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1 — LA DEFINIZIONE DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO E DELLA RETE
ECOLOGICA PROVINCIALE E REGIONALE

Il comune di San Siro & dotato di Piano del Governo del Territorio nel quale e stato
delimitato il tessuto urbano consolidato (TUC) e la rete ecologica provinciale.

Il vigente Piano del Governo del Territorio necessita di un adeguamento per quanto
attiene il progetto paesistico ed ambientale, al fine di un adeguato riconoscimento e
valorizzazione della rete ecologica comunale e provinciale, nel rispetto agli indirizzi e
contenuti vincolanti del Piano Territoriale e Piano Paesistico Regionale e del Piano
Provinciale oltre che del Piano di Indirizzo Forestale, di recente adozione.

E’ inoltre emersa l'esigenza di restituire una definizione di Tessuto Urbano
Consolidato (TUC) che fosse coerente con lo stato dei luoghi rilevato e conferire una
miglior definizione dei centri e nuclei storici appartenenti alle frazioni, rispetto a quanto
rappresentato nelle soglie storiche delle mappe del Catasto Teresiano, Cessato e
Cessato aggiornamenti, cosi come confrontato con lo studio di dettaglio effettuato e
funzionale alla stesura di una pianificazione puntuale atta a regolamentare gli
interventi negli ambiti storici.

| sopralluoghi effettuati hanno consentito di meglio definire le peculiarita che
differenziano il costruito esistente in coerenza con le proprie caratterizzazioni di cui un
esempio sono gli ambiti con densitd molto elevata, derivante dall'attuazione di
programmi di integrati di intervento, il sistema di ville tra cui si identificano le ville di
valore storico ed ambientale con parchi oppure le ville contemporanee ubicate in
contesti sensibili (a lago), le abitazioni con contesti a giardino verde, nonché le
strutture turistico ricettive ed gli ambiti artigianali.

Le previsioni contenute nel vigente Documento di Piano sono state in parte attuate,
mentre altre sono in fase di attuazione, poiché presentate al comune entro i termini
previsti dalla L.R. 31/2014.

Taluni ambiti di attuazione, gia depositati agli atti del comune sono in fase istruttoria e
necessitano di apportare delle varianti ai fini di poter trovare una concreta attuazione.

L'ulteriore motivazione che ha determinato I'esigenza di procedere alla redazione di
una variante urbanistica trova la propria attuazione nei contenuti propri della L.R
31/2014 al fine di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente, presente in
una significativa consistenza e rappresentato dalle frazioni e dai nuclei di antica
formazione, nonché dai nuclei montani, i quali sono oggi utilizzati ai fini agricoli o
turistico- ricettivo.
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1.2 - LARIDEFINIZIONE DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDA TO (TUC)

La L.R. 12/2005 e s.m.i. prevede che nella strumentazione urbanistica venga definito
il tessuto urbano consolidato (TUC), il quale identifica gli ambiti territoriali edificati e
urbanizzati, privi di funzionalita per la rete ecologica comunale e di connessione con
la rete ecologica provinciale.

In funzione dei rilievi urbanistici del territorio effettuati e da cui deriva la pianificazione
urbanistica e la definizione dell'azzonamento restituito nel Piano delle Regole é stato
adeguata la delimitazione del tessuto urbano consolidato (TUC) rispetto a quanto
definito dal piano del governo del territorio vigente.

Si rende necessario al fine di meglio esplicitare, attraverso delle schede, la definizione
di alcune pozione di territorio lillustrazione delle scelte operate attraverso anche
linserimento di viste fotografiche rappresentative dello stato dei luoghi rilevato.

SCHEDA 1 - LOCALITA' REZZONICO - VILLA SAN NICOLAO

Descrizione dell'area

Il compendio & composto da una villa edificata su un rilevo roccioso oltre che da due
edifici di significativa consistenza circondata da parti a parco con alberature di valore
ambientale. La porzione del comparto posta ad ovest si caratterizza per la presenza di
un ambiente piu naturale che rileva ambiti boscati di significativa consistenza in
particolare lungo la S.S. Regina alternati a terrazzamenti e aree prative

I P.G.T. ha riconosciuto l'intero comparto in ambito VS- Ville storiche con parco
precisando che la porzione del compendio urbanizzato appartiene al tessuto urbano
consolidato mentre la restante porzione afferisce alla rete ecologica provinciale.

| dispositivi delle norme tecniche di attuazione, volti alla tutela e salvaguardia del
patrimonio storico ed architettonico e del parco storico preciseranno I'appartenenza di
una porzione del comparto alla rete ecologica provinciale ed ai disposti di cui all'art.
11 delle N.T.A del P.T.C.P di Como.
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Ambiti urbanizzati e d ambiti di rete ecologica
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SCHEDA 2 - LOCALITA’ MOLVEDO - VILLA CAMILLA

Descrizione dell’area e progetto urbanistico

I comparto di valore storico- architettonico ed ambientale presenta differenti
caratterizzazioni una porzione posta lungo la strada regina e interessato dalla
presenza di “villa Camilla” con parco storico, una depandance e una villa di minor
importanza un tempo destinata a portineria ed oltre Strada Statale Regina, la darsena.
Il compendio ha destinazione turistico ricettivo.

