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Relazione technico-illustrativa

a) PREMESSA
Con avviso pubblico prot. 5396 del 29/05/2013 il Comune di Chiavenna intende
promuovere proposte di Programmi Integrati di Infervento con i seguenti obbiettivi:
1) — Recupero della centralitd del Comune di Chiavenna nel contesto dellintera

valle;

2) - Recupero del ruolo insediativo residenziale;
3) - Gestione delle trasformazioni urbane;
4) — Valorizzazione del centro storico;
5) - Readlizzazione, potenziomento dei servizi pubblici e sociali;
6) — Gestione integrata delle risorse economiche disponibili;
7) — Redlizzazione di parcheggi “qualitativi”.
Con tale avviso pubblico 'amministrazione comunale ha individuato fra gli ambienti
territoriali di proprietd pubblica che possono essere presi in considerazione il terreno
ubicato in Via Rezia ed individuato catastalmente al fg. 7 mapp. 493.
Pertanto la Soc. IM.CO.Sr., nel rispetto delle finalitd e degli obbiettivi indicati
dallamministrazione intende sottoporre una proposta di Piano Integrato di

Intervento relativamente all'area indicata nell'avviso pubblico del 29/05/2013.

b) ASSETTO DELLE PROPRIETA' INTERESSATE DAL P.L.1.

Gli immobili interessati dalla proposta di Piano Integrato di Intervento sono i

seguenti:

- Fg. 7 mapp. 493 di proprietd del Comune di Chiavenna
vigneto — classe 1 —mqg 1820

- Fg. 8 mapp. 696 di proprieta della Soc. IM.CO. Srl.

Ente urbano
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c) SITUAZIONE URBANISTICA

Le aree interessate dalla proposta di Piano Integrato di Infervento ricadono

relativamente nelle seguenti zone del vigente PGT comunale:

Il mapp. 493 & individuato nel Piano dei Servizi in parte come area di Edilizia
Residenziale Pubblica (ERP) ed in parte come area di parchedggi (Pa);
Il mapp. 696 & invece individuato nella zona — Tessuti residenziali di coronamento

al centro antico (art. 4.15).

d) STATO DI FATTO

L'area oggetto di Piano Integrato di Intervento € ubicata all'inferno di un tessuto

urbano di corona al centro storico, delimitata a ovest dalla Via M. Quadrio, a nord

dalla Via Rezia, a est dall'ex “Caserma della Guardia di Finanza”, attualmente di

proprietd della Soc. IM.CO §rl (fg.8 mapp.696) e a sud dal Fiume Mera.

Attuaimente I'area di proprietd € in un quasi stato di degrado e vista la sua

conformazione & caratterizzata dalla presenza:

a nord lungo la Via Rezia di un primo livello accessibile dalla Via M. Quadrio con
guote altimetriche del terreno naturale che vanno da +1,60 all'ingresso fino a
+3,80 all'altezza del confine di proprietd con il mapp.696.

Attualmente I'area & utilizzata a posteggio, priva di pavimentazione e barriere di
protezione, e pertanto viste le ridotte dimensioni e la conformazione dell’area
risulta scarsamente usufruibile;

a sud di ripide scarpate fino alla quota altimetrica superiore dell’argine in destra
orografica del Fiume Mera ad una quota media di — 5,00, posizionato a

delimitazione dell’alveo che si frova ad quota altimetrica media di - 8,%0.

