Comune : accompagnante la richiesta di
di Messagglo adozione della variante di piano

Vezia Municipale regolatore denominata

“Comparto Morosini”

Numero Data risoluzione municipale

47/1 8 25 ottobre 2018 n 2304 del 29 ottobre 2018

Signora Presidente, Signore e Signori Consiglieri comunali,

conformemente all’art. 27 della Legge sullo sviluppo territoriale (LST}), chiediamo at Consiglic comunale di
adottare la variante di piano regolatore riguardante il mappale no 269 RFD Vezia.

Il rapporto di pianificazione allegato, datato settembre 2017 ed elaborato dailo studio Planidea SA, contiene
tutti i dettagli relativi a questa variante.

Premessa e obiettivi della variante

L'Associazione italiana di Lugano per gli anziani (AILA) ha preso contatto con il Municipio, manifestando la
propria intenzione di edificare sul sedime di sua proprieta situato sul mappale no 269 una struttura da
destinare a persone anziane autosufficienti.

Il Municipio, ritenendolo un progetto interessante, ha incaricato lo studio Planidea SA di allestire una variante
di Piano Regolatore (PR) volta a creare le basi pianificatorie per permettere la sua realizzazione.

AILA, in accordo con le autoritd comunali e cantonali, ha individuato, tramite un concorso di architettura, un
concetto per la riqualifica dell'intero sedime in oggetto.

Lo scopo della presente variante & la modifica delle prescrizioni in vigore sul mappale no. 269 RFD Vezia,
che renda possibile la realizzazione del suddetto progetto di riqualifica e permetta lo sfruttamento del terreno
per l'edificazione di una struttura a carattere sociale, che si ponga come segno di demarcazione sul territorio
di un comparto ben definito.

Si prevede un potenziamento degli indici edificatori, vincolandolo pero ad una destinazione ben precisa (vedi
nuovo art 56 quater, cpv 2).

Procedura

La presente variante segue la procedura ordinaria, che prevede i seguenti stadi:

- Esame preliminare da parte del DT (art. 25 LST), effettuato il 12 ottobre 2017:

- Informazione alla popolazione (art. 26 LST), eseguita tramite il deposito degli atti dal 29 gennaio al 27
febbraio 2018. Durante il periodo di consultazione, i cittadini e le parti coinvolte hanno inoltrato le loro
osservazioni e proposte, che sono state vagliate per valutare la loro pertinenza e I'eventuale opportunita
di inserirle nel documento pianificatorio,

- Adozione da parte del Consiglio Comunaie e successiva pubbiicazione (art. 27 LST);

- Approvazione da parte del Consiglio di Stato (art. 29 LST)

Indice di sfruttamento SUL

Dal concorso di architettura & scaturito un edificio di dimensioni importanti, che da un lato sono motivate
dalla necessita di stabilire in modo chiaro il limite nord del parco e dallaltra dal carattere prevalentemente
residenziale del prospettato stabile, con al suo interno attivita pubbliche e sociali. Si rende insomma
necessaria una certa massa critica affinché le destinazioni previste funzionino adeguatamente e siano quindi
fruibifi anche per la comunita.

Nel caso in oggetto questo si traduce con un raddoppio dellindice di sfruttamento SUL, che passa
dall'attuale 0.5 ali'1.0.
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4,  Perledificazione valgono le sequenti norme particolari:

indice di sfruttamento massimo (i.s.)

suppl. alf'ls. per la formazione di attivita non abitative
indice di edificabifita massimo (l.e.)

indice di occupazione massimo (1.0.}

altezza massima alla gronda (Hg)

altezza massima al colmo (Hc)

distanza minima dai confinj

distanza minima tra edifici
distanza minima dalle strade
area verde minima

é proibita qualsiasi forma d'immissione molesta.

3

0.5

0.1
3mamg
35%
11.50
12.50

4,50 per lunghezza di
facciata, fino a m
16.00 (art. 14)

6.00
4.00
25%

5. Il volume lordo dei posteqggi interrati, costruiti sotfto il livello del terreno sistemato, non
viene computato nel calcolo delf’l.e.

Nel caso di destinazione d'uso commerciale, almeno if 40% dei posteggi (calcolati ai
sensi defl'art. 58) dovranno essere interrati o previsti all'interno delledificio .

La quota residua di posteggi dovra occupare il terreno alfaperto in modo razionale e

tenere conto delle esigenze funzionali del comparto interessato.

