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cC slNoACo: SERVIZIO SEGRETERI

Al sindaco del Comune di Magnago
Al Responsabile dell ' ufficio tecnico
ambiente e territorio

Magnago, L6/o2l20r6

Oggetto: Osservazioni tecniche a norma di legge in merito all' adozione ed
approvazione del progetto denominato "Perla", insistente sullarea ex Ursus
Peroni, come determinato dalla delibera di consiqlio comunale n.ó8 del
l6112l20t5.

1. ESCLUSIONE DALLA RIQUALIFICAZIONE DI UNA PORZIONE DEL
COMPARTO AZZONATO ''85'' NEL VIGENTE PGT.

Si richiede perché il progetto, così come pubblicato, non insista sulla totalità delle aree per le quali,
nell'attuale pgt, è prevista la riqualificazrone.

fusulta infatti esclusa da essa una striscia di mt. 6 x 150 circa, disposta lungo il conlìne ovest delÌ'
area, confinante sui lati corti con la via Pier delle Vigne e Via Mameli, interessata da connessione
ciclopedonale di sistema del vcrde.

Nelle commissioni comunali è staîo sostenuto dall'anrninistrazione comunale che non sia
necessario ricomprendere nella riqualificazione la totalità delle aree previste come ambiti dì
trasformazione all'interno del PCT, ma che si possa procedere alla riqualificazione anche di una
sola porzione. Però, tale lesi portcrebbe a snaturare le previsioni del pgt per l'aroa qualificata 85.

La striscia di 6x150 mt. resterebbe infafti esclusa dalla riqualificazione e data la paficolare
conformazione, non verrebbe riqualificata. Ciò ponerebbe a una incongruenza del progetto
p.esentato dalla Impala, rispetto allo scopo della zonizzazlone prevista nel pgt, cioè il recupeto
dell 'area.

Proprio alla luce della necessità di riqualificare tutta I'area zonizzala B5 all'intemo del pgt, si
possono quindi leggere le norme regionali e sîatali che disciplinano i piani attuativi. ln paficolare ci
si riferisce alla L.R l2l2005, aft.12 c.4 e aú.14, all'aft.2'l della 1.166/2002 in essa richiamata,
nonché all'art.28 c.6 bis L.I150/1942. Quest' uÌtimo in paficolare prevede la possibilità di interventi
a stralci ma non prevede la possibilÍà di escludere dal piano attuativo e dalla relativa convenzione
una pate dell' a.ca. soprattutto laddove. come nel nostro caso, tale area diventi impossibile da
riqualificare. L' articolo riporta chiaramente chel. ""1'.tttuazione degli intenenti preústi nelle
con|cnzioni di cui ul pren^ente a icok) owerc degli accordi timilari comunque denomínaîi dallo
legisluzione region.tle, può.N|eúirc per st'alci litkzionali e per slralci e tempi dístínli. In lal caso
per ogni slralcio funzionale nella con|eazione t^uranno quanlilìcati gli oneri di urhanizzazione o le
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operc di utbanizzazione da rcelizzare e le rclati,e garahzie purché l'attuazione purziele si.t
coerenrc con ltinlefa afea oggeÍlo d'intervenlo".

Se obiettivo della norma, che discipÌina i PA convenzionali, è ottenerc una riqualilìcazionc coerente
in tutta I'area di intervento, tanto più tale obiettivo dovrà valere per l'intera area 85.

Per i motivi sopraespostij a nostro awiso, la convenzione, escludendo una porzione di area, che
secondo il PGT vigelte deve essere inclusa nella riqualificazione, rendendola pressoché
inutilizzabile, produce l'effetto di rendere il piano attuativo di loftizzazione non conforme al PGT
slesso.

2. AREA COMMERCIALE DI VENDITA AL DETTAGLIO DI TIPO ALIMENTARE,
MANCATA R.EGOLAZIONE TRAMITE CONVENZIONE ..

Alla pagina 3 della convenzione intercoÍente tla il comune e I'lmpala, sono presenti tutti i
parametri urbanistici che la societa dovrà dspettare in merito alla edificazione nclla zona
residenziale. Ciò non risulta invece nella parte convenzionale relativa alla zona terziaria-
commerciale. Nella suddetta convenzione si riporta soltanto I'obbligo di creazione di tale zona. I'
ubicazione e i confini, senza però specificarne i termini temporali di edificazione, I'ubicazione degli
immobili, dei relativi parametri edificatori, nonché dei modi e tempi per la cessione delle aree ad
uso pubblico e la realizzazione delle operc di urbanizzazione. Allo stato dei fatti, I'area commerciale
non appare convenzionata.

