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1. La proposta di riqualificazione urbanistica dell’'area urbana degradata di Santa
Cecilia prevede un insieme coordinato di interventi diretti essenzialmente:
- alla riduzione di fenomeni di marginalizzazione e degrado sociale
- al miglioramento della qualita del decoro urbano e del tessuto sociale,
- alla rigualificazione ambientale
si intendono attivare, quindi, una pluralita di servizi e interventi di ristrutturazione
edilizia, riqualificazione e rigenerazione urbana con particolare riferimento allo sviluppo
dei servizi sociali ed educativi e alla promozione delle attivita culturali, didattiche e
sportive senza ulteriore consumo di suolo.

Gli interventi progettati, ricadenti nell'ambito dell’area degradata pubblica e di interesse
pubblico, oltre a riorganizzare funzionalmente le funzioni sociali, ricreative e sportive
esistenti, prevedono la realizzazione di un centro integrato che, nel contenuto della
rigenerazione urbana complessiva, assolve ad un interesse per:

- |'attivazione di servizi per assicurare la protezione e |'accoglienza di adulti e
minori vittime di violenza, tratta, sfruttamento e abusi sessuali,

- l'attivazione di servizi di mediazione culturale per la riduzione della marginalita e
del disagio anche della popolazione immigrata;

- lattivazione di servizi per le esigenze della famiglia, per la cura dei bambini e
degli anziani;

- garantire la sicurezza e la salubrita dell’abitare, il risparmio energetico, la
mobilita alternativa, il ciclo virtuoso dei rifiuti, la sostenibilita ambientale
complessiva degli interventi;

- l'attivazione di servizi per stimolare linsediamento di nuove attivita
imprenditoriali giovanili;

- il potenziamento e adeguamento di infrastrutture e/o sviluppo di servizi volti a
sostenere I'attrattivita della scuola e I'orientamento formativo dei giovani;

2. Il progetto, sulla base di uno studio di fattibilita definito rispetto alle componenti
sociali, culturali e didattiche, ha un livello progettuale di masterplan con preliminare -
definitivo. Esso e corredato oltre che dagli elaborati progettuali, anche da documenti
descrittivi sufficienti ad evidenziare le condizioni dell’area di interesse del progetto
relativamente:

- alla esistenza di fenomeni di devianza e criminalita anche giovanile, ivi
compresi quelli relativi a tratta e sfruttamento, violenza di genere e abusi
sessuali su minori e adulti;

- al tasso di abbandono scolastico comunale superiore alla media nazionale;

- alle limitate opportunita culturali e sociali;

- alla presenza di fenomeni massicci di immigrazione irregolare e clandestina;

- alla presenza di immobili abbandonati, aree compromesse o degradate, cosi
come richiamate dalla Convenzione europea del paesaggio del 20 ottobre
2000, ratificata con legge 9 gennaio 2006, n.14, quali aree industriali
dismesse, spazi pubblici degradati e residuali, edifici pubblici o privati destinati
ad uso pubblico che hanno perso le loro originarie funzioni;

- alle estensioni significative rispetto al contesto locale;

- alla collocazione strategica rispetto al contesto urbano e all’assetto
infrastrutturale;

- alle aree con significativi fenomeni di contrazione delle attivita commerciali di
vicinato o del tessuto produttivo locale con particolare riferimento alla piccola
impresa, alle attivita artigianali, alle attivita professionali, alle start-up.



3. Gli obiettivi della riqualificazione urbanistica

Dalla riqualificazione urbanistica dell’ambito urbano degradato si ritiene possa
venir fuori un “ Polo integrato “ - sociale, culturale, sportivo, didattico -
realizzabile attraverso un insieme coordinato di interventi (rigenerazione urbanistica
ed infrastrutturale) dell’ambito individuato con particolare riferimento agli spazi
attuali ed eliminando le superfetazioni esistenti e consolidate nel tempo ma che,
nellottica degli obiettivi da raggiungere, non garantiscono |‘ottimizzazione delle
attivita e dei servizi per insufficienza quantitativa e qualitativa nonché tipologica ed
architettonica dei manufatti esistenti.

