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1.1 - Relazione

1.1.1. Tntroduzione

- La presente Pelazioée che accompagna il progetlc Jefiniii
del P.P., ha lo scopo oltreché di chiarire i cortenuti,
illustrare le scelte effettuate, fra le possibili soluziani
prospettate in sede di progetto di massima, e 4i indirizzae
re l'amministrazione Comunale rella atluazions
Si ¢ cercato pertanto di fornire una illustrazione quan-
to pil possibile breve e schematica, trascurarde di rifaerire
cve possibile, dei problemi di carattere generale sui
guali si € ormai a lungo soffermate il dibattite intornc ai
Centri Storici
E' cvidente che le possibilita di riutiiizzaziorne del
Centro Storico sono oggi affidate in parte all'interesst
dei privati al recupero dell'esistente sia come residetiza

permanente che stagionale, in paric alle possibilita

i

di sviluppe turisticeg che il luczoe ofi're, cd in paric a-
agli interventi direlti che 1'Amministrazione Comunale
potria vperare.

= E' poussibile quindi che, con urn attuaziocne pradualc v | 1t

iato, &1 riesca a rageiung

oile del Pianc Particulareg:

oo

obiettivo di rivitalizzare il Centro Storice nella piena

vaguardia dei svoil valeri storici ed ambientali,
1.1.1.1. €li strumenti di intervento disponibilzx e

Per il conseguimento degli obiettivi de. Pianc Partico-

lareggiate accanto agli strumenti di carattere generalc,

riconducibili al guadro della pianif.~a=myepcterritorialr
a scala comprensiorale, cd al quadrc CT. sempre pid

efficiente ed "operative" intervertc - Ammiriiet razio-
ne Comunale, la recente legislazione 2-oenistica consen-

te di utilizzare strumcenti attuativi o ‘1, quali i pro-




grammi Poliennali di Attuazione cd : Piani di Recupero. .«

passare dalla fase "propositive-vincaolistieca' del PFiano Par
Licolareggiato alla fase "operativa'.

Tn sisntesi: ;

- Piand di rccupcro di iniziativa pi iniziative

<

&

e

]
-

-
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o

EW

pubblica, in casc di inerzia, pcr le trasformazioni prewvi

ste negli isolati indicati alla Tav.....7.. & per le aree

di rdstrutturaz.urban. di guesti bisogrers definirc le ca
ratteristiche degli operatori, i costi di attuazione s ca

i attuazio

| &5

rico dei privati ¢ del Comune, i Icmpi mass-imi ¢
TYE:,

- Progetti esecutivi per la Lrasformazione e !'adeguamento

della viabilitéa, dei parcheggi, degli impianti tecnolovi-
ci, da attuare per stralci, in raccordoe con le iniziative
di recupero privato.

— Programmi di uwtilizzazione per gli eddfici csistenti desti

nati ad attrczzature pubblicii
= Progetlid esecutivi per le arce o erde pubblico attrezzato
a contorno del Centro Storice

1.1.1.2. Le previsioni del P. di F. ed il ruolo del Centro Storico

rispetto al Centro Abitatoc di Caldarcla.

L'abitato di Caldarcla & oggi costi_ vite dalle successive
espanzioni edilizic organizzatesi nel tempc lungn l'antica
via di comunicaziore "Pedemontana', ~he ccllegava la valla
ta del Chienti con 1l'entroterra Asco-lano.

La scarsita di documenti non conse:rt: di dotare e deflinire
csattamente alcuni episodi di piar. ‘icazione urbanistica che
risultano perdé evidenti dall'ousser:7ione delle planimetrie:
1) le ortogonalita, delle vie che deiimitanc gli isclati che

salgone dalla piazza al Castells, rispettc ad un asse idea

le impostate sulla viabilita pr.oocipale extraurbana:

2} la piazza principale, organizz:zi~ dal Palazz. Comunale che
fa da fondale ¢ da sostegno al rrazzamentce antificiale;
¢ che & caratterizzata dai pervi i1 che avieobberoe dovutoe

idealmente concluderla su tre ‘(=7 {(vedi la prospettiva
dipinta dal De Magistris su une ::retc della sala consilia

re):




3) La attuale Via Durante (un tempo Via Nove Case), progetta
ta come espansione urbanistica secondo un criterio 4di as
sialita prospettica rispetto alla Piazza Leopardi.

