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Relazione lllustrativa

Inquadramento urbanistico

L’intervento che si propone, considerando I'area di intervento in cui si colloca, si
inquadra sotto il profilo urbanistico come Piano Attuativo di Recupero di iniziativa
privata, conformemente a quanto previsto dalla Articolo 30, Legge 5 Agosto 1978, n°
457, e Articoli 12 e 14, Legge Regionale 11 Marzo 2005 n° 12, conforme alle

previsioni del P.R.U.G. Vigente.

Le aree allinterno del perimetro di piano sono comprese in zona Omogenea Al,
nuclei antichi sparsi sul territorio comunale, ed e disciplinato dall'art. 11.1.1 delle
NTA che non obbliga alla predisposizione di un preventivo piano di recupero, inoltre il
Piano di Recupero comprende anche aree azzonate nel vigente strumento

urbanistico in zona E1, disciplinato dall’art. 11.4.1, e E2 disciplinato dall'art. 11.4.2.

La scelta di procedere con uno strumento attuativo unitario, nel rispetto delle
previsioni dello strumento urbanistico vigente, e determinata dalla necessita di
procedere con un organico intervento edilizio architettonico di riqualificazione

dell'ambito e dalla razionalizzazione delle urbanizzazioni

L’intervento progettato si inserisce in un tessuto urbano polare, che si attesta

all'intersezione tra un percorso di mezzacosta e uno di crinale.
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Non sono presenti elementi contrasto con il P.T.C.P. approvato che inserisce la zona

in area urbanizzata.

| parametri urbanistico edilizi sono:

Superficie territoriale: mq. 6.500

La volumetria complessiva degli edifici esistenti e relativi accessori € pari a circa mc.
7.930 (Volumetria Virtuale definita con altezza virtuale di mt. 3,00). Ottenuta con |l
semplice recupero delle consistenze esistenti, per un numero totale di 79 abitanti.
superficie lorda di pavimento realizzabile: 2.650 mq.

E ammessa la quota di pavimento del piano terreno (quota zero di riferimento) fino a

1,50 m dalla quota media del terreno naturale

Superficie parcheggi: 900 mq

Superficie ceduta verde pubblico e sport: 2.900 mq

La societa CMS s.r.l. & proprietaria degli immobili siti in Comune Censuario ed
Amministrativo di Cremia, distinti in parte nel Catasto Urbano ed in parte nel Catasto
Terreni ai mappali:

Catasto Terreni

Foglio 9:

mapp. 3410, mapp. 3626, mapp. 3430, mapp. 3433, mapp. 3434, mapp. 3551,
mapp. 3552, mapp. 3555, mapp. 3556, mapp. 3525, mapp. 3526, mapp. 3527,
mapp. 3528, mapp. 3529, mapp. 3540, mapp. 3544, mapp. 3545, mapp. 3546,

mapp. 3207, mapp. 7252, mapp. 3431, mapp. 3547, mapp. 3548, mapp. 3435,
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mapp. 3517, mapp. 3450, mapp. 3449, mapp. 3515, mapp. 3514, mapp. 3519 sub. 1,
mapp. 3515 sub. 2, mapp. 3465, mapp. 3309, mapp. 3503, mapp. 3511, mapp. 3537,
mapp. 3554, mapp. 3553, mapp. 3541, mapp. 3423, mapp. 3518 sub. 1, mapp. 3518
sub. 2, mapp. 3514 sub. 1

Catasto Fabbricati

Foglio 14:

mapp. 9864, mapp. 9865, mapp. 9867 sub. 1, mapp. 9867 sub. 2, mapp. 9862,
mapp. 9861, mapp. 9866, mapp. 9863, mapp. 9873, mapp. 9874, mapp. 9872,

mapp. 3511 sub. 1, mapp. 9867 sub. 701

L’intervento prevede anche di dotare l'area di tutte le opere di urbanizzazione
primaria (viabilita, fognature, rete idrica, rete di distribuzione dell’energia elettrica e
del gas, aree di sosta, illuminazione pubblica) e di quelle di urbanizzazione
secondaria concordate con I'amministrazione (spazi verdi attrezzati, sito di

stoccaggio per la raccolta differenziata dei rifiuti).

