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RIASSUNTO

Il nostro lavoro di tesi, verte sulle problematiche di recupero e rifunzionalizzazione di quei borghi abbandonati

facenti parte della Comunita Lario Intelvese che col passare degli anni hanno subito un drastico calo
demografico con conseguente sfioritura del borgo e delle sue tradizioni.

La nostra missione =~ stata quella di r rippréande alla luce lel 60 nt ¢
sue tradizioni e andando a reinserire tutti quei ser)
elemento cardine per la sopravvivenza del paese e della sua comunita.

Léintervento sul borgo @omdBrisinno svitluapmatsal i diamgioaldme
scala che ha abbracciato tuttd.i gl i aspetti fondament
economici e culturali), utili alla costruzione di un quadro clinico dal quale partirper la fase progettuale.

Da questa prima parte di |l avoro =~ nato BRI O e con | ui
nostra strategia rigenerativa, sviluppato su differenti livelli di approfondimento: urbanistico, architettonico e di
approfondimento.

Gl i intervent. progettual: svol ti interessano a |ivel
cuore pulsante del borgo, luogo di incontro, condivisione e di scambio culturale.

A livello architett oivita delocensa benesseeep\ilLA BRI®),dcercaado la Ghiavet di

l ettura che permettesse | dadattamento di guesta funzio
storico-architettonico.

Infine il lavoro di approfondimento (architettonico, tecnlogico, strutturale, energetico e ergotecnico) si & svolto

attorno a BRIO NFL, frazione di Carpino dislocata insieme a Palaina, Somaina e Generese, sul pendio dei monti

San Bernardo, Binate e Comana.
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ABSTRACT

Our thesis work, concerns the problems of recovery and refunctionalization of those abandoned villages
belonging to the community Lario Intelvese that with the step of the years have undergone a drastic decrease
demographic with consequent fade of the village and of its &ditions.

Our mission has been to regenerate the whole village starting from its roots, bringing to light its traditions and
going to reintegrate all those services that can put in circulation the local economy, pivotal element for the
survival of the country and his community.

The intervention on the village of Brienno located on Lake Como, was developed initially by analysis on a large
scale that has embraced all the fundamental aspects for the knowledge object (territorial, social, economic and
cultural), useful to Construction of a clinical picture from which to start for the design phase.

From this first part of work was born BRIO and with it the Masterplan of the entire village, representative of our
regenerative strategy, developed on different levelsf deepening: urban, architectural and deepening.

The project interventions involved at the urban level especially the center area (BRIO CORE), the pulsating heart
of the village, meeting place, division and cultural exchange.

At architectural level, theactivity of the Wellness Centre (VILLA BRIO) has been deepened, looking for the key to
be able to adapt this function to a seniority with a strong historicaarchitectural identity.

Finally, the work of deepening (architectural, technological, structuralenergetic and Ergotecnico) was held
around BRIO NFL, a fraction of hornbeam located along with Palaina, Somaina and Generese, on the slope of

the mountains San Bernardo, Binate and Comana.
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|SISTEMA TERRITORIALE

la valutazione e la conoscenza del sistema territoriale & fondamentale per la pianificazione e progettazior
territoriale in ambito urbanistico e turistico, diventando strumento indispensabile sia per lo sviluppo sostenibil
che per un turismo responsabile
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1) IL SISTEMA TERRITORIALE

1.1)| NQUADRAMENTO E ACCESSIBILITAG®G
Il comune di Brienno, € una localita situata lungo la sponda occidentale del Lago di Como, a circa 17 km dal

capoluogo di Provincia (TAV.1.1).

Brienno occupa una superficie di8.97 km? per lo pit occupata da bosco che si sviluppa dai 203 m s.I.m. al

livello del lago fino ai 1279 m del monte Briante e 1351m del San Bernardo.

Confina con Argegno a nord, Laglio e Carate Urio a sud, Schignano a ovest e si trova di fronte a Nesso, sulla

riva opposta del lago.

1 comune fa parte della comunit”™ montana del Lario 1In
guardare soprattutto alla montagna ed ai suoi problemi, ma ambisce anche a rinnovare e rafforzare il legame

con il suo teritorio posto in riva al lago.

ARGEGNO

SCHIGNANO
NESSO

LAGLIO

CARATE'URIO

Figural- Inquadramento Brienno

Dalle tabelle riassuntive presenti nella TAV.1.2, sono state definite le differenti modalita attraverso il quale é

possibile raggiungere il comune:
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IN BATTELLO

B RS R ORIGINE  DISTANZA  TEMPO
Como 18 km 23 min Coma* _ 53 min
Varese™ 39,7 km 45 min
: Menaggio* -

Lecco 46,7 km 54 min Colico™* il
Milano** 64,4 km 54 min . - 1 h 34 min
Sondrio 104 km 1 h 47 min Lacro - 2 h 21 min
= Il peroorso allraversa la Svizeera e prevede i * Mol periodo primaverile & prevista una sola corsa nei
pagamenio di pedaggi gicrni festivi
** || pereorso prevede | pagamento di pedaggl ** E' previsto un cambio a Bellagio

TRASPORTO PUBBLICO

ORIGINE DISTANZA TEMPO

Como 18 kmn 34 min

Varese* 39,7 km 2 h 23 min

Lecco** 46,7 km 2 h 22 min

Milano®*** 64,4 km 1 h 36 min

Sondrio**** 104 km 2h 58 min

* Prendere 'autobus C77 fine a Como, pol il G20 fino a
Brienno

**= Prendere I'autobus C40 fino a Como, poi il C20 fino a
Brienno

*=% Prandere la linea ferroviaria RE_T fino a Como, poi
l'autobus C10 fino a Brisnno

**** Pranders la linea ferroviaria RE_8 fino a Caolico, poi
l'autobus iC10 fino a Brienna

Figura2- Tipologie di spostamento
1.2) ASPETTI NATURALISTICI
Il comune di Brienno €& costituito per lo pit da aree boscate, piu ridotti invece sono gli ambiti prativi o coltivati.
Ol tre gli 800 metri d o0 di rmdssima natudalitandella snontagna, Moltoacrecupérdreaemb i t
preservare l'alto grado di naturalita, tutelando le caratteristiche morfologiche e vegetazionali del luogo.
Il confine del comune tocca tre cime montuose, partendo da nord si incontrano: il Monté&ringo (1082 m), il
Monte Comana (1215 m) e il Monte di Binate (1279 m).
A sud del confine comunale si trova la cima del Monte S. Bernardo (1351 m), dalla quale si pud godere di una
spettacolare vista a 360°.

Queste montagne non sono sottoposte a vincoloin quanto non superano i 1600 metri.

Figura3- Vista dal monte Comana
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Figura4- Vista dal monte San Bernardo

A Brienno sono presenti un vast reticolo idrico e numerose sorgenti, tra le quali una captata.

Su ambedue | e sponde dei cor si déacqua =~ istituita wun
garantire |l a conservazione del |l e f uparidepa garantire talpiengi ¢ h e
efficienza delle sponde, la funzionalita delle opere idrauliche e facilitare le operazioni di manutenzione delle

stesse.

In questa fascia vige il divieto assoluto di costruzione.

La frazione di Palaina é situatatraduecorsi 5acqua, qui =~ presente | 6unica sor
La frazione di Somaina, cosi come Generese, sitrovaaccdb ad un corso ddacqua ed
boscate.

La prima, pero, € costituita per lo piu da verde prativo, mentre la seconda & utessuto urbano ben consolidato.

La frazione di Carpino si sviluppa ai margini del sentiero che la attraversa ed é costituita per lo pit da verde

prativo e ambiti coltivati.

1.2.1) Morfologia del territorio

Il territorio lariano nel suo insieme si presem vario ed eterogeneo, possono essere infatti individuati due

sistemi: il sistema montano e il sistema lagqTAV.2.1)

Per il sistema montano si possono indicare settori differenti dal punto di vista morfologico, cioé per quanto
concerne la conformazione teritoriale:

-1 settore settentrionale =~ generalmente montuoso: il
lago di Como, il Lario e le propaggini del lago di Lugano e il Ceresip

- Il settore meridionale si presenta invece come un temdrio prevalentemente collinare, le cui altimetrie e

complessita digradano verso sud-ovest.

Per il sistema | ago, come avviene per tutta |l a zona a
della provincia é rappresentato da una serie di co s i ddacqua tributari del Po, S (
con la contrapposizione di un grande lago di origine glaciale, Il Lario.

Questo =~ alimentato da due fi umi di origine alpina, I

torrentizio.
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I laghi minori detti Briantei, sono collocati fra il ramo occidentale ed orientale del Lario, alla base del Triangolo

Lariano.
La morfologia del territorio varia dai pendii arrotondati ed erbosi alle dolomie con rocce dentate, guglie e torri

(TAV.2.2)

Figura5- Vista dal monte San Primo

1.2.2) Laflora e la fauna

A Brienno, come si puo vedere, sono presenti gran parte delle specie viventi che si possono trovare su tutto il
territorio lariano(TAV.25,2.6,2.7).

L 6 a mb in&unale edelle zone montane di media e bassa quota si identifica con il dominio dei boschi di
latifoglie decidue.

Nell a parte pi%¥ alta | daria si raffredda e predomina

pit bassa possiamo trovare ura forte presenza di edera, querce, carpino nero e castagno

... salendo di quota.. DIVERSE FASCE CLIMATICHE
DIVERSI INSEDIAMENTI DI FLORA E FAUNA

FASCIA MOMNTAMA,

FASCIA BOREALE

FASCIA A CLIMA SUBALPINA
FREDDO

metri \
7/

1800 -

1000

Figura6- Fasce montane

Come per tutto il territorio lariano anche per Brienno, il confine tra le vegetazioni erbacee delle alte quote e
quellel egnose sottostanti ~ rappresentato da una O0zona
lasciando posto ad alberi isolati rappresentati da Larice, Abete Rosso o di Latifoglie.

Il clima e la vegetazione car#eristiche di questa fascia renadno favorevole la presenza di molte farfalle Erebia e

la presenza di numerose specie di uccelli.
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Su tutto il territorio lariano vi sono presenti montagne che arrivano ad avere delle altezze che consentono lo
sviluppo di un paesaggio alpino, caratterizzab da un clima molto rigido, responsabile dello scarso sviluppo
guantitativo del manto vegetale.

| monti presenti in Brienno arrivano ad altezze massime comprese tra i 12001300 m, per questo non &
possibile riscontrare la presenza di questo tipo di paeaggio.

Al contrario degli ambienti terrestri che normalmente durante il giorno sono illuminati dai raggi del sole, nei
laghi, al di sotto di una certa profondita regna il buio piu assoluto anche nelle giornate piu luminose, € inoltre
importante la temperaura del lago affinche ci possano essere specie viventi.

Troviamo quindi su tutto il territorio lariano diversi popolamenti animali e vegetali a seconda della profondita e
della tipologia di ambiente in cui ci si trova.

Nonostante i laghi siano classificdi come habitat Lentico (acque calme), in Brienno grazie alla forte presenza
dei venti le acque sono abbastanza correnti da non permettere la nascita di vegetazione tipica delle acque

stagnanti, a favore invece della molteplice varieta di pesci presentibld i nt erno del |l e acque

1.2.3)| sentieri
Come ci mostra la foto presa dalla tavola di studio sentieristica TAV.1.3, sul territorio comunale sono presenti

diversi percorsi sentieristici di rilevanza:

Scala 1:20.000

Figura7- Sentieri

- SENTIERO DELLA REGINA
Con il nome di Via o Strada OReginad viene indi
del Lario, univa Como con la Valchiavenna dove poi, attraverso la Via Francisca, raggiungeva

Chiavenna, oOopunt wersoaRezih. per i valichi

Bt 12
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La Via Regina € nata verosimilmente come raccordo degli antichi sentieri e con funzione di
supporto/collegamento locale, in subordine rispetto alla piu importante via lacustre.

- SENTIERO BOTANICO
Si tratta dell 6uni cere psesente¢ netar Comudita Maptara d.ario Intghese e
presenta complessivamente 51 specie botaniche, descritte in 65 cartelli posizionati per via: si va dalle
specie tipiche prealpine arboree e arbustive a quelle introdotte nel territorio, per sfruttarnélegno, i
prodotti 0 a scopo ornamentale.

- SENTI ERO PER PI AN DG6ERBA

1.3)INQUADRAMENTO GEOLOGICO

Osservando La tavola di inquadramento geologico (TAV.1.7), si pud riassumere chésubstrato roccioso, sub
affiorante su gran parte del territorio comunale, & contraddistinto da buone caratteristiche geo meccaniche.

Le problematiche di ordine geotecnico sono pertanto limitate ai settori morfologicamente depressi presenti
nella porzione meridionale, ove possono essere rinvenuti spessori variabili di sedimenti fini saturi, ed ai settori
prospicienti i pendii a maggiore acclivita, ove la circolazione idrica al tetto del substrato roccioso puo
condizionare la stabilita delle soprastanti oltri eluviali.

Gli elementi di rischio potenziale sono in questo caso essenzialmente connessi al possibile innesco di fenomeni
gravitativi a carico delle coperture in depositi sciolti, in corrispondenza dei settori di versante maggiormente

accliviealladi nami ca dei corsi ddacqua e alle |l oro interferen

1.3.1) Litologia

Ldattuale assetto il ri sultato dei mut ament.i avven.l
Giurassico, 190milioni di anni fa quandoin queste aree a partire dalla deriva dei continenti si & arrivati

all 6orogenesi al pi na, dove |l e forti azioni di compres
Prealpi creando una linea di sutura la cosldetta Linea Insubrica(TAV. 23).

E @ossibile constatare che a settentrione della Linea Insubricasi trovano rocce metamorfiche scistose, mentre

a meridione si trovano rocce di origine sedimentaria di genere calcareo o dolomitico, formatesi in seguito al

deposito dei sedimenti lascia i dal | 6erosione dell e terre emerse.

La parte montuosa presenta aspetti particolari che ci riconducono alla diversa formazione delle rocce che
appaiono differenti nonostante facciano parte delle stesse Alpi meridionali lombarde (Prealpi).

| monti sovrastanti al comune di Brienno sono composti da Marne e Selci, che appartengono & famiglia delle
rocce sedimentarie che si sono formate 190 milioni di anni fa in seguito a sette stratificazioni avvenute nel

tempo.
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Figura8- Calcare marnoso e calcare selcioso

1.3.2) Fattibilita geologica

Come si evince dalla tavola di studio TAV. 1.8twtto il territorio comunale € stato suddiviso in classi di fattibilita

per visualizzare in maniera semplice ed organica le attitudini del territoriaqzon particolare attenzione ai fini
edilizi, alldurbanizzazione e ad interamhbentai. sul territ
Le classi di fattibilita sono le seguenti:

- Classe 2: Fattibilita con modeste limitazioni

Laclasse comprendel e zone nell e quali sono state riscontrat
scopi edificatori e/ o alla modifica della destinaz
individuate.

In queste aree rientrano i territori caratterizzati déasse inclinazioni e le zone in cui non sono state
individuati fenomeni di instabilita dei versanti o aree con scadenti caratteristiche
geotecniche/geomeccaniche.

- Classe 3: presenza di consistenti limitazioni
La classe comprende le zone nelle qualisonos at e ri scontrate consistenti
edi ficatori e/ o alla modifica della destinazione
individuate, per il superamento delle quali potrebbero rendersi necessainterventi specifci o opere di
difesa.
Rientrano in questa classe tutte le aree caratterizzate da:
- pendenze superiori a 20° con depositi superfi@li aventi spessori superiori a 3 m;
- pendenze superiori a 35° con substrato rocaso subaffiorante;
- presenza di dissesti idrogeologici quiescenti 0 in cui € stata riscontrata la potenzialénstabilita dei
luoghi;
- presenza di terreni con scadenti caratteristichegeotecniche o geomeccaniche, o con possibili

presenze di falde superficiali.

Nella tavola, sono state indviduate graficamente le due differenti classi di fattibilita, in modo da rendere

immediata visivamente la classificazione di Brienno.
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EG6 possibile notare come il suolo comunale sia compres
Fanno parte della classe 3con consi stenti l'imitazioni, Il e zone inte

mentre fanno parte della classe 2 con modeste limitazioni, le frazioni di Palaina, Somaina, Carpino e Generese.

1.4)VINCOLI COMUNALI

Come da tavol a di anoadlterstorio dormuadle.sdno irasenti differént vinooti @& rispetto.

Il comune di Brienno € interessato quasi totalmente da vincolo idrogeologico, cid ha come scopo principale

guell o di preservare | 6ambi ent einténiersire sulderritosoe nza precl ude
La fascia di rispetto per beni di interesse storico/artistico delimita i beni di proprieta pubblica e di persone
giuridiche private senza scopo di lucro realizzati da almeno 50 anni e che presentino interesse stori@tistico.

La fascia di rispetto cimiteriale, misurata a partire dal muro di cinta del cimitero, costituisce un vincolo assoluto

di inedificabilita.

Al l dinterno della fascia di ri spetto degl:. el ettrodot
residenziale, scolastico, sanitario; ovvero ad uso che comporti una permanenza non inferiore a quattro ore.

Per mantenere e migliorare le caratteristiche qualitative delle acque destinate al consumo umano si individuano

due aree di salvaguardia: la zona di tutelaassoluta e la zona di rispetto.

La prima =~ costituita dalldarea compresa entro 10 me
adeguatamente protetta e adibita esclusivamente ad opere di captazione o presa e ad infrastrutture di servizio.

