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INQUADRAMENTO TERRITORIALE DEL COMUNE DI SAN PAOLO D’ARGON

Il territorio comunale di San Paolo D’Argon, sito nella ‘

parte orientale della Provincia di Bergamo, dista circa
12 chilometri dal capoluogo.

Il centro abitato si colloca, per la maggior parte, nella
zona nord-orientale del territorio.

La zona a prevalente destinazione produttiva e
terziaria, si colloca, per la maggior parte, nella zona
meridionale del territorio comunale.

Il centro abitato € attraversato dalla strada statale S.S.
42 del Tonale e Della Mendola che costituisce la
principale arteria di comunicazione e collegamento.

La zona sud €& invece attraversata dalla strada
provinciale S.P. 91.

La recente realizzazione del 1° lotto della nuova
strada Provinciale n. 91 ha notevolmente alleggerito il
traffico di attraversamento della zona meridionale del
territorio comunale.

Il territorio €& caratterizzato da una prevalente
vocazione residenziale con rilevanti presenze
industriali - artigianali.

Sotto il profilo della strumentazione urbanistica
comunale, si rileva che il Comune & dotato di Piano
Regolatore Generale, definitivamente approvato con
Deliberazione del Consiglio Comunale, con il quale
sono state adeguate le previsioni urbanistiche in
relazione alle scelte di sviluppo e pianificazione del
territorio.

Risulta altresi in fase di adozione il progetto di PGT,
redatto ai sensi della L.R. 11 marco 2005, nr. 12, nel
quale sono gia contemplate le trasformazioni oggetto

della presente proposta.

Oltre a cid, ed ai fini dellodierna proposta di Programma Integrato di Intervento (di seguito solo PII),

predisposto in conformita con le disposizioni contenute agli articoli 87 — 92 della L.R. 11 marzo 2005, n. 12 e

s.m.i.), € importante, altresi, segnalare che il Comune di San Paolo D’Argon € dotato di Documento di

Inqguadramento per la programmazione integrata d’intervento, di cui all'art. 25, comma 8, della L.R. 12/2005,

approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 31 del 25.10.2003.
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Tale elaborato, nel fissare, con riferimento all’intero territorio comunale, gli obiettivi strategici e le linee guida
della programmazione urbanistica, edilizia ed ambientale, da perseguirsi mediante ricorso all'istituto dei
Programmi Integrati di Intervento, costituisce, dunque, primario elemento programmatico di raffronto per la

valutazione del presente strumento di programmazione negoziata.

Cio premesso, il presente Programma Integrato di Intervento, come si avra modo di illustrare piu
approfonditamente nel prosieguo della presente Relazione, costituisce strumento idoneo per la concreta
attuazione degli obiettivi di sviluppo urbanistico e di valorizzazione urbana, territoriale ed ambientale declinati
nel vigente Documento di Inquadramento, rappresentandone, dunque, la concreta e puntuale declinazione
operativa, nonché negli strumenti di pianificazione e programmazione approvato dal’Amministrazione
comunale.

In particolare, il presente progetto di PIl, trova la propria genesi nell'accordo quadro stipulato tra

Amministrazione comunale e l'odierno proponente, finalizzato a pervenire alla realizzazione della nuova

sede municipale nell'immobile ex Filanda, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 29 del

26.11.2009.

Con la deliberazione consiliare sopra citata, ’Amministrazione comunale ha dato formalmente avvio alla

procedura urbanistico/edilizia che consentira di raggiungere i seguenti obiettivi:

- cessione gratuita al’Amministrazione comunale dellimmobile ex Filanda di via Della Rimembranza, da
destinare a nuova sede municipale;

- realizzazione delle opere di ristrutturazione dell'immobile ex Filanda, di cui sopra, necessarie a renderlo
fruibile quale nuova sede municipale, per un importo di lavori di € 1.800.000,00, oltre IVA e spese
tecniche, con oneri a carico del proponente;

- attuazione di un progetto di Programma Integrato d’Intervento per I'area n. “8” di via B. Colleoni, che
’Amministrazione comunale cedera al proponente a titolo compensativo (ai sensi del terzo comma
dell'articolo 11 della legge regionale 12/2005) per l'intervento di realizzazione del nuovo municipio,
prevedendo I'attribuzione di una capacita edificatoria di 2.700,00 mq di SLP a destinazione residenziale e
il mantenimento a destinazione pubblica delle aree a standard e per opere di urbanizzazione di
pertinenza del Pl residenziale per una superficie di circa 2.000 mgq;

- attuazione di un progetto di Piano Attuativo per I'ambito di trasformazione “D1” di via San Lorenzo,
prevedendo [Iattribuzione di una capacita edificatoria di 12.000,00 mq di Superficie copribile a
destinazione produttiva, la cessione delle aree a standard urbanistico e per opere di urbanizzazione di
pertinenza del PA produttivo per una superficie di circa 5.600 mq (di cui 1.200 mq per parcheggi, 2.400
mq per verde pubblico e 2.000 mq per viabilitad), la cessione delle aree esterne lungo il Torrente Seniga
per verde pubblico per una superficie di circa 11.000 mq e I'individuazione di una fascia di verde privato

piantumato, con funzione di mitigazione, dell’estensione di circa 7.950 mq.

Il presente progetto di PIl rappresenta quindi una fase attuativa del piu complessivo procedimento attivato
dal’Amministrazione comunale con la citata deliberazione del Consiglio comunale n. 29 del 26.11.2009, di

cui si provvede ad illustrarne i contenuti nei capitoli che seguono anche alla luce dellACCORDO QUADRO
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approvato successivamente dallAmministrazione comunale, contenente le linee programmatiche e gli
impegni dei protagonisti del’ACCORDO stesso.

