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1111 Finalità del programma Integrato di interventoFinalità del programma Integrato di interventoFinalità del programma Integrato di interventoFinalità del programma Integrato di intervento    

    

Il presente Programma Integrato di Intervento ha l’obiettivo di riqualificare in modo 

complessivo un’area industriale ormai dismessa da lungo tempo, in coerenza con quanto 

prescritto dagli Strumenti di Pianificazione in essere: PGT e Documento di Inquadramento 

dei Programmi Integrati di Intervento. 

 

Obbiettivi del P.I.I. 

 

- promuovere una riqualificazione dell’area industriale dismessa attraverso la 

creazione di un nuovo quartiere residenziale con limitate presenze di funzioni 

compatibili alla residenza (laboratori) e la significativa presenza di uno spazio a 

uso pubblico posto al piano terra dell’edificio industriale di maggior pregio, 

recuperato, quale standard qualitativo; 

- evitare di perdere la memoria della presenza industriale che ha caratterizzato il 

sito, come tutto il comparto della città cui appartiene, nel corso del secolo xx, 

anzi identificare in essa un valore precipuo da valorizzare ed utilizzare nella 

concezione del processo di trasformazione; 

- dare alla città spazi ad uso pubblico: una piazza pedonale, pavimentata in pietra, 

attrezzata con arredo urbano e piantumazione ad alto fusto posta in fregio a 

via Ghilini in corrispondenza dell’edificio industriale esistente di maggior 

pregio, recuperato. 

 

In particolare in merito allo standard qualitativo, oltre allo spazio di circa 410 mq 

individuato al piano terra dell’edificio industriale recuperato “B” previsto in cessione al 

Comune, quale spazio da adibire ad attività culturali/espositive legate al limitrofo “Binario 

7”, si prevede la realizzazione di un ponte ciclo-pedonale in ferro e legno sul fiume 

Lambro con relativa rampa sulla sua estremità est, in grado di connettere la via Ghilini 

con il sistema di spazi ad uso pubblico esistente sulla sponda destra del fiume (un 

parcheggio, la Chiesa ortodossa di S. Gregorio con il suo parco, la stazione ferroviaria, 

il “Binario 7”). 

    

    

2222 Stato di fatto dell’areaStato di fatto dell’areaStato di fatto dell’areaStato di fatto dell’area    

    

L’area, oggetto di intervento, si trova nel Comune di Monza, è posta nella parte centrale 

del grande isolato che si sviluppa subito a est del fiume Lambro, a sud di via Mentana a 

ovest di via Piave e a nord di via Timavo. 

Con una forma rettangolare di dimensioni di circa 70 x 100 metri ha una superficie di poco 

superiore ai 7000 mq, ha tre lati confinanti con altre proprietà all’interno dell’isolato 

ed a ovest l’unico lato in aderenza allo spazio pubblico: la via Ghilini, non presenta alcun 

accesso. Infatti attualmente l’accesso avviene dalla via Piave, attraverso la proprietà 

confinante a ovest. 
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L’area, in origine era parte di un più grande complesso manifatturiero che produceva 

cascami (“Il Cascamificio Italiano”), non è occupata da alcuna attività. 

 

Al suo interno sono presenti quattro corpi di fabbrica con le seguenti caratteristiche:  

 

corpo A: 

Un solo piano fuori terra il corpo lungo tutto il lato ovest, chiude l’area verso via 

Ghilini, è composto da più edifici sulla stessa sezione larga circa 10 metri, con una quota 

di gronda di 4.80 metri. Ha una superficie di circa 1200 mq. 

 

corpo B: 

Posizionato nella fascia centrale del lotto in aderenza con il confine sud dell’area, è 

costituito su un impianto a doppia navata, per una larghezza totale di metri 20 e una 

lunghezza di metri 45, ha due alti piani fuori terra per un totale alla gronda di 10.50 

metri e 13.20 metri al colmo. E’ l’edificio più grande presente nel lotto e senz’altro 

quello di maggior valore architettonico in quanto è caratterizzato, nell’impianto, da 

grande respiro e regolarità (piani alti circa 6 metri) e nel linguaggio, da elementi tratti 

dalla migliore tradizione lombarda. Il prospetto ovest presenta un disegno di lesene e 

cornicioni marcapiano in mattoni e cemento che lo scandiscono in nove campate contenenti 

ciascuna una porta la soprastante grande finestra, e alla sommità, un cornicione 

sagomato in una sorta di “timpano a vento”. Un inaspettato e particolare “merletto” che 

nasconde alla vista la falda del tetto retrostante. 

Ha una superficie di circa1900 mq.  

 

corpo C: 

il corpo C, posizionato a nord del precedente corpo B, nella fascia centrale del lotto, è 

costituito da due edifici eterogenei con diverso orientamento delle falde del tetto, 

rispettivamente a shed e a capanna, con dimensione totale in pianta di metri 20 x 50. Esso 

ha un solo piano fuori terra per un’altezza di gronda di circa 6.00 metri e una superficie 

di circa 1000 mq. 

    

corpo D: 

Si posiziona lungo tutto il lato est dell’area, al centro dell’isolato. E’ costituito da più 

edifici senza soluzione di continuità definiti da una stessa sezione composta da due 

campate ciascuna di 10 metri per uno sviluppo totale in pianta di metri 100 x 20. 

Presenta un solo piano fuori terra per un’altezza rispettivamente di gronda e di colmo di 

metri 4.60 e 7.20 ed una superficie totale di circa mq 2000. 

 

 

 

2.12.12.12.1    Stato di fatto: quote dell’areaStato di fatto: quote dell’areaStato di fatto: quote dell’areaStato di fatto: quote dell’area    

    

Nello stato attuale l’area di progetto presenta una quota altimetrica all’interno 

dell’area compatibile a quella rilevata sulla via Ghilini, un leggero innalzamento di quota 

pari a circa cm 50 è rilevato nel settore nord orientale dell’area. L’intervento di 

progetto, prevedendo la realizzazione del nuovo spazio pubblico sulla quota del nuovo 

marciapiede (+0.15) fino al piede dell’edificio industriale esistente (corpo “B”), non 

prevede particolari difficoltà. La restante parte dell’area sarà oggetto di un 

innalzamento di quota pari a cm 115 in ottemperanza alla soluzione progettuale 
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prospettata dalla relazione valutativa dei documenti “Relazione idraulica” e “Studio di 

filtrazione”, meglio descritto in seguito: punto 4.1 ulteriori vincoli (elaborato M.1). 

 

    

3333 inquadramento urbanisticoinquadramento urbanisticoinquadramento urbanisticoinquadramento urbanistico    

    

- P.G.T. vigente approvato con deliberazione di Consiglio Comunale n° 71 del 29/11/2007 

ed entrato in vigore il 19/12/2007.    

    

- Documento di Inquadramento dei Programmi Integrati di Intervento approvato con 

deliberazione di Consiglio Comunale n° 33 del 23/04/2013    

    
- Variante Generale del Piano di Governo del Territorio approvata con deliberazione di 

Consiglio Comunale n.8 del 06/02/2017 

    

L’area di proprietà, interessata da Programma Integrato di Intervento è contenuta, in 

relazione allo strumento urbanistico vigente, in parte (settore 1) dell’ex ambito 22B 

(elaborato B1) del Documento di Piano decaduto, ora è area prioritaria 9A - via Ghilini -

individuata catastalmente al foglio 72 mappale 43 (mq 1.230), mappale 44 (mq 990), 

mappale 45 (mq 880), mappale 46 (mq 2.340), mappale 47 (mq 1.910). 