La seconda é costituita dalla porzione di territorio circostante la zona di tutela assoluta da sottoporre a vincoli e
destinazioni dduso tali da tutelare qualitativamente e
con undest en s idoraggio rispettoal(pnto di edptazione.

Tutte le frazioni sono interessate da vincolo idrogeologicpola frazione di Palaina presenta, inoltre, un@d z ona di

ri spettodé per salvaguardare | a sorgente captata in | oc

1.5)AREE DI TRASFORMAZIONE

Il documento di piano redatto dal comune, connette direttamente le azioni di sviluppo alla loro modalita di
attuazione mediante la definizione di interventi negli ambiti di trasformazione (TAV1.9).

Ciascun intervento & caratterizzato in ragione della sua ubicazione, deapporti che deve intrattenere con il gia

edificato e delle esigenze che il sito manifesta.

Di seguito riportiamo una descrizione sintetica che mo
che evidenzia gli 0 b i eténdeiperseguicehrienandaido ipen quantosattieneaat garametri i n

urbanistici e ad indirizzi puntuali alle specifiche prescrizioni contenute nella normativa del documento di piano.
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|SISTEMSOCIGECONOMICD

la valutazione e la commscenza del sistema socioeconomico &€ fondamentale per comprendere il rapporto la
societa e la sua economia, valutando poi le decisioni finalizzate a produrre beni e servizi da collocare si
mercato.
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2) SISTEMA SOCIO ECONOMICO

2.1)

L6 ECONOMI

A

BRI

ENNESE

Le attivita economichenel Comune sono influenzate dalla particolare conformazione del territorio che ricade per

la maggior parte in zona montuosa, caratterizzata da densita abitative ridotte e difficolta di accesso, con

evidenti svantaggi competitivi rigpetto agli altri centri lacustri.

Mentre | e attivit”™ manifatturiere e | 6agricoltura hann
attivita turistiche dispongono del vantaggio del particolare ambiente che & fonte di attrattiva peturisti.
CARATTERI STI CHE DELLE ATTIVITA®d PRODUTTI VE
Esaminando | 6evoluzione storica delle attivit produtt
fenomeni:
- Le unita locali in un cinquantennio rimangono pressoché costanti per il Coonme, raddoppiano invece
per la Provincia, quasi triplicano per la Regione;
- Nell dultimo ventennio si assiste per il Comune ad
valore di 24 unita locali delle imprese.
Comune Uni_ta' Lo- Uni_ta' Lo- Unf_ta' Lo- Uni_ta' Lo- Uni_ta' Lo- Uni_ta‘ Lo- Uni_ta' Lo-
cali 1951 cali 1961 cali 1971  cali 1981  cali 1991 cali 1996 cali 2001

ARGEGND 30 59 77 79 82 61 59

BLESSAGNO 7 3 10 12 11 13 13

BRIENNO 22 20 20 20 27 27 24

CARATE URIO 71 50 63 70 57 71 71

CASASCO D'INTELVI 36 21 34 21 19 18 15

CASTIGLIONE D'INTELVI 36 38 45 83 65 65 75

CERANO D'INTELVI 19 12 23 34 30 27 29

CERNOEBIO 278 306 311 450 430 403 454

CLAING CON OSTENO 42 71 43 32 21 20 23

COLONNO 22 83 66 56 35 30 25

DIZZASCO 27 19 28 32 28 19 21

LAGLIO 41 47 60 68 54 54 45

LAING 16 19 22 32 29 31 32

LANZO D'INTELVI 108 103 103 126 106 24 90

LENNO 63 72 109 117 118 145 115

MEZZEGRA 48 22 53 51 23 23 52

MOLTRASIO 78 54 a7 93 7 87 90

OSSUCCIO 39 37 52 66 41 45 45

PELLIO INTELWI 57 53 55 52 &4 54 62

PIGRA 16 20 25 28 15 15 15

PONNA 12 14 19 20 15 11 12

RAMPONIO VERNA 23 21 24 21 17 15 12

SALA COMACINA 25 29 39 43 30 22 24

SAN FEDELE INTELVI 95 103 131 149 156 159 167

SCHIGNANO 48 30 53 30 68 53 29

TREMEZZO 108 101 99 108 105 91 92

Totale comuni 1.417 1.502 1.651 1.923 1.773 1.697 1.729

Totale provingia di Como 17.337 20,478 24,334 33.777 35.249 35.415 37.519

Totale Lombardia 274,649 344,522 408.663 519.798 553.701 605.517 649.509

Tabellal- Unita locali delle imprese 19512001, dati ISTAT

La quantita di addetti alle unita locali del Comune segue invece uno schema piu variabile, infatti:

- Nel 1961 si registra il piu alto numero di addetti, pari a 74 unita;

- Nel 1971 si assiste invece al valar
del 1961;

mi

ni

mo

del

60intero

cinguantenni o:

- Se nel 1961 20 unita locali ospitavano 74 addetti, con una media di quasi 4 addetti/unita locale, nel

2001 il rapporto sie dimezzato: infatti la media e inferiore a 2 addettinita locale.
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Comune Addetti Addetti Addetti Addetti Addetti Addetti Addetti
1551 1561 1971 1581 1991 1996 2001

ARGEGNO 135 104 145 145 152 126 127
BLESSAGNOD 10 11 12 20 30 30 24
BRIENNO 40 743 36 45 59 57 43
CARATE URIO 145 158 138 140 123 111 143
CASASCO D'INTELVI 58 38 72 33 93 54 105
CASTIGLIONE D'INTELVI 66 59 84 125 133 150 129
CERANC D'INTELVI 23 30 43 80 78 87 71
CERMNOBEIO 1.641 2.297 1.670 1.520 1.807 1.633 1.812
CLAING CON OSTENO 61 114 70 50 42 43 52
COLONNO 41 100 88 74 48 38 31
DIZZASCO a7 28 38 58 82 87 81
LAGLIO 185 176 139 143 118 107 91
LAING 31 48 37 67 55 59 62
LAMNZO D'INTELVI 234 226 185 274 223 193 175
LENNO 387 544 755 751 613 785 551
MEZZEGRA 134 148 112 109 124 85 97
MOLTRASIO 234 237 200 214 204 216 224
DE5UCCIO 93 102 123 248 206 134 123
PELLIO INTELVI 98 108 98 100 119 126 141
PIGRA 21 29 32 41 17 20 17
POMNMA 20 25 22 30 27 26 24
RAMPONIO VERNA 94 39 39 36 23 17 27
SALA COMACINA 39 S0 64 69 55 31 43
SAN FEDELE INTELVI 225 251 291 316 373 367 360
SCHIGMAND 78 101 87 188 161 92 113
TREMEZZO 197 280 276 277 275 241 197
Totale comuni 4.350 5.557 4.856 5.559 5.240 4.955 4.863
Totale provincia di Como 102.433 130.581 154.944 161.273 168.469 162.844 165.408

Totale Lombardia

1.706.122 2.321.769 2.634.152
Tabella2-Addetti alle unita locali delle imprese 1952001, dati ISTAT

2.917.228 2.899.527 2.831.464 2.957.386

I Comune di Brienno ricade in undarea ad agricoltura
vincoli morfologici caratteristici delle aree montane.

In queste aree la tenuta del comparto agricolo & legata al riconoscimento del suo ruolo multifunzionale con
primaria importanza alle attivita di presidio e mantenimento del paesaggio rurale, relegando a un livello di
secondaria importanza la tradizionale funzione di attivita economica da reddito.

Il comparto agricolo, & caratterizzato da elevata polverizzazione fondiaria, dal crescente invecchiamento degli
imprenditori agricoli con difficolta di ricambio generazionale ericremento delle attivita agricole prodotte part

time.

Le produzioni agricole possono essere conservate soprattutto in funzione di un-drientamento nella direzione

della qualita e destinate in primis al mercato turistico locale.

Di seguito viene propost una sintesi dei dati del V Censimento Generaled el |  Agri col tura de

particolare riferimento al Comune di Brienno:

insistono sul territorio 3 aziende agricolei terreni sono per il 75% di propried;

la superficie totale delle aziende e di quasi20 ha, di cui 8,2 costituiscono SAJ (Superficie agricola

utilizzata) la superficie media totale aziendale e di meno di 3 ha;

0

utilizzo

p r e peaprag petmanerdi e pascoliecheingegnano una superficie di quasi 7

ha, il restante dellaSAU é utilizzato prevalentemente per coltivazioni legnose agrarie;

i boschi si estendono per circa 20 ha;

tutte le aziende hanno allevamenti: la prevalenz& orientata verso allevamenti di equini, un paio di

aziende hanno allevamenti ovini ed avicoli, mentre i suini ed i caprini sono allevati in una sola.
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LE IMPRESE
Le attivita economiche presenti sul territorio comunale di Brienno hanno vissuto una relatigtabilittn e | | dul t i m
decennio, con un picco di 31 unita nelldanno 2006 e | ®
La tabella seguente meglio descrive ed illustra la struttura produttiva comunale:
- prevalenza del settore del terziario di servizio, con 12 impee nel 2010, piuttosto costante nei dieci
anni;
- debolezza sia delle attivita turistico/ricettive che di quelle commerciali, costante con 6 imprese, che
rappresentano poco piu di un quinto delle attivita total;
- residuali attivita manifatturiere, poco oltraun decimo del totale.

Imprese attive presenti nel Registro delle Imprese per sezione di attivita economica (fonte:

CCIAA di Coma)
Anna 2001 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Agricaltura caccia e sihvicoltura 1 1 1 1 1 1 1 1
Attivith maniatburiers 4 E] 4 4 3 3 3 3
Coxtruzioni 4 3 3 4 4 4 4 4
Comm. ingr. = dett. rig. beni pers. = per iz caza 4 3 4 4 3 3 4 4
Alpmrghi = ristoranti 2 2 2 3 2 2 2 2
Trazporti magazzinaggic = comunicaz 1 1 3 3 3 3 3 3
Intermed. monetaria = finanziaria 1 1 1 1 2 2 1 2
Altiv. immob. noleggic informalica = ricerca 7 9 9 10 7 7 7 7
Alltri servizi pubblici sociali = persona 1 1 1 1 1 1 1 1
Totale comunale 25 26 30 31 26 26 27
Totale provinciale 41.27% 42.781 43.385 43.28% 1 45.01% 44.757 45.196
Totale re_r,r."anafe 751.638 B47.070 TBB.399 80B8.519 7T80.211 828994 B23.267 B23.620
Tabella3-Impreseattive a Brienno 2002010, dati ISTAT
LE ATTI VI TARICETTNEI STI CO
1 Comune di Brienno =~ compr ecsazionefuristcam dar ea con undel ev

Nel suo territorio comunalesono presenti molte seconde case, mentre éancora limitata la presenza di attivita

ricettive e di ristorazione.

Ldatti vidte’l Itaurziosntai chaa un ril evante influsso sull doccupa
In tal senso esercitano unafunzione di traino realta quali le vicie Cernobbio, Argegno e Menaggio e piu in

generale tutta la sponda lacuale occidentale.

In ambito comunale sussistono dunquebuone prospettive di sviluppo del settore anche ai fini di differenziare

| 6 o ftdrigticatded lago.

2.2) FOCUS: LE FILANDE

Per secoli la seta ha rappresentato, in Italia, una delle principali fonti di reddito, sia per il mondo agricolo e

rurale sia per quello urbano.

Prima dell dunit"™, i prodotti serici rappresent awano pe
con | destero; per alcuni di essi, i n-Venato,pii della metaddegino d o p
introiti delle esportazioni venivano da materiali serici.

Tra Settecento e Ottocento e poi per tutto il periodo successivo, si fanno straale poi eccellono le lavorazioni

lombarde, prima quelle intermedie (sete gregge e trame) e poi, con Como nei tessuti serici di qualita.

La seta &€ merce mondiale per il suo alto valore aggiunto e per il suo ridotto peso unitario; essa & trasportabile,

conprofitto, da una parte alld6altra del gl obo.
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Dal Medi oevo sino a met ” Ottocent o, I 61 talia, framme
protezionistiche di grandi stati come | a Franciuai e obb
continuo sottoposta alla pressione concorrenziale delle sete estere e dovette costantemente adeguare i suoi
livelli tecnici e |l e sue capacit”™ di-sqitentniandler azi one sui
Le facevano concorrenza le altre setemediterranee: quelle spagnole e quelle levantine, di qualita inferiore ma
competitive nei costi.

Dopo la meta del seicento verranno le sete asiatiche: persiane, indiane, cinesi; innovative nel disegno,
ricchissime di fantasie, tenaci nei colori.

A tutte quest e sfide c 0  sltalisn ghe eriesoe naarispgnderet efficacérente, innovando,
perfezionandosi tecnicamente, trovando nuovi mercati.

Nell a seconda met”™ dell dottocento entrer”™ in scédma que
alla fine riuscira a farci decadere, alla vigilia della seconda guerra mondiale, dal ruolo di grandi produttori della

seta.

Attraverso la seta, la storia italiana si lega a quella europea e a quella mondiale e, anche in periodi di
decadenza e chiusura, rimane collegata assai piu di quanto non si supponga ai piu avanzati filoni tecnologici

produttivi e commerciali delle manifatture mondiali.

LA SETA E IL TERRITORIO LARIANO

La produzione della seta fu per oilngontaate delnterrio@oclasidnoe | d at t
determin, profondamente non solo | deconomia ma anche |
Gia in eta rinascimentale, come risulta dai dati archivistici, nel Comasco e nel Lecchese era praticata la gelsi
bachicoltura per rispondere alle esigenze dei fabbricanti milanesi.

La seta del Ducato di Milano, tra le migliori in Europagra prerogativa gelosa della potente corporazione dei

setaioli della capitale lombarda.

La coltura del gelso, esplose propriotralaf i ne del Settecento e | dinizio delld
il paesaggio agrario del Lecchese e del Comasco.

La produzione della seta rappresent, l a pi%¥% significat
nel 1851 la quasi totaita degli attivi della bilancia commerciale lombarda era dovuta alla seta.

Nel 1855 il setificio lariano entrd in una grave crisi determinata, da un lato dalla comparsa della pebrina, o
atrofia dei bachi , dal |l 6al tr o diadlesi @ tedegchiecheadaadecenminc or r
utilizzavano telai meccanici rendendo molto competitivi i loro prodotti.

La seta ha rimodellato in modo sostanziale sia la societa sia il paesaggio lariani e molti opifici, adibiti a un uso

diverso o riconvertiti ad altr usi, costellano ancora su tutto il territorio.

A Brienno | 6Ex Filanda Comitti, costruita tra il 1847

nel 1876 con | dinstallazione di una filanda a vapore.
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Figura9- Ex filanda Comitti

La ditta Comitti forniva direttamente agli allevatori della zona le sementi dei bachi, poi acquistava da loro i

bozzoli prodotti, consegnava la seta grezza ai filatoi perche la trasformassero in trame e organzini e provvedeva
allavendita della seta lavorata.

Nel 1942 |l a filanda pass, sotto | a gestione della 0Soc
La filanda oggi € stata ristrutturata ad uso pubblico, creando organizzazione di eventi.

Nella TAV 3.2 di analis € possibile notare la distribuzione delle filande e dei musei opifici nelle provincie di

Lecco e Como.

2.3) FOCUS: OLIVICOLTURA LARIANA

In Italia le regioni a vocazione olivicola sono: Puglia, Calabria e Sicilia.

In Lombardia esistono circa 3000 HA adbliveto di cui 2000 HA produttivi, distribuiti principalmente sulle sponde

dei Laghi di Garda, Iseo e Comao.

L6éolivicoltura in Lombardia presenta delle caratterist
regionale.

Si tratta di una realta apparentemente trascurabile che incide per non piu dello 0,03% della produzione agricola
lombarda.

Le caratteristiche peculiari della produzione olivicola lombarda, sono la localizzazione territoriale e la qualita

della produzione.

La localizzazione élegata prettamente a motivi climatici: il microclima esistente sulle sponde di alcuni laghi

| ombardi consente alldolivo di vegetare e produrre.
La presenza dei grandi laghi, tra cui guell o di edComo,
estive, ri ducendo | e escursioni termiche stagional: i

termico, che si scalda piu lentamente, ma perde calore anche piu lentamente.
La dolcezza del clima favorisce cosi la crescita di specie vegetali tiphe degli ambienti sub mediterranei e
medi terranei, tra cui | 6all oro e il bagol ar o.

La superficie investita ad olivo in Lombardia secondo gli ultimi dati istat (2013) & di 2.333 ettari.

Bt 21



Rispetto alla dimensione provinciale, si registra una forte differeaiazione tra le varie superfici ad olivo, con la

provincia di Brescia che detiene |1 3887% degl. i nvesti m
interessate in maniera marginale dalla coltura.
Reza Produz.
Sup. in %% su totale _ %% su totale Produz. %% su totale
produz. (ha) Regione (Q/ha) totale (Q 1) Regione  raccolta (1)  Regione
Como 83 3,56% 15,0 1.245 2,05% 1.245 2,05%
Bergamo 127 5,44% 14,9 1.893 3,12% 1.893 3,12%
Brescia 2.036 87,27% 27,6 56.288 92,81% 56.288 92,81%
Mantova 20 0,86% 14,5 290 0,48% 290 0,48%
Lecco 60 2,57% 15,0 900 1,48% 900 1,48%
LOMBARDIA 2.333 100,00% 26,0 60.651 100,00% 60.651 100,00%
Fonte: elaborazioni AIPOL su dati Istat
Tabella4-Distribuzione provinciale della superficie e della produzione di olive, 2012
Nel panorama olivicolo nazionale, | 6o0olivicoltura | omba

Grazie alle condizioni climatiche favorevoli e ad un patrimonio vétale ricco e diversificato, si producono oli

pregiati e di alta qualita.