Il contesto urbano della zona & caratterizzato dalla presenza di edifici residenziali di

piccole/medie dimensioni, oltre ad alcune attivitd artigianali/commerciali ed

terziarie; vista la sua ubicazione alle porte del centro della Citta di Chiavenna, la

presente area puo essere considerato in posizione strategica.
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Visto il carico insediativo, tale ambito risulta scarsamente servito do aree ed
infrastrutture destinate a posteggi pubblici, influendo negativamente sulla qualita
urbana.

e) PROPOSTA PIANO INTEGRATO DI INTERVENTO

e.1) Obiettivi e ambiti del Piano Integrato di Intervento

Elementi caratterizzanti il Piano Integrato di Intervento

Compatibilmente con l'intento di riqualificare il tessuto urbanistico, edilizio ed
ambientale del contesto, l'intento principale del presente Piano Integrato di
Intervento & la promozione della "qualitd urbana”, intesa come previsione di
interventi significativi per I'integrazione delle funzioni carenti, come nel caso di spazi
destinati a posteggi pubblici ed aree a verde attrezzate.

Il programma & infatti finalizzato alla riconversione dell’area in oggetto che risulta
obsoleta e degradata rispetto allo sviluppo urbano emergente.

Requisiti e presupposti

La presente proposta di Piano Integrato di Intervento € redatta conformemente
alla Legge Regionale n.9 del 12/04/1999. in quanto nel programma risultano
verificati i requisiti minimi previsti come si evince dalla descrizione dei seguenti
elementi:

1) Pluralitd di destinazioni e di funzioni

La proposta progettuale prevede la presenza di pluralita di destinazioni e
funzioni, in quanto € prevista la compresenza di interventi destinati ad usi diversi,
e nello specifico la realizzazione di aree destinate a posteggio pubblico,
posteggio privato e verde pubblico attrezzato.

Inoltre con la redlizzazione di tali interventi, la pluralitad di funzioni & riferita
all'insieme degli obiettivi che il programma persegue, tra i quali oltre alla
realizzazione e al potenziomento delle infrastrutture pubbliche e di interesse
pubblico, con il “riordino” dell’'intera area in stato di quasi abbandono, si ottiene
una riguadlificazione ambientale, nonché naturalistica e paesistica del contesto

(sistemazione dell’area a verde attrezzata).
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?) Integrazione di diverse tipologie e modalita diintervento

Vista la natura delle previsioni di Piano, prendendo in considerazione |'aspetto
gestionale ed operativo, con il presente Piano Integrato di Intervento si prevede
il concorso di piu soggetti (pubblico e privato).

Come meglio evidenzioto dal paragrafo “e.5) fattibilitd economica del
Programma Integrato di Intervento™ e dallo specifico allegato "ALL.02 Computo
meftrico estimativo di massima” il concorso tra il soggetto privato e quello
pubblico & garantita dalla realizzazione delle opere e dall’acquisto della
porzione del mapp.493 da parte della Soc. IM.CO §1l, a fronte della concessione
del cambio di destinazione d'uso della volumetria gid ricompresa nell’involucro
del fabbricato mapp.696.

Le tipologie e le modadalita d'intervento integrate riguarderanno la realizzazione
delle opere private oltre al potenziamento di opere di urbanizzazione primaria e
secondaria, mediante l'esecuzione del parcheggio pubblico e del verde
pubblico attrezzato, per tanto I'elemento essenziale della programmazione €
I'intenzione di valorizzare |'atftivazione di servizi concretamente fruibili dalla

collettivita in rapporto alle effettive esigenze ravvisabili sul territorio.

3) Incidenza sulla riorganizzazione urbana

II presente Piano Integrato di Intervento pud essere considerato di rilevanza
territoriale per la significativitd degli interventi inclusi, tali da incidere sulla
rigualificazione dell’ambito urbano, risolvendo la situazione di carenza di servizi
come nel caso di spazi destinati a posteggi pubblici, olfre ad ottenere una
rigualificazione ambientale, nonché naturalistica e paesistica del contfesto
(sistemazione dell'area a verde attrezzata)ed aree a verde attrezzate.

