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CITTA’ DI LISSONE , 7 rhan
"y (PROVINCIA DI MONZA E DELLA BRIANZA) | PIANIFICA Y

SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO 28 NOV 013
UFFICIO URBANISTICA f—— =

Osservazione alla deliberazione di C.C. n. 63 del 18.07.13 ADOZIONE Al SENSHDELEART13DELATR.
11.03.2005 N. 12 E SUCCESSIVE MODIFICAZIONI ED INTEGRAZIONI DELLA VARIANTE AL PIANO DI GOVERNO DEL
TERRITORIO (PGT)

(ai sensi dell'art. 13 della Legge Regionale 12/05 € s.m.i.)

SPAZIO PER TIMBRO PROTOCOLLO lll.mo
Sig. SINDACO
CITTA" DI LISSONE Comune di Lissone
Ente: ENTE ACO: AOO Via Gramsci, 21
Pr: (R) 2013/0047641 del 28/11/13 20851 Lissone (MB)
TO1 URBANISTICA

I

JHRTIN
i )
OSSERVAZIONEN. =0

SPAZIO RISERVATO ALL'UFFICIO

DATI DELL’OSSERVANTE (chi presenta 'Osservazione)

Il sottoscritto Magro Giuseppe
residente a Lissone

in via G. Tarra

in qualita di legale rappresentante della Soc. Edil 3 sri
con sede a Lissone

in via/piazza San Filippo Neri n. 34

tel. 039 2459872 e-mail edil3ufficiovendite@gmail.com

DATI GENERALI DELL’AREA
in via San Filippo Neri

foglio n. 7 mappali 366,394,421 parte,422,328 parte,329 parte

di cui si allegano in duplice copia :
- estratto di P.G.T. ed estratto mappa con evidenziata I'area interessata all'osservazione
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CITTA’ DI LISSONE
- (PROVINCIA DI MONZA E DELLA BRIANZA)

SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
UFFICIO URBANISTICA

OSSERVAZIONE

ai sensi dell'art. 13 della Legge Regionale 12/05 e s.m.i. “Legge per il Governo del Territorio”, la seguente
osservazione alla deliberazione di C.C. n. 63 del 18.07.13 ADOZIONE Al 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) :

L'area di proprieta oggetto di osservazione ha una superficie di circa 14.087 mg complessivi, &
sostanzialmente libera da edificazione, ed & destinata a prato e giardino con una casetta,
alberatura d'alto fusto e siepe al bordo . L'area si trova collocata nella porzione nordovest del
territorio di Lissone in adiacenza alle aree edificate della Frazione di S. Margherita. Il sedime &
completamente contornato da strutture viarie e risulta di fatto urbanizzato ed ubicato in posizione
tale da poter rappresentare un elemento di completamento della frazione con l'introduzione
tipologie edilizie innovative a basso impatto sia paesisticamente che dal punto vista energetico
senza comportare una reale alterazione del contesto consolidato.

Ortofoto con indicazione area ogetto_-di 0

——

sservazione _.._—---
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4 (PROVINCIA DI MONZA E DELLA BRIANZA)
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*% SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
UFFICIO URBANISTICA

Da diversi anni la Soc. scrivente ha proposto al comune di Lissone di consentire un utilizzo in parte
edificabile del sedime con tipologie a carattere estensivo di cui Lissone & particolarmente carente
essendo il tessuto presente rappresentato in gran parte da palazzine, condomini, ed un tessuto
molto eterogeneo a carattere misto residenziale ed artigianale. Solo negli anni piu recenti, tra
I'altro, proprio a nord della Frazione di S. Margherita si & assistito alla espansione urbana con un
comparto molto ampio a carattere monofunzionale produttivo che certo non ha contribuito ad
accrescere i valori tradizionali di questa parte di territorio.

Purtroppo ogni Nostra proposta non ha dato esiti effettivi se non quello di vedere introdotto il
sedime dal PGT vigente, quale ambito AT 21, tra quelli destinati a trasformazione tramite procedure
della programmazione integrata d’intervento con una volumetria teorica di 14.916,6 mc per 99
nuovi abitanti circa.
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CITTA’ DI LISSONE
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(PROVINCIA DI MONZA E DELLA BRIANZA)

SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
UFFICIO URBANISTICA

Ambito di trasformazione 21

Inquadramento

L'ambito AT21 & localizzato a Santa Margherita, delimitato a nord dalla via San Filippo Neri, a

ovest da via Remo Chiusi e a sud e a est da aree verdi.

