Al Signor Sindaco di Albano Sant’Alessandro


Oggetto: Piano Integrato di Intervento in Variante al Piano Regolatore Generale ai sensi della L.R. 12/2005 denominato “Quien Sabe”

(…)
UN ENNESIMO CENTRO COMMERCIALE
Sarà principalmente questo l’esito del Pianto Integrato di Interveno “Quien Sabe” (di seguito PII), a fronte della quantità esagerata ed abnorme che stanno assumendo i centri commerciali nel nostro territorio, in stridente contrasto con le diffuse preoccupazioni espresse anche ai vari livelli istituzionali. 

In particolare si constata che in pochi mesi questa è la terza nuova struttura di vendita che viene prevista per il Comune di Albano Sant’Alessandro (dopo quelle in via Cavour e in via Tonale), a poche centinaia di metri dal cosiddetto “Outlet Ca’ Longa”.

Si nota a tal proposito che gli esercizi "di vicinato" presenti nel centro abitato di Albano Sant’Alessandro sono in grave difficoltà; le prospettive reali sono quelle di una crisi irreversibile, che determinerebbe un ulteriore abbandono del pregevole centro storico (rendendo più problematico  il doveroso quanto urgente pieno recupero) e un impoverimento della vita sociale e di relazione.

Gli elaborati del PII fanno una previsione di SLP commerciale di 1.587,50 mq (su un totale di 8.275,00), essendo il rimanente indicato come "direzionale" e "artigianale". 

A tal proposito tuttavia, nella "Relazione Tecnica Illustrativa" si dichiara:

"Per quanto attiene le destinazioni d'uso, oltre alle funzioni espressamente previste, in via principale dal P.I.I., è sempre ammessa - senza limitazioni percentuali, in conformità a quanto disposto dall’art. 51 della LR 12/2005 - la possibilità di attivare in sito destinazioni compatibili con quelle di cui sopra (destinazioni ricettive, ricreative, paracommerciali, ludico-sportive e di intrattenimento, sportive oltre alla residenza per i custode), previo reperimento e/o monetizzazione del maggiore standard indotto (...)".

La possibilità dell'Ente Locale di mantenere un controllo unitario nell'attuazione del PII e delle effettive destinazioni d'uso viene ulteriormente compromessa dalla facoltà concessa al soggetto attuatore (Sia Srl) di "cedere a terzi, in tutto o in parte, a qualsiasi titolo. la proprietà delle aree ricomprese nel comparto di intervento, e le connesse posizioni giuridiche in merito all'attuazione della presente convenzione (...)", secondo quanto viene dichiarato nello “schema di convenzione”.
Quanto alle caratteristiche della struttura commerciale prevista, si nota altresì che, alla luce del contesto in cui è collocata, deve essere considerata come fondamentalmente estranea ad una logica di attività commerciale di vicinato: appare invece chiaramente come un centro commerciale non legato al paese, bensì in relazione dei flussi di traffico, destinato quindi ad interferire negativamente con i gravi problemi della circolazione presenti nel nostro territorio, e per di più collocato nei pressi di un innesto frequentatissimo e molto problematico.

In sostanza si tratta di una replica dell'Outlet Ca’ Longa, anch'esso inopportunamente previsto e realizzato.

Si osserva altresì che la realizzazione della nuova Variante Albano e Trescore – di cui nei giorni scorsi è stata data notizia dell’avvio della gara d’appalto – non può essere presa a pretesto per altri insediamenti che moltiplicano il traffico, i cui volumi continueranno ad essere notevoli, problematici e pesanti sul sistema viario attuale anche in seguito al nuovo tratto di Variante e alle relative infrastrutture.

Infatti non ci pare buona politica quella di prendere a pretesto la realizzazione di nuove infrastrutture viarie, tese appunto ad affrontare i problemi generati dal traffico, per giustificare insediamenti che lo moltiplicano ulteriormente.

Si ricorda infine che proprio la Regione Lombardia, nel quadro delle iniziative volte a limitare la proliferazione dei centri commerciali, ha espressamente vietato di collocarli in corrispondenza delle rotatorie come quella che è prevista all’innesto della ex-Statale 42 con l’Asse Interurbano, nelle immediate vicinanze delle aree interessate del presente PII.

 

UNO SFREGIO AL PAESAGGIO

Attualmente occupata da un edificio industriale di vetusta fattura (SLP 3.065,30 mq.), l'area, praticamente un cuneo tra la ex Statale n° 42 e la Roggia Borgogna – Torrente Zerra, consta di una superficie di 18.277,00 mq.
Con il PII si darà luogo ad un comparto per una SLP complessiva di 8.275.00 mq. e per una volumetria prevista di 24.825 mc., che - in rapporto alla superficie e alle caratteristiche ambientali del lotto - è da considerarsi abnorme, una vera propria cementificazione.

