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Trasmetto il parere che mi & siato richiesio in meriio ol progetto
di PUA denominato “San Rocchetto ¢ Quinzono" finalizzaio
ali*urbanizzazione deil'area identificaia dallg scheda-norma n, 131 del
P.l. e dell'ottigua area residua ART in vista della determinazione che la
Giunte municipale deve assumere nel procedimento di adozione.

Mi limito o doordare che lo superficie fotale dell'ambifo dsl
piano attuative, parl a ma. 21.129, preveds ia redlizzazione di una SUL,.
comprese le costruzioni esistent, di maq. 13,193 con destinozione
residenziale ed accessoria nei limitl del 20%, con aree destinale ad uso
pubblico VS§ di complessivi ma. 10,378, di cui maq. 1.671 per sirgde, ma.
2.070 per parcheggl, ma. 4.143 per verde pubblico alfrezzato, mg, 531
per pista ciclablle e ma. 2.131 per verde di mitigazione VM.

Come & nolo, la superficie predetia corisponde ol 50%
dell’ambito territoriale di cul la scheda-norme n. 131 prevedes, in sede
di pionificazione aftugtiva, la cessione ol Comune © o sua
destinazione ad uso pubbilico.

La supetficie d'infervento & collocaio in areo plana atfigua o
quella ove sorge la chiesa di §. Rocco risalente of 900 d.C., delimitata,
ad ovest, dal crinale del Monte Cavro che si innalza rapidamente dal
terreno piaho, con notevole pendenza del fronte collinare, per
accogliere, sul cringle, l'eremo gquatiro/cinguecentesco di  San
Rocchetio e, ad est, daol corso d'acqua pubblica denominatc "Progno
di Quinzane”: essa @ interamente soggetia ai vincolo paesaggistico
imposto con decreto del Ministro della Pubblica Isfruzione 7 marzo 1946
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(in Gazz. U, n, 104/1944) e alie norme di tutelo del paesaggio e delio
rete ecologica del Pl previste, rispettivamente, dall'art, 57 & dagli arit,
60 e 62 delle sue N.T.O..

L'istruttoria tecnica compiuta dalla Direzione della Progetiazione
Urbanistica Attuative si @ conclusa con i parere positivo 30 agosto
2016, che ha sostanziclmente accertato la conformitd del progetto di
PUA alle norme g gllo strumento urbonistico vigenti.

Tale giudizio, tuttavia, non esaurisce "ambito delle valutazioni di
competenza deilla Giunta comunale, che ha il potere di rlevare
incongruenze e criticitdy del progetto con rlguardo, in particolare, alle
scelte di disegno urbanistico & di asseite del corpi di fabbrica in
rapporto alla notura del fuoghi e ol suo raccordo con [Fabitalo
asistente. :

La volutozione di competenza della Giunta municipale non pud
prescindere dal confronto della proposta  progstivagle oggetio
dlindagine con la discipling urbanistica delio zona d'intervento che i
P.L, come gid annctato, classifica come:

-"unitd di paesaggio 5: amblte della pianura vallive™, oggette delio
tutela paesaggistica di cui oll'art. 57 delie NTO; ‘
- "corridoio ecologico secondario”, soggette dlla discipling contenuta
neli'art. 60 delle NTO;

~“area di connessions noturalistica e di ammeoriizzazione della frangio
urbana”, disciplinata dall'art, 62 delie NTO.

Appare utile ricordare il contenuto essenziale delle prescrizioni,
degl indirizzi & delle direftive alle guali le norme cppena cilofe
subordinano gli interventi ediiizi oll'interno delle aree do esse
classificate.

L'art, 57 [comma 88) individua gran parte delle aree di tutela
della planura valliva come paesaggio sterico, intendendosi per tale
“glf ambili rurali in cui sono evidentl | segni che mosirano 'evoluzions
del territoric” {comima 7] con presenze storiche di differenti tipologie
{edifici, manufati, strade, ecc.} tanfo da richiedere che "l proget
delle trasformazioni debbono essere guidali da ung particolare
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aitenzione verso tali sagni e verso gl sfondi visivl sia a medio che o
lungo roggio” {comma 80); io stessc arficole confiene anche o
direttiva di caratiere generale secondo cul negli ambiti della pianura
valliva vanno aumentate “le connessionl tra centrl urbani e ferritorio &
fra plonura e versantl collinar, volorizzando percorsi psdonali ©
ciclabili gid presenti da riqualificare e ricostituendo alfrl eliminatt do
passati interventl” {comma 34).

