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Il comparto identificato presenta al suo interno caratteri architettonico — funzionali profondamente disomo-
genei, e occorre pertanto prefigurare modi d'intervento differenziati, del seguente tipo:

a)

b)

d)

per il complesso storico di impianto seicentesco, come bene architettonico di rilevanza storica vincolato
ex lege sono ammissibili unicamente interventi di restauro conservativo, con rimozione delle opere ef-
fettuate negli anni Sessanta che ne hanno profondamente alterato I'aspetto (il fronte sulla via Sirtori ri-
sulta piastrellato, e all'interno i corpi scale dei nuovi edifici sormontano il lato sud — est del chiostro);

per le costruzioni piu recenti, e per I'area prima occupata dalla chiesa delllmmacolata, risulta invece
auspicabile un intervento di ristrutturazione urbanistica col ridisegno dell'impianto planivolumetrico e la
riproposizione della cortina edilizia di via Sirtori; il volume di progetto dovra risult&nec/mq;

la sostituzione degli edifici realizzati a meta del secolo scorso, congiuntamente all'incremento dei posti
auto pubblici fino all'entita di 300, in corrispondenza del parcheggio multipiano di via Sirtori, consente

la rigualificazione ambientale dell'asse stradale di via Sirtori attraverso la revisione del numero e dislo-
cazione degli spazi di sosta in sede propria, la regolamentazione degli accessi e lo studio dell'arredo ur-
bano (includendo lo stesso piazzale Gerbetto e la stazione di Como Borghi);

tali sistemazioni comporteranno la realizzazione di nuovi spazi pubblici a verde, piazze e percorsi, una
forte connessione con il mercato coperto e con la citta murata su tutto il fronte di viale C.Battisti ed il re-
cupero ambientale della fascia ferroviaria con realizzazione di un passaggio pedonale di attraversamento
della stessa in corrispondenza della via Carlo Linati;

per le aree Spt e “Ippocastano” vanno previsti interventi di ristrutturazione urbanistica con nuova edifi-
cazione per destinazioni residenziali e/o di servizio a carattere sociale, insieme alla realizzazione di spazi
e attrezzature d'interesse pubblico e generale (I'attestamento delle autolinee del quadrante eord/ovest
un parcheggio multipiano per 350 posti auto, in coerenza con quanto previsto dal Piano dei servizi e dal
sistema della mobilita).

4213
Ambito dell’'ex Tintostamperia Lombarda — Ex caserma De Cristoforis

La parte di convalle delimitata dai tracciati ferroviari delle Nord Milano e dello Stato, unitamente al tracciato
viabilistico della Napoleona, € caratterizzata dalla presenza dellincombente complesso originariamente con
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funzione di caserma militare, ora sottoutilizzato e che, con le aree dell'ex Tintoria Lombarda, costituisce una
rara occasione per la riqualificazione complessiva dellambito, cosi da innescare un ciclo virtuoso che coin-
volga, a seguire, anche le aree dismesse dell'intorno.

In particolare 'area riferibile alla proprieta ex Tintoria Lombarda, attualmente di proprieta dell'Aler, potra e
dovra prevedere — accanto alla realizzazione di alloggi a canone sociale, convenzionato e moderato ed, even
tualmente, edilizia convenzionata da assegnare in proprieta — una pluralita di funzioni terziarie e commercia-
li, che garantiscano un’adeguata offerta di servizi, anche in termini di esercizi di vicinato.

Solo un’articolazione dell'intervento potra garantire la giusta commistione funzionale che contribuisca a evi-
tare la ghettizzazione e la creazione di episodi di disagio sociale.

Rispetto all'indice attribuibile di 3 mc/mq il volume, per i caratteri dell'intervento, potra usufruire dei criteri

di premialita, strettamente collegati alla qualita architettonica progettuale, del 15% come prevede la legisla-
zione regionale in vigore.
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| caratteri dell'intorno suggeriscono di riproporre la tipologia cortilizia, allineata e determinata dai pregevoli
interventi adiacenti della Societa Coperativa Edificatrice, e arricchita di corridoi liberi e attraversamenti di
connessione degli spazi a verde.

