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RAPPORTO PRELIMINARE

1. PREMESSA

Con la L.R. 12/2005 art. 2, il governo del territorio si caratterizza essenzialmente per:

la pubblicita e la trasparenza delle attivita che conducono alla formazione degli strumenti;

la partecipazione diffusa dei cittadini, delle loro associazioni e parti sociali ed economiche.

Particolare innovazione della legge per il governo del territorio ¢ l'introduzione della Valutazione
Ambientale Strategica dei piani, art. 4 della LR. 12/2005, al fine di promuovere lo sviluppo sostenibile
ed assicurare un elevato livello di protezione dell'ambiente secondo i dettami della Direttiva
Comunitaria 2001/42/CE. Tale processo di valutazione viene applicata anche alla pianificazione
attuativa in variante.

Il presente documento costituisce il rapporto preliminare del processo di Verifica di assoggettabilita
alla Valutazione Ambientale Strategica del Progetto di approvazione del Piano Attuativo riguardante
I’ Ambito di trasformazione AT4.

11 PGT del comune di Grandola ed Uniti, all’art. 9 comma 9 delle Norme Tecniche richiede per
I’ambito di trasformazione AT4 1’assoggettamento a nuova VAS.

L’ art. 4 della legge 12/2005 al comma 2-ter introdotto a seguito della L.r. n. 4 del 21012 recita:

2-ter. Nella VAS del documento di piano, per ciascuno degli ambiti di trasformazione individuati nello

stesso, previa analisi degli effetti sull ‘ambiente, ¢ definito [’assoggettamento o meno ad ulteriori

valutazioni in sede di piano attuativo. Nei casi in cui lo strumento attuativo del piano di governo del
territorio (PGT) comporti variante, la VAS e la verifica di assoggettabilita sono comunque limitate agli
aspetti che non sono gia stati oggetto di valutazione.

La norma ¢ stata introdotta dal legislatore per evitare il sovrapporsi di attivita di valutazione strategica
negli ambiti gia valutati dal piano generale, tant’¢ che richiede la necessita di introdurre
’assoggettamento ad ulteriori valutazione e non ad una completa procedura di VAS.

Lo strumento utile per aggiungere le ulteriori valutazioni ¢ senza dubbio la verifica di assoggettabilita a
VAS, procedura definita allo scopo di valutare le problematiche ambientali ulteriori che I’ambito in

esame intende prendere in considerazione.
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1.1 LA VALUTAZIONE AMBIENTALE STRATEGICA E LA VERIFICA DI
ASSOGGETTABILITA’ A VAS

Un approccio sostenibile alla pianificazione deve tenere conto della capacita delle risorse locali, del
mutare delle esigenze del sistema territoriale e della partecipazione degli attori locali. In questo senso la
pianificazione deve essere in grado di valutare le trasformazioni e i loro effetti, a partire da quelle
verificatesi nel passato e delineando quelle che potrebbero prodursi nel futuro.

La definizione di un quadro conoscitivo sulle condizioni dei sistemi insediativi, infrastrutturali,
ambientali e socio-economici del territorio, la valutazione degli scenari evolutivi generati dalle
previsioni di piano vigenti e dall'incidenza sul territorio di piani e programmi redatti alla scala dell'area
vasta, la valutazione degli obiettivi strategici e delle linee d'azione del piano attraverso la redazione di
una Rapporto Ambientale sugli effetti previsti, 1'avvio del processo di partecipazione degli attori locali
che affianchera il processo di valutazione nelle sue differenti fasi, costituiscono quindi 'articolazione

del processo di Valutazione Ambientale Strategica.

1.2 CONTESTO NORMATIVO DI RIFERIMENTO

Le linee guida a cui questo documento fa riferimento sono contenute nella D.c.r. n. VIII/0351 del 13
Marzo 2007 della Regione Lombardia e le procedure ed i modelli metodologici con quelli indicati con
lad.g.r. n. VIII / 6420 del 27 dicembre 2007.

La legge regionale 12/2005 prevede all’art. 4 quali piani e programmi devono essere sottoposti a
valutazione ambientale strategica e le modalita con cui predisporre le attivita tecnico amministrative

attinenti la Vas.

1.3 LA VERIFICA DI ASSOGGETTABILITA’ ALLA VAS

La normativa di riferimento prevede una metodologia attraverso la quale compiere le azioni necessarie
per la verifica di assoggettabilita alla VAS e per definire gli effetti significativi sull’ambiente e sul

territorio a seguito dell’approvazione della variante.
In particolare la procedura prevede:

o L’avvio del procedimento di variante e I’individuazione dei soggetti interessati, nonché la
definizione delle modalita di informazione e di comunicazione.

o La predisposizione di un rapporto preliminare contenente i dati necessari per la verifica degli
effetti significativi sull’ambiente, sulla salute umana e sul patrimonio culturale.

o Lamessa a disposizione del rapporto preliminare e I’avvio della procedura di verifica.

o La decisione in merito alla verifica di assoggettabilita alla VAS ed informazione circa la
decisione assunta.

In particolare, i piani attuativi non sono direttamente indicati tra gli atti di programmazione

obbligatoriamente sottoposti a Vas ai sensi dell’art. 4 comma 2 della Lr. 12/2005 e gli
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approfondimenti necessari sono possibili attraverso ulteriori valutazione definibili dalla procedura di

verifica di assoggettabilita a VAS del Piano/Programma.

14 Il PROCEDIMENTO

11 procedimento relativo all’approvazione del piano Attuativo relativo all’ambito di trasformazione
AT4 in localita “Golf Club” ha preso avvio con Deliberazione della Giunta Comunalen._ del
L’avvio del procedimento ¢ stato reso noto sia mediante avviso pubblico sul sito del Comune ¢ nelle
bacheche comunali.
Mediante la delibera della Giunta Comunale n.___del___ sono state individuate le autorita competenti
per la VAS.
La delibera della Giunta Comunale ha disposto le seguenti figure:
e  Autorita proponente per la VAS ai sensi dell’art. 5 comma 1 lettera r) del D.Lgs. 152/2006
(punto 3.2 del D.gr n. 9/3836 del 25/07/2012) — il Comune di Grandola ed Uniti nella persona
e Autorita procedente per la VAS ai sensi dell’art. 5 comma 1 lettera q) del D.Lgs. 152/2006
(punto 3.2 del D.gr n. 9/3836 del 25/07/2012) — il Responsabile dell’ “area edilizia,
urbanistica
e Autorita competente per la VAS ai sensi dell’art. 5 comma 1 lettera p) del D.Lgs. 152/2006
(punto 3.3 del D.gr n. 9/3836 del 25/07/2012) —
I soggetti competenti in materia ambientale e gli enti territorialmente interessati sono i seguenti:
- A.RP.A. Lombardia della Provincia di Como
- A.T.S. dell’Insubria
- Direzione Regionale per Beni Culturali e Paesaggistici della Lombardia
- Provincia di Como
- Comunita Montana
- S.T.E.R. della Regione Lombardia

- Comuni contermini
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2. DESCRIZIONE DELLE PREVISIONI CONTENUTE NEL PIANO
ATTUATIVO

