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RELAZIONE

I presente incarto & parte integrante del “"Planc di Protezlone (P.P.N.), In esso s

coordinano e siflassumono le varie fasi di lavoro distinte in

A, FASE PRELIMINARE

1} Significato generale del piano dl protezione
2) Vocazione e destinazione del nucleo, obiettivi generall del plano

3) Metodologia di Infervento e individuazione dei parameti! di valutazione

B. FASE CENTRALE - elaborazione dei datl secondo la metodologia
indlviduata

1) Breve cronisicria
2) Deflnizionl dei margini
3) Gerarchia d.eI percorsl, organizzazione det trafflco viailc e pedonale/posteggl
4) Elaborazione degil strumenti conoscifivi . |
a) completamento del rlllevi
b) schedatura della sostanza edilizia

c) modelio scaia 1:500

9) Elaborazione degli strumenti garfict :

1a. Perimetro diintervento 1:2000
1b. Perimetro dilntervenio 1500
2. Comparti 1:800
3, Circolazioni 1:5600
4. Beni culturaii 1500
5a. Espropr, integrazionl e sostifuzioni 112000
5b. Espropirl, integrazioni e sostifuzioni 1500
6. Facciate : trattamento supeificiale 1:800

C. FASE CONCLUSIVA
1) Proposta di normmativa

2) Rapporto conclusivo
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A. FASE PRELIMINARE

1) Significato generale di “Plano di Protezione”

i concetto dl “protezione” riferito a un tessuto ediizio e non ai singoli oggettl edificatl o
monumenti & relativamente recente, Esso costitulsce la premessa per la conservazione
e/o Il recupero non solo della sostanza costruita, ma dello spazio fislco da essa generato,
delle relazioni @ ancora del contenuti funzionali che ne motivano la raglone d’essere.

Se il nostro paese non é& stato fortunatamente confrontato con | probleml della
ficostiuzione successivi al secondo conflitto mondidle, che ponevano con urgenza
inderogabile la sostituzione di intere parfi di cittd , esso viene pesantemente coinvolio
nello svliluppo economico degli annl '40 e della conseguente ideologia del benessere
individuale (ognuno la proprla casa e il proprio glardinetto).

E' chiaro, la crescita del’ abitato obbedisce a esigenze funzionall molteplici ed
eterogenee, oltre che perseguire obblettivi ormai consolidat! d'iglene e sicurezza.

Pertanto la nuova espansione, svincolata dalla fradlzione, non rifftette sempre un
progeito o disegno urbanistico In grado di caratterizzare gl spazi di pubblica uiilita e
controllare le relaziont reciproche tra i singoli interventi privatl. in alire parole, nella maggtor
parte dei casl, é assente I Idea di generare un tessuto attento alla qualitd dello spazio
pubblico e alternativo a quello costituito dal nucleo orlglnario : obbietiivo che & stato da
sempre, per logica neccessitd d* uso e razionalitd di sfruttamento, pertinente a ognl
trasformazione d’ insediamento sia urbano, che rurdle.

Sospesa la tradizione, della modificazione organica all’ interno del fessufo consolidato si e
per lo plu’ optato a favore dl una peiiteia anonima , tristermente individualista e
assolutamente insignificante.

Al disegno , o pitt semplicemente ai radicatl modi dl continultd, sl sono sosfituiti
regolamentl edilizi finalizzatl a difendere I'autonomia del singolo intervento, nel rispetto di
quantitéd massime edlficablli (indicl), di altezze massime prestabiliite, dl distanze minime
rispettabli : oltre il nucleo si & esteso e continua a estendersi lo spazio senza quallid,

E allora evidente che il luogo delle relazioni collettive, del vivere soclale, ma anche la
coscienza dell’ldentitd culturale con una struttura spaziale In cul ficonoscers!, ricade
ancora sul tessuto sforico senza che quest’ulfimo, in parte svuotato e fatiscente, abbla
sempie la necessaria capacitd di assorbire eneigie e contraddizionl generate dal
confronto con le esigenze d’ uso della contemporaneita.

Dal riferimnento, non solo nostalglco ma motivato, a uno spazio in cui si riconosce la propria
storla , pone le necessita del suo ricupero, della sua “profezione”, come sempre avviene,
a monte del fatti che lo hanno In parte gid compiomesso .

2) Vocazione e destinazione del Nucleo

Riva San Vitale : i Nucleo, il degrado e I' abbandono paiziale a favore dell’espansione
periferica pill recente, rspecchiano nella scala ridotta del "vilaggioc” il fenomeno
descritto.

Prima di entiare nel merito del criterl dintervento & opportuno riconoscere la vocazione
del’oggetto di protezione il Nucleo” secondo due parametri distintl.

Sono: .

1, le relazionl permanenti : st considerano In rapporto
1.1 al contesto naturale,

1.2 alie permnanenze strutturall e monumentai.

1.1.1 Topografla : Il tessuto si adagia a quota 271.8 m/sim sulla riva del lago Ceresio e
fisale, secondo |'asse eliotermico est-ovest verso le pendici del San Giorgio
fino a quota 283 m/sim (Parco del Canisio). Il costruito st adatta quindi alla
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pendenza del terreno e scende secondo spine compatte come dita dai limite a
ovest del bosco flno alla piazza (gia riva deliago). .

1.1.2 iventl principatl soffiano secondo una traversia principale di 10° nord/ovest.

1.1.3 Vegetazione : il bosco del San Giorglo (ccrpinl. robinie, faggi, agrifogii...) argina
il fronte ovest.

1.1.4 Geologia: iiferreno & prevalentemente argilloso e calcareo con falda a quota
270,5 m/sim in corrispondenza al livello della piazza.
Tre corsl d'acqua, I torrente “della Croce”, Fex “Creusa” ela
“Bolletta” definivano I'Insedlamento a nord, a sud e a est.

1.2. Come permanenze sl infendono ancora quegli oggettl architettonicl distinti per la
loro situazione cardine rispetto al tessuto: elementil focallzzatori, per il loro carattere
costiuttivo e tipologico, per la loro fuzione pubblica.

Tra essi : il complesso della Chlesa plebana e del Batfistero, Ia Chlesa di §: Rocco, il
Palazzo della Croce (oggi Municipio), I'lstituto del Canlsio, la Chiesa dl 5. Croce,

2. Le relazion! variablli : in rapporfe al tempo e alle funzioni sono le vie di
comunicazione uiterlormente suddivise in .

2.1. -lavia d‘acqua, la piti Importante fing al secolo scorso, cloé fino alla costruzione
del ponte- diga dl Mellde (1844-47), & oggi praticamente Inufliizzata.

