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AT 1 — AMBITO DI TRASFORMAZIONE RESIDENZIALE E COMPLETAMENTO INSEDIATIVO DEL
NULCEO CENTRALE - VIA PIO SALVINI E VIA V.VENETO

Foto satellitare dell’area interessata dell’Ambito AT 1

PARTE PRIMA:

STATO ATTUALE, DATI DEL COMPARTO E OBIETTIVI GENERALI PER LA PIANIFICAZIONE
ATTUATIVA

Inquadramento del contesto ambientale-territoriale

L'ambito di trasformazione € localizzato nel nucleo centrale di recente sviluppo insediativo sorto lungo la
strada provinciale n. 18 (via Pio Selvini) nella zona intermedia tra il Centro di Biandronno e Cassinetta. Questa
parte di tessuto urbano si e sviluppata ai margini della direttrice di viabilita provinciale, favorita anche dalla
delocalizzazione di alcuni servizi, quali il plesso scolastico.

Il tessuto edificato e rappresentato prevalentemente da lotti singoli con edifici a densita rada (villette e case
unifamiliari) con giardino; la direttrice urbana (via Trieste — via V. Veneto) che dalla strada provinciale in
corrispondenza dell’istituto scolastico raggiunge Cassinetta, rappresenta I’asse viabilistico di supporto dello
sviluppo insediativo di questa zona. Da tale asse si dipartono i numerosi tratti di viabilita locale di servizio
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delle abitazioni, perlopil a fondo cieco. Il tessuto insediativo di questa zona si & sviluppata per successive
addizioni, senza un disegno urbanistico ed infrastrutturale complessivo, in grado di rappresentare un
elemento ordinatore di questo tessuto, L'orientamento e la distribuzione seguono I'andamento dell’asse di
viabilita principale, ed il tessuto presenta un margine molto frangiato verso le aree agricole retrostanti, privo
di un confine definito tra le aree agricole ed il sistema insediativo.

L'area di natura pianeggiante & oggi utilizzata parzialmente ai fini agricoli e confina sul lato libero a nord con
le propaggini, in parte gia edificate, della fascia boschiva che si estende verso Travedona mentre ad ovest si
apre verso una piccola piana agricola. Il perimetro frastagliato del fronte sud-est € costituito dal limite
dell’edificato esistente verso la campagna ed il tratto a nord-est conserva una zona agricola libera a prato a
confine con la strada provinciale.

Il PGT persegue per questo contesto un intervento di riorganizzazione e implementazione della rete di
viabilita locale unitamente al completamento insediativo con una migliore definizione del margine urbano.
Concorrono a tale realizzazione due comparti di intervento accomunati dalla realizzazione di una nuova
infrastruttura stradale vola a migliorare I'accessibilita della zona ed in particolare il collegamento con la
strada provinciale.

Dati di superficie

Superficie totale dell’Ambito AT 1.1 18.925 mq.
Superficie totale dell’Ambito AT 1.2 4.580 mq.
Superficie interessata da servizi e viabilita 4.965 mq.

(collegamento tra via Pio Salvini e via V. Veneto)

Prescrizioni, vincoli e progetti preordinati

Lo studio geologico del territorio comunale classifica tutte le aree interessate dai due sub ambiti di
trasformazione e dalla realizzazione della strada nella Classe di fattibilita geologica F1 (Aree con scarsi/assenti
fenomeni geologici e geomorfologici in zone da debolmente acclivi a pianeggianti) “Fattibilita con modeste
limitazioni”.
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Stato della pianificazione sovracomunale

Sia L'ambito AT 1.1 che I'ambito AT 1.2 interessano, per la quasi totalita della superficie ambiti agricoli
strategici del PTCP

- | Ambiti agricoli strategici del PTCP vigente
1 |FAFertile - F

[ZZZmoderatamente fertile - MF

| [ZZAPoco fertile - PF

Ambiti agricoli strategici del PTCP vigente
VZAFertile -F

[ZZZmoderatamente fertile - MF

[ZPoco fertile - PF
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Stato della pianificazione vigente

Yvvwwy
ryvvwyy

|
T AT NIV
E ‘_1-““;:::9:9:9:0:1' 'YYVVVY

R “..O‘ﬁ’-\ AAAAAA
¥ :.:.’ AAAAAA

Estratto elaborato DP C2 — Ambiti di Trasformazione ed indirizzi generali di pianificazione

Il P.G.T. vigente classifica I'area come “Ambito di trasformazione” Disciplinata dal Documento di Piano
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Estratto elaborato DdP C.2 — Previsioni del Documento di Piano
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Obiettivi generali e di pianificazione attuativa

Il PGT persegue il completamento insediativo del tessuto edificato.

L’intervento mira a riqualificare la mobilita nell’ambito di nuovo sviluppo insediativo tra il polo scolastico e il
centro di Cassinetta, con la creazione di una viabilita urbana alternativa alla strada provinciale, attraverso la
riqualificazione di una strada consortile esistente, prevedendo contestualmente il completamento
insediativo dell’area compresa tra I'attuale margine urbano e la nuova viabilita, con la ricucitura della rete
viaria locale. Siprevede la conservazione di un’ampia area a verde di tutela ambientale a supporto del varco
ecologico confinante a nord con I'area del comparto.

Al fine di perseguire una maggiore tutela e valorizzazione del varco ecologico, in sede di predisposizione della
proposta di progettazione urbanistica per I'attuazione del comparto, dovra essere verificata la fattibilita di
una soluzione alternativa che prevede lo spostamento della rotatoria nell’area libera tra il margine del
comparto edificato a sud-ovest e I'edificio isolato ad est della strada provinciale. Lo spostamento della
rotatoria consente I'ampliamento del varco ecologico con la riduzione dell’interferenza dei due assi viari ad
est ed ad ovest della rotatoria. La verifica di fattibilita dovra valutare le due alternative rispetto all'impatto
ambientale, in termini di efficienza del varco ecologico e di consumo di suolo, valutando per contro la
soluzione della rotatoria sia per quanto riguarda gli aspetti viabilistici che I‘incidenza economica
dell’intervento, e I'interferenza con gli insediamenti esistenti.