La proposta del Pl relativo agli ambiti 1 e 2 rappresenta una esplicazione operativa di detto Accordo.

| rapporti disciplinati nel programma Integrato di intervento e contenuti nella convenzione a corredo dello
stesso discendo dall'accordo medesimo che ne costituisce parte integrante e sostanziale limitatamente alle

previsioni degli ambiti 1 e 2.

INQUADRAMENTO TERRITORIALE ED URBANISTICO DELL’AMBI TO DI PII
Come gia anticipato in Premessa, il presente
Programma Integrato di Intervento deduce, al proprio
interno, lattuazione di un insieme coordinato ed

integrato di interventi, finalizzati a pervenire alla

complessiva valorizzazione ambientale delle aree

poste in prossimita del centro storico comunale, in
fregio alla via Della Rimembranza (oggetto di
intervento a titolo di standard qualitativo) e di via B.
Colleoni (oggetto di intervento di trasformazione).

In particolare, la proposta programmatica oggetto del
presente PIlI € finalizzata, come dianzi anticipato, a

pervenire alla valorizzazione (urbanistica, ambientale

e territoriale) di un comparto di intervento (Ambito 2 di

via B. Colleoni) avente estensione territoriale pari a _
mq 7.653,85, nel quale troveranno collocazione nuove Corogratia
edificazioni per attivita residenziali, e di altro comparto (Ambito 1 di via Della Rimembranza) che sara
oggetto di cessione al’Amministrazione comunale (a titolo compensativo-perequativo) e di ristrutturazione
per la valorizzazione e implementazione della dotazione di infrastrutture di servizi pubblici, mediante la
realizzazione della nuova sede municipale.

Cio premesso, si da atto, in via preliminare, che l'articolazione del Programma Integrato di Intervento risulta
essere del tutto coerente con le vigenti disposizioni normative regionali di settore, rilevandosi, in particolare,

che l'art. 88 (“Ambiti e Obiettivi”) della LR 12/2005 espressamente dispone che: “Il programma integrato di

intervento si attua su aree anche non contigue tra loro, in tutto o in parte edificate o da destinare a nuova

edificazione, ivi comprese guelle intercluse o interessate da vincoli espropriativi decaduti. Esso persegue

obiettivi di riqualificazione urbana ed ambientale, con particolare riferimento ai centri storici, alle aree
periferiche, nonché alle aree produttive dismesse o obsolete”.

Si segnala altresi la coerenza della presente proposta di Pll con i criteri e le modalita di cui al comma 7, art.
25 della I.r. 12/2005 e successive modifiche e integrazioni”, cosi come prescritti dalla DGR 06.05.2009 n.
8/9413 BURL n. 20 18.05.2009 (per i quali si fa rinvio allo specifico allegato E)

Alla luce della disposizione sopra richiamata risulta, dunque, del tutto acclarata la corrispondenza della

proposta programmatica di che trattasi con il vigente quadro di riferimento normativo, risultando, in
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particolare, la medesima finalizzata a perseguire, a livello territoriale (ed in conformita con le strategie di

governo del territorio, declinate dal’Amministrazione comunale nel proprio Documento di Inquadramento,

approvato, in conformita a quanto disposto dall’art. 25, comma 7, della LR 12/2005), preminenti obiettivi di

riqualificazione urbanistica ed ambientale, concorrendo a ridurre gli episodi di degrado, di marginalizzazione

e di sottoutilizzazione che caratterizzano alcune porzioni del territorio comunale di San Paolo D’Argon.

Cio premesso, si illustrano, qui di seguito, le caratteristiche (morfologiche, dimensionali e localizzative) che

contraddistinguono il comparto d’intervento, oggetto
Pl

finalizzata — come meglio verra dimostrato in seguito -

dell’odierna proposta di complessivamente
a pervenire alla riqualificazione del tessuto urbanistico,
edilizio ed ambientale del territorio comunale,
segnalandosi, altresi, che I'odierna proposta di PIl &
stata predisposta in conformita ai disposti contenuti
nella LR 12/2005 e s.m.i., risultando, altresi, corredata
dagli elaborati indicati nella “Circolare esplicativa”
regionale, approvata con DGRL n. VI/44161 del
09.07.1999 (la cui perdurante vigenza trova espressa
conferma in virtu dell’esplicito richiamo ad essa

operato dall'art. 91, comma 2, della LR 12/2005).

AMBITO 1

Municipio

- via Delle Rimembranze - Nuovo
Trattasi di area posta in posizione centrale all'abitato,
in prossimita del Centro civico nel quale sono collocati
la Biblioteca comunale e della scuola materna.

L'area ha una superficie di mgq 2.100,69 ed ha un
diretto accesso dalla via Della Rimembranza e da via
Papa Giovanni XXIIlI.

Sull'area € presente un edificio “ex Filanda” che risulta
in stato di abbandono da diversi decenni

Dal punto di vista urbanistico, I'area € classificata, sia
dal vigente PRG sia dal PGT in adozione, nel sistema

delle aree per infrastrutture e servizi pubblici.

AMBITO 2 - Via B. Colleoni — Residenziale
Trattasi di area posta nel comparto nord-orientale

dell’'abitato, attualmente libera da edificazioni e per la

Estratto PRG vigente — Ambito 2

Estratto PGT adottato — Ambito 2

guale il piano Regolatore generale, prevede destinazione a verde pubblico.
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I PGT in fase di adozione, colloca invece detta area nel sistema degli ambiti di trasformazione per
destinazioni residenziali

L'area ha una superficie di mq 7.653,85, risulta libera da edificazioni ed & interclusa da ambiti urbanizzati
con destinazione residenziale.