2.2 - lefrele strade diaccesso al paese.: anche se non tutte aiterate nella loro
dimensione e tracclato, hanno perso la loro caratteristica prioritaria di vie d
penetrazione,
conglunte nella Plazza Grande, per diventare, compresa la stessa plazza, arterie
dl fransito .

L’ attuale situazione di congestlonamento non & solo da attrbuire al fraffico
frontaleiro , concentrato nelle ore di punta, ma deve anche essere lefto In
rapporto al varlare del signiflcato storico-politico dell'insedlamento, Da Pleve
Isolata, a ceniro puntuate dt un territorlo poco abltato, cost fino agll annl 50, Riva,
senza perdere la connotazione dl centro atirezzato , e diventata parte dlun
insediamento eteso a macchia d'ollo che tende a ricucirla a Mendrisio
Capolago. Rancate, Brusino; condlzione che grava sensibilmente sul probtema
del trasporto privato, nonché del reiativi posteggl.

2.3 Ulteriorn modificazioni sensibill sono da fllevare In rapporto alla frasformazione delle
funzioni economiche e produttlve : da centro artlglanale, protoindustriale (fornact)
é agricolo a stazione prevalentemente residenzlale primaria e secondarla
( turistica).
Parallelamente sono cambiati | modt di soddisfare | blsognl, non | bisogni stessi
(abitarel lavorare, spostarsi, occupare Il tempo libero) .l fenomeno @ rcorrente nella
storla della civiitd e non neccessariamente sempre rlconoscibile come progresse .

Vocazione del Nucieo

I Nucleo non si presenta come una sostanza edilizia rigida e immutabile, ma & esso stesso
frutfo dl un processo evolutivo e ireversibile.

Questa “vocazione alla trasformazione” riconoscibile nella sua storla & confermata dalla
presenza dl una sostanza edillzia che acceglleva residenza e arflglanato, definito coms
“tessuto minore” continuo, anche se non omogeneo e perlopiu’ carente dl caratterl
tipologici chiaramente flconoscibili.



Fermo restando il rspetto della continuita’ e delld compattezza cl sl autorizza ad
affrontare percio’ il problema della “protezione del nucleo” con un atteggiamento
aperto alle nuove esigenze, alle modificazionl necessarle aliobblettivo primario defla sua
RIVITALIZZAZIONE, evifandone la museificazione o conseivazione sclo fine a se stessa.

Destinazione del Nucieo

£' compito del plano dare indicazioni su possibili contenuti df rivitalizzazione del tessufo,
che garantlscono un equilbrlo ira forma ed uso, funzioni residenzlall, plccolo artigianato e
commerico, presentl su tutto I'arco dell’anno.

g compito del plano Insistere sulla conservazione e restauro delle permanenze
architettoniche che hanno una funzione soclalmente € spazialmente promotrice rispetto
i tessuto minore.

Ancora complito del plano & Individuare e connotare | margini del Nucleo, rendere
rliconoscibile e possibiimente scandita la sua immagine e leggiblle la sua storla.

D’altra parte se Il Plano pu¢ Indlcare una gamma di funzionl possibill, interne al nucleo,
compatlbill con | suoi contenitor, | processo dl rivitalizzazione & V‘espressione d! unga
volontd politica che dovra gestire il processo con gli strumenti Idonel fornitt dal Plano.

I Plano & un PROGETTO che Insiste per immagine sulla sostanza costrulta esistente. In
modo particolare Insiste su quelle pari dl essa, capacl dl costltuirsl come poli genetatorl:
un progetto a varie scale dimensionali e a var livelll di flesstoliita, in grado di Innescare nel
patrimonlo solldo e consolidato quel recupero d'uso e riuso che permette dl allacciare la
nostra storta al passato in terminidi continuitét e nen di sclerotizzazlone.

Un'lmmagine quindl non sempre necessarlamente conservativa e relnfegrata in una
presunta forma riglda , ma viva e flessibile, capace dI svelare nuovi potenziall della
struftura ediflcata esistente.

3) Metodologla dlintervento e individuazione dei parametrl di valufazione

5 & detto che |l plano-progetto st sviluppa a diverse scale : scaia territortale,

scala comprensoriale-comunale, scaia del Nucleo, scala dl porzioni particolari del

tessuto del nucleo che saranno chlamate COMPARTL

La prassi urbanistica ufflciale riconosce precisi livelil di competenza alle diverse scale

del Plano, In particolare tra PR e PPN.

Sono comunque evidentl le Interferenze reciproche tra | diversl livelll: rilevarie non

signiflca prevaricare competenze del singoll livelll, ma innescare un processo dinamico

di confronto e distimolo.

Un primo confronto tra il PPN e il PR avviene sulla definizione del marginl del nucleo .

Se glla scala del PR & una lineq, a precisarme Il perimetro , nel Plano il perimetro sl

concretizza In uno spazio dl transizione fra Nucleo e suo Inforno,

Non perimetro quindl, ma zona di margine con estensione variabile a seconda

delle esigenze dl franslizione in cul sia possibile sovrapporre il conirollo del due strumenti
- planificatori (v. Tav. nr. 1a).

Un secondo confronto avviene sula precisazione del ruolo del percors| dl accesso al
Nucleo, sulla loro conflgurazione e immagine capace dl riscattare la loro funzione dl
penetrazione compatibilmente con quella di transito,

L'elabaorazione del piano ailinterno del Nucleo si avvale di sirumentl conoscitivi e
normativl,
| Conoscere & il presupposto indispensabile per operare correttamente, onde evitare
li Improvvisazionl gratuite e inefficaci.
Ottre al necessarl rlllevi grafici gld parziaimente elaboratl dagll studentl della Scucla
Tecnica, che costituiscono una base preziosa per I indagine, sl procede
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ail’integrazione deglt stesst (partl mancantl, sezloni, facciate, tettl, ecc.).

I contenuto della sostanza edllizia e la sua funzione viene Indagata atfraverso un
processo dl schedatura a tappeto in grado di fornire, In ogni punto del tessuto, [0
stato di fatto, la sua conslstenza costruttiva, | suol attuall contenutl.

Cld permette in fase operativa, dirilevare in ogni momento le deficlenze della
struttura, il suo potenziale, i contenutl compatibilll.

Dallindagine prefiminare sul tessuto complessivo sl & proceduto a und pirma
scomposizione dell'intera sostanza del nucleo in comparti - uno di essi (comparto S.
Croce), assunto a campione, verra’ ufillzzato come verlfica prelminare della proposta
metodologica,

Questa fa capo a un processo coflaudato dl investlgazione sul tessuto, che
contempla la messa a punto dl strumenti conosciltivi e operatlvi che vanno dalla
definlzione del margini e dali‘Interrelazione tra nucleo & comprensorio comunale e
territoriale, alla definizione del sitema viarlo, dal'lndaglne della sostanza edllizia alla
formulazione di criten progettuall sulla stessa, nonché dl una normativa dt conirollo.

