


Relazione descrittiva di ascrivibilità del progetto all’intervento di rigenerazione urbana

Elenco elaborati adozione Variante Semplificata PRU <ex Orsoline=:



La Giunta comunale con deliberazione n.367 del 25/11/2021 ha approvato l’Atto di indirizzo per 
l’emissione di avviso pubblico rivolto a operatori privati per la manifestazione di interesse per la 

si dell’art.12 della L.R. n.16/2018 al fine

. Considerato tuttavia che ai fini dell’attuazione 

previsto dal comma 5 dell’art.17bis della L.R. 56/1977, il Consiglio Comunale dava atto che 
l’approvazione definitiva d

n.40 al P.R.G. vigente ai fini dell’attuazione del Programma di rigenerazione urbana e consentire così 
l’attuazione degli interventi preliminarmente approvati dall’Amministrazione.

–

27/07/2022 è stato approvato il Programma di rigenerazione urbana ai sensi dell’art.12 della L.R.

esprimendo l’interesse pubblico alle proposte progettuali presentate;

In data 23/08/2022 veniva avviato il procedimento di Conferenza di Servizi previsto dall’art.12 della 

56/77 per l’esame del Programma e della documentazi



In esito alle osservazioni di cui al punto precedente, relativamente alla proposta prevista all’interno 

dell’art.43 della L.R. 56/1977, la stessa è stata str

isione di intervento originaria unicamente al sito in Pallanza (denominato <ex Orsoline=), 

La normativa nazionale e regionale vigente prevede che le modificazioni al PRG di cui all’ articolo 

L’ambito ’a

– edifici pluripiano anni ’60.

Tra Via Chiossetti e Via De Marchi è presente anche l’ambito di intervento normato dalla scheda di 

che potesse portare ad un tessuto edilizio analogo all’ambito circostante (edifici uni

SUL residua nel compendio immobiliare denominato <ex Orsoline=

che l’intervento di recupero, ai fini residenziali, del compendio <ex Orsoline=, 
mediante demolizione parziale e ricostruzione dell’esistente con l’incremento volumetrico 

dall’area dell’<Ex Segheria=.

L’interesse pubblico complessivo inerente l’ambito di rigenerazione urbana è riferito quindi a una 

Comune nell’ambito del parcheggio di Via Crocetta, che consente un potenziale aumento di posti 



l’uso degli immobili e delle aree sia private che ad 

la collocazione dell’ambito di rigenerazione così come individuato
dell’isolato e della rete stradale. In particolare l’intervento nel 

compendio denominato <ex Orsoline= si può definire di 
dell’ar in quanto prevede che l’intervento si realizzi su area parzialmente 

’

"

"

"







L’intervento previsto sull’area <ex Orsoline= 
di destinazione d’uso

d’uso, da <Aree destinate ai servizi turistico ricettivi ATA (art. 25)= ad <Aree edificate AER (art. 18)=.

La Sul totale prevista per l’intero Piano di Rigenerazione Urbana è pari a 

Cambio di destinazione d’uso mapp. A=

L’area v la scheda d’indirizzo n. 109
Schede di indirizzo per l’attuazione degli

=ex Orsoline= si propone il riuso de

’obiettivo architettonico
’obiettivo energetico di massimizzare la sostenibilità energetica e co

porzioni, inserendo nell’architettura una notevole quota di vegetazione e di parti a giardino pensile.



In particolare tutta la porzione più vicina al lungolago ed alla parte <nobile= del paesaggio, adiacente 
al sistema di ville esistenti: <Villa De’ Marchi=, attualmente <Istituto De’ Marchi=, e <Villa = è 

Gli accessi veicolari prevedono una modifica dell’accesso carraio esistente in Via Crocetta n.10, 
mentre l’accesso esistente all’angolo di Via Crocetta n.2 e Via Castelli sarà spostato in Via Castelli 

avrà un positivo impatto sulla viabilità pubblica poiché l’ampio parcheggio pubblico 

La dimensione prevalente del lotto di intervento è pari a oltre 100 metri lungo l’asse nord
mentre lungo l’asse est

L’intervento prevede la ristrutturazione con ampliamento e cambio di destinazione d’uso da 

E’ prevista la realizzazione e cessione di aree a parcheggio di circa 2

320 mq già previsti in cessione come da scheda di indirizzo per l’attuazione degli interventi n. 52. 

