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Avendo preso visione del'AVVISO DI  ADOZIONE, DEPOSITO E

PUBBLICAZIONE ATIlI VARIANTE GENERALE PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

intendiamo porre all’attenzione di codesta Spettabile Amministrazione alcune

osservazioni inerenti I'area di nostra proprieta sita in Via Valsugana ai mappali 1 -

15 del foglio 6, individuata nel progetto di variante al p.g.t. come “AREA DI
TRASFORMAZIONE - AT_01"

rileviamo che la richiesta espressa con nostra istanza del 26.09.2014 & stata
parzialmente accolta, e che la perimetrazione del comparto & stata ampliata
includendo l'area di mq. 7.500, attualmente destinata, nel vigente P.G.T. @
perequazione lotto C4, distinta al mappale 22 del fogiic 6, (in corso di
Qcquisizone da parte nostra) che consentird I'accesso anche dalla Via
Pastrengo

OSSERVAZIONE 1 conidoio ecologico

la prescrizione della redlizzazione di un corridoio ecologico di ben 6.500 mq.
compromette lo sviluppo nel comparto dell’edificabilitd comispondente all'indice

previsto, e risulta incompatibile per le seguenti ragioni :

- Sul mappale 22, con accesso dalla via Pasirengo, la sua largheza & pari a
quasi ia meta del lotto, e risulta impossibile impostare un edificio, e relative
aree di accesso e parcheggio, nella restante fascia larga solo 30 mt. per 120
mt. gravata dalla presenza di un elettrodotto e nel rispetto del confine est di
proprieta

- Suit mappali 1-15 [a larghezza di tale corridoio si sovrappone per molti metri alla
costruzioni in corso di nuovi edifici ***, impedendo in olfre la fruizione degii

spazi esterni gid destinati alla viabilitd ed al parcheggio privato



- La soluzione di pensare alla concentrazione della SLP assentibile su piv livelli
porta ad una tipologia costruttiva raramente richiesta dalle attivitd insediabili
e quindi non considerabile, e maggiormente esposta alle limitazioni
conseguenti la presenza dell'eletirodotto

- A pagina 121 del “rapporto ambientale”, nella valutazione dell' Ambito,
contrariamente a quanto riportato, si precisa che solo meno di un terzo del
comparto & interessato di fatto da attivitd agricola {per la quale & prevista la
totale cessazione entro il comente anno), ed & completamente privo di aree
boschive, & quindi anche erroneamente inserito nella “carta delle aree
boscate comunali”

- Vale anche la pena di rilevare che l'intero comparto non & compreso, e
neppure limitrofo, al sistema di aree ecologiche protette alla scala regionale
e provinciale PTCP, oltre ad essere disgiunto da ogni perimeirazione del

"progetto urbanistico di rete ecologica comunale della Variante"

*** il lotto & interessato dai seguenti atti autorizzativi :

* Piano di Lottizzazione PLD 3.2 approvato con deliberazione di C.C. n.52 del
05.11.2008 e relativa convenzione soitoscritta in data 04.05.2009

» Permesso di Costruire n. 192-2009 “opere di urbanizzazione PLD 3.2" del
03.06.2011

¢ Permesso di Costruire n. 191-2009 “cosiruzione fabbricati industriali in
ambito PLD 3.2" del 09.04.2011

OSSERVAIZIONE 2 limitazione tipologia attivitd commerciali

L'esclusione della vendita di alimentari nelle due medie strutture di vendita di
2.500 mq. cad. non frova riscontro in nessuna disposizione legislativa in fema di
destinazione d'uso urbanistica, e pertanto ia si ritiene incoerente e pendlizante in
relazione I'onerositd  dell'impianto  di  strutture commerciali,  limitandone

notevolmente la loro valorizzazione e possibilitd di utilizo

[ %



OSSERVAZIONE 3 fascia di rispetto elettrodotto

La prescrizione di cui al punto 4 dell'art.37 delle disposizioni atiuative del Piano
delle Regole impone un aumento di 5 ml. delle fasce di rispetio derivanti dai
valori imposti dalle leggi in materia (DCPM 8 luglio 2003 — DM 29 maggio 2008 e
successive modifiche ed integrazioni), tale imposizione si somma a quanto
previsto al punto 8 della tabella degli indici premiali prevista dall’art.13, portando
a bel 10 ml. la maggiorazione della distanza, & evidente I'eccessiva misura

dell'incremento e si riiene eliminabile quanto imposto dal punio 4 dell'art.37

OSSERVAIZIONE 4 perimetro area di trasformazione AT-01

Si evidenzia un emore riscontrato nel lato nord della perimetrazione del lotto in
fregio alla via Valsuganag, & stata infatii esclusa I'area (facente parte della
proprietd a parte del mappale 1) su cui insiste il traliccio deila linea ad alta
tensione, e facente parte della superficie fondiaria e teritoriale di cui al Piano

Attuativo e Permesso di Costruire sopra citati

Allegati :
- —Esiratto-mappa-catastale-

* Estratto documentazione varionte P.g.t. relativa al lotto

Confidando in un favorevole accoglimento della nostra richiesta, ringraziondo
per I'attenzione prestata, cogliamo I'occasione per porgere i nostri migliori saluti

Distinti  saldti

VAREDO IMPRESA| S.R.L.