Il comparto *8. Croce” & scelto come campione d‘Indagine in guanto presenta
un‘ampla caslstica dl parametrl dl confronto con la problematicd pid generale del
Nucleo: coinvolge il perimetro e | conseguent problemi dl Interrelazione, € teso tra la
plazza, polo principale dl relazione € it templo di S. Croce - permanenza, riferimento
spaziale prioritarto - e contiene una pluralita di situazioni tipologiche e dl percorso.

Dall'Inizlo del mandato il Municlpio delega al Gruppo dl Lavoro la competenza dl
confrollo sulie domande dl cosfruzione, da profrarsi durante futto li perlodo dl studlo.
Questa procedura evita di bloccare (mediante zone dl planificazione al sensi della
legge L.P.7./DEPT) gliinterventi urgentl nel Nucleo.

L'assistenza e il controlio progettuale sugllinterventlin atio vengono d costitulre 1l
contributo pii fondato alle Ipotesl teoiflche In fase dl elaborazione.

La necessitél dl dare dl volta In volta una risposta a probemi diversi per complessitc e
quantita (dall‘arredo esterno alla manutenzlone, alla richlesta di aperiure
supplementari, alla ristrutturazione globale) evidenzia il carattere eterogeneo del
tessuto minore. L'assenza o quasi di costantl fipologiche permette solo raramente
soluzioni fpetibill. Al'Interno dl un margine relativamente ampio dl frasformazionl|
possibli sl Individuano quindi criteri progettuall applicablil alle singole soluzloni, tall da
rendertle adeguate e conformiaile nuove esigenze di abltabliita’, alla rinnovata
dinamica dello spazio pubblico. L'esperienza pratica conferna | risultati deli‘analisi e
porta a una proposta di normativa necessariamente flessibile e puntuate.

B. FASE CENTRALE

1) Cronlstoria

febbraio
ottobre
gennaio
ottobre
febbralo

febbraio

1986 affidamento del mandato al gruppo dilavoro
(arch. Enea Ming, arch. Edy rRadaell, arch. prof. Flora Ruchaf-Roncati)
1989 conclusione fase progettuale, presentazione aile Commissionl
1990 invio del Piano al Dip. Ambiente per |’ esame preliminare
1991 osservazioni del Dip. Amblente a seguito dell’ esame preliminare
1992 presentazione del Piano alla popolazione in seduta pubbiica

1995 consegna all’ amministrazione comunale del Plano aggiornato
secondo le osservazioni del DIp. Amblente.



settembre 1995 Integrazione di ulteriorl modifiche richleste dal Municipio
novembre 1995 IIPPN viene softoposto al Consiglio Comunale e da €ss0 approvato.

marzo 1996 Sottoposto a consultazione popolare (a segulfo referendum), li PPN
vlene respinto.

dicembre 1997 Seduta di coordinamento fra Municiplo e Gruppo dl Lavoro pef la
riformulazione del mandato . '

glugno 1998 Invio del PPN, riveduto e corretfto, alla Divisione della Planificazione
Territorlale.
ottobre 1998 ritorno del PPN al Municlplo con |8 osservazloni della D.P.T.

febbralo 1999 I PPN rlaggiornatq, viene riconsegnato all’ Amministrazione Comunale.

'Nei rinnovo del mandato (dic. '97) conseguente alla votazione, viene premessa |la
elminazione di alcunl contenuti del Plano; ira | pit Importantl vengono richiamatl a
futura memoria:

1) Percorsipedonall: a) trala plazza il posteggio - est attraverso gl “ortl”.
b) all’ interno del comparto “S. Croce.

2) Integrazionl: previste nel comparto "Ortt” e "S.Croce” a sostegno dell’ incremento
volumetrico Interno al Nucleo e compatibile con la sua natura

3) Pavimentaziont: sl rinuncia al [astricato in pletra gidi progettato, nonché all’
articolazlone leggiblle a livello di pavimentazione tra piazza e vicoli.

4) Espropiri: sl rinuncia al *canocchial” (nuove possioilitd dl accesso alla riva del lago)
lungo via Cereslo, viene inolire eliminato il mappale 678: proposto nel Plano
come potenziale estenslone protetta della zona sportiva/ ricreailva della
“Baftuta”.

5) Organtzzazione del traffico viario e pedonale:
il progeito rinuncia a dare indicazionl su gerarchie e visibilits dei percorsi inferni al
nucleo (alberature, dislivelli, luminazione), elementl gia previsii per conferire , In

mancanza di seluzlonl piu’ radicall, magglor unitet allo spazio pubblico , nonche
ridurre la pericolositd del traffico motorizzato.

2) Definizione del margini (v. Tav.ni. 1a e 1b)

Prima dt affrontare il tema della sua perimetrazione sl richiamano afcunt aspettl della
valutazione del concetto di "Nucleo”, in particolare con la bipolarita positivo-negativo
degll aspefti che lo carafterizzano :

Aspetio positivo 1 Il Nucleo st Identifica In quelia parte dl tessufo che affonda le sue

. radici nellorigine della storia dell'Insediamento ! tessuto compatio
socialmente motivato, feso tra emergenze naturall e artificiall (bosco, acqua, campanil).
La densitél e la compaitezza della sostanza ediiizia, I'organicita del percors, la luce, ma
anche la memorla storica (non solo desunta dai connotatl archiisttonicl) sono i suol

cop’renuﬂ positivi, che ne fanno uno spazlo in cul ci simuove protetil: "Il reale ambiente In
cui viviamo e ci riconosciamo”.



L’atteggiamento diffuso che tende oggl a vedere |l bello in tutto cid che & vecchio,
sotfende implicitamente il confronto con la perdita di qualitc delInsedlamenbto
successivo agll annt *60 di cul gia é stato deito.

sul confronto vincente sl rivaiuta nel *“Nucleo” una sua raglone d'essere e dl conseguenza
I'esigenza della sua “conservazione” come spazlo vivo e attivo,

Aspetto negativo : I tessuto precedentemente Indlviduato come struttura storica,
memoria, spazio di Indentlficazione collettiva .. manifesta in gran
parte un DEGRADO flsico, ma piu ancora soclale e funzionale, al limitl del collasso.
Degrado pud essere inteso come deperimento della sostanza edllizla trascurata e
abbandonata, del suol elementi dl connessione o generatorl (strade, plaze, coriil), ma il
degado € anche conseguenza dl interventl Improprl e deturpantl operatfl sulla sostanza
stessa (dagil sventramentt inerni Immotlvatl alla trastormazione delle aperture, degdll infissi,
degli Inonacl, delle coperiure ..) sempllcemente Incapaci a volte di riconoscere e
riprendere una “latente” qualita diffusa che fa del tessuto un potenziale omogeneo.
Degrado significa ancora perdita delle funzloni, inadeguatezza delle esigenze attuali
dell'abltare rispetto aglispazl disponiblil : la perdita di equilibrio tra la forma e I'uso.