La redlizzazione dell’area di parcheggio, cosi come qualsiasi parcheggio di
“cintura” favorisce sicuramente la valorizzazione del centro storico sia in termini
di “espulsione” di veicoli circolanti nel centro sia in termini di maggior afflusso al
centro storico dovuto ai turisti in transito lungo la viabilita principale esterna al

centro storico.
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Documento di inquadramento - Obietftivi e priorita dell’ Amministrazione comunale

La presente proposta di Piano Integrato di Intervento, & redatta coerentemente
agli obiettivi generali e agli indirizzi dell'azione amministrativa nell’ambito della
programmazione integrata d'intervento sul territorio comunale, previsti dal
Documento di inquadramento approvato con Delibera C.C. n.22 del 13.05.2013,
oltre a tenere in considerazione gli obiettivi indicati dallamministrazione comunale

con l'avviso pubblico prat. 5396 del 29/05/2013, ed in particolare:

1) Recupero della centralitd del Comune di Chiavenna nel contesto dell' intera
Valle
La redlizzazione di un parcheggio pubblico allingresso del centfro abitato di
Chiavenna per chi proviene dal Maloja rappresenta un elemento chiaramente
funzionale alla sosta ed alla conseguente “promozione” della scelta di visitare |l
capoluogo della Valchiavenna.

2) Recupero del ruolo insediativo residenziale

La redlizzazione del parcheggio, sia pubblico che privato, agevola
notevolmente la fruibilitd degli spazi abitativi nelle zone limitrofe all’area di
intervento che sono, al momento, notoriamente carenti di spazi adibiti a
parcheggio.

3) Gestione delle frasformazioni urbane

La realizzazione di parcheggi potrd avere un benefico influsso anche riferito al
recupero del patrimonio edilizio esistente nella zona favorendo cosi anche una
riqualificazione urbana dell’area.

4) Valorizzazione del centro storico

La realizzazione di questo parcheggio, cosi come qualsiasi parcheggio di
“cintura” favorisce sicuramente la valorizzazione del centro storico sia in fermini
di "espulsione” di veicoli circolanti nel centro sia in termini di maggior afflusso al
centro storico dovuto ai turisti in transito lungo la viabilitd principale esterna al

centro storico.
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5) Realizzazione, potenziamento dei servizi pubblici e sociali

é)

La realizzazione del parcheggio pubblico potenzia sicuramente la dotazione
urbana del servizio stesso.

Gestione integrata delle risorse economiche disponibili

La realizzazione delle opere previste nel Piano Integrato di Intervento viene
parzialmente finanziaota mediante |la cessione da parte del Comune di
Chiavenna ed in favore della Soc. IM.CO. S.r.l. di una porzione dell'area
oggetto di intervento per una superficie di circa 358,00 mg (a fronte di una
superficie complessiva del mappale di 1820 mq) finalizzata alla realizzazione di
parcheggi privati.

Con tale ipotesi viene cosi garantita una gestione integrata delle risorse
economiche disponibili.

Realizzazione di parcheggi "qualitativi”

L'obiettivo viene soddisfatto dalla realizzazione di parcheggi pubblici in
compresenza di aree a verde attrezzato e alla riqualificazione ambientale della

aree rimanenti.

e.2) Contenuti progettuali del Piano Integrato di intervento

Nello specifico, le opere oggetto della presente proposta di Piano Integrato di

Intervento possono essere cosi descritte:

1) Readlizzazione da parte della Soc. IM.CO.Srl di un parcheggio ad uso pubblico

nella porzione ovest del mapp. 493 Fg.7 con relative aree verdi, ed realizzazione
di un' area di parcheggio privato nella porzione est del mapp. 493 Fg. 7 (area
oggetto di cessione) - Vedi TAV.02 e TAV.03.

Con la presente proposte di Piano Integrato di Intervento, nell’area ovest del
mapp.493 di proprietd comunale, si infende realizzare un posteggio pubblico
con accesso dalla Via M. Quadrio.

Tale parcheggio ad uso pubblico sard costfituito da n.22 posti auto (n.21 posti
auto standard + n.1 per disabil), oltre ad uno spazio di manovra, dalla

suddivisione in giucle a verde e da un'area a verde attrezzata, per una superficie
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complessiva di circa mg 780,00, il tutto mediante la “rimodellazione” della

scarpata in destra orografica presente tra il piazzale sterrato esistente e I'argine

del Fiume Mera.