Dati quantitativi

Superficie territoriale: 12.433 mq
Indice territoriale: 1,2 mc/mgq
Volume maturato: 14.919,6 mc

Area di concentrazione volumetrica in loco: 5.579 mg
Indice fondiario: 3 mc/mgq

Volume edificabile in loco: 16.737 mc

Standard ceduti: 6.854 mq

Criteri prestazionali

In fase progetfuale e attuativa dovranno essere garantiti i sequenti criteri.

Re= 50%
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CITTA’ DI LISSONE
- (PROVINCIA DI MONZA E DELLA BRIANZA)

\é SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
UFFICIO URBANISTICA

In forza della previsione del PGT vigente di teorica possibilita edificatoria la Soc. scrivente versa
annualmente le somme al comune per ICI prima e IMU con elevati livelli di tassazione anche se di
fatto I'area & sostanzialmente inedificabile vista I'assenza di specifici strumenti attuativi, di natura
estremamente complessa anche se riferiti al singolo comparto, che rendano operativa la teorica
possibilita edificatoria.

Si consideri che sarebbe corretto in presenza di ambiti edificabili sottoposti a previo Piano attuativo
che gli effetti sulla tassazione prendano corpo solo a seguito della vigenza dei Piani attuativi stessi
senza la quale ogni previsione di edificabilita & nulla.

'area inoltre viene costantemente mantenuta in buono stato di conservazione con manutenzione
del patrimonio arboreo presente.

Il sedime ora é inserito dal PGT adottato nell’ambito di Trasformazione AT1 che prevede un
procedimento di attuazione ancora pili complesso rispetto a quello previsto dal PGT vigente da
coordinare con ben dodici ambiti variamente collocati all'interno del territorio comunale. Inoltre Ia
quota volumetrica maturata sull’area di proprieta, pari a 2.486 mq (7.458 mc per circa 50 nuovi
abitanti) non é attuabile in sito ma deve essere trasferita sulle aree d’atterraggio poste al confine
con Monza (a quasi 5 Km di distanza).
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CITTA’ DI LISSONE

(PROVINCIA DI MONZA E DELLA BRIANZA)

SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO

UFFICIO URBANISTICA
Parametri e indici:
a 12.433 0,2 0 servizio pubblico
b 2.251 0,2 0 servizio pubblico
c 6.007 0,2 0 servizio pubblico
d 4.490 0,2 0 servizio pubblico
e 5.024 0,2 0 servizio pubblico
f 5.594 0,2 2.851 concentrazione fondiaria
g 2.700 0,2 1.899 concentrazione fondiaria
h 4.569 0,2 3.089 concentrazione fondiaria
i 4141 0,2 2.816 concentrazione fondiaria
| 3.669 0,2 2.516 concentrazione fondiaria
m 2.611 0,2 0 servizio pubblico
n 12.367 0,2 0 servizio pubblico
totale 65.856 0,2 13.171

Destinazioni d’uso:

Destinazione principale: Residenza (Gf1)
Destinazioni compatibili:

- Settore secondario (Gf2);
- Settore terziario (Gf3 - ad esclusione di Gf3.3 e Gf3.6).

NB: La Slp dovra essere distribuita secondo le indicazioni della
tabella sopra riportata e delle schede che devono intendersi come
prescrittive, sia per le quantita che per gli aspetti morfotipologici.
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Tenuto conto che all'interno di questi dodici ambiti le proprieta possono essere sia di singoli che di
famiglie o societa appare con evidenza che i soggetti coinvolti possono anche essere quasi
centinaia. La situazione prefigurata dallo strumento urbanistico di fatto rende pressoché
inedificabile I'ambito, in quanto il procedimento costringe a mettere in campo una vera giungla di
transazioni che richiederebbero I'attivita altamente complessa di una agenzia ad hoc per coordinare
i diversi soggetti con una tale complessita di accordi, transazioni, approfondimenti e conseguenti
innumerevoli incognite che si aggiungono alle difficolta economiche della pesante crisi in cui versa il
settore edilizio. Senza poi contare 'ulteriore ridefinizione finale degli eventuali accordi raggiunti
con le volonta dell’Amm. Com..