Calcolo delle dotazioni pertinenziali di posti auto e standard:

Superficie Lorda di Pavimento = 2.641 mq

Volume Complessivo P.R. =7.923 mc

Superficie minima parcheggi: 7.923 mc /150 mc x 4,50 mg = 238 mq
Superficie parcheggi: 900 mq

Numero totale abitanti: 7.923 / 100 = 79

Superficie minima da cedere per standard: 18 mc / abitante = 1.422 mq

Superficie ceduta verde pubblico: 2.900 mq
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Impatto sul paesaggio delle trasformazioni proposte

La nuova articolazione dei volumi, con l'eliminazione delle superfetazione e |l
recupero delle relative volumetrie, non alterera la morfologia e la tipologia delle unita
edilizio architettoniche presenti nel comparto, mantenendo inalterata morfologia e
orografia del sito, anche nei confronti degli ambiti circostanti

L'area di intervento & parte integrante del sistema paesistico di interesse storico —
artistico, benché nelle sue vicinanze siano stati realizzati interventi che hanno
stravolto gli elementi locali di interesse storico, artistico e monumentale. Non si ha
incidenza su questi poiché le modalita di intervento non modificano le visuali

panoramiche pubbliche.

Viabilita e accesso all’ambito

Gli interventi sulla viabilita prevedono la realizzazione di una strada carrabile di
accesso ai parcheggi interrati e sara per la maggior parte nascosta sotto il declivio

naturale del terreno.

Elementi di mitigazione / compensazione proposti

L'area di intervento non interferisce con punti di vista panoramici, con percorsi di
fruizione paesistico - ambientale e con elementi locali di interesse storico, artistico e
monumentale. Anche a livello sovralocale, ossia valutando le caratteristiche del sito e

le relazioni percettive che intrattiene con un intorno piu ampio, non si rilevano
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interferenze o contiguita con elementi rilevanti dal punto di vista vedutistico né tanto
meno la vicinanza a percorsi 0 svincoli di importanza strategica nella gestione del
traffico cittadino verso altri comuni.

Anche le infrastrutture necessarie saranno adeguatamente mascherate ed inserite

nel territorio

Mediante la ristrutturazione e il recupero dell’esistente, l'intervento prevede la
realizzazione di un nuove unita e conseguentemente la necessita del mantenimento
al suo interno del confort abitativo e piu in generale del funzionamento degli impianti
e delle apparecchiature elettroniche, con conseguente incremento del consumo
energetico. Le caratteristiche dell'involucro e degli impianti dovra essere tale da
rispondere ai requisiti di legge in materia di efficienza energetica e controllo dei
consumi energetici, senza produrre impatto sul sistema energia. L'installazione di un
sistema di produzione di energia elettrica mediante pannelli fotovoltaici con incidenza
di picco pari a 0,5 kw per unita immobiliare dovrebbe essere sufficiente per

compensare le necessita di consumo dell’intero complesso.

Come da normativa tecnica di attuazione, € prevista la posa di essenze arboree
locali di alto e medio fusto, in numero concertato con 'amministrazione comunale,
nell'area di intervento. In questo caso abbiamo piante selezionate tra le essenze
acero e tiglio. A questo proposito l'intervento non interferisce con il consolidamento

della Rete Ecologica.

L'intervento andra a produrre un certo indice di affollamento che comportera un

incremento dei quantitativi di rifiuti solidi urbani prodotti. Tuttavia, in relazione
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all'esiguo numero delle unita immobiliari in progetto rispetto ai fabbricati presenti
nelle immediate vicinanze, l'impatto legato alla produzione di nuovi rifiuti € da
considerarsi di trascurabile rilevanza e controllabile attraverso una corretta gestione
della raccolta dei rifiuti, prevedendo un ciclo che privilegi la differenziazione e |l
frazionamento di tutto cio che puo essere riciclato (compost per la frazione umida,

raccolta condominiale dei rifiuti differenziati, etc.)