Relazione descrittiva di ascrivibilità del progetto all’intervento di rigenerazione urbana

L’area <ex Orsoline= è formata da un isolato, contornato da pubbliche strade comunali, inserito nel 



prospicente il lato di Via Crocetta è presente il grande complesso immobiliare dell’Ospedale Castelli, 

Gli edifici dell’originario Ospedale Castelli, realizzati nel 1880 e seguenti su progetto neoclassico 
dell’Arch. Febo Bottini, presentano un’originale entrata con colonne eclettico
defilata rispetto alla nuova entrata dell’Ospedale Ca

ristrutturazione e un edificio condominiale degli anni ’60 a 6 piani fuori terra. L’insieme risulta privo 

la presenza più evidente è l’altissimo muro di circa 6 metri, in cemento armato a vista della vicina 

giardini retrostanti. Gli edifici di Villa De Marchi, sede dell’Istituto Idrobiologico Italiano e della vicina 

Si rileva che l’edificio ex caserma dei Carabinieri, di proprietà del Comune di Verbania e per il quale 

neoclassica non banale. Per l’edificio è prevista 

Descrizione degli immobili esistenti nell’area <ex Orsoline=

Il compendio edilizio oggetto del Piano di Rigenerazione Urbana <ex Orsoline= è formato da 
numerosi edifici commissionati dalla Congregazione delle Suore Orsoline a partire dall’anno 1881, 
con l’acquisto di una prima casa dalla famiglia Azari, e con la fon



Descrizione dell’edificio



comprese fra 1970 e nel 1990 con l’inserimento di 

e dai documenti rinvenuti nell’archivio comunale, 

l’area retrostante agli edifici era utilizzata sia come posteggio che area di carico e scarico.

con la sistemazione dell’intero 



L’area compresa fra l’edificio e Via Castelli, che si frappone fra l’edificio e il lago, sarà finita a 

Lo studio del verde si integra con l’architettura della piscina e dell’entrata più elegante, alla 

adatte per sostare all’aria aperta riparati nell’ombra naturale.

dal Comune di Verbania come opera a servizio della comunità nell’area del lungolago
un’area che sarà gradualmente pedonalizzata e liberata dal traffico veicolare e dall’occupazione con 

Al piano secondo interrato sarà realizzata un’autorimessa privata.

L’intervento progettato coinvolge quindi 
urbanistico generale dell’ambito di intervento insieme alla riallocazione di una grossa quota di 

dall’articolo 3, comma 4 della Legge Regionale 16/2018

<

e socio economici secondo quanto disciplinato all'articolo 12=

Approfondimento legale con parere <pro veritate= 

Si allega alla presente l’approfondimento legale con parere <pro veritate= a chiarimento della liceità 
dell’intervento

<



"

"



"



Fotogra昀椀a anno 2008



Fotogra昀椀a anno 2008



Fotogra昀椀a anno 2008



Fotogra昀椀a anno 2008



Fotogra昀椀a anno 2008



La scheda di indirizzo per l’attuazione degli interventi n. 109 prevede un’altezza massima della 

ai sensi dall’ art. 13 del regolamento edilizio

Sono previsti 7 piani fuori terra con un’altezza massima pari a 23,3 m (22.25 m + 1.20 m)

Si precisa che solamente una porzione limitata dell’edificio, individuato con la lettera A, raggiunge 
un’altezza massima vicina a quella massima e pari a 23,5 in quanto il profilo dell’edificio si contrae 

inferiore all’impronta dell’edificio al piano terreno (1511.58 mq SUL). 





L’ edificio progettato nella Rigenerazione Urbana <ex Orsoline= si colloca in un contesto di edifici 





Poiché l’andamento delle strade circostanti non è lineare, ma presenta dei dislivelli, è stato preso il 

Il n. 1 individua il progetto di rigenerazione urbana con l’altezza massima di progetto.



Vista da Via Crocetta angolo Via Tozzi

Vista da Via Crocetta



Vista da Via Crocetta angolo Via Tozzi

Vista da Via Crocetta



Vista interna alla proprietà (mapp 90)

Vista da Via De Marchi angolo Via Castelli



Vista da via castelli

Vista da via castelli



Vista da via Franco Verna

Vista da Via Fiume



Vista da Via Castelli

Vista da Via Castelli



Vista da Piazza Gramsci

Vista da piazza Gramsci



Vista da viale Azari

Vista da via De Marchi



Vista da via de Marchi



L’edificio allo stato di fatto è visibile dal <percorso panoramico= (pallini viola lungo lago) di cui 
all’art.30 NdA PPR, solamente in una piccola tratta in prossimità dei campi da tennis in via Tonolli, e 
dall’incrocio tra via Tonolli e via Vollenweider, via che porta direttamente all’edificio in progetto.  

