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Presso sede Uffici comunali

Oggetto: OSSERVAZIONI AL “PIANO INTEGRATO DI INTERVENTO” _
APPROVATO DAL CONSIGLIO COMUNALE CON DELIBERA N.40 DEL
25 LUGLIO 2006. .

1. Premessa - Considerato 1’assetto urbanistico attuale, la rilevanza che ha assunto il Comune
per la sua collocazione rispetto alla cittd capoluogo e le funzioni dovute alla presenza sul
territorio delle attivita terziarie delle aziende ENI, noi riteniamo che si sarebbe dovuto, prima
di approvare il Programma Integrato di Intervento (P1II), richiamato in oggetto, redigere ed
approvare (almeno), i primi due documenti di pianificazione del territorio indicati all’art.7,
comma 1 della Legge Regionale 11 Marzo 2005, n.12 . Ciog:

1 il “Piano di Governo del Territorio” PGT);

2 il “piano dei servizi”. :
L’assenza di questi due strumeriti, 1a qudrifita delle aree messe in gioco con ilPllela
dimensione delle nuove realizzazioni edilizie sono cosi rilevanti da indurre chiunque nutra
preoccupazione di evitare che si peggiori, anziché migliorare, I’ assetto urbanistico della citta,
a formulare osservazioni critiche sul contenuto dei progetti approvati e sulla mancata
valutazione di come ¢ quando si intende provvedere per adeguare quantitativamente iservizi
pubblici primari indispensabili. -
E’, questo, un problema che da diversi anni le amministrazioni comunali, che si sono
succedute a San Donato, hanno trascurato. Ci riferiamo alle convenzioni dei quartieri “torri
lombarde” e di “via Dossetti”, ai quali si devono aggiungere le recenti approvazioni del
“laghetto” e di “Via Correggio” (EXACSA). Una situazione di precarieta che verrebbe
aggravata con le mancate valutazioni del PII in esame.

2. Denominazione del PII. _

Tl termine usato & di “aree residenziali”, ma cosi non &. Tl programma contempla 1a possibilita
di realizzare fino al 30% dell’edificazione prevista con edifici ad usi commerciale/terziano.
Tali usi, non individuati in termini di separazione dalle residenze, comportano di dovere usare
il termine di “aree miste”.

Una differente denominazione che non ha valore soltanto formale, ma comporta di dovere
offettuare il calcolo degli oneri di urbanizzazione ¢ il contributo di costruzione in modo
distinto, in quanto differenti sono i criteri da utilizzare; come da articoli 43 ¢ 44 dellaL.R. -
n.12/2005, ma non solo. ‘ '

Occorre, quindi, cambiare 1a titolazione del PII e rielaborare i calcoli del costo di costruzione
e degli oneri di urbanizzazione da porre a carico dell’ operatore e, poi, riportare all’esame ¢
approvazione del Consiglio Comunale il PII aggiomato.

3. Compatibilita con il “Piano Territoriale di Coordinamento Provineiale” (PTCP).
Stando a quando preseritto dalla L.R. 0.12/2005 (art. 92.8), prima della delibera del Consiglio.




Comunale si sarebbe dovita acquisire la “verifica provinciale di compatibilita”. Tale verifica,
perd, non & stata presentata né in Commissione Consiliare, né in Consiglio Comunale. Si -
pone quindi il problema di legittimita del provvedimento consiliare, per cui ¢ indispensabile
una spiegazione. O si possono fornire inconfutabili giustificazioni, o si deve tornare al
Consiglio Comunale previa acquisizione della predetta “verifica provinciale di *.
compatibilita™. i :

-

4, Dotazjone di attrezzature pubbliche.

Tl PII deve garantire la dotazione dei servizi pubblici. Cio richiede una valutazione dei carichi
di utenza conseguenti (art. 90.1 della LR. 12/2005). Intendiamo qui riferirci in modo
particolare alle opsre di urbanizzazione secondaria, quali: asili nido, scuole materne, scuole ~
dell’obbligo e di istruzione superiore (art. 44.4 della LR. n.12/2005). Detta analisie la
dimostrazione di come ¢ quando verranno, ¢ quando, soddisfatti i nuovi fabbisogni, non sono
compresi nel PII che & stato approvato. Noi riteniamo, pertanto, che occorra colmare questa
lacuna, aggiornare gli elaborati del PII ¢ riportare all’esame e approvazione del Consiglio
Comunale il PIL. _

5. Viabilita e trasporti. -

Le opere riguardanti queste funzioni sono prescritic all’art. 44.3 della L.R. n.12/2005. Manca,
nel progetto del PIL, una analisi accurata dei nuovi carichi di utenza. Indicazioni pit

dettagliate nel merito sono descritte nell’art. 9 della L.R. n.12/2005. Una integrazione, questa, -
resa ancor pill necessaria dall’assenza del “piano dei servizi” richiamato in premessa. Anche
per questo problema ¢ indispensabile aggiornare il PII e riportarlo poi all’esame ¢
approvazione del Consiglio Comunale. : -