Il PGT in fase di adozione, attribuisce al comparto le seguenti capacita edificatorie:

Intervento specifico 8

modalita d’intervento piano attuativo

destinazioni d’'uso residenza

superficie territoriale mq 7.672

parametri edificatori SLP totale mq 2.700 - altezza m 8,50 - R 35% - IP 40%

aree per servizi complesso della Ex Filanda (area 8*) destinato dal Piano dei servizi a nuovo
municipio;

parcheggi pubblici da localizzare mq 2.000
prescrizioni specifiche cessione gratuita del complesso della Ex Filanda (area 8%);
standard qualitativo per la realizzazione di opere pubbliche collocate nell’ambito

del territorio comunale per un importo di € 500.000,00

Allo scopo di fornire tutti gli elementi utili ad una completa e puntuale lettura delle caratteristiche
planivolumetriche, dimensionali ed architettoniche del presente progetto di PIl, le note qui di seguito riportate

costituiscono il necessario compendio a quanto ulteriormente specificato negli elaborati grafici di progetto.
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PROPRIETA’
L'ambito di intervento, oggetto della presente proposta di PII, risulta di proprieta dei soggetti di seguito

elencati:
Ambito 1 — via della Rimembranza
- BALDI Dott. SANDRO , nato a Palazzolo S/O (BS) il 14.06.1925, c.f. BLD SDR 25H14 G246T
- DE PAOLI Prof. MARIA PIA | nata a Genova il 12.07.1930, c.f. DPL MRP 30L62 D969D
residenti a Genova, via Pigna 3/a.
L'immobile di cui al presente ambito, risulta altresi nella disponibilita della proponente AGRIBELLINA

S.p.a., in forma di preliminare di compravendita sottoscritto con I'attuale proprieta.

In forza di detto preliminare di compravendita, la
proponente assume tutte le obbligazioni del presente
PIl quale attuatore finale, sollevando sia il Comune di
San Paolo D’Argon, sia i Sig.ri Baldi — De Paoli, da ogni
obbligazione di  carattere  economico legata
all'attuazione del PIl, quali, ad esempio, Ila
realizzazione delle opere per urbanizzazione e per

standard qualitativo.

Ambito 2 — via B. Colleoni
Comune di SAN PAOLO D’ARGON

Estratto mappa — ambito 1
che assume il ruolo di attuatore del PIl ma senza

assumere obbligazioni di carattere economico e/o

patrimoniale, fatta eccezione per la sola cessione
dellimmobile di proprieta al promotore Agribellina, a

titolo perequativo.

UBICAZIONE
Le aree oggetto di intervento si collocano nel Comune di

San Paolo D’Argon e sono identificate con i seguenti

mappali:

Ambito 1: 840 — 888 - 950

Ambito 2: 2594 — 3034 — 3035 - 4416 Estratto mappa — ambito 2
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L'ESCLUSIONE DEL Pl DALLA PROCEDURA DI VAS

Com’e noto, I'art. 6, comma 3, del D.Lgs. 4/2008 (recante: modifiche ed integrazioni al D.lgs. 152/2006) e la
DCRL n. VIII/315 del 13.03.2007 disciplinano il procedimento di valutazione ambientale strategica (VAS) di
Piani e Programmi (in variante alla strumentazione urbanistica vigente), precisando, nel contempo, che
qualora il Piano od il Programma riguardi “l'uso di piccole aree a livello locale” pud essere disposta (da parte
dell’Ente competente all’approvazione del Piano o del Programma) I'esclusione dalla procedura di VAS,
previa verifica — da condursi d’intesa con gli Enti competenti in materia ambientale — in ordine
allinsussistenza di effetti significativi sul’ambiente direttamente correlati o connessi all’attuazione del
Piano/Programma.

Oltre a cio, si da atto che la Regione Lombardia, con DGRL n. VIII/6420 del 27.12.2007, ha dettato ulteriori
disposizioni di dettaglio in merito al procedimento di VAS e di verifica di esclusione: nel caso di specie, &
stato assunto, quale modello metodologico - procedurale, I'Allegato 1, paragrafo 5, alla citata deliberazione,
che, per I'appunto, regola il processo di verifica di esclusione dell'intervento da VAS.

Al fine di ottemperare alle citate disposizioni normative, dando atto che la presente proposta di PII risulta
coerente con la VAS redatta a supporto del progetto di PGT e che, non introducendosi varianti alle previsioni
di PGT.

Nella circostanza precisa che nella fase transitoria di adeguamento del PRG vigente e sino alla
approvazione del PGT € comunque necessario assumere criteri di equiparazione coerenti con il richiamato
disposto che prevede di sottoporre a VAS il solo documento di piano del PGT e non anche il Piano delle
regole o altri Piani Attuativi.

L'ambito n. 2 per il quale si prevede la variante urbanistica al PRG, costituisce un limitato compendio
ricompreso nel perimetro del tessuto urbano consolidato, sicché detto ambito si collocherebbe nel naturale
alveo del Piano del Regole. Tanto basterebbe per accertare I'esclusione della procedura di VAS.

Si ritiene, fatta salva I'eventuale diversa indicazione da parte del’Amministrazione comunale, possa non

risultare necessario procedere all’'esperimento della procedura di esclusione.
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CONTENUTI DELLA PROPOSTA DI PII.

Nella precedente parte della presente Relazione sono

state gia evidenziate le finalita sottese alla proposta
programmatica in esame, e cio sia con riferimento gli
interventi di riqualificazione ambientale e di
valorizzazione urbanistica e territoriale, sia sotto il
profilo della coerenza della medesima proposta di
intervento con gli obiettivi e le finalita perseguite
dal’Amministrazione comunale di San Paolo D’Argon
nel proprio PGT e nel Documento di Inquadramento
per la programmazione integrata di intervento.
Nel complesso, il Programma de quo persegue le
seguenti finalita:

Nuovo municipio — Ambito 1: il progetto prevede

di destinare I'immobile “ex Filanda” di via Della

Rimembranza, a sede del palazzo comunale. Planimetria di progetto — Ambito 1

In tale ottica il progetto di Pll prevede la cessione dellimmobile al’Amministrazione comunale e la
realizzazione di opere di ristrutturazione, finalizzate a rendere I'immobile idoneo alla nuova destinazione
pubblica, sino alla concorrenza di € 500.000,00 (prezzi di listino CCIAA attualmente vigente, oltre IVA e

spese tecniche), da attuarsi a titolo di standard qualitativo.