Preventivamente all’avvio della procedura di VAS il piano attuativo ¢ stato sottoposto alla

soprintendenza archeologica, belle arti e paesaggio per le provincie di Como, Lecco, Monza Brianza,
Pavia, Sondrio e Varese, in data 07/01/2020 prot. 183 ha espresso parere negativo alla prima proposta
di piano in riferimento all’ambito di trasformazione AT4 in base all’art. 16, commi 3 e 4 della Legge
1150/1942. Successivamente in data 02/12/2020 prot.6218 la Soprintendenza di Milano ha espresso
parere favorevole con le seguenti condizioni da recepirsi nelle successive fasi di autorizzazione:

1. dovranno essere ulteriormente ridotti i volumi alla quota della strada che dovranno avere piante
rettangolari, evitando articolazioni differenti (ad elle o altro);

2. in fase di autorizzazione paesaggistica dovra essere presentato un adeguato progetto del verde,
avendo cura di indicare numero e varieta delle specie arboree e arbustive oltre al loro sesto di
impianto; il progetto del verde dovra comprendere anche l’area destinata a parcheggio a
margine del comparto ed essere utilizzato come effettivo strumento di miglioramento e di
inserimento dei nuovi volumi nel contesto paesaggistico di riferimento, a tutte le quote
previste, € non solo come mero escamotage di mascheramento;

3. data inoltre ’ampiezza dell’intervento, in area non interessata da fabbricati preesistenti, si
chiede che venga comunicata a questo ufficio con congruo anticipo la data di inizio lavori per

disporre un eventuale controllo archeologico in corso d’opera.

Gli elaborati di PA sono stati gia adeguati in base a quanto indicato al punto 1 del pparere della

Soprintendenza.

2.1 UBICAZIONE DELL’INTERVENTO

Il comune di Grandola ed Uniti ¢ situato geograficamente nella parte intermedia tra i laghi di Como e
del Ceresio, ha una conformazione altimetrica compresa tra le quote 300 m. ¢ 2070 m. s.L.m. e una
superficie territoriale di 17 Kmg;

L’ambito di intervento € una porzione limitata di mq. 3580 localizzata dalla scheda AT4 dell’allegato
A del documento di piano all’interno della proprieta immobiliare del Menaggio & Cadenabbia Golf
Club che ha una superficie complessiva di mq. 328.357,00. L accesso alla proprieta avviene da via A.

Wyatt.
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2.2 CONTENUTI PROGETTUALI

2.2.1 IL CONTESTO PAESAGGISTICO

L’intero territorio del comune di Grandola ed Uniti ricade in area sottoposta a tutela paesaggistica come
indicato dalla parte terza del D.Lgs n. 42/2004 e s.m.i. e ai sensi del Decreto Ministeriale 16 novembre
1973.

Trattandosi di ambito assoggettato a Piano Attuativo del vigente strumento urbanistico comunale, lo
stesso ¢ stato sottoposto ad approvazione preventiva paesaggistica ai sensi dell’art. 16, commi 3 e 4
della L.1150/1942.

Il contesto territoriale di cui ¢ parte il compendio del piano attuativo ¢ inserito dal PPR all’interno
dell’ambito geografico, “Lario Comasco dei paesaggi della Lombardia” ed appartenente all’Unita
Tipologica di Paesaggio” della “Fascia Prealpina” e localizzato all’interno degli ambiti definiti
“Paesaggi della montagna e dei boschi”.

L’area di intervento non rientra tra i luoghi dell’identita regionale, i paesaggi agrari tradizionali, i
geositi di rilevanza regionale: SIC o ZPS e non interferisce e non ¢ percepibile da strade Panoramiche,
tracciati guida paesaggistici, belvedere, visuali sensibili, punti di osservazione del paesaggio lombardo
e da tracciati guida paesaggistici.

L’intervento proposto non ha alcuna interferenza o correlazione strutturale con gli elementi di valore
paesistico e urbanistico o beni culturali tutelati, vincolati ai sensi della parte II del codice dei beni
culturali e del paesaggio, presenti sul territorio comunale o in quelli dei comuni limitrofi.

Il PTCP classifica il contesto in esame nell’unita tipologica di paesaggio n. 8 — Valle Menaggina e
Piano di Porlezza, nella carta della rete ecologica, I’ambito del Golf club appartiene, alle aree sorgenti
di biodiversita di primo livello - CAP.

I1 PGT di Grandola ed Uniti ha valenza paesistica ¢ individua 1’area di intervento all’interno del

territorio comunale con classe di sensibilita paesistica alta (grado 4).
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2.2.2 INQUADRAMENTO SOCIO-ECONOMICO

Il PGT con la pianificazione territoriale comunale, per I’AT4 ha dato la possibilita di realizzare

all’interno del compendio immobiliare del Golf Club una nuova struttura turistico-ricettiva. Questa
scelta ha una duplice valenza, la principale a livello sovracomunale, quella di incrementare 1’offerta di
posti letto qualificati, del comprensorio menaggino che ¢ uno dei poli principali attrattivi di qualita, nel
settore turistico, in forte espansione del lago di Como.

A livello locale la nuova struttura alberghiera, intesa come supporto ed integrazione dell’attivita
principale del Golf Club, amplia in maniera significativa la capacita ricettiva attuale permettendo
all’impianto sportivo di fare un salto di qualita in termini di unicita e completezza dei servizi offerti agli
ospiti sportivi.

La realizzazione delle nuove strutture avra una forte ricaduta in termini economici per il territorio,
contribuendo ad incrementare la presenza e la durata della stagionalita turistica.

Inoltre, gli ospiti daranno un impulso anche al numero di giocatori di golf che frequenteranno
I’impianto.

Per il Golf club la struttura alberghiera ¢ anche una opportunita a sostegno dei costi gestionali e
manutentivi in quanto in grado di garantire, nel periodo stagionale in cui il campo ¢ funzionante, una
presenza giornaliera consistente di possibili giocatori paganti in piu rispetto agli attuali frequentatori
abituali ed occasionali.

Dai dati statistici socio-economici generali del comune di Grandola ed Uniti riportati di seguito
pubblicati dalla CCIAA di Como emerge che a livello comunale la ricettivita attuale ¢ minima e di
livello medio, con il nuovo albergo si punta ad un quattro o cinque stelle.

La nuova struttura alberghiera avra anche una ricaduta occupazionale, con posti di lavoro alternativi a

quelli attuali di frontalierato.

2.2.3 ELEMENTI QUALITATIVI DEL PROGETTO URBANISTICO

La presente nuova proposta progettuale tende a superare le criticita emerse in sede di valutazione del
precedente progetto e si prefissa i seguenti obbiettivi.
1. ricerca di una coesione armonica fra costruito e natura;
2. ridimensionamento della volumetria;
3. adeguamento del nuovo progetto all’attuale andamento morfologico sia del terreno scosceso, sia
del costruito:
3.1 ai piani -1, -2, -3, il costruito seguira le curve di livello e la pendenza del terreno, riducendo
notevolmente lo scavo e generando delle terrazze a verde,
3.2 a piano terra, la nuova architettura, con caratteristiche simili all’esistente, formera un borgo con
il tessuto costruito limitrofo;
4- ridotti sbancamenti di terreno per evitare mutamenti del regime dei suoli e della morfologia del
versante,
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5- valorizzazione dell’interesse panoramico sia dei canali ottici dell’area verso lago, sia dalla valle
verso 1’area oggetto di intervento.