Sono degrado anche la conversione del tessuto In contenuti abnorml (seconda casa)
avulst da partecipazione collettiva e quind! inadattl proprio per fa loro destinazlone d'uso
limitata nel tempo, a vitalizzare Il nucteo.

E' degrado il risultafo di un processo dl trasformazione delle sirutture primarie (sirade,
plazze, vicol} soggette a problemi di vaibilitd  (fraffico di autornoDill, posteggl)
incompatibili con la morfologladelia struttura edllizia, con glispazi tra essa contenutl,

Sipuo’ dire quindl che il “Nucleo” & quella porzione dl tessuto In cui $§l rlconoscono tuttl gl
aspetti positivi implicliie negativi espliclil sopraccitati.

DEFINIRE L. MARGINE significa riconoscere il Nucleo come immagine unitaria, ma anche
“solarlo” come soggetto pafologlco, da risanare.

I margine & allora uno spazio che garantisce In questo senso la salvaguardia del Nucleo,
lo difende nel suol rapportl di cesura-sutura, con I'Intorno costruito e non.

I margine ha quindl uno spessore contenuto tra due perimetri - uno Interno ed uno
esterno - qul definito : Fascia di Margine.

Il perimetro Intemo qualifica 1 rapportl di cesura, ossla dl stacco con l'informo. E° per
definizione un limite fisico, visualizzabile, che sl richiama allimmagline storica delle mura,
delle porte , del fossato ... che distinguono un dentro da un fuorl,

Riva rtrova questl significatl, seppur meno chiarl e precls, a ovest nella topografia
Interpretata dal muro continuo (fuorl iimite del costruito), a nord det torrente §. Croce e ad
est del rlate “Bolletta”.

La fascia dl margine dovrebbe garantire |l rapporto dl sutura ossia di contnultd nelie
diversitts del Nucleo con I suo intorno.

Al tessuto compatto del Nucleo se ne accosta un altro, determinato da altre leggl dl
aggregazione, ma sempre riconosciblll e In grado dl scandire |'evolvers di sequenze
spaziail leggiblii, frulbill, dil qualitd.

Il rapporto di sutura-contlnuita si rifrova ad esemplo sulla “Via defla Indipendenza”
definita da edificlpuntuali e alineat! lungo Il percarso. Lo spessore dl margine deve essere
sufficienternente confrollato nel suc processo di trasformazione affinché possa garantire la
stabilita formale e fuzionale del Nucleo.

Elementl di definizione della fascia di margine :

A ovest 1 la fascla coincide con {elemento naturale del bosco, gld regolato dalla legge
(legge ted. forestale-cantonale).



Nel plano strivelano zone verd! protettive e protette (a mgn’re del Tempio) per rinf?rzare
la cornice e evitare speculazionl analoghe a quelle gia avvenute nel ronco “Della
Croce".

Anord : la fascla dl margine sl estende fino alla “Battuta”. lipercorso d lago riprende
la proposta di piano regolaiore e sl preclsa come zond pedonale e clclabile

protetta, da Brusino a Capolago.

La sua prerogativa & il rapporto dl vista sull'acqua che non deve necessarlamenfe essere

confinuo su tuita I'estensione del percorso, ma deve asslcurare, come nella tratta dalia

“pattuta” alla “Plazza a lago” una serte dl sbocchi a cannocchlale sull’acqua (siarghl,

balconi su darsene, insenature alla riva accessibill. |

A est: la fascla si conclude in corrlspondenza della plaza a lago e del suo posteggio

per riprendere In seguito con il fracclato del vecchlo leito del Lavegglo, dalle
scuole consortlli fino alla punta del Lido, riproposto quale percorso pedonale (v. Tav. nr.
1aj.

"A sud ¢ la fascia & estesa dalla Chlesa dil S. Rocco fino alla via "Mo. Sesti”. lungo la

strada Riva-Rancate sl propone un intervento  dl rinforzo delle aiberaiure
esistenil che preannunclano I'entrata al paese su vla Seftala.

3) Pedonalizzazione (v. Tav.nr. 3)

La pedonalizzazione del Nucleo non & affidata a regole, ma a condiziont storico-
urbanistiche e progettuall che ne accentuano la sua vocazione.

Fatia eccezlone della ptazza, la pedonallzzazione nel tessuto compatto & gia di per se
un fatto acquislto, per condizionl contlngentl (dimensloni del vicol, degll incroci,
impossibiiitd di parcheggio).

Fanno tuti‘ora eccezione gil accessi al Canisio, alla Piazza del Guasto, alla Piazza
Valegglo, al Battistero/via dell'inglese. Su questl percorsl, qulificatl come pedonall sara
tollerato solo il transito d! servizio.

E' prevista I'eliminazione delle autorimesse tutt'ora esistentl (v.Tav.nr. 5b).

sono stati individuatl ulterlorl percorsl pedonait:
a) al margine det Canisio (risalento la scala dailledificio det laboratori, fino al portale sud)
b) dal previsto parcheggio S. Rocco dlle scuole comunall /al Nucleo

c) lungo la Bolletta, dal campl sportlvi fino a 8. Rocco.

4) Elaborazlone degli strumentl conoscltivl

a) Iillievl forniti sono statl completaticon :
-1 plano delle facclate, frontl esternt, sul percorsi pubblict (v.basl abaco grafico}
-1l plano tetil (v. alt.nr. 2)
- il fitevo cromatlco di Piazza Grande (v, all.nr. 3)
- {a struttura fondiaria delie corti (v. alt.nr. 4)
- Il rllevo delle funzioni a PT (v.all.nr. &)

- la sezione lungo lirflale da S. Croce al lago
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b) Per procedere all'analisi e sisternatizzare la normativa di controito  della sostanza
editizia, questa & stata suddivisa in COMPARTI che sirlchiamano at rispettivo polo dl
rferimento spaziale (monumenti, percorsi piazze e spazi, acque, DosCo ..}

in questa logica se ne sono individuati 8 :

1) comparto “S. Croce”
2) comparto “Municipio”
3) comparto “Canisio”
4) compaito “Guasto”
5) compaifo "S. Rocco”
6) compatio " Battistero”
7) comparto " Ortl”

8) comparic “Fornaci®

Nel criterio di divisione per compart] oitte a costruire uno schema dl riferimento logistice per
I'analisi , si riconoscono, in ognuno di essi, gli elementl aggregantl (edifici soggetti ¢
conservazione-restauro) e la maglia aggregata (fessuto minore,. sedimentato in un
processo dl trasformazione continuo).