OLIVICOLTURA LARIANA

Attualmente, al fine di tutelare, promuovere e valorizzare la produzione locale, nel 1997 gli olivicoltori lariani
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seguenti Comuni: Gera lario, Trezzone, Vercana, Domaso, Gravedona, Coigtio di Rumo, Dongo, Musso,
Pianell o del Lari o, Cremi a, Santa Maria Rezzonico, S
Tremezzo, Mezzegra, Lenno, Ossuccio, Sala Comacina, Colonno, ArgegndBrienno, Laglio, Carate Urio,
Moltrasio, Bellagio, Palezza, Valsolda, Colico, Dorio, Dervio, Bellano, Varenna, Perleddjerna, Mandello del

Lario, Abbadia Lariana, Malgrate, Oliveto Lario, Stazzano, Germasino, Galbiate, Sorico.

Sono pertanto idonei i terreni collinari e pedo collinari delle zone indicaten quanto i terreni sono
sostanzialmente derivati dalla disgregazione chimicdfisica naturale o meccanica indotta dai calcari a diversa
composizione e struttura e dalla sedimentazione lenta dei materiali disomogenei piu minuti, separati per
levigazione e fottazione e trasportati a valle negli slarghi delle cerchie moreniche.

Lo strato superficiale dei terreni ha dato origine a terre rosse, brune o grigie, con scheletro abbondante e vario

nelle zone moreniche e con orizzonti pedologici piti 0 meno profondi.

I di sciplinare di produzione prevede |l a raccolta manu
generalmente nel mese di novembre (comungue entro il 15 gennaio) e la spremitura a freddo entro i successivi

3 giorni: cid consente di ottenere un olio di ottima qualita, con un livello di acidita molto basso.

PROSPETTIVE DI SVILUPPO

La produzione della Lombardia gioca un ruol o di riliev
qualitativo.

Questo dato risulta ancora piu significativo se si pensa che le due DOP della regione (Garda e Laghi Lombardi)
coprono |l a quasi totalit”™ della produzione dell doli o.
Coha permesso alldolivicoltura regionale un approcci
posizionamento di nicchia di particolare pregio, consolidato nel corso degli anni.

Tali peculiarita riguardanon solo il prodotto olio in quanto tale ma tutto il contesto ambientale, paesaggistico,

culturale, sociale e turistico di cui questo prodotto € componente essenziale.

Lol i vicoltura Lombarda deve confrontarsi con probl emi
olivicolture regionali in Italia, quali: produzioni limitate; sbocchi di mercato certi in quanto le produzioni sono di

alta qualita e spesso con cerificati DOP; forte domanda del prodotto legata alla sua tipicita e al forte flusso

turistico.

Tutto ci, comporta | 6i mmi ssione sul mercato a prezzi m
Bi sogna quindi porre | dattenzione sul ri asheeaitppnga pr odu
| obiettivo di salvaguardare il territorio.
Analizzando i dat i relati vi al 2012, nel confronto con

in Italia piu di 217 milioni di litri di olio per un valore di 850 milioni di ear

La categoria pi% venduta = chetcanteatrad 12é4d del fattuch® con &53 Mmilioni e x t r
di litri venduti.

Ldolio ddédoliva si assesta su un valore del 13% e | 6ol
Le performance di olii biologici e DOP risultano, invece, residuali.

Rispetto al 2011 si evidenzia una leggera contrazione delle vendite.
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Tabella5-Ripartizione % vendite di olio, 2011

Ldanal i si r egi oeximalvergind eviddnaa ciedar_dmbardia edairegione che primeggia con 24
milioni di litri venduti per un valore di 97 milioni di euro, seguita dalla Toscana con 16 milioni di litri per un valore

di 60 milioni euro e dal Lazio con 15 milioni di litri ed i valore di 55 milioni di euro.

_ffj‘“”f ﬁ,&;‘;f PSS EL i"”j’ﬁ

Tabella6-Vendite di olio per regione, 2012

Per glioli a denominazione DOP le vendite si concentrano prevalentemente nel Nord Italia dove spicca, ancora

una volta, la Lombardia con quasi 738 mia litri venduti per un fatturato di circa 8 milioni di euro.
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Tabella7-Vendite olio DOP, 2012

Ancheper | doli o extravergine biologico |le vendite raggiu
per un fatturato dicirca 4 milioni di euro.
Buoni risultati anche in Veneto con 218 mila litri venduti ed un fatturato di 1.6 milioni di euro, in Emilia Romagna

con 210 mila litri ed un fatturato di 1.7 milioni di euro ed in Toscana con 206 mila litri e 1.6 milioni di euro.
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Tabella8-Vendite olio bio, 2012
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2.4) INDAGINE TURISTICA
Dopo 4 anni positivi nel 2013 il settore turistico della provincia di Como ha registrato un calo degli arrivi e delle
presenze dei turisti italiani (TAV.3.5)
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Tabella9- Arrivi e presenze italiani, 20673

| turisti arrivati nel territorio comasco presentano un calo del2,7% e un abbattimento delle presenze det2,9%
ri spetto all danno 2012.

Nel 2013 il numero degli arrivi di turisti ppvenienti dal nostropaese e diminuito significathamente (-9%), mentre
le presenze sono calate del-6,4%, quasi ai minimi degli ultimi 7 anni.

Al contrario il turismo estero ha ottenuto in termini di arrivi il massimo storico raggiungendo il +0,3%.

Non sono andate altrettanto bene le presenze, calate al,6%.
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Tabella10-Arrivi e presenze stranieri, 200713

Sull a base dei dat i el aborati dal |l diniziativa 0Osserva
quantifi cata | a capacit”™ ricettiva dell dintero sistema tur
I flusso turistico annual dlage, imentagna, sffard dapolubghin base allé as c e

modalita di permanenza scelte.

Lo scopo di tal e a n adneé slelle cpnsistenzet delemertafb otwristieor attimoz €, di
conseguenza, di valutare | deffettiva domanda di strutt
E6 stata ridicoommo@emeiutna tra | 6i nci dendoautadlladiffarentear r i v i

lunghezza del soggiorno medio: 2,2 gg per gli alberghi, 4,5 gg per gli altri esercifiTAV.6.1)
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Il fattore incidente sulla lunghezza del soggiorno & la provenienza dei turisti; gli stranieri confermano un

soggiorno medio di 2,5 gg negli alberghi mentre hano accorciato la vacanza media a 4,3 gg in strutture

extralberghiere mentre gli italiani trascorrono 1,6 gg negli alberghi e 4,8 gg nelle altre strutture.
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Tabellall- Presenze per provenienza e tipologia di struttura, 2062

Sulla base dei dati riferiti agli anni dal 2010 al 2013, si costruiscono grafici di evoluzione temporale per

analizzare

complementari.

6andamento dell e quantit

del | e

strutture

Si evidenzia come, per i servizi alberghieri la situazione rimane pressocdh costante mentre per i servizi

complementari, in particolare per alloggi in affitto e agriturismi, si registra un notevole incremento negli ultimi

anni.
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Tabellal2- Dotazbne servizi alberghieri
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Tabellal13- Dotazione servizi complementari

La dotazione alberghiera del territorio comasco en leggera flessione: nel 2013 il numero degli alberghi e
diminuito rispetto al 2012 {2%), con un rafforzamento degli esercizi di livello piu elevato (3/4 stelle).

Gli esercizi extralberghieri hanno confermato il notevole dinamismo degli ultimi anni, cresndo di 20 unita
grazie ai B&B e agli alloggi in affitto gestiti in forma imprenditoriale.

La provincia di Como presenta infatti una maggiore dotazione di strutture ricettive di fascia alta (5 stelle) e di
fascia medio-bassa (1-2 stelle).

Il peso delle struture medio-alte (3-4 stelle) e delle residenze risulta inferiore alla media regionale e nazionale.
La strategia di intervento su cui ci indirizzeremo €& quella della fascia medialta (3 stelle)in modo da diminuire

il distacco ora presente tra la fasciaalta e quella bassa.

In questo modo si andra ad uniformare anche il soggiorno medio turistico, offrendo un servizio di fascia alta a

prezzi ridotti.
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|STRATEGIE DI RIFUNYALIZZAZIONE

Le strategie da attuare devonoessere in grado di creare un allacciamento tra la riqualificazione fisica e i
valorizzazione locale del territorio e della comunita, attraverso funzioni che hanno la capacita di essere dei pt
attrattivi diventando opportunita di occupazione e coinvolgirento della comunita stessa
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3) STRATEGIE DI RIFUNZIONALIZZAZIONE
Successivamente alle analisi svolte, si & svolta la fase metaprogettuale (TAV.7.5) avente come obiettivo la
gestione e | 6indirizzazione str atdanalis araataotd datperlaofased s o di
formalizzazione e sintesi dello stesso.

Il metaprogetto condurra infine a una serie di sintesi progettuali che verranno poi trasposte n€lonceptplan.

uone Pratiche

l ,l,::__n. | Casi Studio

Figural0- Metaprogetto

3.1) ANALISIFDOM
Una volta conosciuto | 6oggetto di studio nella sua int
mirando alla sua complessivaRigenerazione Urbana

Si sono cosi sintetizzate | e anal-525i3). svolte attraverso

Ldanal i si FDOM =~ uno strumento decisionale di val ut az
dinamiche progettuali caratterizzate dalla presenza di molteplici fattori da considerare in maniera sinergica.

Il suo scopo € quello di produrre delle strategie sul quale indirizzarsi al fine dello scopo progettuale.

Risulta quindi di primaria importanza la preliminare definizione dDbiettivi che si intendono perseguire (TAV.

7.1).

Gli obiettivi progettuali da noi definiti sono:

- Rifunziond i zzazi one dell dintero borgo, sia a Ilivello
locale;
- Conservazione e valorizzazione del costruito e dell
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3.1.1.) Definizione fattori endogeni ed esogeni
Viene cosi diversificata la valutazione ifiattori esogeni ed endogeni:
- | fattori Esogenisono variabili esterne al sistema che possono in qualche modo condizionarlo.
Su questi fattori non & possibile intervenire attivamente ma risulta fondamentale la loro disciplina in
modo da riuscire a sfruttaregli aspetti positivi Opportunitd), prevenendo quelli negativi Minacce);
- I fattori Endogenisono tutte le variabili interne al sistema che lo condizionano direttamente e sul quale &
possibile intervenire attivamente.
Essi sono i Punti di Forza utili alf i ne di r aggi unRumtirdieDedolézaasiawievoli ad 0 e i
raggiungimento dello stesso.
Di seguito verranno elencati i fattori sopra descritti:
FATTORI ENDOGENI
Punti di Forza
- Posizione del Comune situato sulla sponda occidentale del lago di @mo, al confine con la comunita
montana Lario Intelvese e vicino alla Svizzera, in luogo ad alta valenza turistica,
- Altarilevanza paesisticapresenza di numerose mete montane, percorsi escursionistici e attivita lacustri
di rilevanza turistica e paesistia per la presenza di montagna e lago;
- Turisma vocazione turistica aperta a differenti tipologie tra cui congressuale, elitario, culturale,
paesaggistico e naturalistico.
Questo permette di ampliare il bacino di utenza andando a sviluppare diverse tipoldg di offerta;

- Settori produlttivi il lago e le valli occidentali prevalgono nel triangolo lariano per lo sviluppo del settore

terziario e dell dagricoltura;
- Olivicoltura i terrazzamenti sono una costante eeksBiel emer
sono | dopera e |l a testimonianza di numer ose gener

secoli hanno modellato il paesaggio lariano.
Al momento & disponibile un uliveto di circa 3500 mg che conta un centinaio di piante che possono
essere recuperati e implementati;
- Bosco: il bosco nell deconomia briennese ha da sempre
legna, nel garantire aree di pascolo per gli animali e per la raccolta di frutti come le castagne,
- Vincoli:presenza di edifid architettonici di elevato interesse culturale, sottoposti a vincolo;
- Centro del borga edifici in buono stato di conservazione anche rispetto alle zone limitrofe.
La manutenzione e il recupero secondo le caratteristiche tipologiche locali ha permesso dnhantenere
inalterate la tipicita del borgo;

- Mol presenza di mol o per | dattracco delle i mbarcazi
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Punti di debolezza

- Popolazione residente in diminuziong

- Fenomeno Dibris flow

- Nuova strada regina presenza della galleriache devia il traffico dalla vecchia strada regina che passa
per il paese provocando un isolamento dello stesso.

- Economia ogni area del triangolo lariano & caratterizzata da un settore produttivo predominante mentre
il lago e le valli occidentali sono caréterizzati solo da una forte vocazione turistica poco incentivata;

- Servizi turistici: rispetto ai comuni limitrofi Brienno non € dotato di servizi ad uso turistico quindi non
rappresenta un polo attrattivo, nonostante la sua vocazione, restando isolata fetto al contesto;

- Servizi di base non offrendo servizi di base alla popolazione locale, essa é costretta ad attingere dai
comuni limitrofi;

- Frazioni presenza di ruderi di interesse storico, architettonico e culturale in elevato stato di abbandono;

- Moloopresenza di approdo per i mbarcazioni e mol o dodin

FATTORI ESOGENI

Opportunita

- Nuova strada Reginausufruendo della vecchia viabilita per la sola fruizione locale si puo incentivare la
tipicita del borgo lariano;

- Altavalenza paesistica del luogo presenza di humerose mete montane e percorsi escursionistici ed
attivita lacustri di rilevanza paesistica e turistica proprio per la presenza di montagna e lago;

- Bosco: il bosco nell deconomi a b miruveloimgodaate rrela fochidura slie mp r e
legna, la pulizia del bosco fornisce materiale di sc arto la produzione di energia sostenibile;

- Economia la presenza di aree poco antropizzate permette di sfruttarle al meglio per fini turistici;

Olivicoltura secondo il DM 17 settembre 1998 il borgo di Brienno fa parte dei comuni che possono
ricevere |l a denominazione DOP per | a produzione del
- Consolidato urbano elevato numero di abitazioni abbandonate o seconde case, che possono essere

recuperate al fine progetuale, evitando cosi il consumo di nuovo suolo;

Frazioni possibilit?” di recupero dell e dimore tempora

costruttive locali;

Aree di trasformazioneil comune mette a disposizione delle aree da riqualificare che poebbero essere

utilizzate al fine progettuale;

- Darsene presenza di darsene e punti di ormeggio, di cui uno tuttora in funzione per la tratta Como

Bellagio.

Si pu, pensare ad un recupero ed ampliamentde per |

turismo.
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Minacce

- Eta media della popolazione: per ogni giovane fino ai 14 anni ci sono 1,6 anziani.

Da questi dati emerge che il borgo sta andando verso un progressivo abbandono;

- Fenomeno Debris- Flow. | abbandono da parbdagdietdlat propohazmeas

sistema di manutenzione dei versanti, minacciandone la stabilita;

I primo sintomo dell dabbandono

a col oni

zzazi

terrazzati piu suscettibili a fenomeni di dissesto comeguello del debris-flow (vedi ad esempio la frana

avvenuta nel luglio 2011);

- Bosco: assenza di manutenzione dei boschi, infatti vegetazione infestante avanza velocemente

colonizzando i terreni fertili e distruggendo i muretti dei terrazzamenti minacciando lsviluppo di attivita

agricole;

- Servizi di base | assenza di servi zi di base provo

residente verso altri comuni.

ca | a

- Frazioni elevato numero di ruderi e abitazioni abbandonate e/o seconde casa fatiscenti che @Esono

minacciare la preservazione di un patrimonio con forte valenza architettonica di tipo locale;

- Economia ogni area del triangolo lariano & caratterizzata da un settore produttivo predominante mentre

il lago e le valli occidentali sono caratterizzati glo da una forte vocazione turistica poco incentivata.

3.1.2) Strategie e azioni

Dopo averdef i nito gl i obiettiwvi ed effettuato | dan

alisi

raggiungere gli obiettivi prefissati e le Azioni, cioe le metoologie che verranno utilizzate per applicare le

strategie di progetto (TAV.7.1).
Strategie

1) Collegamento con il contesto;

2) Creazione di un polo turistico;

3) Rivitalizzazione del borgo;

4) Manutenzione dei sentieri;

5) Tutela delle aree di pregio naturale;

6) Recuperoeconservazione dell architettura

Azioni
1) - Potenziamento delle aree parcheggio;
- Potenziamento del trasporto pubblico;
- Ridefinizione dei collegamenti e dei sentieri tra monte e valle e tra le frazioni.
2) 0O Supporto delle attivita artigianee agrituristiche e promozione dei prodotti locali;
- Attivazione dell dal bergo diffuso;
- Sviluppo servizi secondari annessi

- Sviluppo di un centro lacustre per attivita sportive lacuali e di montagna.

3) ORidefinizionedel | e aree urbane e delle desti

- Reinserimento dei servizi di base alla popolazione e agli utenti esterni;

tradi zional e

all 6AD ma

nazioni

- Supporto delle attivita locali artigiane e agrituristiche e promozione prodotti locali;
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- Attivazione della produzione dioliolocale DOBper | duti li zzo in |l oco e vendi
- Attivazione albergo diffuso;
- Sviluppo servizi secondari all dAD ma fruibili anche
- Sviluppo di un centro lacustre per attivita sportive lacuali e di montagna.

4) & Ridefinizione dei colegamenti tra monte e valle dei sentieri.

5) d Ripristino dei terrazzamenti per le coltivazioni;
- Supporto delle attivita locali artigiane e agrituristiche e promozione prodotti locali;
- Attivazione albergo diffuso.