I compendio immobiliare si sviluppa su una
superficie territoriale di 2.100,69 mq su cui insiste
un edificio avente SLP complessiva pari a circa
1.550 mq (sviluppata su tre livelli fuori terra e un
livello interrato/seminterrato).

Con lo stanziamento di € 500.000,00 a carico del
presente PII, si prevede la realizzazione di opere di
recupero primario dell’edificio , intendendosi con
tale definizione, il complesso di opere finalizzare al
consolidamento statico e risanamento conservativo
dell'immobile.

Nuove edificazioni residenziali — Ambito 2: il

progetto prevede di destinare una porzione del
comparto (lato est), alla realizzazione di nuove

edificazioni private a destinazione residenziale, con

assegnazione di una capacita edificatoria di
2.700,00 mq di SLP.

La capacita edificatoria assegnata al comparto, deriva dalla trasposizione, con il sistema delle

Planimetria di progetto — Ambito 2

compensazioni/perequazioni di cui all'art. 11, comma 3, della L.R. 12/2005, delle capacita edificatorie
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proprie dell'immobile del’Ambito 1, che viene ceduto (appunto a titolo compensativo) all’ Amministrazione
comunale.

Il compendio immobiliare si sviluppa su una superficie territoriale di 7.653,85 mq, di cui 5.646,06 mq da
destinare all'edificazione privata e mqg 2.007,79 da destinare ad infrastrutture pubbliche (opere di
urbanizzazione e standard urbanistico).

Opere di urbanizzazione primaria: _ il progetto prevede la realizzazione, con oneri a totale carico del

proponente, delle opere di urbanizzazione di pertinenza di comparto per la formazione di marciapiedi,

strade, parcheggi e verde pubblico.

Cio posto, di seguito, si procedera a descrivere, nel dettaglio, le previsioni in cui si articola la proposta di PlI,
specificando, altresi, gli interventi urbanizzativi e la dotazione di standard qualitativi previsti a corredo della
proposta medesima.

E peraltro doveroso segnalare che I'attuazione del presente PII, pur essendo conforme al PGT in adozione,
rendera necessaria la contestuale assunzione di variante al vigente strumento urbanistico di San Paolo
D’Argon. Non rivestendo il Pll in esame interesse regionale ai sensi dell'art. 92, comma 5, della LR 12/05, il
medesimo e l'annessa variante urbanistica saranno assunti secondo le modalita e le procedure dettate
dall’art. 92, comma 8, della LR 12/2005.

A) DESCRIZIONE DEL PROGRAMMA — CAPACITA’ EDIFICATOR IE E DESTINAZIONI FUNZIONALI
Come evidenziato ai precedenti Capitoli, I'odierna proposta di PIl si articola in plurimi ambiti territoriali,
caratterizzati da elementi significativi, che di seguito si provvede ad illustrare.

La proposta di PIl prevede, a fronte della destinazione all’edificazione privata dell'area dellAmbito 2,
consente di pervenire alla cessione al Comune di San Paolo D’Argon di un'importante immobile, Ambito 1,
nel centro storico del nucleo abitato, da destinare a infrastruttura pubblica (nuova sede municipale).

Cio posto, si segnala, in particolare, che I'’Ambito 1 di che trattasi, risulta rivestire particolare valenza
strategica per '’Amministrazione comunale, in quanto, a seguito dell'attuazione del presente PII, la dotazione
complessiva di infrastrutture di interesse pubblico verra implementata dalla realizzazione della nuova sede
municipale (il cui completamento €& legato anche all'attuazione dell’ulteriore intervento di trasformazione
urbanistica D1, che interessa aree sempre nella disponibilita del proponente della presente proposta).
Relativamente all'ambito 2 di intervento, la proposta di PIl prevede I'assegnazione delle seguenti potenzialita
edificatorie:

SLP residenziale edificabile — definita............ . coovieei i, mqg 2.700,00

Il conferimento al sito della destinazione residenziale, & del tutto coerente con il contesto presente al
contorno dell’'ambito di intervento, che risulta essere gia interamente urbanizzato, nonché caratterizzato da
preesistenti insediamenti a destinazione residenziale consolidata.

Oltre a ci0, si sottolinea che I'allocazione delle funzioni dedotte in PII risulta essere del tutto coerente con le
previsioni di sviluppo declinate nel vigente Documento di Inquadramento per la programmazione integrata di
intervento, che ammette — a valere sulle aree gia vocate, in base al vigente PRG, all’allocazione di funzioni

pubbliche — l'attivazione di funzioni residenziali, risultandone confermata, anche sotto tale profilo, la
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coerenza della proposta programmatica de qua con gli obiettivi di sviluppo e di valorizzazione territoriale

perseguiti dal’Amministrazione comunale di San Paolo D’Argon.

Complessivamente, dunque, la proposta di Pll prevede l'allocazione di funzioni — ovverosia quella

residenziale — decisamente e del tutto coerente sia con il contesto di riferimento, sia con la maglia

infrastrutturale presente al contorno, garantendo, in tal modo, il raggiungimento di preminenti obiettivi di

corretto inserimento e di armonico sviluppo dell'intero quadrante territoriale di riferimento.

Cio premesso, si indicano, qui di seguito, gli indici ed i parametri edificatori assegnati dal Pll al comparto in

guestione:
Capacita edificatoria definita (SLP):
Altezza massima edifici:
Rapporto di copertura (R):
Rapporto di impermeabilizzazione (Im o IP):

Distacco dai confini e dalle strade:

Distanza tra edifici:

mq 2.700,00

m 8,50

35% della Superficie Fondiaria

40%

m 5,00 lato ovest e nord

m 10,00 lato sud

m 10,00 lato est (con allineamento unico definito dal
confine con il mappale 1951)

m 10,00

Destinazioni d’'uso ammesse: destinazioni principali: residenziale;

destinazioni compatibili: direzionale, artigianato di servizio,

commerciale, ricettivo, servizi pubblici;

Destinazioni escluse: industriale, agricola.