L'art, 60 indica In 15 meli 'ampiezza del corridol ecologic
{comma 7), indirizzando alla loro “riqualificazione a scopo fruitivo
attraverso il miglioramento delia qualiid ambientale delle aree umide
e fluviall, altraverso la creazione di aree di sosta, di piste pedonali, di
aree offrezzate” [comma 15}, nonché medionte “il monienimente
delle fasce di protezione delle rive” [comma 164) e la reglizzazione di
percorst pedonall & ciclo-pedonall {comma 16h}, con divieto di
“interruzione della continuitd del cornidoio per lo realizzazions di
recinzioni @ manufaiti e/o opere idrauliche..”{comma 21f).

infine, t'art, 62 definisce le aree di connessiong naturalistica e di
ammortizzazione della frangia urbana come  "zone di contatlto fra i
mondo rurale propriomente detto e il monde urbane” {comma 3},
imponendo ol Comune di promuovere “la riduzione e/o g
minimizzazione dei fattori di pressione.causaii dal sisterna insediative”
lcommo 4a} e “la valorizzazione e o realizzozione di nuovi verdi
pubblici” garantendo la loro accessibilitd [comma  4¢) nonché
“I'acerescimento del grade attuale di noturalitd” (comma 4f) e,
sopratiutio, “la qualitd percettiva del contesto, evitando di peggiorare
'incidenza dei fattord di pressione” [comma 4g)h o sisssa norma
prescrive che sia evitata "la saldatura dei tessuti urbani”, favorendo
Fincremento dei “verde urbono di compensaziong” {comma Sb} con
Pintento di "miglorare 1o qualita percettiva del paesaggio, dl mitigare
ghi impatti da inguinamento acustico e atmosferico, di ridurre gli effelt
di decontestuglizzazione del paesaggio agricolo storico”.

I confronto delle modalitd dell'intervento  urbanistico
programmato  dal  soggettt proponentl o loftizzazione con e
disposizioni delle norme sopra riprodotte  rivela, pur nell'apparente
rispettc formale del dimensionamento, 1o generale inaodeguatezza del
progetto proposte e, in parte, il suc contrasio con le prescrizioni e le
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direttive delle citate norme dai P,

Anzitulio, appars non sufficiente lo genericitdt & Fimprecisions
del piano Planivolumetrico in presenza di un'area collinare di alfissimoe
preglo passaggistico & storico, che avrebbe richieste Indicazioni d
maggiore dettaglio sulla esatia coliocazione, sulla forma, sull'alfezza &
sulla distanza fra | corpt di foabbrica previstis | progetto solioposio
all'opprovazione del Comune evidenzia soltanto masse voiumetriche di
uguall dimensiond all'interno di linee di infervento che non consentono
di verificarne o compuatibilitd  con la vichhissima collina e con gl
insediamenti che ia caratierizzano. ’

Per analoghe roglont vanno rifivtate te disposizioni delle norme di
attuazione del PUA che prevedono:

alla costruzione di un singolo manufaito per ogni area di pertinenzo
della superficie di ma. & dell'altezza media interna di m. 2 {art. 10,
comma 1);

blla possibilitd della realizzazione di volumi tecnici olire e coperturs
degli edifici {art. 11, comma 2);

cla possibilitd dei'unione di pit lotti contigul (arl. 14, comma 1))

diia possibilitd di accorpamento di due o piv UMI {art. 14, comma 71,
ella possibilitd di modifica della disposizicne planivolumetrica degl
edifici {arl. 14, comma 9).

© " ¥a, ol contrario, imposta una rigida disposizione del corpl di
fabbrica che assicurt lo tutelo del poessagglo, del verde e del coni
visuall nel laii sud ed ovest dell'ambito d'intervento.

N&, in porticolare, pud essere condivisa la collocazione dell'area
di massime ingombro dei corpi di fabbrica, lungo il confine ovest, o
cinque meti di disfanza dol piede delia collina che, per le sue
caratieristiche di bellezza e di visibilitd, avrebbe merilato & meriia un
approccio pit attenfo e rispetioso delle sue caraiteristiche storiche e
di naturalitd, idenfificotive del passaggio coliinare dellg Fraziong di
Quinzono,

L'indispensablle tuisia della colling suggerisce che sia arrelrata
verso linterno dell'ambiio del PUA lo linea di massima ingombro degi
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edifici e che sia prevista in confine una striscia di verde di mitigazione
accessiblie ol pubblico con recupero, in parte di quote di superficie
dal verde di mitigazione previsto a rddosso del "Progno di Quinzano” &,
in parte, con recupers e nuova dislocuzions del verde di mitigazione
collocato nel progetto lungo il lafo sud deli’UMI 5, lungo | il sud @ est
dell'UMI & e lungo il lato ovest deil'UM] 7.