6) - Supporto delle attivita locali artigiane eagrituristiche e promozione prodotti locali;

- Attivazione albergo diffuso.

3.2) PROGETTO DI RETE
Dopo aver effettuato | anal i si FDOM e aver definito
raggiungimento degli obiettivi prefissati sia possibile solo ataverso un progetto di Rigenerazione Urbana, che

comprende molteplici aspetti.

Fondament al e =~ | fregetw dioeteehe consanta il tecupetoriunzionale del borgo da differenti
punti di vista, congiuntamente alla valorizzazione dgbatrimonio esistente.
Nonostante | a dimensione e | a sua complessit”™, T stato

borgo, ottenendo cosi un intervento unitario e sinergico dal punto di vista architettonico e funzionale.

Dal | 6 aWwG@ileéistwto eldborato che, il progetto di rete per la rifunzionalizzazion€lAV.7.4)del borgo di

Brienno preveda un sistema diofferta integratache si compone di:

- RECUPERO ARCHITETTONICO NEL NUCLEO URBANO E DELLE FRAZIONI
Recupero e rifunzionalizzazior del nucleo urbano e rurale sia del centro che delle frazioni, tramite

| i nseri mento di nuove destinazioni dduso e con | o

- CONSERVAZIONE DELLE TRADIZIONI LOCALI
Conservazione della cultura locale e delle tradizioni ttraverso lo sviluppo di una rete di botteghe,

| aboratori e attivit”™ tradizional!] nel campo del |l 0c¢

- FRUI ZI| ONE E VALORI ZZAZ|l| ONE DELLB3AMBI ENTE NATURALE
L6ambiente naturale —  uwerilwmrismonent o di forte attratti
Nel caso del borgo di Brienno viene sviluppato in duplice aspetto: vivere il Lago e la montagna,

attraverso mirate politiche di tutela e valorizzazione.
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3.2.1) Recupero del nucleo urbano e delle frazioni

Con il recupero del nucleo urbano e ddle frazioni si intende un intervento di:

- Sviluppo dell dofferta ricettiva Al bergo Diffuso e
delle attivita locali presenti (ristorazione e attivita terziarie);
- I ncentivazi one d e Ipdladione esidenteeatiraverso daectedzimne piuove realta e

opportunita lavorative locali e della popolazione turistica.

Come € emerso dalle analisi effettuate, il borgo di Brienno & una ricca fonte di storia, tradizioni e cultura locale e

il nostro intento € quello di preservare e incentivare tale patrimonio.

Attraverso | 6incremento della popolazione residente, s
- Assicurare la conservazione fisica del patrimonio architettonico e la manutenzione dello stesso
attraverso il suo godimento;
- Il ripopolamento inoltre permette la conservazione della cultura locale assicurandone la promulgazione

nel tempo.

Léobiettivo di guesta strategia =~ quello di ri portare
ricreare unacomunita vitale nel borgo, fonte di scambio culturale con la popolazione turistica.
Per questo obiettivo saranno rese disponibili residenze in affitto, mentre per coloro che gia sono proprietari di

immobili sara offerta la possibilita di recuperare i prog alloggi secondo gli standard definiti da progetto.

Per gqgquanto riguarda invece i servi zi ad uso dell a comt
di:
- Spazio polifunzionaledefinizione di spazi polifunzionali che ospitano aree comunidi riunione, mercato
e cineforum.
Caratteristica fondamentale di questi ambienti deve essere la flessibilita e la possibilita di organizzare
gli spazi a seconda delle necessita degli utenti.
- Piazze, strade e spazi di aggregazione esterni
La piazza rappesenta il punto nevralgico delle relazioni e degli scambi che -caratterizzano
tradizionalmente la vita di un nucleo abitato.
Si = deciso di intervenire riqualificando | desistel
che invoglino al dialggo, allo scambio e alla partecipazione.
Si prevede inoltre la ridefinizione degli spazi esterni volti ad ospitare diverse tipologie di attivita, book

sharing, aree wifi, orti sensoriali e aree verdi attrezzate.
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322) Sviluppo del | dbergddifust easervia commdssi i v a
Il borgo di Brienno diventera un vero e proprio Albergo Diffuso caratterizzato da una rete di alloggi che si

distribuiscono su tutto il suolo comunale, comprendendo il centro del borgo e anche le frazioni dislocate in

montagna.
Ogni frazione inoltre, sar”™ caratterizzata da undoffer
Al fine di mantenere vivo il paese durante tutto | darc

Diffuso alle tradizioni del luogg in particolare con la produzione agricola nelle seguenti modalita:
- sostentamento dello stesso albergo diffuso;
- possibile usufrutto da parte degli abitanti;

- offerta di lavoro per le persone del luogo.

In particolare si intende ripristinare la coltivaziom del | dul i vo, attivit?® storicame
lariano cosi da permettere al tempo stesso, la trasmissione delle tradizioni locali unitamente a un certo grado di

autosostentamento economico.

In definitiva le attivita integrative saramo:
- Agriturismo ed attivita complementari (produzione, vendita e ristorazione con prodotti locali),
produzione di olio DOP il cui prodotto finale sara destinato al consumo interno e alla vendita al
dettaglio;

- Centro benessere con possibilita di trattamentl e g a 't i al tema dell 6ol i o;

- Attivita sportive sia sul lago che trekking in montagna.

Viene inoltre proposta undofferta turistica diversific
appartamenti nel centro del borgo, pensate per il trista che desidera vivere una vacanza in totale confort e
rel ax, mentre ~  pr ev casit @ muht Geaupdratet nelle fradieni di €arpinad, Palana e

Somaina, per chi vuole provare un approccio piu naturalistico.

3.2.2.1) FOcuUs:Albergo diffuso

La prima idea di Albergo Diffuso prende origine in Carnia, a seguito del terremoto del 1976, dalla necessita di

utilizzare a fini turistici case e borghi disabitati e ristrutturati a fini abitativi.

L6i dea di base nageeupalrlaa end degs ifti'cadio, ridando una |
dal terremoto e successivamente abbandonate.

Léoobiettivo principale = quello di riutilizzare edific

di valorizzare tuisticamente un sito partendo dai problemi del territorio.

Passando dall 6i dea al modell o Ia prima definizione com
di fattibilit”™, viene messo a punto fGelhmiA@BStiaziocecasC

di San Leo, nel Montefeltro.
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Si tratta di un progetto che ha lo scopo di:

- offrire ospitalita ad un turismo che altrimenti resterebbe solo escursionistico;

- promuovere soggiorni brevi;

- far conoscere un contesto di interesseculturale valorizzando edifici di pregio esistenti ed inutilizzati, invece

di prevedere la costruzione di nuovi edifici per farne alberghi.

La conformazione urbanistica di San Leo era pero tale da permettere la messa in rete di appartamenti e case

attorno alla piazza principale, dove esistevano bar e servizi che potevano diventare gli elementi di base della

nuova proposta ospitale.

Tutto questo permetteva di ipotizzare la loro gestione alberghiera e quindi la nascita di un Albergo Diffuso.

I concept di A bergo Diffuso sviluppato nel Montefeltro vien
sviluppo del Marghine Planargia (avviato nel 1994), ed in particolare nella cittadina di Bosa.

I progetto prevedeva | 6acgqgui slivrinidralero, &doro itrdsformazione mer o d
strutture ospitali e la gestione unitaria di tipo alberghiero, riuscendo ad imprimere una svolta decisiva nella

breve storia dell 6Al bergo Diffuso definendione chi ar ame

Agli scopi gia definiti per il progetto di Montefeltro, si aggiungono altri elementi tra cui:
- gestione imprenditoriale;
- spazi comuni per gli ospiti;
- distanza massima tra gli immobili tale da permettere alla gestione di offrire a tutti gli ospiti non fwi servizi
al berghieri, ma anche | 6esperienza stessa della form

- stile riconoscibile tale da esprimere una identita leggibile in tutte le componenti della struttura ricettiva.

Lédavvio di guest.i progetti srtelnmeotliavtio dI106lidnalebreersgsce ddiaf fpu
(gruppo azione locale) in tutta Italia che ne diventeranno cosi promotori per tutti i territori abbandonati.

Il modello di Albergo Diffuso messo a punto in quegli anni, cambia la prospettiva iniziale (recupare case
abbandonat e) mettendo al primo posto in maniera espl i
domanda la possibilita di vivere il territorio, la vita di un borgo e la cultura dei luoghi, di fare una esperienza

autentica senza rhunciare ai comfort e ai servizi alberghieri.

Da questo punto di vista | d8AD diventa wuna proposta i
immaginario, con il luogo e con i residenti.

In sintesi, il modello di AD prevede:

- Gestione unitaria;

- Senizi alberghieri;

- Unita abitative dislocate in piu edifici separati e preesistenti;

- Servizi comuni;

- Distanza ragionevole dagli stabili;

- Presenza di una comunita viva;
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- Presenza di un ambiente autentico;
- Riconoscibilita;

- Stile gestionale integrato nekerritorio e nella sua cultura.

TI POLOGI E DI OSPI TALI TAd DI FFUSA

- Assieme all dalbergo diffuso, fanno parte della tipol
- Albergo Diffuso di campagna,;

- Paese Albergo;

- Residence diffuso.

Mentre | Al bergo Di f f uesoce prdprio ntaccineprazigh® @&ssere situato iAU» borgo in

mezzo ai residenti si trova in un contesto rurale, le altre due forme di ospitalita diffusa (Paese Albergo e
Residence Diffuso) sono diverse dal |tditAd&xtrafperghierh.® s i trat

Gli elementi che accumunano le differenti forme di ospitalita diffusa sono le seguenti:

- Sono modelli ospitali compatibili;

- Condividono | 6idea del turista residente temporaneo;
- Propongono | 6autentici tohepeodottoo stil e di vita del 1l uog
- Possono rappresentare un motore commerciale;

- Sono una forma di rete;

- Fungono da animatore di borghi;

- Possono rappresentare un freno allo spopolamento di borghi e frazioni.

RESIDENCE DIFFUSO

Il Residence Diffuso al momento non € stato normatada nessuna Regione del nostro paese ma potrebbe
rappresentare undottima opportunit”™ di sviluppo per di
in considerazione dell 6elasticit”™ della propost a.

Risulta essere una struttura ricettiva exttherghiera che offre case sparse in un territorio a volte anche molto

ampio, caratterizzato da un booking centralizzato ma non da una gestione alberghiera, né tantomeno da una

gestione unitaria dei servizi alberghieri.

PAESE ALBERGO

Léorigine di guesta definizione risale alla fine degl:@i
Calabria del 1988, con lo scopo di agevolare la permanenza delle comunita locali nei centri abitati minori
suscettibili di sviluppo turisticoposti nelle zone collinari e montane.

Si tratta della | egge regionale O0Provvidenze per | o sv
La proposta ospitale nasce da un progetto di valorizzazione di un paese, un centro storico abitato, dana rete

di of ferte ospitaldid (camere e case, bar e ristoranti,
informazioni) e di spazi comuni per gli ospiti, messi a disposizione dei turisti grazie al servizio di booking

centralizzato, pure in &senza di una gestione unitaria.
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Purtroppo | 6indeterminatezza dell didea del Paese Al ber

tanti insuccessi che hanno accompagnato questa formula fino ai giorni nostri.

GESTIONE DI UN ALBERGO DIFFUSO

Come ¢ evidente per dare vita ad un Albergo Diffuso occorre in primo luogo poter contare su un adeguato

numero di case vuote, di sapore locale, vicine tra loro.

Le abitazioni devono trovarsi in un centro storico di un territorio a vocazione turistica e soptatto accogliente.

L6OAD nasce se si riesce a mettere in rete quel patri mo
La presenza di una comunit”™ | ocale =~ wundaltra delle co
un borgo disabitato, dove i turisti si troverebbero soli tra di loro come in un villaggio turistico e non potrebbero

fare esperienza dell o stile di vita del l uogo che =~ | a

Quali dovrebbero essere le altre caratteristhe di un borgo ideale, dove pensare di aprire un AD?
Un primo orequisitod =~ relativo alla possibilit”™ di (
Di ffuso, adeguatamente posizionato r i sttpreurdamadelpgpésee al t r i

sufficientemente ampio, cosi da offrire gli spazi per le operazioni di ufficio, per gli altri servizi e per gli ambienti

comuni.
Si =~ gi" sottolineata | d6i mportanza di pot eldienmont are su
L6esperienza mostra chiaramente che case | ontane:

- generano diseconomie gestionali;

- non sono gradite dagl:@ ospi ti che, se lontani, non
alloggiare in una camera di un albergo;

- costringono gli ospiti a continui spostamenti per poter accedere ai servizi alberghieri o per incontrare gli

altri ospiti.

Il borgo o il centro storico, devono possedere elementi di interesse, attrattori e valenze turistiche, cosi da poter

contare su argomenti di marketngo su un oeffetto calamitad, in assenz
risulterebbe piu difficile.

Strettamente collegati alle valenze turistiche del territorio sono da considerare anche fattori che dipendono

dalla comunita locale, dalla sua cultura deBospi tal i t ™, dall a presenza di at t
piacevole e non monotona la permanenza.

Un Albergo Diffuso situato in un centro nel quale non vi siano possibilita interessanti per passeggiate, visite ed
escursioni, per il tempo libero elo svago, per fare esperienze o semplicemente acquisti e nel quale non si

svolgano eventi ed iniziative che lo rendano animato, avrebbe poco fascino.
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In definitiva, le caratteristiche del borgo ideale sono:

Collocazione in un contesto storiceambientale di interesse;

- Conta un numero di abitanti tale da garantire agl:@ o}
- Si caratterizza per la disponibilita di alcuni edifici disabitati, vicini tra di loro, adatti ad una ristrutturazione a
fini ospitali tale da configurare un punto di accoglienza, camere, spazi comuni, sala piccole colazioni, un
eventuale ristorante, uf fici, magazzini, € ;
- Conta su una buona accessibilita rispetto ai principali bacini di origine di flussi turistici;
- E conosciuto per produzioni locali che generano interesse e notorieta;
- Ein grado di offrire ai turisti ed ai visitatori:
& uno stile di vita piacevole;
0 passeggiate ed itinerari per escursioni;
d attivita per il tempo libero;
d momenti di animaziore : f est e, mercatini é;
0 visite a musei, castelli, chiese;
d tradizioni culturali e gastronomiche e soggetti che le valorizzano;
d servizi di base, commerciali, culturali e turistici per residenti e turisti;

d relax, riposo, ewasione.

3.2.2.2) Turisti di quarta generazione

La oOnascitad di una nuova generazione di turisti, I a ¢
vacanza che caratterizza lo scenario attuale del turismo e che d° vita ad una differenziaziodestili di vacanza.

Lo sviluppo di questa nuova generazione di turisti, &€ avvenuto soprattutto grazie alla rivoluzione digitale che ha
semplificato | daccesso alle informazioni, creando il c
'l turista 0 au npg attiva, piwaditico, che possiede gliistsumenti e la passione per verificare le
informazioni, confrontarle, paragonarle in tempo reale.

Turista Oaumentatooé6 — il turista che =~ portato a ved:
condivisione sul web, ed in primis sui social network.

Per lui la progettazione della vacanza e la condivisione del ricordo in tempo reale sono momenti imprescindibili

del | 6esperienza di viaggi o.

Caratteristiche comuni ai turisti di quarta generazione sono:
- il bisogno di nuovo e di innovazione.
- il bisogno di andare nel territorio, alla ricerca di esperienze originali, situazioni e
momenti oOunicio6 da condividere,;
- una maggiore ritualita comportamentale; la vacanza in un certo luogo diventa un feticcio, vien
cioe vista anche per il valore simbolico che da a chi la sceglie;
- la facilit”™ del passaggio da una forma di vacanza ad

non contraddittori;
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- diverso approccio al tema della vacanza, un atteggamento lontano da quello rigido, impegnato che ha
caratterizzato fenomeni del passato e pi% recenti q

personali, immateriali ed intimi.

- infine questa generazione si caratterizza per un desiderio di comuta: il bisogno di fare
esperienzeassieme, di creare reti amicali, di sentirsi parte di un gruppo e di avere legami, anche
se tenui.

33) STUDI O DELLA FATTIBILITAG®G

Una volta definito il progetto di rete, si passa alla fase successiva e cioé quella destita a verificare la reale

fattibilita economica del progetto.

Tale studio permette |l a corretta analisi e stima dell a
Il bilancio domandao f f er t a assume dunque undi mportanza deci siv

economico-s oci al e dell dinvesti mento.

Concretamente si procede attraverso due fasi:
- Analisi della domanda potenziale che consiste nel calcolo del segmento di mercato interessato
dal |l 6of ferta;

- Valutazione dei costi e dei ricavi delle singole atti@tinsediate.

All a fine di tale studio non sol o si ottiene | a fattilk
dimensionare gli spazi attribuiti ad ogni attivita, sia a livello di superfici che in termini di unita spaziali.
L & uatdi quastta analisi € quella di verificare se la gestione di ogni singola attivita risulta essere conveniente,

ovvero comporta guadagno e quindi decretarne o meno la fattibilita.

Le attivita analizzate sono:

- Albergo diffuso;

- Ristorazione;

- Centro benessere

- Olivicoltura e azienda agricola;

- Centro lacustre.

ALBERGO DIFFUSO

Definizione del mercato potenziale

Per il calcolo del mercato potenziale di riferimento si & scelto di partire dai dati Istat di Como che indicano come

nel |l danno 2013 amadd Goma68® 398 fremenze dirtueisti hedli alberghi, di cui 413 334 negli

esercizi alberghieri e 225 064 negli esercizi extra alberghieri.

