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Premessa

A — La legge regionale 18/2019 sulla rigenerazione urbana e territoriale

L’Amministrazione comunale ha gia promosso azioni rivolte a incentivare il recupero del

patrimonio dismesso e gli interventi di ristrutturazione sull’intero territorio comunale.

attraverso le seguenti azioni:

con Delibera di consiglio comunale n. 22 del 30/04/2020 e stata incrementata, per
gli interventi di ristrutturazione edilizia, la riduzione percentuale dal 60 % all’80 %
rispetto agli oneri di urbanizzazione primari e secondari da corrispondere per la
nuova edificazione, ossia dovranno essere corrisposti al comune oneri di
urbanizzazione primaria e secondaria per una percentuale pari al 20 % del nuovo.
I’Amministrazione non si e altresi avvalsa della facolta concessa dalla legge
regionale, per i comuni con popolazione inferiore ai 20.000 abitanti, di escludere
parte del territorio comunale, per motivi di ordine paesaggistico, dall’applicazione
dell’art. 11 delle LR 12/2005 e s.m.i.

La sopraccitata norma di legge consente di poter usufruire di incrementi dell’indice
edificatorio sino ad un massimo del 20 % e di poter derogare l'altezza di zona sino
ad un massino del 20 %, quest’ultima al fine di garantire I'opportunita di allocare gli
eventuali volumi aggiuntivi, per interventi di ristrutturazione edilizia, ove
perseguano una o piu delle finalita di seguito elencate, a titolo esemplificativo e non
esaustivo: a) realizzazione di servizi abitativi pubblici e sociali; b) aumento della
sicurezza delle costruzioni relativamente al rischio sismico e riduzione della
vulnerabilita rispetto alle esondazioni; c) demolizione o delocalizzazione di edifici in
aree a rischio idraulico e idrogeologico; d) rispetto del principio di invarianza
idraulica e idrologica, gestione sostenibile delle acque meteoriche, risparmio idrico,
conseguimento del drenaggio urbano sostenibile; e) riqualificazione ambientale e
paesaggistica, utilizzo di coperture a verde, interconnessione tra verde e costruito
per la realizzazione di un ecosistema urbano sostenibile; f) demolizione di opere
edilizie incongrue, identificate nel PGT; g) realizzazione di interventi destinati alla
mobilita collettiva, all'interscambio modale, alla ciclabilita (sharing mobility); h)
conferimento di rifiuti, derivanti da demolizione selettiva, a impianti di recupero e
utilizzo di materiali derivanti da operazioni di recupero di rifiuti; i) bonifica degli
edifici e dei suoli contaminati, j) interventi di chiusura di vani aperti finalizzati alla
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riduzione del fabbisogno energetico dell'edificio; k) applicazione di sistemi integrati
di sicurezza e di processi di gestione dei rischi dei cantieri; ) eliminazione delle
barriere architettoniche.

Permane che per poter raggiungere I'incremento massimo del 20 % debbano essere
poste in essere piu di una delle azioni sopraindicate e che debbano essere
comunque fatti salvi gli eventuali pareri da parte degli enti sovraordinati
(Soprintendenza, ...) ed il rispetto dei disposti del codice civile e del DM 1444/68 in
relazione al mantenimento dei 10 metri tra le parteti finestrate.

B — Inquadramento territoriale

La citta di Erba e ubicata in una posizione baricentrica tra Como e Lecco, si affaccia sui
due laghi di Pusiano e Alserio e, proprio per la sua collocazione, favorisce la definizione
di collegamenti tra i diversi ambiti naturali che la circondano (identificabili nella Riserva
naturale della Valle Bova, nel Parco Regionale della Valle del Lambro e nel Parco del Lago
del Segrino).

La caratterizzazione territoriale della Citta di Erba ha al proprio interno diverse
potenzialita che si possono identificare in alcuni sistemi territoriali e elementi qualificanti:

1- | centri storici delle frazioni, i nuclei storici e le cascine

Le frazioni all’interno del territorio comunale sono: Parravicino; Buccinigo; Erba Alta; San
Maurizio; Villincino; Rovere e Incino (identificabili in Piazza Mercato); Bindella e
Comeggiano; Colombara e San Bernardino; Carpesino; Risciola e Brugora (identificabili in
Arcellasco); Mornigo- Crevenna (identificabili in Crevenna)

| nuclei sparsi storici sono individuabili in: Pomerio; San Rocco; Incasate; Boffalora;
Campolongo; Torchiera.

Le Cascine sono individuabili in: Cascina Mirabello, Cascina Meanolo, Cascina Ginocchio,
Cascina Sacchina, Cascina Galbanera.
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2 - La collina della cultura

La collina della cultura coinvolge i borghi storici di Villincino e Erba Alta ed i parchi di Villa
Majnoni e di Villa Candiani.

