COMUNE DI BRESCIA Brescia, Aprile 201!

T

SETTORE URBANISTICA

PIANO ATTUATIVO
Nuovi Assetti Urbani spa _ NAU
Via Dalmazia/Via Salgari

Osservazione n. 1 presentata da CONFESERCENT! in qualita di associazione di
categoria .
PG n. 36224 del 20 Marzo 2015

SINTESI CONTENUTO DELL’ OSSERVAZIONE :
La CONFESERCENTI osserva
1. deve essere salvaquardata la capucitd di parcamento dell’area antistante la
sede della Associazione
2. deve essere oltresi salvoguardato accesso alf’area o parcheggio da Via
Salgari con uscita dei mezzi su Vie Corsica

CONTRODEDUZIONE ALL"OSSERVAZIONE
Non pertinente

| progetti definitivi delle opere di urbanizzazione agli atti non contengono
previsioni in contrasto con quanto rilevato dall'osservante.
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COMUNE Di BRESCIA Brescia, Aprile 201
SETTORE URBANISTICA

PIANO ATTUATIVC
Nuovi Assetti Urbani spa __ NAU
Via Dalmazia/Via Salgari

Osservazione n. 2 presentata da Italia Comfidi in qualitd di associazione di
categoria .
PG n. 36261 del 20 Marzo 2015

SINTESI CONTENUTO DELL’ OSSERVAZIONE -
La ltalia Comfidi nsserva :
1. deve essere salvaguardota lo capacitd di parcarento dell’area antistante la
sede defla Associazione
2. deve essere oltresi solvaguardato Paccesso afi’area a parcheggio da Via
Salgari con uscita dei mezzi su Via Corsica

CONTRODEDUZIONE ALL'OSSERVAZIONE
Non pertinents

| progetti definitivi delle onere di urbanizzazione agli atti non contengono
previsioni in contrasto con quanto rilevato dall’ osservante.
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COMUNE DI BRESCIA Brescia, Aprile 2015

)

SETTORE URBANISTICA

PIANO ATTUATIVO
Nuovi Assetti Urbani spa _ NAU
Via Dalmazia/Via Salgari

Osservazione n. 3 presentata da Legambiente in gualita di associazione
ambientalista .
PG n. 36939 del 23 Marza 2015

SINTESI CONYENUTO DELL" OSSERVAZIONE
Legambiente osserva

1.

la variante al Pil non é stata sottoposte alla valutazione ambientale
strategica (VAS) trattandosi di varionte in diminuzione ; si rileva come la
norma escluda o possibilita di effettuare valutazioni di merito.

Si sarebbe dovuto procedere con una esclusione VAS .

Oltre agli cspetti proceduraii si rileva come la mancanza di una procedura

VAS e VIA cui si oggiunge la riduzione dei termini concessi per "'esame

della documentazione, non abbiono consentito la partecipazione dei
cittadiri af procedimento .

Si rileva come nonostante quanto osserito ¢ sia un significativo gumento
delle volumetrie ; la scelta di non realizzare i 25.000 ma di sip afferenti alla
nuova sede non deve diventare fattore di compensazione per ['operatore
privato.

Il PRG 2004 prevedeva su! comparto mq. 62.000 di slp che oggi sono
diventati 88.610 dei quali 19.180 fuori comparto ; a questi si debbono
aggiungere | 4000 mq realizzoti fuori comporto in Via Metastasio ottenendo
una somma complessiva di mg. 92.610.

Anche tole incremento teterminerebbe secondo "osservante lo necessita di
rivedere {"iter procedurale come evidenziato nel punto 1).

L'osservante evidenzia come lo scefto di demclire le Casere sia in
contraddizione con la conclamata volontd di “ rigenerazione della cittd “.

Si evidenzia una carenza di verde pubblico e le “ notevoli dimensioni * degli
edifici proposti rispetto al tessuto circostante.
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5. 5i rileva come le strutture sportive scoperte previste hanno carattere di
riempitivo trg la parte commercicle e quelfa residenziale , si chiede che in
luogo ai questi spazi si preveda i’estensione del verde a parco .