Occorrera rivedere il sistema della viabilita d'accesso a servizio del comparto adeguando il calibro di via Ca-
stellini, unitamente alla dislocazione di un parcheggio pubblico/privato in corrispondenza della porzione di
area adiacente al lavatoio, cosi da poter razionalizzare il sistema della sosta lungo la via medesima.

L'intervento comportera obbligatoriamente anche la riqualificazione con adeguamento, anche in termini di
accessibilita, della scalinata che collega il piano della via Napoleona a piazzale Montesanto. Auspicabile &
anche il ridisegno di quest'ultimo spazio in termini di identificazione ed attribuzione di funzioni.Diverse
sono le considerazioni relative all'ex Caserna De Cristoforis, per la quale ogni prefigurazione circa le pos-
sibili riconversioni non puo prescindere da un coinvolgimento del Ministero della Difesa.

Sicuramente il fabbricato ha insiti nellubicazione e conformazione attuale un altissimo potenziale in ordine
allocazione di funzioni, servizi e spazi di uso pubblico o di interesse generale che, previa coinvolgimento
dell'organo statale, ben si coniuga con un possibile inserimento nella citta di nuovi spazi da destinarsi a
funzioni di eccellenza, un concorso di idee, di adeguato livello, pud essere occasione, anzitutto culturale, di
dibattito e proposte per la definizione dei contenuti.

4.2.2. Le aree esterne alla Convalle

La porzione del territorio comunale comasco, esterna all'anfiteatro costitutivo dello scenario lacuale, ha sto-
ricamente originato alcuni primi insediamenti corrispondenti agli abitati di Ponte Chiasso, Tavernola, Monte
Olimpino, Prestino, Breccia, Rebbio, Albate/Trecallo, Lora e Camnago Volta: I'edificazione del secolo scor-
so ha operato una saldatura di alcuni di tali centri a discapito della loro identita Spreifipzeste conurba-

zioni presentano ancora alcuni spazi interstiziali di ampie dimensioni, che si pongono come problemi non ri-
solte ma che, al tempo stesso, costituiscono un’opportunita di ridisegno urbanistico:

1) Rebbio/Camerlata, area ex Fisac — Ospedale S. Anna (nuova centralita);

2) Ponte Chiasso, area ex Albarelli — ex Lechler;

3) Rebbio, ambito di via Scalabrini.

Se la prima e in posizione di cerniera, legata alla convalle da relazioni storiche e da un rapporto inscindibile,
una sorta di rappresentanza di tutta Como, una sineddoche espressiva dell'intera realta cittadina, la altre son
di fatto le porte d’accesso alla citta dalla Svizzera e da Milano.

8 Alcuni sono ex Comuni, annessi al Comune di Como intorno alla meta del secolo scorso.
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La riqualificazione funzionale di tali due ambiti di riassetto urbano € in grado d'incidere in termini assai Si-
gnificativi non solo sulla qualita architettonica della cittd ma anche sul modello di vita, prevedendo funzioni
complementari e accessorie per l'intero spazio urbano e il territorio comasco.

4221.
Ambito di Rebbio/Camerlata, area ex Fisac — Ospedale S. Anna (nuova centralita)

L’ambito, baricentrico rispetto al territorio comunale in corrispondenza della delimitazione urbanistica e fisi-
co/morfologica tra convalle e parti periferiche, tessuto storico ottocentesco dei primi del Novecento e svilup-
po edilizio della seconda meta dello stesso secolo, costituisce un’'ideale porta d'accesso alla convalle e conte:
stualmente e il fondale della direttrice di penetrazione proveniente da Milano, al piede della proiezione per-
pendicolare del Castel Baradello nonché punto di congiunzione tra i versanti della dorsale del Monte Croce e
del Monte Tre Croci, in seno al Parco regionale della Spina Verde.

Tale patrticolare conformazione pone le premesse di un intervento di riconversione urbana che riorganizzi,
oltre alle funzioni, anche la forma e il significato del luogo, dove i nuovi spazi progettati si pongano in dia-
lettica col patrimonio edilizio di pregio esistente e con le qualificanti forme ambientali offerte dal bacino na-
turale della Spina Verde.