Tali osservazioni, sono utili per capire come, le possi-
bilita di espansione del Centro Storico, ¢ la permanenza
della viabilita principale di attraversamentc, abbianc
contribuito a conservare, al Centro Storico la sua funzio
ne tradizionale, pur con qualche manomissione sotto il
profilo ambientale.

La variante al P.di F., adottata nel 1979, ha classificato
come nuclei di interesse ambientale, soggetti a norme rivol
te alla conservazione ed al recupero dell'esistente, le aree
edificate pid vicine al C.S. Le aree di espansione e di com
pletamento si trovano quindi in posizioni nettamente distac
cate dall'esistente, separate da arece destinate ad attrezza
ture pubbliche, servizi e verde pubblico, che servonc quindi
ugualmente sia il C.S. che le espansioni recenti,

E' importante rilevare come il Centro Storico sia ricce di

edifici di pregio, che testimonianc come nel passato Calda

rola sia stata al Centro di un territorio ricco di tradizio
ni e di cultura.

L'interesse abitativo per il C.S. & ancora piuttostec vivo,

sia per la presenza dei scervizi, =iz perché le situazioni di

m

degrado ambientale sono limitate comunque recuperabili sen

za sconvolgere la struttura della proprieta.

detodo segulto ver lo svolgimente cdelle indpgini

lLa v7 vazione sulloe =state di a ctale studiata 21
Tini della redazioene del Tiano ' irsclasin circtia -
= f te le famiglic residenti Catkta i 13«

-
yde
)




L'indagine ¢ stata articolata in tre settori fondamentali:

a) Indagine sulla condizione abitativa che ha come fina

litd quella di determinare la utilizzazione del patrimo
nio edilizio abitativo in relazione alla struttura socio
economica delle famiglie e al grado di efficenza ¢ salu
briti dell'alloggio e di stabilire quindi una relazione

tra degrado edilizio e degrado socio-ecunomico.,

b) Tndagine sugli edifici estesa a tutte le stirutturce edi-

lizie del C.S., cen rilevazione di tutie le caratteri-
stiche fisiche (conoscicenza dimenzionale, condizioni s ta
tiche ¢cc.) e le caratteristiche dell'use della propric
L,

¢) Indagine =sugli isclati: i dati analitici per cdificio

hanro costituito la base dell'indagine per isolato, ela
burata sulla base delle indicaczioni e rilevazioni delle
singole unita e graficizzata in elaborati per ovgni iso-
lato conteneti i dati fisici, dimensionali, catastali e
la struttura funzionale.

Elemerti di storia dcllo sviluppo Urbano - Biblicgrafia.

~ G. BARLESI - Notizie della terra 4i Caldarola - m.s.,
primi 800 - Archivie di S. Gregorio.

- G. CARAMELLI - Cladarola ed i suoi anni -Ritagli storici -
Camerino 1832

- G. LIBANI - Memorie degli insigni pittori Caldarolesi -

Civitanova Marche - 1892

-

Llteriori notizie possono essere riccrcate presso 1'Archivio
Comunale di Caldarola, l'Archivic Pz'lctta a Mortecassiano,
l'Archivic parrocchiale della Chies= di S. Martine a Calda

rola.
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Dati

significativi e

censiderazioni general: su

socliale ed abitativa nel Centro Storico.

1o b w2 widiy

Caratteristiche della popolazione

Nel Centiro Storico di Caldarola
marentemente circa 381 abitapti
familiard.

NDeil 381 abitanti Y12 circa sund

pens1/

Il dato sull'invecchiamente lella

sicnati) mette in luce la precarieta d

ale

permanenie

risicagono ncai

sudaivis

nat

pope

siftuazione

L]a

per

i 130 nucleld

£1

i BT sut o Fi

doiany (29% [en

AR sue

el t

Gli abitanti stagionali sono invece stamari u . 1ew
177 suddivisi in 34 nuclei faniliari.

It totale risultanc pertani« 9358 abitlanti e 184 aicled
familiari.

L'elevats numero di abi tant Cagionaiil o 1 S
ta ur late rivela una potsr.tale vocazions WE Flea
del CUentre Storice 4 dall'e re denuncia la scapesn
utilizzazione di parte del c-rimunie ab:tg ’




UT1LTIZZAZIONE EDiFlCI DI ABITAZI1IONE STATO ATTUALE E PREVISIONI
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- Numero totale allogaa occupati: D1+D2 = 174
- Alloggi vuoti da recuperare: D3 c 44
- lncremento alloggi: D4 = 17
- TOTALE ALLOGG1 240




Patrimonic edilizio

Edifici residenziali - 7I1 patrimonio edilizio residen

ziale comprende attualmente circa 223alloggi, di cui

132 utilizzati permanentemente, 42 sole stagiornalmente

€ 49 non utilizzati.