L'attuazione del Piano di Recupero non prevede, se non in modo marginale,
'impermeabilizzazione di nuove porzioni di suolo. Verra raggiunta sicuramente la
percentuale del 30% di superficie permeabile globale.

Le difficolta maggiori si presenteranno nella porzione di sottosuolo destinata
all'autorimessa pertinenziale, in questo caso sara probabilmente necessario
provvedere all'installazione di vasche di prima pioggia, che possano disciplinare
I'afflusso delle acque meteoriche alla rete pubblica e possano essere utilizzate come
raccolta delle acque meteoriche in vista di un loro riutilizzo.

La presenza della Valle Gotti € di per se un deflusso naturale delle acque
meteoriche, che sara compensato anche con pozzi perdenti.

La trasformazione dell'area comportera I'aumento del consumo di risorse idriche
nonché l'aumento del numero degli scarichi. Le reti tecnologiche esistenti sono
sufficienti, sia per tracciato che per dimensionamento, a garantire l'allacciamento
delle nuove unita immobiliari che verranno realizzate nell'ambito del Piano di
Recupero, senza produrre impatti nel sistema acqua. Il recupero delle acque
meteoriche a fini irrigui potrebbe essere utile alla riduzione dell'impatto del piano

attuativo.
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L'intervento Edilizio Architettonico

Il fondamento del Piano di Recupero sono gli interventi di restauro e risanamento
conservativo dovranno sempre tutelare morfologia, tipologia e tecnologia degli edifici
e conservare gli elementi di pregio architettonici e ambientali.

Qualora le condizioni di degrado impediscano il ripristino e il consolidamento e le
strutture superstiti non garantiscano le sufficienti prerogative di sicurezza statica, da
accertare mediante perizia di tecnico abilitato, oppure quando si presentino esigenze
d’'uso incompatibili con lo stato dei luoghi, in alternativa ad di interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria sono consentiti limitati interventi di
sostituzione edilizia.

In linea di principio non e preclusa la ristrutturazione edilizia e la nuova edificazione,
qualora si pongano in coerenza con lindividuo territoriale derivante dagli studi
preliminari di definizione del luogo, del linguaggio e dell'architettura della zona
interessata. Non vi e creazione di nuovi volumi ma solo recupero di quelli esistenti,

pur con diversa strutturazione ontologica.

Le modalita di intervento sono improntate al restauro filologico dei prospetti di
maggior pregio, mentre per le porzioni di minore valenza architettonica e ricostruite,

Si potra eseguire un restauro scientifico.

Uso di materiali e tecniche congruenti con i caratteri dell’edificio, senza alterarne la
tipologia e salvaguardando gli elementi di pregio.
Tutela delle caratteristiche compositive e tipologiche delle facciate, in particolar modo

relativamente a tecniche e materiali della tradizione edilizia locale, quali facciate
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intonacate, facciate in pietra, balconi e ballatoi, portici e loggiati (in legno verniciato),
tetto in pietra oppure in tegole comuni piane o coppi, serramenti in legno, persiane
listate 0 ante piane.

Recupero delle strutture portanti orizzontali e verticali riportando alla luce, attraverso
la rimozione di eventuali controsoffittature, solai in legno di pregio e coperture a
volta.

Eliminazione degli elementi superfetativi esistenti, in contrasto con i caratteri originari
dell’edificato.

Saranno interpretati e riqualificati i passaggi e i percorsi esistenti e le caratteristiche
materiche degli elementi di delimitazione tra aree private e collettive.

