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Oggetto:  Osservazioni riguardo progetto Villa San Pietro ad Arco (piano di recupero n.14) richiesta di revoca
in autotutela dell'autorizzazione paesaggistica. Richiesta dei parere al Comitato provinciale per la
cultura architettonica e il paesaggio ex art.13 LP 15/15.
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PREMESSA

Inquadramento urbanistico e paesaggistico del comparto

L'area occupata dall'ex Istituto San Pietro costituisce la propaggine meridionale del centro storico
di Arco, dal quale risulta fisicamente e funzionalmente separato da Via S. Pietro (a nord). Il lato
ovest del comparto & delimitato da Via Galas e si rivolge verso un tessuto edilizio recente, aspetti
analoghi riguardano anche il fronte est che si affaccia su Via del Pomerio mentre -a sud l'area
confina con un contesto di recente edificazione.

Lo strumento urbanistico del Comune di Arco riconosce esplicitamente la scarsa valenza
architettonica degli immobili esistenti costituenti il complesso di S. Pietro anche se delimitati
alfinterno del perimetro del centro storico. Lo strumento infatti prevede interventi di demolizione e
ricostruzione per due degli edifici che costituiscono il compendio e la ristrutturazione per il terzo.
Le Norme tecniche di attuazione del PRG, all'art.81, prevedono, per il compendio ex lIstituto S.
Pietro, la redazione di un piano di recupero, finalizzato alla riqualificazione urbanistica del
complesso edilizio, mediante la “ridefinizione della disposizione dei volumi e della viabilita in modo
da connettere visivamente i giardini della citta di cura al fiume Sarca, riqualificando nel contempo
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un comparto urbano caratterizzato da fabbricati di scarso significato storico e di.mole visivamente
impattante”.

Pill in particolare le Norme tecniche di attuazione del PRG prevedono: “gli edifici es:stent/ su Via S.
Pietro dovranno essere demoliti e ricostruiti in posizione arretrata rispetto alla strada...

Queste indicazioni esprimono evidentemente un giudizio negativo rispetto all'articolazione dei
volumi, alle caratteristiche storico architettoniche del compendlo e sopratutto nei confronti delle
valenze urbanistiche del complesso. :

Un Piano condiviso :
Con deliberazione n.58 d.d. 28.07.2008 e n.40 dd 27.05.2009 il piano di recupero fu

rispettivamente approvato e quindi approvato dal Consiglio Comunale di Arco ed entro in vigore il
30.06.20009.

Successivamente la societa Villa S. Pietro s.r.l., cosciente della delicatezza del sito oggetto di
pianificazione, e con la precisa volonta di realizzare un confronto di idee e proposte, in accordo
con lI'amministrazione comunale, in data 15.02.2011, indisse un concorso di idee per I'elaborazione
di una proposta di piano che, pur rispettando i vincoli previsti dalla convenzione, riuscisse a
migliorare la proposta gia approvata e convenzionata.’
Al concorso parteciparono 28 gruppi di progettazione provenienti da tutta ltalia e dall'estero.
Per la valutazione degli elaborati del concorso fu nominata una commissione composta da:

o Fabio Zanetti, amministratore unico di Villa S.Pietro srl;
Michela Zampiccoli, esperta in materia economica finanziaria;
Giorgio Bellotti, architetto funzionario della Soprintendenza Beni Culturali della PAT,
Carlo Piccoli, architetto in rappresentanza dell'Ordine degli architetti della PAT;
Massimo Garbari, ingegnere in rappresentanza dell'Ordine degli ingegneri della PAT;

La Commissione esaminatrice si espresse all'unanimita nell'individuare la proposta vingitrice.

Al fine di coinvolgere il pili possibile I'opinione pubblica, la societa Villa S. Pietro organizzd una
mostra con tutti i 28 elaborati progettuali partecipanti al bando presso il Casind municipale di Arco
dal giorno 08.07.2011 fino al 17.07.2011 invitando i visitatori ad esprimersi attraverso un
questionario anonimo che, nella stragrande maggioranza delle valutazioni, confermd il_giudizio
della Commissione esaminatrice.

Nel porre mano alla stesura definitiva del piano, emersero tuttavia degli scostamenti tra gli
elaborati della proposta originaria e quelli consentiti dall'applicazione del “bonus volumetrico”
ammesso per gli edifici in classe A+. Da qui la necessita, attraverso la Variante n.1, di apportare le
modifiche agli elaborati grafici gia approvati nel 2009 e alle parti oggetto di convenzione.