Ogni alloggio risulta essers mediamente composto da
135 mq. di superficie abitativa lorda e da 68 mg.di
accessori, con un volume medio, di circa 786 me A]1-=
loggio.

Tali dimensioni medie possonc essere considerate es
cedenti rispetto alle esigenze abitative attuale;
per alcuni alloggi che presentano dimensioni malto
ridotte, il piano consente degli ampliamenti, compa
tibilmente con le situazion:i particolari.

Altri alloggi di dimensioni piuttosto ridotte o fran

i

Nno essere recuperati per residenze stagionali.

I dati gquantitativi complessi i del patrimonio =:di-

lizio sono 1 seguenti:

Volume edifiicatc esistente: v :. 243.766

di cuil Mc162.736 (67%) éoﬁ dzztinazigne residenzia-
1=,

e Mc. 81,030 (33%) con desru:fslpne non residenzia-
le

Aile luece ae: datil sopra ana . ati & possibil Ri
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mulare alcune ipotesi sulle potenzizli‘a insediative
del Centro Storico di CALDAROLA : (vedi anche ta-
bella~ allegata )

alloggi esistenti ed alloggi recuperabili: 25]

- superficie abitativa media degli alleggi: Mqg. 130
lloggio n.3

- abitanti insediabili mediamente per =

- abitanti totali potenzialmente insediabili nel .
S.: 3ab/alloggio x &1l alloggi = 783 abitanti

— abitanti insediabili calcolzti come somma degli
attuali e dei potenziali abitanti di alloggi recu
perati = 381+177+(3 ab/all. x 77) = abitanti 61z

Tale dimensionamento scaturisce da indici urbanisti

ci pil ampi rispetto a quelli: generalmente usati per

le aree di nuova edificazions: sono tuttavia 4da —on

siderarsi appropriati, tenut:c conto deslla tipologis
edilizia, prevalentemente cumcosta da edifici unifa

miliari, e considerando i vir-oli pousti dalle strut

ture esistenti.

Gli edifici pubblici esister~ | all'interno del T.8.
IONG:

- Chissa di S. Martino

- (Chiesa di $. Maria del =«

1

- Chissa di $§. Gregcris

-~ Uniecsa e Monastero di 3, 8 S 1§ Tl

- Tealrino Parrocchials ar 1 alla Chiesa di S
- . .
Sregorio
eatro Comunale

ifficio Pestale

' terno del Centre St N3 centre abitgat
b vano L& Scuole Mat cuo l Elementaa ~ LU
vedie, e Falestr As rahiriieri & are €

vrdde attrezzato ed attre= e pubblich
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Le attrezzature pubbliche hanno le seguenti dimensio
ni:
- all'interno del perimetro del C.S.:
volume ' Mc. 46.2387
superfici aree di pertinenza Mqg. 14,5384

- attrezzature pubbliche esistenti nel centre abita

to:
volume Mc. 14.500
superfici aree di pertinenza Mq. 10.000

- aree destinate ad attrezzature pubbliche e verde
attrezzato nelle immediate adiacenze del Centre

Storico - Mg. 13.000

In totale: - Superfici aree destinate ad attrezzature
pubbliche: Mq . 37.584
- Volumi esistenti: Mc . 60,3887

Non sembra pertanto necessario prevedere altri edifi
ci per attrezzature pubbliche, essendo quelli esisten
ti gia sufficienti a soddisfare le csigenze attuali;
infatti, prevedendo un potenziale massimoc di 612 abi
tanti nel C.S., e di 1.500 nell'interc Capoluogo, 521
sultanc le seguenti dotazioni medie:

- nel solo Centro Storico: 23,83 mqg/ab di aree =di-

ficate e non da edifici pubblici.

- nell'intero Capoluogo = 37.584 = 25.06 mq/ab
1.500
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1.1.2.3 - Caratteristiche degli alloggi
L'indagine sulle caratteristiche degli alloggi ha
consentito la acquisizione degli elementi necessa-
ri per stabilire gli %nterventi da operare sugli
edifici.
La tipologia edilizia & stata classificata secondo
uno schema elementare, non essendoci elementi carat
teristici e ripetitivi.
Lo stato di conservazione dei fabbricati & stato
classificato ponendo in relazione l'esigenza di ri
dare funzionalita agli edifici ed al tempo stesso
di conservare e ripristinare le caratteristiche am
bientali ed edilizie che in alcuni casi sono state

alterate.




