


C - Programma spazi

SU SP Il programma spazi & l'elenco di tutti i locali da
mg mq realizzare all'interno del complesso del villaggio
intergenerazionale.
A Centro d'incontro - piazza 1220  80% sP 1'560 Esso si articola nei diversi "centri" che compongono
B Centro anziani 2970 70% SP 4250 appgnto i.I viIIaggio,' le cui r.ela;ioni fra Iqro.ed [ Iegami
funzionali saranno illustrati nei due capitoli seguenti.
© Centro terapie 470  75% sp 625 , o o
[ valori delle superfici di ogni locale sono riferiti alle
D Centro sport 1'455  90% sP 1615 superfici nette, denominate SU - superficie utile,
E Sl 340 70% Sp 485 secondo la norma SIA 416, documento di riferimepto
_ per una classificazione corretta di tutte le superfici ed
F Asilo nido 180  75%sp 240 i volumi di un edificio (vedi schema a lato).
G Fattoria didattica 60 -- Per la stima dei costi di costruzione fa testo pero la
superficie SP - superficie di piano, il cui valore si
SuU 6’695 SCIR Sl ottiene tenendo in considerazione le altre "superfici”
' : SN SC presenti nell'edificio (superficie di circolazione SCIR
SP 8775 e quella per le istallazioni SI). Sommando SU con

SCIR ed Sl si ottiene la SN - superficie netta.
Sommando alla SN la superficie di costruzione SC si

Superfici secondo norma SIA 416 ottiene infine la SP - superficie di piano determinante
per la stima dei costi.

SU  superficie utile superficie netta dei singoli locali come da programma spazi o , " " . .

SCIR superficie di circolazione superficie netta degli spazi di circolazione ed accessi MOlt'p“.Cando, 'a.SF.’ perll altg zza lorda” degli spazi -
L . - . L " o meglio dell'edificio - si ottiene il volume VE che,

Sl superficie delle installazioni  superficie netta occupata dagli impianti tecnici itivlicat dei valori di costo in CHF/m3. port

SN superficie netta superficie contenuta all’interno delle pareti SN=SU+SCIR + SI molipicato per dei valori di cos’o in ms, pora
L . . ., al costo totale stimato dell'edificio (secondo il codice

SC  superficie di costruzione superficie occupata dalle pareti interne ed esterne delle costruzioni, CCC 2 - Edificio)

SP  superficie di piano superficie chiusa coperta contenuta nel perimetro dell’edificio SP=SN+ SC ’ '
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CENTRO D’INCONTRO - PIAZZA mq 1’560 SP totale
spazi comunitari quantita  superficie netta SU (80% SP) SP (100%)  osservazioni
atrio d'entrata 1 50 50 ricezione, segreteria, aftesa, guardaroba
soggiorno, sala da pranzo 1 100 100
salone multiuso 1 200 200 collegabile con soggiorno, pranzo, bar
locale culto/preghiera 1 60 60
bar/panetteria/pasticceria 1 40 40
camere mortuarie 2 25 50 con atrio e deposito
spazi commerciali 1 150 150 divisibili e modulabili, aperti al pubblico
parrucchiere/estetista 1 30 30 aperto al pubblico
locale deposito 1 70 70
servizi igienici 1 25 25 uomini. donne e motulesi
area internet 1 10 10 integrata nel soggiorno con bar

785 980
cucina centralizzata quantita  superficie netta SU (75% SP) SP (100%)  osservazioni
cucina centralizzata 1 200 200 con linea di produzione del ristorante
locale pausa e refettorio personale 1 45 45 con office
locale cuoco 1 15 15 con we/doccia
deposito derrate - attrezzi da cucina 1 80 80
dispensa con celle frigorifere 1 50 50
deposito rifiuti separati refrigerato 1 15 15
atrio per il carico e scarico merci 1 30 30

435 580
CENTRO ANZIANI mq 4250 SP totale
4 unita abitative quantita _ superficie netta SU (70% SP) SP (100%) osservazioni
camera singola con wc-doccia 40 25 1'000 10 x unita abitativa
camera doppia 4 40 160 1 x unita abitativa
soggiorno con cucina aperta 4 45 180 1 x unita abitativa
wc diurno per ospiti 4 5 20 1 x unita abitativa
locale infermieri 4 15 60 1 x unita abitativa
bagno terapeutico 4 15 60 1 x unita abitativa
soggiorno parenti 4 10 40 1 x unita abitativa
locale terapie individuali 2 25 50 1 x due unita abitative
camera per personale di picchetto 2 15 30 1 x due unita abitative, con doccia
wc per il personale 2 5 10 1 x due unita abitative
locale biancheria pulita 4 10 40 1 X unita abitativa
locale pulizie, biancheria sporca 4 10 40 1 x unita abitativa

1°690 2’415
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reparto Alzheimer quantita _ superficie netta SU (70% SP) SP (100%) osservazioni

camera singola con wc-doccia 12 25 300
soggiorno con cucina aperta 1 70 70
locale di servizio 1 30 30
camera per personale di picchetto 1 15 15 con doccia
locale riposo ospiti agitati e terapie individuali 1 20 20
bagno terapeutico 1 15 15
lavanderia per trattamento indumenti ospiti 1 10 10
wc per il personale 1 5 5 1 cabina uomini, 1 cabina donne
locale biancheria pulita 1 20 20
locale pulizie, biancheria sporca 1 10 10
495 710
soggiorni temporanei quantita  superficie netta SU (70% SP) SP (100%)  osservazioni
camera singola con wc-doccia 3 25 75
75 110
uffici amministrazione quantita _ superficie netta SU (70% SP) SP (100%) osservazioni
ufficio responsabile di sede 1 20 20 con tavolo per discussioni
ufficio capo equipe 1 15 15
ufficio contabilita 1 15 15
reception, sportello gestione personale 1 15 15
sale di formazione 2 30 60
archivio, locale copie 1 15 15
140 200
lavanderia quantita  superficie netta SU (70% SP) SP (100%)  osservazioni
trattamento indumenti ospiti 1 50 50
lavanderia ospiti 1 5 5
deposito biancheria 1 25 25
ufficio governante 1 15 15
95 135
spogliatoi e servizi per il personale quantita _ superficie netta SU (70% SP) SP (100%) osservazioni
spogliatoio donne 1 50 50 con servizi/docce
spogliatoio uomini 1 25 25 con servizi/docce
75 110
servizi tecnici, manutenzione e depositi quantita  superficie netta SU (70% SP) SP (100%)  osservazioni
locali tecnici 1 100 100 con tavolo per discussioni
laboratorio per la manutenzione 1 30 30
deposito biancheria 1 20 20
locale deposito materiale di pulizia 1 40 40
locale deposito materiali diversi 1 100 100
rifugio PC 1 110 110 60 posti protetti
400 570
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CENTRO TERAPIE mq 625 SP totale
servizi terapeutici quantita _ superficie netta SU (75% SP) SP (100%) osservazioni
poliambulatorio 1 120 120 anche x utenti esterni, con gabinetti vari
farmacia interna/esterna 1 30 30
palestra fisioterapia e attrezzi 1 100 100 aperta anche ad utenti esterni
ufficio fisioterapista 1 15 15
spogliatoi per utenti esterni 2 12.5 25
servizi igienici 1 5 5 1 cabina uomini, 1 cabina donne
locale di deposito materiali diversi 1 30 30
piscina terapeutica 1 65 65
spogliatoio piscina 2 40 80 con docce ed asciugatoi
470 625
CENTRO SPORT mq 1’615  SP totale
palestre e sala multiuso quantita _ superficie netta SU (90% SP) SP (100%) osservazioni
palestra doppia 1 910 910 32.5x 28 m, altezzada 7 a 9 min luce
locale attrezzi 1 80 80 solo per materiale delle societa sportive
spogliatoio 4 25 100
doccia 4 10 40
asciugatoio 4 10 40
spogliatoio allenatori, arbitri e docenti 1 10 10 con doccia
locale infermeria 1 10 10 ev. con spogliatoio allenatori e arbitri
servizi igienici 1 25 25 uomini. donne e motulesi
atrio d'entrata 1 50 50
bar/buvette 1 20 20 in condivisione con CPA
locale riunioni 1 20 20 per societa sportive
deposito 1 80 80 per spalti, palco, tavoli, sedie e cucina
locale pulizie 1 10 10
locali tecnici 1 60 60
1'455 1615
OSTELLO mq 485 SP totale
quantita _ superficie netta SU (70% SP) SP (100%) osservazioni
camere da 12 posti letto 2 34 68 servizi in comune
camere da 4 posti letto 4 14 56 servizi in comune, con lavabo
camere da 2 posti letto 5 18 90 con servizio we doccia
sala comune 1 60 60 con piccolo angolo cucina per colazioni
servizi igienici 1 30 30 1 we x 7 posti letto
doccia 2 8 16 1 doccia ogni 10 posti letto
deposito 1 10 10
locale pulizie 1 10 10
340 485
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ASILO NIDO

mq 240 SP totale
quantita _ superficie netta SU (75% SP) SP (100%) osservazioni

spazio di accoglienza/ricongiungimento 1 20 20 situato all'entrata della struttura
spazi dedicati 3 30 90 sale 0-12, 12-24, 24-36 mesi
servizi igienici per bambini 1 20 20 4 cabine, 4 lavelli
servizio igienico per il personale 1 10 10 adattato per motulesi
ufficio del personale 1 15 15 in relazione al servizio igienico
lavanderia 1 10 10
deposito 1 10 10
locale pulizie 1 5 5
180 240
FATTORIA DIDATTICA
quantita _ superficie netta SU (75% SP) SP (100%) osservazioni

deposito attrezzi 1 0 0 rustico esistente al mappale 657A
pollai e gabbie animali 3 10 30
aula didattica 1 30 30 condivisa con CPA

60

AREE ESTERNE

giardino/parco CPA

giardino protetto reparto Alzheimer
parco giochi

campetto con fondo sintetico
integrazione dei sentieri pedonali
recinti fattoria didattica

diretto contatto con spazi comuni, integrato nel parco del villaggio

diretto contatto con il reparto, con percorso ininterrotto

recintato, usufruibile anche dall'asilo nido

per calcetto 7 contro 7, basket, in relazione con le palestre

Val di Spinee, Fontanella, cimitero e scuole elementari

per piccoli animali quali galline, conigli, caprette, ecc., in relazione con la CPA

orto didattico in relazione con i recinti e la CPA
POSTEGGI
quantita sup. netta /posto  superficie totale osservazioni
posteggi di breve durata 30 25 750 situati c/o villaggio intergenerazionale
posteggi di lunga durata 107 25 2'675 situati presso il cimitero
137 3425
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D - Schema relazioni

e —— SRR

CENTRO
ANZIANI

CENTRO
SPORT

e L et

VACALLO

Come accennato in precedenza e secondo
I'articolazione del programma spazi, il villaggio
intergenerazionale si suddivide in diversi centri, pit 0
meno connessi fra loro ma tutti, e questo € il
concetto "spaziale" importante, ruotano attorno ad
un gruppo di spazi comunitari, raggruppati sotto il
titolo di "piazza". A questo gruppo ¢ affidato il
compito primario di tutto l'intervento e cioé quello di
permettere con le funzioni al suo interno il vero e
proprio "interscambio generazionale".