6. Ll'osservante ritiene necessario un “ pensiero unico strategico “,  un
progetto di ampio respiro che coinvolga anche aree dismesse fimitrofe con
l'obiettivc di contrastare I'effetto desertificazione che if centro commerciale
lkea in corso di reaiizzazione in Comune di Roncadelle potrebbe indurre .

Uosservante conclude evidenziando come e aree dismesse siano un occasione di
rifancio per lo cittc e come sia necassario “ mettere a sistema “ e riprogettare in modo
coordinato i diversi siti dismessi limitrofi ol comparto NAU anche attraverso un Plf di
iniziativa pubblica che preveda Il collocezione della Grande Struttura di Vendito a
Ovest di Via Dalmezia in quanto di ritien= che tale versante sia quello pit idoneo in
quanto lontano daol quartiere residenziale .

CONTRODEDUZIONE ALY OSSERVAZIONE
Parzialmente accoglibile

1. L Autoritd procedente, insieme alla Autorita Competente, hanno ritenuto di

non sottoporre il Piano Attutivo a nuovo procedimento di verifica
assoggettabilita alla VAS trattandosi di variante in diminuzione rispetto al
precedente Pli, gia oggstto di specifica valutazione . Ritenendo quindi che non
vi siano effetti significativi sull’ambiente e sulle matrici ambientali ed in
ossequio al principio di non duplicabilita dei procedimenti ai sensi del D.Lvo
152/2006, nor s & riteriuta 4i erocedere con una nuova precedura di VAS .
Trattandos! di Programma integrato di Intervento, ia norma regionale assegna
un termine ridotto pari a 30 gg in luogo deai canonici 60 gg per il deposito del
Piano e la successiva oresentazione detle osservaziani,
Per dare massima visibilita alla proposta di Piang, Vamministrazione comunale
ha perzltre crganizzato, con il supporto di Urban Center Brescia, un’assemblea
pubblica di presentazione della variante prima della adozione da parte del
Consiglio Comunale .

2. Sirileva come gia il PRG 2004 prevedesse sul comparto mg. 88.610 di slp ( PN
14 umi 1.2 e d) 2 nen mg. 52,000,
Rispetto al Pi! gia convenzionato (2014} e ascoggettato a VAS, dove si
prevedevann meg . 116,100 di cui 25.500 mo destinati alla sede unica, ['attuale
proposta prevede mg. 88.610 [ comporensivi def 19.190 da collocare ) ; vi é
pertante una significativa diminuzione della stp complessiva ( da mg. 116.100
agli attuall mo. 88.610 } che peraltro supporta la scelta di non avviare una
nuova procedura VAS [ si veda punto precedente ).
Nel suddetto raffronto delle quantita non sono incluse le superfici assegnate al
comparto di Via Metartasic che pertanto non sona ricomprese né nei 116.100
mq. ne’ negli 88.510 ma .
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In accoglimento di altra osservazione { osservazione n. 5 ) si evidenzia come
I'edificabilita assegnata, non realizzata sul comparto, viene ridotta a mq. 5000
con destinazione direzionale e residenziale libera in luogo dei previsti mg
19.190.

Si accoglie parzialmente prevedendo in Convenzione I impegno delle parti a
ricercare una soluzione alternativa afla demolizione che preveda il riutilizzo e la
valorizzazione delle ex Casere.

Qualora entro un anno dalla stiputa della Convenzione si addivenisse alla
decisione di marterere gli edific si procederd alla revisione dei reciproci
impesgni Convenzionali

Il verda pubblico regerito, mg. 17.06%, arndrd a sommarsi al verde che verra
individuatc aliinterno dei sub comaarti 2, 3 ¢ 4 e ritenuto idoneo a soddisfare
le necessita del comparto che ha uns suparficie territoriale di mg. 108.562 circa
{ pit de! 15 % del lotto & verde pubblice gid individuato e oggetto di cessione ).
Si ritiene che gl edifici previst, pear tipologia e dimensione siano compatibili
con il tessuto circostante .