Restauro e ripristinatine degli apparati decorativi esterni ed interni dell’edificio, al fine
di conservare gli elementi architettonici della tradizione locale (quali portici, portali,
cornici, lesene, fasce marcapiano, cornicioni, fregi, affreschi, pitture) e l'arredo delle
aree liberi pertinenti (edicole, pozzi, pavimentazioni).

Pannelli solari termici e fotovoltaici integrate nella copertura.

Antenne paraboliche, con un massimo di una per edificio, posizionate in luogo adatto
a minimizzare l'impatto verso il fronte lago e dipinte con colorazione simile alla
copertura

Le colorazioni degli elementi di facciata coerenti con quanto prescritto nelle norme
relative a ciascun intervento edilizio.

Gli interventi per migliorare la coibentazione di pareti e coperture, saranno realizzati
senza pregiudicare la qualita degli stessi elementi originali (ad esempio, la
coibentazione di una facciata con pietra a vista originale oppure con intonaco
originale dovra essere messa in opera all'interno; lo stesso vale per coperture con

finiture di valore artistico e documentario).
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Limitatamente alle parti degradate, definite con perizia di professionista specialista in
analisi delle strutture storiche, e dirute, si procedera a sostituire e ricostruire
puntualmente gli elementi mantenendo il posizionamento originale delle stesse.

A fronte di un progetto architettonico contemporaneo di qualita, che sappia porsi —
con linee semplici e chiare - in dialettica con I'esistente, la Commissione Paesaggio
potra consentire I'uso di elementi in contrasto con la tradizione edilizia locale quali
coperture in lamiera zincata o rheinzink, oppure scale ed elementi aggettanti
metallici.

Sono inoltre possibili:

- inserimenti di elementi quali controsoffittature e scale interne che non pregiudichino
da una parte la statica dell’'edificio, dall'altra eventuali elementi di pregio

- modifiche distributive interne anche con unione o frazionamento di unita immobiliari
- riorganizzazione delle bucature dell’edificio in coerenza con il tipo edilizio e
I'articolazione storica dell’aggregato edilizio architettonico

- se coerenti con gli studi territoriali insediativi e di linguaggio del luogo sono

ammesse alterazioni planimetriche e volumetriche

Modalita di intervento per i percorsi esistenti e proposti

| percorsi generatori dell'attuale tessuto edilizio architettonico vanno tutelati e, ove
possibile, ripristinati nella loro pavimentazione attuale. Cid0 nonostante sara
consentito, per esigenze legate allaccesso di mezzi di soccorso e antincendio,
procedere alla realizzazione di nuovi tracciati viari con percorrenze parallele a quelle

esitenti.

10
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-Le strade di montagna vanno salvaguardate come tracciato, suolo in pietra o
macadam, muri di contenimento in pietra.
-La strada Regina Antica va salvaguardata come tracciato, suolo in pietra, muri di

contenimento in pietra.

11
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6. Cartografia

6.1 Stralcio P.T.C.P.
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6.2 PRUG vigente

LEGENDA

ZONA DI RISPETTO (vedlart. n. 1163 N.T.A)

ZONA DIl PARTICOLARE SENSIBILITA' GEOLOGICA

zona A1 I:l zona E1
7

zona A2 zona E2 CLASSIFICATA IN CLASSE 3
ZONA DI PARTICOLARE SENSIBILITA' GECLOGICA
zona G1 zona STANDARD CLASSIFICATA IN CLASSE 4
T
e
ZONA C2 ] ZONA DIRISPETTO CIMITERIALE EDIF|C| RESIDENZIALI IN ZONA E1 (vedi art. n. 11.4.1 b}
H]]mm]mm EDIFICI RURAL| REALIZZATI A NORMA DELLA
zona D1 ZONA DI RISPETTO (vedi art. n. 11.6.6 N.TA) L.R.93/80 (vediart. 11.4.1 d)
zona D2 |:| ZONA DIRISPETTO (vedrart. n_ 1185 N.TA) PERIMETRAZIONE P.A.
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6.3 Mappa Catastale
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