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INTRODUZIONE project and building

Il vasto ambifo oggefto della presente proposta di piano attuativo, si frova a cavallo tra il comune di Biassono e il comune di Lisso-
ne, ed & confinante a sud con il comune di Vedano al Lambro ed a nord con il comune di Macherio. E un‘area gia parzialmente urbaniz-
zata posta in continuita con la zona industriale del comune di Biassono. Attualmente vi sono insediati alcuni capannoni industriali e
la piattaforma ecologica comunale.

Il comparto e interessato dal progetto infrastrutturale della SP6, peduncolo di collegamento tra l'autostrada Pedemontana e il fer-
ritorio comunale. La realizzazione di tale asse viabilistico & di fondamentale importanza, infatti esso consentira ['accesso al territo-
rio comunale direttamente dalla rete autostradale provinciale e nazionale e non attraverso la minuta rete di viabilita comunale.
Le finalita progettuali di sviluppo dell'area sono individuabili nel rafforzamento della struttura economica, produttiva e commerciale, di
Biassono e nella sua maggiore razionalizzazione, laddove esso potra andandosi caratterizzando come il comparto meglio infrastrutturato
e meglio posizionato per l'accoglimenfo di nuove funzioni commerciali e produttive del comune. Inoltre, vista la presenza di diverse azien-
de localizzate in ambiti non consoni ad accogliere attivita di tipo produttivo, per esempio perché interni al Parco della Media Valle del
Lambro, ['area del comparto AT1 rappresenfa un'occasione reale per la delocalizzazione di tali impianti.

Si configura quindi l'opportunita di studiare la messa a sistema di un meccanismo di perequazione/compensazione di livello sovraco-
munale che punti alla riqualificazione del territorio provinciale tutto e non solo comunale. La Brianza centrale é tra le zone piu
densamentfe urbanizzate e infrastrutfurate della Lombardia e da fempo rappresenfa un bacino aftraftivo per aziende di svariati
settori manifatturieri. A fronte della crisi economica degli ultimi anni tale comparto ha visto entrare in crisi molte realta produt-
tive ma altre, ancora solide e in espansione, hanno necessita di nuovi spazi e nuovi servizi, e nuove sinergie da attivare, per af-
frontare il nuovo mercato globale. Attrarre nuove aziende, perché no anche dall'estero, potrebbe rappresentare una buona oppor-

tunita per lo sviluppo qualitativo dell'ambito.

LA PROPOSTA PROGETTUALE: L’IDEA DI BASE

Le considerevoli dimensioni dell’ambito e la fipologia di funzioni in esso da insediare necessitano che lo sviluppo edificatorio si adatfi
alle opportunita di insediamento di singole, o plurime, attivita. Le quantita di superficie coperta da prevedere devono necessariamente
essere localizzate e sviluppate secondo le occorrenze specifiche, predisponendo perd una ripartizione su tutti i proprietari delle quote
di edificabilita indipendentemente dall'area che, di volta in volta, venga scelta per la costruzione. In tal modo sara possibile prevede
un meccanismo di perequazione confinua dei crediti edificatori come degli oneri urbanistici.

L'obiettivo non & disegnare un piano di lottizzazione a monte e a priori, a prescindere da cosa e quando verra insediato, bensi di
procedere per fasi successive in funzione della richiesta di imprenditori che dovessero manifestare inferessi concrefi a realizzare
dei progetfi sul sito.

Il PGT ha gia previsto due fasi di attuazione, l'una prima e l'altra successiva alla realizzazione dell'opera connessa all'autostrada pe-
demontana; si rende quindi indispensabile definire il meccanismo piu flessibile e piu efficace per la realizzazione dei progetti prima e
dopo la costruzione di tale infrastruttura e portare cosi a termine la costruzione dell'intero comparto per l'intera superficie coperta
ammissibile. Esso verra attuato tramite un meccanismo perequativo che garantisca l'equa distribuzione dei diritti edificatori tra tutti i
proprietari, in maniera indistinta rispetto alla localizzazione delle superfici ma proporzionale ai millesimi di proprieta sul totale della
superficie territoriale.

Lo sviluppo del comparto e immaginato come un'operazione di continua ripartizione dei carichi e dei
diritti edificatori e per ottimizzarne la gestione é stato gia costituito un consorzio tra i
proprietari. Si prefigura a necessita di creare un "sistema di gestione del credito edilizio” kg - L
di comparto (tipo quelle comunali sulla perequazione urbana) attraverso la quale supportare "-MAGHE-R!F/
le eventuali vendite di diritti edificatori tra i consorziati e non. | consorziati pofranno procedere, | Wi
in caso di necessita, alla commercializzazione dei crediti posseduti o al loro conguaglio in caso di LISSONE |

crediti edilizi di diversa destinazione funzionale. Al riguardo risultera necessario poter disporre 4 Wil

degli opporfuni parametri di conguaglio fondiario che fengano in debifa considerazione le diverse
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destinazioni d'uso.
L'individuazione dei lotti nel "masterplan” ha valore indicativo cosi da permettere il maggiore grado di flessibilita possibile per la realiz-

zazione del comparto; a seconda delle opportunita i lotti della stessa funzione potranno essere accorpati o ulteriormente frazionati.

