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Generalita
La presente richiesta di Variante al Piano di Recupero approvato con Delibera di Consiglio
Comunale n. 42 del 05 luglio 2013, si compone dei seguenti elaborati:
- Tavola 1 - Estratto IGM ed Aerofotogrammetrico;
- Tavola 2 - Estratto del Regolamento Urbanistico ed estratto catastale;
- Tavola 3 - Stato attuale: Planimetria generale e profili;
- Tavola 4 - Stato modificato: Planimetria generale e profili;
- Tavola 5 - Stato autorizzato: Planimetria generale e profili;
- Tavola 6 - Stato sovrapposto: Planimetria generale e profili;
- Tavola 7 - Stato attuale: calcolo del volume e studio del degrado;
Stato modificato: calcolo del volume e tipologie edilizie;
Stato autorizzato: calcolo del volume e tipologie edilizie;
- Tavola 8 - Schema dei servizi;
- Tavola 9 - Opere di urbanizzazione;
- Fascicolo 1 - Relazione tecnica e Norme Tecniche di Attuazione;
- Fascicolo 2 - Documentazione fotografica;
- Fascicolo 3 - Documentazione della propriet”;
- Fascicolo 4 - Computo metrico estimativo delle opere di urbanizzazione scomputabili;
- Fascicolo 5 - Schema di convenzione;
- Fascicolo 6 - Schema delle aree soggette a permuta;
- Fascicolo 7 - Verifica legge 122/89;

- Fascicolo 8 - Relazione geologica.

Il Piano di Recupero in Variante oggetto della presente richiesta interessa un complesso di
immobili siti in localit”™ Campi, nel Comune di Bibbiena. Campi * un piccolo paese che
dista circa 5 km dal capoluogo comunale lungo la strada che costeggiando il Torrente
Corsalone collega IOomonimo paese alla Strada Statale della Verna. Il complesso
immobiliare « ubicato a ridosso di tale arteria viaria poche centinaia di metri oltrepassato il
paese di Campi in direzione della Strada Statale della Verna. Il complesso ¢ costituito da
due edifici di forma rettangolare allungata disposti uno in modo parallelo ed uno in modo
ortogonale al tracciato viario. Completano il complesso immobiliare vari terreni circostanti i
fabbricati e la viabilit". Il complesso risulta censito al Catasto dei Terreni del Comune di
Bibbiena al Foglio 70 particelle 105 e 171, al Foglio 71 particelle 8, 178 e 180, nonche al

Catasto dei Fabbricati del medesimo comune censuario al Foglio 71 partcella 7.



Stato attuale - Obiettivi e modalita del Piano di Recupero.

Nonostante gli edifici componenti il complesso, siano in gran parte crollati, € stato
comunque possibile, tramite documentazione fotografica storica e rilievo accurato dello
stato attuale, riuscire a determinare la loro sagoma esteriore e, con maggior
approssimazione, la distribuzione interna dei locali.

L'edificio “A” dimensionalmente maggiore € composto da un unico corpo di fabbrica di
forma rettangolare disposto su due piani per un volume complessivo di 973,5 mq.

L’edificio “B” dimensionalmente minore &€ composto da un unico corpo di fabbrica di forma
rettangolare disposto su un unico livello per un volume complessivo di 295,8 mq.

La volumetria complessiva del complesso immobiliare, come meglio esplicitata nelle tavole
grafiche, ammonta a 1269,3 mc.

Nell'individuare la tipologia di intervento piu adatta per giungere al recupero del complesso
edilizio & stato tenuto conto dell’alto grado di compromissione delle strutture edilizie, le
conseguenti condizioni statiche delle parti non collassate che non consentono il recupero
o l'adeguamento delle medesime alla luce delle attuali norme in materia antisismica
nonché la posizione oltremodo penalizzante dell’edificio "B” situato in prossimita di un
piccolo fosso.

Dette considerazioni hanno indirizzato la progettazione verso un intervento di demolizione
con parziale ricostruzione (ristrutturazione edilizia) per I'edificio “A” ed un intervento di
trasferimento di volume (ristrutturazione urbanistica) per I'edificio “B”.

L'edificio “A” manterra quindi I'attuale localizzazione mentre I'edificio “B” verra edificato in
posizione maggiormente salubre e sicura rispetto all’attuale. Verra inoltre edificata una
piscina di forma rettangolare e di dimensioni contenute.

Per quanto riguarda la tipologia edilizia di ristrutturazione dell’edificio “A” essa consiste
nella demolizione e ricostruzione ma con dimensioni e sagoma ridotti. Il nuovo edificio
sara costituito da una singola unita immobiliare da destinarsi alla residenza o alla ricezione
turistica.

Per quanto riguarda la tipologia edilizia di ricostruzione dell’edificio “B” viene previsto di

realizzare un edificio di forma rettangolare con copertura a capanna che si sviluppa, data



la conformazione del terreno, in due piani di cui uno seminterrato. L'edificio sara destinato
alla residenza od alla ricezione turistica.