- operazione di scavo di sbancamento e/o in sezione ristretta;

- scarifica generale dell'area interessata dal parcheggio del mapp. 493;

- adeguamento dei pozzetti e delle camerette esistenti della fognatura consortile
presenti sulla scarpata del mapp.493;

- formazione del piano di parcheggio con relativi rilevati;

- formazione scogliere di contenimento a sostegno dell'area di parcheggio;

- sottomurazione del muro stradale esistente;

- sistemazione accesso carrabile dalla Via M.Quadrio;

- copertine in c.a. di finitura alla scogliera di sostegno al parcheggio;

- parapetto in acciaio di coronamento al parcheggio;

- redlizzazione reti di raccolia delle acque bianche compreso tubazioni, pozzetti,
griglie e caditoie;

- predisposizione delle reti di illuminazione pubblica, compreso tubazioni, pozzetti,
formazione plinti di fondazione (ad esclusione del cablaggio e dei corpi
illuminanti);

- fornitura e posa di cordoli in cls a delimitazione delle qivole a verde;

- fornitura e stesa di massicciata di sottofondo compreso formazione delle
pendenze e delle livellette;

- fornitura e posa di pavimentazione parcheggio in autobloccanti di cls;

- opere da giardiniere compreso inerbimento aivole, inerbimento scogliere e
messa dimora di vegetazione;

- fornitura e posa di arredo urbano (n.2 panchine tipo “ltalia”);

- Oneri per la sicurezza + VA + spese tecniche
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2) Cessione da parte del comune di Chiavenna alla Soc. IM.CO. §rl. della porzione
del mapp.493 Fg.7 a confine con il mapp.696 Fg.8 - Vedi TAV.02 e TAV.03.

Nella presente proposta di Piano Integrato di Intervento & prevista la cessione da
parte del Comune di Chiavenna alla Soc. IM.CO S8l di circa mg 358,00 (larghezza
media di ml 18,00 dal muro di proprieta del mapp.696).

Tale cessione prevederd il frazionamento del mapp.493 e comportera la
variazione delle previsioni del vigente PGT dell'infero mappale, attualmente
identificata come area per Edilizia Residenziale Pubblica (ERP) e area «
parcheggi (Pa).

Nell'area sopra indicata verra realizzato un posteggio privato a servizio del
fabbricato mapp.696 aftualmente interessato da interventi di ristrutturazione
edilizia.

3) Concessione da parte del Comune di Chiavenna del cambio di desfinazione
d'uso di complessivi mc 714,31 gia ricompresi nell'involucro del fabbricato
mapp.696 esistenfe - Vedi TAV.04.

Nella presente proposta di Piano Integrato di Intervento € prevista da parte del
Comune di Chiavenna, la concessione del cambio di destinazione d'uso di
complessivimec 714,31 gia ricompresi nell'involucro del fabbricato mapp.696.

Tale concessione comporterd la variazione degli indici del vigente PGT comunale
previsti nella zona "“Tessuti residenziali di coronamento al centro antico — art.4.15".

e.3) Dimostrazione degli standard urbanistici

Come stabilito dalla legislazione vigente, la presente proposta di Piano Integrato
di Intervento, non incide sulla quantitd minima di standard richiesti, previsti in
base all'incremento di peso o capacitd insediativa aggiuntiva, infrodotta dal
programma stesso rispetto a quelli esistenti.

A fronte della cessione da parte del Comune di Chiavenna della porzione del
mapp.493, la Soc. IM.CO Sl redlizzera in tale area la dotazione minima di

parcheggi previste per il fabbricato mapp.696.