L’Amministrazione comunale ha formulato un progetto di valorizzazione che mira a
riqualificare il percorso che, partendo dalla torre medioevale del nucleo di Villincino,
tramite vicoli e scale di collegamento, giunge fino al borgo di Erba Alta.

Il valore turistico del percorso e rilevante in quanto permettera ai visitatori di apprezzare
I'agglomerato medioevale, chiese, ville storiche, giardini, una finestra quattrocentesca e
il borgo alto con edifici prevalentemente ottocenteschi fino ad arrivare ai monumenti
simbolo della Citta come il teatro Licinium e il monumento ai caduti di Giuseppe Terragni.
Il progetto prosegue attraverso un nuovo camminamento all’interno del parco Majnoni
e recuperare l'area, adibita a frutteto, all'interno del parco di Villa Candiani. |
terrazzamenti verranno liberati dal verde infestante e il frutteto verra ripiantumato con
alberi da frutto tipici della zona; verra altresi recuperata la vecchia ghiacciaia cosi come i
muri dei terrazzamenti e il pergolato.

Villa Candiani, gia oggetto di restauro, ospitera il Museo del Novecento e della
Scenografia, con gli allestimenti di Ezio Frigerio e Franca Squarciapino.

3 — La Riserva Naturale Valle Bova

L’analisi geografica del territorio della riserva Naturale Valle Bova permette di
suddividere I'area in quattro ambiti distinti. Sono presenti, infatti, una zona prettamente
montuosa, rappresentata dai settori settentrionale ed orientale della Val Bova; il solco
vallivo del torrente Bova, inizialmente costituito da una forra (Orrido di Caino) che si apre
verso valle, fiancheggiato da falesie; un altipiano costituito dall’Alpe del Vicere o Alpe
Bova, ed infine una regione di transizione con I'ambito urbano vero e proprio, costituita
dalla parte alta delle frazioni di Buccinigo e di Crevenna.

Di grande importanza & la grotta del Buco del Piombo dove sono stati individuati
numerosi reperti archeologici e paleolitici.

La riserva & molto frequentata dal punto di vista turistico e ricettivo. Sono in progetto
interventi di riqualificazione, adeguamento ed integrazione dei percorsi e sentieri nel
territorio rurale al fine di favorire la fruizione del paesaggio naturale, dando nel
contempo rilievo agli aspetti naturalistici, storici, artistici, agricoli, artigianali ed
enogastronomici del territorio.
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4 - 1l Parco Regionale della Valle del Lambro

Il fiume Lambro attraversa la citta di Erba da nord a sud e costituisce un elemento di
divisione del territorio comunale.

La parte sud ovest della citta, a confine con il lago di Alserio, € caratterizzata da diversi
ambiti agricoli di importanza paesaggistica, con percorsi ciclo-pedonali che permettono
il collegamento con i comuni contermini.

Dall’altra parte, i territori ad est del fiume Lambro affacciano sul lago di Pusiano ed hanno
come elemento di attrattivita il centro sportivo del Lambrone.

| territori nel Parco Regionale sono collegati, tramite le alzaie del fiume Lambro, al centro
di Erba, in particolar modo con la stazione ferroviaria e la Piazza Mercato, tramite le
green-way.

5 - | collegamenti con il lago del Segrino e la Valassina

La parte nord est del territorio comunale, tramite collegamenti anche ciclo-pedonali, si
collega al lago del Segrino per poi proseguire verso i territori della Valassina e del
triangolo Lariano.

L’obiettivo che si pone I’Amministrazione comunale & quello di agevolare gli interventi di
recupero e ristrutturazione del patrimonio edilizio esistente dismesso e/o sottoutilizzato
quale valida alternativa al consumo di nuovo suolo.

L’Amministrazione Comunale ha gia promosso delle azioni volte a favorire la
rigenerazione urbana mediante I'approvazione della deliberazione di Consiglio comunale
n. 22 del 30.04.2020, con cui sono stati determinati gli incentivi per il recupero del
patrimonio edilizio esistente e la maggiorazione dei costi per il consumo di suolo agricolo.

L’Amministrazione ha inoltre partecipato al bando regionale finalizzato alla
riqualificazione e valorizzazione turistico-culturale dei borghi storici, in un'ottica di
sviluppo locale e valorizzazione del turismo culturale, nonché al bando finalizzato
all’avvio di processi di rigenerazione urbana, diretto a realizzare interventi pubblici
relativi ad aree e immobili di proprieta pubblica, volti all’avvio di processi di rigenerazione
urbana.
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L’Amministrazione comunale intende inoltre promuovere il territorio sotto il profilo
turistico-ricettivo locale e di attrattivita sovracomunale, anche attraverso la realizzazione
di info-point, punti bike, cartellonistica per segnalare i punti di maggior interesse storico-
culturale, artistico, architettonico e paesaggistico.