Importante & rilevare che il volume complessivo restera contenuto in 502,92 mc, cioé
molto al disotto della volumetria esistente (1269,3 mc).

L'intervento sara eseguito utilizzando materiali, tecniche, colori e finiture di tipo tradizionale
e consono all’ambiente; in particolare, pareti esterne in muratura di laterizio o pietra
intonacata o a vista, copertura con manto in laterizio del tipo a tegole e coppi o portoghesi
e gronde in travetti di legno e pianelle di laterizio, aperture esterne con stipiti in pietra,
canali di gronda e discendenti in lamiera di rame. Attorno agli edifici saranno realizzati
marciapiedi e portici in lastre di pietra o materiale che ne simuli la finitura o in laterizio. |
percorsi esterni di collegamento pedonale o carrabile saranno mantenuti a fondo naturale
od in calcestruzzo architettonico disattivato che simuli le superfici agricole in terra battuta o
inghiaiate.

Le sistemazioni esterne, oltre alla piscina, prevedono la realizzazione di un accesso
veicolare unico a servizio di entrambi gli edifici da realizzare. E’ previsto inoltre il
miglioramento del tracciato viario della strada che collega la frazione di Campi con la
Strada Statale della Verna per mezzo dell’allontanamento del medesimo dai fabbricati
esistenti. Inoltre verra istallato un punto di illuminazione sulla proprieta privata ma limitrofo
alla viabilita, tale da consentire una fruizione maggiormente sicura ed agevole della strada.
Verra istallato un apparecchio illuminante del tipo o similare di quello riportato alla scheda
tecnica allegata al computo metrico delle opere di urbanizzazione. L’istallazione e la futura
gestione del punto di illuminazione sara a completo carico della proprieta privata. Il nuovo
tracciato viario andra ad insistere interamente su terreni di proprieta del richiedente. Si
attuera quindi una permuta di proprieta tra 'amministrazione comunale e la parte
richiedente la presente istanza. Il terreno acquisito dal Comune di Bibbiena avra un’
estensione maggiore di quello che il medesimo Comune cedera in permuta.

L'intervento descritto potra essere attuato con due distinti permessi di costruire uno per
I'edificio “A” comprensivo della rettifica della viabilita e delle sistemazioni esterne, quali
muretti e piscina, ed uno per I'edificio “B”.

Per quanto concerne gli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria dovuti per
l'intervento edilizio si chiede lo scomputo degli stessi con la realizzazione di opere di
urbanizzazione. Le opere di urbanizzazione consistono nella realizzazione della
massicciata stradale e di canalette per la regimentazione delle acque meteoriche sul

nuovo tracciato della viabilita, la compattazione e l'asfaltatura della viabilita dal punto



limitrofo al cimitero di Campi in cui attualmente si interrompe la superficie asfaltata fino al
sito di intervento, il tutto come evidenziato nella cartografia allegata al presente Piano di
Recupero.

Anche le opere di urbanizzazione potranno essere attuate con due distinti permessi di
costruire come per I'edificazione degli immobili e la suddivisione delle stesse sara tale da
garantire lo scomputo degli oneri dovuti ad ogni permesso di costruire e comunque senza

interruzione delle singole lavorazioni previste nel computo metrico estimativo allegato.

Inquadramento urbanistico.

Il complesso edilizio in oggetto & classificato nel vigente Regolamento Urbanistico del
Comune di Bibbiena, in zona agricola E1 Fondovalle molto stretti. Gli edifici sono inseriti
nell’elenco del Patrimonio Edilizio Esistente nel Territorio Aperto al n. 132. Il valore
architettonico ambientale attribuito agli immobili & CCA. Per tale categoria il vigente
Regolamento Urbanistico del Comune di Bibbiena prevede interventi di manutenzione, di
ristrutturazione e di ripristino ed eventualmente di sostituzione, prevedendo, in caso di
interventi di sostituzione edilizia e ristrutturazione urbanistica la redazione di specifici piani
attuativi. Sul complesso immobiliare oggetto di istanza & vigente il Piano di Recupero
approvato con Delibera di Consiglio Comunale n. 42 del 05 luglio 2013 del quale si

richiede Autorizzazione in Variante.

Vincoli in atto.

Come risulta dalla Tav. B. 5.2 del Piano Strutturale, I'area oggetto di Piano di Recupero &
soggetta a Vincolo ldrogeologico. L'area non €& soggetta ai disposti di cui alla Legge
Forestale della Toscana L.R. n. 39 del 21 marzo 2000 in quanto avendo le caratteristiche
di giardino secondo il disposto dell'art. lo 3 comma 5 non é considerata bosco. L'area ha
caratteristica di giardino in quanto secondo il disposto dell’art. lo 3 comma 1 lettera b) del
Regolamento Forestale della Toscana D.P.G.R. n. 48/R del 8 agosto 2003, & un’area a
verde di pertinenza di edifici esistenti su cui sia presente anche vegetazione forestale
individuabile per la presenza di specifiche opere di perimetrazione dell’area quali la
viabilita esistente ed una recinzione in rete metallica e pali lignei e I'area stessa si estende

per una superficie inferiore ai 2000 mq.



