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AMBITO COMO BORGHI - INQUADRAMENTO TERRITORIALE

INFORMAZIONI
Superficie dell’ambito: | 83923,10 mq
Proprieta: Pubblico/Privata

LOCALIZZAZIONE DELL’AMBITO

L’ambito risulta fisicamente delimitato dal fror

te

della Citta murata prospiciente viale Battisti, |dal

primo tratto della via Grossi, dalle vie Alighiegi
Linati, dal tracciato delle Ferrovie Nord Milang

dalle vie Ambrosoli, Moro e Sirtori. Ricomprende

gli immobili dell’ex Seminario vescovile di Como,

gli edifici storici di proprieta pubblica adiacené
chiesa di S. Orsola, I'edificio Telecom di
Alighieri, la stazione ed il sedime delle FNM

ia
di

Como Borghi, lI'adiacente complesso del Centro
Studi Casnati e le aree di proprieta SPT, nonché

I'area pubblica denominata Ippocastano.

DESCRIZIONE DELL’AMBITO
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PROGETTO




INDIRIZZI PROGETTUALI

A%

L’ambito identificato presenta al suo interno daratarchitettonico — funzionali profondamente disgeneli, ¢
occorre pertanto prefigurare modi d'interventoaiiéhziati, cosi articolati:
Comparto 1 ex Seminario vescovile

- per il complesso storico di impianto seicentesomes bene architettonico di rilevanza storica vetoax
lege, sono ammissibili unicamente interventi di resiacmnservativo, con rimozione delle opere effettuat
negli anni Sessanta che ne hanno profondamentg@ltaspetto (il fronte sulla via Sirtori risultarestito, €
allinterno i corpi scale dei nuovi edifici sormanb il lato sud — est del chiostro);

- per le costruzioni piu recenti, e per I'area octaipalla chiesa delllmmacolata recentemente deamabulta
invece auspicabile un intervento di ristrutturagiarbanistica col ridisegno dellimpianto planiwoletrico.

Per tutti gli aspetti di carattere dimensionaleee gii impegni convenzionali in ordine allinfragtiurazione

delllambito ed alla dotazione di servizi, gli stegsrranno definiti in fase di predisposizione &ebgramma

Integrato d’Intervento.

Per quest’'ultimo valgano i seguenti indirizzi diatiere orientativo:

- la sostituzione degli edifici realizzati a meta sietolo scorso, congiuntamente allincrementoattsita di
posti auto pubblici, in corrispondenza del parcleeggultipiano di via Sirtori, consente la riqualdziong
ambientale dell'asse stradale di via Sirtori aéiraw la revisione del numero e dislocazione dpghigli SOst:
in sede propria, la regolamentazione degli acedssstudio dell'arredo urbano (includendo lo sigsazzale
Gerbetto e la stazione di Como Borghi);

- tali sistemazioni comporteranno la realizzazioneudivi spazi pubblici a verde, piazze e percors, forte
connessione con il Mercato coperto e con la Citigata lungo il fronte di viale C. Battisti ed ilctgpero
ambientale della fascia ferroviaria con realizaazidi un passaggio pedonale di attraversamentosieisa
in corrispondenza della via Carlo Linati;

Comparto 2 area SPT

- per le aree Spt e “Ippocastano” sono previsti uetdr di ristrutturazione con nuova edificazione |pe
destinazioni residenziali universitaria e/o di sova carattere sociale, insieme alla realizzazidinspazi ¢
attrezzature d'interesse pubblico e generale mspondenza dell'area dell'lppocastano (I'attestaimelelle
autolinee del quadrante nord/ovestin parcheggio multipiano per 350 posti auto,oEreénza con quanto
previsto dal Piano dei servizi e dal sistema detilita);

Comparto 3 area Telecom
- sono previsti interventi di ristrutturazione coroval edificazione per destinazioni residenzialdeservizio;
Comparto 4 area Centro Studi Casnati

- sono previsti interventi di ristrutturazione con meamimento testimoniale degli episodi di archealpgi
industriale caratterizzanti i corpi di fabbricangipali/originari e la eventuale demolizione pdez@totale cor
riedificazione di quelli aggiunti successivameatdine di ristabilire una corretta proporzionevemti e pien
ed attribuire adeguate pertinenze con la consegpessibilita di rifunzionalizzare, quale area gfesso, i
contiguo spazio attrezzato a verde pubblico (abfie
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Tutti i comparti che promuoveranno gli interverdgncorreranno economicamente in quota parte, daickef
in fase di negoziazione, al recupero degli immattilproprieta comunale posti all'angolo tra via Troasg
Grossi — via Dante Alighieri.