Le strutture sportive previste noit hanno carattere riempitivo bensi di
connessione tra la parte del comparto destinata a residenza ( residenza
convenzionata ) e Farea a varde puhblico . Siritiene inoltre che le medesime
costituiscano zltresi na opporinnz integrazicne ai servizi sportivi gia esistenti
nel quartizre,

L'osservazione ron & pertirarte ; | temi evidenziati presuppengono una scala di
pianificazione ben pili ampia di quella propria del Piano Attutivo .
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COMUNE D} BRESCIA Brescia, Aprile 2015

SETTORE URBANISTICA

PIANO ATTUATIVC
Nuovi Assetti Urbani spa _ NAU
Via Dalmazia/Via Salgari

Osservazione n. 4 presentata da Comitato Comunita Quartiere Don Bosco in
qualita di associazione di cittadini .
PG n. 37135 ae: 23 Marzo 2015

SINTESI CONTENUTO DELL" OSSERVAZIONE .

Il Comitato Comunito Quartiere Don Bosco  osserva

Si chiede la realizzaziore sul compurte di una cittadelle pubblico — privata  della
Lombardia Orientole coratterizzata do una pluralitd di funzioni al servizio della
collettivits .

CONTRODEDUZIOINE ALL'OSSERVAZIONE
Non pertinents

Comune di Breseia - Sciore Urbanistica - Via Marconi, 12 cap, 25128 - Brescia
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COMUNE D BRESCIA ' Brescia, Aprile 2015
SETTORE URBANISTICA

PIANO ATTUATIVO
Nuovi Assetti Urbani spa _ NAU
Via Dalrazia/Via Salgari

Osservazione vi. 5 presentata da Sig.ra Elisa Brolli e altri in qualita di cittadini .
PG n. 3718% de! 22 Marzo 2015

SINTESI CONTENUTO DELL’ OSSERVAZIONE
Dopo un ampio richiomo alla normativa nazionale, regionale e comunale { PGT ) ed
agli atti relativi al Pil fin dalla sua origine i sottoscrittori osservano:

a. Con riferimento alia necessita di espletare la procedura di VAS la norma
regioncle prevede che "o VAS e la verifica di assoggettabilita sono limitate
agli aspeit! della variante che non sono stati oggetto di valutazione nel
piana sovrsordinato . Poiche la variante NAU prevede una minor dotazione
di aree o standard rispetto ¢ quontc precedentemente approvato é
necessario 'espletamento delia procedura VAS .

b. I gecreto di verifica esclusione ViA emesso su! precedente Piano Attuativo
conteneve alcune prescrizioni che org non possono essere cttuali essendo
cambiata if planivolumetrico

c. Lo Conter=nzo di Servizi relative ofla Autosizzazione Commerciale ha chiesto
la reyifzzezione df aicuni imterveni di © sostenibilité

d. Poiché il Comune di Brescia & praprietario di 52,290 mq di area interna al
comparto dovrehbe essere riconosciuta o quest’ultimo una quota di
edificobilita nel rissetto del princicio di proporzionalita .

e. Gli standard da reperire non sono stati calcoloti in ossequio all’art. 50 delle
NTA de! PGT vigente
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Nel merito si chisde !

1.

Vista la strateaicita deli’intervento é quspicabile uno progettazione partecipata
al Pit .

L'assenza di una nuova VAS e di un ruova VIA hanno ulteriormente negato ai
cittadini la possibiiita i portecipare of procedimento

Si rileva lopportunita di attivare un Pli di iniziativa pubblica che comprenda
anche le cree dismesse limitrofe allinsediamento MAL queli Pietra Curva, Pietra
Laminatoio ¢ i Piccola .

La collocazione di ung Grande Strutture 4f Vendita 2 piu coerente non a ridosso
del quartiere residenziaie ma in lato ovest di Vio Dalrmozia

Sui chiede oguale sarii il futuro del centro commerciale Flaminia temendo la
formazione di un’uiteriorz grea degradata .