6. Aree ad uso parcheggio auto.

Nel lotto De Gasperi Ovest, le strade ¢ un’area coperta esistenti, sono ora utilizzate per
parcheggio auto. Questo Lotto & confinante su due lati con zone di pertinenza deghi attuali
insediamenti dell’ENI (palazzi uffici n.1 en.2, laboratori, il “trasformatore” e il centro
fisioterapico di Via De Gasperi). Con la destinazione ad uso residenziale, gli spazi ad uso
parcheggio sopraindicati verrebbero inglobati nel Pl ¢, quindi, sottratti all’uso dei dipendenti
ENL Quale pud essere la conseguenza di ci6? La pill probabile sara quella di produrre una
carenza ulteriore di detti spazi, oppure di subire che le necessita dell’ENI vengano soddisfatte
utilizzando i parcheggi previsti per i nuovi insediamenti.

Occorre pertanto aggiungere agli elaborati del PII una attenta analisi del fabbisogno di ares
per le attivita terziarie esistenti ed asservire gli spazi necessari, separandoli nettamente dalle
aree di previsto utilizzo per i nuovi insediament, queste a loro volta suddivise tra ghi
insediamenti residenziali e le nuove attivita terziarie. Trascurare questa verifica significa
porre le premesse di una grave carenza di zone di parcheggio con tutte le conseguenze del
caso. Chiediamo, quindi, che il PII venga aggiornato e riapprovato anche per definire il
problema “zone a parcheggio” dell’esistente utenza e di quella futura, da prevedersi.

7. Stazione linea Metropolitana N.3- : ]
Negli elaborati del PII in esame non se ne parla affatto. Eppure i problemi derivanti dall
vicinanza del terminal M3 esistono e sono seri; e non soltanto per i residenti di Via Fermie
Via Caviaga, ma per tutti gli utilizzatori della metropolitana ed i frequentatori del parco
sportivo ex SNAM. Per migliorare la viabilita ¢ per ridurre il pit possibile i disagi det




8. Funzioni terziario/commerciale. definite compatibili nella misura massima del 30%.
L’argomento & gia stato evidenziato al precedente punto 2, con richiamo ai differenti criteri
da utilizzare per il calcolo degli oneri da porre a carico dell’operatore (art.li 43 e 44 L.R.
n.12/2005). E’ pure necessario indicare nel progetto dove vengono definiti gli spazi per
parcheggio, quelli riservati alle rispettive differenti funzioni fra residenze e
terziario/commerciale.

Argomenti, quelli sopradescritti, che concorrono a dover definire il progetto del PII
incompleto e a confermare 1’inevitabile necessita di rielaborare la proposta e di risottoporia
all’esame e approvazione del Consiglio Comunale. :

9.Aree di pertinenza, aree asservite, vincolo di aree mutllmzabih (né sotto, né soprasuolol._
nella misura del 30% delle aree di pertinenza,

E’ da premettere che le “aree di pertinenza® vanno rese in uso esclusivo agli occupanti dei
rispettivi edifici. Quindi, su dette aree, quindi, non deve essere imposto alcun vincolo di ”
asservimento pubblico”. Un vincolo appesantito dall’obbligo di provvedere (a cura
dell’operatore) alla manutenzione permanente. E” ben noto che, in effetti, ’operatore
trasferisce poi detto “obbligo permanente” ai suoi aventi causa. Quindi, agli acquirenti e
utilizzatori degli immobili.

Una misura che determina un frattamento iniquo fta i cittadini del Comune. C10 i quanto non
tutti si troverebbero gravati da un simile onere.

Inoltre negli elaborati di programma non risultano individuate e perimetrate le dette aree di
pertinenza. E’ questa, invece, una necessita dovuta alla esigenza di dimostrare P’esatta
dimensione del vincolo predetto, in applicazione dell’art. 3.2.3. del vigente Regolamento
d’Igiene, valido per tutti i Comuni della Lombardia.

Si tratta di un vineolo, quello soprarichiamato, che ha un elevato valore di salvaguardia
ambientale e di tutela delle aree drenanti, per evitare I’estendersi di zone impermeabilizzate
oltre il limite di compatibiliti con I’esigenza di evitare i’]mpovenmento delle falde di acqua
del sottosuolo.

Le conseguenti necessarie integrazioni comportano |’ inevitabile rielaborazione del progetto &
il rinvio dello stesso all’esame ¢ approvazione del Consiglio comunale.

10.Tutela delle acque e vincoli conseguenti. :

La “relazione geologica” facente parte degli elaborati del PII, evidenzia che esiste una
“situazione complessa” dei vincoli che esistono sull’area denominata De Gasperi Ovest. Essi
sono dovuti all’esistenza di un pozzo per acqua potabile entro il perimetro dell’area e di una
roggia (la “gerenzana™), che corre sul confine nord-est. Si fa rilevare che esiste una seconda







