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Sul punto, la scheda d’ambito relativa al Comparto precisa, altresi, che nelliipotesi di attuazione separata
dei sub-ambiti, “il secondo comparto di attuazione dovra garantire dotazioni di servizi e standard
qualitativi proporzionali, anche allocati in aree esterne al comparto e concordati con I'Amministrazione”.

1l 24 aprile 2013, in ragione delle previsioni del P.G.T., gravemente penalizzanti per la Proprieta, Spazio
Industriale aveva presentato le proprie osservazioni richiedendo una serie di modifiche non accolte.
Stante le difficoltd di attuazione del Piano nel rispetto del PGT vigente, il 31 Luglio 2018 & stata
presentata dai proprietari la proposta di Programma Integrato di Intervento in variante al PGT vigente,
riguardante il sub-ambito dell’Area di Trasformazione “"AD3 — Dogana” del Documento di Piano.
L'obiettivo della proposta progettuale & di rendere possibile I'attuazione della previsione
urbanistica di trasformazione dell’area AD3 limitatamente al “sub ambito a” di proprieta del Fondo
Spazio Industriale.

L'attuazione del prospettato intervento di riqualificazione consente di conseguire i seguenti interessi
pubblici:

» viene data attuazione ad una previsione di piano con la piena realizzazione della riqualificazione e
rigenerazione dell'area dismessa pill importante del Comune;

» si opera un intervento di qualita che, con una pluralita di funzioni tipiche di un ambito urbano, inserisce
I'area AD3a nel contesto urbano di Pavia;

» viene incrementata la dotazione territoriale di opere e strutture pubbliche fa cui realizzazione viene
prevista sin dalla prima fase attuazione del piano:

e viene realizzata una scuola pubblica di 12 classi con funzioni di struttura polivalente aperta al quartiere
(sala per attivita di quartiere, biblioteca multimediale) con annessa palestra e campo sportivo all'aperto;

e viene realizzato un grande parco pubblico di oltre 28.000 mg. che svolge anche la funzione di corridoio
di collegamento ecologico con il vicino Parco della Vernavola;

e viene realizzato un sottopassaggio per l'attraversamento ferroviario in Via San Giovannino o in Via
Donegani;

e viene costruito un impianto accessibile al pubblico per la ricarica di veicoli elettrici.

I principali elementi di variante consistono in:

Perimetro dell’Area di Trasformazione Ex Dogana

La variante prevede di modificare il perimetro di intervento dell’area di trasformazione “Ex Dogana” AD3
rendendo il sub-ambito AD3a (di proprieta di Spazio Industriale) autonomo dal sub-ambito AD3b di
proprieta di terz.

La ragione di tale modifica & rappresentata, da un lato, dalla circostanza che il sub-ambito AD3b &
costituito da un‘area ancora utilizzata per attivita produttive e non dismessa e, dallaltro, che |a proprieta
non ha dimostrato in questi tre anni nessuna volonta di trasformare il proprio subambito.

La possibilita di pervenire all'approvazione e all'attuazione dell‘intervento in via indipendente rappresenta,
percid, un presupposto imprescindibile per il soggetto attuatore.

Consistenze )

Superficie Territoriale: 99.074,56 mq (98.028 mg vigente)

Elementi in Variante: Con il P.LL in oggetto si va a modificare I'estensione della Superficie Territoriale
secondo i dati del rilievo asseverato eseguito, a cui sommare |a consistenza della particella catastale in
via di acquisizione (885,16 mq).

Indice edificatorio

Il Documento di Piano ha attribuito all'ambito un indice edificatorio territoriale di base pari a 0,4 mq./mq.,
comprensiva della S.l.p. esistente.

Tale indice di base pud essere incrementato con le seguenti modalita:

Un bonus volumetrico nella misura massima del 20% (15% vigente) della volumetria potrd essere
ammesso a2 fronte dellimpegno del soggetto attuatore alla realizzazione di 1.500 mq di edilizia
residenziale convenzionata e alla corresponsione di un contributo straordinario di € 700.000,00 non
scomputabile dagli oneri di urbanizzazione per la realizzazione di un sottopasso per l'attraversamento
ferroviario di Via San Giovannino o di Via Donegani.

Capacita insediativa massima: 1.046 abitanti (1161 abitanif vigente)
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Altezza massima consentita: 10 piani fuori terra

SLP massima: 47.555 mq (58 620+18.000 mq vigente)

Elementi in Variante: Con la Variante si sono limitati i bonus velumetrici applicabili all'ambito, in
modo da realizzare una volumetria meno impattante sul contesto e permettere cosi uno sviluppo pitl
armonioso dello sviluppo.