STUDIO ASSOCIATO HANGAR 17/A - ARCHITETTO LORENZO MARTOCCHI E GEOMETRA LUCA MARTCCCHI

Via Mario Del Grosso n.5 23022 CHIAVENNA (SO) T./F. +39 0343 290171 C. F./P. 100947570149
e-mail; studic@hangorl 7a.it sito:  www.architettclorenzomartocchi.com

e-mail certificata: studiohangarl7@pec.it 8




iy

| O HANGAR 17A

torio del progettare e del costruire

r d
TTC LORENIC MARTCCCHI e GEOMETEA LUCA MARTOCCHI

E' inoltre, importante precisare che le dotazioni minime di aree a parcheggio e di
Edilizia Residenziale Pubblica previste nel vigente PGT comunale non verranno
alterate, in quanto:

I'area da destinarsi a posteggio pubblico oggetto del presente programma &
ampliamente superiore a quella contenuta nelle previsioni di piano;

le dotazioni minime di Edilizia Pubblica Residenziale minime risulfano gia
ampliamente soddisfatte dai numerevoli insediamenti residenziali esistenti (es.
complessi residenziali ALER di Via G. Mosca e Via Tre Leghe G, congiuntamente

ai complessi residenziali comunali).

e.4) Analisi deqli effetti dell’intervento

L'analisi dettagliata degli effetti dell'intervento relativamente a suolo, acque,
aria, oltre alle valutazioni della compatibilitd geologica, idraulica, ecc..., sono
redatte dettagliatamente nello specifico allegato “ALL.03 Rapporto preliminare

— verifica assoggettabilita alla procedura VAS™.

e.5) Fattibilita economica del Programma Integrato di intervento

La presente proposta di Piano Integrato di Intervento, come evidenziato nelio
specifico allegato”ALL.02 Computo meftrico estimativo di massima”, nell’analisi
del concorso delle risorse private e pubbliche, con riferimento sia dlla
realizzazione che alla gestione di opere o interventi di interesse pubblico, pud
essere sintetizzato nel seguente modo:
1) opere di interesse pubblico (posteggio pubblico) a
carico della parte privata Soc. IM.CO Srl
€ 133.000,00
2) opere diinteresse privato
acquisizione area mapp.493 da parte della Soc. IM.CO Srl
€ 17.900,00
concessione cambio di destinazione d'uso (mapp.696)

a compensazione delle opere eseguite dalla Soc. IM.CO §rl
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Per tanto, come sopra evidenziato, la fattibilitd economica del programma &
ampliomente dimostrata dalla realizzazione delle opere e dall'acquisto della
porzione del mapp.493 da parte della Soc. IM.CO §rl, a fronte della concessione
del cambio di destinazione d'uso della volumetria gid ricompresa nell’involucro
del fabbricato mapp.696 da parte del Comune di Chiavenna.

e.é) Programma temporale di attuazione degli interventi

L'esecuzione di quanto previsto nella presente proposta di Piano Integrato di
Intervento  prevederd la readlizzozione delle opere entro 150 giorni
dall'approvazione del Piano Integrato di Intervento e dall’ottenimento delle
necessarie autorizzazioni.

e.7) Elaborati progettuali

La presente proposta di Piano Integrato di Intervento & costituito dai seguenti
elaborati progettuali:
TAV.01 - Inquadramento territoriale;

TAV.02 — Planimetria — Sezioni — Vista da Fiume Mera
Stato di fatto

TAV.03 - Planimetria — Sezioni — Vista da Flume Mera
Progetto

TAV.04 - Piante e Sezione
Fabbricato mapp.696

ALL.O1 — Relazione tecnico-illustrativa

ALL.02 - Computo metrico estimativo di massima

ALL.03 — Rapporto preliminare — Verifica assoggettabilita alla procedura VAS
ALL.04 - Schema di convenzione urbanistica

ALL.05 - Documentazione fotografico

Chiavenna, 09/12/2013
Il tecnico incaricato

Si allega:
- estratto mappa;
- estratto P.G.T.
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