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Cannobio, 1i 18.11.2013

OGGETTO : Osservazione alla deliberazione di C.C. n. 63 del 18.07.13 ADOZIONE AI SENSI
DELL’ART. 13 DELLA L.R. 11.03.2005 N. 12 E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI ED
INTEGRAZIONI DELLA VARIANTE AL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO (PGT)

IDENTIFICAZIONE AREA per proposte utili alla formazione della Variante al PGT
Terreni di cui a Mapp.115 e 153 Foglio 37 inseriti come AT 16 - ambiti (f) e (g)

11 sottoscritto, Gianfranco Chiarabini - Cod Fisc. CHR GFR 561.021752P , residente a Cannobio , via
Nazionale ,5a (VB) in qualita di Amministratore della Societa scrivente, comproprietaria per 1/2
indiviso, dei terreni in oggetto, essendo venuto a conoscenza della procedura per la formazione della
Variante al PGT, ai sensi dell’Art. 13 della L.R 12/2005 intende proporre quanto segue:

PREMESSO

- Che i terreni in oggetto risultano da circa 20 anni con diritti edificatori acquisiti € prospettati
anche dal vigente PGT , ma inedificabili ed inutilizzabili di fatto, anche per la indeterminatezza
degli strumenti di attuazione preposti

- Che i terreni risultano di fatto inseriti in un contesto di completamento, in quanto le aree
circostanti risultano totalmente urbanizzate e in presenza di tutti i servizi.

- Che la tipologia del contesto insediativo dell’urbanizzato esistente risulta formato da Ville —
Villette e Case a fino a 4 piani oltre sottotetti

- Che i terreni in oggetto hanno ceduto importanti superfici destinate alla viabilita per circa 2.500
mq salvo quanto meglio accertato.

- Che i terreni in oggetto, secondo 1’attuale Variante al PGT sono inseriti negli “AMBITI DI
TRASFORMAZIONE STRATEGICA” attraverso un Piano Attuativo ambiti g) f) con aree
confinanti prevedenti un secondo Piano Attuativo (PII Stazione)

- Che per detti Ambiti g) f) sembrerebbe prevista la concentrazione fondiaria di altri ambiti — a)
b) c) d)e) m)n) con attuazione del PA subordinato all’ adesione di tutti gli aventi diritto.

- Che per detti Ambiti g) f) risulterebbe impossibile avviarne il PA, anche per la mancanza di
regolamentazione specifica (Regole di perequazione, Registro credti ecc.)

- Che data la quantita di concentrazione fondiaria prevista , la stessa risulterebbe difficilmente
sostenibile per attuare il tipo di planivolumetrico “prescrittivo” della Variante.

- Che detto planivolumetrico “prescrittivo” della Variante cosi come articolato, per quanto da noi
verificato non incontrerebbe le richieste di mercato
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- Che per gli ambiti di trasformazione 1’indice & stato diminuito a 0,2mq/mq previsto in variante,
(senza standard qualitativo) contro il 0,6mq/mq del PGT attuale (con standard qualitativo)

- Che I’attuale situazione del mercato immobiliare non consente il perpetrarsi di costruzioni
similari al recente costruito (e in parte ancora invenduto) ma richiede soluzioni altamente
innovative con situazioni a contorno sostenibili come anche indicato dal DdP

- Che in termini di qualita urbana il verde privato opportunamente regolamentato , pud
assecondare altissimi valori di beneficio all’ambiente, alla salubrita pubblica, e alla percezione
sensoriale umana, riscontrando diversamente un minor onere a carico della collettivita per la
sua manutenzione.

SI OSSERVA

Una soluzione che potrebbe coniugare I’attuale indirizzo urbanistico del PGT e le esigenze di tutti gli
attori interessati, potrebbe essere quella di:

evitare la concentrazione fondiaria, dando la possibilita agli ambiti di trasformazione che ne fanno
richiesta come in questo caso, di poter attuare soluzioni edificatorie autonome , (sempre in accordo con
la cabina di regia dell’ AC) secondo gli indici attuali di volume maturato (0,6 mg/mq) detratto della
componente economica dello Standard qualitativo (alienato in variante) per un totale finale di 0,4
mq/mq) , lo stesso potrebbe essere percentualmente incrementato di ulteriori 0,2 mg/mgq, premiando le
soluzioni che oltre a realizzare quanto previsto dal piano delle regole, favoriscano un verde privato
regolamentato e raccordato con microparchi o spazi aperti destinati alla frequentazione collettiva ¢ alla
socialitd. Cosi come gia previsto negli indirizzi dell’attuale DdP

Questi ultimi dovrebbero tener conto del valore estetico complessivo oltre al grado di civilizzazione
delle strade, con le cortine di piante ad alto fusto perimetrali al verde privato dei nuovi edifici.

Gli stessi ambiti predisposti con connessioni sul tessuto urbano per la mobilita sostenibile, potrebbero
validamente formare i percorsi che collegano altre parti della citta alla ferrovia e da questa verso gli
svincoli della Pedemontana, poi da questi verso il parco di Monza.

Soddisfacendo appieno tutte le condizioni di premialita accessorie previste dal PTCP .