La presente proposta progettuale ha acquisito parere favorevole da parte della Soprintendenza di Milano
in data 02/12/2020 prot. n.6218 ai sensi dell’art. 16 commi 3 ¢ 4, della Legge 1150/1942 con le seguenti
condizioni:

1. dovranno essere ulteriormente ridotti i volumi alla quota della strada che dovranno avere piante
rettangolari, evitando articolazioni differenti (ad elle o altro);

2. in fase di autorizzazione paesaggistica dovra essere presentato un adeguato progetto del verde,
avendo cura di indicare numero ¢ varieta delle specie arboree e arbustive oltre al loro sesto di
impianto; il progetto del verde dovra comprendere anche l’area destinata a parcheggio a
margine del comparto ed essere utilizzato come effettivo strumento di miglioramento e di
inserimento dei nuovi volumi nel contesto paesaggistico di riferimento, a tutte le quote
previste, € non solo come mero escamotage di mascheramento;

3. data inoltre I’ampiezza dell’intervento, in area non interessata da fabbricati preesistenti, si
chiede che venga comunicata a questo ufficio con congruo anticipo la data di inizio lavori per

disporre un eventuale controllo archeologico in corso d’opera.

Le scelte progettuali di carattere prettamente urbanistico assunte sono state condizionate dal contesto
ambientale dello stato attuale dei luoghi e delle preesistenze edilizie, in cui € collocato 1’AT4, ritenuto
dal PGT apparentemente al territorio comunale con classe di sensibilita paesaggistica alta (grado 4).
I criteri e i parametri assunti per una valutazione degli aspetti architettonici urbanistici, paesaggistici ed
ambientali, per valutare la compatibilita della trasformazione sono stati:
- il rapporto dell’intervento rispetto alla morfologia dei luoghi ed alle preesistenze edilizie
circostanti;
I’articolazione volumetrica del nuovo manufatto edilizio e la sua dislocazione nel sito;
- D’incidenza visiva dell’intervento alla scala locale e sovralocale;
sono stati inoltre ponderati i seguenti fattori territoriali di riferimento:
- la situazione socio-economica locale e sovralocale e le prospettive di sviluppo;
- la mimetizzazione e la schermatura dell’intervento.
Il miglioramento della tutela ambientale dell’ambito di intervento con I’esecuzione di nuovi manufatti
edilizi ecocompatibili, in grado di garantire un’efficienza energetica ed una sostenibilita maggiore

rispetto ai minimi di legge richiesti, grazie all’utilizzo di fonti energetiche rinnovabili.
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Sviluppo nuovo insediamento

Schizzi viste prospettiche nuovo insediamento realizzato con terrazzamenti a verde
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2.2.4 DATI COMPOSITIVI E QUANTITATIVI DEL PROGETTO URBANISTICO

Il progetto prevede un intervento in attuazione al Documento di Piano relativo all” AT4 in localita “Golf
Club” mediante la realizzazione di una nuova struttura turistico-ricettiva, avente le seguenti
caratteristiche compositive ed architettoniche:
La nuova proposta progettuale ¢ stata concepita a partire dall’andamento dell’intero versante montuoso
cosi da evitare eccessivi sbancamenti e mutamenti del regime dei suoli.
Lo sviluppo volumetrico, dei piani -1, -2, -3 ¢ previsto a terrazzamenti ampliamente distinti tra loro cosi
da degradare lentamente ed in maniera piu armonica a valle. Questi terrazzamenti diventeranno zone di
incontro e di sosta nel verde della montagna. I terrazzamenti di progetto proseguiranno a lato dell’area
di intervento per collegarsi all’andamento naturale del terreno e diventare un tutt’uno con esso.
A piano terra i volumi saranno ad un solo piano e la loro architettura seguira i linguaggi di quelle
esistenti.
Il corpo di fabbrica principale, in prevalenza interrato € costituito da quattro livelli funzionali, di cui
uno solo fuori terra, dove al loro interno sono previste indicativamente nei vari piani, le seguenti
funzioni:

- Camere da letto

- Front office/hall

- Uffici direzione

- Spazi di servizio

- Magazzini/depositi

- Spazi con presenza saltuaria di persone

- Vani tecnologici

- Connettivo

- Scale/ascensori
A seguito del parere negativo della Soprintendenza, in merito alla realizzazione dei parcheggi privati
pertinenziali richiesti dalle Disposizioni Normative del Piano dei Servizi, previsti sottostanti ed
interrati, sotto la struttura turistico-ricettiva, € stata individuata un’area esterna al Piano Attuativo AT4,
ma interna alla proprieta, usufruibile come area a parcheggio privato da pertinenzializzare. Tale
localizzazione consente di usufruire dell’area a parcheggio senza 1’esecuzione di opere edilizie in
quanto gia idonea a tal uso. All’interno I’area individuata di mq. 1'071.58, ¢ possibile parcheggiare 35
auto. [ parametri edificatori di progetto sono:
- ST- Superficie Territoriale: mq. 3°580.00
- SF — Superficie Fondiaria: mq. 3°580.00
- S.L.p. — Superficie lorda complessiva di progetto mq. 3'197.01 (IT)

di cui:

- S.L.p. — Superficie lorda di progetto mq. 2'506.00 (ITP)
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- Capacita edificatoria aggiuntiva in base alle disposizioni normative del documento di piano

- Art. 5 comma 10 lettera a) - IPE - Tabella 1 — lettera a) certificazione energetica classe A 1 mq/15
mq di Slp =mgq 167

- Art. 5 comma 10 lettera ¢) - IPE - Tabella 1 — lettera c) strutture ricettive 0,15 mqg/mq della
SF = mq 524 (utilizzabili mq. 537)

- Destinazione: turistico/ricettiva

- RC —Rapporto di Copertura: 78%

- N —numero piani: n. 4

- Aree a parcheggio privato fuori terra esterno all’AT4: mq 1'071.58 e posti auto n. (35)

- Aree a parcheggio pubblico: dotazione ricompresa nella superficie di aree per servizi pubblici e di
interesse pubblico

- Aree per servizi pubblici e di interesse pubblico: mq 3'197.01 da monetizzare.

AREA PARCHEGGIOC PRIVATO
PERTINENZIALIZZATO

mg. 1'071.58

n. posti auto 35
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RISTORANTE -
mq. 200.00

+428.20

PIANTA PIANO TERRA QUOTA +439.00

mq. 120.00

N DISIMPEGNO AREA FITNESS m

AREA RISTORANTE
mq. 342.07

PIANTA PIANO -1 QUOTA +435.40
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PIANTA PIANO -3 QUOTA +428.20

PIANTA PIANO -2 QUOTA +431.80
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L'intervento & finalizzato alla realizzazione di una struttura
alberghiera interna all'area del Golf Club.

I ST - superficie territoriale | mdq. 3580
Bamal  avibiitod taskemazorie LLp. maimg 070
it ma/mq 1.00
[  sF.-superficie fondiaria | _Ra._-rapporto di coperiura . 40
Slp - sup. lorda di pavimento min. mg. 2.506
max. mq. 3.580
SF - superficie fondiaria mq. 3580
Fattibilita geologica Destinazioni ammesse:
principale: turistico-ricettiva

22 classe 2 complementari: commerciale (sole negozi di vicinato)

N - numero piani J n. 3
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3) QUADRO DI RIFERIMENTO DEL PIANO ATTUATIVO PER PROGETTI ED ALTRE
ATTIVITA.