LA PROPOSTA PROGETTUALE:IL MASTERLAN

Il progetto proposto prevede quindi la definizione di un “masterplan” di massima per fufo il comparto, attuabile non solo per fasi
successive ma anche per lotfi distinti. Si poterebbe definire un piano atfuativo “a edificazione crescenfe”.

Coerentemente con a scheda d'ambito del PGT, il progetto prevede una prima fase attuativa (Fase I) con una Sc massima di 40.000
mq e Slp massima di 60.000 mg ed una seconda fase (Fase Il) con Sc massima di 50.000 mg e Slp massima di 120.000 mq, per un fotale
di 90.000 mq di superficie coperta e 180.000 mg di Slp.

Il dimensionamento e stato definito in funzione dell'assetto infrastrutturale; con quello attuale é prevista la possibilita di edifica-
re 40.000 mq di superficie coperta (Fase I). Con la realizzazione della SP6, opera connessa all'autostrada pedemontana, in virtd del
miglioramento dell'assetto viabilistico e di accessibilita al sito, il PGT ammette la possibilita di aumentare la superficie coperta pur
nel limite fissato in sede di VAS. La valutazione é stata effettuata sul Documento di Piano adottato nel quale la Sc max ammissi-
bile era stata fissata in 90.000 mg e la Slp max a 180.000 mq (Fase Il).

Nel “masterplan” qui presentato, il comparto viene diviso in lotfi a funzioni differenti prevalentemente produtfive ma anche commer-
ciali e terziarie/direzionali.

Nel caso dei lotti produttivi verra garantito il parametro insediativo del rapporto di copertura al 50% mentre per gli altri tale
rapporto sara sicuramente in riduzione a vantaggio della superficie libera.

| lotti commerciali vedranno l'insediamento di strutfure di vendita di media grandezza con un massimo di 2.500 mq di superficie di
vendita. Nel caso del lotto piu a nord si propone la costruzione di tre strutture separate e differenti, ognuna con le caratteri-
stiche dimensionali massime della media struttura di vendita.

Le opere di urbanizzazione primaria e secondaria saranno a carico degli consorziati sviluppatori e si sequira la stessa logica attuativa
per fasi successive. Il “masterplan” individua, sempre in maniera indicativa, la localizzazione e il disegno progeffuale delle stesse. |l
“masterplan” individua inoltre le due aree per aftrezzature di inferesse collettivo, in parte da realizzare a carico del comparto, come
da indicazioni della scheda d'ambito di trasformazione del PGT. Il progetto prevede una quantita di opere di urbanizzazione primaria e
secondaria che andranno conquagliate con gli standard richiesti dalle singole funzioni insediate nei diversi lotti.

Le aree occupate dal tracciato infrastrutturale sovracomunale saranno cedute alla Societa Pedemontana tramite le sue socie-
ta operative all'attuazione dell'opera mentre le aree verdi in “compensazione” ad essa limitrofe saranno cedute al comune in
relazione alla fase di sviluppo entro cui rienfreranno.

La proposta in oggefto avanza due Ipotesi di sviluppo:

lpotesi A. [a Fase | da 40.000 mq di superficie coperta interessa la parfe nord del comparto, dal confine comunale con Macherio
fino alla Strada Vicinale Fame; la Fase Il invece interessa futfa la parte a sud della Strada Vicinale Fame; in questo caso il model-
lo di sviluppo seque una logica di suddivisione prettamente geometrica del comparto dando priorita alla creazione delle urbanizzazio-
ni necessarie a sequito dell'ampliamento del cimitero comunale;

Ipotesi B. [a Fase | inferessa i lofti, specificatamente individuati nella Tavola 8, in base alla loro
capacita insediativa e non in base allo loro posizione geografica; in questo caso due dei lotti
individuati hanno un primo sviluppo parziale che sara completato integralmente nella Fase |I. P S
In enframbe le due ipotesi di sviluppo il piano prevede la realizzazione di cinque lofti a funzione --.MAGHE_R!F'“"” :
attivita economica prevalentemente produttiva e due lotti a funzione attivita economica . BM-._‘BBUNF
prevalenfemente commerciale, uno a nord fra la via Trento e Trieste e la Strada Vicinale Fame e LISSONE | _
un alfro a sud nel lotto confinante con la Via della misericordia. 4 MONZA