 

La superficie complessiva del Programma Integrato (area di proprietà) è pari a mq 

7.335,40 stimata sulla base del rilievo celerimetrico (elaborato C2). 

 

3.1 area prioritaria n° 93.1 area prioritaria n° 93.1 area prioritaria n° 93.1 area prioritaria n° 9AAAA    ––––    via Ghilinivia Ghilinivia Ghilinivia Ghilini    

    

A seguito della scadenza di validità quinquennale del Documento di Piano ai sensi 

dell’art. 8 punto 4 della Legge regionale 12/2005, avvenuta in data 19/12/2012, il 

Consiglio Comunale ha approvato il Documento di Inquadramento dei P.I.I. che ai sensi 

dell’art. 25 comma 7 della medesima legge disciplina obiettivi e indirizzi per la 

Programmazione Integrata di Intervento in particolare per le aree precedentemente 

individuate come Ambiti Strategici e soggette a specifica disciplina del Documento di Piano. 

Nello specifico per quanto riguarda l’area in oggetto, la stessa passa dalle indicazioni 

contenute nel documento di Piano oggi decaduto (parte dell’ambito 22B) a quelle del 

Documento di Inquadramento - Area prioritaria n° 9A - via Ghilini - di cui di seguito.  

 

 

REQUISITI P.I.I. E RISPETTO DELLA LR 12 

 
L’ art. 87 della L.R 12/2005 specifica che “Il Programma Integrato di Intervento è 

caratterizzato dalla presenza di almeno due dei seguenti elementi: 

a) previsione di una pluralità di destinazioni e di funzioni, comprese quelle inerenti 

alle infrastrutture pubbliche e d'interesse pubblico, alla riqualificazione ambientale 

naturalistica e paesaggistica; 

b) compresenza di tipologie e modalità d'intervento integrate, anche con riferimento 

alla realizzazione ed al potenziamento delle opere di urbanizzazione primaria e 

secondaria; 
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c) rilevanza territoriale tale da incidere sulla riorganizzazione dell'ambito urbano”. 

inoltre l’art. 88 della stessa legge indica tra gli obiettivi di un P.I.I. “obiettivi di 

riqualificazione urbana ed ambientale, con particolare riferimento ai centri storici, alle 

aree periferiche, aree degradate o dismesse”. 

 
RISPETTO DELLE INDICAZIONI CONTENUTE NEL DOCUMENTO DI INQUADRAMENTO 

 
Il documento di inquadramento approvato dal Comune di Monza definisce i principi generali 

di applicazione dello stesso individuando coerentemente con gli stessi le aree prioritarie, 

di cui via Ghilini è la n° 9A.  

Dal punto di vista dei criteri di valutazione e selezione si riportano gli elementi più 

significativi: 

a)     Modalità di determinazione dell’indice Ut: indice negoziale di riferimento: 

“nelle aree produttive dismesse o sottoutilizzate ove si preveda la demolizione di 

edifici esistenti, l’indice Ut di riferimento è pari a 0,65 mq/mq; indici superiori sono 

legati al recupero totale o parziale di fabbricati o parti di essi costituenti 

archeologia industriale o esempio pregevole di archeologia industriale, alla 

realizzazione di strutture pubbliche di notevole importanza per la comunità, al 

reperimento di quote di edilizia sociale in locazione a canone moderato o a canone 

sociale” 

B)  Dotazione minima di aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o 

generale:  

“Nelle proposte di Programma Integrato di Intervento la dotazione minima di aree 

per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale è così determinata:  

 

a)  per la quota di s.l.p. che corrisponde all’indice Ut sino a 0,30 mq/mq, nella 

misura di mq 81 ogni mq 100 di s.l.p. (equivalenti a 27 mq/ab per le funzioni 

residenziali); 

b)  per la quota di s.l.p. che corrisponde all’indice Ut compreso tra 0,30 mq/mq 

e 0,65 mq/mq, nella misura definita al precedente punto a) incrementata del 

100%; 

c)  per la quota di s.l.p. che corrisponde all’indice Ut superiore a 0,65 mq/mq, 

nella misura definita al precedente punto a) incrementata del 200%;   

 

le aree a servizi dovute per la s.l.p. corrispondente ad edifici o porzioni di edifici 

oggetto di interventi di recupero sino alla ristrutturazione edilizia, con esclusione 

della demolizione e ricostruzione totale (ancorché con identica sagoma), per 

esigenze finalizzate alla salvaguardia di elementi di archeologia industriale ritenuti 

meritevoli di conservazione, sono calcolate nella misura di mq 81 ogni mq 100 di 

Slp indipendentemente dalle loro quantità in rapporto alla St. La Slp degli edifici o 

delle porzioni di edifici mantenute in quanto esempi di archeologia industriale non 

concorreranno agli incrementi previsti ai precedenti punti b) e c)”. 

 

C) E’ prevista inoltre, per la polifunzionalità ed un corretto equilibrio tra le 

destinazioni, una quota indicativa corrispondente al minimo del 20% della Slp per le 

destinazioni d’uso diverse dalla Residenza, ma a ad essa compatibili (commerciale, 

terziario, laboratori). La scheda, in tal senso, prevede: “usi residenziali e 
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integrazione con funzioni terziarie; incremento delle funzioni pubbliche e/o di 

interesse generale; sono escluse le medie strutture di vendita superiori a 400 mq”. 

 

Rispetto delle indicazioni specifiche relative all’area prioritaria 

n° 9A – via Ghilini – contenute nel documento di inquadramento di Monza 

    

PerimetroPerimetroPerimetroPerimetro    

- Individuazione all’interno dell’ambito di due comparti 9A e 9B con possibilità di 
attuazione differita nel tempo.    

UsiUsiUsiUsi    
- Usi residenziali e integrazione con funzioni terziarie; incremento delle funzioni pubbliche 
e/o di interesse generale; 
- sono escluse le medie strutture di vendita superiori a 400mq. 

PreesistenzePreesistenzePreesistenzePreesistenze    
- Tutela degli edifici e delle strutture di archeologia industriale: (..) edificio multipiano 
nell’ambito 9a; 
- tutela dei sedimi e dei tracciati dell’impianto originario degli edifici (..) edifici indicati 
negli ambiti 9A e 9B.  

SpazSpazSpazSpazi costruitii costruitii costruitii costruiti    

- mantenimento dell’allineamento della quinta edilizia lungo via Ghilini nella porzione a 
nord; mantenimento degli orientamenti prevalenti degli edifici nell’ambito 9A. 

Spazi apertiSpazi apertiSpazi apertiSpazi aperti    

- realizzazione di uno spazio pubblico ed area pedonale fra via Ghilini e l’edificio di 
archeologia industriale multipiano nell’ambito 9A. 

Spazi per la mobilitàSpazi per la mobilitàSpazi per la mobilitàSpazi per la mobilità    

- realizzazione di un ponte pedonale sul Lambro di collegamento tra via Ghilini e il sistema 
di spazi di uso pubblico sulla sponda destra del Lambro (chiesa di S. Gregorio, aree 
sportive, stazione ferroviaria, funzioni dell’amministrazione comunale); 
 

3.1.2 Piano dei Servizi 

In relazione alla dotazione dei servizi la presente proposta di P.I.I.  