Il piano attuativo stabilisce un quadro di riferimento limitatamente alle funzioni previste al suo interno
descritte in precedenza. Non si collega né direttamente né indirettamente ad altri progetti o attivita, e cid
con riferimento alle funzioni turistico ricettive.

Il progetto prevede, peraltro, che internamente al compendio non vengano reperite dotazioni di aree per
servizi e attrezzature pubbliche e di interesse pubblico o generale, ma esclusivamente quelle necessarie
di connessione logistica e di servizio a supporto dell’attivita alberghiera, che sono comunque di
consistenza contenuta e localizzate all’interno del nuovo fabbricato, senza incidenza o interferenza
rispetto al territorio esterno al perimetro di piano attuativo.

In particolare, il P.A. prevede la realizzazione di un insieme di opere di carattere privato da realizzarsi
tutte con risorse economiche private, mentre per quanto riguarda la dotazione di aree ad uso pubblico ¢
prevista la loro monetizzazione, senza esecuzione di opere in loco.

Sono previsti, come opere esterne al lotto del P.A., esclusivamente gli allacciamenti alle reti
tecnologiche, funzionali all’attivita esistente all’interno o all’esterno della proprieta.

Sotto tutti 1 profili (architettonico, urbanistico-territoriale, paesaggistico, viabilistico, etc.), il progetto di
piano attuativo ¢ stato elaborato in modo tale da coordinarsi con I’intorno territoriale pur rimanendo
un’entita autonoma ed autosufficiente che non interferisce con 1’esecuzione di altri progetti e/o attivita;
I’utilizzo dell’area esterna all’ambito di trasformazione da utilizzarsi a parcheggio privato non comporta

interventi edilizi e consumo di suolo.

4) INFLUENZA DEL PIANO ATTUATIVO SU ALTRI PIANI O PROGRAMMI.

Il piano attuativo € coerente con le previsioni pianificatorie e di destinazione d’uso del Documento di
Piano, introducendo come variazione urbanistica la sola modifica del parametro del rapporto di
copertura e del numero dei piani dell’edificio, e con i piani e programmi urbanistici sovraordinati a

quest’ultimo.

Tale circostanza esclude di per sé la possibilita che il piano in questione possa determinare delle

influenze su altri piani o programmi.

Oltre a cio si evidenzia che il compendio oggetto della proposta di piano attuativo si inserisce nel
quadro programmatorio del Documento di Piano che ha previsto un insieme di ambiti di trasformazione
da attuare con specifici piani attuativi, sicch¢ non paiono emergere elementi che possano avere

influenza su altri piani o programmi.
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Per quanto concerne gli interventi di trasformazione previsti dal progetto consistenti nella realizzazione
degli edifici destinati ad ospitare le funzioni turistico-ricettive non si evidenziano conseguenze,
nemmeno potenziali, rispetto ad altri atti pianificazione, considerato che tutti gli interventi si
svolgeranno all’interno del comparto attuativo, senza precludere alcuna possibilitda di sviluppo e/o
imprimere una diversa destinazione urbanistica astrattamente confliggente con altri atti di carattere

urbanistico o territoriale.

5) PERTINENZA DEL PIANO ATTUATIVO PER DL’ INTEGRAZIONE DELLE
CONSIDERAZIONI AMBIENTALI, IN PARTICOLARE AL FINE DI PROMUOVERE LO
SVILUPPO SOSTENIBILE.

Si evidenzia la coerenza dello strumento urbanistico attuativo con le linee di sviluppo del territorio e gli
scopi generali che lo strumento urbanistico generale comunale si propone di conseguire.

Tra gli obiettivi e le finalita indicate dal P.G.T. vi ¢ un miglioramento del tessuto socio-economico
locale ed in particolare 1’offerta turistica in termini quantitativi e qualitativi diviene un’occasione per
generare trasformazioni urbanistiche in grado di creare nuove priorita per immagine, strutture, servizi e
sociali.

Per questi ambiti il P.G.T. propone criteri di intervento che consentano uno sviluppo e una
valorizzazione delle attivita economiche, mediante una pianificazione attuativa che favorisca un nuovo
assetto funzionale ed urbanistico della zona, attraverso l’insediamento di destinazioni qualificanti ed
integrativi all’attivita esistente del golf club e la creazione di connessioni funzionali ed economici e di
nuovi legami sinergici territoriali a livello comunale e sovracomunale.

Il piano attuativo appare dunque coerente con il principio di sviluppo sostenibile secondo cui ogni
attivita umana giuridicamente rilevante deve essere finalizzata a garantire che il soddisfacimento dei
bisogni delle generazioni attuali non possa compromettere la qualita della vita e le possibilita delle

generazioni future.

6) EVENTUALI PROBLEMI AMBIENTALI RELATIVI AL PIANO ATTUATIVO.

L’area oggetto dell’intervento possiede profili di particolare pregio sotto il profilo ambientale o aspetti
da tenere in particolare considerazione trattandosi di un compendio interno all’area del golf club. Va
sottolineato che, ¢ previsto il consumo di nuovo suolo, nei limiti stabiliti dal PGT compatibili con le
previsioni del PTCP, anche se 1’area di intervento ¢ molto limitata rispetto alla disponibilita

immobiliare.
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La rilevanza territoriale dell’intervento ¢ valutabile prioritariamente in senso qualitativo, inteso come
significativita dell’intervento proposto in grado di incidere sul tessuto economico locale sia in termini di
qualitd urbanistica, economica e occupazionale, e sia strategico per la localizzazione di una nuova
struttura alberghiera in un paese carente in termini di strutture e di servizi esistenti, ed anche come
qualitd ambientale dell’immobile con I’utilizzo di tecnologie (solare, fotovoltaico, geotermia, pompa di
calore, ecc.) e prodotti edilizi in grado di garantire un’efficienza energetica superiore ai minimi richiesti
dalla legge realizzando un immobile in classe A.

In ogni caso tutte le trasformazioni previste, pur introducendo delle modifiche limitate ai parametri

urbanistici, sono pienamente coerenti con le linee pianificatorie e strategiche previste dal vigente PGT.

CONFRONTO P.G.T./P.A.

Di seguito vengono riportati i dati dimensionali ammessi dal P.G.T. e quelli previsti dal P.A.
Dato Urbanistico Scheda AT4 Piano Attuativo Differenza
ST — Superficie Territoriale Mg. 3’580 Mg. 3’580 invariata
SF — Superficie Fondiaria Mg. 3’580 Mg. 3’580 invariata
L.t.p. mg/mq 0,70 Mgq. 2’506 Mg. 2’506 invariata
I.t. mg/mq 1,00 Mgq. 3’580 Mg. 3’580 invariata
RC — Rapporto di Copertura 40% 78% +38%
Superficie lorda di pavimento minima Mg. 2’506 Mg. 2’506 invariata
Superficie lorda di pavimento massima Mg. 3’580 Mg. 3’580 invariata
Capacita edificatoria aggiuntiva mq/mq 0,30 Mgq. 1’074 Mgq. 1’074 invariata
N — numero dei piani n. 03 n. 04 +01
Aree a parcheggio privato 1 mq/ 10 mc Mg. 1’074 Mg. 1’074 invariata
Aree a parcheggio pubblico 0,5 mq/ 10 mc Mgq. 537 Mgq. 537 invariata
Aree per servizi pubblici e di interesse pubblico ) )
100% Slp Mg. 3'197.01 Mg. 3'197.01 nvariata

Come elemento significativo ambientale e paesaggistico ¢ la dislocazione della nuova volumetria in un
luogo protetto percettivamente da una folta cortina di vegetazione.
Il piano attuativo pertanto non contiene previsioni che possano in qualche modo contrastare con gli

aspetti meritevoli di tutela che connotano 1’intero complesso immobiliare.
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Non si riscontrano pertanto problemi ambientali conseguenti all’attuazione del PGT proposta dallo

strumento urbanistico in esame.