Lo schema grafico a lato ha proprio il compito di
trasmettere in modo immediato questo concetto,
sottolineando in secondo luogo le relazioni fra gli
altri centri, quali il centro anziani, il centro terapie, il
centro sport, l'ostello e I'asilo nido, senza
dimenticare che l'intera comunita di Vacallo, dovra
sentirsi invitata a frequentare il villaggio.

Cio e importante anche e soprattutto nelle fasi
future, quando i progettisti saranno chiamati a
tradurre questo concetto in un edificio o in un
complesso di edifici che possa soddisfare in
maniera ottimale quanto richiesto dal Comune di
Vacallo e dalla Fondazione San Rocco.
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E - Schema funzionale

- o~ © > E é g ._g
330 mq 330 mq 330 mq mq 49%mq 140mq 510 mq 300mq 225mq  235mq
I I [ 1|

VACALLO

Lo schema funzionale al lato & uno strumento
necessario per capire in dettaglio quali siano i
legami di "circolazione" che legano le singole
unita/gruppi di locali dei vari centri componenti il
villaggio intergenerazionale.

La sua impostazione grafica ricalca quella dello
schema delle relazioni, sia per colore, sia per
distribuzione. Inoltre le superfici con cui si indicano
le diverse unita/gruppi di locali sono in scala fra loro,
per cui basta un colpo d'occhio per capire le
proporzioni fra di loro ed in rapporto al futuro edificio.

In una fase successiva (non pertinente col presente
studio) uno schema funzionale dettagliato, cioe
costituito dai singoli spazi, sara la base di partenza
per la progettazione, al momento del bando di un
coNcorso.
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F - Considerazioni urbanistiche paesaggistiche

La seguenti considerazioni intendono approfondire componenti e caratteristiche paesaggistiche/urbanistiche di questa zona, in modo da indentificare
gli orientamenti preferenziali per le modalita e la distribuzione volumetrica del villaggio sui mappali in questione.

L’analisi dovrebbe fornire le basi sulle quali la committenza, dietro raccomandazione degli specialisti, dovra descrivere e circoscrivere I'ambito
paesaggistico e urbanistico in cui la progettazione del villaggio deve inserirsi. Questa infatti non dovra essere il miglior compromesso fra tutte le
componenti in gioco, ma rappresentare I'ottimale convergenza della filosofia del villaggio intergenerazionale, dei fini pianificatori del Piano direttore e
delle necessita sia delle istituzioni che della popolazione di Vacallo.

Scopo ultimo & quindi raggiungere un inserimento logico ed armonico del villaggio intergenerazionale in questo contesto attraverso un intervento ricco
di sinergie fra insediamenti edilizi e paesaggio naturale, fra attivita sociali e responsabilita civili, fra le giovani generazioni e le altre sul territorio.

Nelle prossime pagine, partendo dalle prospettive paesaggistiche del sito, si passera ad analizzare brevemente le caratteristiche del tessuto urbano
ed infine a restituire graficamente le conclusioni raggiunte. Con cio si potra decidere in una fase successiva al presente studio, quanta liberta
d'intervento lasciare ai progettisti per formulare le loro ipotesi progettuali. Sono infatti ipotizzabili entrambi gli scenari estremi, ovvero affidare
esclusivamente alla sensibilita dei progettisti come relazionarsi al paesaggio ed al "costruito" con la nuova costruzione (vedi tavole G1-G5), oppure
indicare in partenza le zone preferenziali o obbligatorie in cui € lecito per loro intervenire (vedi tavole G6-G7).
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tavola F1: paesaggio e prospettive

Orientamento ed esposizione di pregio dell'area in
questione sono nel quadrante che va da sud-ovest a
nord (in senso orario). Lungo questo arco di ca. 135°
ci si affaccia verso la fascia di bosco della Valle di
Spinee.

L'arco dei 225° restanti, cioe da nord a sud-ovest
(sempre in senso orario) & caratterizzato da un
andamento morfologico collinare a salire rispetto alla
quota dell'area in questione. Lungo quest'arco si
trovano nelle immediate vicinanze gli edifici del
quartiere di San Simone.
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tavola F2: paesaggio e prospettive
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tavola F3: insediamenti e linee di forza
del paesaggio

Da nord a sud la fascia di territorio tra le linee di
forza del paesaggio & "invasa" progressivamente
dagli insediamenti abitativi dei Comuni di Morbio
Inferiore e Vacallo.

In questo senso, anche l'area in questione, destinata
al villaggio intergenerazionale, & da considerarsi in
parte appartenente all'insediamento abitativo del
quartiere di San Simone, che “invade” anch’esso
I'area compresa fra le linee di forza.
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tavola F4: spazi agricoli e linee di forza
del paesaggio

La fascia di territorio tra le linee di forza del
paesaggio € caratterizzata da vaste zone agricole
che si estendono anche al di fuori di esse e si
insinuano all'interno dell'abitato di Vacallo (nella
parte centrale della fascia, lato est).

Cio porta a considerare automaticamente queste
superfici (benché fuori dalle linee di forze del
paesaggio) come spazi liberi da rispettare e quindi in
una visione piu generale del comparto, sembra
appropriato inglobarle nello scenario di paesaggio
auspicato.
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tavola F5: spazi urbani e linee di forza
del paesaggio

Le linee di forza del paesaggio hanno lo scopo di
preservare e proteggere "spazi liberi" all'interno di
situazioni non sempre facilmente definibili con linee
nette, come in questo caso.

Dando seguito a quanto affermato nella scheda P1:
"... 2.4 Paesaggi ordinari, paesaggi esemplari e
caratteristici (...)

b. | paesaggi ordinari sono quelli dove si svolge la
vita della maggior parte delle persone: il paese, il
quartiere, il parco urbano, l'area residenziale, quella
ricreativa, le zone commerciali, ecc. Il carattere di
questi paesaggi é spesso problematico e merita di
essere nel limite del possibile recuperato e
rafforzato, soprattutto per il ruolo che questo tipo di
paesaggio svolge sul piano sociale e della qualita di
vita. Di primaria importanza il recupero della qualita
dello spazio costruito e degli insediamenti. ..."

e

".. 3.3 Linee di forza del paesaggio

a. Le linee di forza del paesaggio sono definite allo
scopo di preservare gli spazi liberi tra le aree
insediative di singoli Comuni o agglomerati,
assicurando una funzione strutturante e d’equilibrio per
il paesaggio. ..."

nonché nella scheda R/M 5:

"... 2.2 Scenario auspicato dell'organizzazione
territoriale

(..)

* le linee di forza del paesaggio preservano gli spazi
liberi da insediamenti, assicurando una funzione
strutturante e d’equilibrio (v. scheda P1);..."

sembra necessario un atteggiamento di equilibrio fra
gli interessi della comunita e quelli del paesaggio.
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tavola F6: interscambio percorsi
pedonali / infrastrutture / paesaggio

La premessa di una coerente e coscienziosa
preservazione degli spazi liberi indicati dalle linee di
forza del paesaggio significa mettere a disposizione
della collettivita aree convenientemente servite,
fornite di infrastrutture adeguate, facilmente fruibili,
tradizionalmente conosciute e frequentate dagli
abitanti del luogo.

Si immagina un equilibrio sapiente fra un uso
ponderato degli spazi liberi che non ne provochi un
facile deterioramento e contemporaneamente un loro
uso frequente e diversificato, in modo da non farli
cadere nell'oblio e nel disuso.

La realizzazione del villaggio intergenerazionale
sull'area in questione, comporterebbe un ulteriore e
decisivo passo in questa direzione, accrescendo
linterscambio fra il paesaggio - ovvero gli spazi liberi
da preservare - e le molte infrastrutture per lo sport
ed il tempo libero presenti in loco e frequentate,
grazie anche alla futura presenza del villaggio
intergenerazionale, da tutte le fasce della
popolazione.

Lo schema mette in risalto le infrastrutture pubbliche
(sportive, tempo libero, scolastiche e religiose) e la
rete di percorsi pedonali presenti (e futuri) nel
comparto. Oltre a cio, evidenzia come gia oggi
sussista la possibilita di fruire di queste infrastrutture
e percorsi lasciando l'auto privata nei numerosi
parcheggi esistenti in zona, compresi nel raggio di
300 m (la capienza di quelli indicati raggiunge 165
unita). Facilmente si potra aumentarne il numero
nelle aree destinate dal PR (vedi per esempio I'area
del parcheggio presso il cimitero).