In mancanza di una previsione convenzionale che caratterizzi la riqualificazione dell'arca come
condizione necessaria per poter procedere alla successiva realizzazioúe dei lotti residenziali (cosa

clìe invece è prevista dal pgt), il piano di riqualificazione non risulta completo. Ciò può portare alla
paradossale situazione della edificazione residenziale, senza la riqualificazione dei 3000 mq
dcstinati ad area teziario-commerciale, violando così l'articolo 24 del Piano delìe regole del vigente
P(it.

3. SOTTODIMENSIONAMENTO AREE IN CESSIONE . VERIFICA DEGLI STANDARD.

Flx art.10 lettera g del piano delle regole del vigente Pgt, in ogni inteNento soggetto a piano
attuativo "gli indici tenitoriali fondiari, devono essere utilizzabili ed utilizzati al massimo della
potenzialità edificatoria (ai fini della verifica degli standard)-..- (salvo) che i proponenti si
impegnino alla realizzazioíe della gencralità delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria
corrispondenti alla massìma capacità insediativa e/o a corrispondere i relativi oneri."-

Dai documenti forniti, risulta una potenzialilà edificatoria di lmc al mq, pad a 19345úc. che ai
sensi del succitato articolo portano ad ùna deteminazione di standard pari a 3611mq
(( 19345/150)x28) a fronte di una cessione ai sensi del progetto pari a l656mq.

Anche stralciando l'area commerciale, di mc 6000, a ftonte di una superfìcie tenitoriale di
13345mc. I'art l0 impone una cessione di 2491mq coll una differenza dspetto a.ll'area
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effettivamente portata in cessione (mq 1656) sul progetto di mq 879, che paradossalmente
diventerebbero 1955 mq di differenza in caso di inclusione nel calcolo dell'area commerciale.

.I. MANCATO RISPETTO OBIETTIVI DOCUMENTO DI PIANO VIGENTE.

L' articolo 5 c.5 della L.R.3ll2014, all'ultimo periodo, dispone una proroga dell^ "wlidità dei
documenti comunoli di piarno, la cui scadenza ínlercorra primd dell'adeguamento della
piakificttzione provinciale e meÍropolitana". Non essendo ancora intervenuto tale adeguamento, il
documento di piano, per il Comune di Magnago si intende ancora vigente, in proroga alla sua data
di scadenza, fissata nei 5 anni a decorrere dalla sua adozione e successiva approvazione nel 2010.

Infatti, la nota della Direzione generale del tenitorio e ubanistica della Regione Lombardia, emessa
il 24 Marzo 2015, a firma della direttrice generale, Paola Baccolo, ed iùtitolata "lndirizzi applicativi
della L.R. 28 novemb.e 2014, n. 31, -Disposizioni per la riduzione del constuno di suolo e per la
riqualifi cazione del suolo degradato-", prevcde espliciîamente che."

- trallandosi di una proroga er legc, non si rende necessurío alcun atto comunale, diversamenle
dalla preccdente proroga (ft1coll.1tíra) pteyista dall'art. 2 della L.R. n. l/2013;
- la proroga deve esse/e intesa come \ralidq anche per i documenti di piako gíà scaduti alla data di
entrata ik úgore della L.R. n. 3l/2014 (2 dícenhre 2011), essendo la voktnlà del legislatore quella
di consentire a lutti i Cotnuni indistihttobente la possibilità di adeguarsi in toto alla nuova
diseiplina, a seguito degli adempimenti e kei te/mini ple,risti dall.t L-R. n- 3l:

in quantofssata dal legislatore in "dodici mesi successi.tli dl citato adeguafiento", alla luce dei
disposti di cui ai commi 1 e 2 clelh ttesso a . 5, di.falto la proroga può diyentare lriennule.
Si precisa che. per effetto dí detfa proroga ex lege, riprewlono e.ljìcacia anche erentuali previsioni,
contenule in docuthenti di piano scadulí, rlèrile qd anbiti di tralbrmazione, con cohseguehîe
posNibilità di riar|iare la prccedura di approt'.tzione dei relatiyi pianí auuLtti'ri. Cíìt è in linea con
quanto slabílíIo al comma 6 in relazione si "piani attualil)i conformi o in va ante connessi alle
preúsiohi di PGT úgenti alla data di ehtrat.t ih'tligore della presente legge", iú (luanto la
rcviviscenza delle pretisioni scadute e la |igenza delle slesse vekgono a determinetsi nel medesimo
momento, appunto .tll'enlrata í vigore della legge, entrambe come suoi elfelîí dietti e immedíuti.
Sí precisa che, aí.fini dell'opprovazione anche di questi pianí attualirí, la discíplina di rderinenlo
non è quella ordinuria di cui all'art. 11 della L.R. n. 12/20()5, bensì la discíplina specidle deîtdta ai
commi 6 e seguenlidel medesimo art.5 della L.R. n.31/2011."

Il documento di piano del pgl del comue di Magnago alla pagina 84, contiene tale previsione:

e) individuore le locolizzoloni più odolie per occogliere oftivilò di fipo

teziorio commerciole (per solo medio-piccolo distaibuzione con

eslensione dello superficie di vendito inferiore o ì.50O mq ed

esÌensione mossimo lolole di povimenlo inferiore o 5.0OO mq),

ricellivo olberghiero e di servizio Îovorendo I'iniziotivo locole ed

escludendo, nel conlempo, punli  di vendìlo ol imeniori;  non e

ommesso lo ìocolizozione di megocenÎí, quoli  lo gronde

distribuzione o poli ricreotivi di volenzo regionole;
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Dal PGT, quindi si evince I'esclusione di punti vendita alimentari. Nella relazione tecnica annessa
alla convenz ione, alla pagina 4, invece viene riportato quanto segue:

Si è rispetfata la îiclÌiesta di iruodtule urìa quota núrú1Da di srrperficre

corDrìÌerciale che ùel P.L- in questiorre ed abbiaùrc iùdividrrato nell'angolo

sud-est del lofto di proprietà ìuì'ar€a di -I-OOO lrrq co la voloùtà di edificare

ruì f.îbbricato di l.2oo nlq. di !.1-p. da destirìar€ ad anività di \-erdita al

deîta€alio alúìreutarc i cui srardards a parcheggio in qrrota lOOo?ó sella s.l.p.

s.uarmo iìdi\.iduati i$ fase di riclúesta di P.d.C.
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Ricordando che I'art.l4 c.5 l.r.l2l2005 sopracitato, prevede che "l. I piani attuativi e loro varianti,
(debbano essere) conformi alle previsioni degli atti di PGT...", si osserva che quanto previsto nella
relazione tecnica allegata alla convenzione, non apparc confome al documento dt piano tutt'ora
vleente,

5 . DISCREPANZE VIABILISTICIIE R]SPETTO AL DOCUMENTO DI PIANO.

La nuova strada di p.1., così come presente nel progetto, non sembm rispettare la gerarchia della
viabilità urbana stabilita dal documento di piano dell'attuale pgt. In tale documento tale strada
risulta classificata come "anello veicolarc intemo".

Inoltre la misura della caneggiata di 6,90 metri non è confome a quanto previsto alla pagina 29 del
piano delle regole dell'attuale pgt, il quale dporta testualmente che: "con riferimento all'anello
veicolare intemo si propone come calibro minimo di sede stradale in ambito residenziale, mt.7.".

va aggiunto che la strada manca di uù marciapiede, così come sarebbe previsto per le strade
costituenti anello, individuate dal colore fucsia sul documenîo di piano.

Non è da trascurasi il fatto che le aree di stazionamento dei rifiuti solidi urbani, così come
presentate nelle tavole a corredo del progetto, non appaiono conformi all'art.43 del vigente
regolamento edilizio. lJ regolamento infatti, prevede che pei ogni singolo edificio debba essere
presente un'area di conferimento rifiuti solidi urbaai sull'area fondiaria di pefinenza. Al!'analisi
delle tavole presentate e come da dichiarazioni dell'assessore e del tecnico durante commissioni
consiliari e consigli comunali, sono invece previsti dei tagli a 45 gradi degli angoli delle proprietà
poste in prossimità delle strade pubbliche. Negli spazi così ricavati è previsto il posizionamento di
rsu per più abitazioni.