L'attuale previsions progettuale & in contfrasto con la direttiva
dell’art. 62 n. 4g delle NTO [Aree di connassione nafuraiistica e di
ammortizzazione della frangia urbana} che suggerisce di promuovers
la qualitd percettiva del contesto, evitondo di pegglorare incldenzo
di fattori di pressione.

A proposito del verde di mitigazione, va rilevato che nel fssto
della convenzions urbonistica non ne & previsia ne lo cessione
gratuita of Comune né la costituzione di vincelo di uso pubblice con
atio registraio e trascritto, come imposto dall’arf. 184, comma 3, {eth
e}, delie NTO del P, e come prescritfo, invece, dal porere tecnico
istruttorio: pertanto, lo schema di convenzione urbanistica che, nell*art,
4, non riproduce (o superficie del verde VM di mg. 2.131 & che, nel.
suyccessivo arl. 7, non ne prevede ng || trasferimenio graiuvito o
Comune, né la sottoposizione ¢ vincolo d'uso pubblico, non rsulfa
compatibile né con la scheda-norma n, 131, né con Vart. 154 delle NTO
del P.L.

" Non si pud ritenere che rfimedi a tale carenza la prescrizione
imposta  dab citato  parere  tecnico, poiché {obbligo involge
determingzioni di volontd che richiedonoe Vespresso assense del
proprietari privali non riconducibili alle procure 27.4.2016 rep. n. 14.094
e 12.5.2016rep. n. 14.134 del notaio E. Borlo.

Sempre o proposito deilla ampie fasce di verde di mitigazions
sembra ampiamenie preferbile che ie stesse siano rese fransitabill ol
pubblico, sopratiutio quella a ridosse del "Progno Quinzono”, con
acceso direfto pedonale dal centro abitate delia Frazione ailo spazio
destinato o porco nella porzione sud dell'ambiic del PUA con
spostamento o fianco di essa dello pista ¢iclabile ora prevista « ridosso
del parcheggio e dello strada pubblica, cioé o contatic con il raffico
veicolare,



STUDIO LEGALE BACIGA

Associazions tra Professionisti

In tal modo sarebbe anche osservata o direttiva dell'art. §7, n.
34, delle NTO che suggeriscono af "aumentare le connegssioni fra centr
urbani e teriforio e ira pianura e versanti collinor, valorizzando
percorsi pedonall o ciclablli gidi presenii da riqualificare e ricosiruendo
altri elimingil da passatl intervenii”, '

Sempre con riferimento alla fascia di verde di mitigazione ©
ridosso del predetto progno, va rilevato che it progetto di PUA prevede
la conservazione, all'interno di essa, delie due costruzioni esistenti: di
queste, quella pib o nord, & collocata o distanza inferiore’ a m. 10 dal
limite dell’alvec del corso d'acqua pubblica, mentre quello pit asud &
costrulla o ridosso dell’alveo.

Il progetio prevede, sostanzicimente, lo formale legittimazione di
tall costruzioni che, invece, violano Insanabiimente Part, 246, 1 comma,
lett. f) del R.D. 25 luglio 1904, n. 523 e vanno rimosse, ove ne fosse
acceriata Villegittimitd, con oarretramenic tale da ripristinare o
distanza dilegge dim. 10.

L'area in guestione & classificafa dal Pl come corridoio
ecologice secondaric e P'arl. 60 delle NTO [{comma 7} ne prevede
untampiezza di m. 15 dal limite demaniale del corso d'acgua con
previsione di manfenimenio di tale fascia di proiezione delle rive
{comma 16 @} di indirizzi e direffive}.

I mantenimento deila costruzione in aderenza ol mure deli'alveo
che ostruisce I'accessibilitd pubblica ¢l corso del progno e ol parco
pubblico di fuluro allestimente contrasta anche con le direftive
dell’art. 42 n. 4¢ e 4f delle NTO {Aree di connessione naturalistica e di
amrmortizzazione dello frangia urbana) che suggeriscono, la prima, di
promuovere la valerizzazione e la redlizozions di nuovi spazi verdi
pubblicl & dl garantire 1o loro accessibilite, o seconda, di incentivare
I'accrescimento del grade attuale di naturalita framite interventi d
forestazione e di aumenio della superficie verde urbana e periurbana.

La redglizzazione di toli intervenil renderebbe pit ulile ed
opporiung per il pubblico interesse la cessione in proprietd al Comune
della lunga siriscla di verde, o preferenza della sola costituzione del
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prospetiato vincolo di uso pubblico,

A mio giudizio, il progetio di PUA merita, dungue, la restifuzione
ai proponent! per il suc adeguomento alla disciplina di zona, previa
verifica della leglitimila delle costruzioni esistenti edificate a distanzo
el Progno di Quinzano inferiore am. 10,

Resto a disposizione per ogni ulteriore valutazione ed invio |
mighor saluti.