VALUTAZIONE PAESAGGISTICA

DESCRIZIONE DELL’AMBITO PAESAGGISTICO E RELAZIONE CLASSE DI SENSIBILITA DEL SITO
CON IL SISTEMA DELLE RETI ECOLOGICHE

L’ambito e costituito da piu comparti con caragterhe architettoniche | Qs
funzionali differenti. Esso comprende: ¢ il comptestorico-architettoniq¢s
dell'ex seminario vescovile, sorto su una struttded Xlll secolo
successivamente trasformato in edificio con impiankoclassico St
progetto dellarch. Simone Cantoni e ulteriormentalificato e ampliat
negli anni'50/'60; « I'area SPT, caratterizzatdagresenza di capannc
in parte utilizzati dalla societa di trasporto;arda Telecom, posta | g
ridosso del complesso storico di via Tommaso Guasddante, occupal
interamente dall’edificio destinato a servizi tdogai; * I'area del Centr:
Studi Casnati, ove sono presenti episodi di aroleol industriale
recuperati ad uso scolastico; ¢ il complesso stodc via Tommas
Grossi/via Dante, sede dell'ex orfanotrofio e dsltaola media Badg
Powell. L'ambito, segnato dalla presenza dellaoter € fortement e
antropizzato e si presenta attualmente privo emehti naturali ~ 2 )
seminaturali ed ecologicamente isolato rispetéorati verdi locali. Grado di sensibilita elevato, medio e

basso

INDIRIZZI PAESAGGISTICI
L'intervento dovra incrementare la qualita paessdiggi dellambito e valorizzare le peculiarita @iscun comparte
ricercando un disegno urbanistico complessivo Gpia legare tra loro elementi con carattere faieg
disomogeneo. Esso dovra pertanto ricercare unttcorepporto di tipo osmotico con la citta, in atare con i
vicino storico mercato coperto e gli altri sendglla zona, nonché con la prospiciente citta muhatdtre si dovr.
prestare particolare attenzione alla realizzazebnaiovi edifici a torre e verificare che essi n@ultino elemen
dissonanti rispetto al complesso monumentale galéeninario vescovile e del contesto pit ampio.

Nel nuovo comparto sono previsti interventi di alificazione di via Sirtori e viale Battisti, nor&hl recuperc
ambientale della fascia ferroviaria, ove si previedeealizzazione di percorsi pedonali e, quandssipite, di una
fascia a verde in fregio alla ferrovia che ne sabrracciato lineare. Si prevede infine il recupee la
valorizzazione degli immobili di proprieta comunalempresi tra Via Tommaso Grossi e via Dante.
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MISURE DI MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

La predisposizione di filari e aree di verde urbam@ realizzarsi prioritariamente con spe
autoctone ncluse negli elenchi del PTCP e dei regolamenti woati del verde, potra determina
un’incremento della qualitd paesaggistica dell’atabi

Il posizionamento dei volumi di progetto che devoremere conto della fascia d’inedificabil
prevista dalle norme di “polizia idraulica”.

PARAMETRI DI ORIENTAMENTO PER LA PREDISPOSIZIONE
DEI PROGRAMMI INTEGRATI DI INTERVENTO

COMPARTO 1 (ex Seminario vescovile)

Superficie territoriale 11577 mq l.t. max 3,5 mg/m

L’altezza degli edifici verra determinata in fasa @rogettazione
privilegiando la qualita architettonica delle sobmi proposte, anche

relazione al contenimento della stessa evidenni@ltoapporto ambientale.
H max La progettazione dovra proporre uno skyline carattato d3
un’articolazione dei volumi conciliabile con il dasto, anche median
I'eliminazione di elementi e volumi dissonanti mtfm al loro impiantg
originario.




Destinazioni d’'uso

Tutte ad ecceziond d\ —AS

COMPARTO 3 (area Telecom)

Superficie territoriale

5983 mq [.t. min 1.8 mc/mqg | l.t.max 2,2 mc/mq

H max

L’altezza degli edifici verra determinata in fase g@rogettazione

privilegiando la qualita architettonica delle sotrd proposte. LrT
e

progettazione dovra proporre uno skyline carattetiz da un’articolazio
dei volumi conciliabile con il contesto.

Destinazioni d'uso

Tutte ad ecceziond d\ —AS

COMPARTO 4 (area Centro Studi Casnati)

Superficie territoriale

5096 mq Indice territoriale | esistente

Volumetria max

esistente H max esistente

Destinazioni d’'uso

339 (istruzione superiore), 37% (struttura ricettiva - terziario), 30®

PARAMETRI DI ORIENTAMENTO PER LA PREDISPOSIZIONE
DEI PERMESSI DI COSTRUIRE CONVENZIONATI *

COMPARTO 2 (area SPT)

Superficie territoriale

5017 mq [.t. min 1.8 mc/mg | l.t.max 2,2 mc/mq

H max

L’altezza degli edifici verra determinata in fase g@rogettazione
privilegiando la qualita architettonica delle sotme proposte. La
progettazione dovra proporre uno skyline carattetiz da un’articolazion
dei volumi conciliabile con il contesto.

s

Destinazioni d'uso

Edilizia Integrata

Le aree oggetto di riqualificazione o trasformaei@ono potenzialmente soggette a fenomeni di instg
per le stesse deve pertanto essere presentataigomgosta di Piano di Indagine Ambientale prelamé;
che consenta di verificare la salubrita dei suatiodosuoli ai fini del giudizio di risanamento @ IlI,
capitolo 2, punto 3.2.1 del Regolamento Localeidig Tipo).

! Modifiche a seguito di Emendamento approvato@dR.C. n. 74 del 20.12.2012 (Adozione PGT)