Una porzione posta piu’ ad est vi sono due edifici storici ristrutturati con appartamenti,
due edifici con destinazione a legnaia e strutture afferenti alla struttura ricettiva oltre
ad attrezzature sportive — ricreative (campi da tennis, piscina, parco giochi per
bambini).

Nella porzione ad ovest vi sono degli edifici storici con tipologia a cascina, alcuni
magazzini e delle serre.

La porzione piu’ a nord del comparto riveste un minor valore da un punto di vista
architettonico ed ambientale ed e collegata alla porzione di maggior pregio attraverso
percorrenze interne con gradini che delimitano delle porzioni prative.

Riveste un maggior significato da un punto di vista ambientale la porzione boscata
posta a nord che poi si sviluppa anche lungo il corso d'acqua che attraversa |l
comparto, sino a lambire la porzione ben definita della villa con parco storico.

Ai fini della definizione dellambito urbanizzato ed edificato che pud essere
gualificabile come tessuto urbano consolidato si allega uno schema rappresentativo
dello stato dei luoghi rilevato cosi come sopra descritto e la relativa documentazione
fotografica.

Si rileva che puo avere una funzione di connessione con la rete ecologica provinciale
la fascia boscata centrale posta lungo il corso d’acqua, mentre riveste un maggior
valore ecologico qualificabile come rete ecologica provinciale le porzione boscata
posta a nord del comparto.

Si precisa che la suddetta area era stata compresa unitamente ad una porzione di
aree ad arti, pertinenza del centro storico, in un ambito di trasformazione denominato
AT6, stralciato e restituito dalla variante urbanistica alla rete ecologica comunale e
provinciale.

La variante urbanistica prevede la realizzazione di una edificazione contenuta ad
integrazione della struttura ricettiva esistente, il recupero della cascina ad uso
foresteria e deposito e l'integrazione delle serre gia esistenti, in aree gia oggi in parte
edificate e compromesse, ai fini di una propria riqualifica ambientale.

La scheda normativa sara integrata evidenziando le connessioni con la rete ecologica
comunale e provinciale.
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Villa Camilla e parco storico - depandance - portineria - darsena - —
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Edifici cascine - legnaia - strutture ricettive sportive ricreative - edifici storici ristrutturati

- magazzini - serre e colture esistenti - percorrenze interne
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Camminamenti in ambiti boscati
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COMUNE DI SAN SIRO (CO) VARIANTE GENERALE AL P.G.T
SCHEDE RAPPRESENTATIVE DEI RICONOSCIMENTI DI AMBITI DI TESSUTO URBANO CONSOLIDATO Al SENSI
DELLA L.R. 12/2005 e s.m.i. E VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO Al SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017

Descrizione dell’area

Il comparto interessa un area posta in adiacenza del centro storico di Semnago in
parte gia edificate ed in parte aree di pertinenza di edifici accessori oggetto di
interventi di recente ristrutturazione. L'area € delimitata a nord e a sud da via San
Martino. La variante di P.G.T. riconosce I'edificazione esistente con la relativa area di
pertinenza e preserva lidentita del nucleo di antica formazione classificando la
restante parte degli ambiti in zona BV- Verde ambientale di protezione del centro
storico, quest’ultima rete ecologica comunale.

Ambiti urbanizzati e protezione del centro storico ( REC)
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2- LEGGE REGIONALE 28 NOVEMBRE 2014 N. 31
“ Disposizioni_per la riduzione del consumo di suolo e la rigualificazione del suolo
degradato” cosi come modificata dalla L.R. 16/2017

La L.R. 31/2014 del 28.11.2014 approvata dalla Regione Lombardia introduce dei
nuovi temi urbanistici quale la “rigenerazione urbana” ed incentiva il recupero del
patrimonio edilizio esistente quale alternativa al consumo di nuovo suolo.