Modalita di attuazione

Il P.LIL potra prevedere |'attuazione per fasi o per Unita Minime di Intervento

Con la Variante si rende possibile I'attuazione per fasi della trasformazione, rendendo quindi pili facile
I'attuazione delle previsioni pubbliche e private. In particolare, si prevedono due Fasi:

1. Fase 01: Ambito Commerciale, Scuola e Servizi, Residenza Convenzionata e terziario, della superficie
territoriale di circa 52.000 maq.;

2. Fase 02: Ambito residenziale con la flessibilita indicata nelle NTA, della superficie territoriale di circa
47.000 mgq.

Mix funzionale

In fase di P.LI. sara possibile declinare il mix funzionale, senza la limitazione del 50% di Slp massima per
una singola funzione.

Elementi in Variante: Il mix funzionale dell'ambito AD3a & stato ridefinito in modo pili equilibrato e
flessibile ammettendo una pili ampia componente residenziale, preziosa per contribuire alla risposta della
domanda abitativa e per garantire la vivibilitd di un ampio comprensorio posto ai margini del tessuto
urbano, consentendone un‘adeguata ricucitura con gli insediamenti degli ambiti contigui.

Attrezzature commerciali

E ammesso l'inserimento di due medie strutture di vendita, di cui una alimentare e una non alimentare,
oltre che a 1.900 mq di superfici di vendita per esercizi di vicinato.

Elementi in Variante: In modifica delle attuali disposizioni del P.G.T., la proposta di variante rimodula le
superfici di vendita delle strutture commerciali per renderle maggiormente corrispondenti alle esigenze
dell'intervento di trasformazione urbana e alle richieste del mercato, degli operatori e degli utenti finali.

In particolare, & stata prevista la realizzazione di due medie strutture commerciali delle quali:

1. una media struttura commerciale della superficie di vendita fino a 2.500 mq. per la vendita al dettaglio
di prodotti alimentari e non alimentari - anche articolata eventualmente come centro commerciale;

2. una media struttura commerciale, della superficie di vendita fino a 2.500 mg. per la vendita al dettaglio
di prodotti non alimentari. In alternativa, nel relativo ambito di intervento, & ammesso linsediamento di
una struttura commerciale per la vendita all'ingrosso, avente una S.L.P. fino a max 3.125 mq e di un
esercizio di vicinato per la vendita al dettaglio di prodotti alimentari e non alimentari con superficie di
vendita non superiore a mg. 250. In aggiunta alle sopra indicate medie strutture, & previsto
I'insediamento di esercizi di vicinato pari a complessivi 1.900 mq. di superficie di vendita.

Standard urbanistici

La Variante al PGT introdotta dal P.LI. prevede aree a servizi pari al 100% della Slp di cui Parcheggi
Pubblici min. 30% slp

In particolare, sono previste nel Comparto:

0 aree a verde attrezzato;

0 piste ciclabili;

o Struttura per I'Istruzione secondaria di primo grado con sala polifunzionale e palestra;

0 Impianto per la ricarica dei veicoli elettrici da realizzarsi a scomputo degli oneri di urbanizzazione (non
previsto nel piano vigente).

Inoltre, la Variante specifica che i parcheggi pertinenziali dovranno essere reperiti secondo i criteri
del’Art, 17 delle NTA del Piano dei Servizi ed elimina i riferimenti al Bosco di Cintura Urbana e allo
standard qualitativo.

Elementi in Variante: La proposta di Variante non modifica il vigente P.G.T. in merito alle cessione di aree
per servizi prevedendo aree in cessione pari al 100% della S.l.p..

Tuttavia, sulla base delle evidenze contenute dall‘allegato “E03 — Relazione studio del traffico”, viene
diminuita la dotazione minima di parcheggi pubblici che scende dal 60% al 30% della Slp realizzata. In tal
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modo sara possibile destinare le aree a servizi per altre dotazioni strategiche alla valorizzazione del
comparto, quali il parco e la scuola.

In particolare, la Variante attualizza anche le dotazioni da sviluppare coerentemente con le nuove
necessita emerse in questi anni di dialoghi tra le parti, convagliando la struttura sportiva richiesta come
standard qualitativo all'interno dell’edificio scolastico ed eliminando la necessita di realizzazione del Bosco
di cintura urbana.