La soluzione alternativa proposta, come rappresentata nell’estratto cartografico, tiene conto di una
differente configurazione del comparto di intervento, conservando la medesima capacita edificatoria, ed una
analoga dimensione delle aree per servizi ed a verde di tutela ambientale, perseguendo la continuita di parte
delle aree a verde con quelle del corridoio ecologico, allontanando da quest’ultimo la strada urbana di
progetto.
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Ambito AT 1.1. soluzione alternativa con diversa localizzazione della rotatoria
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Per I'ambito AT 1 le finalita specifiche da perseguire in fase di pianificazione attuativa sono:

Creazione di una direttrice urbana di mobilita, alternativa alla strada provinciale, al servizio della zona
edificata tra Cassinetta ed il plesso scolastico, attraverso I'ampliamento e la riqualificazione della
strada consorziale esistente (via F.lli Cairoli), secondo la sezione stradale tipo indicata nel piano dei
servizi che comprende un percorso ciclabile affiancato alla strada di livello urbano, con la creazione
di una rotatoria all’incrocio con la strada Provinciale, rotatoria che avra la funzione di costituire la
nuova accessibilita anche per il centro scolastico, migliorando la sicurezza dell’accesso sia al plesso
scolastico che alle zone residenziali .

Completamento del tessuto residenziale esistente, con tipologie edilizie a bassa densita, attraverso
un disegno urbano unitario con un margine definito verso la zona agricola ad ovest.

Conservazione di una fascia a verde tra la viabilita e gli insediamenti

Creazione di adeguati spazi a parcheggio pubblico al servizio del comparto funzionali sia al nuovo
insediamento che al fabbisogno pregresso degli insediamenti circostanti

Conservazione di un’area a verde di tutela ambientale a complemento del varco ecologico a nord.
Dovra essere valutata e verificata, in sede di progettazione attuativa, la possibilita di spostare la
rotatoria (come da schema allegato) al fine di migliorare la tutela del varco ecologico e ridurre
I'impatto della viabilita, di raccordo al tessuto insediativo e di nuova accessibilita al complesso
scolastico.

Realizzazione di una fascia a verde alberato di margine dell’'urbano, tra I'insediamento e I'area
agricola confinante;

DISPOSIZIONI DI CARATTERE PRESCRITTIVO

Superficie del sub-Ambito AT 1.1 18.925 mq di cui:
- Area averde di tutela ambientale 3.665 mg.
- Area perservizi 1.300 mq.
Superficie del sub-Ambito AT 1.2 4.600 mq

Schede Ambiti di Trasformazione 9
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Destinazioni d’uso:

L'ambito & destinato ad ospitare esclusivamente funzioni residenziali :

- Destinazioni d’uso principali e complementari della residenza, di cui all’art. 7.2.1 delle NdA del PdR

Capacita edificatoria

La capacita edificatoria complessiva prevista per I’area residenziale & cosi determinata:
- Lindice IT=0,20 mg/mq
- Lindice Id = 0,05 mg/mq (premialita per la realizzazione della nuova viabilita)
- 1C=30%
- IPF=40% (di cui sistemato con verde a giardino alberato 40%)
- Hm= m7,50 (altezza massima per i fronti con linea di gronda orizzontale)
m. 10,00 (altezza massima per i fronti con linea di gronda inclinata misurata all’intradosso del
colmo)
- Distanze minima dei fabbricati dal confine 5,00 ml.
- Distanze minima dei fabbricati dalle strade

Dalla circonvallazione di progetto) 7,50 mt.
Dalla Strada provinciale 10,00 mt.
Dalla viabilita interna al comparto 5,00 mt.

- Rispetto al filo stradale Le recinzioni lungo la strada provinciale dovranno essere arretrate di mt. 5,00
e lungo la nuova circonvallazione dovranno essere arretrate di mt. 2,50 .

L’indice IT di base, che si intende esteso a tutte le aree perimetrate entro il comparto AT 1.1 e AT 1.2 e tiene
conto dei meccanismi di perequazione di comparto interna all’ambito relativi alle aree in cessione (o asservite
ad uso pubblico) destinate ai servizi (accessibilita e parcheggi interni al comparto), nonché a quelle destinate
al verde di tutela ambientale.

Alla capacita edificatoria determinata dall’indice IT dovra essere aggiunta la quota di capacita edificatoria
aggiuntiva Id quale premialita finalizzata alla partecipazione all’attuazione della nuova viabilita esterna al
comparto, che dovra essere realizzata in forza di un progetto unitario in accordo con I’abito AT 1.2.

Modalita attuative

E prescritta la redazione di un masterplan unitario, promosso dalle proprieta o direttamente dall’A.C.,
finalizzato a coordinare le opere di urbanizzazione, ed in particolare la realizzazione della nuova viabilita al
confine con il comparto, I'accessibilita e I'assetto insediativo complessivo. L’attuazione degli interventi,
compatibili con il masterplan approvato dal Consiglio Comunale, potra essere realizzata con ricorso alla
pianificazione attuativa, esteso ad ogni singolo sub-ambito di intervento AT 1.1. e AT 1.2.

In sede di approvazione del masterplan si potra procedere ad una migliore definizione delle aree interessate
da ciascun comparto, in considerazione di eventuali migliori definizioni del perimetro rispetto alle aree di
pertinenza degli edifici confinante, senza che cido comporti modifiche al PGT.

Dotazioni territoriali e opere di urbanizzazione

Dovra essere garantita la realizzazione di parcheggi pubblici, in misura non inferiore a:
- un posto macchina ogni unita abitativa destinata a residenza (o ogni 150 mq. se le unita abitative
sono di superficie superiore)
La quota di servizi necessari a raggiungere la dotazione minima pari a 18 mq./abitante e non ceduta
all'interno del comparto di attuazione dovra essere monetizzata.

Schede Ambiti di Trasformazione 10
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DIRETTIVE DI INDIRIZZO

Assetto morfologico-insediativo

Il Piano privilegia il ricorso a tipologie costituire da edifici isolati con giardino di pertinenza, a tipologia mono
o bifamiliare. Il ricorso ad altri schemi tipologici, dovra comunque perseguire un disegno urbano complessivo
in grado di definire un assetto planimetrico coerente con il contesto gia edificato in cui si inseriscono gli
interventi. La rete viaria di accesso ai nuovi insediamenti dovra essere opportunamente razionalizzata, con
un numero contenuto di collegamenti al servizio delle abitazione, evitando, ove possibile, I'accesso diretto
alle singole abitazioni.