1.1'3.

- 1 =
Obiettivi del Pianoc

Come gia accennato nei paragrafi precedenti i fenomeni evidenzi

ziati dall'analisi sono in ordine:

- sotto utilizzazione del patrimonio edilizic esistente

- degrado delle strutture residenziali

- invecchiamento della popolazione residente

- utilizzazione del patrimonio edilizio e residenze stagiorali

Irn tal senso il Piarnc si propone come obicttive fondamentale

¢ prioritario di creare le coundizioni che favoriscare e faci-

litino, attraverso un razionale utilizzo delle potenzialita re

sidenziali del C.5., il suou processo di recuperc e rivitalizza

zione.

E questo anche nel quacdro generale di una pil corretta peliti-

ca territoriale che prima di prevedere espansicni rezidenziali

privilegia il riutilizzo del patrimonioc edilizic csistenie, pro

ducends due ordini di effetti positivi:

- evitare lo spreco di territorico

- diminuire i costi delle urbanizzazioni ¢ i costi di gestione
delle medesime.

Per conseguire tale obicttive, insieme a gquello di sals aguarda

re le specifiche caratteristiche ambientali el +S. 8i & pre-

cedulto ad unn lettura della slruttura urbana aralizzande le ca

use che impediscone una migliore utilizzazione del patrimonio

cdilizio residenziale, Queste sembrane essere, in ordire o1 im

pertanza:

I.'invecchiamento dclla popolazione: molti allocri sonoe utiliz-

zatd da nuclei familiardi invecchiati e percid rarcefatti; a ta-
i1i situazioni corrispondonoe spesso {favbricati *n cattive cond
zioni, pertarte rimandaro i problemi di carattere pid cenesrale
come l'assistenza acli anziani,

Degrado ¢dilizio &d urbanistico: scno stati individuati i {'ab-

bricati fatiscenti e quelli nom utilizzali,

Nella masgior pa: cle casi il denrado i triovir=1 a 1
diminuzions della npopolazione = caues ded Cromeni migrel e
che hanno portate alil'abbandere dei cents wentani .

Alcuni fabbricaii he avevaro deslinuazic:.: tecate ad 'y R VS

artigianali »
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agricole, sono rimasti inutilizzati per il decadere di tali
attivita. Per questi il piano propone la riutilizzazione a

scopi residenziali.
Non csistono invece situazioni di degrado dovute a caratte-

ristiche specifiche dei fabbricati (cattiva esposizione ¢ sc

leggiamento, ristrettezze degli affacci, difficolta di acces
so), se noun per carenze di altezze utili, per le quali il o)

anc consente i nccessari adeguamenti,

Trerzia e disinteresse dei proprietari

I fabbricati in stato di abbandono per disinteresse dei pro-
prietari non sembrano costituire un problema importante, né

sembra proponibile, in tali casi, l'interventoc sostitutivo

dell'autorita.comunale.

Difficolta di accesso per le automobili

Le caratteristiche e le dimensioni delle strade non ponge
no grosse difficolta al traffico delle auto nella maggior
parte delle vie. Sara tuttavia opportunc procedere ad una

migliore regolamentazione della viabilita e dei parcheggi.

Utilizzazione del patrimonio edilizio a residenze stagiona-

1i

L'utilizzazione stagionale di alcune residenze pud essere
considerato fra gli obiettivi principali del piano, special

mente se accompagnato da un potenziamento delle strutture tu

ristiche e ricettive.
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1.1.4 - Sintesi dei dati di proporzionamento del Piano

La tabella seguente pone a confronto i dati attuali e le pre

visioni di piano:

SUPERFICI ATTUALI PREVISIONI
Aree di sedime edifici Mg. 25.154 +Mqg. 0,00

Aree libere (orti, giardini, corti

1i) Mg. 30.141 *Mg. 0,00

Superficie totale di pertinenza de
gli edifici Mq. 65 .2956 Mq. 55.295
Superfici di strade e piazze Mg. 14,987 Mg. 14.987

Superficie totale compresa all'in-
terno della perimetrazione del C.S Mg. 70.288 Mg. 70.288
Superfici di pertinenza di soli

edifici privati Mg. 41.116 +Mg. 0.00

VOLUMI

Volumi con destinazione residenzi

ale Mc.184.523 +Mc . 1.610
Volumi con destinazione non resi-

denziale Mc. 59.243 Mc . 600

Volume totale edificato Mc.243.766 + Mo 2,210

ABITANTT ED ALLOGGI

Numero alloggi 223 +17
Abitanti residenti permancn.ic 481

saltuar.te 177

Totale abitanti 558 +34
DENSTITA' EDIIL1ZI1E
. . . Mc.243. 6 Mc.