Rispetto a questo quadro ambientale, sociale e territoriale, il progetto di

riqualificazione urbanistica dell’ambito urbano degradato denominato “Spartacus”, se
attuato nelle funzioni progettate, ha I'ambizione di contribuire significativamente ad
innalzare il livello complessivo della qualita sociale e culturale del contesto offrendo, agli
abitanti indigeni ed immigrati, un modello di attrezzatura pubblica e di uso pubblico,
capace di:
o attivare servizi per assicurare la protezione e I'accoglienza di adulti e minori vittime di
violenza, tratta, sfruttamento e abusi sessuali; servizi e funzioni da allocare all'interno
della struttura polifunzionale per ( centro sociale - consultorio — presidio sanitario -
residenza d’emergenza ed assistita )

o |‘attivazione di servizi di mediazione culturale per la riduzione della marginalita e del
disagio anche della popolazione immigrata; (consultorio)

« |'attivazione di servizi per le esigenze della famiglia, per la cura dei bambini e degli
anziani; ( centro sociale — consultorio — presidio sanitario )

« garantire la sicurezza e la salubrita dell’abitare, il risparmio energetico, la mobilita
alternativa, ( riqualificazione del plesso scolastico e dell’area a parcheggio );

s |'attivazione di servizi per stimolare I'insediamento di nuove attivita imprenditoriali
giovanili; ( laboratorio artigianale - arti e mestieri )

« il potenziamento e adeguamento di infrastrutture e/o sviluppo di servizi volti a
sostenere |'attrattivita della scuola e Il‘orientamento formativo dei giovani; (
rigualificazione del plesso scolastico e dell’area a parcheggio )

a) La_ struttura polivalente - centro sociale per lo sviluppo delle attivita

educative, culturali, didattiche e sportive - necessaria per fornire servizi volti a:
- Assicurare la protezione e I'accoglienza di soggetti a rischio vittime di fenomeni di
violenza minorile, sfruttamento e adusi generalizzati in alloggi assistiti per
ronteggiare I'emergenza;
- Ridurre la marginalita e il disagio della popolazione anche di quella immigrata;
- Assistenza alle famiglie per la cura dei bambini e degli anziani;
- Stimolare nuove attivita imprenditoriali giovanili all’interno di un “laboratorio”
formativo differenziato nei settori trainanti dell’economia locale;
b) Riorganizzazione dell’area - antistante I'edificio scolastico “Virgilio” - la cui
popolazione scolastica e caratterizzata principalmente dalle nuove generazioni di
famiglie extracomunitarie ed immigrate.

Attualmente I'area & adibita a parcheggio e presenta un sottofondo in asfalto
ampiamente deteriorato. L'obiettivo & quello di dare all’area una nuova identita




pubblica e di relazione in cui poter costruire azioni sociali e culturali significative al
rafforzamento del senso di appartenenza. Una esigenza di maggiore vivibilita
attuabile attraverso la rigenerazione urbana dell’area da non considere solo un
appendice dellistituto scolastico ma un luogo di attenzione maggiormente vissuto
da piu utenze nelle varie ore della giornata. Luogo integrato con altre funzioni e
servizi, luogo di riferimento per tante attivita da implementare nel sociale e nella
cultura in cui si possano consolidare manifestazioni culturali, sportive, didattiche,
ludiche.

Lo stato attuale e fortemente degradato, I materiali esistenti presentano gravi
deficienze meccaniche sono evidenti anche cedimenti del sottofondo. La pubblica
illuminazione composta da pali stradali lungo tutto il perimetro dell’area interessata
dallintervento sara integrata e sostituita con lampioni del tipo artistico a due
lanterne come dal presente progetto esecutivo utilizzando il sistema led .

L'ipotesi progettuale oltre a prevedere una differente regolamentazione del
traffico veicolare canalizzato con corsie separate di ingresso e uscita disponendo i
parcheggi a spina di pesce lungo il percorso pensa a migliorare il decoro urbano
utilizzando materiali per la pavimentazione dei marciapiede impreziosita da cubetti
di pietra delle dimensioni di 10 x 10 cm, di colore scuro, per mettere ancora di pil
in risalto il percorso pedonale e diversificarlo dalla piazza. Il tutto integrato da alberi
e siepi. E’ previsto I'uso di lastre di pietra irregolare (opus incertum) messa in opera
su letto di sabbia per la pavimentazione dell’area interessata dall'intervento magari
integrata da lastre di pietra di differente colorazione per evidenziare disegni
funzionali all’'uso dello spazio.