La zona & comunque servita anche dalla rete dei
trasporti pubblici.

In quest'ottica si inserisce quanto riportato a pag. 7
riguardo gli accessi ed i parcheggi per il villaggio
intergenerazionale.
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G - Valutazioni ed ipotesi volumetriche sul terreno

In assenza di un progetto o meglio, non volendo assolutamente partire da una qualsiasi bozza progettuale, questo studio deve comunque fornire
un'idea dell'impatto volumetrico del villaggio e come questo si inserisca 0 meno in modo adeguato allinterno del contesto prescelto. Per questa
ragione abbiamo scelto due diverse strategie all'interno delle modalita d'intervento individuate al capitolo precedente:

prima strategia (tavole G1-G5, visioni da 1 a 5) - considerare i mappali slegati completamente dal contesto e quindi senza una localizzazione
preferenziale del volume. Si & scelta per il volume una forma che di principio non crea nessun rapporto con la situazione ed il costruito circostante,
ovvero il cilindro. E' una forma irreale ma capace di fornire un’idea della mole di ci6 che si vuole realizzare. Due sono i parametri che definiscono il
volume del cilindro: la superficie e I'altezza. Variando quest'ultima in funzione di cilindri da 1 a 5 piani, & stato possibile individuare 5 differenti
“visioni”.

seconda strategia (tavole G6-G7, ipotesi 1 e 2) — basandosi su approfondite considerazioni paesaggistiche ed urbanistiche, mira ad integrare
lintervento con l'insediamento esistente di San Simone attraverso una sua estensione. Le prima ipotesi ingloba in un unico volume tutte le
superfici del programma spazi, mentre la seconda concretizza un volume dalle proporzioni tipiche per una struttura di CPA (larghezza del corpo-
fabbrica di ca.18 m), sulla falsa-riga per esempio del progetto vincitore del concorso per il villaggio intergenerazionale di Coldrerio (Marigold
Hotel). Lo scopo di quest'ultima scelta non & chiaramente di riproporre un’idea di simile, ma di permettere una comprensione pit immediata
dell'impatto volumetrico con proporzioni note.

Per un commento dettagliato si rimanda alle singole tavole, per le conclusioni di questa analisi, al commento finale.

Marigold Hotel - studio di architettura Tibiletti associati
progetto di concorso Villaggio intergenerazionale Coldrerio
1° rango

pianta piano tipo
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tavola G1: visione 1
programma ad un piano fuori terra

Questo primo "caso" € il meno rappresentativo di
tutti, in quanto considera un cilindro alto solo un
piano fuori terra. La relativa superficie SP (superficie
di piano) occupa due terzi della superficie (67%) dei
mappali (la superficie edificabile dei due mappali
insieme & pari a 13'042 mq) poiché il cilindro ha una
superficie di base SP di 8'775 mq.

Con questo dato la visione 1 sarebbe fuori dai nuovi
parametri edificatori proposti per i mappali dalla
variante di PR, visto che I'occupazione massima &
fissata al 60%. Cio pero non la esclude di principio,
visto che non si & considerato, per ovvie ragioni, che
alcuni locali del programma spazi possano essere
localizzati al piano interrato.

Inoltre la geometria della palestra (con un‘altezza di 9
metri) & forzatamente un'eccezione, come & ben
visibile nell'immagine del modello.

Alla maggior superficie di base corrisponde secondo
logica anche il maggior volume VE, pari a 38’724 mc.

Pur rappresentando comunque il caso piu irreale dei
cinque qui proposti, questa visione 1 permette pero
come "caso limite" di capire che anche una tipologia
volumetrica di questo genere sarebbe realizzabile sul
sito (magari sfruttando una parte della superficie del
tetto per gli spazi esterni richiesti).

Riassunto dimensioni principali

SP  superficie di piano mq 8775
VE  volume edificio -/i mc 38724
H altezza media calcolata m 3.90
Hp  altezza centro sport m 9.00
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tavola G2: visione 2
programma a due piani fuori terra

Questo secondo "caso" considera un cilindro alto due
piani fuori terra (quindi analogo in altezza alle
numerose case unifamiliari presenti in loco).

L'area di base SP del cilindro si dimezza rispetto al
primo caso (SP = 3'580 mq) ed anche la volumetria
scende a meno del 90% rispetto ad esso (VE pari a
34'069 mc). La ragione & da ricercare nel calcolo
dell'altezza, poiché le fondamenta "servono” due
piani. La palestra resta anche in questo caso
un'eccezione, data la sua altezza minima (vedi
immagine a lato).

La superficie dei due mappali che viene occupata &
meno del 30% e quindi questo caso rappresenta una
prima verifica concreta di come anche un edificio di
altezza modesta, possa inserirsi nel contesto e
permettere la creazione di spazi esterni sufficienti.

Riassunto dimensioni principali

SP  superficie di piano mq 8775
VE  volume edificio -/i mc  34°069
H altezza media calcolata m 3.25
Hp  altezza centro sport m 9.00
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tavola G3: visione 3
programma a tre piani fuori terra

Il caso del cilindro con tre piani fuori terra & forse uno
dei pit concreti nella sua astrattezza tipologica. Meno
del 20% della superficie totale dei mappali risulta
occupata (SP di 2'387 mq) mentre il volume, per le
ragioni citate nei casi precedenti si riduce
leggermente (VE di 33'000 mc).

In particolare si vede come il cilindro ingloba al suo
interno il volume della palestra ed esso non & piu
distinguibile come negli altri casi. Se tale operazione
potra essere condotta anche a livello di
progettazione, sara verificabile in una futura fase
progettuale (concorso) e non certamente nel
presente studio.

Questo caso forse, dal punto di vista volumetrico,
rappresenta la migliore combinazione fra volume e
superfici libere del paesaggio.

Riassunto dimensioni principali

SP  superficie di piano mq 8775
VE  volume edificio -/i mc 33000
H altezza media calcolata m 3.10
Hp  altezza centro sport m 9.00
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Questo quarto caso & caratterizzato da un cilindro di
quattro piani fuori terra e quindi con una altezza
ancora presente nel "costruito” di Vacallo (soprattutto
negli edifici limitrofi ai mappali in questione).

L'aggiunta del quarto piano (al caso precedente)
riduce ancora di piu la superficie dei mappali
occupata. Essa infatti scende a solo circa il 18%. Il
volume pero si riduce di pochissimo (solo del 1% e si
attesta a 32'635 mc), I'impatto “in verticale” perd
comincia ad essere importante, come dimostra
limmagine del modello.

Sara quindi necessaria grossa sensibilita in fase di
progettazione per procedere con questo ordine di
grandezza.

Riassunto dimensioni principali

SP  superficie di piano mq 8775
VE  volume edificio -/i mc 32635
H altezza media calcolata m 3.05
Hp  altezza centro sport m 9.00
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tavola G5: visione 5
programma a cinque piani fuori terra

Questo caso, con il cilindro a cinque piani fuori terra,
rappresenta l'altro "caso limite" di questa strategia.

Pur rappresentando il cilindro pit compatto (occupa
solo con una SP di 1'432 mq, pari al 11% della
superficie edificabile dei mappali) e rimanendo
comunque entro i limiti d’altezza di 15 m concessi da
PR, questa soluzione offre una impercettibile
riduzione del volume (VE pari a 32'280 mc). Pud perd
rappresentare un volume veramente anomalo
all'interno del contesto del "costruito" di S. Simone.

Una sua sapiente articolazione in fase di
progettazione potrebbe portare comunque ad un
risultato soddisfacente.

Riassunto dimensioni principali

SP  superficie di piano mq 8775
VE  volume edificio -/i mc 32280
H altezza media calcolata m 3.00
Hp  altezza centro sport m 9.00
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tavola G6: ipotesi 1

In queste due ipotesi, si ammette che le volumetrie
del villaggio intergenerazionale vadano a completare
il tessuto urbano esistente, evitando di occupare tutta
la superficie a disposizione.

Idealmente viene tracciata una linea curva che
completa geometricamente il contesto costruito
circostante. All'interno di questa linea, sul lato sud-
est del terreno, si concentrano le nuove costruzioni,
lasciando piu libera possibile 'area aperta sul bosco
verso nord-ovest.

La verifica dell'impatto volumetrico € indicata con due
casi estremi (ed irreali).

La prima ipotesi indicata in questa scheda, "spalma"
il volume totale su tutta la superfice all'interno della
curva tracciata, per un'altezza media di ca. 4 m (vedi
foto in basso).

Per la parte di volume della palestra ¢ indicata invece
l'altezza di 9 m.

Questa ipotesi € analoga alla visione 1, dove il
volume era “spalmato” su un solo piano. In questo
caso il volume cerca di dare continuita al tessuto del
quartiere.

| dati principali relativi a superfici, altezze e volumi
possono essere ricondotti a quelli della visione 1.

Riassunto dimensioni principali

SP  superficie di piano mq 8775
VE  volume edificio -/i mc 38724
H altezza edificio m 3.90
Hp  altezza centro sport m 9.00
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tavola G7: ipotesi 2

La seconda ipotesi concentra il volume totale in un
unico edificio (palestra a parte), sempre all'interno
dellipotetica linea curva citata nella scheda
precedente.

I nuovo volume & proposto con l'altezza massima
possibile di 15 m (come previsto dalle norme
specifiche di PR) e con una larghezza di ca. 18 m,
idonea per una razionale distribuzione degli spazi di
una CPA, soprattutto le camere (vedi foto in basso).

Per la palestra invece & previsto un volume a parte
con l'altezza. 9 m.

L'intervento vero e proprio € da localizzare fra questi
due casi estremi che, se pur irreali, rappresentano
concettualmente possibili filosofie d'intervento.

In questo senso & dimostrata la fattibilita di modi e
portata proposti e della loro compatibilita con norme
e scenari pianificatori previsti.