Comporta una modifica rispetto alle previsioni aventi ad oggetto l’ambito 22b del 

Documento di Piano, non più efficace, e relative ai servizi che risultano richiamate dal P. 

d. S. nella presente proposta di P.I.I. non sono previsti parcheggi pubblici in quanto non 

si prevede la collocazione di spazi a destinazione commerciale. 

In ogni caso la presente proposta di P.I.I. prevede una dotazione di standard pari a mq 

6.803,50  ben superiore ai mq 2166,29 previsti dal decaduto Documento di Piano. 

 

3.1.3 Piano delle Regole 

L’area interessata dalla presente proposta di P.I.I. non risulta interessata da 

prescrizioni dettate dalle NT del Piano delle Regole. 

 

3.3 Altre indicazioni e prescrizioni contenute nel PGT   

all’art. 8 comma 6 NT Piano delle regole 

 

recinzioni: 

H2 = m 2 per le recinzioni verso strada e per quelle verso i confini di proprietà fino a m 5 
dal ciglio stradale, tutte in prevalenza aperte, fatti salvi gli allineamenti preesistenti di 
valore storico ambientale; m 3 verso i restanti confini di proprietà 
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Distanze: 

 

Ds1 = m 5, salvo distanze maggiori per esigenze di potenziamento della viabilità o rispetto 
di allineamenti preesistenti di valore storico ambientale; 

Ds2 = m 6 

Ds3 = m 10 

Np = 1/mq150 (indice di piante ad alto fusto) 

Definizioni ai sensi dell’art. 8 c 3: 
 
H2 = altezza massima delle recinzioni e opere similari 
 
Ds1, Ds2, Ds3   
Ds1 = distanza di manufatti ed edifici dalle strade 
Ds2 = distanza di manufatti ed edifici dai confini di proprietà 
Ds3 = distanza tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti 
 
Le distanze minime, misurate orizzontalmente, dell’edificio dal ciglio stradale (Ds1), 
dell’edificio dal confine di proprietà (Ds2) e tra pareti finestrate e pareti di edifici 
antistanti (Ds3), anche quando una sola parete sia finestrata. Per la verifica della Ds1, 
sono considerati, al fine dell’arretramento, anche gli spazi pedonali e di parcheggio 
previsti nelle tavole di azzonamento. 

Np - Indice di piantumazione di aree scoperte: è il rapporto tra numero di piante di alto 
fusto ed area filtrante, secondo le prescrizioni di zona. Il completamento dell’indice Np 
può essere raggiunto anche con piantumazioni esterne alla recinzione.   

Il documento di Piano anche se non più vigente, definiva identici parametri per l’area di via 

ghilini non sottoposta al Piano delle Regole e pertanto ancorché decaduti si tengono in 

considerazione nella verifica di progetto anche per questa porzione. In considerazione 

inoltre di quanto definito dal Documento di Inquadramento in merito a “indice Ut 

compatibile con altezze massime degli edifici determinate in considerazione del contesto 

territoriale e paesaggistico e della presenza di elementi di riferimento con valore 

monumentale o storico testimoniale nonché della necessità di reperire aree di verde e 

servizi in luogo”, si considera corretto applicare le altezze massime di cui sopra, ovvero 

metri 17. 

 

4444 Inquadramento urbanistico Inquadramento urbanistico Inquadramento urbanistico Inquadramento urbanistico ––––    vincolivincolivincolivincoli    

    

In riferimento alla tavola B1, il Comune di Monza nel luglio 2008 si è dotato di studio 

per l’individuazione del reticolo principale e minore e relative fasce di rispetto, ai sensi 

della D.G.R. 7/7868 del 2002 e della D.G.R. 7/13950/2003 da cui l’area è interessata 

dai seguenti vincoli e fasce di rispetto:   

a)   La presenza del fiume Lambro ad ovest dell’area identifica una fascia di rispetto di 

10 metri dal ciglio della scarpata e/o piede esterno dell’argine. 

b)  La presenza in prossimità del confine est e all’interno dell’area stessa di rogge 

intubate/dismesse identifica una delle fasce di rispetto di 4 metri dal ciglio del 

canale.  

c)   L’angolo nord-ovest dell’area è interna alla zona di salvaguardia dei pozzi (fascia 

di rispetto di 200 metri) di cui al D. Lgs. N. 152/1999. 

d)   In prossimità del confine ovest l’area è interessata dal limite di progetto tra fascia 

B e la fascia C. 

e)   La classificazione della pericolosità idraulica, condotta seguendo le prescrizioni 

del DGR n° 7/7365 dell’11/12/2001 e identificata nella carta della zonizzazione 

delle classi di rischio individua l’area in oggetto in classe R3 – rischio elevato: per il 
quale sono possibili per l’incolumità delle persone, danni funzionali agli edifici ed 
alle infrastrutture con conseguente inagibilità degli stessi e interruzione delle 
attività socio-economiche, danni al patrimonio culturale. 
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E.1)   Nel P.G.T. recentemente adottato ricade invece in classe 3B (fattibilità con 
consistenti limitazioni – aree degradate) ed in aree di pericolosità sismica locale di 2° 
livello. 

 

4.4.4.4.1111    ulterioriulterioriulterioriulteriori    vincolivincolivincolivincoli    

    

Sull’area in oggetto, nel settembre del 2010 è stata presentata alla P.A. da parte della 

proprietà dell’immobiliare Piave 83 S.R.L., una richiesta di permesso di costruire 

convenzionato (ai sensi dell’art. 10 comma 9 del documento di piano – richiesta N° 258/10  

del 15/09/10), essa, condotta adempiendo a tutte le richieste, e ottenendo l’esito 

favorevole della Commissione Edilizia (08.03.2011), della Commissione del Paesaggio 

(22.03.2011) compresi la produzione della documentazione relativa al progetto di 

prevenzione incendi (VVF), del progetto impianti elettrici, la relazione di impatto acustico, 

la relazione geologica-geotecnica-sismica e una bozza di convenzione relativa alle aree in 

cessione comprensiva di computi dei metrici relativi, non permetteva all’ attuale P.A. il 

rilascio del titolo per il sopravvenuto decadimento del documento di piano. 

 Uno studio specifico condotto dallo Studio Garassino s.r.l. “Studio di Filtrazione – 

Relazione idraulica” (protocollato unitamente alla suddetta richiesta di permesso di 

costruire il 15/09/10 – allegato M1) ha contribuito nella identificazione di una proposta 

di progetto che mitigasse i rischi derivanti dalle possibili piene del Lambro; tale proposta 

presentata all’A.I.P.O. il 02.08.2010, HHHHa ottenuto data 20.10.20a ottenuto data 20.10.20a ottenuto data 20.10.20a ottenuto data 20.10.2010 il nulla osta 10 il nulla osta 10 il nulla osta 10 il nulla osta 

dell’A.I.P.O stessa.dell’A.I.P.O stessa.dell’A.I.P.O stessa.dell’A.I.P.O stessa.    