Sempre dai dat i |l stat per | a provincia di Como, 3si r
guantificabile in 200.

Ora dividendo il numero delle presenze per il numero degli esercizi € possibile ricavare il numero delle notti

annue: 2660.
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Dividendo ora tale cifra per i giorni del | danretale si ot

richiesta e cioé 14 posti.

Tale numero per, va amplificato in quanto si pensa che
un attrattore importante nella zona in quanto non ne esiste nemmeno uno a livello provinciale.

Siepoideci so di calcolare alléinterno dell 6Al bergo Diff
correlata a tale albergo e non centro indipendente.

Per <calcol arne il bacino di utenza si fa r i teatfidament o
comportamenti degli italiani che prestano attenzione alla forma psicdisica, frequentando dei centri benessere.

In pratica il dato degli utent.i che frequentano il C €
del | 6 al b earegcarisponda & 9 19%

Spalmando questo ulteriore dato sul numero degli esercizi, il numero dei posti letto sale a 20.

RICAVI
QUANTITA' UNITARIA | PERIODO (gg) | Q. ANNUA | PREZZO UNITARIO (€/notte) | RICAVO ANNUO (€/ANNO)
CAMERA 10 365 3650 € 70.00 | € 255,500.00
APPARTAMENTO 10 365 3650 € gn.oo | € 328,500.00
TRATTAMENTO 5PA 365 € 20.00 [ € 10,950.00
TRATTAMENTO SPA PREMIUM 365 € 60.00 | € 21,500.00
TOTALE £ 616,850.00

Tabella14- ricavialbergo diffuso

1 criterio che sta alla base della scelta dei dat i
campo di esempi di coloro che svolgono la professione, questo in particolare riferito ai dati relativi i consumi
energetici.

Sul calcolo del personale si € visto che molti piani economici indicano come scelta valida, a livello di fattibilita,
quella di indicare un lavoratore ogni 5 camere.

Si e creata una voce denominata altri costi che racchiude un 5% del totale dei costi, cosi da tutelardi

eventual e mancanze tralasciate nell danal i si
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COSTI

PERIODO (gg) NUMERO QUANTITA" ANNUA COSTO UNITARIO RICAVO ANNUO [€/ANNO)

PERSOMNALE 12 mesi 4 48 € 2,60000 | € 124,800.00

LAVANDERIA kg 30000 € 1.20 [ € 36,000.00

CORRENTE ELETTRICA 120000 kwWh/a 0.3 €/kWh £ 36,000.00

FORNITURA ACQUA € 2,409,000.00 0.002 1L € 4,818.00

ACQUA CALDA SANITARIA € 1,825,000.00 0.004 1/L € 7,300.00
AFFITTO € 100,000.00

ALTRI COSTI 5% £ 10,445.90

TOTALE € 219,363.90

bagni e cucine.

Tabella15- Costi albergo diffuso

Per i valori relativi alle quote di ammortamento ci si € riferiti a dei prezziari di aziende che producono camere,

AMMORTAMENTO
CUANTITA' NUMERD PEZZI COSTO UNITARIO COSTO TOTALE PERIODO AMMORTAMENTO AMMORTAMENTO ANNUO
CAMERE 20 € 2,000,00 | € 40,000.00 | € 10.00 | € 4,000.00
BAGNI 20 € 2,000,000 | € 40,000.00 | € 10,00 | € 4,000.00
CUCINE 10 € 1,500.00 | € 15,000.00 | € 10.00 | € 1,500.00
ATTREZZATURE SPA € 60,000.00 | € 60,000.00 | € 10.00 | € 6,000.00
TOTALE € 15,500.00
Tabellal6- Ammortamento albergo diffuso
Dalla tabella dei guadagni si evince che, pur essendo uno studio
GUADAGNI di fattibilita e quindi avendo approssimato alcune voci a decasi
RICAVI 616,850.90 riscontrat.i in fase di ricerca,
COST) 219,363.90 un buon margine di guadagno.
AMMORTAMENTO 15,500

GUADAGNO LORDO 381,987.00

IMPOSTE 35% 133695.45

GUADAGNO NETTO 248,291.55

Tabellal7- Guadagni albergo diffuso
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RISTORAZIONE

Per il calcolo del b a-agritariemo &idéupensatozda pardre tal dato detleopresenze e
nel | & A Ilffise & djoonsiBerare tali come clienti assicurati del ristorante.

In piu si € fatta una ricerca e grazie a delle informazioni reperite sul campo si & stimata una cauta presenza
mensile di clienti extra alberghieri (contando la presenza del centro benegre e del centro lacustre) pari a
1500.

Per la stima delle consumazioni al bar si sono sommati i coperti offerti ai clienti del centro e a quelli provenienti

da fuori, arrotondando per difetto.

RICAVI
PERIODO {gg) | Q.UNITARIA(mensile) Q. ANNUA PREZZO UNITARIQ [€/pastc) RICAVO ANNUO (€)
PASTI CLIENTI AD 30 600 7200 € 25.00 | € 180,000.00
PASTI CLIENTI EXTRA AD 30 1500 18000 € 40.00 | € 720,000.00
BAR 30 2100 25200 € 5.00 | € 126,000.00
TOTALE € 1,026,000.00

Tabella18- Ricavi ristorazione

Per i costi riguardanti i consumi si € usata la medesima politica di scelta dei dati che si & utilizzata nel caso
precedente, stavolta per il personale si & pensato che il numero di 14 addetti sia sufficiente, in quanto si &

pensato di assumere 4 cuochi, 6 camerieri, 3 baristi e un tuttofare, cido permette di garantire la copertura

settimanal e dell e mansi oni all dinterno del ri storante
Per guanto riguarda | dapprovvigionamento di apastonent i
venduto in quanto gran parte dell dacquisto avverr?’
agevolati.
CosTl
PERICDO (gg) NUMERD QUANTITA' ANNUA COSTO UNITARIO RICAVO ANNUO (€/ANNO)
PERSONALE 12 mesi 14 168 € 2,600.00 € 436,800.00
APPROVIGIONAMENTI 25200 € 7.00 € 176,400.00
LAVANDERIA kg 10000 € 1.20 € 12,000.00
CORRENTE ELETTRICA 80000 kWh/a 0.3 €/kWh € 24,000.00
FORNITURA ACQUA € 900,000.00 0.002 I/L € 1,800.00
ACOUA CALDA SANITARIA € 200,000.00 0.004 1/L € 800.00
AFEITTO € 100,000.00
ALTRI COSTI 5% € 23,770.00
TOTALE £ 499,170.00

Tabella19- Costi ristorazione
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Come nel caso dell 6Al ber go [fadadeilissnodigzienda. gl i ammort ament
Nell a voce oOattrezzatured6 si comprendono tavoli, sedie
AMMORTAMENTO
QUANTITA' NUMERO PEZZ| COSTO UNITARIO COSTO TOTALE PERIODO AMMORTAMENTO AMMORTAMENTO ANNUO
CUCINA 20 € 25,000.00 | € 25,000.00 10.00 € 2,500.00
BAGNI 20 € 8,000.00 | € 160,000.00 10.00 € 16,000.00
ATTREZZATURE 50 € 200.00 | € 10,000.00 10.00 € 1,000.00
TOTALE € 19,500.00
Tabella20- Ristorazione ammortamento
Dalla tabella si evince che, pur essendo uno studio di fattibilita e
GUADAGNI quindi avendo approssimato alcune voci a dei casi riscontrati in fase
RICAVI 1,026,000.00 di ricerca, la gestione del ristorante permette di avere un certo
EOSTI 498,170.00 guadagno.
AMMORTAMENTO 19,500
GUADAGNO LORDO 507,330.00
IMPOSTE 35% € 177,565.50
GUADAGND NETTO 325,764.50
Tabella21- Ristorazione ricavi
CENTROBENESSERE
Per il calcolo del bacino ddutenza del centro beness
del |l 6al bergo di ffuso, andando a sommare | e possibili p
RICAVI
PERIODO (gg) Q. UNITARIA{mensile) Q. ANNUA PREZZO UNITARIO (€/pasto) RICAVO ANNUO (€)
INGRESSI 12775 € 20.00 | € 255,500.00
TRATTAMENTO STANDARD 12775 € 30.00 | € 383,250.00
TRATTAMENTO PREMIUM 12775 £ 60.00 | € 766,500.00
TOTALE € 1,405,250.00

Tabella22- Centro benessere ricavi
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Per quanto riguarda i <costi, | dincidenza maggiore corr
COSTI
PERIODO (gg) NUMERO QUANTITA" ANNUA COSTO UNITARIO RICAVO ANNUO (€/ANNO)
PERSONALE 12 mesi 10 120 £ 2,600.00 | € 312,000.00
LAVANDERIA kg 10000 3 1.20| € 12,000.00
CORRENTE ELETTRICA 120000 kWh/a 0.3 €/kWh £ 36,000.00
FORNITURA ACQUA € 2,409,000.00 0.002 I/L € 4,818.00
ACQUA CALDA SANITARIA 3 1,825,000.00 0.004 1/L 3 7,300.00
AFFITTO
ALTRI COSTI 5% £ 18,605.90
TOTALE € 390,723.90
Tabella23- Centro benessere cost
Il centro benessere risultaesserain i mport ante fonte di guadagno.
GUADAGNI
RICAVI € 1,405,250.00
COsTI € 39,072,390.00
AMMORTAMENTO € 10,000.00
GUADAGNO LORDO 1,004,526.10
IMPOSTE 35% € 351,584.14
GUADAGNO NETTO 652,941.97
Tabella24- Centro benessere guadagni
OLEIFICIO E AZIENDA AGRICOLA
Lédoleificio insieme alldallevamento e all d6agricoltura,
agricola.
Nelle dimensioni si & cercato di creare una piccola azienda agricola che da un lato offra una ampia varieta di
prodotti e dalldaltro sia in grado di finanziarsi <con
Importante far notare la scelta di un mercato che si rifa al segment@ bi 06 come testi moni andga
enogastronomiche e quelle legate alla cosmesi, fatte con materie prime di produzione propria e naturale.
Undaltra entrata |l egata alle visite didattisterti,e e ai
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RICAVI
QUANTITA' UNITARIA PERIODO NUMERQ PEZZI QUANTITA' ANNUA PREZZO UNITARID RICAVO ANNUO [€/ANNO)

UOVA 300 anno 30 5000 € 050 € 4,500.00
SUINI 100 kg/capo 10 14 €/kg € 14,000.00
LATTE CAPRA 5 Ligg 365 20 6500 L/anno 06 €/L € 3,900.00
LATTE BOVING 10 Lgg 365 15 54750 Lfanno 038 €/L € 20,805.00
FORMAGGIO BOVING 2 kg/capo 365 15 14600 kg/anno 10 €/kg € 146,000.00
FORMAGGIO CAPRA 0.1 kg/eapo 365 20 730 kg/anno 14 €/kg € 10,220.00
CONFETTURE 5000 € 350 € 17,500.00
oLo 40 Lanno 400 ulivi 16000 106/ € 160,000.00
CASTAGNE 500 kg/ha 4 ha 2000 25 €/kg € 5,000.00
MELE 40 kg/eapo 25 1000 1.15 €/kg € 1,150.00
FRUTTI DI BOSCO 1.2 kg/eapo 150 180 14 €/kg € 2,520.00
MORE DA GELSO 2.5 kg/eapo 50 135 4€/kg € 500.00
COSMESI 4000 10 €/ pezzo € 40,000.00
DIDATTICA 20alee 365 7300 0€ € 73,000.00
TOTALE € 499,095.00

Tabella25- Ricavi Oleificio

Come per i casi precedenti si &€ cercato di stimare i costi comparandoli con attivita di dimensione simile.

COSTI
PERIODO (gg) NUMERD OQUANTITA' ANNUA COSTO UNITARIO RICAVO ANNUD [€/ANNO)

PERSONALE 12 mesi 8 56 3 2,600.00 | € 2485,600.00
GALLINE 30 6 €/CAPD 3 180.00
BOVINI 15 500.00 € £ 7,500.00
SUINI 10 100 € /CAPO £ 1,000.00
MANGIMI 365 75 401 € 36,000.00
ACQUAJELETTRICITA" 12 mesi 2000 1/mese € 24,000.00

AFFITTO
ALTRI COSTI 5% € 15,914.00
TOTALE € 334,194.00

Tabella26- Costi oleificio
| costi di ammortamentoamonsi st ono nell dacquisto delle piante di

lavorazione delle olive.

AMMORTAMENTO
QUANTITA! NUMERD PEZZI COSTO UNITARIO COSTO TOTALE PERIODO AMMORTAMENTO AMMORTAMENTO ANNUO
ATTREZZATURE € 100,000.00 10 € 10,000.00
ULIVI 300 alberi 2001/ cad € 60,000.00 10 € 6,000.00
€ 16,000.00

Tabella27- Ammortamentooleificio
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Pur essendo economicamente marginale il profitto ottenuto da questa attivitanel contesto agricolo provinciale

il settore olivicolo riveste significativa importanza per il territorio e il suo assetto.

Léattivit”™ agricola =~ infatti fondamentale per il ril
non e quello di ottenere dei guadagni ma riuscire a raggiungere un sostanziale pareggio di bilancio.
Soprattutto nelle zone <che si affacciano sul |l ago |
caratterizzata da costi molto elevati, offre buone possihita di reddito a lungo termine legato alla elevata qualita

del prodotto e, di conseguenza, un'attivita che garantisce una piu attenta gestione di territori finora

abbandonati.
GUADAGNI

RICAVI € 499,095.00

COsTI € 334,194.00
AMMORTAMENTO € 16,000.00
GUADAGNO LORDO € 148,901.00
IMPQSTE 35% € 52,115.35
GUADAGNO NETTO € 96,785.65

Tabella28- Guadagni oleificio

CENTRO LACUSTRE

Per quanto riguarda il centro | acustre, S i T prima fa
andare a definire le attivita lacustri da inserire congiuntamente alle attivita di trekking in montagna.

Successivamente siamo passati alla definizione del tipo di offerta da offrire, improntandola su corsi individuali e

di gruppo su tre livelli: basic, advanced e expert.

Si - fatta poi una previsione sull 6af f pransleseolezigni, or n al
identificando un numero per difetto pari a 5.

Infine in base al calcolo dell daffluenza =~ stato possi
le lezioni.

Si e passati poi alla stima economica di ricavi e costi.
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Q. UNITARIA(mensile) | PREZZO UNITARIO (€/corso) QUANTITA' TOTALE (6 mesi) RICAVO ANNUO (€/ANNO)
BASIC VELA 140 € 250.00 840 € 210,000.00
ADVANCED VELA 140 € 280.00 840 € 235,200.00
EXPERT VELA 140 € 150.00 840 € 126,000.00
LEZIONE PRIVATA VELA 300 € 50.00 1800 € 90,000.00
BASIC KITE SURF/WINDSURF 140 € 200.00 840 € 168,000.00
ADVANCED KITE SURF/WIND SURF 140 € 300.00 840 € 252,000.00
EXPERT KITE SURF/WINDSURF 140 € 300.00 840 € 252,000.00
LEZIONI PRIVATE KITE SURF/WINDSURF 300 € 90.00 1800 € 162,000.00
NOLEGGIO CANOE 300 € 8.00 1800 € 14,400.00
NOLEGGIO SUP 300 € 10.00 1800 € 18,000.00
NOLEGGIO KITE SURF 300 € 15.00 1800 € 27,000.00

TOTALE

Tabella29- Ricavicentro lacustre

Per quanto riguarda i costi da sostenere per il centro lacustre, sono stati computati i prezzi relativi alle
attrezzature necessarie stimate in 20 per ogni tipologia di sport, insieme al costdei professionisti calcolato

esclusivamente nei 6 mesi di attivita estiva.

NUMERO COSTO UNITARIO RICAVO ANNUO (€/ANNO)
PERSONALE 12 € 2,600.00 | € 187,200.00
ATTREZZATURE CANOA 20 € 300.00 | € 6,000.00
ATTREZZATURE SUP 20 € 200.00 | € 4,000.00
ATTREZZATURE KITE SURF 20 € 700.00 | € 14,000.00
ATTREZZATURE WIND SURF 20 € 400.00 | € 8,000.00

AFFITTO

ALTRI COSTI 5% € 10,960.00

Tabella30- Costi centro lacustre

Infine & stata calcolata la quota mensile da ammortizzare.

NUMERO PEZZI COSTO TOTALE PERIODO AMMORTAMENTO AMMORTAMENTO ANNUO

ATTREZZATURE 20 € 1,600.00 10 € 160.00

Tabella31- ammortamentoCentro lacustre
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GUADAGNI
RICAVI € 1,554,600.00
COSTI € 230,160.00
AMMORTAMENTO € 160.00
GUADAGNO LORDO € 1,324,280.00
IMPOSTE 35% € 463,498.00
GUADAGNO NETTO € 860,782.00

Tabella32- Guadagni centro lacustre

Risulta che il centro lacustre, € una delle attivita piu redditizie, contando che il suo funzionamento é relativo solo

nel periodo estivo.

3.4) PIANO ATTUATIVO

Dopo aver definitol 6 i dea di progetto e verificata |l a fattibilit?
a come poterla avviare(TAV.7.7)

Per indagare tale aspetto sono stati effettuati diversi colloqui con enti competenti e soggetti direttamente
interessati, tra cui: Coldiretti di Como, Sindaco di Brienno (Patrizia Nava), Oleificio Vanini e ristorante Crotto dei

Platani.