Appare tra l'altro evidente il rischio che nell'ambito dello sviluppo di un procedimento tanto
complesso, con innumerevoli interessi singoli in campo, emergano fenomeni speculativi che
renderebbero inefficace I'effettiva realizzabilita di ogni previsione (a meno che sia questa la reale
sottintesa intenzione).

La Ns. Soc. esprime la volonta di rischiare ad effettuare investimenti in un periodo di cosi grave crisi,
con la conseguente ricaduta positiva sull’economia ed occupazione, ma introducendo sistemi
costruttivi estremamente innovativi a rendimento energetico passivo, che possano inserirsi
adeguatamente nel contesto territoriale e nel sistema evolutivo del mercato edilizio,mantenendo i
limiti dell'intervento in riferimento al singolo ambito come oggi previsto dal PGT vigente e
concordando con L'Amm. Com. I'introduzione di una tipologia d’intervento innovativa e poco
invasiva rispetto al contesto dell’abitato di S. Margherita.

Si propone:

1) diridurre la quota volumetrica da 2.480 mq (7.440 mc per circa 50 nuovi abitanti) a non piu
di 2.000 mq (6.000 mc per circa 40 abitanti);

2) dicedere al’Amm. Com. circa 1/3 delle aree oggetto d’osservazione (4.635 mq circa) in
posizione e conformazione tale da consentire 'accorpamento alle altre aree pubbliche a
verde presenti a sud ovest dell’ambito;

3) diprevedere l'insediamento con tipologie a villetta ad elevato rendimento energetico
passivo di altezza max. di 2 piani inserite in un tessuto a verde alberato;

4) diintrodurre eventualmente, in accordo con I'’Amm. Com.,ed in deduzione dagli oneri
urbanizzativi, in adiacenza all'insediamento, sull’area ceduta a sud, un sistema di
fitodepurazione delle acque a vantaggio di un minor aggravio sulla rete fognaria
del”insediamento, e di un’eventuale realizzazione di un giardino (con eventuale piccolo
specchio d’acqua) sulle aree di pubblica cessione.
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Questa proposta permetterebbe da un lato di non stravolgere le volonta pianificatorie dell’Amm.
Com. che classifica I'ambito come suscettibile di trasformazione, e dall’altro di consentire ai privati
investitori di ottenere una minima possibilita di dare avvio a quelle iniziative che dallo stesso PGT
sono considerate strategiche, per dare soluzione ad alcuni nodi territoriali quali nel caso specifico
quello di un innovativo completamento di S. Margherita con I'introduzione di un comparto a basso
impatto e di sufficiente pregio in armonia e in contrasto con il prevalente tessuto edilizio a sud
ovest della frazione medesima.

Si confida nell’accoglimento della presente osservazione che pud rappresentare elementi di
interesse per 'intero settore urbano di appartenenza con I'introduzione di soluzione innovative per
I'intera citta di Lissone, con vantaggi reciproci per il territorio e I'’Amministrazione, senza produrre
squilibri e forti alterazioni ambientali, anzi contribuendo con eventuali sistemi di smaltimento
ecologici, quale |a fitodepurazione a migliorare I"'ambiente della frazione di S. Margherita.

Il modello proposto & quello di un villaggio/borgo a misura di bambino/ anziano/famiglia. La
struttura aggregativa prevede ad esempio, che non siano previsti box interrati per evitare
un’eccessiva invasivita degli edifici sul territorio, il borgo si configurera con edifici a due piani,
affacciati su spazi comuni condivisi dove gli abitanti possano incontrare momenti di relazione e vita
associata, utili all'intera micro collettivita quali ad esempio la cura del verde sia comune che privato,
la ricicleria (area comune per la raccolta differenziata fine), eventuali spazi per lo stoccaggio e
I'organizzazione di Gruppi di Acquisto Solidale, Iistallazione di un sistema di fitodepurazione esteso
all’adiacente area ceduta ad uso pubblico.