La Variante n.1 al piano di recupero n.14 esaminato dalla CPC nel 2015 non si discosta
significativamente dalla proposta vincitrice il concorso in quanto l'articolazione plani-altimetrica
rimane molto simile, le aree previste in cessione per la realizzazione di opere pubbliche quali
parcheggi, pista ciclabile e percorsi pedonali rimangono pressoché uguali, cosi come la tipologia
architettonica e l'assetto del verde ed in particolare le “quinte verdi” sui prospetti principali.
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Tra gli elementi qualificanti del piano si possono cogliere i seguenti elementi:

— due piani di parcheggi privati interrati;

— un parcheggio pubblico di superficie alberato;

- una “‘quinta vegetale” lungo Via S. Pietro molto ampia atta “...a connettere visivamente i
giardini della citta di cura al fiume Sarca”:

—~ una volumetria accorpata.lungo la viabilita principale che garantlsce la presenza di ampi
spazi verdi all'interno del complesso;

— la presenza, all'ultimo livello di “volumi leggeri”, arretrati rispetto al corpo prmmpale

- la realizzazione di un marciapiede coperto affiancato da una pista ciclabile lungo V|a S.
Pietro (attualmente sprovvista di marciapiede e pista ciclabile).

In particolare queste ultime soluzioni (marciapiede e pista ciclabile in bordo strada lungo Via S.
Pietro) rivestono una straordinaria valenza urbanistica e un notevole miglioramento nel campo
della sicurezza stradale rispetto alla situazione attuale in quanto consentono finalmente di
connettere il parcheggio pubblico di attestamento di Caneve (in sponda sinistra del Sarca) con il
centro di Arco ed i numerosi servizi sanitari presenti, il pill vicino dei quali & costituito da Villa
Regina lungo Via Galas.

La Variante n.1 al Piano di recupero n.14, prima di essere presentato alla CPC Alto Garda e Ledro,
fu esaminata con esito favorevole:

dalla Commissione edilizia comunale 25.02.2015 (con prescrizioni);

dalla Commissione urbanistica del Comune di Arco in data 09.04.2015;

dal Consiglio Comunale in data 20.04.2015;

In data 15.07.2015 venne sottoscritta una convenzione fra il'Comune di Arco € la societa Villa San
Pietro st relativamente alla cessione delle aree, [a realizzazione delle opere di urbanizzazione ecc.

In riferimento all'art. 81, relativo all'area dell'lstituto S Pietro - Piano di recupero n.14 comma 2
lettera d), relativamente all'“elevata e condivisa qualita formale” appare singolare la contestazione
dei richiedenti in considerazione dell'elevato grado di partecipazione/consultazione a cui & stato
sottoposto l'iter di pianificazione.

|| Plano non ¢ il Progetto

Gli elaborati relativi alla Variante al Piano di recupero n. 14 per la nquallflcazwne dellarea Villa San
Pietro hanno un dettaglio architettonico che pud indurre a ritenere la proposta un “progetto
definitivo” o meglio il contenuto dei documenti appare di, gran lunga superiore rispetto a quello
indicato dalla normativa per la pianificazione attuativa (art.10 D.P.P. 13 luglio 2010, n.18-50/Leg.).
L'intervento, nei suoi successivi necessari approfondimenti, verra nuovamente riesaminato dagli
organi competenti per quanto riguarda la rispondenza del progetto architettonico rispetto al piano
approvato, relativamente ai dettagli architettonici, I'assetto delle facciate, del verde, ecc..

In questo ulteriore necessario passaggio il progettista dovra apportate le modifiche richieste dalla
Commissione edilizia del Comune di Arco e precisare i dettagli richiesti dalla. CPC Alto Garda e
Ledro.

La conformita urbanistica
La dirigente dell'area tecnica del Comune di Arco, arch. Bianca Maria Simoncelli, ha trasmesso
alla CPC, in data 25.02.2015, il “visto di conformita urbanistica” ai sensi degli articoli 108, 109 e
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110 della L.p. 4 marzo 2008 n.1 per la Variante 1 - Piano di recupero n.14 per la riqualificazione -
dell'area Villa San Pietro sulle pp.ff. 3025, 3034 e sulle pp.edd. 925, 579/1 e 726 in C.C. Arco a
firma dell'arch. Paolo Todeschini.