Quest’ultimo ancora oggi relativamente flessibite & In grado di adeguarsl al nuovi bisogni,
dl rigenerarsi nel rispetto delle funzionl compatibilt con ja sostanze edilizia nella continuita
del tessuto, dei suoi caratteri stiutturali e construttivi, nel rapporti di relazione tra spazi
pubblici e collettivi (strada-corflle), tra spazi collettivi e privatl (cortile - proprietd
indlviduaie).

Ali'interno dei comparti si sono valutati interventl tali da rinforzare la qualit del tessuto
- sfoltimento, insolazione, risanamento e uso dei cortlll.

- integrazioni tali da sfruttare la compattezza interna e consolidare [ margini, a favore del
vuoto esterno : & Il caso della ricomposizione effetfuata a sud-ovest nel comparto
"Guasto” , unica superstite dl una triade d'intervent! (con le unita’ a schiera proposte
lungo il torrente S.Croce e I'edificazione Intensiva lungo a Bolletta nel comparto "Orti"}
contestate dat referendum e quindi stralciate dal Piano,

¢) Plano, come strumento di controllo e di “protezione”, non pud prescindere dalla
conoscenza capillare dei suol contenuti edillzi e funzional, conoscenza cheé
condizione di ogni possibile proposta o criterlo di valutazione per trasformare e risanare.

Siprocede quindi all'indagine a tappeto di ogni singolo comparto con documentazione
fotografica e schede pre-elaborate.
Nelle schede figurano i successivi livelti di scomposizione .

- dat comparto all‘isolato, dallisolato all'unitd edllizia (fessuto aggregato attorno a un
unico elemento generatore e delimitato da muri “taglia-fuoco®) : il cortile per le
aggregazloni concentiiche, la strada per le aggragazioni a schiera.

- dall'unité edllizia all’unita abitativa (corrispondenti al singolo alloggio).
Nella scheda & legglibile ancora I'"unita particellare” (riferita alla proprietd la quale non
necessariamente coincide con una delle due unitd (edilizia/abitativa)) sopra descriite.

Ogni scheda fornisce le caratteristiche costruttive (dall’attacco a terra fino al tetfo),
impiastistiche e funzionall (uso attuale deglispazi dell'unitd contemplata). Ne da inoltre le
condiziont di adlacenza con le unitél contigue. Segnala la presenza di elementl di pregio
artlstico.
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I materiale di schedatura cosl compilato esteso a tappeto su tutto il Nucteo & conservato
nell’archivio dello studio del Plano In via dell'inglese 3 a Riva San‘Vitale.

Esso documenta la condizione della sostanza edilizia del Nucleo al momenio del suo
rlevamento e costituisce la base essenziale per la gestione del Piano.

5) Elenco e splegazione degll elaborati grafici (v.Tav.danr. 1 aanr. 6)

1) a carattere NORMATIVO :

TAVOLA nr. 1a:

TAVOLA nt. 1b;

TAVOLA NI, 2
TAVOLA nr. 3:
TAVOLA nr. 4:

“Piano comprensoriale comunale” 1: 2000

E' leggiblle Il rapporto tra il nucleo e I'area comunaile, le diretirici
principali di espansione e di penetrazione. La deflnizione della fascia
di margine, secondo i criterl esposti nel punto B2.

*Perimeiri diintervento” 1500

| perimetro Inferno e il perimetro estemo sono evidenziatl neiforo
requisiti progettuali e le loro connessionl con i tessuto del Nucleo
(v. puntl B2, B3, B4)

“Piano del compartt’ 1: 500 (criteri secondo B4, C)

“Plano di clrcoiazione” 1 : 500 (criterl riferitl a B2)

*Piano del beni culturaifl” 1 ; 500

Nei plano sono segnalati gli edificl forti, cioe le *permanenze”, da
conservare per il loro carattere storico, architettonico di particolare pregio
efo tipologico,

Oltre agli edifici forti soggetti a restauro , sono evidenziatl singoli elementi di pregio
architettonico, storico : chiavi di volta, stucchi, elementl pittoricl, cornicl (v, rmaterlale di
schedatura ed elenco allegato, numerazione riferita alla fav. nr. 4):

- comparto GUASTO ;

1. Casa Maderni : di pregio architettonico e tipologico (anno [nizio '800)
2. Casa Peliegrint . schede ni, 4/2/1/95
3. Casa Ferrari impianto tipologico, perimetro curvo, cortile (sch. nr. 4/4/1/1 2)
4. Casa Cavadini : chlarezza d'impianto tipologlco con cortlle e orto concluso,
logglato (sch. nr. 4/1/8/100)
- compario CANISIO :
5. "Fronte lineare” Via Opere D. Guanella : portate simmetrico all'imbocco-

6. Casa Limoni

accesso al Canislo, valore ambientale

impianto tipologico, loggiato (sch. 3/1/3/122)

7. Casa Houk-Niobe (gia Della Croce) !

edificlo di preglo architettonico e tipologico (1952)

8. Istituto Canisio comprendente i due corpi difabbrica collegtida scala e

ponte. Pregio architetionico e tipologico.
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9. Fronte Sud,
Plazza Valeggio

- comparto MUNICIPIO
10, Municiplo

11. Casa Sulmonl-
Vassaill

12, Angolo gronda e
sottopassaggio
V. Abate Vassalll

13. Fronti coniinui

sul due [ati
V. Valeggio

- comparfo . CROCE
14. Casa Sqssi

15. Perlmefro murario
casa Bernasching

16. Casa Malacrida

17. Casa ex-Bergomi

- comparto BATTISTERO
18, Casa Caverzdsio

19. Casa Molteni
20. Casa Minorettl

21, Casa Ruchat-
Roncafl

valore amblentale del muro,ritmato dagli androni portall
(sch. nr. 3/1/5-7-8/116/120)

(gl Palazzo Della Croce)
pregio drchitettonico e fipologlco

impianto tipologico ( sch. nr. 2/2/2/134)

carattere amlentale (sch. nr. 2/3/3/4/128-129)

I'uno inclinato secondo la pendenza della strada, I'altro
scalettato. Valore amblentale