B) DESCRIZIONE DEL PROGRAMMA — DOTAZIONI

DI AREE A STANDARD

Esaminate, nel paragrafo che precede, le potenzialita
edificatorie e le funzioni dedotte dalla proposta di PII
relativamente alllambito di intervento, si procede, qui di
seqguito, ad illustrare — rispetto al fabbisogno generato
dagli interventi in previsione - la dotazione di standard
urbanistici reperita, onde attestare la complessiva
coerenza del Programma rispetto alle previsioni al
riguardo declinate dal’Amministrazione comunale di
San Paolo D’Argon nel proprio Documento di

Inquadramento per la programmazione integrata di

intervento e nel PGT in adozione.

Sul punto, si rileva che il fabbisogno di standard viene
calcolato rispetto all'effettivo carico urbanistico indotto

dalle nuove previsioni edificatorie del’Ambito 2, atteso

Dotazione aree a standard
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che, come dianzi gia precisato, la proposta di Pll prevede la cessione gratuita al’'Ente delle aree ricomprese

all'interno dellAmbito 1, al fine di destinare le medesime alla pubblica fruizione.

Destinazione residenziale
SLP edificabile mq 2.700,00
Dotazione di standard da PRG

Fabbisogno di standard indotto dalle nuove previsioni

edificatorie a destinazione residenziale = 26,5 mq/ 150 mc

2.700,00 mq x 3,00 m / 150 mc/ab x 26,5 mq /ab = mq 1.431,00
di cui: minimo 3 mqg/ab per parcheggio:
2.700,00 mqg x 3,00 m / 150 mc/ab x 3,00 mg/ab = mq 162,00

Dotazione di standard da Piano dei Servizi del PGT

Fabbisogno di standard indotto dalle nuove previsioni

edificatorie a destinazione residenziale = 30 mq /40 mq SLP

2.700,00 mgx 30 mq /40 mq = mq 2.025,00
di cui: minimo 7 mq / 40 mqg SLP per parcheggio:
2.700,00 mg x 7,00 mq /40 mq = mq 472,50

Dotazione di standard prescritto da NTA del Pianod  elle Regole del PGT
Fabbisogno di aree per servizi indotto dalle nuove previsioni
edificatorie a destinazione residenziale
a) complesso della Ex Filanda (area 8*) destinato dal Piano dei
servizi a nuovo municipio

b) parcheggi pubblici da localizzare mq 2.000,00

Dotazione di standard reperita dal PlI

- parcheggio pubblico Ambito 2 mq 865,64 (> 472,50)
- parcheggio pubblico Ambito 1 mq 552,73

- verde pubblico Ambito 2 mq 664,02

- verde pubblico Ambito 1 mq 715,77

- piazza Ambito 1 mq 260,55

Totale standard reperito mqg  3.058,71 (*)

(*) oltre alla cessione del'immobile ex Filanda di circa 1.550 mq di SLP

standard reperito mq 3.058,71 > standard indotto mq 2.025,00 > standard prescritto mq 2.000,00
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Oltre alla dotazione di standard, reperita nei termini di cui sopra, si da atto che il presente PII, assicura —
mediante ricorso all’istituto dello “standard qualitativo” secondo il linguaggio assunto dalla legislazione in
tema di programmazione negoziata, ovvero di costituire corredo economico per la realizzazione opere
pubbliche coerentemente al PGT in corso di adozione — una ulteriore ed aggiuntiva dotazione di attrezzature
e servizi a vantaggio dell'intera collettivita di San Paolo D’Argon.

In coerenza, infatti, con quanto disposto al riguardo alla LR 12/2005, tale dotazione qualitativa concorre alla
definizione della complessiva quantita di standard reperita dal Programma Integrato di Intervento.

Al riguardo, si segnala che I'odierna proposta di PIl assume a carico della proponente un ulteriore onere
qualitativo, costituito dalla realizzazione — a cura e spese della medesima proponente — delle opere di
realizzazione della ristrutturazione dell'immobile ex Filanda — meglio definito recupero primario della struttura
— sino alla concorrenza dell’importo di lavori di € 500.000,00 (determinati con I'applicazione dei prezzi unitari
del listino informativo delle opere edili della CCIAA di Bergamo), oltre IVA e spese tecniche.

Nel definire in astratto la conversione del sopraccitato importo in corrispondenti dotazioni di aree a standard
urbanistici — avvalendosi del parametro tariffario di monetizzazione adottato dal PGT in Comune di San
Paolo D’Argon, pari €/mq 100,00, - si rileva che il PIl assicura un’ulteriore dotazione di standard pari a mq
5.000,00 (= € 500.000,00 / €/mqg 100,00 = mg 5.000,00), che, sommata a quella precedentemente
individuata (e reperita all'interno dell’ambito di intervento, pari a mq 3.058,71), eccede, abbondantemente, la
guota di standard complessivamente dovuta (mq 3.058,71 + mg 5.000,00 = mq 8.058,71 > mq 2.000,00).
Per chiarezza espositiva, si riepilogano, qui di seguito, i dati relativi alla complessiva dotazione di standard
assicurata dal Pll: da essi si rileva che il Programma assicura il reperimento di un quantitativo di aree a
standard nettamente superiore al carico insediativo generato dai nuovi interventi in previsione.