Prescrizioni paesistiche e inserimento ambientale

Le aree di sosta dovranno essere opportunamente sistemate a verde e piantumate.

Dovra essere realizzata una fascia a verde alberato di rafforzamento del varco ecologico individuata in
prossimita della strada provinciale, attraverso I'arretramento degli edifici e delle recinzioni rispetto
all'incrocio e la sistemazione di una fascia alberata tra gli insediamenti e la viabilita.

Nella progettazione degli edifici si dovra tener conto delle prescrizioni dettate dallo studio geologico ed
idrogeologico del territorio comunale in particolare per quanto riguarda le problematiche connesse alla
raccolta e smaltimento delle acque meteoriche.

MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione sono da attuarsi i seguenti elementi:

- La progettazione dovra essere ispirata ai concetti di architettura ecocompatibile (risparmio
energetico, recupero delle acque, ecc.

- L’edificazione dovra essere tenuta il piu possibile in vicinanza all’edificato esistente, quindi verso est,
a completamento del tessuto con la creazione di un margine urbano compiuto, lasciando la parte a
ovest, tra I’edificato e la nuova strada, libera perimpianto di alberature a rafforzamento del margine
di interazione paesaggistica

- Laprogettazione dovra essere rispettosa della morfologia dei luoghi con la creazione aree a giardino
opportunamente alberate tra le abitazioni e la nuova viabilita.

- Learee a parcheggio pubblico dovranno essere opportunamente corredate di verde e piantumate.

- La progettazione dovra essere sottoposta a uno specifico studio sulla minimizzazione degli effetti
paesaggistici.

In considerazione della sottrazione di suolo agricolo, si prescrivono inoltre le seguenti misure compensative:
e Realizzazione, tramite apposito progetto, di area/aree verdi alberata/boscata pari alla superficie
coperta edificata, da realizzarsi in loco o in altra area/aree che I’Amministrazione Comunale riterra
idonea al rafforzamento della rete ecologica, dando priorita alle localizzazioni in ambito urbano e a
rafforzcamento del margine urbano. Tale definizione sara stabilita dall’Amministrazione in sede di
pianificazione attuativa, in relazione anche alla programmazione comunale degli interventi a
carattere ambientale e alle opportunita ed esigenze dell’ambito di trasformazione stesso, sia in
ambito pubblico che privato. Tale area/aree dovra essere assoggettata a progettazione naturalistica,
utilizzando specie endogene. In caso di compensazioni, fermo restando il valore equivalente,
potranno essere indirizzate verso altre opere di carattere ambientale (quali ad esempio sistemazioni
spondali, regimentazione/laminazione dei corsi d’acqua, sistemazioni di sentieri-terrazzamenti, e
simili).

Schede Ambiti di Trasformazione 11



i

Comune di Biandronno

AT 2 — AMBITO DI TRASFORMAZIONE RESIDENZIALE COMPLETAMENTO INSEDIATIVO
MIGLIORAMENTO VIABILISTICO IN LOCALITA’ CASSINETTA — VIA V. VENETO

Foto satellitare dell’area interessata dell’Ambito AT 2

PARTE PRIMA:

STATO ATTUALE, DATI DEL COMPARTO E OBIETTIVI GENERALI PER LA PIANIFICAZIONE
ATTUATIVA

Inquadramento del contesto ambientale-territoriale

L'ambito di trasformazione & localizzato nella parte alta dell’abitato di Cassinetta, ed interessa la fascia di
aree libere tra il limite dell’edificato esistente e la via Vittorio Veneto. La via V. Veneto, oltre ad essere parte
della direttrice di collegamento tra il nucleo centrale di Cassinetta e gli ambiti edificati dell’area di recente
sviluppo lungo la strada provinciale n. 18 (via Pio Selvini) nella zona del polo scolastico, costituisce il margine
tra il tessuto urbano e gli ambiti agricoli e boschivi. All'interno delle aree interessate dalla trasformazione
sono presenti alcune macchie boschive, costituite da vegetazione pioniera, che hanno colonizzato le aree
incolte tra il limite dell’edificato e via Vittorio Veneto.

Le aree si collocano nella parte alta del versante, lievemente acclive, che dalla strada provinciale che circonda
il lago, si collega alla piana agricola soprastante.
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Il PGT persegue per questo contesto un intervento di completamento insediativo e adeguamento dell’asse
di viabilita urbana di collegamento tra Cassinetta e il polo scolastico. Concorrono a tale realizzazione tre
comparti di intervento accomunati dal progetto di riqualificazione infrastrutturale che interessa
I’adeguamento dell’asse viario e il completamento della rete dei sottoservizi.

Dati di superficie

Superficie territoriale del sub-ambito AT 2.1 6.520 mgq.
Superficie territoriale del sub-ambito AT 2.2 3.300 mq.
Superficie territoriale del sub-ambito AT 2.3 5.750 mq.

Al margine ovest dell’ambito AT 2.2 & presente un corso d’acqua del RIM interessato da una fascia di tutela
assoluta di 900 mq., non edificabili e pertanto non considerati nella superficie territoriale dell’ambito

Prescrizioni, vincoli e progetti preordinati

Lo studio geologico del territorio comunale classifica la prevalenza delle aree interessate dai tre sub ambiti
di trasformazione nella Classe di fattibilita geologica F1 (Aree con scarsi/assenti fenomeni geologici e
geomorfologici in zone da debolmente acclivi a pianeggianti) “Fattibilita con modeste limitazioni”. Fatta
eccezione per I'area interessata dal corso d’acqua afferente al reticolo idrico minore, che interessa il sub
ambito AT 2.2, che determina una fascia di tutela assoluta di circa 900 mq. considerati inedificabili.

Schede Ambiti di Trasformazione 13
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Stato della pianificazione sovracomunale

Parte dell’ambito AT 2 e interessato dalla presenza di formazioni boschive, di recente colonizzazione, inserite
in contesti urbani, non funzionali alla costruzione della rete ecologica ed alla valorizzazione del sistema delle
aree boscate.

Il PIF considera tali superfici boscate trasformabili.