(sch. nr. 2/1/8-9-10-1 1-12-1/140-145-146-149-150-151-152-153)
(sch. nr. 2/2/1-2-3 -/ 133-134-136-138-139)

implanto tipologico, androne, logge, passagglo agli orfi
(sch. nr. 1/2/3/214/216-217-218-219-220)

Intonaco, angolo, valore ambientale
(sch. nr. 1/1/7/239)

a corte su strada V. del Ponte. Impianto tipologico
(sch. nr. 1/1/6/240)

impianto tipologico
(sch. nr. 1/2/12c¢/208-209)

chiara la volumetria e Il iapporto spazioale con i
Battistero ed ii cortile (sch. nr. 6/3/2/41)

impianto tipologlco con giardino {sch. nr. 6/1 [7/45)

tipologia agricola, valore ambientale (sch. nr. 6/ 1/6/50)

valore archltettonico e amblentale, loggia, cortile, giardino

. pontl (sch. nr. 6/2/5/60)
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- comparto ORTI

22, Casa Vassalllf
angolo sulla
Plazza Grande volumettia unitrig, tipologia, giardino (sch. nr. 7/2/1/169)

23. Portale “gid& Ortl

Della Croce” e
porfico interno valore architetionico e amblentale (sch. nr. 7/2/2/161)

Un’indagine successiva ha inoltre permesso di rllevare I'importanza dt :

24, Casa Cattaneo comparto Guasto, definizione del muro perimetrale in
cuiva ed aggetto di gronda (sch. nr. 10a/4/1/98)

25. Casa Bernaschina  comparto S, Croce, facciata su Piazza Grande ad angolo
V. Ponte recentemente restaurata (sch. nr. 2a/2b/2c/1/1/244)

L'Ufficio cantonale dei Benl Culturall ha inclire segnalato Importante testimonianza
storica che riveste Il complesso delle fornaci della famiglia Pellegrini insediate sulle part. nr.
280 e 291,

Sono conslderatl ancora fatti strutturali di pregio e articolazlonl topografiche fondamentali
indispensabill alla conservazione della fisionomia del terriforio | seguenti elementi :

- 1 parchl, la loro vegetazione ed | manufatt! in essl contenut], cotrispondentt alle part. nr.
2-38, 2086-60, 2188, 2219, 2041-2048 parziale, 249, 188, 187.

- | giardint

- imurl di sostegno e dl cinta, comprest :
portali, portonl @ cancelli, segnalati nella tavola nr. 6.

TAVOLA nr. 5a :
5b . Espropri, integrazionl e sostituzlont

A. Espropri 1. per la salvaguardia del monumento di S. Croce

- part. nr. 607/ parziale

2. per realizzare 1l percorso pedonale fra l'accesso al lildo (su strada
Nuovd ) e la via al Mulini -
- part. nr. 2039-1986-1985 / parziali

B. Integrazioni : integrazionl di fabbirlcati :

1. comparto Guasto

edificazione compatia suf fronte sud-ovest
- part. nr. 420-490-12

2. compdgrto S. Rocco

edificazione compatta della sala parrocchiale
- par. nr. 38
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C. Sosfituzioni .

edificazione sul fronte nord
- part, nr, 1884

J. comparto Battistero

ediflcazione compatta sul fronie nord
- part. nr. 2080

4, comparto Fornaci
ampllamento sul fronte sud
- part. nr, 236

integrazioni di corti o giardini :
a) comprato Guasto :

nuovaie) coite()
part. nr. v. B.1

b) comparto Battistero .
recupero integrale del giardino/corte
part. nr. 451 e 43
Sl propone inoltre di completare I'alberatura gia esistente
(v. Tav. nt. 4 - beni culturali) con le seguenti piantagioni
-lungo Il nuovo percorso fra *Canisio” e il suo portale sud.

- lungo la "Bolletta” alberi esistenti alla V. dei Mulini

- per completare quella esistente lungo il percorso : parcheggio
S.Rocco -scuole

- per delimitare il postegglo 8. Croce

- per denunciare ulteriormente I'entrata af Nucleo dall’accesso
sud
sostituzioni di funzioni :
Si prevede d! eliminare tuttii vani "autorimesse” esistent! nel fessuto
del Nucleo, in numero di 18, corrispondenti alle part. nr. 3-9 - 93 -95
-96-100-112-122-147 - 160 - 161 - 212 - 214 - 242 - 420
sostituzioni di fabbricati :
a) comparto Guasto :

per ricomporre le corfi e | fabbricatt proposti: v. B. 1

per ricompoire le cortl-giardino part, nr. 451 e 43
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TAVOLA N 6. Facciate - trattamento supetficiale

I trattamento delie superfici di facciata e le corrispo_ndeml aperfure
sono I'epidermide degli spazi esterni, come tall sl distinguono secondo
i riferimenti:

a) piazze, snodi, slarghi e punti focali
) vicoli

gli edifici di pregio archifettonico, gi¢ segnaiati, sono comungue
soggetti a restauro, al ipristino quindi della tessttura originale

Q) Piazze .

I fratiamento delle facciate contigue & unitarlo e tende anche
nell’'uso del colore a rinforzare I'unita del fronfe, la compatiezza
dell’'lsolafo

zoccoll, zoccoli-marcapiano @ In infonaco in malia dicaicee
cemento, spruzzati o frattazzati fine, coloraziont naturali

con sabble grigie.
facclate ' infonaco stabilitura fine tinto in seguifo alla CALCE
secondo i tonl originali : (ocra, sabbia giallo chiaro,
rosa, verde, azzuro).
b} Vicoli :

zoccoli : uniformitd con le adiacenze, intonaco spruzzato o
lisciato in malta di calce e cemento, grigio

iacciate : infonaco con malta diidrato di calce e sabbie
calcaree. Esecuzione facciavista,

2) a carattere CONOSCITIVO (allegati alla relazione) :

ALLEGATO nr. 1a @ Rilievi base del Nucleo integrati PT 1500 - marzo 1988

ALLEGATO nr. 1b : Rlllevi base del Nucleo Integratl 1P 1:500 - marzo 1988

ALLEGATO nr.2 : Piano tettl - S. 1:500 -marzo 1988

Il plano documenta lo stato attuale della superficie del tettl del
Nucleo . Si segnala la proposta progettuaie del P.P.N. tendente

a omogeneizzare la suprficle del tettl, nel rispetto delle “tradizioni”,
ma tenendo conto paralielamente delle nuove funzioni dei sotto-
tetti e di possibili soluzioni af coperfura a terrazza.