    

 In sintesi i vincoli sono i seguenti: 

1) distanza dall’argine del Lambro maggiore/uguale di 10 metri 

2) distanza di rispetto dalle rogge maggiore/uguale di 4 metri 

3) innalzamento del piano abitabile di cm 80 dalla quota della strada. 

 

Il presente Programma Integrato di Intervento ha fatto proprie tali prescrizioni. 

 

5555 Dati di Progetto Dati di Progetto Dati di Progetto Dati di Progetto     

    

Il P.I.I., come di seguito riportato, si uniforma a indicazioni e prescrizioni contenute nei 

diversi documenti di pianificazione. 

5.1 Rispetto dei requisiti di P.I.I.  

La proposta possiede tutti i requisiti propri di un Programma Integrato di Intervento come 

disciplinati dagli artt. 87 e 88 della LR 12 e richiamati dal Documento di Inquadramento.  

5.2 Volumetria edificabile  

Il progetto in oggetto del presente P.I.I. nell’area prioritaria n° 9A prevede, a fronte di 

una superficie territoriale di mq 7.335,40, con l’indice territoriale di riferimento di 0.65 

mq/mq generante una Slp di mq 4.768.01, di realizzare quando segue: 

S.L.P. identificata in nuova costruzione e/o demolizione-ricostruzione: 
 
corpo “A” a destinazione residenziale 

(ristrutturazione in demolizione e ricostruzione con sottrazione di volume)  mq    713 

corpo “C” a destinazione residenziale  mq 2.000 
(nuova costruzione) 
corpo “D1” a destinazione residenziale  mq    837 
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(nuova costruzione) 
corpo “D2” a destinazione compatibile alla residenza  mq 1.150 
(nuova costruzione) 
 

totale s.l.p. in nuova costruzione e/o demolizione-ricostruzione   mq 4.700        
<4.768,01 

 
S.L.P. identificata in recupero totale di “edificio multipiano” identificato nel progetto 
come “corpo B”: 
 
corpo “B” piano terra a destinazione compatibile alla residenza  mq     409,98 

corpo “B” piani 1° e 2° a destinazione residenziale  mq  1.200,00 

totale s.l.p. in recupero edilizio  mq  1.609,98 

totale s.ltotale s.ltotale s.ltotale s.l.p. di progetto complessiva.p. di progetto complessiva.p. di progetto complessiva.p. di progetto complessiva        mq  mq  mq  mq  6.306.306.306.309,989,989,989,98    

 

spazio in cessione al Comune per attività espositive  mq     409,98 

totale s.l.p. di progetto di proprietà  mq  5.900,00 

 

5.3 Destinazioni d’uso di progetto 5.3 Destinazioni d’uso di progetto 5.3 Destinazioni d’uso di progetto 5.3 Destinazioni d’uso di progetto     

    

Il P.I.I. prevede funzioni coerenti con quanto definito dal documento di inquadramento: 

In merito all’area prioritaria n° 9A si conferma ai sensi del Documento di Inquadramento il 
sistema polifunzionale con “Usi residenziali e integrazione con funzioni terziarie; 
incremento delle funzioni pubbliche e/o di interesse generale, 
- sono escluse le medie strutture di vendita superiori a 400 mq”. In particolare si 
conferma la funzione residenziale pari allo 0.75%, la quota restante è identificata 

funzioni compatibili alla residenza come di seguito riportato: 

 

Per quanto riguarda il PGT si fa riferimento all’art. 5.1.a delle norme tecniche del Piano 

delle Regole (C11). 

s.l.p. insediata in area Prioritaria 9a – via Ghilini  mq 5.900,00  

spazio in cessione al Comune (in piano terra corpo “B”)   mq    409,98 

s.l.p. totale   mq 6.309,98 

    

di cui destinazione residenziale  (75% circa)  mq 4.750,00 

 

di cui destinazione non residenziale totale (25% circa)  mq 1.559,98 

in cui quota parte è lo spazio comunale (piano terra corpo “B”)  mq        409,98 

    

In coerenza con quanto disciplinato, il P.I.I. prevede pertanto complessivamente le 

seguenti destinazioni d’uso in edifici di nuova realizzazione e recupero:  

 

s.l.p. residenziale   mq 4.037,00 

s.l.p. edilizia residenziale convenzionata (corpo a)  mq  713,00 

s.l.p. laboratori  mq 1.150,00 

s.l.p. totale    mq 5.900,00 

  

s.l.p. spazio  in cessione al Comune  mq  409,98 

 

 La suddivisione indicativa  nelle diverse aree fondiarie è di seguito riportata: 

            slp slp slp slp rrrres.es.es.es.            sssslp lp lp lp lab.lab.lab.lab.            slp tot.slp tot.slp tot.slp tot.    spazio comunalespazio comunalespazio comunalespazio comunale        

sfa  corpo “A”    713 mq     713 mq 

sfb corpo “B” 1.200 mq  1.200 mq  409,98 mq (*) 

sfc corpo “C” 2.000 mq  2.000 mq   

sfd1 corpo “D1”    837 mq     837 mq          

sfd2 corpo “D2”     1.150 mq       1.150 mq             
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totale  4.750 mq 1.150 mq 5.900 mq 

   

Come meglio identificato nell’elaborato D2, le superfici a destinazione compatibile alla 

residenza, lo spazio da adibire ad attività culturali/espositive e i laboratori, sono 

collocati rispettivamente: il primo al piano terra del corpo “B” in diretto rapporto allo 

spazio pedonale ad uso pubblico individuato tra lo stesso corpo “B” e la via Ghilini; i 

secondi nel corpo D2, di tre piani fuori terra, immediatamente retrostante al corpo “B”. 

(*) Al piano terra corpo “B” è collocato lo spazio destinato a funzioni socio culturali di 

complessivi 409,98 mq al lordo delle murature e comprensivo di locali igienici, oggetto di 

cessione all’Amministrazione Comunale. Il locale, come condiviso con l’Amministrazione 

Comunale (espressione della Giunta Comunale n° 14 del 18.12.2013) potrebbe essere 

destinato a spazio da adibire ad attività culturali/espositive legate al limitrofo “Binario 

7”. 

 

5.4 Verifica ulteriori prescrizioni e vincoli  

Nello specifico: 

5.4.1 DISTANZE E FASCE DI RISPETTO  

Come più compiutamente esplicitato nell’elaborato D4, il progetto identifica le distanze 

prescritte come di seguito descritte: 

DS1 - tra edifici e sede stradale la distanza minima è pari a 3 metri in quanto Via Ghilini è 

strada di larghezza inferiore a 7 m, ai sensi di quanto riportato all’art. 3.3 NT PdR 

(“sono consentite distanze Ds1 minori di quelle fissate nelle norme di zona, comunque mai 
inferiori a m 3, in caso di:  ….. b) strade aventi larghezza inferiore a m 7”). Tale distanza è 
verificata nel caso dell’edificio “B”. Per quanto riguarda il corpo “A” si specifica quanto 

segue: per primo tratto nord dello stesso in aderenza con il corpo a confine, viene 

mantenuta la muratura esistente sul fronte strada (per circa metri 10) in ottemperanza 

con quanto prescritto con la specifica indicazione di “allineamento della quinta edilizia” 
indicata nella scheda dell’area prioritaria 9A del documento di inquadramento; per il 

restate tratto (di circa metri 14) l’allineamento della quinta edilizia è identificato dalla 
sola persistenza dei pilastri, la facciata si arretra in conformità al vincolo idrogeologico 

dettato dalla presenza  del fiume Lambro con la  fascia di rispetto di 10 metri 

dall’argine. 