Il punto di partenza é stato trovare un privato esterno o un privato interno al Comune interessato ad ampliare le

gia presenti attivitadiggr i col tura e all evament o, per-madedimensiami. undi mp
Si é deciso come possibile promotore di questo investimento il Crotto dei Platani, rinomato ristorante di cucina

tipica presente nella parte piu esterna del Comune cherbverebbe giovamento nella coltivazione e allevamento

di specie | ocali per | 6utilizzo in | oco, la vendita di
che verra integrata nel progetto attraverso la creazione di una rete di locandadibite a ristorazione tipica
tradizionale.

Per l o sviluppo dell dolivicoltura si ~ deciso di ampl |
nicchia di medie dimensioni.

Tale attivit? sar’” presa i n e@éennoiclernsieoccdparh teaocbltevazibniec i o V
della raccolta delle olive, della loro successiva lavorazione e imbottigliamento che avverra nel frantoio di Lenno

di loro proprieta.

Saranno coltivate olive delle seguenti tipologie Frantoio, Casalivaelecan i n quantit”™ non i nfe
| dacqui si zione della certificazione DOP con menzione ¢
Lol eificio Vanini fornir”™ | a propria etichetta che Ve
per met tteinldiozz@due | a vendita diretta dell 6olio prodotto

Inoltre sard previsto lo sviluppo di attivitd di riciclo dei materiali di scarto, dalla raccolta delle olive

all dotteni mento dell dol i o cdaenerrahna utiizzati ®@me concimilnaturab geair t i d
terreni.

I noccioli e altri scarti, dopo adeguata essicazione, saranno utilizzati per la produzione di energia tramite

biomassa.
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Per quanto riguarda | a gestione deisamrwmnwio alilsaggdgibudel
proprieta comunale, messi a disposizione dal sindaco Patrizia Nava, creando una rete di alloggi

congiuntamente agli appartamenti Molo gia presenti sul suolo comunale nella filanda Mantero.

ASPETTO NORMATIVO E INCEMNMI

Successivamente all dinvestimento iniziale da parte di
politiche di tutela per le suddette attivita.

A livello europeo si & definito ilFondo Europeo di Sviluppo Regionaleche con il POR (Piano Operativo

Regionale) per il periodo di programmazione 2014020, € possibile aderire ai seguenti bandi di nostro

interesse:

- Bando oO0Graduatoria per | 6efficientamento energetico
sinoal000ab.Del |l e comunit”™ montanebo;

- Bando O0Sviluppo di prodotti e servi zi i-aulturaligematurali per
della Lombardi ao;

- Bando ORiqualificazione energetica degl i idi@dmbniei pub
comunit”™ montaneod;

- Bando oValorizzazione turistico culturale della Lomb

o

- Bando o0Turismo e attrattivit?’

A livello regionale invece abbiamo il GAL dei due laghi (Gruppo azione locale) per il recupero dei borghi rurali,
siaalivellodd 6edi fi cato che delle attivit”™ agricole.

I GAL =~ una societ?’ mi sta pubblico/privata che si
nuove iniziative economiche al fine di favorire la valorizzazione delle risorse umane e materiali, stimuda la
collaborazione tra enti locali ed imprenditorialita privata.

Il GAL dei due laghi & quindi una struttura al servizio dello sviluppo del suo territorio che comprende 60 Comuni
appartenenti a due Comunita Montane e a due diverse Province: la ComunitBontana Valsassina, Valvarrone,
Val d6Esino e Riviera e |l a Comunit? @ Mont ana Val i del
Lecco e Como.

Per il nuovo periodo di programmazione 20142020 il GAL ha redatto ilPSR (Programma Sviluppo Rurale) e

PSL( Programma Sviluppo Locale), facendo tesoro dell 6esp
proseguire nella valorizzazione del territorio concentrandosi maggiormente sugli aspetti legati alle produzioni

tipiche territoriali, senza tralasciare le attivita legate al turismo che restano una risorsa di importanza strategica.

La nuova strategia di sviluppo locale che il GAL perseguira nei prossimi 7 anni (20120) riguarda
principalmente:

- Sviluppo e innovazionefiliere e sistemi produttivi locali

- Valorizzazione beni culturali e paesaggio rurale

- Turismo sostenibile

- Energia rinnovabile
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Volendo approfondire le proposte di nostro interesse che verranno perseguite relativamente ai temi sopra

esposti troviamo:

Rilancio della castanicoltura lariana, sistemazione muri a secco, recupero antiche coltivazioni tradizionali;
Proposte pacchetti turistici con escursioni in bicicletta, trekking pit b&b e agriturismo, agevolazioni per
aziende a basso impatto ambientale, aumentae la capacita di attrarre turismo fuori stagione con iniziative
culturali ed enogastronomiche;

Ripristino e cura muretti a secco e terrazzamenti con recupero delle colture tradizionali: ulivo, vite, nocciolo,
orti.

Recupero di parte dei pascoli edei terreni terrazzati che si affacciano sul lago, da 300 a 1200 m

circa di quota, ora boschivi per il 90% e che una volta erano coltivati, reintroducendo le antiche

coltivazioni, recuperando le qualita antiche, ma anche introducendo nuee tipologie di

coltivazioni compatibili con i nostri climi, ad es. lo zafferano, che di recente ha ottenuto il

riconoscimento di una qualita eccellente, o le erbe medicinali.

Recupero dei piccoli e numerosissimi sentieri a meta motagna sul Lario.

Incentivi per il mantenimento dei boschi e la pulizia delle valli.

Possibilitd per le strutture ricettive di accedere a finanziamenti per la posa di pannelli fotovoltaici e per il
miglioramento della autonomia energetica o produzioe energia rinnovabile, contratti agreenergetici.
Realizzazione di impianti a biomassa, centrali a biomassa per calore energia e realizzazione
teleriscaldamento, incentivare la realizzazione di impianti fotovoltaico, solare, riscaldamento legna nelle

piccole strutture ricettive (b&b).

Sono stati individuati a livello regionale, i seguenti bandi:

- Bando 0Sostegno alla creazione e allo sviluppo dell e
- Bando Ol ncentivazione delle attivit”™ turisticheo;

- Bando 0Servizi esseazpapol prirondercwomalme @. e |

Il noltre sono previsti di fferenti incenti vi me s s i a di
come la capra verzasca e lariana e la pecora brianzola.

Per quanto riguarda | 0 anhidchiawipdrticolaomeritewrémarerativa, esistana prasididir at a
manteni mento e ripristino dei terrazzamenti, sia per |
Per quanto riguarda gli incentivi sulla manodopera agricola, essendo Brienno catl ogat o i n 0zona
svantaggiatad, sono previsti abbatti ment.i dell a contri
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IMASTERPLAN DRED

Si tratta di una mappa strategica che sviluppa
rigenerare e rivitalizzare. E6 fondamentale in qu
le possibili fonti di finanziamento e di strumenti e le azioni necessarie per la sua attuazione.
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4) BRIO

4.1) INQUADRAMENTO GENERALE

L6iter progettuale della nostra tesi, si =~ sviluppato
Successivamente alla fase progettuale dRigenerazione Urbanache ha portato alla definizione del Masterplan

di progetto, si & deciso di sviluppare su due diverse scale di approfondimento, la progettazione architettonica.

Si € infatti deciso di sviluppare alla sola scala architettonica compresa di verifiche deninimi funzionali, RAI e
antincendio, undattivit”™ presente alldinterno del prog
Dopodiché si e scelto come argomento di approfondimento del lavoro di tesi, la frazione di Carpino, che é stata

sviluppata a livello architettonico e sul quale sono stati effettuati tutti gli approfondimenti necessari.

4.2) PROGETTO URBANISTICO

4.2.1) Normativa di riferimento

Secondo | 6Art. 17 della | egge Regionale n. 765 del 1967
0 | n Coamunt, ai fini della formazione degli strumenti urbanistici o della revisione di quelli esistenti, devono

essere osservati limiti inderogabili di densita edilizia, di altezza, di distanza fra i fabbricati, nonché rapporti

massimi fra spazi destinati agliinsediamenti residenziali e produttivi e spazi pubblici o riservati alle attivita

collettive, a verde pubblico o a parcheggi 6.

I n applicazione dell dart. 17 nel 1968 viene emanato il
Nel |l dart . 2, ai f andard urtbamiktiti,ail tevritonioi cOmucake viehe gubdivisosin &ZONE
OMOGENEE:

ZONA A Centro Storico

ZONA B- Zone di completamento

ZONA G- Zone di espansione

ZONA D- Zone per insediamenti produlttivi

ZONA E Zone agricole

ZONA F Zone per impianti e attrezature collettive

Brienno fa parte delleZONE OMOGENEE ACENTRO STORIC®er il quale sono previste norme differenziate

per la tutela dei valori storici.

Ma cosa si intende per standard urbanistico?

Dal Manuale delle Opere di Urbanizzaziond-.Angeli del 1983, lo standard & un valore minimo, considerato

come Ilivello di dotazione obbligatorio al di sotto de
normativo.

Inoltre intendiamo per Standard Urbanisticda determinazione delle quantita minine di spazi pubblici o ad uso

pubblico, espresse in metri quadrati per abitante che devono essere rispettate nei piani, sia generali che

attuativi.
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Il suddetto decreto n.1444, prescrive standard riferiti a diversi tipi di attrezzature:

- DOl nt er e sipéetali deodovaerl essere direttamente accessibili dagli utenti con percorsi pedonali

superabili in tempi brevi;

- D061 nt er e s stalidd dover essere Incaliazatein relazione a bacini di utenza piu vasti.

L6Art. 3 delatDercerzeztaot,urpeerddient eresse | ocale, stabilisce

18 mg di spazio pubblico cosi

- 4.5 mqg di

aree per | distruzi

)

ripartito:

one: asil o nido, scuol e

- 2 mgq di aree per attrezzature di uso comue: religiose, culturali, sociali, assistenziali, sanitarie, per

pubblici servizi;

- 9 mq di aree per spazi pubblici attrezzati a parco e per il gioco e lo sport;

- 2.5 mq di aree per parcheggi.

Le quantita minime di spazi definiti nel precedente articolo som soggette, per le diverse zone territoriali

omogenee, a opportune variazioni in rapporto alla diversita di situazioni obiettive.

I n particolare | 3Art. 4 per

e

zone omogenee A qualora

idonee, ovvero per ragioni di rispetto ambientale e di salvaguardia delle caratteristiche, della conformazione e

delle funzioni della zona stessa, di raggiungere le quantitd minime deve precisare come siano altrimenti

soddisfatti i fabbisogni dei relativi servizi d attrezzature.

In definitiva:
Comuni inferiori a 10.000 Comuni superiori a 10.000
abitanti abitanti
Totale 12 mq/fab 18 mq/ab
Verde attrezzato 4 mg/ab 9 mq/ab
Istruzione 4 mg/ab 4,5 mqg/ab
Parcheggi pubblici 2 mg/ab 2,5 mqg/ab
Servizi di 2 mg/ab 2 mq/fab
guartiere
Tabella33- Standard urbanistici
4.2.3) Applicazione degli standard urbanistici al progetto
Una volta definiti gl i standard da applicaulel @ésipstogrett
riscontrare | deventuale conformit”™ di tali servizi sul

Dalle precedenti analisi si era gia constatato che sul suolo comunale non erano presenti le necessarie aree per

| 6i struzione

modalita:

e che i1 C o nattimgendostadi pepvizi ddi comunidimittofaelke seguemic a n z a
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- A Laglio = presente | dasilo e |l a scuola primaria ir

- Nel comune di Cernobbio & presente la scuola primaria superiore, con una distanzdi percorrenza di

21,8 km;
- Nella provincia Comasca invece sono presenti le scuole secondarie, con una distanza di percorrenza
di 25 km.
Verificata | 6i mpossibilit”™ di reintegrare tale servizi
decisod i mantenere ed agevolare |l a fruizione dai comuni I

locale per i residenti a Brienno che garantisca il soddisfacimento di tale bisogno.

M
Figurall- TAV. 3.6Servizi turistii al paese
Per quanto riguarda i parcheggi, & necessario dire che per la particolare morfologia del territorio non & stato
possibile ricavare delle aree parcheggio private (interrate e non) annesse alle abitazioni per i residenti.

Esse sono state dispostein maniera limitata lunga la vecchia strada regina che taglia il paese.

Figural2- Vista sui parcheggi presenti a Brienno



A livello progettuale, il nostro interesse & quello di garantire il numero di parcheggi adeguato ai re&nti e di
predisporre il Comune di un numero di parcheggi adeguato alla tipologia di servizi che si & deciso di integrare.

E6 stata conteggiata | a presenza di n. 63 posti auto |
residenti che dagente di passaggio.

In questo modo non & possibile garantire il numero adeguato di parcheggi gialli per i residenti calcolato in n. 62

e parcheggi pubblici bianchi calcolato in n. 20.

Quindi il fabbisogno totale di posti auto consiste in un totale di n. 82

Si é cosi deciso di predisporre lungo la vecchia regina un totale di 62 parcheggi gialli riservati ai residenti, in
modo da agevolare la vicinanza con il centro abitato e 7 posti auto di colore bianco annessi al centro

benessere.

Per sopperirealf abbi sogno del |l dal bergo di ff u:
| & AdTmkessa a disposizione dal Comune, per la realizzazione di un

parcheggi o coperto ad esclusivo uso ¢
L6obiettivo di tale area diaretlaasfor

dotazione di parcheggi a servizio dei nuclei di antica formazione.

Figural3- TAV 1.9 ATU 4

Per guanto riguarda |l e aree verdi attrezzat e, T prese
Reginaéd, vincitore del primo premio nazionale per | dar
di Roma.

Il progetto € di Lorenzo Noé ed €& esposto a Roma nella Casa
del |l 6architettur a, spazio a disposi zi
Roma Tre.

Il giardino pensile di Brienno entra a far parte della gadria di esempi per

le trasformazioni e le riqualificazioni degli spazi pubblici, un progetto

[N

AR
Figural4- Vista interna dal parco di via leggero, elegante, funzionale, economico, un esempio di valore.
Regina |

parco che ricopre unb6area di 340 n
della vecchia galleria in diezione di Argegno, sotto il cimitero e la sua

bella chiesa, in posizione paesaggistica.

E6 stata preservata | a muratura di contenimento esiste

pietra di Moltrasio.

Cavi in acciaio ancorano la struttira alla parete rocciosa, la sicurezza é garantita da parapetti in acciaio zincato

a vista con fitta rete metallica o rivestiti a larghe doghe in legno.
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Il resistente legno di larice non trattato, che ha gia assunto un'intonazione grigia ben armonizzatacda roccia,
riveste anche i due volumi dei servizi tecnici égienici, che emergono dal margine meridionale della piattaforma
con piacevoli forme irregolari dalle linee spioventiche assecondano il declinare delle sponde.

L'accesso alla piazza € possibié dal sentiero preesistente, solo addolcito nella discesa, e da una nuova scala.
In futuro sara applicabile anche un ascensore per i disabili. La piazzéerrazzapavimentata in legno € destinata
all'uso pubblico e disposta con la leggera pendenza di 2° veso nord al fine di favorire la visuale per

rappresentazioni, sagre, spettacoli.

Lo standard urbanistico prevede la presenza di 2 mg/ab di aree verdi attrezzate ad uso pubblico per un totale di
772 mq necessari ai 386 abitanti presenti.
Per questo motivo sono state previste tre piazze verdi attrezzate ad uso pubblico su livelli differenti, ottenendo

cosi undarea totale verde attrezzata di 924 mq.

Figural5- TAV.8.8 planimetria dell'area del centro

La prima piazza verde e collocata a livello del piano stradale ed e
accessibile direttamente dal percorso pedonale realizzato in cemento
simil-ghiaia colorato, questo per evidenziare ilpercorso pedonale non

essendo possibile ricreare un vero e proprio marciapiede a causa della
conformazione stradale e dello spazio ristretto.

In tale piazza e stato ricreato un parco sensoriale con differenti essenze,

sedute in legno e servizio di book shaing.

La piazza funge da <copertura verde al

attraverso un ascensore vetrato posizionato a vista lago.

Figural6- TAV 8.8 Pianta piazzaliveli Nel | 6edi fi ci o possiamo trov-aré¢ m} poim
stradale point a servizi o sdcerdd piaaolintegatogo di f f uso,
(quota -7 m) dal qgual e S i pu, accedere direttamente al

auditorium/cineforum e spazio ricreativo utilizzabile sia per il mercato di paese che per manifestazioni.

La seconda piazza verde,collocata ad una quota di-3,4 m e collocata sul livello del piazzale della chiesa ed &

accessibile sia da una rampa raggiungile dal piano str
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Nel |l a piazza r i-ftigratuitairealizzata aoms@dute mdgnow i

integrate con le piante di ulivo preesistenti.

Figural7- TAV 8.8 Pianta piazza delle
chiesa

La terza piazza permette | daccesso all

risiede il polo sportivo.