Questa ipotesi & analoga a quella proposta nella
visione 5, dove il programma spazi era concentrato in
un volume di 5 piani fuori terra.

| dati principali relativi a superfici, altezze e volumi
possono essere ricondotti a quelli della visione 5.

Riassunto dimensioni principali

SP  superficie di piano mq 8775
VE  volume edificio -/i mc 32280
H altezza edificio m 15.00
Hp  altezza centro sport m 9.00
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H - INDIRIZZI PER LE VARIANTI DI PR - proposta di aggiornamento del rapporto di varianti di PR dei comuni di Vacallo e Morbio Inferiore

Accessi e parcheggi

In questi ultimi mesi il progetto di nuova casa anziani & evoluto in un piu attuale concetto di villaggio intergenerazionale, completando I'offerta di
servizi locali e avvicinando la cittadinanza ad una nuova realta di centro civico con spazi organizzati per offrire servizi collettivi che prediligono la
dimensione relazionale tra le persone di diverse eta.

La lettura in chiave moderna del villaggio intergenerazionale presta la massima attenzione alla tematica della mobilita sostenibile e minimizza il
consumo di risorse non rinnovabili (suolo, energia, acqua, biodiversita).

Su queste basi & stato elaborato il documento allegato “Valutazione del fabbisogno di posteggi secondo il programma degli spazi di agosto 2016”
(Comal.ch - ottobre 2016).

L'analisi offre le seguenti risposte:

« fabbisogno normativo di posteggi per le diverse destinazioni

* suddivisione per le categorie di utenti

 distribuzione temporale del fabbisogno

* ubicazione dei parcheggi (di prossimita e ad una distanza pedonale sostenibile) e assegnazione alla categoria d’utenza
« fabbisogno complessivo di posteggi (nelle fasce orarie di punta in giorni feriali e festivi)

* traffico motorizzato generato
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Il responso analitico dimostra che sono necessari solo:

* 30 posteggi di breve durata presso la nuova edificazione (posteggi di prossimita)
* 107 posteggi di lunga durata nei pressi del cimitero

Su questa base non & pil richiesta una strada di collegamento, in quanto il nuovo traffico di prossimita generato € un valore del tutto sostenibile per la
strada esistente di servizio al quartiere residenziale.

Va per contro garantito un collegamento ciclopedonale diretto e attrattivo tra il posteggio presso il cimitero e il villaggio intergenerazionale. Esso puo
essere realizzato con un miglioramento della strada agricola esistente, senza incidere sulla destinazione di zona dei fondi (distanza 270 m, dislivello
18 m, tempo di percorrenza a piedi in salita 7 minuti).

Accogliendo le conclusioni contenute nel documento allegato “Valutazione del fabbisogno di posteggi secondo il programma degli spazi di agosto
2016” (Comal.ch — ottobre 2016), & necessario aggiornare il rapporto di varianti di PR per le seguenti tematiche:

* piani delle zone non sono pill indispensabili compensazioni di superfici agricole tramite scorpori di zone AP

* piani del paesaggio non si sacrificano superfici per 'avvicendamento colturale (SAC) e altri terreni idonei all’agricoltura, come pure si
evitano conflitti con la zona di protezione della natura definita dal PR di Morbio Inferiore “Mercole — ZON3".

* piani del traffico si evitano la realizzazione di una nuova infrastruttura stradale (costi) e gli interventi sul posteggio di recente realizzazione
nei pressi del cimitero. Vale la necessita di regolare I'area al mappale 102 RFD Vacallo, che & pure attualmente adibita a
posteggio nei pressi del cimitero.

Questi aggiornamenti semplificano le richieste iniziali del rapporto di varianti PR, apportando di fatto dei vantaggi procedurali.

Norme di applicazione (NAPR)

Come riportato al capitolo B, lo studio di pianificazione Planidea SA nel marzo 2016 ha elaborato una variante di PR per i Comuni di Vacallo e di
Morbio Inferiore poiché si rende necessario un cambiamento di destinazione per i due mappali in questione e la definizione di nuovi parametri
edificatori per poter realizzare su di essi il villaggio intergenerazionale.

In questa sede rimandiamo ai paragrafi 7.4.1 — 7.4.4 del citato studio di Planidea SA e riportiamo solo i principali parametri edificatori proposti:

CP15 - Centro sportivo e villaggio per anziani - mapp. 738-1401p.-1402p.

* indice di edificabilita 5m3/m2
* indice di occupazione 60%

* altezza 15m
 (distanza da strade e confine 4m

Questo studio ha messo in evidenza che questi nuovi parametri edificatori permettono tutte le varianti volumetriche studiate, compresi i casi "limite".
Solo la prima visione, con il cilindro ad un solo piano fuori terra, dovrebbe subire un leggero cambiamento, comunque pienamente fattibile (cfr. testo
esplicativo alla stessa) e quindi conferma la validita della variante di PR elaborata da Planidea (salvo I'aggiornamento riportato al paragrafo
precedente sugli accessi ed i parcheggi).
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| - Stima dei costi

La stima del costo come sempre rappresenta un’operazione delicata e di grande responsabilita per chi la propone. A prescindere dalla cifra finale, &
importante spiegare al lettore come questa stima dei costi viene calcolata in modo che, sia i parametri su cui si & basata, sia le considerazioni con cui
é stata condotta, nonché la sua approssimazione, siano ben chiari.

Volume SIA 416

In assenza di un progetto o di una bozza che possa essere chiamata tale, ci si & basati sulle esigenze della committenza, tradotte in locali e relative
superfici per quanto riguarda I'edificio o gli edifici da realizzare. Il calcolo & stato svolto considerando le SP (superfici di piano) dei singoli “centri”,
come determinate al capitolo C, moltiplicate per le relative altezze specifiche, ottenendo cosi il volume complessivo (VE secondo la norma SIA 416).

Le altezze sono state fissate con il seguente calcolo:

* ABCEedF altezza 3.30m  2.70 m (Hmediain luce) + 0.60 m (solette)

* D - centro sport altezza9.00m  8.00 m (Hmedia in luce) + 1.00 m (struttura e solette)
* G - fattoria didattica volume non calcolato

Aree esterne
La sistemazione delle superfici esterne, destinate agli accessi, ai parcheggi, ai giardini ed ai parchi € stata sua volta suddivisa in “aree esterne”.
Per quest'ultime, ci si e basati su un calcolo delle superfici approssimativo, cosi riassumibile:

* il giardino per il centro anziani ed in generale per la piazza del villaggio dovrebbe avere un'estensione sostenibile (buon compromesso fra le
molteplici funzioni a cui & dedicato e un sua manutenzione poco onerosa). Si calcola come superficie minima 1'500 mq, circa i % del giardino di
Casa San Rocco a Morbio (che misura circa 2'000 mq) preso a riferimento. Il suo "arredamento” & da giardino attrezzato e piantumato, quindi con
un costo al mq adeguato.

* il giardino Alzheimer in combinazione con il relativo reparto, & un giardino chiuso, appositamente "arredato", il cui scopo principale ¢ fornire ai
pazienti un percorso "infinito", caratterizzato da diversi momenti, ma di superficie ancora controllabile da parte del personale paramedico. Si &
scelta quindi una dimensione di 500 mq.

* la superficie per accessi, parcheggi ed aree pavimentate in genere ¢ stata calcolata in ragione di ca. 1'500 mq. Nel dettaglio abbiamo 750 mq
per i parcheggi (25 mg/posto auto per 30 posti auto, comprese le circolazioni), secondo quanto citato al capitolo H del presente studio, 250 mq per
gli accessi stradali ed infine 500 mq per le altre superfici pavimentate (stima).

* il parco giochi pubblico, da destinare anche come area esterna per I'asilo-nido, € stato stimato in ca. 500 mq; come base di riferimento si &
considerata I'area di gioco esterna di una sezione di scuola dell'infanzia, secondo le Schede tecniche sull'edilizia scolastica cantonale.

* il campetto sportivo sintetico (ammesso che I'edificio o gli edifici che verranno progettati impongano di spostare quello gia esistente) & stato
quantificato con una superficie minima di ca. 1°000 mq, sulla base della superficie attualmente occupata da questo campo.

* le aree residue a prato verde sono state valutate in ca. 5'000 mq, calcolando in media una superficie edificata di ca. 3'000 mq (in base ad
un’ipotetica edificazione a 3 piani fuori terra).

* per gli orti della fattoria didattica mancano al momento informazioni piti precise sul loro eventuale dimensionamento; di fatto i terreni limitrofi ad
essa destinata sono gia ora coltivati in maniera analoga. Essi si trovano comunque fuori dall'area dei mappali oggetto dello studio. Si rinuncia
quindi in questa sede a definire una superficie ed un relativo costo per le aree esterne della fattoria didattica.

il percorso ciclo-pedonale fra la zona del cimitero/scuole elementari ed il comparto del villaggio intergenerazionale € stato calcolato sulla base
della strada agricola esistenze, per una lunghezza di ca. 270 m ed una larghezza di ca. 3.50 m.

* il nuovo parcheggio presso il cimitero € stato calcolato per 100 posti-auto, su 2 piani, con una semplice struttura in pilastri e solai in calcestruzzo.
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Investimento globale

Per ogni singolo “centro” si & applicato un adeguato costo al mc, sulla base di valori di riferimento del mercato o prezzi dettati dall'esperienza in
costruzioni dai contenuti analoghi. Lo stesso sistema di valutazione € stato applicato alle aree esterne, con la moltiplicazione delle relative superfici
con costi unitari per mq, a seconda del tipo di superficie e di rifinitura richiesta.

L’unica eccezione a questo tipo di calcolo & costituita dalla fattoria didattica, le cui indicazioni riguardanti programma spazi, relative infrastrutture ed
aree esterne non sono state identificate in modo concreto. Per questa parte del programma, abbiamo valutato una cifra indicativa di CHF 100'000.- .