Rapporto di copertura delle aree impermeabilizzate

La proposta di variante non modifica l'attuale disciplina del vigente P.G.T. in merito al rapporto di
copertura. Pertanto, & rispettato il rapporto tra aree impermeabilizzate ed aree libere di almeno il 30%.
Centrale di potabilizzazione

La proposta di P.I.I. & corredata da relazioni tecniche volte a dimostrare la sostenibilita e la fattibilita
dell'intervento di trasformazione a prescindere dalla realizzazione della ipotizzata Centrale di
potabilizzazione. '

Dall'esame dello studio preliminare ambientale emerge quanto segue:

Il comparto di intervento & costituito da un‘area (pressoché totalmente impermeabilizzata, salvo che per
2000 mg — posti nell'angolo sud-ovest del lotto - destinati a vegetazione spontanea) avente un
estensione complessiva di circa 99.074 mq, su cui insistono vari edifici e fabbricati per un volume
complessivo di 307.520 mc.

Rispetto alle principali componenti ambientali, gli impatti vengono cosi stimati:

- Aria e fattori climatici: Dallo Studio sulla qualita dell'aria indotta dagli interventi previsti dal PII si
osserva che il traffico veicolare costituisce una rilevante fonte di inquinamento per buona parte degli
inquinanti. La proposta di PII, oltre a rendere filtrante il 44% di un‘area attualmente quasi del tutto
impermeabilizzata con evidenti impatti positivi per la diminuzione dell'effetto isola di calore, rispetta
quanto richiesto dal RAE (Regolamento Energetico Ambientale) del Comune di Pavia.

- Acque superficiali e sotterranee: In considerazione della capacita residua del sistema di
depurazione esistente e della programmazione del nuovo depuratore, si valuta che la trasformazione
dell’ambito dell'ex Dogana non impatti significativamente sul sistema di depurazione. L'orditura a griglia
sulla quale tutto il progetto & strutturato permette anche la realizzazione di un sistema di smaltimento
delle acque meteoriche semplice e regolare. La proposta di PII prevede tra |'altro anche la creazione di un
parco urbano di circa 28.000 mq da cedere al Comune.

- Suole e sottosuolo: Al fini di verificare la qualitd del suolo, sottosuolo e delle acque sotterranee
sono state compiuti numerosi campionamenti; da tali indagini non sono stati rilevati dei superamenti dei
limiti (CSC) previsti dal D. Lgs. 152/2006 - Titolo V - All. 5 — Tabellal — colonna A. Il rapporto di prova di
ARPA sul rifiuto “TS 4 Fibrocemento” ha evidenziato la presenza di Amianto. In ragione dei
dimensionamenti risuftati dalle procedure di calcolo di cui al R.R. n.7/2017 e delle specifiche esigenze
logistiche legate al progetto edilizio, sono state dimensionate, come opere di invarianza idraulica e
idrologica, n. 2 vasche di accumulo e laminazione aventi rispettivamente estensione di 650 m* e 1248 m?
e capacita di invaso di 3510 m® e 2870 m°. Lo scarico finale delle acque stoccate temporaneamente in
sito avverra nel corpo idrico superficiale Roggia Vernavola, posto a breve distanza dall’area in esame.

- Natura e biodiversita: Si prevede di inserire una vegetazione adeguata alle finalita previste,
garantendo la massima fruibilita degli spazi, un elevato impatto estetico e valenza ambientale. La
vegetazione sara distribuita in modo regolare su tutta [a superficie ad eccezione di alcune aree destinate
ad accogliere la vegetazione spontanea o siepi caratterizzate da crescita irregolare L'ambito AD3a non &
oggetto di interventi di preverdissement.

- Traffico e viabilita: lo studio del traffico ha evidenziato una serie di possibili miglioramenti da
prevedere per garantire massima efficienza sui singoli nodi esaminati. In conclusicne si afferma, per
quanto riguarda la valutazione degli impatti sul traffico, che il progetto & sostenibile prevedendo un
assetto viario diverso rispetto ad oggi che puo essere declinato attraverso innanzitutto la realizzazione
prevista dall’/Amministrazione Comunale del sottopasso di Via San Giovannino, la previsione di alcuni
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elementi invarianti (rotatoria incrocio Viale Lodi — Via Campari — Via Villa Eleonora e rotatoria incrocio Via
Campari — Via Veneroni), e di alcuni elementi migliorativi.