La demolizione delle cassre dovrebbe acsere sastituite cor fa foro riconversione in
edificio pubblico.

La tipologio i edilizic resideniale rropnsta & in contrasto con if contesto urbano
preesistente

Poiché viene rimandoto oifeffettive avvia della  edificazione  privata la
rigualificazione di cicune oree def compartc sié terne il verificarsi di fenomeni di
degrado; & necessario adottare ung soluzione che preveda [immediata
rigudalificaz/one del comparto .

La fruibitita dell’area sportive non pud che essere collegata alla realizzazione di “
Strutture “che gorgntiscorc i gestione .

10. E necessario dotarsi un corredo di NTA proprie de! Pil e l'inserimento di alcune

PAVA e C.FAH0TOLEV0177

modifiche ailo schema Ji Convenzione

10.a Deve essere ridotta quantitativamente la slo onche in ragione della
titolgritey 2f romune di porte di essa: si propore di non ammette volumetrie
residue.

10.b Deve esser previsto un corvispetiive economico per la cessione della sip dal
Comune al compartisto.

10.c Devonn essere integralmente recepite in convenzione le opere di
sostenibilitts richieste in sede di Conferenza di servizio per il riloscio della
Autorizzazione Commerciale

10.d S dovra prevedere che nelin fese 1 venguno realizzate opere per un
importo pari ad almeno il 1 30 % degli oneri di urbonizzazione primaria e
secondoria relativi allo destinezions commerciole e o tutto fo standard di
qualita

Coraung di Breseia - Settore Urhanistica - Via Marconi, 12 eap. 25128 - Brescia 2
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10.e 5i dovra recepire in convenzione yuanto previsto nel decreto di esclusione
VIA

10.f Lo dotazione minima di standard deve essere determinata in base all’art.
50 delle NTA 2 saré monetizzabiie soio ner un massimo del 10 %

10.g Si propone of ridurre la residenza libera e di ricollocare la residenza
convenzionata a nord of Via Salgari.

10.h 5i prapone di arapliare Varen varde prospiciente Via Dalmazic

10.i Negli atti del PIi dovrebbero essere inserite indagini ambientali preliminari
su tutto if comportn

CONTRODEDUZIGNE ALL'QOSSERVAZIGNE
Parzialmante accnglibile

a. L Autorita procedents, insizme alls Autorith Competente, hanno ritenuto di
non sottoporre i Plano  Atiutive a nuovo procedimento di  verifica
assoggetiabilita alla VAS trattardosi di variante in diminuzione rispetto al
precedente Pli gia oggetto di specifica valutazione . Ritenendo quindi che non vi
siano effetti significativi sul’ambiente e sulle matrici ambientali ed in ossequio
al principio di nen duniicabilitd dei procedimenti ai sensi del D.Lvo 152/2006
non si & ritzrnuto di procadare con Una ruova procedura di VAS.,

I mino~ renertvento di aree a standard € determinato dal mincr peso
insediative sul comparto { myg. 88.6:10 in lucgo deil precedenti myg. 116.100 ) ed
é riferibiie in modo niu significativo alla componente a “ parcheggio * mentre
per la comuoonente “ verde ” rastzne pressoché inalterate le quantita previste
nella convenzione sottoscritta { parohegei oravisti nellz Convenzione 2014 mq.
32.937 orz mq. 26525 | verde a nyrce nella Convenzione 2014 mg. 24.180 ora
mq. 22.396 }

Privilegiando lo standard = “ verds” a scapite di quello a “ parcheggio” si
ritiene che tala scaliz generi henefici sulle matrici ambientali tali da confermare
ulteriormente la decisione di non nrocedera con ura nuova VAS .

i

b. Siritiene che le prescriziori emerse in sade di VIA siano del tutto compatibili
con Vattuzle proposta progettuais v guanto  attengone  oerlopiu  alla
cantierizzazione ed af monitoraggic sucressivo .

c. le operz di sostenibilita connesse alla Autorizzazione Commerciale sono
contenuta in  aopositn Atto d'Obblico legato slia Autorizzazione medesima a
tutt’opgiin corso 47 validitd.