In loco al momento sono presenti n. 2 gru di altezza superiore all’edificio in progetto, e sono state 

L’edificio in progetto rimarrà visibile dai sopracitati punti.

Vista attuale da campi da tennis in via Tonolli - si vede il tetto dell'edificio allo stato di fatto, 
mitigato dalla vegetazione 



Vista attuale da incrocio via Tonolli e via Vollenweider



Vista da campi da tennis in via Tonolli confronto



L’edificio allo stato attuale e di progetto non è visibile dal restante lungo lago, le due gru di altezza 
superiore al progetto non si vedono da altri punti sul <percorso panoramico=









Il conteggio delle SUL conteggiate nel Piano di Rigenerazione Urbana <ex Orsoline= comprendono le 

SUL PREMIALITA’

riferita alla Tavola 23 <Calcoli plano volumetrici – stato di fatto= nella quale è stata dimostrata la 

con l’esclusione dell’edificio nominato nella sopracitata tavola <B2= poiché alla data di 

con PDC 59/09 del 11/06/2029, aggiungendo a parte l’edificio B2 (piano terra e primo piano), la cui 

La Sul dell’edificio B2 è pari a 290,20 mq



PREMIALITA’ 30% 
Il comma 2 dell’art 12 della L.R. 16/2018
preesistente <

omune=

Con documento allegato <Relazione descrittiva di ascrivibilità del progetto all’intervento di 
Rigenerazione Urbana ex art. 12 della L.R 16/2018= si è illustrato come l’intervento in oggetto sia 
rispetti i criteri stabiliti dal comma 1 dell’art 12 della L.R

. [&] Con tali programmi i comuni individuano spazi, purché siano compresi nello strumento 



I calcoli della Sul Esistente sono stati eseguiti rispettando l’Art. 18. <Superficie utile lorda della 
costruzione (Sul)= del regolamento edilizio e art. 2 <Parametri e indici edilizi e urbanistici= delle 

L’edificio censito al mappale A, è stato conteggiato separatamente

La Scheda di indirizzo per l’attuazione degli interventi n. 52, (area esterna al lotto di intervento di 

Mappali 400, 399, 64, 86, 90, 335 identificano l’area ex orsoline, oggetto di Rigenerazione urbana.

Nell’area della Scheda 52 sono state realizzate n. 8 villette con PDC 43/2019 e successive varianti. 

È stata nuovamente conteggiata la Sul di tali villette, con la verifica da parte dell’ufficio tecnico del 



per l’intervento di Rigenerazione urbana 

Mq 3991,29 pari all’esistente.
Mq 1197,38 pari all’incremento del 30% della Sul esistente ai sensi del co.2 art.12 LR 16/2018.
Mq 260,00 pari all’esistente ex cappella Via De Marchi.
Mq 1503,82 trasferimento da Scheda di indirizzo per l’attuazione degli interventi n.52.

Mq 6250,00 destinazione d’uso residenziale 
destinazione d’uso terziario (di cui 260 mq ex cappella Via De Marchi) 



stati effettuati ai sensi dell’Art. 18. <Superficie utile lorda della costruzione (Sul)= del 
regolamento edilizio e art. 2 <Parametri e indici edilizi e urbanistici= delle norme di attuazione del 



Nell’elaborato Tav.

Ai sensi dell’art 31 delle NTA del PRG Vigente, la sezione stradale è definita dalla previsione di scheda 

Nell’elaborato Tav. A28/A sono computate le aree da cedere ad uso pubblico.



n.109 per l’area ex orsoline

–

–

l’attuazione degli

Piano Paesaggistico Regionale, come meglio specificato all’interno del Documento preliminare di 



classi omogenee. L’area oggetto di intervento risulta in 

Per quanto sopra, la presente variante, pur apportando modifiche alle destinazioni d’uso vigenti 

COMPATIBILITA’ CON ALTRI PIANI E 

Con l’adozione della Variante semplificata relativa al Piano di Rigenerazione Urbana <ex Orsoline=, 

ambiti limitati e specifici all’interno delle destinaz

–
intervento localizzato e puntuale, persegue gli obiettivi coerenti con le strategie per l’AIT di 

riqualificazione dell’ambiente urbano;

sostenibilità ambientale e l’efficienza energetica;



Un tema ricorrente e identitario dell’architettura del lago Maggiore è quello della 

Se ne ritrovano esempi emblematici nelle ville storiche affacciate sul lago con l’intento di creare uno 
spazio filtro tra i volumi interni della casa e la natura circostante. La loggia, quando vista dall’esterno, 

natura rigogliosa, tanto da risultare essa stessa quasi un’architettura da giardino, uno spazio per 