Figural8- Vista piazza area lago

Nel | 6i mmagine che segue, si pu, osservare il sistema d

Figural9- TAV 8.8 Vista dal lagdell'area del centro



4.2.3) Conformita con le direttive vigenti nel PGT comunale
Lédavvio della fase di studi o del nuovo Piano di Gover |

i ndicazioni Su obiettiwvi @na ditdover | pérseguite eper il futtinn svilupposdélr az i o

territorio di Brienno.
Di seguito sono sintetizzati gl i obiettiwvi general. c h

punto di partenza della nostra fase progettuale:
SOSTENI BI LI TAG

- Mantenere nel consolidato urbano e nelle aree di nuova edificazione densita urbane appropriate dando
la precedenza alla riqualificazione del patrimonio edilizio esistente;

- Rafforzare le misure di salvaguardia e valorizzazione delle emergenze ambientahaturalistiche e
forestali;

RECUPERO

- Incentivare il recupero e la riqualificazione del patrimonio edilizio esistente nei centri storici e nei vecchi
nuclei;
- Restituire vivibilitd ai nuclei di matrice rurale con una disciplina di recuperqualitativamente piu attenta

agli aspetti ambientali, estetici e compositivi dei fabbricati;

SERVIZI

- Sviluppare e potenziare i servi zi esistenti nell dot
- Localizzare nuovi servizi con criteri selettivé strategici secondo la gradualita dettata dalle reali carenze

ed effettive necessita;
COMMERCI O E ATTI WICERIWETURI STI CO
- Ricercare, con tutte le sinergie possibili, soluzioni atte a rivitalizzare il commercio in esercizi di vicinato;

ATTI VRTITGAANALA

- Favorire il mantenimento e il consolidamento delle attivita esistenti;
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IRILIEVCSTATO DI FATTO:CARDB,

Si trattadi un processo di analisi conoscitiva che consiste nella misurazione delle dimensioni effettive dkioghi
di intervento con relativa restituzione graficaviene accompagnato da rilievo fotografico e di tutti quegli elementi
esistenti che possano influire sul progetto (materiali, alberature, confini, edifici limitrofi, strade e spazi aperti)
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5) ANALISI DELLO STATO DI FATTO: CARPINO

5.1) I NTRODUZI ONE: ANALI SI DELLOEDI FI CATO
La valle doélntelvi, per |l a posizione sul versante mer
vicinanza di due laghi e il clima mite e risultataneisecolyn | uogo favorevole alldinsedi
1 suo paesaggio il risultato non solo delle caratt e

nei secoli, hanno vissuto in questo territorio e lo hanno modificato.

Il territorio € organizzab verti cal mente, con una diversificazione dodu
esigenze degli abitanti di essere il piu possibile autosufficienti in relazione alle caratteristiche climatiche, alla
morfologia del terreno ecc.

Il paesaggio € cosi strutturato in due tipi di insediamento: quello permanente (il villaggio) e quello temporaneo

(munt e casin).

Il sistema abitativo e articolato in relazione alla necessita di sfruttare pienamente tutte le risorse del territorio,

con spostamentidellare si denza nel corso dell danno: la famiglia si
del |l 6al peggi o.

Le stalle e i fienili ubicati nelle vicinanze, erano sfruttati nei mesi piu freddi, mentre il bestiame veniva spostato

verso i pascoli piu alti neimesi estivi.

Le relazioni tra | 6dabitazione e il rustico mutano in r
La | ocalizzazione ddabitazione, stalla e fienile e I
produttiva.

Molti edifici ausiliari, compaiononel e vari e zone a seconda della produzio

operativo della vita rurale.

Brienno e le sue frazioni, Carpino, Palaina, Somaina e Generese, sono proprio cosi strutturate: nel centro del

paese si trovano le case residenziali sfraitat e dur ante tutto il periodo del |
frazioni sono dislocate ledimore temporanee utilizzate come base db6éappoggi o
freddi per | dall evament o.

Vedremo ora nel dettaglio le caratteristiche arcitettoniche di questi edifici.
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5.2) DIMORE TEMPORANEE: CASIN E MUNT

Le dimore temporanee venivano utilizzate solo nei due mesi estivi (luglio e agosto), quando il lavoro

del |l 6all evamento si sposta verso | e quote pi¥% elevate.
Esse possono dar vita, come nel caso delle frazioni di Brienno, a piccoli nuclei sorgenti lungo i sentieri di

passaggio che segnano il territorio.

Figura20- Vista del nucleo a Brienno

Le dimore temporanee comprendono le stallefienili, dette casin di munte le casere, dette Alp.

Le casin di munt sono per lo piu di proprieta privata e si trovano nella zona dei prati, nella fascia altimetrica
compresa tra i 400 e i 1000 metri.

Tradizionalmente si fa riferimento aMunt per piccoli aggregati,ald i nci rca tr a i 1000 e i 13
Una netta separazione tra le due tipologie edilizie é tuttavia difficile, in quanto molti sono gli aspetti comuni tra le
rispettive costruzioni.

Entrambe le tipologie edilizie presentano caratteristiche costruttive piudsto semplici, vincolate alla disponibilita

locale dei materiali che dalla difficolta di trasportarli su lunghe distanze.

Le murature sono tutte in pietra, spesso posate a sec

riempimento e/o da mateiale di allettamento.

5.2.1) Casin e munt: la stalla

Le costruzioni dellecasinedeimunts ono due: | a stalla fienile e | dabitaz
Talvolta, troviamo il corpo della stalla e del fienile
La stalla tradizionale intelvese @ pot sott o i | fienile, a | ato dell 6abit

contiene i due distinti ambienti.
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Figura22- Esempio stalla e fienile a Carino

Quando possibile la costruzione sfrutta il pendio naturale del terreno in modo da non dover realizzare scale
esterne o interne: | f6entrata della stalla ~ posta a va
Nei Munt dei villaggi piu poveri la stalla fienile servemc he da abitazione: un piccolo

dal fienile, serve da soggiorno e li viene acceso il fuoco contro una parete, mentre il fienile serve da dormitorio.

La stalla ha sempre pareti in muratura, ha una forma planimetrica abbastanza ricorrente ed € solitamente

seminterrata.

Si trovano solo delle piccole aperture sui fianchi, oppure sopra o ai lati della porta, solitamente rivolta verso

valle.
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Di seguito viene mostrato un esempio tipologico di fienile ubicato nei pressi della Cascina Genzano, sul

sentiero tra Erbonne e Orimento.

Figura25- Vista assonometrica fienile

Riscontriamo la tipologia sopra esposta nella frazione di Carpino come mostrano le foto seguenti:

Figura26- Esempi Casin e Munt aBrienno

General ment e, il pavimento =~ realizzato con ciottoli

conservazione del fieno, é talvolta assicurata da una o piu grandi aperture/@ion)
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5.2.2) Tipologia murature

Negli edifcianal i zzat i S i riscontrato | 6uso prevalente del |
sempre dallo sfruttamento locale dei manti rocciosi che compongono la montagna.

Ldarchitettura spontanea di g e slabararel auneeglib e risbree priegeritia t t i :
utilizzando una tecnica costruttiva che non ha subito sostanziali trasformazioni.

La pietra locale quindi, veniva utilizzata nella costruzione delle case e degli edifici complementari (Munt e

Casin), sia nei muridi sostegno dei pendii scoscesi.

La tipologia muraria riscontrata nella frazione di Carpino, risulta essere @n paramenta

La muratura €& costituita in prevalenza da grandi blocchi di forma pit 0 meno parallelepipeda posati uno

sull daltro toon modo alterna

Materiale di minuta pezzatura (scapoli e scaglie) € interposto lateralmente ai grandi blocchi e, generalmente, e

legato da malta di calce povera e magra, spesso impura.

La muratura pur non avendo el ement i puttestosolida.r aver sano |
Il funzionamento della muratura dipende non solo dai grandi blocchi alternati, ma anche dagli elementi piu

piccoli.

Esternamente la muratura appare a corsi orizzontali, pit 0 meno regolari in altezza, in cui blocchi squadrati di

forma parallelepipeda sono intervallati da elementi piccoli.

Figura27- Tipologia muraria a Carpino

La pietra piu comunemente utilizzata € la Pietra di Moltrasio, una roccia sedimentarizalcarea, attribuibile al

processo di sedimentazione, di colore grigio scuro, caratterizzata da buona compattezza e facile lavorabilita.

La stretta corrispondenza tra natura del sottosuolo e materiale impiegato nelle costruzioni €, infatti, caratteristica
ricorrente nella realt”™ delldedilizia rurale degl:.i abi
da numerose cause, tra cui soprattutto una limitata disponibilita economica e una difficile organizzazione dei

trasporti.
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5.2.3) Tipologia coperture
Le coperture degli edifici, hanno tutte struttura portante in elementi lignei, generalmente tronchi di castagno o

abete scortecciati, con manto di copertura in piode, se non € stato sostituito da recenti interventi di
manutenzione.
Nelle costruzioni tradizionali i materiali sono tutti del luogo e non si trovano tecniche di costruzione diverse da

guell e collaudate con | desperienza secolare: questo co

La tipologia di copertura piu diffusa, come nel nostro caso, &€ adue spioventisia nei villaggi che nelle Casin e
Munt.
Spesso le due falde sono asimmetriche e la pendenza del tetto non & molto forte, la travatura € molto robusta in

guanto deve reggere olte al peso delle piode, anche il carico della neve.

La struttura &€ composta dallaradice, che poggia direttamente sulla muratura, e daterzere e colmo che
poggiano sui due frontoni laterali della costruzione.

Su questi elementi principali sono disposti itravetti che corrono perpendicolari alla gronda e sui cui poggiano,
talvolta, direttamente le piode.

Si tratta di travetti in legno spesso semplicemente scortecciati, di forma irregolare, posti a distanza ravvicinata,
che coprono tutta la falda e formano b sporto di gronda pit 0 meno aggettante dalla muratura

perimetrale.

Di seguito, sono riportati degli esempi di copertura riscontrati nella nostra area progettuale:

<
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5.2.4) Tipologia solai lignei

Nella maggior parte degli edifici analizzati, la struttura di separazione orizzontale tra i piani sovrapposti
costituisce, nello stesso tempo, il soffitto per il locale superiore e il pavimento djuello superiore.

Ldossatura portante delle strutture orizzontal: T ogen
sezione quadrata o rotonda.

La tipologia di solaio ligneo riscontrata a Carpino € arditura doppia con assito in legno

Lafint ura dell e travi e dell 6assito varia in funzione de:¢
trai50ei 70 cm.

Infine in ogni tipologia di solaio, le travi vengono alloggiate direttamene nella muratura.

5>

u
Figura29- Tipologia di solaio a

Capino

5.2.5) Mulattiere e sentieri

| sentieri e le mulattiere presenti sul territorio da noi in esame, hanno caratteri differenti tra loro.

La tipologia da noi riscontrata é rappresentata da sentieri delimitati danuretti in pietra, spesso di ottima fattura.
Per quanto riguarda il manto stradale, si possono trovare pavimentazioni realizzate con blocchi lapidei, di
dimensioni variabili, direttamente infissi nel terreno.

In alcune mulattiere di miglior fattura la pawnentazione é realizzata con ciottoli di flume arrotondati.

Nella maggior parte dei sentieri, in ogni caso, non si trova una vera e propria pavimentazione, ma un semplice
fondo sterrato.




5.3) RILIEVO FOTOGRAFICO
La fase conoscitiva dell doggetto =~ iniziata con un p
redigere il rilievo fotografico, sia del borgo a valle che della frazione @arpino, nostro approfondimento di tesi.
Pri ma di effettuare il vero e proprio rilievo dell doi
gl obal mente | doggetto in esame osservandone | e caratte
Obiettivo principe del rilievo fotografico é risultato essere, sia per noi che per il lettore, di fornire un primo
sintetico e significativo approccio alldoggetto.
Il rilievo fotografico si & articolato dapprima in fotografie panoramiche, che ci hanno peresso studiare il
rapporto del borgo con i due sistemi naturali presenti, la montagna e il lago, e di osservare nel complesso

| 8dintero borgo scoprendo scorci caddptteristici di fort

Figura31- Vita dal lago di Brienno

Successivamente siamo passat.i ad un rilievo fotografic
sovrastanti: Carpino, Palaina, Somaina e Generese (TAV.4.4213-4.14-4.15-4.16-4.17).




5.4) PIENI E VUOTI

Léanal i si dei pieni e vuoti permette di valutare | 8al
Si identifica cosi la numerosa presenza di spazi vuotcaratterizzati dal bosco circostante e da verde

pubblico e privato (colore nero), in contrasto con la parte urbanizzata (colore bianco).

Si denota cosi un tessuto urbano denso e compatto nel centro del borgo, con uno sviluppo longitudinale di

singoli edifici ai lati dei sentieri, caratterizzanti le frazioni di Carpino, Somaina, Palaina e Generese.

Figura33- Pieni e vuoti centro di Brienno e frazione di Carpino

5.5) EVOLUZIONE STORICA

Brienno & un borgo di antiche origini, leprime testimonianze scritte risalgono al periodo celtico.

Dall danal i si catastal e, - stato possibile avere un 1
borgo.

Al fine di tale analisi, sono stati messi a confronto tre differenti soglie castali:

- Catasto Teresiano 1722

- Catasto Lombardo-Veneto 17221858

- Catasto Cessato 18591898

Dal Catasto Teresiano (colore marrone) & possibile vedere come le abitazioni del borgo fossero addossate
all dinterno dell 6dattual e c edbetconmentrazioni rnelle tocalithedi antcao mu n e

formazione ancora oggi esistenti, quali Palaina, Somaina, Carpino e Generese che si sviluppano

successivamente fino al pri mo decennio della seconda
Si avverte unodest enosta lacuae satanto inal pesosioodel dCeskatoaCatasto (colore
giallo).

Possiamo affermare che si € conservato fino ai giorni nostri il fascino del tempo passato che vive fra le
antiche case addossate le une alle altre tutte dipinte con tenui colori lariane le stradine strette e ripide che

salgono la montagna.
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Figura34- Evoluzione storica del centro del borgo e Carpino

5.6) ANALISI DELLO STATO DI FATTO

Dal | a |l ettur a del | e

distinzione tra le funzioni residenziali ed agricole per la maggior parte degli edifici: nel centro del borgo si

ha la prevalenza della destinazione residenziale degli edifici (colore marrone), mentre nella frazione di

Carpino si ha una netta prevalenza di edifici rustici (colore verde).

Figura35- Analisi stato di fatto centro del borgo e Carpino

5.7) STATO DI CONSERVAZIONE DRUSTICI

Dopo una prima analisi dello stato di fatto,ci si & concentrati sulla determinazione dello stato di conservazione
(TAV.

dei rusti ci dell a frazione di Carpino

completa di tutti i fabbricati del borgo sarebbe risultato troppo onerso in termini di tempo.

Dappri ma si effettuata una <catalogazi

abitazioni, spazi agricoli e stato di abbandono.

Successivamente ¢ stata valutata la tipologia materica degli elemeanche compongono i fabbricati (solai, manto

di copertura, chiusure, partizioni) e lo stato di conservazione degli stessi, classificandoli in buono, scarso e

sufficiente.

one

12.

tabel
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PIETRA A VISTA

ASSITO IN LEGNG

PIETRA A VISTA

PIETRA

ASSITO IN LEGNO

PETRA A VISTA

PIETAA

E1
E2 NTONAC x . v
E3 PRETRA A VISTA PIETRA o
E4 PIETRA A VISTA o
= 7
E5 ASSITO IN LEGNO PIETRA A VISTA PIETRA v
E7 ASSITO IN LEGNO PIETRA A VISTA PIETRA o
=) ASSITO IN LEGNO PIETRA A VISTA 4
=) SOLETTA CA PIETRA A VISTA W
10 SOLETTA CA PIETRA A VISTA i
1 SOLETTA CA PSETRA A VISTA 4
v/
4

Tabella34- Catalogazione di Carpino

Tale catalogazioneci ha consentito di procedere alla successiva fase di valutazione progettuale sulla frazione di

Carpino.

5.8)

RILIEVO GEOMETRICO DEI RUSTICI

Il rilievo geometrico dei rustici della frazione di Carpino, é stato sviluppato sia a livello planimetrico andando a

ricavare le sezioni orizzontali di dettaglio di tutti i piani, sia dei prospetti e delle sezioni di ciascun edificio.

Il lavoro di rilievo é stato poi reso graficamente in scala 1:200 nelle tavole che vanno dalla 10.1 alla 10.7.

Il rilievo geometrico dei pospetti & stato unificato graficamente al rilievo materico degli stessi, nelle tavole

successive.

5.9)

RILIEVO MATERICO

La restituzione grafica del rilievo materico dei prospetti, rappresenta il punto di partenza per la definizione del

guadro di informazioniche condurra alla fase di progetto di recupero.

Il lavoro di rilievo & stato eseguito nelle tavole che vanno dalla 10.8 alla 10.14, su tutti i rustici presenti nella

frazione di Carpino disponibili ad una rielaborazione progettuale.

Il rilievo materico ¢ i

i mpostato, ris

ogni materiale definito verranno analizzate le diverse tipologie di degrado presenti.

Per |

Odesecuzi

one

del

rili

lapideo, materiale cementizio, materiale metallico, laterizio e vetro) e per ciascuna classe sono poi stati

individuate tutte le tipologie di materiali presenti.

Ad ogni materiale & stato assegnato un coloreedud et i chett a

degli stati di degrado.

5.10)

Co me

RILIEVO DEL DEGRADO + SCHEDE DEGRADO E INTERVENTO

per i

ril

e

vV O

mater i

nella frazione di Carpino, nelle tavole che vanno dalla 10.15 alla 10.21.

Perdegradoi nt endi amo

a

ulter”™ fondamentale per | 6dan:
e v 0 madetchassii dc materials ppesemti (matesigtlee i n i
che riconduce dirett

co, I 6 anal ipregpettidde gustici presént t i di
ed irreversibile alter

progressiva

seguire col passare del tempo un deerioramento dello stesso e decadimento delle sue prestazioni.
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| processi che portano al deterioramento di un oggetto possono essere innescati da agenti esterni, che
intervengono in modo rilevante e i nval iniairatemziogseudeil e pr «

materiali che portano ad un invecchiamento naturale.