Estratto tavola DdP.A 1 — Le trasformazioni dei boschi ammesse dal PIF
Le superfici delle aree boscate nei tre sub-ambiti ammontano complessivamente a 10.350 mq. cosi suddivisi:

AT 2.1 superficie a bosco 5.200 mq.
AT 2.2 superficie abosco 70 mq.
AT 2.3 superficie a bosco 5.080 mq.

Stato della pianificazione vigente

Il P.G.T. vigente classifica I'area
come “Ambito di trasformazione”
Disciplinata dal Documento di Piano
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Estratto elaborato DP C2 — Ambiti di Trasformazione ed indirizzi generali di pianificazione
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Obiettivi generali e di pianificazione attuativa

Il PGT persegue il completamento insediativo del tessuto edificato della parte alta di Cassinetta, conseguendo
nel contempo I'adeguamento dell’asse stradale di via Vittorio Veneto .

L'intervento mira a riqualificare la mobilita di collegamento tra il centro dell’abitato e la zona insediativa in
prossimita del polo scolastico, attraverso I’allargamento del calibro stradale di via V. Veneto, in continuita
con la realizzazione degli interventi previsti nell’ambito AT 1 e negli ambiti ACR 2 e 3, con la formazione di un
percorso ciclabile in affiancamento all’asse stradale.

Schede Ambiti di Trasformazione 16
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Per I'ambito AT 2 le finalita specifiche da perseguire in fase di pianificazione attuativa sono:

- Completamento della realizzazione di un asse di mobilita urbana, alternativa alla strada provinciale,
al servizio della zona edificata tra Cassinetta ed il plesso scolastico, attraverso I'adeguamento di via
V. Veneto, secondo la sezione stradale tipo indicata nel piano dei servizi che comprende un percorso
ciclabile affiancato alla strada di livello urbano.

- Completamento del tessuto residenziale esistente, con tipologie edilizie a bassa densita con una
significativa presenza di verde, e con particolare attenzione agli aspetti di inserimento paesaggistico
correlati alla percezione visuale della sommita del versante.

- Creazione di adeguati spazi a parcheggio pubblico al servizio del comparto funzionali sia al nuovo
insediamento che al fabbisogno pregresso degli insediamenti circostanti

- Riqualificazione della fascia a verde compresa tra gli ambiti AT 2.1. e AT 2.2. ed interessata dalla fascia
di rispetto dell’elettrodotto e del reticolo idrico minore;

DISPOSIZIONI DI CARATTERE PRESCRITTIVO

Superficie del sub-Ambito AT 2.1 6.520 mq
Superficie destinata a edificazione 4.875 mq.
Superficie destinate ad ampliamento stradale 1.645 mq.

Superficie del sub-Ambito AT 2.2 3.300 mq
Superficie destinata a edificazione 1.830 mq.
Superficie destinate ad ampliamento stradale 550 mq.
Superficie a verde inedificabile 920 mq.

Dalla superficie territoriale (per il calcolo della capcita edificatoria) dell’ambito AT 2.2. & esclusa la
fascia di tutela assoluta del RIM che ha una superficie di 900 mq.
Superficie del sub-Ambito AT 2.3 5.750 mq
Superficie destinata a edificazione 4.920 mgq.
Superficie destinate ad ampliamento stradale 435 mq.

Destinazioni d’uso:

L'ambito & destinato ad ospitare funzioni residenziali :

- Destinazioni d’uso principali e complementari della residenza, di cui all’art. 7.2.1 delle NdA del Piano
delle Regole

Capacita edificatoria

La capacita edificatoria complessiva prevista per I'area residenziale & cosi determinata:

- Lindice IT=0,12 mg/mq

- 1C=30%

- IPF = 40% (di cui a verde a giardino alberato 40%)

- Hm= m7,50 (altezza massima per i fronti con linea di gronda orizzontale)
m. 9,00 (altezza massima per i fronti con linea di gronda inclinata misurata all’intradosso del
colmo)

- Distanze minima dei fabbricati dal confine 5,00 ml.

- Distanze minima dei fabbricati dal margine stradale divia V. veneto 7,50 mt.

- Rispetto al margine stradale le recinzioni lungo via V. Veneto dovranno essere arretrate di mt. 2,00.
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L'indice IT di base, che siintende esteso a tutte le aree perimetrate entro il comparto AT 2.1, AT 2.2 e AT 2.3,
con la sola esclusione dell’area di tutela assoluta del RIM che ricade all'interno dell’ambito AT 2.2., tiene
conto dei meccanismi di perequazione di comparto interna all’ambito relativi alle aree in cessione (o asservite
ad uso pubblico) destinate all’adeguamento di via V. veneto ed alla realizzazione dei servizi, parcheggi interni
al comparto, verde di tutela ambientale o verde pubblico di fruizione.

Modalita attuative

E prescritta la redazione di un progetto unitario relativo all’adeguamento di via V. Veneto ed alla
riqualificazione e completamento delle reti dei sottoservizi, promosso dalle proprieta o direttamente
dall’A.C., finalizzato a coordinare le opere di urbanizzazione. L’attuazione degli interventi, compatibili con il
progetto approvato dal Consiglio Comunale, potra essere realizzata con ricorso alla pianificazione attuativa,
esteso ad ogni singolo sub-ambito di intervento AT 2.1. e AT 2.2, e AT 2.3. L’attuazione dei singoli ambiti sara
subordinata all’adeguamento della rete dei sottoservizi, funzionale a garantire la dotazione delle necessarie
urbanizzazioni per gli insediamenti previsti in ciascun sub-ambito, nonché alla realizzazione del tratto di
adeguamento della viabilita a carico di ciascun sub-ambito, in relazione a quanto stabilito dal progetto
preliminare approvato dal Consiglio Comunale. L’attuazione degli interventi dovra peraltro prevedere la
realizzazione dei servizi e dei parcheggi pubblici a carico di ciascun intervento.

Dotazioni territoriali e opere di urbanizzazione

Dovra essere garantita la realizzazione di parcheggi pubblici, in misura non inferiore a:
- un posto macchina ogni unita abitativa destinata a residenza (o ogni 150 mq. se le unita abitative
sono di superficie superiore)
Dovranno comunque essere attrezzate e cedute aree destinate a parcheggio pubblico eventualmente
previste dal Piano dei Servizi in misura superiore rispetto ai parametri indicati al comma precedente .