Il trasferimento di gran parte delle funzioni sanitarie nel nuovo complesso ospedaliero ai confini occidental
del comune di Como rende necessario riconvertire 'area dellex Ospedale Sant’/Anna di via Napoleona,
coordinandola con quella relativa al vicino comparto ex Trevitex e assicurando al sito quella densita di usi e
di frequentazioni proprie di un quartiere urbano contemporaneo.
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Tale riconversione funzionale, nella prospettiva di generare una nuova “centralita” cittadina esterna alla
convalle, non puo prescindere dalla ridefinizione e riqualificazione del quadro viabilistico e della mobilita,
anche pedonale, con particolare riferimento all'attraversamento/confluenza di via Badone e di piazza Ca-
merlata; al contempo, tale “centralita” dovra valorizzare la presenza e le potenzialita distintive delle diverse
strutture e percorsi pubblici esistenti, insieme all'individuazione di nuove aree e strutture pubbliche, d'uso
pubblico o d’interesse generale di carattere connettivo, attestando uno spazio polifunzionale in corrispon-
denza del piazzale antistante il centro servizi, cosi da garantire una continuita e la giusta commistione fun-
zionale pubblico/privata lungo tutta la direttrice delineata dallasse Liceo Giovio — asilo/circoscrizione —
piazza Camerlata — “cittadella sanitaria“.
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4221a
Area dell'ex Ospedale SantAnna

Criteri operativi

Il comparto S. Anna viene individuato come ambito soggetto a programmazione integrata d’intervento, se-
condo quanto disposto dall'art. 87 e sgg. della Lr. 12/2005, che dovra garantire la riqualificazione del tessu-
to urbanistico, edilizio e ambientale, verificando altresi il quadro della mobilita sullintero ambito.

Gli obiettivi generali e gli indirizzi della programmazione integrata di intervento concernono quanto segue:

a)

b)

d)

va tutelato il patrimonio verde connotativo degli spazi aperti dellimpianto originario, salvaguardando-
lo attraverso il mantenimento delle essenze arboree, anche di pregio;

conseguentemente all'applicazione del decreto di vincolo ex Ministero per i Beni e le Attivita Cultura-

li e D.Lgs. 42/200% andranno affiancati — agli interventi di riqualificazione delle aree interessate —
anche interventi di sostituzione tali da generare un continuum tra la piazza pubblica e gli spazi pedona-
li; si tratta di aree che, pertanto, non potranno venire interessate da recinzioni private, tranne quelle po-
ste sul perimetro del comparto, cosi da consentire la lettura e fruizione di un quartiere unitario;

va prevista la creazione di una piazza pubblica davanti all'edificio denominato “monoblocco”, insieme

a una serie di connessioni pedonali trattate con tecniche di moderazione del traffico, quali spazi di col-
legamento tra i diversi spazi pubblici costitutivi della “cittadella sanitaria”; in qualita di atrio/androne
principale, dovra venire mantenuto e valorizzato I'ingresso pedonale oggi esistente in corrispondenza
della via Napoleona, quale spazio di specifica connotazione dellimmobile, cosi come prescrive il
provvedimento di apposizione di vincolo del Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, valorizzando
altresi I'edificio con la salvaguardia delle attuali funzioni;

il comparto verra interessato da una viabilita principale (a doppio senso di marcia) d'attraversamento
del quartiere, per collegare via Teresa Rimordi/via S. Carpoforo con via Colonna adeguando l'attuale
calibro del sottopasso veicolare in corrispondenza della porzione nord del monoblocco; € prevista inol-

® Cosi come meglio specificato al punto 2.2.7 dell’Allegato B alla Dgr. 2121/06.
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tre una strada residenziale, trattata con sistemi di moderazione del traffico, di servizio e accesso agli
edifici della porzione nord del comparto, a ridosso col Parco regionale della Spina Verde;

i parcheggi privati devono essere previsti interrati sotto gli edifici di nuova realizzazione e, in subordi-
ne, in corrispondenza degli edifici previsti in demolizione o degli spazi liberi, utilizzando il naturale di-
slivello del terreno;

va prevista la realizzazione di un parcheggio pubblico interrato per un numero minimo di 100 posti au-
to lungo la via Colonna, in corrispondenza degli edifici in sostituzione, al quale andra affiancata una
ulteriore dotazione di parcheggi pubblici a raso, a servizio dei Poliambulatori, nel tratto iniziale di via
Colonna in corrispondenza dell'attuale corsia d’accesso al'Ospedale, confermando gli attuali spazi di
sosta a rotazione posti in corrispondenza dell'ingresso da via Napoleona, in prossimita dell'accesso
pedonale esistente;

