno protetti e garantiti da cancellate.

Infine il Parco verde sara collegato a Via deila Fantasia mediante Ia realizzazione di un viale d'accesso
tra la Scucla Materna {part. 1061) ed il Centro Sociale.

DCCUPAZIONE DELLE AREE E PERMUTA
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Il Scggetto proponente, vista anche la cospicua mole di opere pubbliche da realizzare, propone la
s permuta di tali superfici dato che trattasi di aree con identiche caratteristiche urbanistico-.edilizie.
ER . Questi, In termini di oceupazioni di aree, sono gli unici affetti che il progetto produce.

{NTERVENTO DI RISITEMAZIONE MARCIAPIEDE VIA UMBRO CASENTINESF

If tratto di marciapiede, identificato. catastalmente Fg. 80 part.286,289,290,725 di propriety df pil
soggetti privati, come meglio descritte in AL A 5 - Convenzione Urbanistica, sard oggetto di
riqualficazione da effettuarsi a scomputo delle opere di urbanizzazione, posto planimetricamente
fuori dali’Area Minima d'Intervento. ) )

il tratto & posto su Via U. Casentinese lato dx verso AREZZO, a collegamento dell'area d'interventa
con Via della Segheria, {argo circa 2,70ml per una lunghezza di circa 56,00ml accessi esclusi.

It tratto di marciapiede sara riqualificato utilizzande | medesimi materiali, pavimentazion & finiture in
genere rispetto a! late apposto e defle zone pedonali limitrofe.

L'Intervento viene inserito al fine df eliminare il degrado e migliorare la movimentazione dalla zona

urbana, configurandosi di PUBBLICA UTILITA' & sard auterizzato al maments del rilascio di Pd.C. col .

consenso delle diverse propriets.

IE E| E D'URBANIZZAZIONE
JECNOLOGIE COSTRUTTIVE DELLEDIFICIO

Relativamente alle tecnologie utilizzate nel recupero del complesso del Consorzic agrario, queste saranno di
tipologle tradizionali. L' aspetto innovativo, e' invece legato ad un approccio progettuale che, miscelando
accuratamente delle tecnologie sbbastanza comuni oggigiorno, permetterd di ottenere un basso impatto ambientale
dell’ intero complesso; cic' sia sotto il punto di vista strettarmente ambientale ,5ia da punto di vista dell' inserimento nel
contesto urbanizzato. o :

La costruzione di un involucra in classe B “spinta” e ['unione con la produzione d'eriergia da fonti fotovoltaiche,
completamerite integrate nall' involucro {non visibili), permettera di ricavare da tale fonte circa I'8C — 90% dell' enargia
che I'edificio vichiedera per il suo funzionamenta, Questo vuol dire In sostanza che il carico emsso di CO, e 'emissione
in atmosfera di fumi/sostanze sarh ridsttissima. Si e’ infatt previsto di riscladare I'edificio con la comune tecnologia
definita volgarmente a “pompe di calore” sia in fase di riscaldamente che in fase di condizisnamento, Cwviamente I'Epi
diun simile edificio sara moits basso,

~ Weicls dei rifuti non'preveds stoccagiio sulposte, ma durante [a fase di approvvigionamento dei prodotti saranno

anche recuperali i resti d] produzioni e smaltiti fueri dall' area in centri specializzati per lo smaltimento e di
recupero/rigenerazione dei rifiirti,

Dal punte di vista dell’ inserimento nel contesto urbane, I'edificio rigualificato avra un profilo fuari terra, pilt basso
dell' esistente e percid-un miglicre m:mm.ﬂ_ﬁmzﬁn ambientale, con vantaggi evidenti anche per gli edifici limitrofi alt
attuale, v o : )

Prima del recupero dell' edi
sicurezza larea d'intervento.

io, in considerazioni dei risultati delle indagini geologiche, si provwwederd a mettere in

JTECNOLQGIE COSTRUTTIVE DELLE OPERE DI URBANIZZAZIONE

Le infrastrutture pubbliche, saranno pavimentate nelle sedi viarie con cenglomerats bituminose,
spazi di parcheggio con pavimentazioni drenanti in cls. {masselfi autobloccanti).