La quota di servizi necessari a raggiungere la dotazione minima pari a 18 mq./abitante e non ceduta
all'interno del comparto di attuazione dovra essere monetizzata.

DIRETTIVE DI INDIRIZZO

Assetto morfologico-insediativo

Il Piano privilegia il ricorso a tipologie costituire da edifici isolati con giardino di pertinenza, a tipologia mono
o bifamiliare.

La rete viaria di accesso ai nuovi insediamenti dovra essere opportunamente razionalizzata, con un numero
contenuto di accessi diretti al servizio delle abitazione.

Prescrizioni paesistiche e inserimento ambientale

Le aree di sosta dovranno essere opportunamente sistemate a verde e piantumate.

Dovra essere realizzata una fascia a verde alberato lungo la fascia di tutela del RIM, e dovra essere conservata
a verde I'rea individuata al margine ovest dell’ambito AT 2.2..

Nella progettazione degli edifici si dovra tener conto delle prescrizioni dettate dallo studio geologico ed
idrogeologico del territorio comunale nonché dell’invarianza idraulica.
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MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione sono da attuarsi i seguenti elementi:

- La progettazione dovra essere ispirata ai concetti di architettura ecocompatibile (risparmio
energetico, recupero delle acque, ecc.

- La progettazione dovra essere rispettosa della morfologia dei luoghi si dovra porre particolare
attenzione all'impatto paesaggistico degli edifici posti nella parte sommitale del declivio,
contenendo, per quanto possibile I’emergenza dei volumi rispetto allo skyline del rilievo morfologico
(rispetto alla veduta dalla strada provinciale) e conservando una significativa presenza di alberature
a qualificare la parte sommitale del rilievo.

- Learee a parcheggio pubblico dovranno essere opportunamente corredate di verde e piantumate.

- La progettazione dovra essere sottoposta a uno specifico studio sulla minimizzazione degli effetti
paesaggistici.

In considerazione della sottrazione di suolo agricolo, si prescrivono inoltre le seguenti misure compensative:

e Realizzazione, tramite apposito progetto, di area/aree verdi alberata/boscata pari alla superficie

coperta edificata, da realizzarsi in loco o in altra area/aree che I’Amministrazione Comunale riterra

idonea al rafforzamento della rete ecologica, a compensazione dalla trasformazione delle aree

boscate, secondo i parametri stabiliti dal PIF e dalla normativa vigente. Gli interventi di

compensazione dovranno essere assoggettati a progettazione naturalistica. In caso di ricorso alla

compensazione economica, fermo restando il valore equivalente, potranno essere indirizzate verso

altre opere di carattere ambientale (quali ad esempio sistemazioni spondali,
regimentazione/laminazione dei corsi d’acqua, sistemazioni di sentieri-terrazzamenti, e simili).
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AMBITO INTERVENTO AS 1 — SUAP AMPLIAMENTO INSEDIAMENTO PRODUTTIVO

Foto satellitare e perimetro dell’Ambito AC 6

PARTE PRIMA:

STATO ATTUALE, DATI DEL COMPARTO E OBIETTIVI GENERALI PER LA PIANIFICAZIONE
ATTUATIVA

Inquadramento del contesto ambientale-territoriale

L’'area, interessata dall’intervento di ampliamento del complesso produttivo esistente, & situata lungo la
strada provinciale sp 18, e si colloca tra la strada provinciale e la riserva naturale del lago di Biandronno.
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L'area, oggi interessata da una formazione boscata confina con la strada provinciale, posta ad una quota
superiore, e il limite della zona tutelata quale riserva=

L'intervento interessa una porzione di area libera di dimensioni contenute, tra il confine dell’area di
pertinenza del complesso produttivo esistente e I'edificio isolato a d ovest.

L'area di natura pianeggiante & interessata dalla presenza di una formazione boschiva, di recente
colonizzazione, non connotata da specie invasive.

Dati di superficie

Superficie territoriale  3.670 mq.
Superficie edificabile  2.800 mq
Superficie rispetto 870 mq. (viabilita e paesaggistica)

Stato della pianificazione sovracomunale

Il lotto rientra nelle aree di interesse per la rete ecologica provinciale, quale core area principale, che
comprende la fascia del rilievo tra il lago di Varese e la riserva naturale del Laghetto di Biandronno, area per
buona parte edificata ed attraversata dalla strada provinciale, considerata quale infrastruttura critica.

L'area classificata dal PGT vigente quale agricola € interessata dalla rete ecologica Campo dei Fiori — Ticino
ma non costituisce un varco.

Il lotto confina con la riserva naturale istituita ai sensi della legge Regionale 86/83 e riconosciuta quale Zona
speciale di Conservazione ZSC ai sensi della Direttiva 92/43/CEE.

Rete Ecologica Campo dei Fior - Ticino

I:I Area dalla e ecologlca

Zone di tutela speciale
m Zona Spaciale dl Conservazione - Sito *IT2010002 - Lago di Biandronng®

m Zona a Frolezione Speciake - Sito "IT2010501 - Lago d Varesa”

Schede Ambiti di Trasformazione 22



Comune di Biandronno

Prescrizioni, vincoli e progetti preordinati

L'area rientra nella classe di fattibilita con modeste
limitazioni — F.1 Aree con scarsi/assenti fenomeni geologici ¢

e geomorfologici in zone da debolmente acclivi a Q\’“’
pianeggianti. .

Stato della pianificazione vigente

T
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Il P.G.T. vigente classifica I'area parte come Fascia di Rispetto Stradale” e parte come Zona boscata
individuata in sede di pianificazione locale ma non classificata come tale dal Piano di Indirizzo Forestale, come

risulta dall’estratto del PIF vigente riportato sulla database comunale, Tavola DdP A.1 Le trasformazioni
ammesse dal Piano di Indirizzo forestale vigente.

B
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PARTE SECONDA
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Estratto elaborato PdR DA 2a — Disciplina delle aree

Obiettivi generali

Il Piano prevede la possibilita di ampliamento della struttura produttiva esistente e la contestuale
riorganizzazione dell’accesso dalla strada provinciale al fine di garantire una maggiore sicurezza stradale.
L'individuazione di un’area destinata all’'ampliamento della struttura produttiva esistente risponde alle
esigenze di sviluppo dell’attivita insediata e sara pertanto vincolato ad assolvere esclusivamente a tali
esigenze; dovra pertanto essere asservito al complesso produttivo esistente e non potra essere realizzato
guale nuovo insediamento autonomo.