L'importo finale & una stima che permette alla committenza di inquadrare I'investimento totale riferendolo, anche se in modo approssimativo, ai singoli
componenti di esso. In questa fase di “studio di fattibilita”, tale importo ha un'approssimazione di +/- 20%.

Valutazione media fra le 5 “visioni”

CCC 1 - Lavori preparatori stima 3% CCC2-4 1°000'000.-
SP H VE costo al mc costo CCC 2
mq m mc CHF/mc CHF

CCC 2 - Edificio A - piazza 1’560 3.30 5150 900.- 4'635'000.-

B - centro anziani 4250 3.30 14’000 1"100.- 15'400°000.-
C - centro terapie 625 3.30 2'050 1"100.- 2'255'000.-
D - centro sport aPT 1200 9.00 10'800 500.- 5'400'000.-
E - ostello 485 3.30 1’600 900.- 1'440'000.-
F - asilo nido 240 3.30 790 900.- 710'000.-
G - fattoria didattica -- -.- stima 100°000.-
34’390 29’940'000.-

superficie costo al mq costo CCC 4

mq CHF/mq CHF

CCC 4 - Lavori esterni giardino centro anziani 1’500 arredi e piantumazioni comprese 200.- 300'000.-

giardino Alzheimer 500 arredi e piantumazioni comprese 250.- 125'000.-
posteggi-aree pavimentate 1’500 pavimentazioni in asfalto e altro 200.- 300'000.-
parco giochi pubblico 500 attrezzature comprese 250.- 125'000.-
campetto sportivo 1’000 pavimentazione in sintetico 200.- 200'000.-
aree verdi residue 5000 prato verde senza piantumazioni 100.- 500'000.-
percorso ciclo-pedonale 1000 strada pavimentata 200.- 200'000.-
nuovo posteggio cimitero 2’500 posteggio a 2 piani pilastri + solette 600.- 1'500'000.-

3'250'000.-

CCC 5 - Costi secondari stima 5% CCC1-2-4 1'710'000.-

CCC 9 - Arredi stima 7% CCC 2 2'100'000.-

prezzi iva inclusa +/- 20% totale investimento 38’000'000.-
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L - Commento finale

Il presente studio di fattibilita si &€ mosso in molteplici direzioni per poter avere un ampio spettro ovvero un ampio background per rispondere alla
domanda con cui si apre la premessa: é conciliabile I'intento di realizzare un villaggio intergenerazionale, patrocinato dal Comune di Vacallo e dalla
Fondazione San Rocco, (...) con la grandezza, le caratteristiche morfologiche e paesaggistiche, le norme di piano regolatore, le infrastrutture ecc. del
luogo in questione?

Prima di rispondere e passare poi ad alcune raccomandazioni alla committenza per le prossime fasi, si elencano gli argomenti piti importanti su cui si
basa la risposta ed il relativo commento:

* lafilosofia del villaggio intergenerazionale con l'interscambio a tutti i livelli ed a tutte le eta della popolazione, necessita di un luogo idoneo sia dal
punto di vista territoriale che logistico all'interno del tessuto del comune, ma non pretende di sostituire il centro del paese

* il paesaggio rappresenta una componente essenziale di un intervento nell'area interessata. La sua salvaguardia non deriva per forza da un
congelamento dello stato attuale, ma dalla sua trasformazione e valorizzazione affinché venga fatto proprio dalla popolazione ed utilizzato come
un giardino di casa; con questo concetto si intende un utilizzo che lo rispetti e lo mantenga allo stesso tempo. La recente riunione avuta con una
delegazione della Commissione del paesaggio ha contribuito ulteriormente a rafforzare questa convinzione

* la situazione pianificatoria (illustrata nel rapporto di pianificazione di Planidea SA) non necessita di una rivoluzione delle norme di PR per la
realizzazione del villaggio, anzi le considerazioni citate in questo studio su accessi e parcheggi, un cambiamento di destinazione ed una
variazione dei parametri edificatori — che fra I'altro si ispirano a quelli della zona limitrofa — sono sufficienti per gettare le basi per un progetto
idoneo a quanto richiesto

* alivello logistico il luogo in questione risulta ben servito, attraverso le strade di quartiere esistenti (vedi in dettaglio lo studio allegato di Comal SA).
Lo stretto legame di questo luogo con la rete dei percorsi pedonali potra contribuire all'interscambio sociale, descritto poc'anzi. La sua
localizzazione in un’ampia e verdeggiante zona di infrastrutture per lo sport, lo svago ed il tempo libero (calcio, tennis, jogging, sentieri, ecc.)
conferma I'adeguatezza del luogo per il programma del villaggio che vi si vuole inserire

* le caratteristiche planimetriche e morfologiche dei mappali non presentano di principio ostacoli alla realizzazione del villaggio: superfici,
orientamento, forma dei mappali e topografia rientrano fra le situazioni usuali che si possono trovare in questa parte di territorio

La conclusione dello studio di fattibilita porta a rispondere con “SI” alla domanda posta inizialmente. E’ quindi sicuramente conciliabile l'intento di
realizzare il villaggio intergenerazionale sui mappali 738 (comune di Vacallo) e 657 (comune di Morbio Inferiore) con tutte le caratteristiche e
condizioni esistenti. Questo “SI” non & perd incondizionato. Il suo significato convalida la fattibilita, ma non promuove a priori qualsiasi modalita per
concretizzare l'intento ed arrivare alla realizzazione del villaggio. Occorre che questo “SI” sia legato ad una serie di raccomandazioni in modo da
indirizzarlo sulla via della razionalita, della responsabilita e della sostenibilita. Queste raccomandazioni - che riportiamo in calce - hanno uno stesso
denominatore comune, ovvero la necessita di richiedere sempre nelle fasi a seguire fino alla consegna delle "chiavi" del futuro villaggio
intergenerazionale (e non solo) di una grande sensibilita e comunque, di una profonda conoscenza del problema.

Si auspica quindi:

* sensibilita e convinzione per l'idea e la filosofia che stanno dietro al villaggio intergenerazionale

* sensibilita ed inventiva nei confronti delle relazioni dei vari centri fra loro (cfr. capitolo D) per poterli tradurre in un costruito che sappia soddisfarle
ed incrementarle appropriatamente

* sensibilita e rispetto per il paesaggio, bene della comunita, elemento da salvaguardare e nel contempo valorizzare

* sensibilita in tutti i momenti di valutazione delle prossime fasi, per poter individuare sempre la soluzione giusta

* sensibilita e consapevolezza che il villaggio intergenerazionale vivra e prosperera tanto piu si riuscira nell'impresa di realizzarlo completo di tutte le
sue componenti
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Ci auguriamo infine che questa sensibilita non venga solo da parte degli "specialisti" coinvolti in questo intervento, ma anche da parte della
committenza, della giuria di un eventuale concorso, delle altre autorita ed da ultimo, ma non per questo meno importante, da parte di tutta la
popolazione del comune.

Chi scrive a cercato di darne un esempio col presente studio di fattibilita.

Massimo Cattaneo e Gianni Birindelli, architetti

Mauro Carobbio e Stéphan e Grounauer, ingegneri - Comal SA

Balerna, 21 dicembre 2016
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ALLEGATO 6

Comune di
% Morbio Inferiore

VARIANTE PR

Casa per anziani e altri contenuti
pubblici

Sintesi dell’esame preliminare del 16 agosto 2017 del Dipartimento
del territorio
e relative prese di posizione municipali

Novembre 2017
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COMUNI DI VACALLO E MORBIO INFERIORE | Variante PR - Casa anziani Sintesi Esame preliminare DT e prese di posizione municipali

Considerazioni generali

La variante di PR relativa alla casa anziani & stata sottoposta al DT per esame preliminare il 3 agosto 2016, il quale si € espresso formalmente il 16 agosto 2017. Di seguito
si sintetizza il contenuto dell’esame preliminare, in particolare le richieste di adeguamenti degli atti di variante.

In estrema sintesi si puo affermare che il DT ha accolto positivamente la pianificazione inerente la casa anziani di Vacallo. Il DT chiede comunque che siano prese in con-
siderazione alcune osservazioni, le quali, talvolta, implicano degli ulteriori approfondimenti da eseguire prima di sottoporre l'incarto al Consiglio comunale per adozione.
| principali aspetti emersi dall’'esame preliminare sono i seguenti:

— la strada di servizio quale nuovo collegamento, da Via Fontanella alla nuova struttura, non & condivisa.

— sono richieste delle precisazioni al calcolo del fabbisogno di posteggi e di riflesso alla capienza del posteggio sul mapp. 102;

— necessita di assegnare il grado di sensibilita al rumore GdS Il da parte di entrambi i PR comunali al CP Centro sportivo e villaggio per anziani;
— inserimento nei rispettivi Piani del traffico dei nuovi collegamenti pedonali.

— affinamento della proposta pianificatoria (assetto mapp. 738) in funzione del consolidamento del Piano delle zone di pericolo (PZP).

Il presente documento, oltre ad esporre sinteticamente le osservazioni del DT espresse in sede di esame preliminare, riporta anche le decisioni municipali rispetto ai pun-
ti sollevati dal DT.

La procedura, a seguito dell’'esame preliminare, proseguira conformemente alla Lst, e cioe:

informazione pubblica, con esposizione degli atti per un mese e invito alla cittadinanza a proporre osservazioni o modifiche;
— aggiornamento degli atti a seguito delle richieste di approfondimento formulate dal DT e dalla popolazione;

— allestimento Messaggio municipale;

— adozione da parte del Consiglio comunale;

— pubblicazione diricorso;

— approvazione da parte del Consiglio di Stato

Ricordiamo che la procedura di approvazione sara coordinata tra i Comuni di Vacallo e Morbio Inferiore.