Giusta attenzione rivolta allo smaltimento delle acque piovane che allo stato
attuale e abbastanza precario da realizzare attraverso la realizzazione di un sistema
di raccolta delle acque piovane, con caditoie di adeguata dimensione dislocate in
maniera razionale su tutta la piazza. I pozzetti di raccolta saranno realizzati in
cemento armato con rete elettrosaldata, e con caditoie in ghisa.

Anche l'arredo urbano avra || suo peso progettuale saranno posti a dimora
essenze arboree autoctone.

La sicurezza e il confort della popolazione scolastica sara garantita dalla

realizzazione di una pensilina/tettoia con struttura portante in acciaio da collocarsi
nella zona di ingresso della scuola per consentire un maggior riparo dalle intemperie
e conseguente risistemazione dello spazio antistante.
c) Il plesso scolastico necessita oltre che di un miglioramento della sostenibilita
complessiva a garanzia della salubrita e del risparmio energetico, anche di una
riorganizzazione di alcuni spazi esterni ai fini di una migliore funzionalita in termini
di sicurezza ed accessibilita a sostegno del decoro complessivo del contesto.

L'edificio € realizzato dopo il sisma del 1980. I criteri di sicurezza vanno
comunque adeguati alla tipologia di edificio pubblico e scolastico in particolare. Nel
corso degli anni, gli agenti atmosferici hanno comunque deteriorato i paramenti
esterni ed in particolare parti in calcestruzzo a vista dei cornicioni.

L'ipotesi progettuale & finalizzata a rendere maggiormente efficiente il plesso in
termini di sicurezza compresa quella dell’impianto antincendio riferito ad un plesso
composto da 18 aule scolastiche (piu un‘aula per insegnamento di sostegno), per un
numero di 440 alunni oltre il corpo docente e parascolastico.

Ci sono altre criticita da migliorare come:

- la palestra non presenta allo stato attuale adeguate uscite di sicurezza. Occorre
quindi dotare la palestra di adeguate porte di sicurezza, oltre che rendere
conforme alla normativa vigente la relativa via di esodo;



- le superfici vetrate interne, specie quelle delle finestre, non sono rispondenti ai
criteri di sicurezza, per cui si ritiene opportuno adottare adeguati accorgimenti
per la riduzione del rischio di potenziale infortunio da rottura accidentale dei
vetri;

- il primo piano dell’edificio non risulta accessibile alle persone con ridotte o
impedite capacita motorie;

- & necessario rendere le scale protette, dotandole di chiusura con parete e porta
tagliafuoco avente resistenza al fuoco REI 60, con apertura nel senso di esodo,
con chiusura automatica e maniglione antipanico.

Riqualificazione energetica - |'intervento di riqualificazione energetica mira a:

- ridurre i consumi di energia per il riscaldamento;

- produrre energia elettrica per I'autoconsumo e per lo scambio con la rete.
L'obiettivo della riqualificazione termica dell'edificio & tale da garantire il minor
consumo di energia senza penalizzare il microclima interno. A tal fine vengono
proposti alcuni interventi migliorativi. Lo scopo di conseguire un maggior risparmio
energetico & conseguito sia con elementi di architettura passiva che implementando
il layout impiantistico, quest’ultimo in particolare negli aspetti che coinvolgono la
produzione e la erogazione del calore. Tali effetti in relazione al benessere degli
occupanti 'ambiente si conseguono senza spese energetiche addizionali.

d) Area cerniera antistante le aree di attrezzatura pubblica

Si & pensato ad una cerniera funzionale tra il complesso sociale-sportivo dello
Spartacus e l'area della didattica del Virgilio che avesse principalmente funzione di
un luogo di socializzazione.

Attualmente I'area antistante il Centro Sportivo e la Scuola € privo di una
propria riconoscibilita e leggibilita immediata, caratteristiche invece necessarie per
promuoverne la crescita e la fruizione, nonché per sviluppare al suo interno ulteriori
funzioni complementari ad oggi mancanti.

Lo studio di fattibilita e relativo progetto preliminare descrive le possibili azioni
da implementare per determinare uno sviluppo strategico di quest’area, con lo
scopo di evidenziare le scelte che si ritengono essenziali per effettuare successive
valutazioni economiche e discrezionali.

Tra le primarie intenzioni progettuali c’¢ la rigualificazione degli spazi pubblici
mediante interventi che ne consentano una migliore leggibilita da parte degli utenti
cosi da agevolarne la fruizione e aumentare il senso di appropriazione degli spazi
pubblici e dell’area sportiva in generale.