     

DS2 - tra edifici e confini di proprietà, pari a 6 m, con l’eccezione della distanza dei corpi 

D1 e D2 dal confine est con la cui proprietà confinante è stata stipulata una scrittura 

privata in merito che si allega (allegato T). La distanza con il corpo più alto retrostante 

nella stessa proprietà confinante Ds3 è > 10 metri. 

Le restanti distanze con i confini nord e sud sono soddisfatte. 

DS3 - tra pareti finestrate e pareti di edifici antistanti pari a 10 metri; tale distanza è 

sempre garantita tra tutti i corpi di fabbrica in progetto. Il fronte su strada del corpo 

“a”, come già detto, mantiene il muro esistente la distanza dal fronte antistante è 

invariata. 

In merito a quanto disciplinato al comma 2 dell’art. 3 delle NT del PdR, il rapporto pari a 

1:1 fra larghezza della strada (maggiorata dell’arretramento nel punto minimo del 

fabbricato dal confine stradale) e altezza del fabbricato, in analogia a quanto sopra 

riportato in merito alla distanza Ds1 è verificato in relazione alla via Ghilini, sola sede 

viabile pubblica su cui si affaccia il progetto. 

 

5.4.2 SUPERFICIE DRENANTE E INDICE DI PIANTUMAZIONE 
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Come più compiutamente esplicitato negli elaborati D6, il progetto prevede una superficie 

drenante superiore al minimo pari al 30% della Superficie Territoriale ai sensi dell’art. 

3.2.3 R.I. tipo della Regione Lombardia, come meglio definita all’articolo 8 punto o) delle 

NT del Documento di Piano del PGT di Monza (“Af – area filtrante”).  

Superficie drenante minima richiesta   = mq  2.200,62 

Superficie drenante individuata  = mq  2.208,31 

 

Nel medesimo elaborato è verificato l’indice di piantumazione ( >1/150 mq area filtrante) 

Numero minimi alberi ad alto fusto  = mq  2.200,62/150  = 14,5 

alberi ad alto fusto individuati = N° 15 

 

 

 

A)A)A)A) Dotazione Dotazione Dotazione Dotazione     minima aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o minima aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o minima aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o minima aree per attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generalegeneralegeneralegenerale. . . .     

    

La verifica della dotazione minima in relazione all’area prioritaria n° 9A – via Ghilini -, è di 

seguito definita. 

Ai sensi del Documento di inquadramento in funzione dell’indice di edificabilità della 

proposta di P.I.I. (0,65 mq/mq) si definisce la dotazione minima:  

ST superficie Territoriale mq   7.335,40 

S.L.P. realizzata da indice  mq   4.700,00 

S.L.P. realizzata in recupero di edifici industriali  mq   1.200,00 

 

DOTAZIONE MINIMA AREE PER ATTREZZATURE PUBBLICHE E DI INTERESSE PUBBLICO O 

GENERALE     

    slp  slp  slp  slp              standard standard standard standard     

fino a 0,30 mq/mq   2.200,62 mq /100 x 81(incremento 100%)  = 1.782,50 mq 

da 0,3 a 0,65 mq/mq   2.499,38 mq /100 x81x2 (incremento 200%) = 4.049,00 mq 

 1.200,00 mq /100 x 81(incremento 100%)  =    972,00 mq 

    5.900,00 mq5.900,00 mq5.900,00 mq5.900,00 mq            6.803,6.803,6.803,6.803,50505050    mqmqmqmq    

è prevista una dotazione di parcheggi in fregio allo spazio pubblico, posizionati 
nell’angolo sud-ovest dell’area pedonale a piazza, identificata fra la via Ghilini e 
l’edificio di archeologia industriale multipiano, strettamente relazionati allo spazio 
pluriuso identificato al piano terra del corpo “B” oggetto di cessione: n° 2 posti auto per 
il carico e lo scarico e N° 1 posto auto per i disabili, totale 3 posti auto. 
 
 
 
 
B)B)B)B) AREE PER URBANIZZAZIONE SECONDARIA DI PROGETTO AREE PER URBANIZZAZIONE SECONDARIA DI PROGETTO AREE PER URBANIZZAZIONE SECONDARIA DI PROGETTO AREE PER URBANIZZAZIONE SECONDARIA DI PROGETTO     

Sono riportate di seguito le aree per urbanizzazione che concorrono alla verifica del 

reperimento degli standard minimi dovuti 

aree oggetto di cessione per realizzazione di spazio pluriuso          409,98 mq  
aree oggetto di asservimento per urbanizzazione secondaria       1.373,11 mq 
 
totale aree a standard reperite sull’area oggetto del PII        1.783,09 mq 
 

 

I rimanenti 5.020,41 mq in coerenza con quanto disciplinato dall’art. 46 della LR 

12.2005 e s.m.i. sono oggetto di monetizzazione per la mancata cessione di aree; il valore 

unitario di tale monetizzazione è valutato pari a 103,60 euro/mq (valore per la zona di 

riferimento dell’area – zona 5 “Stadio Vecchio” - ai sensi delibera G.C. n. 559 del 

11.10.2012) Pertanto la cifra complessivamente dovuta a titolo di monetizzazione è pari a 

euro 520.114,48 (5.020,41 mq * 103,60 euro/mq).  
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Nel punto relativo allo standard qualitativo viene disciplinata la modalità di 

corresponsione (diretta ovvero tramite opere).  

Ai fini della dotazione di aree per urbanizzazione secondaria, come riportato 

nell’elaborato D4 – regime dei suoli, il progetto prevede complessivi 1.687,29 mq reperiti 

nell’area, così suddivisi: 

Aree oggetto di cessione per realizzazione di spazio pluriuso          409,98 mq  
Aree oggetto di asservimento per urbanizzazione secondaria       1.373,11 mq  
                1.783,09 mq   
 
Riepilogo aree  

Aree fondiarie              5.552,31 mq 
Aree oggetto di cessione per realizzazione di spazio pluriuso          409,98 mq  
Aree oggetto di asservimento per urbanizzazione secondaria       1.373,11 mq  
                7.335,40 mq  
 
Le aree oggetto di asservimento perpetuo all’uso pubblico sono destinate alla 

realizzazione di uno spazio pubblico pedonale; la manutenzione ordinaria e straordinaria e 

gestione delle aree pubbliche o ad uso pubblico sarà in capo al soggetto privato come 

meglio disciplinato nella convenzione urbanistica. 

I costi delle opere destinate alla realizzazione dello spazio pubblico, area pedonale fra 

la via Ghilini e l’edificio di archeologia industriale multipiano recuperato (corpo “B”), 

saranno detratte dagli oneri di urbanizzazione come meglio specificato in seguito. 

 

C)C)C)C) STANDARD QUALITATIVSTANDARD QUALITATIVSTANDARD QUALITATIVSTANDARD QUALITATIVOOOO    

In coerenza con quanto definito nel Documento di Inquadramento in relazione all’area n° 

9A – via Ghilini - e come condiviso con l’Amministrazione Comunale, si prevedono le 

seguenti opere/contributi (come meglio definito nella parte di sintesi economica della 

relazione) con carattere di standard qualitativo a compensazione, in quota parte, della 

monetizzazione dello standard dovuto e non reperito: 

• Realizzazione, al piano terra dell’edificio “B”, dello spazio destinato a funzioni socio 

culturali di complessivi 409,98 mq, in cessione all’Amministrazione Comunale.  