2N

L

L'intervente & finalizzato alla realizzazione di una struttura
alberghiera interna all'area del Golf Club.

I ST - superficie territoriale ma. 3.580

E::::.: ambito di trasformazione !,1.;. - Sy 070

it mag/mq 1,00

] S'F. - superficie fondiaria Re: = rapparn.dltopeafiin b 3

Slp - sup. lorda di pavimento min. mg. 2.506

max. mg. 3.580

o ) SF_- superficie fondiaria mq. 3.580
Fattibilita geologica Destinazioni ammesse: <r

turistico-ricettiva

/] classe 2 —
N - numero piani n. 4 <(
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7) RILEVANZA DEL PIANO ATTUATIVO PER L'ATTUAZIONE DELLA NORMATIVA
COMUNITARIA NEL SETTORE DELL'AMBIENTE.

Non sono rilevabili interferenze tra il piano attuativo in questione e la normativa comunitaria, non

essendo connessa a piani e programmi connessi relativi alla gestione dei rifiuti o alla protezione delle

acque e/o a finalita di protezione similari.
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PARTE SECONDA

CARATTERISTICHE DEGLI IMPATTI E DELLE
AREE CHE POSSONO ESSERE INTERESSATE

POTENZIALI EFFETTI AMBIENTALI ATTESI

PREMESSA

L’analisi degli effetti di un piano ¢ correlata con la tipologia, la categoria e 1’entita degli interventi
previsti e lo studio sulle diverse componenti ambientali e conterra approfondimenti diversificati in base
all’interazione attesa da parte degli interventi derivanti dal P.A.

Di seguito si riporta una tabella riassuntiva che schematizza i possibili effetti sull’ambiente che
potrebbero conseguire all’esecuzione del piano e le possibili interazione del piano con i comparti
ambientali; al riguardo, per maggiore chiarezza, si ¢ ritenuto distinguere tra fasi di cantiere e fasi di

esercizio.
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Fasi di realizzazione delle opere

Fasi di esercizio

Scavi di Realizzazione
sbancamento per la . delle opere di . .
. . . Costruzione . . Sistemazione
realizzazione di s epe urbanizzazione
. L. dell’edificio . . finale delle aree e
spazi interrati di . primaria e
. alberghiero . del verde
servizio e secondaria interne
parcheggi ed esterne al P.A.
Caratteristiche
impatto P|D|F|R|Q|G D|F|R|Q PID|F|IR|Q|G|P|D|F|R|Q|G|P[D|F|R|Q|G
potenziale
Paesaggioe 13| 31413 1|2 [3]3]4|3]1 o233t f2f2ft]1]3]|3]4]|3]2]2
beni materiali
Trafficoe 131 1 o1y 1|1 1221 tlrafoffuafofo)2f)o]sltf2]|2]1]2
viabilita
Energia 3112121112 3111211 11111y fr211j1rjrfry2f1{212111]1
Biodiversita
flora, faunaed |31 |11[1]1]1 1131111 T{3(1(1(1]11 (3131412223121 [1]1
ecosistemi
Aria e fattori | 3| 4oL 1211 ool fo2lofafofoofsfi]2]1]1f1
climatici
Suolo e slafafav3|3|v|o|o|o]u|2afcefu]u]ufo]2)u|ol2ft]tf3ft]t]1]1]1
sottosuolo
Acque
superficialie [1|1|1[1]1]1 1111111 {111 f{rfryprprfrfry1rjrf1r1ry1rj1f1
sotterranee
Popolazione, |, |\ 1y 1211 tfofufaofof2oofofoufafift]i]1f1
salute umana
Rumore 31112111171 1121111 {111 {12111y 1y3f1(111]1{41

Legenda per le caratteristiche dell'impatto potenziale
P= probabilita: 1,2,3 (accidentale, probabile, certezza)
D=durata: 1,3 (parziale, completa) all'interno della fase
F=frequenza: 1,2,3,4 (bassa, media, elevata, stabile)
R=reversibilita: 1,2,3 (reversibile nel breve periodo, reversibile nel lungo periodo, irreversibile)
Q=portata spaziale: 1,2,3 (locale, media, vasta)
G=ordine di grandezza: 1,2,3 (minima, media, elevata)
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Si sottolinea che nessuno degli impatti potenziali riveste natura transfrontaliera essendo la portata degli
stessi limitata all’area di intervento.
Il piano attuativo inoltre non comporta alcun impatto (diretto o indiretto) significativo sulle aree della

Rete Natura 2000.

A) FASI DI REALIZZAZIONE DELLE OPERE

L’ambito di intervento ¢ un’area libera di mq. 3'580, interna alla proprieta immobiliare del Golf Club.
11 piano attuativo in esame prevede I’edificazione su di un’area facente parte di un ambito immobiliare
con una superficie complessiva di mq. 328’357 con un rapporto percentuale del 1% tra le due superfici.
Le tipologie di intervento per fasi lavorative si possono di seguito sintetizzare:

1- scavi di sbancamento per la realizzazione spazi interrati di servizio e parcheggi;

2- costruzione dell’edificio alberghiero;

3- realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria interne ed esterne di allacciamento al P.A.;

4- sistemazione finale delle aree e del verde di raccordo tra le aree interne ed esterne al P.A.
Le fasi di realizzazione delle opere si configurano per tipologia di intervento come quelle con maggiori
potenziali interferenze ambientali negative, riconducibili alle forme tipiche di cantieri in ambito di
volume paesistico e del golf club.
Nelle prime fasi del cantiere (scavi) I’impatto sara quello usuale rispetto al contesto ed alla percezione
visiva dell’area, a livello molto circostanziale locale, in quanto si verra a creare un vuoto che nelle fasi
successive con la costruzione degli edifici assumera un impatto stabile sull’intorno mantenendo
comunque ’area decontestualizzata rispetto al resto della proprieta immobiliare per tutto il periodo di
cantiere.
Nel corso dei lavori sono previsti degli utilizzi di risorse energetiche e di acqua consistenti che verranno
contenuti con I’impiego delle migliori tecnologie disponibili per una corretta gestione del cantiere.
Adottando le moderne modalita di conduzione dei lavori sara possibile mitigare gli impatti sulle
componenti atmosfera e rumore.
La movimentazione dei mezzi di cantiere, in tutte le fasi di lavorazioni, potrebbe comportare emissioni
acustiche, sollevamenti di polveri e ’interessamento della viabilita locale dei mezzi pesanti in transito
nel cantiere.
Per ridurre le influenze, che sarebbero comunque contenute, sul traffico veicolare verra adottata una
programmazione oraria e settimanale degli spostamenti per garantire la compatibilita delle
movimentazioni con il regime attuale del traffico locale.
Considerato il carattere transitorio degli impatti e la loro dimensione locale si ritiene che agendo con la
buona politica edilizia si possano circoscrivere ad un ambito ristretto di livello locale, senza influire sul

resto del territorio comunale.
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Gli interventi di nuova edificazione, con anche I’esecuzione di scavi, produrranno effetti di
trasformazione irreversibile come ogni edificazione anche se, nella specie, si verifichera il consumo di
suolo.
Le fasi di lavorazioni diventano potenziali possibilita di attivazione di risorse e crescita occupazionale
locale, di natura sempre transitoria.