La nuova struttura destinata ad ospitare gli spazi di ampliamento delle attivita e la riorganizzazione degli spazi
esterni del complesso produttivo correlati alla riorganizzazione dell’accesso, dovranno essere realizzati con
particolare attenzione al contesto naturalistico confinante, evitando di apportare impatti negativi agli habitat
tutelati e perseguendo il contenimento degli impatti paesaggistici anche mediante opere di mascheramento,
con opportune quinte a verde.

L’adeguamento dell’accesso dovra essere funzionale a ridurre il rischio di incidenti, attraverso la realizzazione
di corsie dedicate per la canalizzazione dei mezzi, secondo le disposizioni definite dall’Ente competente.
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DISPOSIZIONI DI CARATTERE PRESCRITTIVO

L'intervento dovra rispondere ai seguenti requisiti:

» Nell’area di rispetto stradale dovranno essere realizzate le opere di adeguamento della viabilita per
la messa in sicurezza e di nuovo accesso al comparto produttivo,

» Nella fascia di rispetto stradale dovranno altresi essere realizzate le opere di mascheratura a verde
volta a contenere gli impatti visuali

» Realizzazione di una fascia di mitigazione lungo il margine dell’insediamento finalizzata a contenere
gli impatti delle attivita antropiche rispetto all’area della Zona Speciale di Conservazione.

» Realizzazione degli interventi di riqualificazione naturalistica dell’area boschiva tra I'insediamento e
la ZSC secondo le prescrizioni dello Studio di Incidenza.

Destinazioni d’uso:

- Destinazioni d’uso principali e complementari delle attivita produttive, di cui all’art. 7.2.2 delle NdA del
Piano delle Regole, limitate a quelle necessarie per le esigenze di sviluppo e riorganizzazione della
struttura produttiva confinante di cui I'intervento costituisce ampliamento, con esclusione delle attivita
produttive che comportano lavorazioni con emissioni non compatibili con la tutela degli habitat della
Riserva Naturale Regionale del Lago di Biandronno.

Capacita edificatoria

La capacita edificatoria complessiva che potra essere relaizzata nell’ambito AS 1 & quella assegnata alla zona
produttiva speciale IP 2 del Piano delle Regole, finalizzata agli interventi di sviluppo insediativo e
riorganizzazione del complesso produttivo esistente. Detta capaita edificatoria potra essere utilizzata per lo
sviluppo del complesso produttivo esistente, all’entrata in vigore della Variante, mediante intervento
edificatorio nell’ambito AS 1, nel rispetto dei seguenti parametri (riferiti alla superficie fondiaria dell’ambito
AS 1):

- IC=40%

- IPF=30% (di cui sistemato con verde alberato 40%)

- Hm= non superiore all’altezza dell’edificio produttivo esistente ( ambito IP 2)

- Distanze minima dei fabbricati dalla strada, = limite dalla fascia di rispetto stradale

- Distanza minima dal confine con la ZPS e con il lotto residenziale 7,50 ml.
L'indice IT di base, che si intende esteso a tutte le aree perimetrate entro il comparto AC 6.

Modalita attuative

L'intervento dovra essere assoggettato a un progetto generale esteso anche all’ambito IP 2 finalizzato al
coordinamento degli interventi di riorganizzazione dell’insediamento e di mitigazione e miglioramento
dell’inserimento ambientale, ecologico e paesaggistico del complesso. Dovra essere attuto mediante una
procedura SUAP con permesso di costruire convenzionato.

L'intervento dovra essere sottoposto alla procedura di VincA, ai sensi ai sensi della DGR n. X1/4488 del 2021
e s.m.i. e dell’art. 25 bis L.R. n. 86/83

Dotazioni territoriali e opere di urbanizzazione

Dovranno essere realizzati interventi di riqualificazione dell’area boschiva da conservare quale fascia di
mitigazione tra il complesso produttivo ed il confine con la ZSC.

Qualora non sia possibile, o ritenuto utile in accordo con I'amministrazione comunale, reperire entro I'ambito
di trasformazione la superficie necessaria al raggiungimento della dotazione minima di aree a parcheggio,
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secondo i parametri del PdS per i nuovi insediamenti, la quota mancante al raggiungimento della dotazione
minima potra essere monetizzata.

MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE ED INSERIMENTO PAESAGGISTICO

Dovra essere prevista un’adeguata sistemazione a verde alberato quale mitigazione paesaggistica tra la
strada statale e la nuova edificazione.

Dovranno essere realizzati interventi di riqualificazione della zona di pertinenza degli insediamenti, verso il
confine con la ZSC, funzionali alla tutela degli habitat boscati igrofili confinanti. Tale intervento dovra essere
supportato da uno specifico studio che definisca le opere funzionali ad una corretta raccolta e smaltimento
delle acque tra lI'insediamento e la zona umida evitando il percolamento diretto delle acque dei piazzali verso
la zona umida.

L'intervento, dovra prevedere misure di mitigazione mirate a ricostituire una copertura floristica piu aderente
alle biocenosi potenziali dell’habitat prioritario *91EO, eliminando la componente esotica, e prevedendo un
intervento di ripiantumazione e incremento della densita vegetazionale con sesti di impianto compatti,
condizione che, oltre a favorire un miglior assorbimento del rumore e mascheramento delle attivita
antropiche, si configura come azione di contrasto rispetto all’attecchimento e diffusione delle esotiche.

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione sono da attuarsi i seguenti elementi:

- La progettazione dovra essere ispirata ai concetti di architettura ecocompatibile (risparmio
energetico, recupero delle acque, ecc.; adottare soluzioni progettuali di qualita e di tecnologie attive
e passive (orientamento degli edifici, sistemi solari passivi) che possano ridurre i consumi energetici
e conseguentemente le produzioni di emissioni atmosferiche, oltre a contribuire al comfort e
salubrita degli edifici

- Prevedere sistemi di riduzione di consumi idrici, sia con interventi progettuali sull’edificio (riutilizzo
acque grigie) sia prevedendo il riuso delle acque bianche per I'innaffiamento delle aree verdi

- Attenta progettazione dell’illuminazione pubblica e privata, sia dal punto di vista di massima
riduzione di eventuali disturbi (alla popolazione e alle specie notturne, soprattutto verso I’adiacente
riserva) che del consumo di energia, volta a contenere I'inquinamento luminoso, adeguandosi ai
dettami della L.R. 17/2000 e prevedendo un sistema di illuminazione che direzioni i fasci di luce verso
il basso, al fine di minimizzare la dispersione verso I'alto che interferisce negativamente con i ritmi
circadiani della flora e della fauna.