• Realizzazione di ponte ciclo-pedonale in legno e ferro sul fiume Lambro con la relativa 

rampa e scala posizionate sulla sponda sinistra, su via Ghilini, atte al superamento della 

differenza di quota esistente tra le due sponde. 

    

5.5 Sintesi dell’ipotesi progettuale  5.5 Sintesi dell’ipotesi progettuale  5.5 Sintesi dell’ipotesi progettuale  5.5 Sintesi dell’ipotesi progettuale      

I piano, con l’occasione di un cambiamento di destinazione funzionale da industriale a 

residenziale, ed attività compatibili, intende costruire un frammento a carattere urbano di 

elevata qualità in cui la destinazione prettamente residenziale è arricchita da attività 

altre, ad essa compatibili, e in cui spazi ad uso pubblico si innestano su quelli ad uso 

privato, catalizzando il più possibile le relazioni reciproche, intensificando i passaggi, gli 

incontri, gli scambi dei residenti e degli utenti delle attività, compatibili alla residenza, su 

tutto l’arco temporale della giornata. Una mixitè funzionale e una complessità spaziale, 

ricca relazioni, senza dimenticare un’importante attenzione al verde, sia privato, sia 

pubblico che instauri una stretta relazione con il sistema ambientale circostante. 

 

 

5.5.1 Strategia progettuale 5.5.1 Strategia progettuale 5.5.1 Strategia progettuale 5.5.1 Strategia progettuale     

La proposta di progetto si muove coi i seguenti obiettivi: 

 

- Ridare alla città un brano di territorio da sempre avulso dal suo tessuto attraverso 

la creazione di nuovi elementi di connessione e/o modalità di percezione. 
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- Evitare la perdita della memoria dell’attività industriale che ha caratterizzato il sito, 

come tutto il comparto della città cui appartiene, nel corso del secolo XX. 

 

- Valorizzare La presenza del fiume Lambro, con il connesso sistema del verde, come un 

necessario punto di partenza per connotare il “ribaltamento” dell’area di progetto 

sulla via Ghilini (storicamente chiusa su tale via). La realizzazione del nuovo ponte 

ciclo-pedonale sul fiume Lambro è funzionale a tale scopo sommando un collegamento 

fisico a quello “percettivo” instaurato tra il nuovo spazio pubblico, realizzato davanti 

al nuovo insediamento, e la parte di città  sull’ argine opposto del fiume Lambro. 

 

5.5.2 Accessibilità5.5.2 Accessibilità5.5.2 Accessibilità5.5.2 Accessibilità    

Dal punto di vista dell’accessibilità, oltre lo specifico valore, in questo senso, del nuovo 

ponte sul fiume Lambro, il progetto intende perseguire una stretta relazione tra spazi 

privati e pubblici all’interno dell’area. Lo spazio pubblico identificato in fregio a via 

Ghilini, davanti all’edificio recuperato “B”, si pone senza soluzione di continuità sia con il 

marciapiede di via Ghilini sia con la parte privata di accesso ai giardini di proprietà sul 

lato opposto. In questo senso si ascrive l’attenzione riposta a gestire il sistema delle 

quote (introdotto per questioni idrogeologiche, vedi punto 4.1) con una rampa con 

pendenza 5%, integrata ad una breve gradinata, nella continuità del trattamento delle 

pavimentazioni e nella disposizione del sistema del verde (alberi ad alto fusto e basso 

fusto disposti a filari paralleli ai corpi di fabbrica).  

Un solo accesso carrabile posto all’estremità nord del fronte su via Ghilini permette 

l’accesso ad una rampa che conduce al piano interrato destinato a parcheggio privato. 

 

5.5.3 A5.5.3 A5.5.3 A5.5.3 Ambiti progettuali fondamentali mbiti progettuali fondamentali mbiti progettuali fondamentali mbiti progettuali fondamentali     

Lo schema progettuale definisce una serie di spazi pubblici e privati in stretta 

interrelazione, delineando alcuni ambiti principali (in termini sia funzionali che 

morfologici): 

A) la piazza pedonale su due livelli / il marciapiede su via Ghilini: nella porzione sud-ovest 

del comparto viene definita uno spazio pubblico pedonale (una piccola piazza) che 

costituisce elemento di cerniera tra l’esterno, la via Ghilini, e i corpi di fabbrica a 

destinazione principalmente residenziale interni all’ambito. 

B) L’edificio industriale recuperato, corpo “B”, di particolare pregio architettonico, 

attraverso un attento intervento di restyling che ne prevede la valorizzazione degli 

elementi linguistici, lo svuotamento del piano terra con la creazione di un portico e 

l’introduzione di un volume di vetro, diviene il protagonista dell’intervento   

riconoscendo lo specifico valore formale della sua Facciata ovest, da sempre invisibile, 

nascosta dalla cortina muraria attualmente esistente sulla via Ghilini. 

 

C) Il nuovo corpo “A” ristrutturato con demolizione e ricostruzione (con sottrazione di 

volume) è posizionato sulla parte nord del sedime dell’edificio esistente “A” collocato 

per tutto il fronte ovest dell’area in fregio a via Ghilini, Esso assume particolare valore 

morfologico nell’identificare con la continuità del calibro stradale attraverso 

“l’allineamento della quinta edilizia” (come da indicazioni progettuali nella relativa 

scheda del Documento di Inquadramento) un importante punto di contatto con il tessuto 

urbano, se pur slabbrato, esistente a nord dell’area di intervento. Per ottemperare al 

d.m. 1444 (DS3) la porzione del muro esistente che corrisponde al fronte dell’edificio 

antistante viene mantenuta. 

d) La progettazione del sistema del verde vuole farsi carico di un doppio ordine di 

problematiche: da una parte confrontarsi dal punto di vista della scelta delle essenze 

alle importanti preesistenze nell’ambito naturalistico del fiume Lambro, identificando 

specie autoctone. Dall’altra il disegno del giardino, dei filari degli alberi con andamento 

nord sud, nei vari ordini di grandezza (alto e medio fusto e arbusti), identifica un preciso 

rapporto con il principio insediativo dei corpi di fabbrica nella assoluta continuità tra 

spazi pubblici e privati. 
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e) I restanti nuovi corpi “C”, “D1” e “D2” si dispongono mantenendo, in prevalenza, 

l’orientamento dei sedimi e dei tracciati dell’impianto originario (nord–sud, con affaccio 

est-ovest, come da indicazioni progettuali nella relativa scheda del Documento di 

Inquadramento. 

5.5.45.5.45.5.45.5.4    Sostenibilità dell’interventoSostenibilità dell’interventoSostenibilità dell’interventoSostenibilità dell’intervento    

Ad eccezione della parte pavimentata della piazza, L’ambito di progetto si presenta a 

netta prevalenza a verde, sia su superficie filtrante canonica, sia su terreno vegetale 

riportato (a spessore minimo di 80 cm). Questa principale caratteristica, tende a diminuire 

l’impatto del progetto sull’ambiente (inteso in senso sociale, viabilistico ed energetico), 

rende elevata la sostenibilità dell’intervento. 