Lo scopo € quello di illustrare al visitatore che si approcci a visitare la citta di Erba quali
sono le opportunita che il territorio comunale offre a ciascun turista, sia dal punto di vista
culturale /museale sia per una fruizione paesistico/ambientale nelle aree di maggior

pregio naturalistico.
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Il Progetto

Gli ambiti della rigenerazione territoriale

Il tessuto storico

| centri storici delle frazioni, dei nuclei e delle cascine hanno un impianto risalente al
catasto teresiano del 1721, il quale ancora oggi risulta chiaramente visibile attraverso la
struttura della rete viaria, con le cortine edilizie che la fronteggiano e |’edificazione che
poi si sviluppa internamente, definendo lo spazio delle corti.

| centri storici delle singole frazioni si distinguono altresi per le specifiche peculiarita e
per la presenza, all'intorno, di edifici pubblici e religiosi (ogni frazione ha una
chiesa/oratorio quale elemento identificativo della presenza di una comunita), che
compongono il sistema dei servizi comunali.

| nuclei storici delle frazioni risultano essere decisamente sottoutilizzati, per cui risulta
necessario fornire delle azioni incentivanti per il loro recupero.

L'individuazione delle forme di agevolazione potra essere concreta solo se adeguata alla
caratterizzazione propria dei singoli nuclei, ossia valutando le diverse casistiche: estrema
parcellizzazione dei centri, presenza di vincoli paesaggistici e possibilita di localizzazione
di spazi a parcheggio a servizio dei vecchi nuclei.

Il recupero e le riqualificazioni dei comparti dismessi e/o sottoutilizzati costituisce infatti
un elemento essenziale per la rigenerazione dell’intera Citta di Erba.

Il processo potra avvenire con delle azioni graduali di concreta attuazione e dovra
contemperare le esigenze della “citta pubblica” con I'eterogeneita delle esigenze dei
privati e la presenza di differenti proprieta.

Il recupero dei centri storici potra avvenire anche a fronte dell’identificazione degli spazi
da desinare a parcheggi pubblici, in aree esterne e/o interne al nucleo, o comunque nelle
immediate vicinanze, al fine di poter rendere nuovamente appetibile il riuso del
patrimonio esistente, introducendo un ampio raggio di ammissibilita delle possibili
funzioni insediabili: residenza, artigianato di servizi alla persona, bar, ristorazione,
esercizi di vicinato di settore (un esempio puo essere la vendita o consumazione di
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prodotti a km zero), albergo diffuso, B&B, affittacamere. Proprio a fronte della
disponibilita di spazi per la sosta dei veicoli potra essere garantita 'opportunita di
raggiungete facilmente i luoghi e le funzioni insediabili.

Il potenziamento degli stalli di sosta pubblici potra altresi essere integrato con stalli di
sosta privati negli ambiti territoriali piu interni, preservando la realta cortilizia
caratteristica e propria dei vecchi nuclei.

La razionalizzazione dei parcheggi, radicati attorno ai vecchi nuclei, non potra essere
indipendente rispetto alla integrazione dei percorsi ciclopedonali/pedonali che
definiscono i collegamenti immediati e diretti all’interno e verso tali ambiti.

Per gli ambiti territoriali non sottoposti a vincolo paesaggistico, la redazione, da parte del
Comune, di un Piano colore e compositivo/architettonico delle cortine edilizie
maggiormente significative verso gli spazi pubblici potrebbe essere un’ulteriore
opportunita per incentivare il recupero dei vecchi nuclei e migliorare il decoro urbano.

Il Piano colore e il progetto compositivo/architettonico delle facciate agevolerebbe le
procedure amministrative per gli interventi dei privati e migliorerebbe la percezione
visiva dei nuclei edificati, incentivando I'insediamento di nuove attivita.

Ulteriori azioni premianti, in particolare per i comparti dismessi attorno al centro storico,
potranno avvenire anche attraverso interventi puntuali di sostituzione edilizia, che ben si
integrino rispetto al contesto nel quale i medesimi sono inseriti, preservando le tipologie
e caratteristiche proprie dei nuclei di antica formazione.