Nostro recapito operativo :

studio tecnico Lanzani arch. Cesare Varedo - Via Sempione 22
tel. 0362.580033 - 0362.23702] cell. 338.560.89.25

E.mail archcesarelanzani@libero.it









T2 Citta di Varedo 1
& Variante generale al Piano di Governo de! Termitorio
o Allegato O1- Aree di trasformazione

Relazione del Documento di Piano

AREA DI TRASFORMZIONE - AT_O1

Obiettivi strategici per la politica teritoriale: pervenire ad una rideterminazione delle quote di trasforma-
Zione non attuate che si intendono strategicamente confermare, a favore del ridisegno urbanistico di un
ambito urbano interciuso per il miglioramento della qualita dellimpianto morfologico previsto, sia in termini
di organicita che di coerenza con il contesto di intomo, nonché per la concretizzazione di strategie di inte-
resse generale entro cui attuare azioni di ricucitura e ricomposizione paesaggistica degli spazi verdi residui
comprendenti essenze arboree sempreverdi. La previsione & dunque da intendersi diretta “alla riorganiz-
zazione plani volurmetrica, morfologica, tipologica e progettuale di previsioni di trasformazione vigenti”,
come previsto dalla Lr. 31/2014.

Strakcio su Data Base Topografico comunale - scala 7:5.006




=7 Citta di Varedo 2

5 Variante generale al Piano di Governo del Territorio
i Allegato 01- Aree di trasformazione

Relazione def Documento di Piano

Descrizione ambito

L'area identifica un ambito urbano intercluso con disciplina urbanistica gia predeterminata, essendo, in
parte, una previsione del previgente Piano Regolatore Comunale (ex PLD 3.2} e la restante parte & un
ambito di perequazione {C4) del Piano di Govemo de! Tenitorio, funzionale al completamento e riasset-

St 23.967 mg

Parametn e indici urbanistici di massima:

ft =0,6 mag/mq’' (indice premiale aggiuntivo = 0,1 mg/mg)
Re=70%

Asap=10%

H=14m

Destinazion. produttivo, terziario e commerciale per l'insediamento di a massimo due medie struttu-
re di vendita di 2.500 mq di Superficie di Vendita cada una, entrambe non almentari. Sono esciuse;
la residenza e le attivita del settore primario oftre alle attivita dei gruppi Gf. 2 e Gf.3 classificabii come
insalubri di | livello e Gf. 5.5. grandi strutture di vendita.

Modalita attuative: al fine di consentire una ottimale distribuzione plani volumetrica, I'attuazione
dell'intervento in conformita con le prescrizioni e specifiche di scheda potra awenire mediante Per-
messo di costruire convenzionato.

1 Indice ottenuto sulla ST di riferimento dell'intero comparto in funzione della somma dele SLP derivanti dal PL3.2
€ dal comparto ex C4.



T2 Citta di Varedo 3
b §, Variante generale af Piano di Governo del Territorio
—— Aliegato 01- Aree di trasformazione
N = Relazione del Documento di Piano

Prescrizioni

La trasformazione dovra garantire, oftre i servizi minimi richiesti di cui allart. 6 del Piano dei senizi, la rea-
izzazione del comdoio ecologico che dowra risultare di dimensione non inferiore a 6.500 mq & pian-
tumato con verde arborato sempreverde nella misura di n. 1 alberi ogni 200 mq di SLP realizzata (rap-
presentato dal poligono campito di colore verde) da mantenere e cedere gratuitamente
al'lamministrazione comunale secondo la rappresentazione compositiva delle prescrizioni, nonché la
compartecipazione diretta alla realizzazione di obiettivi strategici del Piano dei senvizi.

| L1 ey
. Palae _":' E S oA -
Rappresentazions compositva oielle prescriziry su base Googie Earth

Approfondimento mobiiita ed accessibiita:
Si veda Allegato 02 - Valutazione di sostenibilita dei carichi urbanistici sulla rete di mobilita

Approfondimento geofogico

L'area ricade in classe di fattibilita a consistenti imitazioni (classe 3) per ambiti di vulnerabilita idrogeolo-
gica. Le problematiche specifiche riguardano la vuinerabiiita della falda di grado elevato e lo sfruttamen-
to delle acque di falda. In subordine 'area & caratterizzata dalla presenza di terreni granular con me-
diocri caratteristiche geotecniche e moderatamente suscettibile alla presenza degli occhi pollini.