l'autosilo di Val Mulini sara mantenuto a servizio della Cittadella sanitaria in quanto costituisce parte
integrante della dotazione di attrezzature d’'uso pubblico e d'interesse generale;

vanno recuperati gli edifici esistenti per i quali sono previste destinazioni residenziali e terziarie, con-
servando l'impostazione planivolumetrica nell'attuale configurazione; € ammesso il recupero del pia-
no sottotetto con rigorosa salvaguardia della geometria e dellaspetto estetico/percettivo dell’attuale
manto di copertura, anche attraverso il riuso/integrazione dei materiali;

i nuovi edifici per i quali sono previste destinazioni residenziali e terziarie, in prossimita dei fabbricati
adiacenti alla chiesa di San Carpoforo, dovranno venire orientati secondo I'allineamento riportato nel-
lo schema plani volumetrico, allegato al programma integrato d’intervento, in modo da costituire un
fronte continuo orientato a sud/est che contribuisca alla formazione di una nuova cortina edilizia, inse-
rendo i nuovi volumi previsti sul retro di via Colonna nell’'andamento morfologico del suolo e nel ri-
spetto del verde circostante;

i nuovi edifici per i quali sono previste destinazioni residenziali, terziarie e commerciali dovranno ve-
nire organizzati in modo da riprendere e ricomporre gli allineamenti preesistenti che caratterizzano
l'abitato di via Colonna;

i nuovi edifici per i quali sono previste destinazioni pubbliche dovranno integrare in chiave moderna le
tre palazzine prospicienti la via Napoleona, costituendo due nuove importanti attestazioni, anche visi-
ve, degli spazi pubblici.
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Parametri di utilizzazione:
Comparto Sant’/Anna — Zona Speciale

a) recupero degli edifici esistenti per i quali sono previste destinazioni residenziali, terziarie ed esercizi
pubblici: volumetria e altezza esistente;

b) nuovi edifici per i quali sono previste destinazioni residenziali, terziarie ed esercizi pubblici: Slp per
piano 1600 mq per ognuno dei due ambiti di riedificazione, n. max piani 3;

¢) nuovi edifici per i quali sono previste destinazioni residenziali, terziarie, commerciali ed esercizi pub-
blici: Slp 1600 mq per I'edificio adiacente la chiesa di Santa Brigida e 1.000 mq per l'altro edificio po-
sto lungo il fronte di via Colonna, per ognuno dei due ambiti di riedificazione n. max piani 5.

Superfici commerciali delle medie superfici

i. superfici di vendita complessiva con possibilita di distribuzione planimetrica anche in diverse unita, da
localizzarsi nel nuovo edificio adiacente alla chiesa di Santa Brigida, per un massimo di 800 mq;
ii. superfici di vendita complessiva con possibilita di distribuzione planimetrica anche in diverse unita, da
localizzarsi nell'altro nuovo edificio posto lungo il fronte di via Colonna, per un massimo di 600 mg;
iii. esercizi di vicinato: insediabili in base alla disciplina vigente in materia di urbanistica commerciale;

COMUNE DI COMO £

Semors Puasdicarions Wrbasistics
ZOMA SPECIALE: CRITERI OPERATIVI PER
LA RIQUALIFICAZIONE DELL'ATTUALE
SEDE DELL'OSPEDALE 5. ANNA
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Prescrizioni generali

Le aree per servizi saranno dimensionate secondo i parametri legislativi vigenti per le funzioni da inserire
senza valenza d’interesse pubblico; oltre a tali dotazioni, vanno previste le rispettive dotazioni minime fun-
zionali ai servizi connessi alle singole destinazioni d’uso.

Fino al completo trasferimento della struttura ospedaliera, saranno consentite le opere edilizie in ordine agli
adeguamenti funzionali necessari al suo mantenimento; interventi diversi, risultanti da specifiche esigenze
funzionali, saranno valutati con riferimento allo stato di attuazione della nuova sede, fatto salvo quanto previ-
sto dall'art. 9, comma 2 del Dpr. 380/2001 e dall'art. 27 della L. 457/1978.
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Ogni intervento deve essere verificato, oltre che rispetto alle norme del presente articolo, anche rispetto alle
“prescrizioni generali” ex art. 6 delle vigenti N.T.A. di piano regolatore.