L’area a parcheggio pertinenziale ¢ usufruibile senza I’esecuzione di opere edilizie.

B) FASE DI ESERCIZIO
Al termine di esecuzione delle opere in progetto e quando le funzioni previste saranno attivate i
principali effetti ambientali che potrebbero derivare dall’intervento sono astrattamente riconducibili ai

seguenti elementi:

trasformazione paesaggistica;

- consumi energetici ed idrici;

traffico veicolare indotto;
- eventuale inquinamento atmosferico ed acustico aggiuntivo.
Nella fase di esercizio, dal punto di vista architettonico-paesaggistico, il Piano prevede la realizzazione
di una nuova struttura alberghiera integrata funzionalmente con I’attivita del Golf Club con una forte
ricaduta economica in termini territoriali e sociali mediante 1’attuazione di queste priorita indicate dal
P.A.
1- ricerca di una coesione armonica fra costruito e natura;
2- ridimensionamento della volumetria;
3- adeguamento del nuovo progetto all’attuale andamento morfologico sia del terreno scosceso, sia del
costruito:
3.1 ai piani -1, -2, -3, il costruito seguira le curve di livello e la pendenza del terreno, riducendo
notevolmente lo scavo e generando delle terrazze a verde,
3.2 a piano terra, la nuova architettura, con caratteristiche simili all’esistente, formera un borgo con
il tessuto costruito limitrofo;
4- ridotti sbancamenti di terreno per evitare mutamenti del regime dei suoli e della morfologia del
versante;
5- valorizzazione dell’interesse panoramico sia dei canali ottici dell’area verso lago, sia dalla valle
verso 1’area oggetto di intervento.
Il miglioramento della tutela ambientale dell’ambito di intervento con 1’esecuzione di un fabbricato
ecocompatibile, in grado di garantire un’efficienza energetica ed una sostenibilita maggiore rispetto ai
minimi di legge richiesti, grazie all’utilizzo di fonti energetiche rinnovabili.
Sono stati inoltre ponderati i seguenti fattori territoriali di riferimento:
- la situazione socio-economica locale e sovralocale e le prospettive di sviluppo;

- la mimetizzazione e la schermatura dell’intervento rispetto all’intorno.
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La composizione architettonica, sostenibile paesaggisticamente, dei volumi di progetto e la loro
dislocazione permettono di “comunicare visivamente”, attraverso le forme e le dimensioni geometriche
tridimensionali modellate, le funzioni presenti; inoltre la dislocazione del progetto nella parte
retrostante alla vegetazione esistente, consente di riparare visivamente a chi guarda da spazi pubblici
vicini e lontani I’edificio alberghiero.

I consumi energetici ed idrici connessi agli impianti di esercizio saranno realizzati secondo i requisiti di
efficienza ed avanguardia tecnologica, sia nell’interesse della proprieta che per aderire ai requisiti
prestazionali richiesti dalla normativa vigente nazionale e regionale; gli impianti avranno sicuramente
effetti di inquinamento atmosferico trascurabili e compatibili.

L’impiego di tecnologie avanzate quali solare termico, fotovoltaico, pompe da calore, geotermia e
prodotti edilizi biocompatibili in grado di garantire una maggiore efficienza energetica consentiranno di
ridurre 1 consumi energetici in maniera sensibile realizzando un immobile in classe A, grazie alle
moderne metodologie di progettazione compatibile.

In relazione alla componente rumore si rimanda alla specifica relazione allegata redatta per la
previsione dell’impatto acustico che conferma la sostenibilita dell’intervento.

Il traffico indotto, a seguito della nuova struttura alberghiera, sara prevalentemente delle autovetture
degli ospiti e con una percorribilita giornaliera limitata alle fasce orarie mattutine e serali e stagionale,
esclusi i periodi autunnali ed invernali.

L’incremento del traffico ¢ sostenibile dalla rete stradale locale esistente.

Relativamente alle acque superficiali e sotterranee I’impatto in fase di esecuzione sara strettamente
collegato alla rispondenza delle progettazioni di dettaglio rispetto a quanto richiesto dalla normativa
tecnico-geologica per I’invarianza idraulica, dall’Ufficio Reti del Comune e dai gestori delle reti dei
sottoservizi.

I flussi idrici in ingresso saranno costituiti dall’acqua approvvigionata tramite 1’acquedotto pubblico per
1 consumi sanitari e per I’impianto antincendio.

Le acque meteoriche affluenti dalle copertura saranno prima condotte ad una vasca di raccolta e
successivamente quelle in esubero convogliate nella tombinatura comunale.

La gestione dei rifiuti non produce impatti specifici; la tipologia dei rifiuti prodotti sara dovuta alla
generazione per 1’attivita turistica e la raccolta sara di tipo differenziato; 1’eventuale smaltimento dei
rifiuti speciali prodotti dall’attivita di ristorazione verra affidato a ditte specializzate.

In prossimita della nuova struttura edilizia non sono segnalate antenne (telefonia mobile, radio, TV,

ponti radio, ecc.).

L
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1) DESCRIZIONE ANALITICA DEI SINGOLI PROFILI DI IMPATTO
Cio premesso, si procede comunque alla disamina analitica —sulla scorta di quanto indicato dall’allegato
I del D.Lgs. n. 152/2006- delle possibili voci di impatto che potrebbero conseguire all’approvazione del
piano attuativo, onde verificare che non sussistano potenziali profili di incidenza ambientale non
considerati nel corso dell’istruttoria che richiedano I’avvio di un procedimento di VAS o di verifica di

assoggettabilita alla VAS.

1.1) Uso del suolo, assetto idrogeologico.

Il P.A. prevede consumo di nuovo suolo avendo ad oggetto la realizzazione di una nuova struttura
alberghiera.

Suolo e sottosuolo costituiscono la risorsa primaria per lo sviluppo economico di un territorio, risorsa
che I’uomo, nel corso del tempo, modifica in base alle proprie esigenze abitative e lavorative. Le
trasformazioni influiscono sugli ecosistemi ed in tal senso ¢ necessario che le stesse avvengano secondo
modalita tali da portare al minor turbamento della risorsa considerata.

Infatti il suolo ¢ un elemento fondamentale dell’ecosistema che vive le trasformazioni subite come
contributi importanti alla ridefinizione dell’equilibrio dell’ecosistema locale. Pertanto, trattandosi di una
risorsa naturale esauribile, il suolo deve essere utilizzato secondo scrupolosi criteri di sostenibilita. In
quest’ottica € una priorita assoluta la conservazione piuttosto che il recupero dei suoli pregiati.

Si allega alla presente relazione 1’indagine Geologico Tecnica ai sensi del D.M. 14.1.2008 della DGR
IX/2616 del 30.11.2011 e della DGR 30.3.2016 n. X/5001.

E dunque possibile attestare che il piano attuativo & coerente con I’uso del suolo stabilito dal vigente
PGT, non confligge con vincoli ambientali e paesistici e rispetta la vigente normativa in materia di

assetto idrogeologico.