Eliminate le fegole brune o nere e aliri materiali estranel s| prevede
il ripristino dei coppi alla “plemontese” per le coperture dlvaninon
abltati coppi di rivestimento su lastre ondulate (per sottotetti) o
ancora tegole rosse.
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ALLEGATO nr. 3:  Rlllevo cromatico - marzo 1988

Le facclate su Plazza Grande sono qui rappresentate con |l loro
trattamento cromatlco attuale.

i rlievo dl ognl singola tonalitd individuata & definita con il ichiamo
aila numerazione del camplonario / norma NCS/CRB.

Nel frontl corrispondenti alla numerazione :

- Plazza Grande, lato ovest : 4- 6-7-10-11-17

- Plazza Grande, latosud : 5

- Plazza Qrande, latoest: 6

sl riconosce un corretto uso del colore, della tonaiita e della
trasparenza e percid sono segnalati a modelio per ulterior
Intervenil,

ALLEGATO nr. 4  Cort - struttura fondiarla - marzo 1988

In essa appalono distintt i vari aspetti della struttura fondiaria
delle corfi:

- cortt a propiletario unico

- corii in comproprietd
- cortl suddlvise In plt proprietart

ALLEGATO ni. 5 Piano delle funzioni - ( v. materiale di schedafura marzo 1988)

Suddlvise secondo le categorie seguenti:

- abltazione primarla % 39
- abitazicne secondarla % 12.7
- artiglanato e industria % 1.2
- commercio {(negozl) %
- eserclzl pubbilici

(ristoranti, bar) % 4.2
- Istituzioni, municiplo, chlese % 19.5
- tustlcl, pollal, depositi % 12,7
- servizl pubblici % 1
- uffici % 2.7

(superfici calcolate a PTriferite alla superficle totale costruita)

C. FASE CONCLUSIVA

1) Proposta dl notmativa

Il plano presenta nel suo insieme due aspetti
- sl costituisce, secondo le tavole e | concetti che le softitendono, come progetto o serie

dl progettl (proposte di Infervento per | completamento e Il dradamento del tessuto
edilizlo, qualificazione del percorsi esistentl e proposta di nuove “costruzioni”,
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alberature...) tall da rinforzare e controliare I'immagine complessiva del Nucleo :

- attraverso la documentazione conoscitiva (schede e rlllevi) sl propone come strumento
di confrollo e non dl vincolo.

Esclusl gllediflc! e gllelementl qualificatl come tessuto forte (v. Tav. nr. 4 - Benl culturali) -
La sostanza edilizia esistente & considerata come faito organico, cloé susceftlblie dl
modlficarsl e trasformarsl nello spazio e nel contnufi purché quesil rimangano coerentl
al'immagine unitaria, alla Identitd che st vuole proteggere, Immagine che sl rivela nelia
compaftezza del tessuto, nella sua struttura portante, nella sua pelle,

La normativa & infesa quindi come metodologia di controllo sugl interventi, differenzlata
secondo le competenze e la caslstica individuata nel censimento della sostanza editizia.

Metodologia che ha come obblettivo la coerenza nella compatibliitél tra le trasformazioni
necessarle a date vita e abitabllita al Nucleo e la preesistenza edllizia che le sopportd.

Dovrd essere verificata caso per caso e come tale sard flessibile.
Non & quindi la normatlva stessa a garantire 'efflcienza del piano “protezione del
Nucleo” ma la modalitd in cul la stessa verra gestita.

La normatlva s suddlivide in categorle, costituite In base alla diversa pertinenza detla
sostanza edllizia .

1.1 Intervenio pubbliico - Strumentl di controllo sulla fascla dl margine, traffico, percors,
espropirl, servitd... :

1.2 Limite di convergenza tra competenza pubblica e privafa.

stintendono quegli elementi dell’editiclo di proprietd privata che sono tangenti con

I'area pubblica (facciate, tetto). Questi elementl deftinlscono la morfologia degll

spazl public! (strade, plazze) e sono suberdinati al controllo rlferito all'abaco

normativo.
1.3 Intervento privato all'lnterno delle unita edilizie e/o abitative. Si distingue in :

a) Restauro :per gll edlflcl a tipologla unitrla, dl valore architetionico e
amblentale, tale da conferire al nucleo le caratteristich del
perlodo di formazione.

b) Manutenzione ordinarla e straordinaria

¢) Riaftazione

d) Ristrutiurazione

e} Omologazione

f) Nuove costruzioni

Nucleo secondarlo.

La necessita di un “distinguo” rispetto al Nucieo proptiamente detto st & verificata in

particolare nella zona delle anilche tornaci (gid inclusa nel perimetro del nucleo definito
dal PR).

Il tessuto in gran parte imimediablmente deteriorato, le funzioni dismesse, la sostituzione

con volumi estranel alla consistenza originale e soprattutio.l'amputazione prodotia sul
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+essuto dai fracciaio deiia sirada cantonaie (1964) non lasciano in questa frangia che
poche fracce dl un’attivitd produttiva scaduta.

Non & possibile quindi applicare in questa zona gli stessi criferi dl ricupero omogeneo del
Nucleo “primario”. Sarebbe daitrettanfo anomaio cancellare definltivamente, con
I'abbandono dei pochl residul, la memoria dl una tradizlone artigianale, per secoll fontl di
sopravvivenza per gll abitanti di Riva San Vitale.

Sl & optato per ll recupero della “scala” del quartiere, spazio di fransizione tra la periferia e
Il centro, proponendo le seguenti modalita d’Intervento !

1) Pedonalizzazlone di via Cereslo e sua rivalutazione con ia sistemazione del
cannocchlall panoramicl comunalk.

2) Possibilita di recupero dei pdchl edificl resldul a scopo residenziale o artiglanale

3) Controllo puntuale dl tutil git infervenil subordinat! alla commissione del Nucleo
preposia. -

Per quanto riguarda I'aggregato alla strada delle fornact solo una riflesslone colleftiva, a
livello di proprietari e [stanza polifica potrebbe far scaturlre una restituzione perninente del
fondi consorziat! e permettere dl attivare, su un obblettivo di utllizzo concordato, un plano
volumetrico unitario.

Lo stesso attegglamento dei comparto “Fornacl” & stato esteso al terren parrocchiall
lungo la via alle scuole e allimbocco dl via Indipendenza : questl fronti esclusi da una
maftrice preeslstente hanno nel frattempo gia indlviduato una loro destlnazione e una
possiblle conflgurazione.

1.1 Intervento publlco - Normativa della fascia di margine

Affinché si possano difendere rapporti precisi con il Nucleo (flspetto, access, percorsl,
Immagine...) Il controllo non pud essere limitato alla sola normativa di plano regolatore
(indici’e arretramentl) tatvolta In contraddizlone con I'lmmagine di continuitd e tlpologia
delle preesistenze, ma deve sottostare a ind!cazioni di volumetrle e/o alllineamenti (Sfrada
Nuova - ord Via Indlpendenza) di volta in volta particolari (v. Tav. nr. 1b)

| progettl di interventl puntuali, di competenza pilvata, devono essere allestiti da tecnlci

qualiflcati secondo I'art. 7 del Regolamento della Legge Edllizia (RLE} e essere sottoposi al
controllo della Commissione permanente preposta al P.P.N.