A tal riguardo appare opportuno ricordare che i compiti assegnati dalla normativa alle CPC
(L.p.1/2008 e ora L.p.15/2015) non prevedono la competenza a modificare i parametri urbanistici
(altezze, distanze.dai confini, volumetrie) indicati dai PRG e dai piani attuativi.

Le CPC, quando non & richiesta l'autorizzazione paesaggistica, esprimono pareri obbligatori sulla
qualita architettonica di piani attuativi e delle tipologie d'intervento edilizio di particolare rilevanza
sotto il profilo paesaggistico e architettonico.

Il verde

A riguardo del verde la norma del PRG (art.81 Piano di Recupero n.14 S. Pletro) a riporta le
seguenti prescrizioni:

lintervento dovra “...connettere visivamente i giardini della citta di cura al ﬁume Sarca’, in un altro
passaggi della norma si legge: “andra sistemata con alberature di pregio” e ancora: ‘la nuova
edificazione dovra risultare immersa nel verde”.

La stessa norma del PRG tuttavia richiede la realizzazione d| parcheggi prevalentemente nel
sottosuolo.

Ne consegue che il Piano di recupero n.14 dovendo commisurare le varie esigenze indicate dalle
specifiche norme del PRG prevede un parcheggio di superficie alberato di facile accesso, due
ampi piani di parcheggio interrato con superficie a verde (ovviamente con manto erboso e impianti
arbustivi) e ha mantenuto, sul fronte di Via S. Pietro, una aiuola dove le alberature possono essere
collocate in “piena terra” e quindi sviluppare un ampio apparato radicale atto a sostenere una
chioma arborea. Questa si sviluppa a spalliera ed & guidata quindi lungo una griglia che determina
una vera e propria quinta verde che, se correttamente realizzata, potra effettivamente connettere
visivamente i giardini con il fiume.

Tale impianto arboreo & stato pensato come connessione tra ambiti diversi (fascia ripariale del
fiume e parco urbano) ma sopratutto come misura di mitigazione dell'impatto dei nuovi volumi
(quasi completamente occultati sui fronti strada dalla quinta arborea) e non ultimo come elemento
di miglioramento del microclima locale.

La CPC, riconoscendo l'importanza strategica di tale elemento per qualificare l'intero intervento, ha
ritenuto necessario indicare la necessita di approfondire, in ambito progettuale, “le modalita di
corretto attecchimento delle piante ed al loro regolare sviluppo e manutenzione”.

La coerenza con le norme

La C.P.C. si & espressa con un “parere_sulla qualita architettonica” cosi come lndlcato dall'art.8
della L.p. 4 marzo 2008 n.1 sul piano attuativo denominato “Variante 1 al Piano di Recupero n.14
del PRG di Arco” e quindi non ha rilasciato alcuna autorizzazione paesaggistica.

In merito alla “non rispondenza ai criteri tipologici prescritti dall'art.11 del titolo Ill delle NTA
tipologia R3” & evidente che, nel caso in oggetto, prevalgono le norme specifiche ovvero quelle
relative all'art.81 del Piano di recupero n.14 che indica la demolizione e ricostruzione degli edifici
lungo Via S. Pietro (comma 3 lettera a) e ammette la possibilita di discostarsi da quanto stabilito
nelle schede di rilevazione degli insediamenti storici (comma 3 lettera b).

Appare quindi necessario precisare che per il particolare iter a cui & stato sottoposto il Piano di
Recupero (primo piano di recupero, concorso, variante al piano) le questioni relative all'altezza
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degli edifici, alle cubature, alle distanze dai confini, all'utilizzo dei bonus volumetrici, al rispetto
delle prescrizioni della CEC e delle norme tecniche di attuazione hanno riguardato esclusivamente
il Comune di Arco il quale, a tal riguardo ha rilasciato certificato di conformita urbanistica.