Le soluzioni innovative degli edifici potrebbero essere in dipendenza di diversi fattori, la premialitd con
un piccolo incremento degli indici e con una minima deroga al numero di piani , consentirebbe agli
imprenditori di avviare le costruzioni su una scala sufficiente a realizzare le innovazioni proposte, con
beneficio anche per il tessuto socioeconomico locale:

- Es: I'utilizzo intensivo di essenze arboree (boschi verticali, orti acquaponici, essenze filtranti
ecc.) favorirebbe la richiesta di figure professionali nel campo della manutenzione del verde o
della botanica. Un utilizzo pili avanzato della domotica applicata potrebbe sviluppare maggiori
opportunita in capo al settore del mobile, cosi come 1’utilizzo di sistemi avanzati per la
produzione di energia possono favorire lo sviluppo in loco di specifiche competenze, ecc.

11 concetto di Microparco sarebbe inteso come spazio verde allargato al raccordo prospettico arboreo del
verde privato con il quale interagisce, senza per questo nulla togliere alla percezione di verde nelle

quali il cittadino fruitore, pud immergersi ed assaporare un percorso diverso in citta.

Questi percorsi possibilmente dotati di aree di sosta, (WIFI zone), di piazzole per il ritrovo con amici,
costituirebbero una rete per luoghi distinti, personalizzati e significativi in sintonia con il paesaggio
urbano e collegabili alla rete Provinciale.

I risparmi conseguiti dalla formazione e ridotta manutenzione potrebbero essere reinvestiti nella
formazione delle infrastrutture prospettate oltre alla predisposizione di cablaggio peri tratti Internet ad
alta velocita (fibra ottica)
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CORTESEMENTE SI PROPONE

- Che per gli ambiti relativi ai terreni in oggetto, venga data la possibilita di operare in autonomia
da parte dei proprietari dei terreni e in principal modo secondo quanto richiesto dal mercato.

- Che per gli ambiti relativi ai terreni in oggetto, vengano determinate le slp minime maturate in
relazione all’ indice minimo di 0,4mq/mq oltre all’indicazione di premialita aggiuntiva di 0,2
mq/mgq per i progetti innovativi ( di cui sopra per il verde microparchi) e oltre quella gia
prevista dal PdR relativamente alle soluzioni energetiche e idriche

- Che per gli ambiti relativi ai terreni in oggetto, venga data la possibilita di operare
indistintamente in base ai parametri di slp massima o minima

- Che le caratteristiche prescrittive degli elaborati del DdP, relativi agli ambiti (g) ed (f) possano
offrire ragionevoli deroghe in relazione alla bonta di progetti alternativi, richiesti dal mercato.

- Che venga data la possibilitd di proporre la modifica delle aree di galleggiamento per lotti
singoli definiti, divisibili e attuabili dai proprietari dei terreni in oggetto.

- Che la slp maturata dagli ambiti (g) ed (f) possa essere ripartita sugli stessi in relazione a
progetti richiesti dal mercato con possibilita di realizzare 4 piani con sottotetto o
alternativamente 5 senza sottotetto.

- Chela slp a canone moderato possa confluire in ambiti o aree esterne di riqualificazione
urbana e comunque in lotti distinti ed autonomi.

- Che stante la forte diminuzione degli indici, per i terreni in oggetto possa essere ricompresa la
superfice territoriale dei mappali catastali (comprensiva della viabilita ceduta ) come gia
previsto dal PdR

- Che i terreni in oggetto, possano essere inseriti in un contesto di lotti per residenze uni -
plurifamiliari, fino a 4 piani f.T. oltre sottotetto, (5 senza sottotetto) assicurando una ottima
dotazione di verde, tutto in conformita agli obiettivi individuati dell’ambito, e con
mantenimento del verde privato per I’intera area secondo gli standard previsti dall’AC

- Che per quanto riguarda gli ambiti (g) ed (f) diversamente possa essere variata la disposizione
del planivolumetrico presentato in Variante( N. Piani , aree galleggiamento ecc.) in relazione a
progetti richiesti dal mercato o al coordinamento con il secondo piano Attuativo (Stazione)

Allegato : Planimetria
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Sub ambitl “F” @ “g” K —.

Via Righi / via Nobel / via Copernico / via Meucci
Denominazione precedente: AT16

Descrizione dell’ambito

Lambito in oggetto & costituito da due aree inedificate
latistanti via Copernico. Il contesto si caratterizza per
la presenza di tessuti edilizi eterogenei a destinazione
residenziale (a nord) e spazi per il lavoro (a sud).

Obiettivi e indirizzi

- Creazione di spazi edificati a destinazione residenziale
entro un principio insediativo uniforme;

- Formazione di una adeguata fascia verde lungo via
Nobel.

Parametri e indici urbanistici
Rc: 50%

H: 2/4 piani (vedere schemi allegati)
Rd: 20%

AT1f: Slp max 2.725 mq

3 L, £
Inquadramento deli amblto

Destinazione d’uso
Sono escluse le destinazioni d’uso compatibili

AT1(%
@ ATAf
AT1g
AT10
AT1h W /A

Estratto della tavola Dp 4
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