- Assoggettare la trasformazione dell’ambito ad una progettazione di dettaglio, sia architettonica che
delle destinazioni a verde, mirata ad un innalzamento qualitativo dell’area e del suo intorno,

In considerazione della sottrazione di suolo agricolo, si prescrivono inoltre le seguenti misure compensative:

e Prevedere, a compensazione dell’intervento e in armonia con le misure di conservazione della ZSC,
la rimozione mediante taglio e/o cercinatura di specie esotiche invasive (robinia, platano, quercia
rossa, ciliegio tardivo, acero saccarino) presenti nelle aree boscate adiacenti all’ambito, per una fascia
buffer di 30 metri

e Prevedere nella medesima fascia interessata dalla rimozione delle invasive esotiche di cui al punto
precedente un intervento di ripiantumazione e incremento della densita vegetazionale con sesti di
impianto compatti), utilizzando ontani e farnie, intervallati di specie arbustive quali biancospino,
corniolo, berretta da prete, sulla scorta di un progetto specifico degli interventi di riqualificaizone
della vegetazione che dovra essere allegato al SUAP con Permesso di Costruire Convenzionato e
sottoposto a Vinca.
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SCHEDE DI INDIRIZZO DEGLI AMBITI ACR
DI RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE
EX ART. 8 bis DELLA L.R. 12/2005
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AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA ACR 1 CENTRO STORICO

PARTE PRIMA:

STATO ATTUALE, DATI DEL COMPARTO E OBIETTIVI GENERALI PER LA RIGENERAZIONE

Inquadramento del contesto territoriale, insediativo ed ambientale

Lungo via Mazzini, di fronte al sagrato della chiesa di S. Lorenzo, all'interno del Centro storico, &€ presente un
edificio residenziale dismesso, che interferisce negativamente con la mobilita, poiché determina un
restringimento del tracciato stradale e costituisce un elemento di ingombro visuale rispetto alla veduta della
facciata principale della chiesa.

L’edificio si colloca al margine della strada a chiusura di una stretta corte posta a ridosso del promontorio
che si affaccia sul lago di Varese.

L’edificio mondiale, e non presenta particolari valenze di carattere architettonico. Questa struttura edilizia
risulta avulsa dal contesto del centro storico per quanto riguarda i caratteri tipo-morfologici e gli elementi di
finitura.

Dati di superficie

Superficie ambito di rigenerazione
ACR1-3070mq
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Gli edifici esistenti all'interno dell’ambito ACR 1 hanno una Superficie Lorda complessiva di 1.120 mq
(misurata dal data base comunale)

Prescrizioni, vincoli e progetti preordinati
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Lo studio geologico del territorio comunale classifica la parte sulla sommita del rilevo in Classe di Fattibilita:
Classe A.11.2 — Fattibilita con consistenti limitazioni,

|:| Fattibilita con consistenti limitazioni

A.11.2 - Aree a pericolosita potenziale medio-bassa legata a possibilita di innesco di colate
in detrito e terreno

Mentre la zona in prossimita della strada nella zona in cui sorge I'edificio in Classe di Fattibilita: Classe F.1 —
Fattibilita con modeste limitazioni,

|:| Fattibilita con modeste limitazioni

F.1 - Aree con scarsi/assenti fanomeni geologici e geomorfologici in zone
da debolmente acclivi a pianeggianti

Stato della pianificazione sovraordinata

L’edificio e I'area interessata rientrano nel vincolo di tutela quale area di notevole interesse pubblico ai sensi
dell’art. 136 lett. a) del D.L. 42/04, istituito con Decreto Ministeriale 9/11/1961, che comprende la “Zona
costiera del lago di Varese.
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Stato della pianificazione vigente

La disciplina degli interventi sugli edifici del Centro storico prevede quale modalita d’intervento un grado di
livello G3 —Ristrutturazione edilizia

MODALITA'DIINTERVENTO

B8 cradodilivello G1
[ Grado dilivello G2
[ ] Gradodilivello G3
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PARTE SECONDA

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE D’AMBITO E STRUMENTI DI ATTUAZIONE
Come previsto anche dal PGT vigente, ’Amministrazione Comunale intende promuovere un intervento di
ristrutturazione con la sostituzione dell’edificio e la sua ricostruzione in posizione defilata rispetto alla strada
per consentire I'adeguamento del tracciato viario in prossimita della chiesa e la riqualificazione dell’area
afferente al sagrato ed agli edifici circostanti
Le finalita da perseguire per la riqualificazione, insediativa, ambientale ed infrastrutturale con I'attuazione
degli ambiti di rigenerazione sono le seguenti
e Riqualificazione insediativa del complesso edilizio con spostamento dell’edificio in posizione
arretrata rispetto alla strada e con minore interferenza rispetto alla veduta della facciata della chiesa
lungo il percorso della strada provinciale
e Riqualificazione delle aree contigue alla strada ed al sagrato della chiesa

INDIRIZZI PER IL RECUPERO DEGLI AMBITI INSEDIATIVI DISMESSI

Destinazioni d’uso:

- Residenza, e attivita complementari di natura commerciale,
In considerazione dello stato di conservazione dell’edificio non si ritiene opportuno ammettere usi
temporanei in assenza di interventi di sistemazione

Capacita edificatoria

In caso di intervento di ristrutturazione con sostituzione dell’edificio ed arretramento rispetto alla strada
secondo gli obiettivi di cui al punto precedente, coerente con le caratteristiche del contesto tipo-morfologico
del centro storico, € ammesso un incremento della capacita edificatoria pari al 20% della SL esistente.

Modalita attuative

E prescritta la redazione di un masterplan, promosso dalle proprieta o direttamente dall’A.C. con le proprieta,
finalizzato a coordinare l'intervento per quanto attiene I'assetto insediativo complessivo, I'adeguamento
delle aree circostanti e della viabilita.