Le aree verdi sarannc rezlizzate coh piante di alto fusto. di essenze autoctone & prato verde; per i dettagli si rinvia
lala fase di redazione delo progetto esecutive.

mentre negli

ABBATTIMENTO BARRIERE ARCHITETTONICHE

tn cttemperanza alle norme statali ed al Regionale Reg. 41/R D.PG.R. 29.07.2009, e' necessario adottare il criterio
dell' ACCESSIBILITA'. Cid vale sia per l'interno del complesso, sia per i servizi pubblici, .

Considerando che: Piazza Palagi e Via della Fanitasia hanno pendenze ridotte prossime ali orizzontale; la
superficie produttiva e' posta al piano terra gell* edificio in Guota con Piazza Palagi; il parcheggio superiore &' collegato
alla struttura produttiva mediante un ascensore; da cid e' evidente, in questa fase progettale, che il eriteric normativo
&' garantito.

SCARICH| CiviL

Gl scarichi civili saranno adeguati e dimensionat] in funzione de! progetic esecutivo che si andrd 3 realizzare. Ad
oggi le previsioni non si discostanc In mado evidente dalla situazione deilo stato di fatto esistente, percié una volta
dimensianate le “fosse di raccolta e prima depurazione” si provvedera ad allacciarsi ai sistemi di smaltimanto esistent
oramai da decenni.

Le infrastrutture pubbliche sono gid dotati di caditoie e del reticolo fognario, si tratta in fase di progetto esecutivo
di attuare gl eventuali ed opportuni adeguamenti e/c miglioramenti al sisterna esistente.

D.LGS 192/2005 e sega. L. 10/91_CONTENIMENTO ENERGETICC
Saranno adottati gl accorgimenti descritti in precedenza.

REQUISITE ACUSTICI PASSIVI DELL' EDIFICIO

It PC.C.A[del quale & stato opportunamante inserito un estratto all
Flazza Palagi e Via della Fantasia in Classe v,
Materna,

! Parco verde si trova in un area di Classe Il

. 17 net Pd.R. ADOTTATO) qualifica l'area di
in prossimitd di un Recettore sensibile che ¢' il Plesse della Scuola

Nella progettazione esecutiva, sard tenuto conto di questi aspetti, anche se le attivitd previste dalla NTA. in
Benere non seno attivita che producene elevate emissioni acustiche,

STANDARDS URBANISTICI
Gli standard urbanistici sone verificati e riepilogati nefla Tav. 2,9 — Verifica Standards urbanistici.

MICHELE MARIOTTINI
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COMUNE DI BIBBIENA

PROVINCIA D] AREZZ0)

. PIANO DI RECUPERO .
PER LA RIGENERAZIONE URBANA DEL COMPLESSO COMMERCIALE ESISTENTE
EDELLE AREE PUBBLICHE, PARCHEGGI E AREE VERDI ADIACENT!
UBICATE IN PIAZZA PALAG), BIBBIENA STAZIONE,

_u_...m<_m53m di Spesa.

La rigenerazione del fabbricate finito ha un costo totale di circa EURO 1. 700.000.00 a €orpo, mentre l'area verde

come meglio specificati neil'Allegato A:
Risistemazicne ed riorganizzazione delfle aree verdi adiacenti, circa

£50.000,00
Inaltre, per le OO.UU., come meglio specificati neli'Allegata C:
Rifacimento viabilit pedonale e carrabile e interventi di spostamento dei sotto servizi- 00U, € 200.000,00
00.UU. fuori dall'area d'intervento, a stomputa, non inseriti nel P.d.R., descritti in Allegato A-5;
Risistermazione ed riqualificazione del marciapiede sy Via Umbro Casentinese, circa € 15.0600,00

tot. € 265.000.00

MICH

Piazaa Tardalin® 14, §3011 @

COMUNE DI BIBBIENA

PROVINCIA DI AREZZO

PIANO DI RECUPERO
PER LA RIGENERAZIONE URBANA DEL COMPLESSO COMMERCIALE ESIST ENTE
E DELLE AREE PUBBLICHE, PARCHEGGI E AREE VERDI ADIACENT|
UBICATE IN PIAZZA PALAGI, BIBBIENA STAZIONE.

*Ome_u_nOm_Z\.,Emz.ﬁO
DEGLI INTERVENT| NECESSARI .