Verifica del rispetto della legge 122/89.

Dagli elaborati progettuali risulta che la volumetria complessiva a intervento eseguito sara
di 502,92 mc suddivisa in 320,76 mc dell’edificio “A” e 182,16 mc dell’edificio “B”. E’
pertanto necessario reperire, ai sensi della legge 122/89, spazi per parcheggio e relativa
area di manovra nella misura minima di 52 mq suddivisi in 33 mq a servizio dell’ edificio
“‘A” e 19 mq a servizio dell’edificio “B”. Come indicato nelle tavole grafiche viene reperito
nel resede degli edifici aree adibite a parcheggio e relativa area di manovra per un totale
di 465 mq suddivisi in 300 mq a servizio dell’ edificio “A” e 165 mq a servizio dell’edificio

“B”, il tutto nell’ampio rispetto dei termini minimi di legge.

Norme Tecniche di Attuazione.
Il Piano di Recupero di cui alla presente relazione si attua nel rispetto delle seguenti

Norme Tecniche:

1 - Gli immobili identificati al Catasto dei Terreni del Comune di Bibbiena al Foglio 70
particelle 105 e 171, al Foglio 71 particelle 8, 178 e 180, nonché al Catasto dei Fabbricati
del medesimo comune censuario al Foglio 71 partcella 7, possono essere assoggettati a
un intervento di sostituzione edilizia e ristrutturazione urbanistica comportante la

demolizione e la riutilizzazione delle volumetrie esistenti, senza incrementi;

2 - La destinazione degli edifici ricostruiti sara del tipo residenziale o di ricezione turistica;

3 - Gli interventi dovranno essere eseguiti nel rispetto sostanziale degli elaborati tecnici e

grafici allegati al presente Piano di Recupero, aventi valore di progettazione di massima;

4 - Quanto a modalitd e tecnologie di intervento, caratteri di finitura, materiali da
impiegarsi, gli interventi dovranno essere eseguiti nel massimo rispetto delle
caratteristiche costruttive locali in coerenza con il contesto edilizio e paesaggistico
interessato. In particolare sono ammesse, pareti esterne in muratura di laterizio o pietra
intonacata o a vista, copertura con manto in laterizio del tipo a tegole e coppi o portoghesi
e gronde in travetti di legno e pianelle di laterizio, aperture esterne con stipiti in pietra,
canali di gronda e discendenti in lamiera di rame. Gli infissi esterni quali finestre e
persiane dovranno essere realizzati in legno naturale o verniciato ovvero in altro materiale

che simuli il legno nelle stesse finiture precedentemente menzionate. E’ consentita



I'istallazione di inferriate alle finestre. Attorno agli edifici saranno realizzati marciapiedi e
portici in lastre di pietra o materiale che ne simuli la finitura o in laterizio. | percorsi esterni
di collegamento pedonale o carrabile saranno mantenuti a fondo naturale od in
calcestruzzo architettonico disattivato che simuli le superfici agricole in terra battuta o

inghiaiate.

5 - Dal momento che gli interventi edilizi previsti non rientrano fra quelli di cui all’ art.lo 79
della L.R. n. 1/2005, gli stessi verranno eseguiti mediante il rilascio di uno o piu permessi

di costruire secondo le procedure di cui all’art.lo 83 della medesima legge;

6 - In quanto equiparato per legge ai Piani Particolareggiati il presente Piano di Recupero
ha validita per dieci anni e potra essere attuato, nell’arco di tale periodo temporale, anche

attraverso successivi interventi a stralcio;

7 - Varianti alle previsioni progettuali che non riguardino le volumetrie massime ammesse,
le superfici utili massime ammesse, I'assetto tipologico fondamentale dei fabbricati e le
caratteristiche di base del progetto, non costituiranno Variante al Piano di Recupero e

seguiranno le procedure per le varianti ai permessi di costruire;

8 - Prima del rilascio del primo permesso di costruire dovra essere stipulata con
I’Amministrazione Comunale, la convenzione prevista all’art. lo 28 della Legge n. 1150 del
17 agosto 1942;

9 - E’ consentito il trasferimento e 'accorpamento di volumetria tra edifici esistenti distinti e

la ricostruzione in forma multipiano di edifici esistenti ad unico piano;
10 - E’ consentita una diversa distribuzione interna degli spazi e la variazione del numero

delle nuove unita immobiliari da realizzare nel rispetto, comunque, del volume massimo

del fabbricato.

Arch. Michele Fabbri