Si allegano foto delle aree oggetto di osservazione e del contesto, stralcio
Aerofotogrammetrico,estratto Mappe Catastali, stralci PGT vigente e del Documento di Piano del
PGT adottato oggetto di osservazione oltre ad una sintesi ed illustrazione del tipo di proposta.
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SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
UFFICIO URBANISTICA

Esempio di utilizzo degli spazi comuni e pubblici nel nuovo villaggio/borgo

Area «a Giardine per fitodepurazione e
spazi realzionali

"luogo eemune” punte di ritrave
outogestito con piccola cucina
acquo da fitodupaziane

‘| piccoli orti didatticl

2 giardino can piante arnamentali
per la fitodepurazione
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SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
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Esempio di tipologia edilizia da realizzare nel nuovo villaggio/borgo
secondo i principi della bioedilizia a rendimento energetico passivo

Ipotesi tipologica

pannelli super

solari isolamento

ana
immessa

serramenti
ad
isolamento

triplo

aria
immessa

Y B
PRSTRTE

aria
estratta
-1

scambiatore di
calore
L

Informativa ai sensi della legge n. 675 del 31.12.1996

Ai sensi dell'art. 10 della legge 675/96, i dati fomiti formano oggetto di trattamento nel rispetto della normativa sopra
richiamata, in modo lecito ed in osservanza degli obblighi di correttezza e riservatezza.

Tali dati potranno essere trattati per le finalitd connesse all'espletamento inerente ['osservazione presentata.

Titolare del trattamento dei dati & il Comune di Lissone;

Responsabile del trattamento dati & 'Arch. Vittoria di Giglio. E ’

| dati potranno essere trattati anche mediante supporto informatico. Viale v3|32n£,%; .3203§1‘ %ss%ne (MB)

L'interessato ha diritto a quanto previsto dall'art. 13 della suddetta legge. Via San Filippo Neri, 34 - 20851 Lissone (MB)
N ‘ P.l. 00715750p64 - G.F. 01573240158

@ l¥- M- 2017 firma [el. Q3972459472 - Fix 03942458606

EZAT|

t
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SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
UFFICIO URBANISTICA

Foto delle aree oggetto di osservazione e del contesto

1) vista da nord (angolo via

2) vista da sud rotatoria di via
Lombardia via S.F.Neri)

Lombardia

4) Villette a schiera a sud di via San Filippo

3) vista da sud est piazza Don Sturzo Neri
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SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
UFFICIO URBANISTICA

5) Il bordo nord dell’area con siepe su 6) Villette a schiera in lato est di piazza
via San Filippo Neri Don Sturzo angolo via Aspromonte

7) Villini singoli ai lati di via Brianza 8) Ville singole in linea ai lati di via M. D'Azeglio
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Estrattoaerofotogrammetrico Scala 1: 2000

Aree oggetto di d Ripresa foto
osservazione

' T
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Estratto Mappa Scala 1:1000

|:] Aree oggetto di osservazione: Fg 7 mapp. 366,394, 421 parte, 422,328 parte,329
parte. Tot. sup. =13.380 mq circa

\ \ e

"'15‘. | \: Fhp -:.i“.““-."—“‘m
1 "-:~ B
‘ 1; P

46

98 377

4E3

M
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Stralcio PGT vigente 1:2000

D Aree oggetto di osservaziona: AT 21=12.433mq - 200 mg
(rettifica angolo sud cvest) + 1.150 mgq (porzicne di area a
servizi) = 13.383 mg

Aree di trasformazione

o "I platilve

Ferss )
i} Tsrzarie
e

{7 dsederzian

‘mem e
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—— CITTA’ DI LISSONE
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SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
UFFICIO URBANISTICA

Stralcic Doc. Piano PGT adottato 1:2000

Aree oggetto di osservazione: AT 1a =5t 12.433 mq, slp
2.486 7.458 mc (50 nuovi abit. drca)

eV N

Aree di trasformazione
1 a1 21intaresss etrazagico
Y ams aisoncenrsaions
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SETTORE PIANIFICAZIONE DEL TERRITORIO
UFFICIO URBANISTICA

Proposta: azzonamento

[ ] Aree oggetto di osservazione: 13.383 mq

Aree edificabile per tipologia estesa (altezza max 2 piani) a risparmioc energetico passivo: st 8.748 mq
per 6.000 mc (40 abit.) rc 30% sf. (indice 0.7 mc/mq su 8.748mq, 0.4 mc/mg su 13.383 mq)
/-~ Aree in cessione gratuita ad uso pubblico: £.635 mq
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Schema insediativo
D Aree oggetto di osservazione

1) Ambito destinato al Villaggio/Borgo

2) Eventuale impianto di fitodepurazione,
e giardino pubblico con specchio d'acqua
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