PLANIDEA S.A. Canobbio 1 novembre 2017



COMUNI DI VACALLO E MORBIO INFERIORE | Variante PR - Casa anziani

Sintesi Esame preliminare DT e prese di posizione municipali

Sintesi dell’esame preliminare

Considerazioni DT

Considerazioni municipali

Decisioni municipali

Obiettivi, ubicazione e inquadramento paesaggistico

In merito all’'ubicazione scelta, il DT condivide I'analisi ef-
fettuata. Il DT ricorda altresi che il contesto paesaggistico
in cui s'inserira la casa anziani presenta un carattere prin-
cipalmente libero da costruzioni e qualificato dal verde.
L'edificazione sul comparto dovra proporre una soluzione
che eviti un eccessivo frazionamento dell’attuale area libe-
ra di carattere naturale, inserita nel PD all’'interno delle li-
nee di forza del paesaggio. La qualita architettonica della
nuova struttura dovra essere particolarmente curata. Un
concorso d'architettura pubblico costituisce una procedu-
ra da sostenere per confrontare soluzioni di qualita e sce-
gliere la migliore possibile.

Si chiede di valutare, se non sussistono motivi preminenti, di
eliminare la distanza di 4 metri da confine prevista dalla
proposta di modifica delle norme d'attuazione (art. 69 di
Vacallo e art. 27 di Morbio Inferiore), in modo da non limita-
re la possibile ubicazione del complesso insediativo.

Il Municipio & gia a conoscenza dell’esistenza a PD
delle linee di forza del paesaggio e della necessita
di progettare un comparto di qualita e ben inserito
nel contesto paesaggistico. Per questo motivo, nel
piano d’indirizzo si riprende a pil riprese la neces-
sita di elaborare un concorso di architettura.

Si accoglie positivamente la proposta del DT di
eliminare la distanza di 4.00 m da confine.

I Municipi concordano con la proposta del DT e
stralceranno la distanza da confine.

Si precisa che verso le zone edificabili, essendo
presenti elementi viari, saranno comunque appli-
cabili i disposti relativi alle distanze dalle strade
(4.00 m come indicato nella proposta di normati-

va).

Il DT ritiene inoltre che debba essere effettuato un ulterio-
re sforzo incentrato sulla trama dei collegamenti pedonali
che uniscano il centro del Comune di Vacallo al comparto
delle scuole di Morbio Inferiore, cosi da garantire uno degli
obiettivi perseguiti dalla variante, ossia la definizione di un
luogo di "benessere multidimensionale e di relazioni socia-
li".

Allo studio vi sono gia alcuni potenziali collega-
menti pedonali con le scuole di Morbio Inferiore,
per i quali vi sono studi gia in atto. Si pensa in par-
ticolare alla rete del teleriscaldamento.

I Municipi valuteranno ulteriori possibilita per
estendere la rete dei percorsi pedonali all'interno
del comparto di studio.

Siveda in particolare il documento indicativo alle-
gato.

PLANIDEA S.A. Canobbio
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Considerazioni DT

Considerazioni municipali

Decisioni municipali

Obiettivi, ubicazione e inquadramento paesaggistico (2)

Il DT non concorda con la realizzazione di una nuova stra-
da di collegamento tra Via Fontanella e il comparto della
futura casa per anziani. Questa proposta é ritenuta inade-
guata dal profilo paesaggistico rispetto al contesto natura-
le costituito da campi agricoli esterni al comprensorio edi-
ficabile e non rispettosa della zona di protezione della na-
tura (ZPN3 di Mercole su territorio di Morbio Inferiore). Un
collegamento tra Via Fontanella e il comparto della futura
casa anziani potrebbe essere condiviso unicamente quale
percorso pedonale dal calibro contenuto e con una siste-
mazione e arredo adeguato alla morfologia del luogo, in
modo da inserirsi in maniera armoniosa nel contesto agri-
colo. In tal caso, interessando in parte una zona di prote-
zione della natura, dovranno essere previste delle misure
sostitutive ai sensi dell'art. 18 cpv. 1ter della Legge federa-
le sulla protezione della natura e del paesaggio e vincolate
a PR, nelle norme d'attuazione, alla realizzazione del colle-
gamento pedonale.

Si prende atto della posizione del DT e si propone di
aggiornare l'incarto tenendo conto della variante di
accesso gia studiata in precedenza, che prevede che
solo una minima parte dei posteggi della casa an-
Ziani siano in prossimita della stessa mentre la mag-
gior parte sia ubicata nei pressi del cimitero.
L'accesso veicolare alla casa anziani avverra da

S. Simone, utilizzando le tratte stradali esistenti. Si
rende quindi indispensabile aggiornare anche il vin-
colo di percorso pedonale all'imbocco della strada
nei pressi della Chiesa di S. Simone per creare una
strada di servizio continua. Si ritiene che rinuncian-
do alla strada tra via Fontanella e la futura casa e in-
serendo un vincolo di posteggio nei pressi del cimi-
tero, sia opportuno istituire a PR un collegamento
pedonale, conformemente anche a quanto esposto
in precedenza.

Aggiornare il PR adeguando i vincoli stradali in lo-
calita San Simone, inserire a PR il percorso pedona-
le che colleghera la casa anziani al posteggio nei
pressi del cimitero, tenendo presente I'eventuale
necessita di procedere con il compenso della zona
agricola.

Il DT osserva che pure i collegamenti pedonali in direzione
delle scuole di Morbio Inferiore dovranno essere vincolati
a PR con il loro inserimento nel Piano del traffico. L'affina-
mento dei tracciati, nonché le modalita della loro sistema-
zione, dovranno tenere conto degli obiettivi di salvaguar-
dia ecologica della Val di Spinee e del paesaggio agricolo
che la circonda.

Si prende atto dell’'osservazione del DT

Aggiornare gli atti di variante come indicato dal
DT.

PLANIDEA S.A. Canobbio
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Considerazioni DT

Considerazioni municipali

Decisioni municipali

Fabbisogno di posteggi

Nel calcolo del fabbisogno svolto per la "casa per anziani in

zona centro sportivo" é richiesta la precisazione del motivo

dell'inserimento di 2 posteggi indicati come "supplemento

applicato al presente caso" (sotto la cat. "amministrazione").

Per quanto attiene il calcolo del fabbisogno svolto per la lo-

calita "scuole elementari e cimitero" devono essere apporta-

te delle precisazioni in base delle seguenti osservazioni:

per poter tener conto del fabbisogno di posteggi del
nucleo lineare e del nucleo di nuova formazione, non é
sufficiente considerare i permessi di posteggio per le
zone P4 e P5 emessi dal Comune a favore dei residenti.
E necessario ricalcolare il fabbisogno di posteggi in-
cludendo nell'area di studio i nuclei citati.

i documenti "Rapporto di pianificazione" e "Programma
di realizzazione" hanno solo carattere indicativo. Non &
quindi corretta I'affermazione secondo cui nel PR in vi-
gore sono vincolati un numero specifico di posteggi.

va chiarito se nella scuola elementare lavorino 10 0 17
addetti, compreso il personale non docente (la prima ci-
fra @ indicata a pag. 4 del rapporto, la seconda a pag. 5).

si chiede se é corretta l'interpretazione del contenuto
della terza riga della tabella 4 a pag. 13 del calcolo del
fabbisogno, "Riduzione per qualita del TP" invece di
"Riduzione per uso in fasce orarie differenti (art. 62 cpv.
2 Rlst)".

Alcune questioni andranno verificate in ambito di
studio specialistico per meglio capire come tener
conto delle osservazioni del DT.

Per quanto riguarda il fabbisogno di posteggi del
nucleo lineare, si propone di aggiornare il calcolo
tenendo piuttosto conto del fabbisogno della casa
anziani e della necessita di realizzare buona parte
dei posteggi a servizio di quest'infrastruttura nei
pressi del cimitero.

Si propone di aggiornare i documenti tenendo
conto delle osservazioni del DT.

Nel rapporto si precisera che nella scuola lavorano
10 docenti titolari e 7 docenti per attivita “speciali”
(musica, ginnastica, ecc.).

Si tratta di un errore di battitura. La tabella verra
aggiornata sostituendo la terza riga con “riduzione
per qualita del TP”.

Procedere con le verifiche e gli aggiornamenti ne-
cessari, tenuto conto delle considerazioni munici-

pali.
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Dal profilo concettuale & accolta positivamente la scelta di
consolidare il posteggio P18 sul mapp. 102, attualmente
vincolato quale AP1 "Cimitero". Nel contempo, considerata
la mancata condivisione della strada d'urbanizzazione,
non & pil necessaria la compensazione reale per il territo-
rio agricolo sottratto; di conseguenza il posteggio P5 non
necessita di essere ridotto e puo rimanere nella sua attuale
estensione. Il calcolo del deficit di posteggi e la capienza
di quello nuovo sul mapp. 102 andra dunque ricalcolato in
funzione dell'affinamento della proposta pianificatoria
comprensivo delle precisazioni richieste.

Si prende atto e, come gia indicato, i calcoli ver-
ranno aggiornati sulla base della nuova prospetta-
ta soluzione pianificatoria

Traffico indotto

Il traffico indotto dalle nuove infrastrutture e considerato
corretto. Pur condividendo le risultanze delle verifiche ef-
fettuate, il DT ritiene che la tematica debba essere riesa-
minata, alla luce della mancata condivisione della nuova
strada di servizio. Nell'approfondire I'allacciamento viario
al comparto il DT chiede di considerare il Piano di mobilita
aziendale elaborato da Planidea, al fine di organizzare al
meglio la mobilita dei dipendenti della nuova casa per an-
ziani e poter cosi ridurre eventualmente il fabbisogno di
posteggi (cf. Art. 60 Rlst) e gli spostamenti generati.

Si propone di far aggiornare i calcoli del traffico,
tenendo conto sia della nuova soluzione viaria che
del piano di mobilita allestito da Planidea.