I Nuclei sparsi di antica formazione e le Cascine

Nel territorio comunale vi sono diversi nuclei di impianto storico, per di piu cascine, taluni
situati in prossimita dei vecchi nuclei, alcuni sparsi ed isolati in complessi agricoli.

| singoli comparti sono stati censiti in apposite schedature, che trovano riferimento
nell’elenco di seguito riportato: nuclei storici sparsi di Pomerio, San Rocco, Incasate,
Boffalora, Campolongo, Torchiera; cascine Mirabello, Meanolo, Ginocchio, Sacchina e
Galbanera.
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Le azioni individuate per il recupero delle frazioni non risultano essere adeguate perché
fuori scala rispetto ai contesti dei nuclei sparsi, per lo piu caratterizzati dalla presenza di
pochi edifici, con tipologia a cascina.

Gli incentivi introdotti dovranno promuovere il mantenimento della lettura sul territorio
con una composizione architettonica ordinata dell’aspetto simbolico e caratterizzante i
nuclei sparsi nella propria funzione, rispetto al settore agricolo.

Ambiti della rigenerazione urbana

Lindividuazione degli ambiti dismessi € avvenuta attraverso: l'identificazione e il
censimento delle diverse istanze pervenute da parte della cittadinanza e degli operatori
nell’lambito del percorso partecipativo preliminare; il riconoscimento degli ambiti
territoriali identificati come ambiti di recupero all'interno della strumentazione
urbanistica vigente; la localizzazione dei comparti dismessi di cui era a conoscenza
I"'ufficio tecnico comunale.

Le aree dismesse che si sviluppano attorno al nucleo centrale della citta di Erba,
individuabile nella Piazza Mercato, e identificabili nei comparti dell’AR 3 - Via Fiume, AR
4 - Segheria, AR 5 - Serre di Via Sciesa e AR 13 —Via Zappa, dovranno soprintendere ad
un ridisegno completo di tutto il centro cittadino che consenta la convivenza di una
pluralita di funzioni (residenziale, direzionale, commerciale e di servizi) e che consegni
alla citta spazi di interesse pubblico, come parcheggi interrati, aree a verde, spazi di
relazione, ecc.

La vera sfida stara nelle scelte progettuali, nella capacita di coniugare la sostenibilita,
anche economica, dell'intervento con la necessita di servizi, con la qualita
dell’esecuzione, con il risparmio energetico, con la sostenibilita ambientale, con Ia
dotazione di infrastrutture adeguate.

Risulta pertanto imprescindibile la redazione di un progetto urbanistico di insieme nel
quale dovranno essere individuate le funzioni pubbliche necessarie per la riqualificazione
e valorizzazione del centro cittadino.

Quanto sopra consentira di poter intervenire per lotti funzionali rendendo cosi
sostenibile, anche sotto il profilo economico, I'esecuzione degli interventi.
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Risulta di significativa importanza che anche solo un intervento possa essere attuato, e
quindi dare inizio al processo di rigenerazione, indipendentemente dagli altri ambiti, nel
rispetto di un progetto unitario, in considerazione del fatto che le singole proprieta
possono avere tempistiche ed aspettative differenti, cosi da poter interrompere il
processo di continua dismissione ed il mancato recupero dei compendi dismessi.

Gli altri ambiti dismessi e diffusi nel Tessuto urbano consolidato possono essere
I’occasione per poter effettuare delle valutazioni rispetto al sistema dei servizi e/o alla
rete ecologica comunale, perché gli stessi possono costituire elementi puntuali di
riqualificazione di parti di citta, attraverso la realizzazione di spazi per la sosta pubblici a
servizio dell’abitato circostante, o costituire elemento di riqualificazione della maglia
urbana della viabilita attraverso la realizzazione di marciapiedi nonché elemento di
potenziamento della rete ecologica urbana.

La presenza di edifici dismessi o sottoutilizzati deve costituire un’opportunita per definire
una sinergia affinché la riqualificazione dei comparti, anche attraverso interventi di
sostituzione edilizia, consenta la realizzazione delle opere pubbliche (parcheggi, aree
verdi urbane, ...) necessarie ad integrare i servizi pubblici esistenti dove se ne rilevi la
carenza o le criticita.
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Opportunita e modalita di intervento a sequito dell’individuazione degli ambiti della
rigenerazione ai sensi dall’art. 8-bis della LR 12/2005

Lindividuazione degli ambiti della rigenerazione conferisce le seguenti agevolazioni
economiche e modalita di intervento:

e ¢ possibile promuovere un uso temporaneo, anche differente da quello previsto
dal PGT, attraverso lo strumento del Permesso di Costruire in deroga, al fine di
poter dar luogo all’interruzione del processo di degrado che interessa i comparti
dismessi;

e conferisce ai comparti un’agevolazione economica fino al 50 % del contributo sul
costo di costruzione;

e consente di poter partecipare a bandi regionali per interventi sia di carattere
pubblico che privato connessi con le politiche di rigenerazione urbana per poter
accedere a risorse a fondo perso e/o altre forme di contribuzione economica.
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