Nella parte centrale inoltre, e prevista la realizzazione di un lotto, di notevoli dimensioni
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fondiarie, a destinazione terziario/direzionale caratterizzato dalla presenza di due torri da 10 piani fuori ferra l'una. Viste le sue di-
mensioni spaziali il lotto potra accogliere anche altro tipo di funzioni o essere attuato in maniera differente a seconda delle opportu-
nita di sviluppo che andranno presentandosi. Nelle due ipotesi qui esposte infatti la Fase Il non vede esaurita completamente la capa-
cita insediativa, né in termini di superficie coperta né in termini di Slp proprio per mantenere il giusto grado di liberta operativa in
funzione delle opzioni di sviluppo futuro.

La Fase I, sulla carta, puo raggiungere come visto una capacita insediativa quantificata in 50.000 mq di Sc e 120.000 mq di Slp.
Nelle due ipotesi progettuali proposte in realta essa ha una capacita residua di circa 15.460 mq di superficie coperta e di ben
di piu di Slp.

Nelle Tavole 7 e 8, del presente fascicolo, vengono rappresentate le due ipotesi di sviluppo ed evidenziate le superfici coperte relati-
ve ad ogni singolo lotto.

Le Slp non vengono specificate perché legate allo sviluppo progettuale specifico del singolo lotto.

Di sequito riportiamo le due possibili simulazioni distributive della Slp:

nella prima ipotesi A:

- la Fase | potrebbe avere la Slp di 60.000 mq ammessa distribuita in rapporto 1.5 rispefto alla Sc e i lotti avere le sequenti ca-
pacita (da sinistra verso destra e nord a sud): lotto uno 29.250 mq, lotto due 12.150 mq e il lotto tre (commerciale) 18.600 mq di
Slp e un massimo di 7.500 mq di Superficie di vendita;

- la Fase Il pofrebbe avere i lotti produttivi e commerciale sviluppati con una Slp pari al doppio della Sc e quindi rispeftivamen-
te (da nord a sud) 27.500 mq, 6.900 mq, 16.900 mq e 8.000 mg; il lotto terziario invece potrebbe avere una Slp pari a 48.900 mg
(Sc per 10 piani fuori terra). La Slp totale ammonterebbe a 108.200 mq.

- Il residuo complessivo di SLP teorico dello sviluppo complessivo del piano per enframbe le delle due fasi sarebbe di 11.800 mq.
nella seconda ipotesi B:

- la Fase | pofrebbe avere la Slp di 60.000 mq ammessa distribuita in rapporto

1.5 rispetto alla Sc e i lotti avere le sequenti capacita (da sinistra verso destra

e nord a sud): lotto uno 9.750 mq, lotto due 12.150 mq, lotto tre (commerciale)

16.800 mq, lotto quattro 2.625 mq (inclusa la Slp esistente), lotto cinque 12.675 mq

e lotto sei (commerciale) 6.000 mq di Slp con un massimo di 2.500 mq di

Superficie di vendita;

- la Fase Il potrebbe avere i lotti produttivi e commerciale sviluppati con una Slp pari al doppio della Sc e quindi rispettivamente (da
nord a sud) 26.000 mq, 27.500 mq e 5.800 mg;

il lotto terziario invece potrebbe avere una Slp pari a 48.900 mg (Sc per 10 piani fuori terra). Anche in questo caso la Slp fotale
ammonterebbe a 108.200 mq.

- Il residuo complessivo di SLP feorico dello sviluppo complessivo del piano per entrambe le delle due fasi sarebbe di 11.800 mq.

" MACHERIO ,/

{ BIASSOND

LISSONE |

MONZA
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viabilita principale di progetto

E: viabilita principale di progetto interrata

ambito di trasformazione

XSS aree edificabili

S— viabilita secondaria esistente

- G aree di cessione per servizi
areaperriocalizzazione- viabilita secondaria di progetto
imptarte-di-amaltimente E localizzazione nuovi parcheggi
detrifitt- pubblici — viabilita locale esistente

‘ @ fasce di compensazione C viabilita locale di progetto
ambientale da realizzare

@ @ il arborei da mantenere riqualificazione viabilita locale
—— - itinerari ciclopedaonali esistenti
ete verde di ricomposizi 2 e :
N - a:s\;e i‘:ticlanc[;: dim':['gr:se - Emm itinerari ciclopedonali di progetto
del parere della Pravincia EEI greenway della pedemontana
'Y X | strada panoramica di rilevanza
aree per nuovi servizi individuate provinciale (modificato a seguito del
dal Piano dei Servizi arere della Provincia