Si precisa gia che il traffico indotto all'interno della
zona residenziale nei pressi della futura casa an-
ziani sara meno importante di quanto valutato in
precedenza poiché ora la maggior parte degli stalli
veicolari a servizio della casa anziani sara nei pressi
del cimitero.

Aggiornare i calcoli come richiesto

PLANIDEA S.A. Canobbio
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Considerazioni DT Considerazioni municipali Decisioni municipali
Trasporto pubblico
Nell'allegato 1 € esposta la possibilita di deviare la linea Si prende atto della posizione del DT. Rinunciare alla deviazione della linea dibus n. 8

bus 8 al fine di raggiungere l'eventuale nuova fermata
"centro sportivo". Il DT esprime parere negativo a tale ri-
guardo per i seguenti motivi:

- la buona qualita del servizio di trasporto pubblico &
garantita; la fermata "San Simone" & infatti, servita dal-
le linee 8 (cadenza 60'), 511 (cadenza 60') e 513 (ca-
denza 30'in ora di punta e 60' in ora di morbida). Essa
dista solamente 200m (distanza reale) dal comparto
oggetto di esame;

- l'orario della linea 8 & vincolato a partenze e arrivi dei
treni TILO alla stazione di Chiasso; un eventuale allun-
gamento dei tempi di percorrenza oltre ai trenta minu-
ti (andata+ritorno) causerebbe dei tempi di attesa
molto lunghi presso il capolinea dei centri commerciali
di Morbio Inferiore, creando la necessita di mettere in
circolo un mezzo supplementare e aumentando quin-
di in modo irrazionale i costi di gestione della linea.

Il DT segnala inoltre che i tempi di attesa di circa mezz'ora
del bus della linea 8 al capolinea di Chiasso - stazione ven-
gono in parte sfruttati utilizzando il veicolo per effettuare
corse scolastiche o rinforzi a cadenza 30’ sull'asta Chiasso-
Seseglio della linea 511
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Considerazioni DT

Considerazioni municipali

Decisioni municipali

Aspetti agricoli

Tenuto conto del fatto che il DT preavvisa negativamente
la nuova strada di servizio che allaccerebbe la futura casa
anziani a via Fontanella e che quindi non dovrebbe piu es-
sere richiesto un compenso di zona agricola per questo
vincolo che non verra ulteriormente confermato, il DT se-
gnala comunque che le superfici identificate per il com-
penso agricolo reale (mapp. 107 e 738 di Vacallo) non sono
considerate idonee per essere utilizzate quale compenso
reale, in quanto, in particolare quella relativa al mapp. 738,
risulta uno scorporo residuo della zona edificabile, al limite
dell'area boschiva e non coltivabile razionalmente.

Si prende atto di quanto indicato dal DT. Come gia
indicato in precedenza, si propone di abbandonare
la proposta di strada di servizio tra la casa anziani
ed il cimitero. In tal senso, anche la richiesta di
compenso agricolo verrebbe a cadere. Resta co-
munque da valutare la possibilita di inserire un
percorso pedonale in sostituzione della strada, per
il quale potrebbe essere richiesto comunque un
compenso agricolo (con superficie minore rispetto
a quello necessario per la strada).

Inserire un percorso pedonale tra la casa anziani ed il
cimitero e vagliare ulteriori possibilita di compenso
agricolo reale, se necessario.

Prevenzione dei rumori

Il DT ricorda che entrambi i PR comunali devono attribuire il
GdS Il al CP Centro sportivo e villaggio per anziani

Si prende atto della richiesta del DT

Aggiornare le norme come indicato dal DT.

Aspetti energetici

In merito al progetto di rete di teleriscaldamento menzio-
nato nel rapporto di pianificazione, il DT sottolinea
I'importanza di inserire nel Piano dell’'urbanizzazione del
PR eventuali tracciati di reti di teleriscaldamento, coordi-
nandosi opportunamente con studi e progetti previsti o
gia in corso.

Qualora gli studi relativi al progetto di rete di tele-
riscaldamento siano sufficientemente avanzati, si
potra procedere con l'inserimento del tracciato nel
piano dell’'urbanizzazione.

Valutare la questione nel momento opportuno e in
base all'evoluzione del progetto di teleriscalda-
mento.
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Considerazioni DT Considerazioni municipali

Decisioni municipali

Pericoli alluvionali

Le uniche zone di pericolo di alluvionamento si trovano sul  Si prende atto delle richieste del DT
fondo della Val Spinee, che risulta ben incassata. Di conse-
guenza & espresso preavviso favorevole alle varianti di PR
in esame, in quanto le edificazioni previste risultano al si-
curo da pericoli idrologici. Le uniche potenziali criticita
concernerebbero i tracciati dei futuri percorsi pedonali e
delle sottostanti condotte del teleriscaldamento. A tal
proposito il DT comunica che gli attraversamenti previsti
dalla presente variante potranno essere approvati unica-
mente qualora vengano stabiliti a PR i seguenti vincoli di
costruzione:
- leinfrastrutture non dovranno ridurre e/o pregiudicare
la sezione idraulica esistente;
- leinfrastrutture dovranno garantire un francobordo di
almeno 1 metro sopra il livello della piena centenaria.

Tenere conto di quanto segnalato dal DT per

I'esecuzione dei progetti.

Pericoli geologici

| pericoli geologici possono generare un conflitto in caso Si prende atto di quanto indicato dal DT e, qualora
di evento poiché intaccherebbero il terreno per un feno- i piani delle zone di pericolo saranno stati approva-
meno di arretramento dell'orlo del terrazzo. L'Ufficio dei ti, si terra conto di questi elementi nell'incarto di
pericoli naturali, incendi e progetti della Sezione forestale,  variante di PR.

in collaborazione con i Comuni interessati, ha avviato I'ag-

giornamento del PZP, con particolare attenzione alle po-

tenziali instabilita in corrispondenza dei cigli superiori del-

la Val di Spinee. | risultati preliminari forniscono le seguen-

Verificare con DT tempistiche di approvazione dei

piani delle zone di pericolo.
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ti informazioni:

- ilterreno del fmn 738 & .stato interessato a partire da-
gli anni 1960 da interventi di colmataggio;

- la costruzione dell'edificio adibito a spogliatoio e del
campo di calcio, risalente alla fine degli anni 1980, &
stata effettuata quindi su una deponia;

- lungoil lato sud del mappale scorreva un affluente
della Val di Spinee ora interrato;

- attualmente il ciglio della Val di Spinee & instabile ed &
in corso di valutazione il suo potenziale arretramento
con la definizione di una zona di elevato pericolo (zona
rossa) e di una fascia di rispetto (zona residuale).

E' verosimile che I'accertamento del pericolo in corrispon-
denza del ciglio superiore del mapp. 738 non implichera un
conflitto con la realizzazione della nuova casa anziani, ma
piuttosto indichera da un lato una distanza di rispetto dal
ciglio (probabilmente all'interno della distanza legale di 10
m imposta dal limite del bosco) e dall'altro fornira dati im-
portanti per una corretta progettazione che tenga conto
della peculiarita del terreno (ripiena). Quanto sovraesposto
€ in linea con le informazioni contenute alle pag. 39 e 40
del rapporto di pianificazione. Indipendentemente dalla
zona di pericolo sara inoltre necessario prevedere in fase
di progetto costruttivo, un'attenta analisi geotecnica del
terreno di fondazione e delle condizioni idrogeologiche. |
Comuni sono pertanto invitati, nella fase di affinamento del-
le varianti, ad adeguare I'assetto pianificatorio relativo al
mapp. 738 conseguentemente alle risultanze del consoli-
damento del PZP. A livello di domanda di costruzione andra
poi dimostrato che sono stati presi i dovuti accorgimenti di
carattere costruttivo.
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Considerazioni DT Considerazioni municipali

Decisioni municipali

Corsid’acqua

Il DT ricorda al Comune di Vacallo la necessita di definire lo Il Municipio di Vacallo prende atto
spazio riservato alle acque ai sensi del'OPAc entro il dell'osservazione del DT.
31.12.2018.

Avviare quanto prima lo studio OPAc affinché si
possa inserire a PR la zona di protezione.

Aspetti finanziari

Il DT ritiene sussistano le premesse finanziarie per ritenere  Si prende atto dell'osservazione del DT.
sostenibile la variante di PR. A questo proposito é stata
sentita la Sezione degli enti locali, la quale ha espresso
preavviso favorevole, tenuto conto degli indicatori finan-
ziari dell'Ente e del margine di manovra ancora in essere
relativo al moltiplicatore politico del Comune di Vacallo,
che per il 2017 e stato fissato al 90%, e richiamando pure i
parametri di giudizio e i modelli di calcolo relativi alla so-
stenibilita dei Piani regolatori fissati nella Direttiva sulla
sostenibilita finanziaria dei PR entrata in vigore il 1° set-
tembre 2007

Procedere con la variante di PR.

PLANIDEA S.A. Canobbio 10
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COMUNI DI VACALLO E MORBIO INFERIORE | Variante PR - Casa anziani Sintesi delle osservazioni della popolazione

Considerazioni generali

La variante di PR relativa alla casa per anziani & stata sottoposta al Dipartimento del territorio (DT) per esame preliminare il 3 agosto 2016, il quale si & espresso formal-

mente il 16 agosto 2017.

Durante il periodo di informazione e partecipazione pubblica, svoltosi dall'11 dicembre 2017 al 25 gennaio 2018, sono state trasmesse al Municipio di Vacallo 7 corri-
spondenze contenenti osservazioni da parti di privati o Enti pubblici e para-pubblici. Ulteriori 3 corrispondenze erano state trasmesse al Municipio di Vacallo nel mese di

maggio 2017, in anticipo rispetto al periodo di esposizione e partecipazione. Al Municipio di Morbio Inferiore & stata recapitata 1 corrispondenza, per altro trasmessa an-

che al Municipio di Vacallo.