 

SINTESI ECONOMICA DELL’INTERVENTOSINTESI ECONOMICA DELL’INTERVENTOSINTESI ECONOMICA DELL’INTERVENTOSINTESI ECONOMICA DELL’INTERVENTO 

5.6 Oneri di urbanizzazione5.6 Oneri di urbanizzazione5.6 Oneri di urbanizzazione5.6 Oneri di urbanizzazione    

I valori degli oneri di urbanizzazione sono stimati sulla base della Delibera del 3 

novembre 2008 (n. 43) che corregge e integra la precedente Delibera del 10 gennaio 

2003 (n.7). 

Nello specifico del progetto sono applicati, i nuovi valori unitari in merito a residenza e 

industria/artigianato, nei casi di nuova costruzione (allegato A) e per quota parte della 

residenza nei casi di ristrutturazione (allegato B). inoltre sono stati applicati, anche gli 

incentivi di cui al punto 7 della relazione allegata alla delibera citata n° 43 del 3.11.08 

che prevede la riduzione in ragione del 20% della tariffa per gli edifici (certificati) di 

classe A: 

 

Urbanizzazione primaria Urbanizzazione primaria Urbanizzazione primaria Urbanizzazione primaria totale totale totale totale         = = = = euro  euro  euro  euro  245245245245....427427427427,,,,02020202    
così calcolata:così calcolata:così calcolata:così calcolata:    
    
Residenza a canone moderato: corpo A (nuove costruzioni e ricostruzioni) 
mq    713 x 3 = mc 2.139 x 23.55 euro/mc /2     =    25.186.73 
    
Residenza: corpi C, D1 (nuove costruzioni e ricostruzioni) 
(2.000 + 837)= mq 2.837  x 3 = mc 8.511 x 23.55 euro/mc =  200.434,05  
 
Residenza: corpo B (ristrutturazione) 
mq 1.200 x 3 = mc 3.600 x 11.78 euro/mc  =    42.408,00 
 
Laboratori: Corpo D2 (nuove costruzioni e ricostruzioni) 
mq 1.150 x 33.70 euro/mq    =    38.755,00 
 
riduzione degli oneri di urbanizzazione primaria ai sensi del punto 7 
della delibera n° 43 del 03.11.08 
per edifici certificati in classe energetica A (20%)  =    61.356,76 

 

 

Urbanizzazione secondaria Urbanizzazione secondaria Urbanizzazione secondaria Urbanizzazione secondaria totaletotaletotaletotale        = = = = euro  euro  euro  euro  353535355555....806806806806,,,,98989898    
così calcolata:così calcolata:così calcolata:così calcolata:    
    
Residenza a canone moderato: Corpo A (nuove costruzioni e ricostruzioni) 
mq    713 x 3 = mc 2.139 x 36.45 euro/mc////2  =    38.983,28 
 
Residenza: corpi C, D1(nuove costruzioni e ricostruzioni) 
(2.000 + 837)= mq 2.837  x 3 = mc 8.511 x 36.45 euro/mc = 310.225,95 
 
Residenza: Corpo B (ristrutturazione) 
mq 1.200 x 3 = mc 3.600 x 18.22 euro/mc  =    65.592,00 

 
Laboratori: Corpo D2 (nuove costruzioni e ricostruzioni) 
mq 1.150 x 26.05 euro/mq    =    29.957,50 
 
riduzione degli oneri di urbanizzazione secondaria ai sensi del punto 7 
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della delibera n° 43 del 03.11.08 
per edifici certificati in classe energetica A (20%)  =    88.951,75 

 

Oneri a smaltimento rifiuti Oneri a smaltimento rifiuti Oneri a smaltimento rifiuti Oneri a smaltimento rifiuti             = euro  11.960,00= euro  11.960,00= euro  11.960,00= euro  11.960,00    
così calcolati:così calcolati:così calcolati:così calcolati:    
    
Laboratori: Corpo D2 
mq 1.150 x 10.40 euro/mq    =    11.960,00 
 
 
TotaleTotaleTotaleTotale    urbanizzazioni primaria e secondaria urbanizzazioni primaria e secondaria urbanizzazioni primaria e secondaria urbanizzazioni primaria e secondaria     
Al netto della riduzione ai sensi del punto 7 della delibera n° 43 
del 03.11.08 per edifici certificati in classe energetica A (20%)  = euro euro euro euro     606060601111....234234234234,,,,00000000    
    
Totale oneri a smaltimento rifiuti Totale oneri a smaltimento rifiuti Totale oneri a smaltimento rifiuti Totale oneri a smaltimento rifiuti         = euro  = euro  = euro  = euro              11.960,0011.960,0011.960,0011.960,00    

    
Totale OneriTotale OneriTotale OneriTotale Oneri        = euro  = euro  = euro  = euro  616161613333....111194949494,00,00,00,00    

 

5.7 Contributo costo di costruzione (nuova edificazione 5.7 Contributo costo di costruzione (nuova edificazione 5.7 Contributo costo di costruzione (nuova edificazione 5.7 Contributo costo di costruzione (nuova edificazione ––––    ristrutturazione)ristrutturazione)ristrutturazione)ristrutturazione)    

Costo di costruzione (stima) Costo di costruzione (stima) Costo di costruzione (stima) Costo di costruzione (stima)     = euro  255.000,00= euro  255.000,00= euro  255.000,00= euro  255.000,00    
così ripartitocosì ripartitocosì ripartitocosì ripartito    
    
Residenza (nuove costruzioni e ricostruzioni) 
corpi C, D1     =190.000,00  
 
Residenza (ristrutturazione) 
corpo B     =  45.000,00 
 
Residenza a canone moderato (nuove costruzioni e ricostruzioni)  
corpo A     =  20.000,00 
 
 
 
 
 
5.8 Monetizzazione delle aree oggetto di mancata cessione per urbanizzazione secondaria/ 5.8 Monetizzazione delle aree oggetto di mancata cessione per urbanizzazione secondaria/ 5.8 Monetizzazione delle aree oggetto di mancata cessione per urbanizzazione secondaria/ 5.8 Monetizzazione delle aree oggetto di mancata cessione per urbanizzazione secondaria/ 

STANDARDSTANDARDSTANDARDSTANDARD QUALITATIVOQUALITATIVOQUALITATIVOQUALITATIVO    

totale area a standard richiesta   mq 6.803,50 
totale area a standard individuata in loco   mq 1.783,09 
totale area a standard oggetto di monetizzazione   mq 5.020,41 
 
 
valore unitario di zona    103.60 euro/mq 

    
totale monetizzazione    5.020,41 x 103.60 (zona 5 stadio vecchio)= euro   5euro   5euro   5euro   522220000....114114114114,,,,48484848    
 

L’importo di cui sopra verrà corrisposto:  

- mediante la realizzazione, di spazio destinato a attività culturali/espositive di complessivi 

409,98 mq localizzato al piano rialzato del corpo “B” (quantificato in euro 552.582,87 – 

20% = 442.066,30 – elaborato E5.C)  

- mediante la realizzazione, di ponte ciclo-pedonale sul fiume Lambro (quantificato in euro 

277.801,40 – 20% = 222.241,12 – elaborato E6.C) di cui quota parte pari a euro 

37.849,62 saranno in detrazione dagli oneri di urbanizzazione come meglio descritto di 

seguito e nell’art. 12 della convenzione. 