Va inolte dlevato che tale confomazione dell'area di posiziorÌamento dei rsu, nell'angolo cavato
sulle proprieta fondiarie, va a rendere difficoltosa I'immissione nella nuova stÉda di pl, soprattutto
in uscita dalle 4 ville poste a confine con la zona commerciale.Non essendo presente alcun
marciapiede in quella zona, la visibililà iù uscita dalla strada privata, genera un rischio maggiore di



collisioni, dovute alla presenza delle zone di strazionarnento rsu, le quali eliminano parte della
visibilita per il guidatore del veicolo.

6. MANUTENZIONE DELLE AREE COME PREVISTO NELLA CONVENZIONE TRA IL
COMUNE E LA SOCIETA' IMPALA.

A pagina 12 della conveizione è prevjsto che la manÌrtenzione ordinaria, il taglio erba e le potature,
nonché la cura dell' area parcheggio pubblica, sarà posta in capo alla Impala, solamente per il
termine di 5 anni, allo scadere dei quali passerà totalmente a cadco del Comune.

Si evidenzia però che I'articolo che disciplina ìa fattispecie suddetta è iÌ n.10 del piano delle regolc.
il quale riporta che "Le aree ik cesr^ione o ih assoggettamento all'uso puhblíco da con,tenzionare,
dovranno essere messe a disposizione della puhblica amministrazione contesrualmente ella stípula
della convenzíone.

Gli dttustori e i loro succexsori ed aventí causa, dow anno assumcre gli oneù dí mahútenzione delle
aree a parcheggio e a verde (ín particolure lo sfulcio dell'erba e la manu[enzione delle essenzu
arhoree, lu pulíziu e lo sgtmbero della neve sulle atee adihite a purcheggio).

A lul .line gli attucttorí costítuirakno un istituzione di carcttere condotuiniale, con regolamenk)
ínlerno e nomihd di un aùhinistratore ín qualílà di refèrenle unico neí confronti
de I l' amm i n i s tlaz i o h e. "

7. COMMISSIONE PAESAGGIO

Secondo I'articolo 3 c.2 del regolamento edilizio vigente, è prevista la facoltà per il comune di
richiedere il passaggio dcl progetto in commissione paesaggio, al fine di acquisire relativo parere
consultivo.

Si prende atto che, data I'importalza del progetto, ed il paventalo obiefivo di riqualificare un'area
dismessa, I'amministrazione ha omesso di espletare tale procedura, al fin€ di ricevere un utile parere
in merito alla valorizzazione del pacsaggio urbano, jn un'arca di così vasla portata.

8. IMPIANTI DI ILLUMINAZIONE - COMPUTO METRJCO

f,a fomitura e la posa in opera dell' apparecchiatura illùminante non risulta in alcùn modo in linea
con gli obiettivi palesati dall' amministrazione durante I'ultima riqr-ralificazione degli apparecchi
illuminanti effettuata durante il mandato tramite la società Enel Sole.

$$lill8'8ìiiÎ?l8s'

i:tii'jii':t:rhffl:#r



9. DISTANZA, CONFINT E PARCHf,GGI.

Ex afl. 27 PIANO DELLE REGOLE PGT, per gli ambiti terziad cornrnerciali la distanza minimi tra
edifici deve essere di 15 metri e dai limiti di proprieta di l0 metri. Così come riportato nei
documenti fomiti, la norma non appaxe rispettata.

A norma dell'art 27 inoltre, "il 100% della superlicie lorda di pavimento degli edifici, di cui almeno
la meta deve essere destinata a parcheggi di uso pubblico..-". Per tale motivo, almeno il 50% dei
parcheggi nella zona commerciale dowanno essere ad uso pùbblico.

Mancando qualsiasi riferimento ai parcheggi pubblici nella zona commerciale, non essendo in alcun
modo stata convenzionata tale zona, non si può determinar€ quale sarà Ìa quota di parcheggi e se la
quota di parcheggi pubblici prevista dal pgt sarà úspettata ed in che modo sarà rispettata. Sarà
possibile accedervi in qualsiasi orario, anche al di fuori della chiusura dell'eventuale attività
commerciale?

Nel caso in cui, dato che la convenzione nulla prevede in merito, non venisse realizzala alcuna
attività commerciale, con relativi parcheggi, il comune perderebbe una consistente quota di
parcheggi, che sono stati calcolati, ad oggi. necessari al fine di sopperire alle richieste di utenza che
samnno determilate dal sorgere della nuova zona residenziale e dalla vicinanza di struttue
pubbliche.

I Consislieri Comunsli

ciovr.t|li cotombo ( (ol)n

FerruccioBinashi fByg.
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