La variante sostanziale al Piano Territoriale Regionale e successivamente alla L.R.
12/2005 e s.m.i. inerisce alla volonta di introdurre dei criteri per il contenimento del
consumo di nuovo suolo e si pone l'obbiettivo di incentivare il riuso e la
riqualificazione del suolo degradato.

La legge introduce dei disposti normativi, immediatamente applicabili, affinche,
nell'ambito delle varianti ai vigenti piani del governo del territorio, vengano poste in
essere delle azioni volte al recupero del patrimonio edilizio esistente, in alternativa al
consumo di nuovo suolo agricolo, per rispondere alle esigenze abitative della

popolazione residente.

L.R. 31/2014

Art.2. (Definizioni di consumo di suolo e rigeneraz ~ ione urbana)

1. In applicazione dei principi di cui alla presente legge e alla conclusione del percorso di
adeguamento dei piani di governo del territorio di cui all'articolo 5, comma 3, i comuni
definiscono:

a) superficie agricola: i terreni qualificati dagli strumenti di governo del territorio come agro-
silvo-pastorali;

b) superficie urbanizzata e urbanizzabile: i terreni urbanizzati o in via di urbanizzazione
calcolati sommando le parti del territorio su cui € gia avvenuta la trasformazione edilizia,
urbanistica o territoriale per funzioni antropiche e le parti interessate da previsioni pubbliche o
private della stessa natura non ancora attuate;

c¢) consumo di suolo: la trasformazione, per la prima volta, di una superficie agricola da parte di
uno strumento di governo del territorio, non connessa con lattivith agro-silvo-pastorale,
esclusa la realizzazione di parchi urbani territoriali e inclusa la realizzazione di infrastrutture
sovra comunali; il consumo di suolo e calcolato come rapporto percentuale tra le superfici dei
nuovi ambiti di trasformazione che determinano riduzione delle superfici agricole del vigente
strumento urbanistico e la superficie urbanizzata e urbanizzabile;

d) bilancio ecologico del suolo: la differenza tra la superficie agricola che viene trasformata per
la prima volta dagli strumenti di governo del territorio e la superficie urbanizzata e
urbanizzabile che viene contestualmente ridestinata nel medesimo strumento urbanistico a
superficie agricola. Se il bilancio ecologico del suolo & pari a zero, il consumo di suolo e pari a
zero;

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi Pag. 16



COMUNE DI SAN SIRO (CO) VARIANTE GENERALE AL P.G.T
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e) rigenerazione urbana: l'insieme coordinato di interventi urbanistico-edilizi e di iniziative
sociali che includono, anche avvalendosi di misure di ristrutturazione urbanistica, ai sensi
dell'articolo 11 della l.r. 12/2005, la riqualificazione dell'ambiente costruito, la riorganizzazione
dell'assetto urbano attraverso la realizzazione di attrezzature e infrastrutture, spazi verdi e
servizi, il recupero o il potenziamento di quelli esistenti, il risanamento del costruito mediante la
previsione di infrastrutture ecologiche finalizzate all'incremento della biodiversita nell'ambiente
urbano.

La Legge Regionale n° 16 del 26.05.2017 “Modifiche all'art. 5 della L.R. 28.11.2014 n°
31 (Disposizioni per la riduzione del consumo di suolo e per la riqualificazione del
suolo degradato)” pubblicata sul BURL supplemento n° 22 del 30.05.2017, modifica
lart. 5 della L.R. 31/2014 e consente ai comuni nell'ambito del regime transitorio di
“approvare varianti generali o parziali al Documento di Piano, assicurando il bilancio
ecologico del suolo non superiore a zero. --- omissis--- La relazione del documento di
piano, --- omissis---, illustra le soluzioni prospettate, nonché la loro idoneita a
conseguire la massima compatibilita tra i processi di urbanizzazione in atto e
I'esigenza di ridurre il consumo di suolo e salvaguardare lo sviluppo delle attivita
agricole, anche attraverso puntuali comparazioni circa la qualita ambientale,
paesaggistica ed agricola dei suoli interessati. --- omissis---*

La variante urbanistica al vigente piano del governo del territorio ha declinato i sopra
indicati disposti normativi e regolamentari, cosi come gia riportato negli indirizzi
strategici e le azioni poste in essere hanno definito una riduzione di consumo di nuovo
suolo ed incentivato la riqualificazione del tessuto urbano consolidato e degli ambiti
dismessi.