1.2) Visibilita ambientale e paesaggistica

L’intero territorio del comune di Grandola ed Uniti ricade in area sottoposta a tutela paesaggistica come
indicato dalla parte terza del D.Lgs n. 42/2004 e s.m.i. e ai sensi del Decreto Ministeriale 16 novembre
1973.

Trattandosi di ambito assoggettato a Piano Attuativo del vigente strumento urbanistico comunale, lo
stesso ¢ stato sottoposto ad approvazione preventiva paesaggistica ai sensi dell’art. 16, commi 3 ¢ 4
della L.1150/1942, la soprintendenza ha rilasciato parere favorevole in data 02/12/2020 prot. 6218 che
si allega alla presente relazione.

Il contesto territoriale di cui € parte il compendio del piano attuativo ¢ inserito dal PPR all’interno
dell’ambito geografico “Lario Comasco dei paesaggi della Lombardia” ed appartenente all’Unita
Tipologica di Paesaggio” della “Fascia Prealpina”, all’interno degli ambiti definiti “Paesaggi della

montagna e dei boschi”.
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L’area di intervento non rientra tra i luoghi dell’identita regionale, i paesaggi agrari tradizionali, i
geositi di rilevanza regionale: SIC o ZPS e non interferisce e non ¢ percepibile da strade Panoramiche,
tracciati guida paesaggistici, belvedere, visuali sensibili, punti di osservazione del paesaggio lombardo
e da tracciati guida paesaggistici.
L’intervento proposto non ha alcuna interferenza o correlazione strutturale con gli elementi di valore
paesistico e urbanistico o beni culturali tutelati, vincolati ai sensi della parte II del codice dei beni
culturali e del paesaggio, presenti sul territorio comunale o in quelli dei comuni limitrofi.
Il PTCP classifica il contesto in esame nell’unita tipologica di paesaggio n. 8 — Valle Menaggina e
Piano di Porlezza, nella carta della rete ecologica, I’ambito del Golf Club appartiene, alle aree sorgenti
di biodiversita di primo livello - CAP.
I PGT di Grandola ed Uniti ha valenza paesistica e individua 1’area di intervento all’interno del

territorio comunale con classe di sensibilita paesistica alta (grado 4).

1.3) Impatti ambientali da traffico veicolare, in termini di congestione.
11 potenziale impatto viabilistico che potrebbe derivare dall’insediamento delle funzioni previste dal
piano attuativo ¢ stato approfonditamente valutato nel corso dell’istruttoria di approvazione e si €

ritenuta la piena compatibilita dell’intervento in esame con il sistema viabilistico locale di riferimento.

Fermo rimanendo che, I’esecuzione del progetto in discorso non determinera ripercussioni apprezzabili
sugli assi viari limitrofi, alla luce degli approfondimenti svolti, per quanto concerne gli aspetti
viabilistici non appare preventivabile il superamento dei livelli o valori previsti dalla vigente normativa

1n materia.

1.3) Aspetti relativi all’inquinamento acustico.

Il potenziale impatto acustico derivante dall’esecuzione del piano attuativo ¢ gia stato stimato e valutato
secondo quanto richiesto dalla vigente normativa. Considerando le soluzioni tecniche previste dal
progetto, all’avanguardia sul piano del contenimento dell’inquinamento acustico, il piano attuativo

risulta compatibile con la vigente normativa in materia.
In particolare, ¢ atteso un impatto nullo o trascurabile sul clima acustico registrabile allo stato nella

zona interessata dal progetto e non appare dunque preventivabile il superamento dei livelli o valori

previsti dalla vigente normativa in materia.
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1.4) Aspetti energetici, in particolare consumi energetici ed emissioni inquinanti da fonti fisse.
I profili concernenti gli aspetti energetici e le emissioni inquinanti potenzialmente derivanti dalla messa
in esercizio degli impianti previsti nell’insediamento oggetto di piano attuativo sono stati valutati e sono
state individuate delle soluzioni progettuali che consentiranno di rispettare la vigente normativa in
materia.
Un’ulteriore verifica, come previsto per legge, verra effettuata anche in sede di rilascio del permesso di
costruire.
Il piano attuativo produce un impatto trascurabile per quanto concerne gli aspetti energetici e non
appare dunque preventivabile il superamento dei livelli o valori previsti dalla vigente normativa in

materia di efficienza energetica.

2) ANALISI DELLE CARATTERISTICHE DEGLI EFFETTI DERIVANTI DAL PIANO
ATTUATIVO E DELLE AREE CHE POSSONO ESSERNE INTERESSATE.

Si ¢ detto che gli unici effetti che produrra il piano attuativo saranno la realizzazione di una struttura

alberghiera su un’area limitata rispetto alla proprieta immobiliare del golf club.

Non pud pertanto dubitarsi che 1’impatto ambientale, nullo ovvero insignificante per conseguenze

negative, e sia positivo sotto diversi aspetti.

Nondimeno, si procede a valutare portata e conseguenze dei suddetti effetti secondo quanto prescritto

dalla DGR n. IX/761/2010 e dall’allegato I del D.Lgs. n. 152/2006.

2.1 Probabilita, durata, frequenza e reversibilita; carattere cumulativo degli effetti; natura
transfrontaliera degli effetti.

Il piano attuativo produrra gli effetti irreversibili connessi ad ogni edificazione. Nondimeno gli stessi
risultano pienamente coerenti con lo stato dei luoghi si inseriscono armonicamente con il lessico
architettonico dell’intorno territoriale.

Non si rileva, tuttavia, cumulativita con altri effetti né sembrano preventivabili effetti transfrontalieri

tenuto conto della piccola dimensione dell’intervento.

La sintesi della probabilita, durata, frequenza e reversibilita ¢ rappresentata dalla tabella di seguito

riportata.
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Fasi di realizzazione delle opere

Fasi di esercizio

Scavi di Realizzazione
sbancamento per la . delle opere di . .
. . . Costruzione . . Sistemazione
realizzazione di s epe urbanizzazione
. L. dell’edificio . . finale delle aree e
spazi interrati di . primaria e
. alberghiero . del verde
servizio e secondaria interne
parcheggi ed esterne al P.A.
Caratteristiche
impatto P|D|F|R|Q|G D|F|R|Q P(D|F|R|Q|G|P(D|F|R|Q|G|P(D|F|R|Q|G
potenziale
Paesaggioe | 303t g 131|233 la|3 |22l t|t]2|2]1|2]3]3]al2]1|1]|3]3]4]3]2]2
beni materiali
Trafficoe 14|34y 1|3]1]3]3]2 222 2ttt 2f1]1]3]t|3]2]2]2
viabilita
Energia |3 1|23t 2|33 |33 ft|2|tfr|r|ufr|v|uf3]{r|ifr|r]2fr]{2|2f1]1
Biodiversita
flora, faunaed |2 (1121111 1131111 111111111 (31314]2]2]|2 1{2121212
ecosistemi
Aria e fattori | 4| ol |5 1211 oo fu]s]slal2f2]2]2]1]2]2]2]2
climatici
Suolo e sfafsfs1|t]2]1]1|1]1 pfofufafofofoeol2fofafift]i]1f1
sottosuolo
Acque
superficialie [1|1|1[1]1]1 1111111 {1111 fr1ryryrf1rf1yg1 111]11]1(1
sotterranee
Popolazione, | » 1 415 | 111 [ 1311 vl f|3]|3fa]3|1]1 12212
salute umana
Rumore 31312111112 3131111 111131111y frf{ry211]1

Legenda per le caratteristiche dell'impatto potenziale

P= probabilita: 1,2,3 (accidentale, probabile, certezza)

D=durata: 1,3 (parziale, completa) all'interno della fase

F=frequenza: 1,2,3,4 (bassa, media, elevata, stabile)
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R=reversibilita: 1,2,3 (reversibile nel breve periodo, reversibile nel lungo periodo, irreversibile)
Q=portata spaziale: 1,2,3 (locale, media, vasta)
G=ordine di grandezza: 1,2,3 (minima, media, elevata)

2.2 Rischi per la salute umana o per 1I'ambiente (ad es. in caso di incidenti).
Non sono preventivabili rischi per la salute umana e/o per I’ambiente conseguenti all’approvazione del

piano attuativo, atteso che le uniche funzioni di cui ¢ previsto I’insediamento sono quelle alberghiere.