L'inserimento paesaggistico

Per quanto attiene alla presunta “mancanza di attenzione al contesto”, alla presunta “disarmonia
della copertura terrazzata rispetto alle coperture a falde circostanti” al mancato *..richiamo
esplicito alla cifta di cura (che) rimanda senz'altro alle tipologie ed;f;z:e caratterlzzant/ il periodo
asburgico” si precisa quanto segue: :

L' ambito di intervento risulta separato dal centro storico di Arco da una strada e dalle stesse
soluzioni architettoniche che caratterizzano il fronte del complesso affacciato su Via S. Pietro. II
contesto urbano posto ad est, sud e ovest & costituito da edifici recenti o recentemente trasformati
caratterizzati da soluzioni architettoniche molto eterogenee con tetti piani , a falde. e a falde
leggermente inclinate. In un ambito cosi articolato e complesso non esistono specifiche indicazioni
per guidare gii interventi di sostituzione edilizia se non il riconoscimento della_qualita progettuale
del piano o del successivo progetto e le relazioni che si instaurano con il contesto. “L‘architettura
nasce dal luogo stesso in cui é chiamata a partecipare. Non esiste una modalita specifica o unica
di intervento, ma l'unica cosa é garant/re sempre un dialogo per confronto, per opposizione,
perché il manufatto in cui si interviene é altro rispetto alla natura. L'architettura & un‘attivita di
trasformazione”(1). '

Tuttavia anche nell'ambito dei centri storici, quando & necessario sostituire un -edificio “// progetto
deve essere verita, dove tutto deve essere visibile. Il nuovo intervento si deve distaccare dalla
preesistenza rendersi visibile con materiali nuovi e quindi essere chiaramente identificabile e
riconoscibile”(2).

In-merito alla contestualizzazione del nuovo negli spazi urbani storici si sono scritti fiumi di parole
senza mai giungere a risultati teorici di una qualche precisione. Vittorio Gregotti, uno dei massimi
teorici della progettazione architettonica, ha affermato a riguardo: “/a nostra coscienza fortemente
storica ci obbliga comunque ad una nfless:one fondata sull'idea di progetto come dialogo, dialogo
tra diversi e quindi presa in considerazione della distanza che ci separa ma anche dell’ importanza
dell'esistenza del contesto: monumentale o geografico che sia”(3).

RISPOSTA AGLI INVITI E SUGGERIMENTI

1) La richiesta di un nuovo parere

La C.P.C. della Comunita Alto Garda e Ledro con delibera n.48/2015, fatte salve le indicazioni
formulate dalla Commissione edilizia di Arco, ha espresso il seguente parere, relativamente alla
qualita architettonica (comma 2 lettera ¢ e comma 3 art.8 della L.p.1/2008): “..dopo ampia
discussione, preso atto che il piano di recupero in esame é stato elaborato secondo le proposte
funzionali e compositive del gruppo di partecipazione vincitore di un concorso di idee
appositamente indetto per I'area di intervento individuata dal PRG come: Arco - centro storico -
PR n.41, esprime parere favorevole al piano di recupero in esame richiamando tuttavia che uno
degli elementi intesi dai progettisti come qualificante l'intervento, ovvero la parete verticale verde
lungo Via S. Pietro, sia da approfondire per gli aspetti urbanistici e paesaggistici relativamente alle
modalita di corretto attecchimento delle piante ed al loro regolare sviluppo e manutenzione”,

Per le ragioni espresse in premessa ed in considerazione dei contenuti del parere sopra rlportato
non si ritiene quindi di dover procedere all'espressione di un nuovo parere.
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2) La richiesta di ricorrere al Comitato provinciale per la cultura architettonica

Relativamente al parere sulla “Variante 1 - Piano di recupero n.14 per la riqualificazione dell'area . .
Villa San Pietro” da parte del “Gomitato provinciale per la cultura architettonica” di cui all'art.13
della L.p.15/2015, nominato in data 22.02.2016 appare necessario precisare che la richiesta puo
essere espressa oltre che da soggetti pubblici anche da privati (art.13 L.p.15/2015) e, pare di
capire, leggendo la norma ed i “criteri e modalita di selezione” (delib:181 G.P. d.d. 22.02.2016), tale
autorevole parere riguardi i solo i progetti (non quindi i piani attuativi).}\;_(

IL RESPONSABILE.DEL SERVIZIO URBANISTICA
r i co.Zolin

nofe:

1. Mario Botta - "La Scala spiegata da M.Botta" - in Abitare n.446 2005.

2 Edoardo Souto De Moura "Interventi di architettura contemporanea in contesti storici italiani" (intervista) —
2007. )

3. Vittorio Gregotti - "Architettura come modificazione” - Casabella n.498-499 1984.
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