4221b.
Area ex Trevitex

L'area dell'ex Trevitex, gia oggetto negli scorsi anni di trasformazione urbanistica per l'insediamento di
funzioni residenziali, direzionali e commerciali attraverso I'attuazione di un P.I.R, ha oggi la necessita di un
adeguamento funzionale ai futuri caratteri del comparto di Camerlata.

Verificata I'improcedibilita di una variante al P.I.R., come ipotizzato nella deliberazione C.C. 11 settembre
2006, n. 22, la procedura da seguire risulta quella del Programma integrato d'intervento che rientra, preve-
dendo linsediamento di una grande struttura di vendita, tra i programmi di rilevanza regionale ex art. 92, c.
5, Lr. 12/1005 e, per la sua approvazione (Lr. 12/2005, art. 92, c. 4), é previsto che il Sindaco promuova la
procedura dellaccordo di programma ex art. 34 del D.Lgs. 267/2000.

La ridefinizione soprattutto funzionale dell'ambito non pud prescindere dalla contestuale verifica d'impatto
viabilistico e dall'individuazione, conformemente alla prassi della programmazione negoziata, di opere ur-
banizzative di valenza comunale e sovralocale, attesa la rilevanza regionale del Programma integrato.
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4222
Ambito di Ponte Chiasso — area ex Albarelli — area ex Lechler

Il comparto e interposto tra il versante est della dorsale di Spina Verde, a confine con la Confederazione El-
vetica e il quartiere di Ponte Chiasso, e le aree corrispondenti all'ex ditta di produzione vernici Lechler rap-
presentano parte integrante del fronte prospiciente I'asse principale, costituito dalla via Bellinzona, e rappre-
sentano uno spazio strategico di connessione col pit ampio ambito retrostante, riferibile all'ex ditta Albarelli
e all'area dell Autoparco Comense.

PONTE CHIASSUL

T

Lechler — Pubblicita degli anni 70
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La riqualificazione del comparto deve portare al riassetto dell'intero quartiere conseguendo un risultato ana-

logo (e simmetricamente speculare) a quello raggiunto dalla confinante Chiasso attraverso il decentramento
dell'attuale asse di attraversamento veicolare e d’accesso alla Confederazione (parte terminale di via Bellin-
zona), col suo spostamento verso est esternamente al quartiere, insieme al trasferimento della dogana, in cor
sonanza con quanto programmato dalla stessa cittadina svizzera.

Cio consentirebbe di ridefinire l'attuale tracciato come vero asse locale di quartiere con carattere di strada ur-
bana in zona residenziale, terziaria e commerciale, caratterizzata anche dall'arredo e dalla regolamentazione
degli accessi e della sosta.

La realizzazione di una piazza pubblica prospiciente la via Bellinzona, con un sottostante parcheggio pubbli-
co multipiano per 150 posti auto, in coerenza con le previsioni del piano della sosta e dei servizi, consentira
inoltre di dotare I'abitato di uno spazio pubblico identitario d’incontro e aggregazione.

La realizzazione dovra promuovere la ricerca di qualita urbana, oggi del tutto assente, per tutti gli edifici e
spazi d'uso pubblico e d'interesse generale, innescando cosi la spirale virtuosa della riqualificazione delle co-
struzioni esistenti, attualmente caratterizzate da un tessuto misto, frastagliato e disorganico; contestualments
permettera la valorizzazione del tratto terminale di via Bellinzona mediante interventi strutturali di regolazio-
ne del traffico e interventi di arredo urbano.

Gli aspetti funzionali delle aree dismesse caratterizzanti del comparto, in considerazione della loro localizza-
zione/grado d’insolazione non posseggono che marginalmente una vocazione residenziale (area Lechler);
devono quindi venire pensati in funzione di attivita commerciali, con una pluralita di piccole — medie struttu-
re di vendita in veste di parco commerciale, terziario e ricettivo, strettamente correlate alla vicinanza dogana-
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le, alla stazione elvetica e all'agglomerato connesso, in virtu di un futuribile interscambio economico con la
Svizzera e il nord — Europa.