Oltre alla valorizzazione integrale ed integrata del Centro sociale-culturale e
Sportivo " Spartacus " si intende riqualificare il luogo della didattica del ™ Virgilio ™ in
relazione alle funzioni insediate ed insediabili, alle necessita manutentive per un uso
razionale delle risorse energetiche nonché alle possibilita di ampliamento e di
localizzazione di nuove funzioni funzionali agli obiettivi che si vogliono perseguire.

La rigualificazione dell’attuale area di sosta prevede la canalizzazione dei
percorsi carrabili, la definizione degli stalli di sosta, I'individuazione del posteggio
per la fermata bus, una razionalizzazione dell'illuminazione e una migliore
sistemazione del verde.

Tutte le scelte sono orientate quindi a un generale miglioramento di decoro
dello spazio pubblico, attualmente in posizione marginale rispetto al centro abitato,
ma che per le previsioni di PRG & destinato a farne parte integrante. Pertanto la
scelta progettuale risponde alle necessita di miglioramento di benessere urbano e



alla volonta di una maggiore identificazione degli abitanti nel proprio luogo di
appartenenza, attraverso un recupero € una valorizzazione del rapporto tra la
cittadina e gli spazi pubblici.

e) Centro sportivo-ludico-ricreativo Spartacus da riqualificare e riorganizzare

in maniera funzionale attraverso una serie coordinata di interventi che riguardano

essenzialmente:

- Manutenzione straordinaria dei campi di calcetto attualmente scoperti;

- Manutenzione straordinaria della pista di atletica;

- Ampliamento degli spogliatori a servizio degli impianti sportivi;

- Riorganizzazione dello spazio parco giochi;

- Previsione di uno spazio destinato a skaterboard;

- Riorganizzazione dello spazio riservato all'installazione di gazebi per le attivita
ludiche all’esterno;

- Riorganizzazione dell’area riservata ai campi di bocce;

- Riorganizzazione del verde;

- Manutenzione straordinaria dei camminament;;

f) interventi di iniziativa privata definiti in seguito ad avviso pubblico di

manifestazione di interesse funzionali al completamento di servizi ed attrezzature

non rientranti nella richiesta di finanziamento. Gli interventi privati sono:

- Miglioramento della funzionalita dei campetti di calcetto polivalenti attraverso la
copertura di uno di essi e la realizzazione di n® 4 torri faro per il campetto
polivalente e della pista di atletica. Questo intervento, per una spesa
preventivata di 100.000 € e a totale carico del Comitato di Quartiere di santa
Cecilia a cui, i passato, ¢ stata affidata la gestione dei servizi dell'impianto
sportivo-ricreativo. Si tratta di un intervento qualitativo che permetterebbe di
avere, dei due campetti, uno coperto soprattutto nel periodo invernale e una
iluminazione adeguata del campetto polivalente e della pista di atletica a
servizio dell’'utenza.

- Concessione in uso gratuito, per un periodo di tempo congruo, di una superficie
inserita in un fabbricato da realizzare prospiciente la strada pubblica ricadente
all'interno del progetto di riqualificazione urbana dell’are limitrofa allo Spartacus
attualmente caratterizzata da un degrado complessivo. La qualita e quantita
delle superficie oggetto di concessione d’uso sono idonene per allocarvi fuzioni e
servizi funzionali agli scopo di riqualificazione sociale e culturale dell’area
degradata compreso il trasferimento degli uffici comunali attualmente allocati
all'interno del plesso scolastico Virgilio.

4. Il coinvolgimento dei privati

La proposta pubblica & integrata da proposte formulate da soggetti esterni che hanno
risposto all’avviso pubblico di manifestazione di interesse che aveva, come obiettivo
prioritario quello di contribuire, in parallelo con I'azione pubblica, alla riduzione dei
fenomeni di marginalizzazione e di degrado sociale con effetti duraturi.

Ha lo scopo di determinare una sostenibilita economica oltre il limite coperto dal
finanziamento pubblico e soprattutto a completare lintervento di riqualificazione
dell'area di crisi complessa scelta con effetto moltiplicatore delle risorse da mettere in
campo per il raggiungimento degli obiettivi complessivi sul territorio.