2.3 Entita ed estensione nello spazio degli effetti (area geografica e popolazione potenzialmente
interessate).

L’area interessata dal piano attuativo ¢ identificabile con la modesta superficie territoriale del comparto
di lottizzazione (mq. 3°580), rispetto al complesso immobiliare di proprieta pari a mq. 328’357, con una

incidenza percentuale del 1%.

Non si ravvisano incidenze su aree esterne o sulla popolazione residente nel territorio limitrofo
considerato che le potenziali esternalita connesse all’esecuzione del progetto sono estremamente ridotte

e comunque integralmente elise grazie agli interventi di mitigazione/compensazione previsti.

2.4 Valore e vulnerabilita dell'area che potrebbe essere interessata a causa:
- delle speciali caratteristiche naturali o del patrimonio culturale;
- del superamento dei livelli di qualita ambientale o dei valori limite;

- dell'utilizzo intensivo del suolo;

Il piano attuativo non interessa aree connotate da peculiari caratteristiche naturali o culturali.

Non appare preventivabile il superamento dei livelli qualitd ambientale o dei valori limite previsti
dall’ordinamento.

Non ricorre un’ipotesi di sfruttamento intensivo del suolo, bensi solo di un’area limitata, rispetto alla

vastita dell’area pertinenziale.

2.5) Effetti su aree o paesaggi riconosciuti come protetti a livello nazionale, comunitario o
internazionale.

Le aree interessate dal piano attuativo non costituiscono sito SIC né ZPS, né risultano confinanti con
aree aventi tali caratteristiche.

11 piano attuativo non produce effetti, né su zone protette, mentre ¢ soggetto al parere ai sensi dell’art.
16 della legge 1150/1942.

La soluzione architettonica prescelta consente di ridurre al minimo 1’impatto sul paesaggio conseguente

alla nuova edificazione e risulta coerente e compatibile con il contesto territoriale circostante.

Revisione 01 Pag. 30 di 32



PIANO ATTUATIVO IN LOCALITA’GRANDOLA ED UNITI
RAPPORTO PRELIMINARE
Alla luce dell’ubicazione del compendio, ¢ degli accorgimenti progettuali adottati, non si evidenziano

dunque possibili effetti su aree o paesaggi sensibili sotto il profilo ambientale.

CONCLUSIONI
Le modalita e le procedure per la definizione della assoggettabilitd a VAS del Piano Attuativo in
localita “Golf Club”, sono quelle stabilite nelle d.g.r. 27 dicembre 2007 n°® 8/6420 d.g.r. 18 aprile
2008 n° 8/7110
Ai sensi dell’articolo 4, comma 2 ter della L.r. 12/2005, sono soggette a verifica di assoggettabilita a
VAS, fatte salve le fattispecie previste per I’applicazione della VAS di cui all’articolo 6, commi 2 e 6
del Decreto legislativo 3 aprile 2006, n. 152 (Norme in materia ambientale), tranne quelle per le quali
sussiste la contemporanea presenza dei requisiti seguenti:
1) Non costituiscono quadro di riferimento per 1’autorizzazione dei progetti elencati negli
allegati I e II della direttiva 86/337/CEE e successive modifiche.
2) Non producono effetti sui siti di cui alla direttiva 92/43/CEE.
3) Determinano 1’uso di piccole aree a livello locale e/o comportano modifiche minori.
4) Le previsioni di intervento non rientrano quindi nelle tipologie indicate dall’art. 6 comma 2
del D.Lgs. n. 42/2008 e pertanto il P.A. esula dall’ambito di applicazione piu ampia della
VAS come previsto dalla direttiva 2001/42/CE.

Per la definizione di ulteriori valutazioni in sede di piano attuativo si puo quindi procedere a verifica
di assoggettabilita alla VAS.

11 rapporto preliminare ha quindi verificato il Piano Attuativo proposto e i criteri sopraesposti, con lo
scopo di valutare I’incidenza della variante rispetto alle matrici ambientali ed ha constatato che gli
effetti prevedibili sull’ambiente sono comunque modesti, ampiamente bilanciati dalle misure di
mitigazione/compensazione gia previste e in ogni caso sostenibili.

In merito al P.A., la relazione del rapporto preliminare descrive i contenuti urbanistici normativi,
paesaggistici ed ambientali, considerando lo stato delle matrici stesse riportato nel rapporto
ambientale allegato al PGT vigente.

Dalle analisi effettuate € possibile rilevare la marginalita delle previsioni di variante contenute nel
P.A. rispetto all’impianto del PGT vigente, e quindi la non incidenza delle stesse sulle matrici
ambientali.

Pertanto ¢ possibile concludere che il Piano Attuativo, per le sue caratteristiche tecniche e progettuali e
per le analisi effettuate, non produce ulteriori effetti sulle matrici ambientali e non necessita di

Valutazione Ambientale Strategica.

Grandola ed Uniti, ...................
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Allegato A — Parere Favorevole Soprintendenza
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R Risposta al foglio del 09/09/2019 prot. n. 4269 (Comune di Grandola)

IO s —-—

OGGETTO: Grandola ed Uniti (CO) - Ambito di trasformazione AT4 in localita Golf Club via del Golf 12
Realizzazione di complesso alberghiero al servizio del golf Club
Tutela ai sensi della Parte Ill del D. Igs 42/2004 art. 136
Richiedente: Vittorio Roncoroni per Societa Agricola Briantea
Procedura parere ai sensi dell’art 16, commi 3 e 4, della L. 1150/1942
Parere favorevole dopo parere negativo (ns 2924 del 07/02/2020)

Con riferimento alla nota segnata a margine, con la quale & stata trasmessa copia del Piano Attuativo in
oggetto, ricadente in aree sottoposte a tutela paesaggistica ai sensi della Parte Terza del D. L.vo 42/2004 e s.m.i.;

preso atto che la documentazione allegata alla istanza contiene una diversa proposta di progetto rispetto a
quella gia valutata negativamente da questo ufficio con nota richiamata in oggetto;

richiamato quanto previsto dall’art. 16 della L. 1150/42 con particolare riferimento alla titolarita della
richiesta di parere su piani urbanistici all'interno dei quali ricadano cose o immobili tutelati ai sensi del D. Lgs 42/2004,
titolarita che & riconosciuta al Com