Si prevede, di attyare il Piang di Recupere nel periodo tra gli anni 2014- 2015 per gl interventi sull’ intero
fabbricato, e sui servizi pubblici e le infrastruttyre,
Pil precisamente : ’

- nel periodo tra il 2014 — 3015 & previste il recuperc del Complesso del Consorzio Agraric e delle
infrastrutture pubbliche in Piazza Palagi e in Via delia Fantasia ;

- nel pericdo tra it 2015 - 2016 & prevista la rigualificazione del parco Verde che si trova tra il pt
e Plazza Palagi ;

Ovviamente |z tempistica o' legata afla realizzazione dell' intervento complessivo e non ad una eventuale
realizzazioni a stralcio e/o con finaiitd parziali /o diverse dalia totalita del progetto descritto.

es50 Scolastico

Bibbiena ! 10 Marzo 2014

| Tecnici
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_ TAV. 2.5
- STATO DI PROGETTO P.D.R. -
PLANIMETRIA - PIANO TERRA

SCALA {:500
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TAv. 2.7

- STATO D! PROGETTO P.D.R. -

SEZIONI
SCALA 1:200
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TAV. 2.8

-_STATO DI PROGETTO P.D.R. -
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TAV. 2.9
- STATO DI PROGETTO P.D.R. -
SCHEMA TFDZ_Zm._.m_OO - VERIFICA STANDARD

SCaLA 500

Hagzo 201k - BOI_REVO

* EDIFICIO PRIVATO |
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INGOMBRO DELL* EDIFICIO IN PROGETTO
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* " AREE PARCHEGG!

P B.M. 164411968 Zona R.U. BS
© S.UL. 100M0=401Q VERDE E PARCH., S0%MIN. PARCH,
S.MLL. 2 1795,0 mMa V: VERDE 359,0 Ma.

SUP.MIN. 718,0 M0 PP: PARCHEGGI 359,0 Mo
N, POST! AUTO HIN, 29

Ny L 2271989 Zona R.U, B3
7/ VOLUME: 10MC=Ma PARC.INCLUSE AREE DI MANOYRA |-

- VOLUME B685,6 MC PU: PARCHEGS! 868,46 Mg
N. POSTI AUTO MIN. 35+ AREE MANOVRA

LETF. -0 DEL D.P.R.G. I5/R - 2009
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Tav. 2.9 — Verifica Standard Urbanistici

VERIFICHE URBANISTICHE - art. 19 N.T.A. - r.u.
B 5 — insediamenti misti eterogenel densi

Commerciale in media struttura di vendita oltre j 500 mq ed inferiore oi 1500 mq di vendita

CALCOLO PARCHEGGI ~ art. 5 N.T.A.

Indice di Fabbricabitlta 1 1f. 300 mome STATO ATTUALE bt 7 STATO di PROGETTO P.d.A.
Aftezza Massima : H.max. 12,00 mi . o . ull ml Sup. Mg ! o . ml mi Sup. Mg
Rapporto di Copertura : R.C. 60% mg/mg Rimensioni parcheggic 2,50 500 12,50 Dimensioni parcheggio 2,50 5,00 12,50
locofi ad uso produttivo e & destingzione pubblica. PARCHEGG| SCOPERT! PARCHEGGI SCOPERT!
Altezza Virtuale — per locali destinati ad attivitd terzierie: H* 3,00 mi P.zza Palagi  n° 8 Sup. (ma) 100,00 P.zza Palagi n° g supmal 112,50
] . P.zza Palagi n® 9 Sup.{ma} 112,50 Parch, Privati Retro n” 7 Sup.fmgt 87,50
R.U. STATO ATTUALE. R PROGETTO P.dR PaaPalagi a® 2 Sop{ma) 25,00 PazaPalzgl n° 34 Sep-mal 425,00
_ N A S e P.zza Palagl n° 10 Sup.ima) 125,00 Via della Fantasia n® 12 Sup tmal 150,00
Verifica Volume Verifica Volume Via della Fantasia  n® 7 Sup. (ma) 87,50 Parcheggio P.1°  n® 72 Sup. tmal 900,00
VOLUME EDIFICABILE — attuale BS VOLUME EDIFICABILE - 85 PR, ot 35 Tot.Circa 450,00 ot 134 Tor. 167500
Superficie if Yalume Superficie I Volume
_.o.hmﬁ_ mm »;H.s_“.“”__; Max wﬁ icab. Sﬂ_ﬁ_ 5 x,_..““_w_“; Max _m“_n_u_nmc. Individuazione Standard Minimi di PROGETTO
2266,00 3,00 §798,00 2556,00 3.00 7668,00
Dimensioni Fahbricato —principali 33,00 56,00 = 183800 my
VOLUME ESISTENTE {vedi Tav. 1-7) VOLUME IN PROGETTQ (art. 65 R.E.) Area di Vendita = 1291,00 mg
Superficie H. Volume Superficie H virtuale Volume Superficie Utile: V/H*  5514,00 3,00 = 18380 g
d'ingombro Edificato Coperta Art. 65 RE Progetto H estrad.Caipestic — estrad.Copert. 4,70 = mi
[mag) {m} [mc) fmai [mc/mal [me) Superficie Utile Calpestahi = 1742,0 mg
853,60 6,20 5292,32 1838,00 3,00 5514,00 S )
14690 5,10 749,19 o . i ‘ D.M. 1444/1968 = Zona .U, B5 )
ugse 1030 1223,64 " PerogriSlil, . 10@mgeimene  40mg - verde e pasti auto escluse sedi viarie, 50%minimo a parcheggi
127,10 4,60 584,66 S.UlL: 1742,0 mq Ve Verda 348,4 mg Ridotta del 50% in previsione di adeguate atirezzature integrative ai sensi defl'art.5
9,70 ) 3,70 3589 sup.min. 696,38 mq PP:  Parcheggi 348, 4 my o2 el DM 1444768,