E6 subito i mmediato coll egar e pgtbldgia che, aausata daiagentieestarna d o  p r

richiede unadiagnosi sulla base di cui verra eseguita unacura adeguata.

Léanalisi =~ stata eseguita in due fasi distinte:
- Mappatura dei prospetti, con | 6identificazione di
posi zione che | destensione del fenomeno;

- Redazione delleSchede di Degrado e di Interventorappresentanti lo strumento di diagnosi e cura degli

stessi.
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IVILLA BRID

Progettare e realizzare un centro dedicato al b e
molteplici capacita nel sapere innanzi tutto analizzare le caratteristiche dello spazio e saperlo sfruttare ni
migliore dei modi, esaltandone le qualita e trasformando in vantaggi tutti i limiti strutturali e ambientali che |
preesistenza si porta dietro.
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6) VILLA BRIO

61)R LI EVO DELLBESI STENTE

Durante | 06 edklla Istoategiaz di orifurzionalizzazione, si € deciso di sviluppare solo a livello
architettonico, comprendendo tutte | e verifiche nel
predi sposta nell darea del centro del borgo.

Per questo motivoabi amo scel to di approfondire | 6anali si del cel
tesi di recupero, ci ~ sembrava interessante analizzar

villa storica, affrontando tutte le problematiclke del caso.
Prima di approcciarci alla fase progettuale pero, € stato effettuato il rilievo metrico, materico e del degrado

del | 6oggetto.

Il procedimento seguito per il rilievo della villa di Brienno, € il medesimo utilizzato per la frazione di Carpino.

Il rilievo geometrico € stato sviluppato sia a livello planimetrico andando a ricavare le sezioni orizzontali di
dettaglio di tutti i piani, sia dei prospetti e delle sezioni di ciascun edificio.

Il lavoro di rilievo € stato poi reso graficamente in scala:200 nelle tavole che vanno dalle9.1 alla 9.9.

La restituzione grafica del rilievo materico dei prospetti, rappresenta il punto di partenza per la definizione del

qguadro di informazioni che condurra alla fase di progetto di recupero.

Il lavoro di rilievoé stato eseguito nelle tavole che vanno dallad.10 alla 9.13, su tutti i rustici presenti nella

frazione di Carpino disponibili ad una rielaborazione progettuale.

1 rilievo materico cosi i mpostat o, r i essi prospetti,’in ciipen d a me n

ogni materiale definito verranno analizzate le diverse tipologie di degrado presenti.

6.2) CRITERI GUIDA PER LA PROGETTAZIONE

Lédarchitettura del benessere nel Medi terranedilusghint a wur
per effettuare bagni curativi risale alla Grecia del Il millennio a.C., nei siti dove avevano sede importanti luoghi
sacr.i e si sviluppa durante | 88l mpero Romano con strut
intrattenimento came giardini, impianti sportivi, teatri, musei, biblioteche.

Plinio il Vecchio nella Naturalis Historia, e Vitruvio nel Libro V del De Architectura hanno lasciato una
testimonianza preziosa sul modo di vivere degli antichi in questi complessi curativi, inui veniva applicato il

motto Omens sana in corpore sanobé: | uso dell 6acqua co
dei vari ambienti (il tepidarium, il calidarium e il frigidarium) sono testimonianze al tempo stesso di innovazioni
tecnrol ogi che sia per l a produzione del ri scaldamento e
smaltimento delle acque.

La caduta dell 8l mpero Romano e | 6avvento del Cristian:i
rito sociale associatoal | e terme | 6acqua divenne sempre pi%h un con
non al benessere corporeo; i bagni pubblici lasciarono il posto a quelli privati, riservati alle classi sociali piu

agiate.

Solo a partire dal secolo XI ricomparverojn alcune citta tedesche e a Parigi, i bagni pubblici, abbandonando la

connotazione negativa che avevano assunto nei secoli precedenti.
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Léinteresse sempre maggiore verso | a pratica curativa

fonti ter mal i come pratiche terapeutiche e dalldéaltro a ri
incontro.
A partire dall 60Ottocento alle ricerche scientifiche s

trasformarsi in potenziali elementi dvalorizzazione e di ricchezza per i territori in cui sono ubicati, inserendoli

quindi in un pit ampio circuito turistico.

La piscina assume sempre pit un ruolo di primo piano nei centri fitness, sia di piccole come di medigrandi

dimensioni, abbinandoa g | i aspetti curati vi dell acqua gli aspett]i
sua il centro termale ripropone locali per palestra, sauna, massaggio, associando al loro uso la balneoterapia

termale, le irrigazioni, le cure idropiniche,ine me con | e pratiche dell o shiatsu a
A partire dalla meta degli anni Novanta notiamo un nuovo impulso nel settore degli stabilimenti termali, che
rafforza | a tendenza all o svil upp ca architattonica viemetsalgppaton e | C
anche da noti professionisti con soluzioni che rafforz
luogo per il benessere, in grado di rispondere alla crescente domanda di spazi destinati alla cura del corpe

alla bellezza.
6.2.1) Studio tipologico

Per lo studio tipologico, €& stata creata una legenda funzionale che ci ha permesso di analizzare in maniera
disciplinata progetti di riferimento (TAV.11.411.2-11.3).

LEGENDA

Ingresso Spogliatoi Palestra

Hall - Reception Saune Ambulatori - Sala medica

Bar - Tisaneria Solarium Sala congressi - Ricevimenti

Docce emozionali Area trattamenti Terrazza

Piscine - Vasche Sala riposo, del silenzio, meditazione Vani tecnici (toilette, locali di servizio)

Figura36- Legenda funzionale
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6.2.1.1) Centro wellness tschuggen berg oase

Le Terme Tschuggen Bergoase in Svi
Hotel. La struttura principale del centro termale é realizzata nel sottosuolo,
con un impatto minimo rispetto all 0:

contempo un segnale del |l egame tra
assicurato dalle strutture in vetro che emergono dal terreno e portano luce

all 6dinterno della struttur a.

Ampliamento dello Tschuggen Grand Hotel, questa struttura € destinata ad
accogliere il variegato panorama di funzioni che caratterizza una moderna

spa.

Bench® inserito integral mente nel p

un banale mimetismo denunciando la propria esistenza per mezzo di

el ement i emer gent.i (6foglied) che s

con la natura circostante.

Il progetto si sviluppa su quattro livelli non completamente sovrapposti fra
loro, adeguando la disposizione degli spazi al declivio naturale del monte.
Cio ha permesso di mantenere una continuita visiva tra i livelli e di creare
ambienti di altezze diverse e variabili riproponendo anche negli elementi
costruttivi una sorta di dinamicita.

Gli accessi avvengono al piano terra per gli utenti esterni e al secondo

piano, tramite un condotto aereo vet

A entrambi i livelli sono presenti spazi di reception e accoglienza, spogliatoi,
locali di servizio e per il personale.

Il fine ultimo di questo progetto sembra essere quello di garantire la
fruizione, uni tamente ai trattament
emozionale che unisca il senso di raccoglimento e protezione con la

percezione e la condivisione della forza degli elementi naturali.

zzer a,

Pianta piano primo

a ddeloGraed a

Pianta piano secondc

e

.n.A
s

Figura37- Analisi tipologica terme
Tschuggen Bergoase
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Figura38- Viste erme Tschuggen Bergoase

6.2.1.2) Terme di \als

Le Terme di Vals di PeterZumthor sono un eccellente esempio di una grande struttura inserita in modo
spettacol are nel paesaggi o montano e <caratterizzata d
di viene cos?3 protagoni st a, i n sspazimtermale in cgiisgodno le dcgue,l u c e
realizzando un ambiente dove rilassare corpo e mente.

Le terme di Vals rappresentano un prodotto di notevole rilievo nel panorama contemporaneo architettonico, una

vera e propria pietra miliare nel processo di attubzzazione delle costruzioni termali e costituiscono il modello

piu rappresentativo del possibile dialogo tra paesaggio e architettura.
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Figura39- Seziore terme di Vals

La nuova costruzione, un grande volume in pietra inglobato nel verde, si innesta nella montagna con la una

forma una sorta di unicum.

Le Ter me di Val s, come definite dal progettista, onon
esprimono (... ) la silenziosa, primaria esperienza del bagna
corpo con |l a pietra e con | 6acqua a diverse temperatur

Come un meandro ricavato da un sistema di caverne poste ad angolo retto, un continuo spazio interno
attraversa la struttura base delle terme, costituita da grandi blocchi di pietra isolati.

Tale continuum che si sviluppa partendo da passaggi intimi e oscuri in prossimita del lato della montagna
da cui si accede alle terme, termina in cavita sempre piu grandi che conducono alla parte anteriore della
fabbrica, alla luce del giorno e alla vista panoramica dove il paesaggio svizzero, incorniciato

architettonicamente in quadr.i i mmensi , sembra penetrar

_J@D

[Tl

x
Pianta piano interrato Pianta piano terra

Figura40- Analisi tipologica terme di Vals

L6ingresso all 6area delle vasche avviene attraverso un

apre verso un luogo rimbombante di acqua.
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La semplicita della forma e dichiarata anche nel disegno della pianta, riconducibile ad un rettangolo, dai lati
razional mente perpendicolari, in cui si stagliano volu
delle vasche prestazionali.

Le vasche sono accolte in forme reg olari implose, quasi a voler riprodurre la genesi originaria dei depositi

déacqua naturald.

Il progetto di Vals persegue | dobiettivo di creare una
conduttore =~ | 6acqua, | alasoociagsolcalemontaghada che nasce dal
L6i mmagine si concretizza in un luogo profondamente di

sensazione di piacere domina la fruizione di prestazioni benessere.

Figura41- Visteterme di \als

6.2.1.3) Terme di Merano
Nel | e Ter me di Mer ano, realizzate dal |l darchitetto Ma t

principale cubico vetrato, illuminato dalla luce naturale di giorno e durante la notte da sfere che pendono dal

soffittoecr eano gi ochi di l uce sulle paret.i e sull dacqua.
La crisi del settore termale degl:i anni Novanta indus
concorso doéidee per | a progettazione di un nuovo stabi

Il sito non risultava urbarsticamente caratterizzante, quindi questo scenario anonimo e di scarso valore, ha
indirizzato | dobbiettivo del concorso ad aspirare all e
linguaggio architettonico di una struttura sensibile, capace drafforzare e migliorare le correlazioni con la citta e
gli spazi pubblici (tali ambizioni hanno reso indispen
L6i mpianto termale e | dalbergo formano anhngmihaquglé sie urb

sviluppa il tranquillo viale delle Terme (interpretato come luogo destinato al passeggio, come percorso

preferenziale per raggiungere | dalbergo e I o stabili me
quale sfocial a di scesa dell domoni ma passeggiata e che invit
riferimento per c hi giunge dal centro storico e qui I
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abbraccia le Terme, composta da un ampio parco riservatoesclusivamente agli ospiti delle Terme e integrato

da uno spazio accessibile della citta.

,7 Q (.:3(\ ~NE
0 Y < ¢ o
~ Q

Pianta piano interrato Pianta piano terra

Figura42- Analisi tipologica terme di Merano

Lédedi ficio termale si sviluppa su sei p iat® medicati glla at t r o
tecnologia e alle strutture di sostegno delle vasche.

Il bar & accessibile dalla piazza: la sua composizione spaziale si caratterizza per lo sviluppo verticale,

espediente che consente il servizio diretto anche al piano delle vasche, collocato sotto a quello di ingresso.

La hall principale si espande allo stesso livello della piazza, offrendo un affaccio interno al piano delle
vasche e consentendo al cliente una visione wunitaria ¢
stabilimento.

Al piano superiore, a corona dello spazio a doppia altezza del le vasche, si articolano gli ambienti riservati a

trattamenti di benessere e alla palestra, serviti da un ingresso secondario e da un altro diretto.

Léaccesso agl.i ambi entii " regolato tramite un bracci a
|l 6o0se durante | dintera permanenza nell o stabilimento t
Lédarea dell e vasche si configura come spazio a tuttdal

in cui si articolano le vasche e gli spazi relax.

Al 1l 8di nt er no delilerge us\wlameiparo, igees, che accoglie la sala relax in un ampio spazio
acusticamente isolato che, mediante sottili tagli verticali in vetro collocati lungo le partizioni verticali,
mantiene un costante rapporto dificie.i vo con | 6interno e |
Lo sviluppo planivolumetrico dell dedificio termale
accolgono spazi per la pausa e il riposo, sui quali si aprono gli ambienti delle saune e dei trattamenti

benessere (tra cui la stanza della neve, il bagno di fieno, il calidarium).
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Figura43- Viste terme di Merano

6.2.1.4) Thermae Bath Spa
Ther mae Bath Spa =~ | dunica stazione termale in Gran B

termali provenienti da fonti naturali.

Il processo di generale rilancio della peculiarita termale della cittadina inglese, dal 1987 dichiarata Piaronio

Mondi ale dell 8Umanit”™ dall 6UNESCO, trova il proprio fu
e ampliamento del complesso delle terme Royal Bath, di epoca georgiana, chiuse dal 1978.

Il progetto presenta aspetti di peculiaritae c ompl essi t 7, in quanto riguarda |
storico dall del evato valore culturale, dai rigidi Vin

morfologia del complesso originario.

Quattro dei cinque edifici soggetti ad ntervento di recupero sono stati fisicamente collegati da nuove strutture:

| 6Hot Bat h, progettato da John Wood figlio nel 1777,
nucleo espositivo inerente alla storia di Bath, il 7 Bath Street e8 Bath Street. Il quinto manufatto, il Cross Bath,

pur rientrando anchdesso nel programma di riqualificaz
rispetto al complesso termale.

La scelta tipo-morfologica adottata fonda su una geometria esternanente elementare e riconoscibile: un

volume di forma cubica che racchiude al proprio interno le eccezioni, le forme organiche delle vasche e di

alcuni elementi compositivi.

1 motivo circolare conferisce coer eawlantafdoavitarell @u al | &i

possibile spigoli viuvi per dare undi mmagine di fluidit
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Pianta piano secondo Pianta piano terzo Pianta piano copertura

Figura44- Analisi tipologicathermae bath spa

I n questo progetto il piano terra ospita |l a piscina pr
Bath, il cui piano terreno & collocato ad una quota maggiore rispetto a quello del New Royal Bath ad esso
collegato mediante una rampa irterna. In corrispondenza della piscina principale, al primo piano sono collocate
|l e saune mentre, alla stessa quota nell 8Hot Bath, sono
Nei locali limitrofi alle due aree principali si susseguono gli ambientdedicati ai trattamenti estetici, sale

massaggi, relax, zone palestre, tutti serviti al piano da spogliatoi, bar e servizi.

La porzione sicuramente pi% suggestiva dell i nterventc
cheemergedalte t o del |l dedi ficio entro il quale il nNuovo manu!f
1 rapporto tra pieni e vuoti pu, essere | etto come

compresenza e compenetrazione di vetro e materiale opaco e pesante in tutti glimbienti.
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Figura45- Viste internethermae bath spa



6.2.1.5) Expure Spa
Il Centro Benessere EXPURE SPA € collocato all'interno del corpo principale del complesso Turistico ricettivo

Hotel Raito di Vietri sul Mare, sul lato sudlel primo piano.

Esso & stato progettato e realizzato nella seconda fase dei lavori che hanno interessato la completa
ristrutturazione del corpo centrale dell'hotel Raito.
L'intero cernto occupa una superficie di circa 300 mq coperti e dispone esternamente di 300 mq di terrazzo

solarium con affaccio sul golfo di Salerno.

Figura46- Analisi tipologicaexpure spa

La SPA e dotata di una piscina coperta con sedute e lettini idromassaggio, una vasca idromassaggio, unsala

relax con vista sul golfo, una sauna finlandese, un hammam per otto persone, due docce emozionali, tre sale
massaggi ampie e confortevoli e i relativi servizi e spogliatoi.

E' accessibile internamente dall e el a diettamente dal terrazedb ber g o

esterno, per gli utenti esterni.

Il progetto di un nuovo centro benessere all'interno dellHotel Raito, & stato concepito e realizzato
contemporaneamente alla ristrutturazione del complesso turistico, pur conservando una suautonomia
funzionale e ricettiva. Ldobiettivo =~ creare un ambien

Salerno.
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Figura47- Viste interneexpure spa

6.2.1.6) Resort Ulrichshof
Il Bio Resort Ulrichshofappena ristrutturato e allargato si trova a Rimbach immersa nella foresta Bavarese.

Lalbergo ~ stato esteso con un atrio di tre piani che ospita al suo interno la reception, la lobby e una sala

lounge. Inoltre & stato realizzato un collegamento tra partesecchia e nuova lungo 40 metri e largo 6 metri
interamente in vetro, un centro benessere con tre piscine, di cui una interna, una interresterna e una esterna.

Sono state aggiunte 41 camere al compl esso @distentis i es
del |l 6al bergo e del fienile.

Il centro del complesso viene dominato da un cubo vetrato che su 1.200 fid” spazio alla lobby e ad una

lounge.

Dalla lobby si pu, raggiungere i&dificio annesso di quattro piani dove sono alloggiate 31 camerestandard e 10
suite. Nella parte orientale del complesso si trova |0
La connessione del vecchio e del nuovo formata con un corridoio vetrato dett@wWaldpassaged .

Lointento dell o studi o n o a tefinirla,nakztahdola aliticamererpér conneteeree | a

il vecchio con il nuovo.

Lo scopo € far parlare la storia della fattoria di famiglia e di trovare lo spirito del luogo che nasce dalle storie,

della natura e della gente che ci vive.
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