d. la propricta cormunele delle aree deriva dal precedente Piano Attutivo a
tutt’ogg’ nan attuate . Gran parte delie aree di proprietd Comunale vengono
ora retrocedite al proconente ver affetto deite variante, le restanti continuano

Covnredi Drrecia — Setwns Urbantslen - Vig Mareont, 12 cap, 25728 — Brescia 3
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ad essere confermate guali eree 2 standard, Trattendosi ai variante ad un Piano
I

gia vigente ¢ non realizzate non & da cape o Comune alcuna capacita
edificatora .

e. Trattandosi oi variznte al Pli vigenie , peraltro in diminuzione, lo standard
reperito segue i medesimi criteri che hanno improntato it P originario.

Nel merit si contradedece

1. per quanto rigvarda i cuntt 4, 3,4 & 5 osiritengoro non pertinentl in quanto si
riferisconc a scefte che non atterzone aliz fase attuativa cul fa riferimento la
presente varianie al 21l

2. I’ Autoritd procedente. insieme alla Autorite Competente, hanno ritenuto di
non sottoporre it Plaro Attutivo a nucva procedimento di verifica assoggettabilita
alla VAS trattandosi di variante in diminuzione rispetto al precedente Pli gia
oggetto di spacifica unlutaziore | Ritenendo guindi che non vi siano effetti
significativi suil’'ambiente e su'e matrici ambientali ed in ossequio al principio di
non duplicabilith dei procedimantt af sensi del 1 vo 152/2006 non &1 é ritenuto di
procedere con una nuova procedura i VAL,

6. Si accoglie parzialmente prevedendo [n Corwvenzione I impegno delle parti a
ricercare ura soluzione siternativa che nreveda il riutitizzo e la valorizzazione delle
ex Casere.

Qualora entre un anna daila stipala dellz Converiziore si addivenisse alla decisione
di mantenere gl edifcl si nrocedern alla revivone dei reciproci impegni
Convenzionali,

7. Si ritiene che g adifici previsti, ner {oologia e dimensione stane compatibili con
il tessuto circostanie .

8. verra ulreriormente rafforzato Vart, 24 PRESTRIZIONI PARTICOLARI nello
schema di convenzinne prevedendo Fobbligo di manutenzione delle aree private
coincidenti con isuh comzarti2, 3 e d,

9. le aree sportive sono oreviste in cessione al Comune che si occupera delia loro
manutenzione ec aventualmente affiders |2 gestione a terzi soggetti .

10.

10. a) Si veda puito d. paragralo precedente.

Rispetto al ©'1 gid convinzionate {26147 ¢ assogget?stn o VAS, dove si orevedevano
mq . 116,200 di cui 25000 mo o= i aila sade unica, Pattuale prooosta prevede
mq. 88.610 { comrprenszivi Jef 19,3120 da collocare § ; vi € perfanto una significativa
diminuzione della sip comaiessiva ( da mag. 116,200 aglhi attuali mq. 83.610 ).

La proprieta comapale defle sree deriva dal precedente Plano Attutivo a tutt'oggi
non attuzio . Gran parte delfle ares di proprietd Comunaie vengono ora retrocedute
al proponente per effetto della variante. e restanti continuaro ad essere

Coraune i pdroseis
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confermate qual asoe o utandard. Trattandesi di variante ad un Piano gia vigente e
non realiziato [0 ¢ In cand al Comure 2lcuna cavacita adificatoria .

'edificabilith zesegnata nen realizzata sul comparto viene ridotta a mg. 5000 con
destinazione divezionale ¢ resilenziae Lhera i luoge dei previsti mg 19.190. A
fronte di ta'e riduzions Vimpegao di HAL por guanto rguearda la realizzazione di
opere di urbanizzazione v teriosi vispetto a quanto previsto in Convenzione sara
determinzte sul'a base dezii oneri tabeliari riferiti atia =!p di cui sopra { 5.000 mq ) .