Questa della Loggia è stata, fin dall’inizio, la chiave di lettura del progetto per il complesso di 
Rigenerazione Urbana <ex Orsoline=: un ampio sistema di logge organizzate in verticale con una 

lievemente distanziato in avanti costituito da logge <appese=, telai vuoti al cui interno sono 

indicatore di un’architettura sensibile ai bisogni del nostro tempo e in armonia con un sentimento 
molto diffuso nell’attualità dell’integrazione tra città e gia

La loggia è allora il riferimento storico e tipologico all’interno di un contesto di lunga e consolidata 
non tanto nelle forme dell’architettura

quanto nella fusione dell’edificio con un verde che è declinazione contemporanea del 
giardino architettonico all’italiana. 





PRU <ex Orsoline= _ Verbania 

PRU <ex Orsoline= 



occupano gran parte delle superfici non costruite. L’obiettivo è quello di dotare le abitazioni di una 

Questa realtà di integrazione tra i bisogni dell’abitare e il vivere nel verde è oggi una piccola ma 

alcuni leggeri movimenti di terra al fine di diversificare l’insieme e consentire di avere specie vegetali 







i danni ambientali e i rischi associati all’attività della rigenerazione e agli eventi naturali che 

In particolare il PRU <ex Orsoline= prevede i seguenti aspetti di mitigazione.

: l’edificio progettato, grazie all’elevato isolamento termico 

nella maggior parte dell’anno. 

una produzione complessiva di 120.000 Kwh destinata integralmente all’autoconsumo. 

riscaldamento/raffrescamento privati saranno programmabili per massimizzare l’utilizzo 

flusso luminoso verso il basso per eliminare la dispersione della luce e l’effetto di diffusione 

tramite l’insieme di tecniche che ottimizzano il recupero delle acque meteoriche per le molte 



di deflusso pubblici e nei casi estremi ne ritardano l’apporto inoltre è previsto un esteso 

vasche per alberature realizzate a tutti i piani, sfalsate da un piano all’altro in modo tale da 
e fino a 6 metri circa per un’altezza di due 

breggianti, per i quali si ha un effetto di <isola di calore urbana=, 

potranno essere minimizzati con un’attenta gestione al fine di localizzare le principali 

logistici (velocità di transito dei mezzi, bagnatura dei cumuli di inerti, &).

La mitigazione dell’impatto potenziale sul suolo dovrà essere attuata mediante la corretta 

contenitori, l’esecuzione di manutenzioni.
La mitigazione dell’impatto sulla viabilità sarà di tipo gestionale (corretta programmazione 



originariamente per il PRG approvato nell’anno 2006 era pari a 66.842 vani/abitanti

ai sensi dell’art. 21 LUR, 

calcolate con i parametri previsti dall’art. 20 della 

–

Le aree previste dall’art. 21 della legge reg. 56/1977 risultano verificate:  1.675.600 mq < mq 



Le aree previste dall’art. 2

enerazione Urbana <ex Orsoline= viene 

degli edifici da trasformare e successivamente alla trasformazione di progetto, ai sensi dell’art. 21, 

<

=

La differenza di standard viene quindi calcolata con riferimento al <patrimonio edilizio esistente= 

<Riqualificazione energetica e funzionale con cambio d’uso da collegio e convitto a complesso 
ricettivo, con ampliamento e sopralzo= prevista con il Permesso di Cos

Ai sensi dell’art. 15, Testo Unico Edilizia, 
<

[...]=

destinazione d’uso da collegio e convitto a complesso ricettivo, con una SUL pari a mq 3.991,29, 

nell’art. 25 NTA quali <Aree destinate ai servizi turi ricettivi=.



Le aree a standard vengono calcolate ai sensi dell’art. 20, co.1 della l.r.56/1977 e smi che prevede 

Inoltre ai sensi dell’art. 22, per comuni con 

tramite le Convenzioni di cui all’atto notaio 

dall’art. 21, comma 4/ter, l.r. 56/1977

–

prevista la cessione gratuita del diritto d’uso esistente sui mapp. 63, 400
–

stabilito dall’



L’intervento di rigenerazione urbana ai sensi dell’art. 12, legge reg. 16/2018, prevede un’estesa 
ristrutturazione urbanistica comprendente numerosi edifici esistenti siti in Verbania, nell’isolato 

lle Orsoline, Via De’ Marchi, censito al 

Il compendio edilizio è formato da molteplici edifici inagibili, realizzati nell’arco di oltre un secolo 

L’edificio è già allacciato all’acquedotto e alla rete fognaria comunale, con un allaccio principale in 

del Fuoco, mentre in Via Orsoline angolo Via De’ M

Si prevede di rinnovare l’allaccio principale esistente con diametro 80 mm, l’allaccio secondario sarà 

L’immobile è costituito da 74 unità, come di seguito distinte:



Il dimensionamento dell’allacciamento del complesso immobiliare, riferito anche alla norma UNI EN 

bar misurata sull’allaccio esistente porta a dimensi

Si prevede che l’allaccio idraulico per le piscine abbia un diametro esterno di 25 mm.