Cio nei seguenti termini:

Dotazione di standard dovuta__: mq 2.000,00

Dotazione di standard reperita:

Standard reperiti dal PlI mg  3.058,71
Standard qualitativo mg  5.000,00
Dotazione complessiva di standard assicurata dal Pl I: mg  8.058,71
Detta quantita corrisponde ad un valore economico d i euro 805.871,00 compresa la quota

riguardante il corredo economico per le attrezzatur e e servizi pubblici

mq 8.058,71 (standard reperiti) > mq 2.000,00 (stan dard dovuti)

Per completezza, si segnala che il Pll prevede, altresi, la cessione (non conteggiata quale standard) delle
aree, necessarie per la realizzazione di interventi viabilistici, interni ai sub ambiti di intervento, per strade,
marciapiedi e percorsi ciclabili.

Nel dettaglio, le aree a cio destinate sono quantificabili nei termini che seguono:

- aree per viabilita Ambito 2 mq 381,05
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- aree per marciapiedi Ambito 2 mq 117,08

- totale aree per viabilita ed opere di urbanizzazi one Ambito 2 mq 498,13

Riepilogo aree in cessione:

- Aree per standard urbanistico interne al PlI mg  3.058,71

- Aree per O0.U. - viabilita mq 498,13

- Totale aree in cessione/asservimento mqg 3.556,84 (%)
(*) oltre alla cessione del'immobile ex Filanda di circa 1.550 mq di SLP

Quanto, infine, alla dotazione di parcheggi pertinenziali, in fase di attuazione degli interventi, ne sara
assicurato il corretto reperimento all'interno di ciascun lotto di intervento.

Riepilogate, nei termini che precedono, le complessive dotazioni (in termini di standard e di aree in cessione
per urbanizzazioni primarie) previste a corredo dell'odierna proposta di PII, si segnala che, nel caso in cui, in
fase attuativa, si dovesse operare — in conformita a quanto disposto dall’art. 51 della LR 12/2005 - la
modifica delle destinazioni d'uso, tra quelle ammesse dalle NTA di PIl, dovra essere garantito 'adeguamento

delle dotazioni di standard in rapporto alle nuove destinazioni in previsione.

C) INTERVENTI URBANIZZATIVI PREVISTI DAL PROGRAMMA INTEGRATO DI INTERVENTO

Il Programma Integrato di Intervento prevede la realizzazione, a cura e spese dei proponenti — mediante
ricorso alle modalita operative di cui allart. 32, comma 1, lettera g) del D.Lgs. 163/2006, e successive
modifiche ed integrazioni, in coerenza a quanto precisato dall'Autorita per la vigilanza sui contratti pubblici di
lavori, servizi e forniture con determinazione n. 7 del 16.07.2009 — dei necessari interventi urbanizzativi,
nonché I'approntamento di una serie di opere pubbliche e di interesse generale, da realizzarsi, come dianzi
anticipato, a titolo di standard qualitativo, all'interno dell’lambito di intervento.

Di seguito si descrivono tali interventi.

Opere di urbanizzazione primaria interne all’Ambito 2di Pl

Il Programma prevede la realizzazione, a cura e spese delle proponenti, di tutte le opere necessarie a
garantire la corretta ed adeguata urbanizzazione del comparto.

Il valore complessivo di tali opere viene stimato in circa € 271.983,11, oltre IVA e spese tecniche, come da
allegato computo metrico estimativo, per complessivi € 330.000,00. L’'attuazione di tali interventi sara
effettuata in conformita a quanto al riguardo disposto dal D.Lgs. 163/2006 (“Codice dei contratti pubblici”) e
s.m.i.

Le opere di urbanizzazione da realizzare a carico del presente progetto di Pll risultano essere:

a) viabilita di accesso al comparto: trattasi della realizzazione completa delle arre di viabilita di accesso al

comparto, con innesto sulla via Cesare Battisti, con i relativi marciapiedi;
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b) Parcheqai: trattasi della realizzazione completa delle aree a parcheggio pubblico posto sul lato ovest del
comparto, con innesto sulla via Cesare Battisti;

c) Formazione aree a verde: trattasi della realizzazione completa delle opere di formazione delle aree a

verde pubblico, compresa la semina a prato e la piantumazione delle essenze arboree;
d) Reti di servizi: trattasi della realizzazione, mediante gli enti gestori, delle reti di servizi per acqua, energia

elettrica, telecomunicazioni e recapito fognario;

Opere per standard gualitativo

Il proponente, attraverso la presente proposta di
Programma Integrato d’Intervento, si impegna a
realizzare, a propria cura e spese, a titolo di standard

qualitativo, un insieme coordinato ed integrato di opere

sottese alla realizzazione della nuova sede municipale

nell’edificio ex Filanda, che costituisce opera prioritaria o o

o ] ) Nuova sede municipale — centro civico
per '’Amministrazione comunale di San Paolo D’Argon.
Conseguentemente, I'odierno proponente assume, in questa sede, formale impegno alla realizzazione dei
lavori di ristrutturazione dell’edifico in argomento, a parziale copertura delle opere di realizzazione della
nuova sede municipale, sino alla concorrenza di € 500.000,00 (determinati con I'applicazione dei prezzi

unitari del listino informativo delle opere edili della CCIAA di Bergamo), oltre IVA e spese tecniche.

D) SCOMPUTO ONERI DI URBANIZZAZIONE

Come testé evidenziato, la proponente si impegna a realizzare, a propria cura e spese (mediante ricorso
dalle modalita operative di cui all’art. 31, comma 1, lettera g) del D.Lgs. 163/2006 e s.m.i.), le opere di
urbanizzazione (interne al comparto) descritte al punto precedente, il cui valore ammonta a complessivi €
271.983,11, oltre IVA e spese tecniche.