Le due proposte pervenute, opportunamente coordinate in fase di valutazione, sono:
» proposta del comitato di quartiere di Santa Cecilia che svolge un importante ruolo
di aggregazione della popolazione ed & finalizzato a migliorare alcuni aspetti
funzionali del centro sportivo attraverso la realizzazione di una struttura pressostatica
a copertura di uno dei due campi di calcetto polivalenti e alla installazione delle
quattro torri faro per l'illuminazione notturna del campo polivalente.

e soggetto privato proprietario dell’area urbana degradata limitrofa che, nell’ambito
di un progetto di riqualificazione dell’area mette a disposizione del comune una
porzione delle superfici di due piani del corpo edilizio prospiciente sulla strada
pubblica ai fini di insediamento di servizi funzionali al bando e/o per l'insediamento
degli uffici comunali attualmente allocati nel plesso scolastico “Virgilio” .

Gli interventi sono inseriti in apposita planimetria da cui & possibile riscontrare la
coerenza con gli obiettivi piu generali di riqualificazione urbanistica.
La partecipazione dei privati alla manifestazione di interesse, in considerazione della
natura e dei contenuti specifici dell’area scelta, & da ritenersi interessante nonché
specifica ai risultati da raggiungere. Quindi una capacita di coinvolgimento di soggetti
privati riuscita per l'effetto moltiplicatore del finanziamento pubblico.

Il RUP
Arch. Antonio Parente
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Lavori di: RIQUALIFICAZIONE INVASO SPAZIALE SPARTACUS
A - LAVORI
a.1 Lavori a corpo (compreso oneri sicurezza interna) € 1.570.000,0
a.z - di'cdi o.neri della sicurezza inte}n-a. ” ' ” € 7.850,00
a3 Oneri della sicurezza esterna (1,5%) € 23.550,0
_ Totale appalto (a.1+a.3) | € 1.593.550,00
B - SOMME A DISPOSIZIONE DELLA STAZIONE APPALTANTE
b.a Somme per_lav_ori in economia_ £ 35.000,00
. .5.1.1 Lavori servizi e forniture in economia €2o.oc.1"o...o.om
b.1.2 QOneri di smaltimanto demolizioni e scavi € 15.000,00
b.2 Rilievi, accertamenti ed indagini € 3.000,00
b3 Allacaamentimpubbhci — S
b4 : Imprewstl Sl ebais o B USRS g - - 47.806.'50'
b.5 Acquisizione aree o immaobili €-
h.6 Accantonamenti per compensazioni / manutenzioni CGicdets . dIA £ 15.935,50
b7 Spese tecniche [Inteme - Esteme] | €870558 €88s0000  €97.201,58
T b715peseper RUP e collaberatori interni _ Interna € 4.729,12 €- . .
b.7.2 Spese perstudio fattibilita Non svolta £- £-
b.7.3 Spese per progettazione preliminare Interna £ 2.396,09 _ £+
b.,.7..4. Spese.per. p.rn.:.gettazione definitiva o Esterﬁ.a : £- £19.800,00
b5 Speseperpogettozione esecutiva___ Estemna € €16.800,00
b.7.6 Spese per geologo Esterna € 2.100,00
b.7.7 Spesesicurezza in fase di progettazione Esterna £- £ 6.600,00
b.7.8 Spese perdirezione lavori e callaboratori Esterna €.  €£27.000,00
b.7.0 Spesesicurezza in fase di asecuzione Esterna € €16.200,00
b71 - Spese p e.r w“wd R m|"ﬁ't'ema e -y
b.8 Spese per attivita di consulenza 0. di s'upporto - ) £ 3.500,00
b.g Spese per commissioni giudicatrici "€ 1.000,00
b.10 Spese per pubblicita di gara £ 2.000,00
bu Speseperasslcurazmm A -
b.12 Spese. per accertamenti di labora'torio, verifiche tecniche € 807,35
b.13 Iva e altre imposte: € 194.199,08
b.13.1 IVA su lavori (A+b1+bg) ~ €1676.356,50 10% € 167.635,65 . .
: . €8850000  22%  €19.470,00
b.13.3 VA sub.2+b.3+b.5+b.6+b.8+b.g+b.10+b.11+b.12 €32.242,85 22% € 7.093,43
Totale somme a disposizione | € 4£06.450,00
TOTALE QUADRO ECONOMICO: A+ B : € 2.000.000,00
Spese generali (bz+b3a+ba+bs+b8+hg+bio+bi1+bi2) = € 161.315,43 parial 8,07% di A+B
Spese progettazione (b.z+b.7+b.8) = € 103.701,58 pari al 6,51% di A