Ne consegue la previsione di edifici che occupano quasi interamente l'area, di altezza ragguardevole, in contrasto con il contesto paesaggistico, così positivamente segnato dalla collina di San Giorgio e delle sue caratteristiche propaggini, inserite nel Parco Locale di Interesse Sovracomunale  delle Valli d’Argon (PLIS). 

Gli edifici previsti incombono, con una previsione di altezza fino a 10 metri, nei pressi della ex Statale 42, mentre limitatissimo, pressoché residuale, risulta lo spazio a verde del comparto.

Addirittura, per poter ottemperare agli standard richiesti, viene previsto un parcheggio sopra l'edificio C: una soluzione inusuale nella nostra zona, anch'essa da considerarsi in stridente contraddizione con il vicino PLIS e certamente di rilevante impatto ambientale.

Invece di provvedere ad attenuare gli effetti negativi al paesaggio collinare derivanti sia dalla vicina industria chimica ACS Dobfar, nonché quelli del mostruoso parallelepipedo del cosiddetto "Outlet Ca' Longa", questi ne vengono ripresi, replicati e ampliati.

Anche la puntuale ed apprezzabile ricerca sugli spazi di pertinenza e sulla tipologia degli edifici per mitigarne - sul piano architettonico - l'impatto negativo con il paesaggio, viene vanificata nello "Schema di Convenzione", all'art. 3, dove si dice che "in sede di progettazione esecutiva finalizzata al rilascio del permesso di costruire (...) potranno essere apportate, senza necessità di preventiva approvazione di variante al PII, modificazioni planivolumetriche (...)"
Quanto all’area a verde pubblico prevista se ne fa notare la caratteristica filiforme, del tutto inadatta a favorirne la frequentazione da parte dei cittadini, con una pista ciclo-pedonale improvvisata e scollegata, in corrispondenza dell’argine del torrente, inidonea a migliorare l’ambiente e insufficiente a schermare il limitrofo insediamento industriale.

AGGRAVATI I RISCHI AMBIENTALI

Essi attengono due ordini di difficoltà: da una parte la vicinanza ad un'azienda definita a rischio di incidente rilevante e dall'altra la  prossimità della Roggia Borgogna - Torrente Zerra.

Quanto alla prima problematica si osserva che risulta del tutto inopportuno continuare a prevedere - anche dopo la dismissione della discoteca Quien Sabe - insediamenti che attirano una grande numero di persone entro i limiti della fascia di sicurezza o appena oltre le immediate adiacenze di un impianto ad alto rischio, che proprio nella primavera scorsa è stato protagonista di un preoccupante incidente che ha generato pericolo ed allarme.

Inoltre, come è stato rilevato, appare molto discutibile avviare un PII alla vigilia della formazione del Piano di Governo del Territorio (e in forza di un DIT – Documento di Inquadramento Territoriale - che più generico non si può), in particolare prima che siano valutate, confermate o riviste le previsioni inerenti l’insediamento industriale a rischio di incidente rilevante.

Altrettanto appare discutibile l'ubicazione dei nuovi e notevoli insediamenti all'interno di un'area che lo strumento urbanistico colloca in zona con limitazioni alle attività di trasformazione d'uso del suolo derivanti dal dissesto idrogeologico (PAI).

Solo in forza della recentissima Variante n.° 6, è stato aggiornato il perimetro del PAI (e contestualmente sono state modificate le disposizioni delle NTA), sulla base delle risultanze dello "Studio Idraulico" per la ridefinizione delle aree di esondazione.

Detto "Studio" afferma che "la modellazione idraulica condotta(...) ha consentito di individuare le aree esondabili (...) ed ha messo in evidenza che gli interventi eseguiti lungo il corso d'acqua hanno aumentato in alcuni tratti la capacità di deflusso dell’alveo e, di conseguenza, hanno indotto l'estensione delle aree potenzialmente esondabili rispetto alla situazione riscontrata con lo studio idraulico del 1998, in particolare l'aumento della capacità di deflusso si riscontra nei seguenti tratti d a monte verso valle: (..) nel tratto di torrente posto in prossimità della SS42, grazie ai lavori di svaso e riprofilatura dell'alveo".

Non risulta tuttavia in alcuna parte dei documenti allegati al presente PII se e quali interventi siano stati realizzati dal 1998 ad oggi per motivare le modifiche apportate nella Variante 6.

Si constata invece che gli ulteriori interventi da realizzare sono indicati solo nella "Relazione geologica" allegata al presente PII.