Ulteriormente, il programma di che trattasi prevede, quale standard qualitativo aggiuntivo, la realizzazione
delle opere di ristrutturazione dell’edifico ex Filanda, a parziale copertura delle opere di realizzazione della
nuova sede municipale, sino alla concorrenza di € 500.000,00 (determinati con I'applicazione dei prezzi
unitari del listino informativo delle opere edili della CCIAA di Bergamo), oltre IVA e spese tecniche.
Complessivamente, il contributo di concessione, di cui all’art. 16 del DPR 380/2001, commisurato alle opere
di urbanizzazione primaria e secondaria per le edificazioni previste nel PIl, ammonta a € 115.425,00, cosi

determinato:

SLP nuovo edificato residenziale: mqg 2.700,00
oneri di urbanizzazione primaria
(mq 2.700,00 x 3,00 m) x 9,50 €/mc = € 76.950,00

oneri di urbanizzazione secondaria
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(mqg 2.700,00 x 3,00 m) x 4,75 €/mc = € 38.475,00

Totale contributo concessione destinazione residenz iale € 115.425,00

Cio posto, si da atto che i soggetti attuatori provvederanno alla realizzazione — a propria cura e spese, e
mediante ricorso alle modalita di cui al D.Lgs. 163/2006 — delle opere di urbanizzazione interne al comparto,

nonché degli interventi costituenti standard qualitativo, cid nei seguenti termini:

Importo opere di urbanizzazione interne all’Ambito 2 € 271.983,11
Importo opere di urbanizzazione per standard qualitativo € 500.000,00"
Importo complessivo opere da realizzare € 7719831 1

Conseguentemente, si da atto che, essendo il valore delle opere di urbanizzazione previste dal Pll (pari ad €
771.983,11) superiori allimporto degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria a tale titolo dovuti
(complessivamente pari ad € 115.425,00), il Pll, in applicazione a quanto previsto dall’art. 16, comma 2, del
citato DPR 380/2001 e dallart. 45 della LR 12/2005, prevede lo scomputo totale degli oneri di
urbanizzazione primaria e secondaria dovuti senza conguaglio®.

Resta inteso che ove, a consuntivo, si verificasse che 'ammontare delle opere di urbanizzazione realizzate
fosse inferiore allimporto dell'incidenza degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria stabiliti dal
Comune alla data di rilascio dei singoli permessi di costruire, o di deposito delle DIA, gli attuatori si

impegnano a corrispondere all'Ente la differenza.

E) CARATTERISTICHE DI QUALITA’ PROGETTUALE ED ARCHI TETTONICA

Fornita, nei termini che precedono, la descrizione degli interventi dedotti nell'odierna proposta di PlI, &
possibile procedere ora con una “lettura di insieme” del Programma che si intende proporre.

Trattasi, nel complesso di un progetto coordinato ed integrato, finalizzato alla riqualificazione ed alla
valorizzazione urbanistica ed ambientale dei sub ambiti considerati, da perseguirsi mediante il modulo —
tipico dei PIl — della concertazione tra pubblico e privato.

In particolare, la riqualificazione e la cessione al pubblico dellimmobile ex Filanda, in uno con 'esecuzione
dei lavori di formazione della nuova sede municipale e la realizzazione dei nuovi insediamenti residenziali,
oltre ad implementare il complessivo livello di offerta presente sul territorio comunale (aumentandone,
conseguentemente, la competitivitd), costituisce, infatti, occasione significativa per valorizzare gli Ambiti

territoriali d’interveto — ottimamente correlati alla maglia viabilistica principale e gia dotati di specifica

L'importo dei lavori & determinato con I'applicazione dei prezzi del listino di riferimento edito dalla CCIAA di Bergamo, ultimo
vigente.

La corrente giurisprudenza ha consolidato il principio secondo cui “Ai sensi dell'art. 11 L. 28 gennaio 1977, n. 10, lo scomputo totale
o parziale della quota di contributo dovuta in caso di realizzazione diretta delle opere di urbanizzazione deve essere effettuato
senza alcuna distinzione tra opere di urbanizzazione primaria e secondaria” (C.d.S., Sez, V, 4.12.1989, n. 806. Cfr. altresi, tra gli
altri, TAR Lombardia — Milano, 21.6.1995, n. 844 e TAR Toscana — Firenze, 11.3.2004, n. 679)
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vocazione edificatoria — pervenendo, complessivamente, ad ottimizzare le previsioni al riguardo gia dettate
dal vigente strumento urbanistico e da quello in fase di adozione.
Dal punto di vista delle dotazioni urbanizzative assicurate dalla proposta di intervento, si segnala che il
Programma, come dianzi evidenziato, oltre a garantire il reperimento all'interno degli Ambiti di intervento di
significative dotazioni di aree a standard, prevede, altresi, il concorso della proponente alla realizzazione (a
titolo di “standard qualitativo”) della nuova sede municipale, alluopo destinando risorse per un ammontare
complessivo di € 500.000,00, oltre IVA e spese tecniche, attestandosi, con cio, l'idoneita dell’odierna
proposta di intervento ad assicurare il soddisfacimento degli obiettivi di corretto ed armonico inserimento
territoriale declinati nel vigente Documento di inquadramento per la programmagzione integrata di intervento e
nel PGT in fase di adozione.
Oltre a cio, devesi rilevare che, attese le peculiarita degli ambiti interessati delle nuove funzioni/edificazioni, il
PIl porra particolare attenzione alle caratteristiche progettuali dei singoli insediamenti in progetto, che
saranno curati in ogni minimo dettaglio, al fine di assicurarne I'ottimale il miglior inserimento architettonico.
In particolare, i singoli progetti di dettaglio si uniformeranno ad elevati standard di qualita, idonei ad
assicurare l'obiettivo di ottenere una congrua qualificazione complessiva dei nuovi insediamenti in
previsione, in uno con i massimi livelli di relazione funzionale e figurativa con il contesto territoriale di
riferimento, caratterizzato — come gia precisato — dalla presenza di insediamenti di carattere residenziale e
terziario.
Dal punto di vista impiantistico, inoltre, & prevista I'assunzione di idonee tecnologie, volte a ridurre
ulteriormente I'impatto degli interventi in progetto: in particolare, verra garantito il rispetto di quanto disposto
dalla DGRL n. VIII/5018 del 26.6.2007 (recante: “Determinazioni inerenti la certificazione energetica degli
edifici, in attuazione del D.Lgs. n. 192/2005 e degli artt. 9 e 25, LR 24/2006"), nonché tutti gli accorgimenti
idonei ad assicurare il riuso ed il risparmio della risorsa idrica (in conformita a quanto disposto dall’art. 6 del
Regolamento Regionale n. 2/2006).
A completamento di tale complessiva opera di riorganizzazione e valorizzazione urbanistica ed ambientale,
prevista — come dianzi evidenziato — la realizzazione di una serie di opere pubbliche e di interesse generale
(opere di urbanizzazione, nonché il concorso, a titolo di standard qualitativo, alla compartecipazione alla
realizzazione della nuova sede municipale), complessivamente idonee ad implementare il bagaglio
dotazionale a disposizione dell'intera collettivita di San Paolo D’Argon.
Da quanto sopra esposto, emerge, dunque, in modo inequivocabile, la sussistenza di almeno due dei tre
elementi, richiesti dall'art. 87, comma 2, della L.R. 12/2005, come presupposti essenziali di ogni proposta di
programmazione integrata di intervento:
a) previsione di una pluralita di destinazioni e funzioni, comprese quelle inerenti le infrastrutture pubbliche e
di interesse pubblico, alla riqualificazione ambientale, naturalistica e paesaggistica;
b) compresenza di tipologie e modalita d'intervento integrate, anche con riferimento alla realizzazione ed al
potenziamento delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria.
Ne consegue, dunque confermata, la coerenza e la compatibilita del Programma con le previsioni contenute
nell’art. 87, comma 2, della LR 12/2005.