1.2 Umite dl convergenza fra competenza pubblica e privata

a) Facclatfe appartenentl a ediflci con vincolo conservativo (segnalate nella Tav.nr.4)

Sono le facciate con disegno architettonico, o conformia uno spazio Interno
qualificato dalle aperture del fronte. £ d’‘obbligo un Intervento di restauro accurato
(filologico e critico) eseguito da tecnicl quaiificatl e competenti.

A plano terreno si ammettono eventuall frasformazioni deile aperture in reiazione a
nuovi contenuti commerciall, purché stano rispettatl [ rltmi, le proporzioni delle
aperiure, la necessaria qualita del dettagli costruttlvi e del materiali impiegati..

b) Facclate di valore amblentale :
A tale connotazione devono essere ricondottl tuttl | frontt confinanti con lo spazlo

pubbtico internl af nucleo, sla quelll gia connotatl, sla quelli da ricuperare.
Nel criterl d‘Intervento verranno contermplatl fispetto ad essl, sia lo loro ublcazione

18



(plazza o vicoll) sla lo loro RELAZIONE DI CONTINUITA’ con gii edificl adlacenti.

Fronti su plazze e slarghl :

. Via Settata, Plazza de! Ponte, Piazza Grande, Plaza Valegglo, Piazzetta
monumento Santa Croce, del Guasio, salrlgo *portale” Canislo.

- Vlg D. Guanella

- Slargo Vla Borghese, Via Delia Croce, Via Abate Vassalll

Gli elementi architettonicl dirillevo, ripresi nell’abaco normativo, sono suddivisi [n

1. zoccolo

2. pane
cenirale
della
facclata:

3. cormlce dl
gronda :

4, copertura:

5, sopraluci .

6. tetil-terrazza

si riferlsce alla caratteristica da conservare della parte murarla
(marcaplano, bugnato o disegnato, generalmenfe dipinto )
ai porfall e aperture In essa contenutl.

contempla le proporzionl delle aperture, il foro ritmo, te cornlci,

Il telaio delle finesire (iegno o ferro, naturale o dipinto) persiane o
Inferriate, La qualité dell'lnonaco con | differentl trattamentl di
superficie e la loro colorazione.

deve flspeftare I'alineamento esistente o previsto {nel cas! di sopra-
elevazione contemplati) e sard ripresa nella sua forma orlginale
(stucco o oggetto dilegno, con sezione adeguata del fravetti) se
questa presenta un corretto rapporto di continuita.

PUO essere per contto modiflcata allo scopo dl migliorare li rapporto
con le cornici adlacenti,

interventi di ricomposizione o nuove proposie progettuall sono
possiblli quando questl mirino al ricupero d! una magglor unita
composttiva nel rispetto delle proporzioni e delle aliezze previste dal
piano.

in linea dl massima il tetto deve rispettare le falde eslstentl e la sua
copertura & prevista in coppl posati “alla plemontese”, coppl di
rivestimento su lastre ondulate per sottotetti o tegole rosse.

non sono accettatl gll abbainl (estranet alla fradizione locale),
lucernart, prese dl luce che aiterino la conformazione orlginale del
tetto senza contrapporre un‘Immagine e uno spazlo interno di
guaiita superlore evidente.

ia soluzione & possibile nel caso di struffure a un plano

(es. superfetazionl inteme al cortill, con funzloni motivate - es. sch. nr.
1/1/3-8/241/242) o a pilt pian] sempre che la supetficle di copertura
sia accessibile e utillzzabile.

7. Alirettanto importante per I'unita e la qualitd dell'ambiente, In particolare dl Piazza
Grande, sono gll elementi d‘arredo quaii ad es. tende, [nsegne luminose, llurninazio-
nl esterne e manufaftl “decoratlvl”. Essl pure saranno oggetto dl controllo da parfe
della Commissione permanente. '
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1.3 Intervento nella sostanza edilizla - proprietda “Privata”

a) Restauro :

Gl Intervent! dl fisanamento e riuso degll editici segnalatl nefla Tav. nr. 4, ritenuti di
particolare pregio archifettonico o tipologico, devono tendere a rlcuperare, sla
nell'lnvolucro che negll spazl Internl ed esterniin esso contenutl, 1a qualité originale.
Non sono concess! (salvo deroga speclale per progettt che aitestino una qualita
superlore ali’ esistente) aiterazionl strutturati o fipologiche , né I'uso dl materialt

estranel,

La progettazione dev’essere affidata a tecnicl quallficatl e competenti.

b) Manutenzione ordinarla e straordinaria :

Gll Intervent! di *manuienzione ordinaria” (pittura interna, controllo e rivisione del
tett) non sono soggetil a prescrizioni particolari.

¢) Riattazlone :

L'intervento & finalizzato a conservare |'organismo edllizio senza modificare gl
elementi tipologlci, formali e stiutturall.

d) Ristrutturazione :

- Varlanti tipologiche rispetto aila composizione delle unitda residenzailll devono
rispettare le condizlont strutfurali dell’ edificio ed essere compatibllf con esse.

- Trasformazione del sottotetto in vani di civile abitazione sono promosse ma devono
essere compatibill con tufta I'unitey edilizia e con le unitd adlacentl (contiguitd,
Insoclamento).

- Le clrcolazioni verticall possono essere alterate solo quando le nuove soluzioni
non danneggino la struttura, porfino un vantagglo distributlvo evidente, reallzzino
una economia di spazio, slano conformi ai requisitl dl soliditd, colbentazicne termica
ed acusilca.

- Balconi o oggettl non esitentl non sono di massima tollerati,
e) Omologazione :

pochi sone i cortill corrispondentl a un’unica proprietd. La maggior parte costituiscono
zone promiscue (cortlve), passaggi in servitd. L'Incidenza di piu proprietarl sullo stesso
spazlo a corte non deve pregiudicare {unita dello stesso, la sua struttura e

conformazlone.
E' necessario che gll Interventl siano omologatl da precisl criterl prestabiliti (v.all. 4/Corti
- struttura fondlaria).

f) Nuove costruzioni:
Devono essere contenute entro I'area indlcata dal plano e conformi alle profondita’

di fabbrica e alle altezze prescriite : comparto “Guasto” - "5, Rocco” - “Baftistero” -
"Fornaci”.
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