10.b) siveda nunto o neeagrafs crecedeaia,

contenute in  annositc Atto d'Ohhlinn legato alla Autorizzazione medesima a
tutt’oggi in rorso 3. validita

10.d) Le opers di vrhanizzaziong oraviste aeile Fate 1 pariz £ 4.590.164,00
costituiscona i 160 % detimparte  degl oneri doveti per la realizzazione della
Grande Struttura di Vendita e ammontano ai 55 % del totale delie opere da

realizzare .

10.e) A maggiar garavziz le prescrizion di cui ab Decreto di VIA lo stesso verra
espressamente rizhianato nello schera di Convenziona .

10.f) Trattandosi di variante ai Pil vigaate , peralire in diminuzione, io standard
reperito segue i madesimi criteri che hanno improntato il 2H originario,

10.g) si ritiane che i planivolumetrico proposte preveda una corretla collocazione
delle diverse destinazioni funzinnai.

10.h} Si ritierie nreteribile macteners i caraitere o unitarietd deli’area verde
prevista in posizione centrzle nel somparto ed adeguatamente connessa con il

quartiere. Nelte asi attuative del sub comparti 2, 3 e 4, all'interno dei quali si
dovranno reparive nlteriovi aree a standard, o considerera Uipotest 4i individuare

una fascia a verde di mitizaziore procyciacte Mie Dalmarziz

10.) !l comparto & gia siata ngeetto di indagnl arnbiertali che sonc state ritenute
idonee dzi comnetenti crganl . Sy indicazione dela Provincia si prevedera un
supplemento ! indagi criginariamente indagate con prevista
destinazione rterriatiz ohe ora be base al nuovo progetto sono destinate alla
residenza o aia cescions perta ranlizzey
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COMISIHE Dt BRESCIA _ Brascia, Aprile 201}

SETTORE URBAMISTICA

BLANG AYTUATIVG
fuovi Assetti Urbani spa _ MALY
Wia Dalmasia Via Saiguri

Osservazione n. 6 presentata da Sig. Amadori, Bozzetti, Cillis in qualita di cittadini
PG n. 37195 g 23 Marzo 2018

SINTESI CONTFREFTO DELL OSSERVAZIONE
i cittadini nsservanc/chiedono :

1. che vengano mantenuti gli edifici delle ex Casere e che vengano riviste
alcune opere di urbanizzazione non ritenute indispensabili { rotonda
intersezicne vig Daimazia Vin Don Bosce, rifacimentn piazzale Giovanni XX
e alcuso opere extro comparta }  grozie oi risparmi per le mencate opere e
lo marcats demolizione defle Uasere Uoperciore potrebbe cedere i due
edifi-i af Comene .

2. chz inocccrigne deli Prmineste cadignte of PET 51 proceda con un ridisegno
urhanistico deftintere comparts rompreso tra la tang. Ovest, Via Orzinuovi,
Vi Corsiza e fo Ferrovia .

CONTRODEDUTIONE ALLOSSERVAZIONE
Parzialmente mroralibila

1. Siritiens i confermare e scelte effettuate in sede di Piano Attuativo in
tema di onare di prharizzezinne. Gueste vitime, quand’anche suscettibili di
ultericr zpprofondimenti i sede df progettaziore esecutiva, sono
attualrente sortate de  valutazioni sul traffico e sulic stato
manutentivo e di sicurezza delle strade e degli spazi pubblici interessati da
tali opere di rigenerazione urbana,

Per guario riguarda le »x Casere si accoglie parzialmente prevedendo in
Corverzione I imaegno delie parti & ricercare una soluzione alternativa che
prevada il riutilizzo e la valorizzaz une delle ex Casere.

3
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Qualara entro an anno datla stipula della Convenzione si addivenisse alla
decisinne 41 mantanere gl edificl =i proceders alla revisione dei reciproci
impegni Tonvenzionali,

2. L'osservazione ron @ pertinente ; i temi evidenziall presuppongono una
sca'a ¢ pianibeazone ben pil ampia di guella propria del Piano Attutivo .

Comune di Brescia — Scttore Urbanistic
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