063_09_pii_001_00 - relazione tecnica (2009 12 09)



PROFILI DI VARIANTE URBANISTICA

Come si € anticipato in sede di descrizione dei contenuti del Programma, I'approvazione del PIl in esame
comporta, per l'area dellAmbito 2, modificazioni e variazioni alle disposizioni contenute nel vigente
strumento urbanistico comunale.

In particolare, si prevede di inserire le nuove previsioni urbanistiche concernenti 'ambito 2 di PIl destinato a
nuova edificazione residenziale in un’unica zona omogenea di PRG, caratterizzata da disciplina specifica,
atta a regolamentarne indici, parametri edificatori e destinazioni funzionali, definitivi nei termini che seguono

(in assoluta coerenza con le previsioni del PGT in fase di adozione):

Interventi con prescrizioni specifiche:

Capacita edificatoria definita (SLP): mq 2.700,00
Altezza massima edifici: m 8,50
Rapporto di copertura (R): 35% della Superficie Fondiaria

Rapporto di impermeabilizzazione (Im o IP): 40%
Distacco dai confini e dalle strade: m 5,00 lato ovest e nord
m 10,00 lato sud
m 10,00 lato est (con allineamento unico definito dal
confine con il mappale 1951)
Distanza tra edifici: m 10,00

Destinazioni d'uso ammesse: destinazioni principali: residenziale;

destinazioni compatibili: direzionale, artigianato di

servizio, commerciale, ricettivo, servizi pubblici;
Destinazioni escluse: industriale, agricola.
E' sempre ammesso il passaggio tra destinazioni principali ed accessorie, a condizione che venga

assicurato il reperimento della dotazione di standard correlato alla nuova funzione oggetto di variazione.
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COMPATIBILITA’ DELLA PROPOSTA DI PIl CON IL VIGENTE P.T.C.P.

L'ambito 2 interessato a variante
urbanistica dalla presente proposta di Pll &
ricompreso dal vigente Piano Territoriale
della Provincia di Bergamo, all'interno degli
“Ambiti definiti dalla pianificazione locale

vigente”.

Conseguentemente, la previsione di Pl
risulta perfettamente coerente e
compatibile con le previsioni del PTCP

della Provincia di Bergamo.

Estratto PTCP — Tav. E4
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STIMA LAVORI RECUPERO PRIMARIO DELL'IMMOBILE “EX FI LANDA”

LAVORI (oneri per la sicurezza inclusi)

demolizione tettoie e muri di recinzione € 15.000,00
demolizione secondo piano edificio principale € 35.000,00
demolizione locale seminterrato (ovest) € 10.000,00
demolizioni interne € 20.000,00
rifacimento copertura lato nord - zona demolizione 2°piano € 45.000,00
consolidamento statico/strutturale - adeguamento antisismico € 180.000,00
recupero facciate € 60.000,00
recupero copertura € 55.000,00
formazione ingresso € 40.000,00
sistemazione area esterna parziale € 40.000,00
TOTALE LAVORI € 500.000,00
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QUADRO ECONOMICO

OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA NELL'AMBITO 2
a) per Opere di Urbanizzazione primaria:

per lavori € 263.714,53
per oneri della sicurezza € 8.268,58
totale Opere di Urbanizzazione € 271.983,11
b) per somme a disposizione:
- IVA 10% su lavori € 27.198,31
- spese tecniche € 16.971,75
- IVA 20% su spese tecniche € 3.394,35
- imprevisti-arrotondamenti € 10.452,48
totale somme a disposizione € 58.016,89
TOTALE OPERE DI URBANIZZAZIONE PRIMARIA NELL'AMBITO 2 € 330.000,00
STANDARD QUALITATIVO AMBITO 1
al) per standard qualitattivo
ristrutturazione ex Filanda € 500.000,00 (%)
totale Opere per standard qualitativo € 500.000,00 ()
bl) per somme a disposizione:
- IVA 10% su lavori € 50.000,00
- spese tecniche € 31.200,00
- IVA 20% su spese tecniche € 6.240,00
- imprevisti-arrotondamenti € 12.560,00
totale somme a disposizione € 100.000,00
TOTALE € 600.000,00
TOTALE ONERE ECONOMICO A CARICO DEL PII € 930.000,00

(*) importo lavori determinato con applicazione dei prezzi del listino di riferimento della CCIIA di Bergamo
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