2.1 - VERIFICHE DEL CONSUMO DI SUOLO
Al SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017

La variante urbanistica rispetto agli ambiti di trasformazione previsti nel documento di
piano ha recepito nelllambito del tessuto urbano consolidato (TUC) i comparti attuati
elo in fase di attuazione; ha riconfermato apportando varianti migliorative rispetto
allambiente, gli ambiti di trasformazione presentati agli atti del comune
antecedentemente al 02.06.2017, limite indicato dalla L.R. 31/2014; ha ridefinito
confermando parzialmente alcuni ambiti di trasformazione, restituendo la maggior
parte delle aree alla rete ecologica in considerazione del valore ambientale delle
stesse.

Si precisano di seguito, attraverso apposite schede esplicative, le scelte urbanistiche
operate dalla variante urbanistica.
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Descrizione dell’area

Le aree appartenenti allambito di trasformazione interessano dei contesti agricoli
posti in continuita dell’abitato della frazione di Roncate

Ambiti agricoli

PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA

AT2 — residenziale
La previsione viene stralciata ed i contesti vengono classificati in zona agricola rete
ecologica provinciale
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DELLA L.R. 12/2005 e s.m.i. E VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO Al SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017

Descrizione dell’area

Le aree appartenenti allambito di trasformazione interessano alcuni contesti gia
urbanizzati ed utilizzati ai fini turistici ricettivi ed ambiti ubicati lungo la via Terra di
Rezzonico, gia urbanizzati e costituenti il completamento del tessuto urbano
consolidato.

La porzione del comparto posto a sud ovest e caratterizzato in prevalenza dalla
presenza di ambiti boscati con una morfologia dei luoghi che definisce un declivio
rispetto alla strada principale, del quale é stata gia riconosciuto il valore ecologico
rispetto alla rete sia dal Piano di Indirizzo forestale, di recente adozione che dalla
Provincia di Como che lo identifica come STS — Stepping - Stones

Ambiti urbanizzati
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COMUNE DI SAN SIRO (CO) VARIANTE GENERALE AL P.G.T
SCHEDE RAPPRESENTATIVE DEI RICONOSCIMENTI DI AMBITI DI TESSUTO URBANO CONSOLIDATO Al SENSI
DELLA L.R. 12/2005 e s.m.i. E VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO Al SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017
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COMUNE DI SAN SIRO (CO) VARIANTE GENERALE AL P.G.T
SCHEDE RAPPRESENTATIVE DEI RICONOSCIMENTI DI AMBITI DI TESSUTO URBANO CONSOLIDATO Al SENSI
DELLA L.R. 12/2005 e s.m.i. E VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO Al SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017

Ambiti boscati in restituzione alla rete ecologica
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PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA

AT3 —residenziale

La previsione viene parzialmente riconfermata, attraverso la suddivisione dell’ambito
di attuazione, attraverso l'individuazione di tre permessi di costruire convenzionati con
destinazione residenziale identificati nelle proprieta delle aree, al fine di dare una
risposta alle esigenze di natura famigliare; mentre una porzione del comparto, gia
utilizzata per servizi fotografici, ove sono presenti dei manufatti, si prevede
l'attuazione degli interventi, sempre con permesso di costruire convenzionato, con
funzioni e destinazioni turistico — ricettivo.

La restante porzione del comparto posta ad ovest e caratterizzata dalla presenza di
ambiti naturali e per la maggior parte interessata da ambiti boscati e pertanto viene
restituita alla rete ecologica.
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COMUNE DI SAN SIRO (CO) VARIANTE GENERALE AL P.G.T
SCHEDE RAPPRESENTATIVE DEI RICONOSCIMENTI DI AMBITI DI TESSUTO URBANO CONSOLIDATO Al SENSI
DELLA L.R. 12/2005 e s.m.i. E VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO Al SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017

Descrizione dell’area

Le aree appartenenti all’'ambito di trasformazione interessano alcuni contesti delimitati
da un muro storico costituenti pertinenze e giardini del vecchio nucleo di Mastena,
mentre una porzione appartiene al compendio di “Villa Camilla” ed é caratterizzato
dalla presenza di ambiti boscati.

Ambiti boscati e orti pertinenziali del centro storico in restituzione alla rete ecologica
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COMUNE DI SAN SIRO (CO) VARIANTE GENERALE AL P.G.T
SCHEDE RAPPRESENTATIVE DEI RICONOSCIMENTI DI AMBITI DI TESSUTO URBANO CONSOLIDATO Al SENSI
DELLA L.R. 12/2005 e s.m.i. E VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO Al SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017

PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA

AT6 — turistico - ricettivo

La previsione viene rivista dalla variante urbanistica in considerazione della
impossibilita di attuazione degli interventi, vista la fisicita dei luoghi, non raggiungibili
da una viabilita carraia, nonché la sensibilita paesistica dei contesti.