: tot. 788570
Verifica Superficie Coperta

SUP.COPERTA EDIFICABILE — attuale BS

Verifica Superficle Coperta

SUP.COPERTA EDIFICABILE ~ BS P.d.R.

Superficie R.C. Superficie Superficie R.C. Superficie
Fondiaria Ar. 19.5 NT4 Coperta Fondiaria Art, 195 NTA Coperta
* mal {mamal mal fma Iemfmel el
2266,00 0,60 1359,60 2555,00 ] 0,60 1533,60

SUP.COPERTA EDIFICATA — attuale BS

SUP.COPERTA £DIFICATA-BS di progetto

L, 122/1989 — Zona R.U. B5

Per ogni VOLUME

28 mc almeno 1ma  parcheggi incluse le aree di manovra
Vol. Geom.  8638,6 me eu Parcheggi 863,8mq aree reperite
Vol Urb.  5514,0mc Parcheggi 551,4mg  aree dovute
. LR.T. 28/2005 Reg. 15/R/2009 — Zona R.U, BS
1 ma almeno 1.56ma  parcheggi incluse le aree di manovra
areavend 12910 mg PR:  Parcheggi 1836,5mg  Applicazions art. 29 c.4 & art. 28 ¢.2 lett. €-D del B P.RG. 15/8 - 2009 come da Pdr

Adatiato DC.. 10 28/01/2014

VERIFICA STANDARDS DI PROGETTQ

Superficie Superficie R.C. Superficie Superficie R.C
Fondiaria Coperta Fondiaria Coperta Aree minime di parcheggio da garantire :
e fma) [matmal mal fmal (ma/ma) L.R.T. 28/2005 Reg. 15/R/2009 1937 mq 968 mq parchegg di relazione PR 77 1. p.+ area manovra
2266,00 853,60 0,38 2556,00 1838,00 0,72 1.122/1989 864 mg 432 mq parcheggi privati  : PL/ 35 n. p. + area manovra
Varianta con specifica contestuale Norma df piano R.C. 75% DM, 1444/1968 348 mg 348 mg parch. ucw. ad uso _uc_uc. pp
Syperficie tot, 3149 mq 1749mg  conAre Jeltid PT
Verifica Superficie Coperta Verifica Superficie Coperta superficie posti auto
H. Max. — BS Art. 19.5 NTA H. Max ~ Ragg. P.ch.R. BS Art. 19.5 NTA Aree di Parcheggio in progetto : 1675 mg 134 n. posti auto
H. max. : 12,60 ml H. max. : 12,00 ml Aree Parcheggio Attuale da demofire : 450 mg 36 n. post auto
H Massima — Attuale 85 Art. 70 RE H. - Progetto P.d.R. Aree Porcheqaio Residue : 1225 mg 58 p. posti auto
H. max. : 10,30 ml H. ! 4,70 ml Posti Auto in 2ccedenza da wandica 524 mg A} n.past aats
calcolata tra gli estradossi dei solai PT-P1° Verde in Progetto 330,00 ma

MICTAMZE CARRRICATI E CONFINI
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TAV. 3.
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TAvV. 3.2
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