Le reti di smaltimento, rappresentate nel disegno allegato <Rete acque sanitarie, meteoriche e 
reflue=, saranno sdoppiate fra acque meteoriche, destinate al riutilizzo e acque reflue nei seguenti 

Per determinare l’apporto medio di reflui si ipotizza un realistico funzionamento compreso fra le 

colonne montanti realizzate con tubo tipo <Rehau= diam. 110 mm;

un massimo di 160 mm. con l’innesto di altre colonne di scarico, in tubi di pvc tipo <Supertubo= 

L’accesso carraio del complesso edilizio è previsto in Via Crocetta n.10 dove sono realizzati n. 6 

per l’irrigazione dei giardini e 



Tale serbatoio interrato è situato nei pressi dell’entrata pedonale in Via Crocetta angolo Via Castelli. 
Il troppo pieno disperde tramite subirrigazione realizzata all’interno dell’area di intervento. È 

subirrigazione convogli l’eccesso nella caditoia per acque meteoriche situata al confine della 

Tonolli nell’area compresa fra la darsena dell’Istituto 

La rete di subirrigazione sarà di tipo <a trincea=, realizzata al secondo piano interrato con tubazione 

mento a <doppio pettine= per 

Il dimensionamento e le caratteristiche tecniche dell’impianto di smaltimento per subirrigazione 



all’edificio sarà pari a 7°, essendo il gradiente idraulico (i) uguale a i = tg α, risulta:

Nell’ ipotesi di realizzare una trincea con una base disperdente di 0,5 m, si ottiene una lunghezza 



l’adozione di queste tecnologie risultano coincidenti con 



i come le risorse utilizzate, il comfort abitativo, la durabilità e l’impatto sulle 

L’obiettivo principale è quello di orientare il mercato e la progettazione verso edifici che assicurino:

•

•

•

• Ottimizzazione dell’involucro edilizio per garantire isolamento termico e qualità dell’aria.

• Riduzione dell’impatto ambientale complessivo in tutte le fasi di vita dell’edificio.

•

dell’edificio.



Il progetto adotta tecnologie impiantistiche all’avanguardia per il riscaldamento, il 

raffrescamento e la produzione dell’acqua calda sanitaria, basate sull’uso di pompe di 

L’uso estensivo di pannelli fotovoltaici con accumulo su batterie consente di 

autoprodurre la maggior parte dell’energia elettrica, minimizzando la dipendenza da 

energia da rete e riducendo le emissioni di CO₂.

L’isolamento termico dell’involucro è garantito da serramenti ad altissime prestazioni 

dispersioni termiche e migliorano il comfort interno e dall’isolamento termico del

dispersioni termiche dell’edificio e migliorare le caratteristiche passive del fabbricato con 

attenuazione e sfasamento dell’onda termica nel periodo estivo.

L’adozione della ventilazione meccanica controllata con recupero di calore contribuisce 

a garantire un elevato ricambio d’aria, riducendo gli agenti inquinanti indoor, umidità e 



L’attenzione agli involucri e alle finiture prevede la riduzione degli scarti e un’ottimale 

La scelta dei fornitori dei materiali da costruzione sarà tesa a ridurre l’impatto 

vantaggio dell’economica locale e della minimizzazione dell’impatto ambientale legato 

L’edificio è dotato di due vani scale, ognuno con un ascensore ad alta efficienza 

l’accessibilità per tutti gli utenti e contribuendo agli scenari di sostenibilità progett



Il PRU <ex Orsoline=, denominato anche < = è concepito

profonda. L’intervento punta a rispettare e superare i requisiti energetici e ambientali del protocollo 

•

•

•

• La riduzione degli impatti ambientali nell’arco di vita dell’edificio, grazie a scelte consapevoli e 

Questi elementi si traducono in un edificio all’avanguardia, in grado di rispondere con efficacia alle 



PRU <ex Orsoline=

Atto d’obbligo unilaterale in merito alle superfici derivanti da scheda di attuazione n.52;



A’, B B’

’ ’ evidenza modifiche

’ ’ progetto