 

UN  ITER PROCEDURALE DA CHIARIRE
Si ritiene di dover fare presente la seguente cronologia deducibile dai documenti allegati al PII:

1 marzo 2007: Contratto preliminare di compravendita tra Immobiliare Cornolti Srl proprietario delle aree facenti parte del comparto Quien Sabe e la Sia Srl, società acquirente
10 aprile 2007: adozione della Variante n. 6 con deliberazione del Consiglio Comunale n. 16, a cura dell’Arch. Facchinetti, urbanista incaricato dall’Amministrazione Comunale di Albano

21 giugno 2007: approvazione della medesima Variante n. 6 in via definitiva con deliberazione del Consiglio Comunale n. 25

3 luglio 2007: Consegna elaborati PII, redatti a cura dell’Arch. Facchinetti (secondo il cartiglio)

7 agosto 2007: Presentazione della documentazione del PII da parte della Sia Srl (prot. 11174)

16 agosto 2007: La Variante n. 6 diventa efficace a seguito della pubblicazione nel BURL

25 ottobre 2007: Deliberazione di Giunta Comunale n. 143 avente per oggetto: avvio del procedimento di verifica di esclusione di Vas per la proposta di PII 

23 novembre 2007: sostituzione della documentazione da parte di Sia Srl

27 novembre 2007: commissione nominata per il procedimeno di verifica di esclusione di Vas e  commissione congiunta edilizia e Tutela del Territorio, LL.PP

29 novembre 2007: Deliberazione di Giunta Comunale n. 164 avente per oggetto; presa d'atto delle risultanze della conferenza per la verifica di esclusione da VAS per il PII 

29 novembre 2007: nota della Provincia di Bergamo prot. 16808 nella quale si prende atto della conformità del PII con le previsioni del Piano di Azione Ambientale

3 dicembre 2007: modifiche e integrazioni al PII

4 dicembre 2007: adozione del PII da parte del Consiglio Comunale

5 dicembre 2007: pubblicazione dell'Avviso di deposito

10 dicembre – 8 gennaio 2008: deposito degli elaborati, presentazione osservazioni (in pieno periodo delle feste natalizie!) 

Si nota che tanto la Variante 6 quanto il PII presentato per conto della Sia Srl sono a cura dello stesso tecnico, Arch. Facchinetti, il quale risulta urbanista del Comune di Albano Sant’Alessandro fino almeno al 21 giugno 2007 e poi estensore per la Sia Srl del PII dal 3 luglio 2007, come si evince dalle date riportati nei cartigli degli elaborati.

E’ evidente che intercorrendo 13 giorni tra l’espletamento dell’incarico comunale per la Variante n. 6 e la presentazione degli elaborati del PII, sorge evidente il dubbio che tale tempo, comprensivo dell’incarico e dello svolgimento, sia per lo meno troppo limitato

(…)
Comprensibili sono quindi i dubbi sull’iter procedurale del PII e sulla correttezza dell’Amministrazione Comunale, tanto più che tutta la procedura di assunzione al protocollo comunale dello stesso PII è avvenuta prima del 16 agosto 2007, data in cui la Variante 6 è divenuta efficace in seguito alla pubblicazione nel BURL.

 CONCLUSIONE
Ciò premesso, con la presente osservazione, si richiede quanto segue:

1. recedere dall'adozione del presente PII per riconsiderarlo all'interno del prossimo PGT, al fine di una corretta valutazione urbanistica; in particolare per quanto riguarda i flussi di traffico aggiuntivi della cui analisi non vi è traccia negli elaborati nonché per quanto riguarda le valutazioni relative all’insediamento ACS Dobfar.
In secondo luogo si chiede

1.  Prevedere insediamenti per una volumetria dello stesso ordine di grandezza dell’attuale edificio

2.  Ridurre in modo significativo l'altezza degli edifici per garantire un corretto equilibrio paesistico anche in relazione al retrostante colle di San Giorgio e alla valorizzazione della Roggia Borgogna-Torrente Zerra, senza prevedere “parcheggi sul tetto”

3. Non prevedere la destinazione d'uso commerciale-direzionale, raccordando invece i nuovi insediamenti con la vicina area produttiva ( a sud della ex Statale);

4. Prevedere una più ampia zona a verde come fascia di protezione paesistica e sicurezza in relazione al torrente e all'industria chimica a rischio di incidente rilevante, comprensiva degli opportuni interventi in relazione ai rischi di esondazione. 

5. Di modificare il comma 5 dell’Art. 3 dello schema di convenzione, limitando le possibilità concesse all’operatore di proporre modifiche planivolumetriche, ma anzi prevedendo che ogni cambiamento costituisca variante allo stesso PII, a garanzia del risultato finale dell’intervento, anche in considerazione di quanto disposto all’Art. 15 che consente alla Sia Srl di cedere a terzi, in tutto o in parte, la proprietà delle aree comprese nel PII.
Albano Sant’Alessandro, 07.01.08

(…)
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