Gli interventi previsti in tali amibiti di pericolosita/vulnerabilita sono da assoggettare a specifiche Nome
Geologiche di Piano, a cui si imanda.

VINCOLI DI NATURA GEOLOGICA

Su tale ambito di trasformazione non insistono vincoli normativi di natura prettamente geologica.

L'intero temitorio di Varedo € classificato in zona sismica 4 a bassa sismicita; in particolare 'ambito di
trasformazione ricade in zona Z4a di pericolosita sismica locale per effetti di amplificazioni fitologiche e
geomelriche.
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& #, Variante generale al Piano di Governo del Territorio
Allegato 01- Aree di trasformazione

Relazione del Documento di Piano

e

Approfondimento acustico

L'area risulta soggetta alla rumorosita prodotta dal traffico veicolare che scorre sulia SS 35 - Statale dei
Giovi sita a pochi metri dal confine dell'ambito in direzione est.

|"attuale zonizzazione acustica pone I'ambito in classe IV. Vista la destinazione previsia si conferma ta-
le previsione acustica.

Allo scopo di garantire il mantenimento del livello acustico alle aree residenziali limitrofe all'ambito di fra-
sformazione si prescrive che sul fronte est dell'ambito sia prevista una barriera a verde con essenze ar-
boree sempre verdi. Il parcheggio in previsione altresi dovra prevedere accorgimenti tali da evitare di
creare problematiche alle residenze su via Pastrengo e su Via Brennero (barriere verdi, rilevati, disposi-
Zione posti auto, ecc.). La fase attuativa dowra essere accompagnata da una valutazione acustica re-
datta con modelii previsionali. Le strutture commerciali dovranno altresi rispettare quanto previsto dalla
nomativa sui requisiti acustici passivi.

Approfondimento sotto servizi

L'area risulta defimitata dalle vie Valsugana a nord, Pastrengo a sud e dalla SS35 ad ovest; lungo il lato
est si rova, ad una distanza di circa 50 m la via Brennero. Su via Pastrengo e su via Brennero sono
presenti tutte le reti (A-F-G-E-TLC)tranne il TLR che & presente solo su via Pastrengo da dove, tra
I"altro, & prevista 'accessibilita principale al lotto.

Oftre a quanto specificato sopra in merito alla presenza di elettrodotti e gasdotti, dovranno essere pre-
disposti in fase attuativa, di concerto con i Gestori, i seguenti approfondimenti:

a.) ricognizione puntuale delle reti esistenti, effettivo posizionamento e reale consistenza;

b.) studiio di verifica del dimensionamento della rete fognaria che stabiiisca la capacita 0 meno della rete
esistente di accettare i refiui provenienti dal’ambito stesso;

¢.) studio di verifica in merito alla compatibilith del recapito a suolo delle acque meteoriche, che preve-

da inottre I'utilizzo di impianti che favoriscano il riuso delle stesse per lmigazione e altri usi.

L T aSIOMTRAZIONe Nstlle SOgUetE e sequenti compeEnsazioni dicui 8

1. compensazione tenitoriale per consumo di suolo di aree non antropizzate, nella misura di Quanto
stabilito all'intemo del Titolo V delle Norme del Pianio delle Regole owero

2. maggiorazione de! contributo dii costruzione, limitatamente alle aree agricole allo stato di fatto inte-
ressate, ai sensi del ¢. 2 -bis art. 43 della Lr. 12/2005 e s.m.i. nella misura del 3,25% oltre, ai sensi del
c. 10art. 5 Lr. 31/2014, nella misura del 5%.

La trasformazione dowra dunque comportars, olire i servizi minimi richiesti di cui alfart. 6 del Piano dei
servizi, la cessione e la realizzazione del cormidoio verde lungo I'asse della Milano - Meda per la porzione
di area interessata dall'ambito indicato con la sigia ARL.1 di cui alla tavola PR_02 del Piano delle Rego-
le, che dovra risultare di dimensione non inferiore a 6.500 mq e piantumato con verde arborato sem-
preverde nella misura di n. 1 alberi ogni 200 mq di StP realizzata.

Ulteriori specifiche: la proposta di pianificazione dell'area dovra essere coerente con la proposta di
trasformazione AT_07 ex. B12 (area ex CIMEP). Oltremodo dowra essere presentato in fase attuativa lo
studio del traffico per la definizione della soluzione progettuale definitiva di accessibiita al compartoelo
studio dei campi elettromagnetici al fine della determinazione delle fasce di rispetto generate dalla pre-
senza degii elettrodotti.

La redazione di uno studio di dettaglio morfo - compositivo che approfondisca inoltre fa progettazione
& successiva realizzazione della rete ecologica di Piano per la porzione interessata dal'area di trasfor-
mazione.




Citta di Varedo 5
Variante generale al Piano di Governo del Territorio

Allegato 01- Aree di trasformazione
Relazione del Documento di Piano
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Allegato 01- Aree di trasformazione

Relazione del Documento di Piano
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