In particolare le aree poste a sud del centro storico di Mastena vengono classificate in
ambito BV — Verde Ambientale di Protezione del Centro Storico — Rete ecologica
Comunale (REC), al fine di preservare lidentita del nucleo storico e continuare
I'utilizzo dei luoghi come aree ad orto e giardino, pertinenziali agli edifici del centro
storico.

Gli ambiti territoriali posti a sud, ove era prevista la realizzazione della nuova
edificazione sono nello stato dei luoghi ambiti boscati ed appartengono ad un contesto
piu’ ampio denominato “villa Camilla” ove ha sede una struttura turistico — ricettiva.

La variante urbanistica, al fine di riconoscere nella sua consistenza la struttura
ricettiva, gli ambiti a parco e i contesti di minor pregio ove possono essere realizzate
le volumetrie necessarie alla struttura ricettiva ha delimitato l'intera proprietd e
sottoposto gli interventi a Permesso di Costruire Convenzionato, regolamentato da
puntale scheda normativa, volta alla salvaguardia ed al recupero dell’edificazione
storica esistente e a rispondere alle esigenze della proprieta, per la funzionalita della
struttura turistico- ricettiva.

In particolare gli ambiti boscati posti a nord ed appartenenti al compendio vengono
meglio definiti rete ecologica provinciale, in considerazione dei collegamenti diretti di
sistema.
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COMUNE DI SAN SIRO (CO) VARIANTE GENERALE AL P.G.T
SCHEDE RAPPRESENTATIVE DEI RICONOSCIMENTI DI AMBITI DI TESSUTO URBANO CONSOLIDATO Al SENSI
DELLA L.R. 12/2005 e s.m.i. E VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO Al SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017

Descrizione dell’area

Le aree appartenenti allambito di trasformazione, in parte attuato poste a nord, si
pongono in continuita per morfologia dei luoghi e caratterizzazione dei contesti con
'ambiente naturale circostante.

Le aree poste a nord dellarea a parcheggio esistente costituiscono una continuita
rispetto al tessuto urbano consolidato.

Ambiti agricoli e boscati in restituzione alla rete ecologica ed ambiti urbanizzati

PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA

AT7a/b — residenziale

La previsione viene rivista dalla variante urbanistica poiché una porzione del comparto
(AT7a) , gia edificata é in fase di attuazione con il completamento della edificazione
esistente.

L'ambito AT7b viene diversamente progettato ed in particolare una porzione di esigua
entita viene classificata in aree ed attrezzature di interesse pubblico e generale con
destinazione a parcheggio in progetto, in considerazione delle significative carenze
per la fruizione e recupero del centro storico di Mastena, riconoscendo alla proprieta il
volume conferito all’area, da trasferire in contesti di tessuto urbano consolidato.

La rimante porzione del comparto viene ridefinita riducendo l'area a nord ove i
contesti sono maggiormente sensibili da un punto di vista paesaggistico ed ampliando
'area a parcheggio esistente, quest'ultima dovra essere realizzata dalla porzione di
ambito sottoposta a permesso di costruire convenzionato, ubicata in prossimita della
viabilita gia esistente.

Si prevede inoltre I'allargamento della via Mastena lungo tutto il comparto, come gia
richiesto all'ambito di trasformazione in fase di attuazione.
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COMUNE DI SAN SIRO (CO) VARIANTE GENERALE AL P.G.T
SCHEDE RAPPRESENTATIVE DEI RICONOSCIMENTI DI AMBITI DI TESSUTO URBANO CONSOLIDATO Al SENSI
DELLA L.R. 12/2005 e s.m.i. E VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO Al SENSI DELLA L.R. 31/2014 E L.R. 16/2017

Descrizione dell’area

Le aree appartenenti allambito di trasformazione ineriscono a contesti agricoli con
presenza di un insediamento agricolo. Il compendio interessava anche un lotto
intercluso in tessuto urbano consolidato a nord della viabilita che conduce alla
frazione di Pezzo.

Ambiti agricoli_in restituzione alla rete ecologica

PROGETTO DI VARIANTE URBANISTICA

AT9 —residenziale

La variante urbanistica elimina la previsione di espansione a sud della viabilita che
conduce alla frazione di Pezzo, classificando gli ambiti territoriali in zona agricola rete
ecologica.

Una porzione minore interclusa in ambiti edificati che pud essere definita come ambito
di completamento del tessuto urbano consolidato, posta a nord della via per Pezzo e
stata sottoposta a Permesso di Costruire Convenzionato nel Piano delle Regole.

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi Pag. 25