- Clima acustico: Sulla base dei rilievi e delle stime effettuati si evidenzia il non superamento dei limiti
imposti dalla normativa vigente, di Classe III e IV come riportato nella classificazione acustica del
territorio comunale ai sensi dell'art. 6 comma 1 lettera A della L. 447/1995 e dell'art. 3 comma 1 della
L.R. 13/2001.

- Paesaggio e beni culturali: in fase di progetto attuativo il rapporto suggerisce alcune modalita
realizzative,

- Energia: In sede di approfondimento progettuale sia del piano urbanistico che degli edifici, dovranno
essere adottati tutti gli accorgimenti idonei ad ottenere adeguati livelli di qualita ambientale ed un
effettivo contenimento dei consumi energetici.

- Rifiuti: Il PII prevede 1046 abitanti calcolati sulla base dei parametri del PGT e delle Slp di progetio
di tutte le funzioni previste. Considerati i quantitativi di rifiuti urbani prodotti pro-capite nel 2016, la
produzione di rifiuti urbani derivante dalla trasformazione dell'ambito Dogana & di 605 t/anno, pari al
1,3% del totale prodotto.

- Insediamenti a rischio di incidente rilevante: Non si rilevano elementi di contrasto con gli
insediamenti previsti dal PII.

- Materiali contenenti amianto: La trasformazione dell'area comporta la rimozione e la smaltimento.
- Radiazioni non lonizzanti: Gli insediamenti previsti dal PII non rientrano nelle fasce di rispetto delle
linee elettriche.

Preso atto delle conclusioni del rapporto ambientale preliminare: "4 seguito delle analisi compiute, non si .
evidenziano significativi impalti sulle componenti ambientali causati degli interventi previsti dal PII,

Cio premesso, sl ticorda la necessita di proseguire gii opportuni approfondimenti previsti di legge sulla
presenza di amianto nefl manufatti esistenty.

Si evidenzia inoltre che in fase di progettazione degli edifici dovranne essere approfondite fe analisi in merito
a:

- la_componente rumare, si ritiene che le prestazioni acustiche degli edifici dovranno essere oggetto df
collaudo In corso dopera al fine di verificare la rispondenza df quanto realizzato a gquanto progettato e la
verifica, in opera, delle prestazioni acustiche degli edifici;

- le componenti energia, aria e acqgua per fe qua/l'\do vranno essere adottali tulti gii accorgimenti idonef ad
oftenere adeguati livelli di qualité ambientale e un effettivo contenimento dei consumi energetici, in
particolare in relazione afle risorse acqua, aria, suolo, verde ed energia. Tale predisposizione dovra essere
mantenuta per Wit g elementi della progettazione e a tutti i fivelli di dettaglio. Le aree esterne, pedonali,
ciclabili, carrabili e a parcheggio non realizzate su solaio, dovranno essere realizzate preferibilmente con
materiali e tecniche che garantiscano il minimo impatto ambientale ed incentivino la permeabilita dei suol, i
requisiti architettonici degli edifici, da adottarsi in sede di progetiazione esecutiva, olfre ad essere rivolii alla
ricerca di un carattere unitario dellintero sistemna edificato, dovranno essere improntali al contenimento dei
consumi energetici, prevedendo il miglior grado di isolamento termico passivo e dispositivi di ventilazione
naturale e/o meccanica, come previsto dal Decrefo Legisfative n°311 del 2006 sul rendimento energetico
degli edifici, con l'obiettivo del raggiungimento della classe energetica A. Per quanto riguarda lTmpiantistica e
raccomandata, in sede esecutiva dei progelti, lintroduzione di impianti e tecnologie specificatarmente mirati
al risparmio energetico ed alfa produzione ed utilizzo di risorse energetiche rinnovabili. La proposta in prima
ipotesi prevede che lambito sia totalmente autosufficiente per i consumi eleitrici per guanto riguarda le
funzioni pubbliche e /a relativa bolletta energetica.

- /a componente paesaggio e beni paesagagistici per la quale tutti gli interventi che incidono sullesteriore
aspetto dei luoghi e degli edifici sono soggelii al rilascio defl autorizzazione paesaggistica di cui alfart. 146
del D. Lgs. 42/2004;

- ['eliminazione delle attuali recinzioni nei punti di ingresso del comparto al fine di garantire la maggiore
permeabilita pedonale e di visibilita possibife. Laddove fe recinzioni dovessero essere mantenute per moktivi
di sicurezza, queste dovranno essere sostituite nel rispetto def regolamenti comunali, con attenzione alluso
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