L'orografia del luogo, I'articolazione delle destinazioni d’'uso e la condizione fortemente integrata al tessuto
urbano esistente comportano la necessita di raggiungere un intervento di riqualificazione paesistica e territo-
riale che proponga un “nuovo paesaggio”, in grado di orientare le prospettive strategiche legate alla defini-
zione di un “nuova porta” per l'ltalia: verso tale direzione, le definizioni morfologiche e planivolumetriche
dovranno essere contraddistinte da elementi di pregio territoriale, architettonico e compositivo.

4223.
Ambito di via Scalabrini

Il comparto a confine con i comuni di Grandate e Casnate con Bernate, riconducibile alle aree delimitate dal
tracciato delle ferrovie Nord Milano, in termini di transito pubblico risulta anche servito dalla linea ferrovia-
ria delle Ferrovie dello Stato, stazione di Camerlata, un agglomerato nato come compendio produttivo in
senso lato che, progressivamente, ha subito parziali cambi di destinazione con l'insediamento di attivita ter-
ziarie e commerciali, pur in assenza di una maglia strutturale che costituisse un'adeguata viabilita locale e
consentisse un nUoOvo e pitll compiuto assetto urbanistico.

Al centro del comparto si distinguono tre consistenti aree inutilizzate e/o sottoutilizzate: le proprieta ex Rasa,
ex Parmalat, ex Consorzio Agrario, oltre alla proprieta comunale dell'ex Macello; adiacente a tali aree € la
sede dellAcsm, insieme a estese aree verdi e alla sottostazione elettrica delle Ferrovie dello Stato.



147

Si tratta di un ambito che neceéssita di un rilevante riordino urbanistico e del ripensamento della maglia infra-
strutturale; in termini viabilistici & indispensabile intervenire sullasse di via Scalabrini ed effettuare il colle-
gamento col tratto viario di recente realizzazione Lazzago — Statale dei Giovi e con la “tangenziale di Camer-
lata”, la cui realizzazione e prevista nel quadro del tracciato pedemontano.

Un discorso a parte merita la realizzazione del trasporto ad alta frequenza usufruendo dei tracciati ferroviari
esistenti, e una realizzazione di tal tipo favorirebbe un collegamento rapido ed efficiente con la citta, con Mi-
lano e col suo hinterland.

La ridefinizione dell'assetto viario e della mobilita consentirebbe di valorizzare e prevedere — oltre al possibi-
le insediamento, con decentramento, di alcune funzioni pubbliche e private di rilevanza territoriale, ora anco-
ra localizzate in Convalle — anche l'inserimento di funzioni commerciali di media e grande distribuzione che,
in questo comparto, troverebbero dimensionalmente una consona collocazione.

Queste destinazioni risulterebbero vocazionalmente quelle piu idonee, anche in ragione della dimensione dei
lotti dismessi e/o sottoutilizzati, del contenuto impatto ambientale e della prossimita del comparto al tracciato
autostradale e al previsto sistema tangenziale.

L'arretramento della barriera da Grandate verso Fino Mornasco consentirebbe cosi di ottenere un tratto ur-
bano, insieme al previsto collegamento del nuovo tracciato della pedemontana alla rotatoria di via Canturina
e alla circonvallazione di Camerlata.

Al contrario, la presenza nelle immediate vicinanze del centro di raccolta e incenerimento dei rifiuti rappre-
senta ovviamente un forte limite per poter razionalmente pensare all'insediamento di destinazioni ricettive e
residenziali.

Le destinazioni ipotizzate non fanno emergere I'esigenza di prefigurare la localizzazione di spazi e/o attrez-
zature d'uso pubblico o interesse generale che non siano strettamente legate/funzionali alle destinazioni
stesse; in funzione di quanto sopra esposto € necessario pero prevedere la realizzazione:
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di un parcheggio d’interscambio in prossimita della stazione F.S. di Camerlata per 300 posti auto, in
coerenza con quanto previsto dal Piano della sosta e dal sistema della mobilita;

del prolungamento del percorso ciclo — pedonale realizzato nel tratto rotatoria Grandate/ via Giuditta
Pasta — rotatoria Como/via P.Paoli, con connessione ai percorsi previsti lungo la via Scalabrini e in di-
rezione di via Belvedere;

di consistenti aree verdi di connessione degli spazi liberi, a filtro dei nuovi insediamenti e di quelli esi-
stenti.