/74
aree di compensazione

della pedemontana

servizi esistenti fasce di rispetto
LEREE
aree a verde pubblico e spazi :"":: piani attuativi in itinere
di aggregazione esistenti
parchi istituiti
servizi per attivita economiche
esistenti A accessi al Parco di Monza

fiume Lambro

spazi per la sosta esistenti

confine comunale

stazione ferroviaria

aree per funzioni di
interesse generale di
livello sovracomunale

0 50100 200
[ ™ Vet

DESTINAZIONE DELL'AMBITO PRESCRIZIONI

vocazione funzionale principale: attivita economiche Realizzazione prolungamento di via Locatelli verso la nuova SP.

altre funzioni ammesse: usi residenziali fino ad un massimo di 150 mq di Slp per ogni 1000 mq Creazione viabilita di distribuzione in senso nord sud attrezzata con percorsi
di Slp produttiva. promiscui e a verde.

funzioni non ammesse: usi residenziali, salvo quelliammessi, e relativi accessori; usi commerciali Installazione di recinzioni permeabili visivamente.

superiori ai 600 mq o a 10.000 mq se-irferme-unitaria; usi produttivi con Sc inferiore a 400 mq per Divieto di accesso alle aree fondiarie direttamente dalla SP, I'accesso deve
unita economica; & ammesso l'insediamento di medie strutture di vendita, non organizzate in forma avvenire tramite la nuova viabilita in direzione nord-sud a est dell'ambito.

unitaria. Sono ammessi interventi di rilevanza sovracomunale da definire in sede di formazione del Mantenimento delle aree verdi alberate di pregio esistenti. Attuazione delle
compensazioni ambientali di cui alla presente scheda.

piano attuativo (modificato a sequito del parere della Provincia) 7 2 : S o
La SP06 é classificata guale strada panoramica di rilevanza provinciale,

DaTl i , . e _dovranno essere coerentemente individuate le funzioni da localizzare
Superficie dell’ambito: 307.100 mq allinterno_della fascia di_rispetto (modificato_a_sequito_del parere della

S.L.P. massima generata dall’intero comparto: 4+80-866-ma-{comprensiva-detiesip-esistent Provincia).

60.000 mq con l'assetto infrastrutturale esistente. In sede di formazione del piano attuativo di L'ambito di trasformazione potra essere attuato per sub ambiti, a condizione

rilevanza sovracomunale, nel rispetto di strategie. obiettivi e prescrizioni contenuti nella presente che in sede di valutazione di ammissibilita della proposta (art. 7 delle norme
heda. e in relazione all'attuazione delle infrastn e programmate (Pedemontana e SP06 del Documento di Piano) venga allegato un masterplan unitario su tutto

'ambito, condiviso da tutti i soggetti interessati dall’AT1. che individui le aree
fondiarie e di cessione (modificato a sequito dell'osservazione n.52).

tivi e prescrizioni contenuti nella presente scheda. e in relazione all'attuazione delle infrastrutture

programmate (Pedemontana e SP 06). potra essere ammessa maggiore superficie coperta. pur

Provinci

Altezza massima: in ragione delle utilizzazioni funzionali

dotazione servizi complessiva: dotazione minima richiesta all'art. 9 8 (modificato a sequito
dell'osservazione n.8) delle Nta del Piano dei Servizi, oltre a:

- la cessione di un'area per servizi di interesse generale di livello sovracomunale;

- la previsione di un impianto di cogenerazione a servizio dell'intero complesso.
AZZONAMENTO FATTIBILITA GEOLOGICA 2

'

Classe 3 di Fattibilita: aree con limitata capacita portante dei terreni per caratteri litologici e
strutturali

COMUNE DI BIASSONO
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ATTIVITA ECONDMICA ]
PRODUTTIVA
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SF 16.200 Ma

|||||||||

ATTIVITA ECONOMICA
PRODUTTIVA |

SF 39.000 Ma )
SC MAX 19.500 Mo -

&5 ATTIVITA ECONOMICA TERZIARIO
AMMINISTRATIVA
SF 4B8.900 Mo
SC PROGETTO 4.890 Mo
(SC MAX RESIDUA |5.L60 Ma)

COMUNE DI

LISSONE

FASE I

10 PIaNI FT

LEGENDA

i CONFINI COMUNALI

TERENNE

PERIMETRO ATO1

AREA IN CESSIONE DI INTERESSE
COLLETTIVO

AREA IN CESSIONE - PARCHEGGI

AREA IN CESSIONE - MARCIAPIEDI E
VERDE STRADALE

AREA IN CESSIONE - VERDE ATTREZZATO
E DI COMPENSAZIONE

AREA IN CESSIONE - VIABILITA DI PROGETTO

77| FASCIA DI RISPETTO STRADALE DA PGT 10 M.

e .
|:] FiLO NASTRO STRADALE SP6
o 5 FASCIA DI RISPETTO CIMITERIALE DA PGT
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