Tutte le osservazioni trasmesse ai Municipi di Vacallo e Morbio Inferiore sono sintetizzate di sequito e completate da considerazioni e decisioni municipali.

Osservazioni della popolazione

Considerazioni municipali

Decisione del Municipio

1) Privato 1 (trasmessa in anticipo rispetto al periodo di esposizione) -- Vacallo

Non condivide la rinuncia alla formazione di una
strada d’accesso dedicata alla casa anziani in quanto
cid comporta un sovraccarico di via Concabella.

La stessa e stata di recente limitata ai soli residenti,
cosa che ora verrebbe a cadere.

Via Concabella non ¢ in grado di assorbire il nuovo
traffico generato dai contenuti della variante, sia per-
ché strada di quartiere sia per la sua conformazione.

Considera che il traffico indotto non sara limitato, da-
to il quantitativo importante di utenti del nuovo cen-
tro intergenerazionale. La soluzione di creare po-
steggi esterni al centro non é la soluzione.

Le asserzioni sulla presunta inadeguatezza di via
Concabella non sono comprovate da nessun dato
oggettivo. Al contrario, i dati e le simulazioni conte-
nute nel documento di variante confermano che il
progetto di accesso, cosi come proposto, & sostenibi-
le. Le soluzioni proposte per limitare il traffico su via
Concabella sono concretamente attuabili. Una di
queste e lo spostamento di parte dei posteggi nei
pressi del cimitero e si potra immaginare un accesso
al centro intergenerazionale gestito tramite barriere
d'accesso.

E perd anche vero che dal punto di vista tecnico &
possibile realizzare la nuova strada di servizio con en-
trata nei pressi del cimitero e che questa, al pari di via
Concabella, assolverebbe alle necessita della casa an-
ziani (si vedano le analisi dell'Ing. del traffico).

Il Municipio ha ulteriormente rivalutato i contenuti
delle varianti nell'ambito d'incontri con i servizi e le
Autorita cantonali e ha dunque ritenuto di adattare la
proposta di variante per la parte riguardante il piano
del traffico, prevedendo di mantenere l'accesso vei-
colare al comparto interessato tramite i collegamenti
stradali esistenti. Cido prevedendo la realizzazione di
un numero contenuto di posteggi nell’area delle
nuove strutture, con aumento minimo rispetto a
quelli esistenti. Sono inoltre previsti nuovi importanti
collegamenti pedonali fra il quartiere Concabella e le
aree scolastiche e gli impianti sportivi a Morbio Infe-
riore, nonché verso i posteggi in zona cimitero. Que-
sti saranno ampliati a favore del personale e dei visi-
tatori e utenti esterni della casa anziani e degli altri
servizi.

PLANIDEA S.A. Canobbio
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La decisione su quale variante privilegiare non dipende
quindi da argomentazioni tecniche. Sono piuttosto
ponderazioni politiche che potrebbero far decidere per
I'una o per l'altra soluzione. Se si dovesse ad esempio
ritenere che la conferma di via Concabella quale strada
d’accesso al centro intergenerazionale possa essere im-
pugnata con referendum, e che questo possa risultare
vincente, allora la realizzazione in tempi ragionevoli del-
la casa anziani sarebbe fortemente a rischio.

Se questa sara la valutazione politica del Municipio,
allora si ritiene necessario un susseguente incontro
con il DT, che possa chiarire se vi sia margine di ma-
novra per rivedere la loro ponderazione degli interes-
si effettuata in sede di esame preliminare. Da parte
nostra siamo gia convinti che la tutela del biotopo e
della zona agricola non abbiano, in questo caso, il pe-
so che il DT gli ha finora attribuito.

Va naturalmente considerato che una nuova strada in
provenienza dal cimitero implica nuovamente un coin-
volgimento attivo del Municipio di Morbio Inferiore.

2) Privato 2 (trasmessa in anticipo rispetto al periodo di esposizione) -- Vacallo

Contesta la rinuncia alla realizzazione di una strada Come oss. 1. Come oss. 1.
d'accesso alternativa a via Concabella, per questioni

di sicurezza, visibilita, ecc.

3) Privato 3 (trasmessa in anticipo rispetto al periodo di esposizione) -- Vacallo

Come sopra. Via Concabella non puo sopportare un Come oss. 1. Come oss. 1.

ulteriore carico veicolare dovuto alla presenza del
centro intergenerazionale.
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4) Privato 4 - Vacallo

Prende atto positivamente della proposta pianificato-
ria del Municipio e di voler alleggerire via Concabella
con la realizzazione di posteggi nei pressi del Cimitero.

Chiede tuttavia se tale soluzione (posteggi) verra ap-
provata dal CdS vista la recente politica di riduzione
dei posteggi.

Il vincolo di posteggio nei pressi del cimitero e gia par-
te integrante della variante sottoposta ad esame pre-
liminare. Tale proposta & stata accolta positivamente
dal DT. Qualora l'accesso al centro intergenerazionale
venisse confermato da via Concabella, sara necessario
prevedere un numero maggiore di stalli affianco al ci-
mitero rispetto a quanto indicato dal piano d'indirizzo.

| posteggi in zona cimitero saranno ampliati a favore
del personale e dei visitatori e utenti esterni della ca-
sa anziani e degli altri servizi.

5) Privato 5 - Vacallo

Contesta la decisione di abbandonare la proposta di
strada di servizio quale collegamento da via Fonta-
nella. Contesta le valutazioni del DT in merito alla tu-
tela della zona agricola.

Come oss. 1.

Come oss. 1.

6) Privato 6 - Vacallo

Non ritengono che I'accesso veicolare al centro inter-
generazionale possa avvenire da via Concabella.
Chiedono di prendere nuovamente contatto coniil
DT per discutere della proposta di creazione di un
nuovo accesso da via Fontanella.

Come oss. 1.

Come oss. 1.

7) Privato 7 - Vacallo e Morbio Inferiore

Vengono formulate le seguenti osservazioni:

a) mantenere i diritti di passo sui mapp. 657 e 738

b) collocare le condotte del teleriscaldamento sul
mapp. 738 (pubblico) invece che a confine tra 738
e 656 (di sua proprieta)

c) possibilita di continuare a sfruttare il mapp. 656 a
fini agricoli, tenuto conto anche dei rumori e del-

a) non si intravvedono motivazioni per cui tali diritti
di passo non dovrebbero essere mantenuti

b) non € una questione inerente la variante di PR

¢) non sitratta di una questione prettamente piani-
ficatoria

d) non é una questione inerente la variante di PR

Le questioni sollevate, se sempre attuali saranno va-
lutate nelle procedure edilizie successive.

Anche I'eventualita di acquisire i fondi confinanti, gia
in parte valutata, sara se del caso ripresa in fase pro-
gettuale.
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le esalazioni (concime) che ne derivano

d) mantenimento del rustico sul mapp. 1168 in
quanto conforme alla zona agricola

e) se necessario, la proprietaria & disponibile a cede-
re il mapp. 656 ad un prezzo equo e ragionevole

e) non siintravvede la necessita di acquisire tale
fondo

8) Privato 8 - Vacallo

L'accesso al centro intergenerazionale non dovra av-
venire da via Mercole.

Chiedono che tale strada diventi a fondo cieco, solo
per confinanti autorizzati e che non venga utilizzata
durante le fasi di cantiere.

La nuova strada di servizio dal cimitero non dovra av-
venire a confine ma alla fine dell’attuale sterrato.

Creare i posteggi nella zona del cimitero e collegarli
tramite pedonale pare una soluzione poco pratica.

Come o0ss. 1.

Durante le fasi di cantiere non ¢ previsto I'utilizzo di
via Mercole.

L'eventuale nuova strada di servizio dal cimitero do-
vra porsi al limite della zona edificabile. La richiesta
formulata non & perseguibile.

Come o0ss. 1.

L'accesso di cantiere sara da via Fontanella e realizzato
considerando l'esistenza della ZPN e il tracciato del pre-
visto pedonale.

9) Privato 9 - Vacallo

Chiedono che le verifiche geologiche e geotecniche
vengano anticipate (gia ora e non in sede di licenza
edilizia) per fugare ogni dubbio in merito alla stabilita
del terreno.

Si tratta di una richiesta che pud essere adempiuta. Oc-
correra chiarire se i costi saranno proporzionati alla pro-
cedura di variante di PR e se non si correra il rischio di
ritardare ulteriormente I'approvazione della variante.

La situazione geologica del sedime (zone argillose e
zone con materiale di riempimento) & nota. Si valute-
ra la situazione con specialisti in sede di preparazione
del bando di concorso di progettazione. Eseguire
sondaggi al momento non appare opportuno e po-
trebbe pregiudicare I'utilizzo attuale.

Sono contrari alla rinuncia della realizzazione di una
nuova strada di accesso, senza la quale si compro-
metterebbe il quartiere di San Simone. Inoltre tale
accesso verra comunque creato in fase di cantiere,
compromettendo gia la ZPN. In tal senso, si giustifica

Come oss. 1

Si concorda sulla questione dell’accesso durante la
fase di cantiere.

Come oss. 1.

L'accesso di cantiere da via Fontanella e sara realizza-
to considerando l'esistenza della ZPN e il tracciato del
previsto pedonale.
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ancor di piu la realizzazione di una strada definitiva
con accesso dal cimitero.

Propongono di cercare ulteriormente possibili com- Qualora vi sara la possibilita di realizzare la nuova Come da oss. 1 la questione non si pone piu.
pensi agricoli, anche sul mapp. 738 di Vacallo, a con- strada di servizio, verranno valutati compensi agricoli
fine con il mapp. 656 di Morbio Inferiore. alternativi.

10) Privato 10 - Vacallo

Come 0ss. 8 Come 0ss. 8. Come 0ss. 8

Segnalano la presenza di argilla nel sottosuolo per Siprende atto dell’osservazione
una profondita di circa 10/15m
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