Densita territoriali 2E:E20. 100 3.47 mc/mqg __i_§22122§_=3'49
Mg 70.288 Mg. 70.288

Densita fondiaria .
Mc.243.766 Mc.

media 0 Z_Z2_Tf_CC = 4,47 mc/mq —==1247.976 4,48

Mg. 54.495 Mg. 55,295
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ATTUALI PREVISIONI

: g . ; x ; Mc . )
Densita fondiaria rlfsrlta alle gglgg;§g§__4.49 me/ing _S_1§5-1§§_=4’53 -

sole destinazioni residenziali Mg.41.116 Mg. 41,116

Mentre il numero degli alloggi passa da 223 a 240 il numero massimo de
gli abitanti possibili pud essere previsto in + 5932

L'incremento di volume con destinazione residenziale proviene dal fat-
to che sono consentiti aumenti delle altezze dei fabbricati per la ne-
cessita di raggiungere le minime altezze interne dei locali, ampliamen
€l & - e Zog %

Nel quadro generale di recupero del C.S. & probabile 1l'esigenza per la
Amministrazione di disporre di alloggi di rotazione o di alloggi per
anziani.

Data la scarsa densita dell'edificato nel C.S. ¢ evidente che & possi-
bile il soddisfacimentec delle quantita minime di spazi pubblici o riser
vati ad attivita collettive richiesti dal D.M. 2/4/1968.

A tale scopo sono previste anche aree che, nelle immediate adiacenze
del (C.S., sono state dal P. di F. vincolate per verde pubblico attrez
zato e per attrezzature pubbliche.

Ugualmente le densita territoriali e fondiaric¢, dovranno essere valu-
tate tencndo conto di tali considerazioni.

Nella tabella che segue sono indicati i minimi richiesti, per ¢gli abi

tanti del C.S. e le superfici esistenti o previste.

Aree richieste dal D.M. esistentil o pre= esistenti o prov.

2/4/1968 visgte nel ¢.s. ncl Capoluoga

quantita complessiva di spazi

pubblici richiesti:

ab.612 x 12 mg/ab. Mg .7.344 Mg. 14.584 Mg. 37.584
di cui
atirez.scol.612 x 4 mg/ab- 2,448 Mg.+ 9.000

attrezzature di interesse co-
mune, verde attrezzato, par-

cheggi

612 x 8 mg/ab = Mq 4.896 Mg.+ 28.584




= '{@va

1.3 - Specificazione delle aree da acquisire per destinazioni pubbli-

che e di uso pubblico

I1 presente piano, alla luce delle indagini e delle considera-
zioni svolte nella presente relazione, non prevede la acquisi-
zione di aree per destinazioni pubbliche, non riscontrandosene

ne la necessita, né 1l'opportunita.

Relazione Finanziaria

Come risulta dalle indagini degli elaborati del presente Piano
Particolareggiato del C.S., non esistono oneri a carico del Co
mune per l'acquisizione ed urbanizzazione delle aree in quanto
le proprieta pubbliche sono sufficienti a soddisfare tutte le
esigenze di servizi ed attrezzature, mentre l'attuazione del re
cupero delle destinazioni residenziali & tutto lasciato alla cu
ra degli stessi privati.

Le opere di urbanizzazione primaria sono state ripristinate di
recente, e non si prevede la necessita di rifacimenti o trasfor
mazioni nel periodo di validita del presente Piano.

I1 limitato introito che derivera dal rilascio di concessioni

a privati, potrebbe essere destinato dall'Amministrazione Comu-
nale all'attuazione delle previsioni del P. di F. per le aree

ad uso pubblico limitrofe al C.S.

Tempi di attuazione

Il periodo previsto per l'attuazione del piano, per quanto atti
ene alle aree soggette ad esproprio €& fissato in 10 anni dalla
data di definitiva approvazione. -
Per quanto riguarda gli interventi di iniziativa privata, su sin
gole attivitad edilizie, essendo il Comune di Serrapetrona esone
rato dalla formazione di Programmi Poliennali di Attuazione non
€ possibile fissare termini prescrittivi; per gquanto riguarda la
attuazione delle previsioni per le zone soggette a Piano di Re-

cupero, valgono i1 termini fissati dalla legge 457/1878,