ART.61 EDIFICIED ATTREZZATURE PUBBLICHE {AP-EP)

Comprende fe superfici adibite o riservate esclusivamente per attrezzature e costruzioni
d'interesse pubblico, e meglio:

s zone gia di proprietda del comune o da acquistare da parte del Comune:

= zonedi proprieta di altri enti o privati:

Parco Morosini, particella Nr. 269
Associazione italiana di Lugano per gii anziani
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5.4

NORME DI ATTUAZIONE

A livello normativo, accarre introdurre un nuovo articolo per la zona speciale: si tratta di definire le
regole d'utilizzo del sedime, cioé principalmente dove si pud edificare, quali destinazioni trovano
spazio nel progetto, quali sono gli aspetti architettonici da rispettare.

In aggiunta, all'art. 61 relativo agli AP-EP si integrano le disposizioni relative al parco, definendo
come deve essere trattata l'area verde. Per quest’ultima & da sottolineare l'importanza del
mantenimento del muro perimetrale, che ne definisce la concezione di spazio unitario,

Queste informazioni completano le modifiche grafiche citate in precedenza e ...antiscono la qualita
realizzativa del progetto del parco: & importante, infatti, che sia proprio il parco al centro del
processo realizzativo e che tale centralita si esprima compiutamente anche attraverso le scelte
costruttive. Aspetto cruciale di questo concetto & lo studio del piano terra dell’edificio, che deve
fungere da elemento ponte tra il carattere pubblico e quello privato del progetto: il parco deve fluire
attraverso il volume costruito, che evita in questo modo di avere un fronte nobile (il lato sud) e un
retro povero {il lato nord), ma si lascia abbracciare e compenetrare dall'elemento naturalistico.

Per quanto riguarda i parametri edificatori, si pud precisare che:
. l'indice di sfruttamento, fissato a 1.0, & stato motivato al cap. 4.3;

) l'altezza massima, fissata alla quota +362.5 m sim, & inferiore di 1.5 m alla quota massima che
sarebbe stata raggiungibile sulla parte ovest del mappale 269;

s ladistanza dal confine nord, con il mappale 290, é fissata da una linea di arretramento, pari alla
distanza calcolata secondo le norme in vigore, per edifici con facciate superiori a 16m.

Di seqguito, le aggiunte alle norme in vigore, evidenziat
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5.5

5.6

PROGRAMMA DI URBANIZZAZIONE

La presente variante di PR non genera investimenti a carico del Comune di Vezia, in quanto essa
comporta esclusivamente modifiche grafiche e normative relative ai vincoli del PR attualmente in

vigore.

Su queste basi, si precisa che non viene dunque allestito un programma di urbanizzazione ai sensi
della LST e del relativo regolamento.

COMPENDIO ALLO STATO DELL'URBANIZZAZIONE E CONTENIBILITA DI
PR

Il compendio & stato allestito per Fultima volta e per l'intero Comune a fine 2015. Dato che dal 2015
al 2018 la riserva non & diminuita in modo percepibile, si possono ancora legittimamente utilizzare
tali dati come base di partenza.

La riserva di superficie utile lorda edificabile ammontava a:

e 24'849 m? SUL in terreni solo parzialmente edificati;

e 49'760 m?SUL in terreni ancora completamente liberi:
74'609 m? SUL di riserva totale

L'aumento di indice di sfruttamento da 0.5 ad 1.0, applicato ai 3357 m? del mappale 269 interessati
dalla presente variante di PR, produce una SUL supplementare di 1510 m? ossia un aumento dello
0.02% della riserva totale individuata a fine 2015.

In termini di contenibilita, i 1510 m?SUL supplementari potrebbero significare 25 abitanti in pit, che
per rapporto ai ca. 2'000 abitanti censiti a fine 2017 significa un aumento dello 0.01%.

Sia a riserva di SUL che la contenibilita aumentano quindi in modo praticamente impercettibile.

Del resto, non vi & assolutamente aumento della zona edificabile e quindi i disposti dell‘art. 38a Lpt
sono pienamente rispettati.

PROTEZIONE DELL'AMBIENTE

Per l'oggetto proposto con la presente variante di PR, l'ordinanza federale concernente Fesame
dellimpatto sull'ambiente (Oeia) non prescrive Iallestimento di un rapporto ambientale.

Occorre aggiungere che non si & in presenza di aumenti di zona edificabile e quindi le superfici
agricole e boschive esistenti saranno preservate. Dunque non vi sara un sostanziale aggravio delle
condizioni ambientali, ritenuto che le norme relative all'inquinamento fonico, atmosferico e di
protezione delle acque saranno controllate, come dovuto e prescritto dalla legge, in procedura di

licenza edilizia.
Tuttavia, si pud gia accennare al possibile effetto del traffico indotto, benché non richiesto per legge.

Le quantita in gioco sono esposte alla tabella che seque.
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