Il totale delle opere, al netto del ribasso del 20%, assomma a euro 666664646464....307307307307,,,,44442222 

(442.066,30 + 222.241,12) risultando superiore al dovuto per la suddetta parziale 

monetizzazione, nulla deve essere versato a tale titolo dall’operatore. 

 

5.9 Aree e Costi di at5.9 Aree e Costi di at5.9 Aree e Costi di at5.9 Aree e Costi di attuazionetuazionetuazionetuazione    

Totale aree interessate da opere di urbanizzazioniTotale aree interessate da opere di urbanizzazioniTotale aree interessate da opere di urbanizzazioniTotale aree interessate da opere di urbanizzazioni                a scomputoa scomputoa scomputoa scomputo    
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spazio pubblico, area pedonale fra la via Ghilini e l’edificio di 
archeologia industriale multipiano recuperato (corpo “B”).Piazza pedonale 
su due livelli con verde e arredo urbano         mq 1.373,11 

    

totale     mq 1.373,11 

    
Totale aree per opere di urbanizzazione primaria   mq        0,00 
Totale aree per opere di urbanizzazione secondaria   mq 1.373,11 

 
 
Opere di urbanizzazione primaria e secondaria Opere di urbanizzazione primaria e secondaria Opere di urbanizzazione primaria e secondaria Opere di urbanizzazione primaria e secondaria     
    

Totale oneriTotale oneriTotale oneriTotale oneri            euro  euro  euro  euro  666601010101....234234234234,,,,00000000        

    
OOOOperepereperepere::::    
 

- Nessuna realizzazione di opere di urbanizzazione primaria 
è prevista EURO             0,00 

 
- realizzazione di uno spazio pubblico, area pedonale fra la 

via Ghilini e l’edificio di archeologia industriale multipiano 
     recuperato corpo “B” (elaborato E4.C2), al netto della 

deduzione del 20% EURO      273.987,47 
 

- quota parte delle opere di realizzazione del ponte ciclo pedonale sul 
Lambro (vedi punto 5.8) 
  EURO      37.849,62 

 

totaletotaletotaletotale        opereopereopereopere            EURO     311.837,09        
    

quota da corrispondere quota da corrispondere quota da corrispondere quota da corrispondere direttamente =direttamente =direttamente =direttamente =            EUROEUROEUROEURO    289289289289....396396396396,,,,99991111    

 
(601.234,00 - 311.837,09)  
 
 

 
6666    conformità alla Variante Generale del piano di Governo del Territorioconformità alla Variante Generale del piano di Governo del Territorioconformità alla Variante Generale del piano di Governo del Territorioconformità alla Variante Generale del piano di Governo del Territorio    

Come anticipato al precedente punto 3 il Consiglio Comunale approva con deliberazione 

n.8 del 06/02/2017 la Variante Generale del Piano di Governo del Territorio  

 
Tale Variante Generale del PGT classifica il suddetto compendio immobiliare come Ambito 

di Trasformazione AT_21 Via Ghilini, Ex Cascamificio Italiano, normato dalla apposita 

scheda del Documento di Piano (elaborato DP.sat), 

la quale ha recepito le scelte di impostazione della suddetta proposta di PII, tuttavia il 

PII “area 9A via Ghilini”, con riferimento all’area Prioritaria individuata dal Documento 

d’Inquadramento dei Programmi Integrati d’Intervento, concorre alla conformità con 

quanto prescritto, relativamente a tale area, nei contenuti espressi nella specifica 

“Scheda d’Ambito di Trasformazione 21”, in quanto, come da art. 2 – Elaborati e loro 

efficacia – delle Norme di Attuazione del Documento di Piano, tali contenuti hanno 

carattere prescrittivo. 

 

La scheda Ambito di trasformazione AT_21 /via Ghilini, ex Cascamificio italiano nei 

contenuti delle sue categorie costitutive (Descrizione, Obbiettivi, Parametri, Destinazioni 

d’uso, Spazio costruito, Spazio aperto, Mobilità e sosta) presenta una sostanziale 

conformità al progetto identificato nel P.I.I. in oggetto. 

 
Più nello specifico, 

negli “Obiettivi”: 
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- rafforzamento del rapporto con il fiume, attraverso la realizzazione di una 

piazza pubblica e la funzione pubblica al piano terra dell’edificio di archeologia 

industriale da conservare; 

- realizzazione di un nuovo ponte pedonale che connetta la piazza pubblica con 

l’area della Chiesa di San Gregorio e la stazione ferroviaria 

 

il progetto di P.I.I. appare del tutto conforme in tutti i caratteri morfologici identificati 

dagli specifici retini della Legenda – DP. 02. a.b.c. “Rete dell’Urbanità” e della naturalità 

diffusa (art. 12 DdP) 

 

- “allineamento della quinta edilizia principale”  

- “tracciati dell’impianto originario” 

- “manufatti di archeologia industriale” 

- “spazi per la sosta e la mobilità pedonale” 

- “percorsi di attraversamento di mobilità lenta” 

 

Per quanto riguarda i dati indicati nei Parametri:  

- St = 7.314 mq 

- Ut = 0,85 mq/mq 

- Slp complessiva = 6.217 mq 

- Superfici interne da cedere o convenzionare con l’A.C.  = 1.150 mq 

- H max = 4 piani 

- Consumo di suolo = 0 mq 

 

Con riferimento all’art. 12 punto 2 comma A delle Norme di Attuazione del Documento di 

Piano per il quale l’individuazione della “superficie territoriale “(St) è certificata da 

rilievo (vedi Elaborato C4 del PII). 

 

I parametri del progetto di PII risultano conformi alle prescrizioni della scheda AT_21: 

- St = 7.335,40 mq 

- Ut = 0,80 mq/mq (5.900/7.335,40) < 0,85 

- Slp complessiva = 5.900 mq < 6.217 mq 

- Superfici interne da cedere o convenzionare con l’A.C. = 1.783,09 mq > 1.150 mq 

- H max (corpo C) = 4 piani fuori terra, conforme a quanto prescritto 

- Consumo del suolo = 0 mq  

 

Destinazioni d’uso  

- AT con mixitè funzionale a scala di quartiere; 

- Principale: residenziale (0,75%) = 4.750 mq  

- di cui di edilizia convenzionata = 713 mq >15%  

- compatibili: terziario-commerciale, produttiva/terziario-direzionale (25%) = 1150 mq 

 

Spazio costruito 

- tutela dell’edificio di archeologia industriale multipiano 

- tutela dei sedimi e dei tracciati dell’impianto originario degli edifici 

 

Spazio aperto 

- realizzazione di una piazza pubblica fra l’edificio di archeologia industriale, da 

mantenere con spazi a spazi a servizi pubblici al piano terreno, e via Ghilini. 
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Mobilità e sosta 

- realizzazione di un ponte pedonale sul Lambro, fatto salvo il parere degli enti 

competenti 

- realizzazione di un percorso pedonale interno all’ambito con percorribilità 

pubblica diurna, fra via Piave e via Ghilini. 

 
 

Conformemente a quanto prescritto dalla variante adottata saranno collocati all’interno 

della proprietà degli stalli per biciclette. 

 