Il masterplan avra la funzione di definire un programma economico-finanziario dell’intervento e stabilire le
opere infrastrutturali e di mitigazione ambientale dell’intervento secondo un principio di proporzionalita ed
un equo bilanciamento degli oneri e delle dotazioni di servizi richieste.

L’attuazione degli interventi, compatibili con il masterplan approvato dal Consiglio Comunale, potra essere
realizzata con permesso di costruire convenzionato.

Dotazioni territoriali e opere di urbanizzazione

Dovra essere garantita la realizzazione di parcheggi pubblici, in misura non inferiore a:
- un posto macchina ogni unita abitativa destinata a residenza (o ogni 150 mq. se le unita abitative
sono di superficie superiore)
Dovra essere ceduta un’area non inferiore a 300 mq. funzionale all’ampliamento del sagrato della chiesa ed
alla creazione di un percorso protetto in affiancamento alla strada provinciale lungo I'itero fronte dell’ambito
per una larghezza non inferiore a 2,50..
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Indicazioni paesistiche e inserimento ambientale

L'intervento dovra perseguire un migliore inserimento paesaggistico degli edifici nel rispetto dei caratteri
tipo-morfologici ed architettonici del centro storico.
In caso di traslazione degli edifici nella parte dell’area del versante che prospetta verso il lago dovra essere
posta particolare attenzione all'inserimento ambientale e paesaggistico sia degli edifici che della
sistemazione della aree di pertinenza e degli accessi.
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AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA ACR 2 E ACR 3 - VIA TRIESTE

PARTE PRIMA:

STATO ATTUALE, DATI DEL COMPARTO E OBIETTIVI GENERALI PER LA RIGENERAZIONE

Inquadramento del contesto territoriale, insediativo ed ambientale

Nella zona di centrale, tra il nucleo di Biandronno e quello di Cassinetta, interessata da uno sviluppo
insediativo recente, sono presenti due insediamenti produttivi incongrui rispetto al contesto, di cui uno
dismesso e I'altro in fase di dismissione.

| due insediamenti si inseriscono in un contesto insediativo di natura residenziale, connotato da singole
villette e piccole palazzine.

Seppure di dimensioni contenute, queste strutture sono caratterizzate da tipologie edilizie non coerenti con
il contesto, costituiti da piccoli capannoni con aree pavimentate di pertinenza, all’interno delle quali sono
presenti alcune tettoie. .

Il Comparto ACR2 riguarda una struttura produttiva, mentre I’ACR3 una artigianale/commerciale, entrambe
scarsamente inserite e integrate nel tessuto residenziale, sia sotto il profilo architettonico che per quanto
riguarda gli spazi liberi a disposizione per le attivita e le interferenze che tali attivita determinano in un
tessuto quasi esclusivamente di natura abitativa. | due complessi si fronteggiano e sono separati da una
strada di viabilita locale.
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Dati di superficie

Superficie totale dei due ambiti

- ACR2-2.300mq
Gli edifici esistenti all'interno dell’ambito ACR 2 hanno superficie lorda complessiva di 600 mq.
(misurata dal data base comunale) con esclusione delle tettoie aperte

- ACR3-2.250mq
Gli edifici esistenti all'interno dell’ambito ACR 2 hanno superficie lorda complessiva di 880 mq. che
comprendono un edificio gia adibito ad abitazione di circa 450 mq. di SL (misurata dal data base
comunale), non sono state considerate le tettoie aperte.

Prescrizioni, vincoli e progetti preordinati

Lo studio geologico del territorio comunale classifica gli ambiti all’interno della Classe di Fattibilita: Classe F1
— Fattibilita con modeste limitazioni,

Stato della pianificazione sovraordinata

L'ambito non & interessato da vincoli o da prescrizioni derivanti dalla pianificazione sovraordinata.

Stato della pianificazione vigente

Estratto elaborato DdP C 2 — Ambiti di trasformazione e indirizzi di pianificazione

Il P.G.T. vigente classifica entrambi gli insediamenti quali ambiti di riqualificazione ACR con destinazione
residenziale, disciplinati dalle specifiche schede d’intervento dell’allegato alle NdA del Piano delle Regole PR
DA 3.1 “Indirizzi e prescrizioni aree di completamento AC.

Gli interventi prevedono il recupero e la trasformazione ai fini residenziali della volumetria esistente.

Gli interventi possono essere realizzati mediante Permesso di costruire convenzionato.
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PARTE SECONDA
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OBIETTIVI GENERALI DELLA RIGENERAZIONE E STRUMENTI DI ATTUAZIONE
Come previsto anche dal PGT vigente, ’Amministrazione Comunale intende promuovere la riconversione
funzionale ed insediativa di tali strutture in un progetto di riqualificazione che preveda I'adeguamento del
calibro di via Trieste nel tratto interessato dai due insediamenti con allargamento nell’area ACR 3 per
consentire la realizzazione di un percorso protetto di mobilita pedonale/ciclabile.
Le finalita da perseguire per la riqualificazione, insediativa, ambientale ed infrastrutturale con I'attuazione
degli ambiti di rigenerazione sono le seguenti
e Riqualificazione insediativa e funzionale del complesso anche mediante la sostituzione edilizia delle
strutture esistenti
e Adeguamento del tratto stradale di via Trieste prospiciente gli insediamenti per realizzare un
percorso protetto per la mobilita ciclabile/pedonale
e  Partecipazione alla realizzazione degli interventi di sistemazione ambientale e/o di miglioramento
dei servizi previsti dal programma di rigenerazione urbana secondo il principio dello standard

gualitativo.
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INDIRIZZI PER IL RECUPERO DEGLI AMBITI INSEDIATIVI DISMESSI

Destinazioni d’uso:

- Residenza, e attivita complementari di natura commerciale, artigianale di servizio ed uffici
- Terziario direzionale

Usi temporanei ammessi:

Ai sensi dell’art. 51-bis della L.R. 11/03/2005, n. 12, la L.R. 18/2019 prevede che si proceda a definire, nella
deliberazione di individuazione degli ambiti di rigenerazione, anche gli usi temporanei ammessi, nelle more
della conclusione degli accordi di programmazione negoziata, previo specifico convenzionamento che
garantisca il rispetto dei requisiti igienico sanitari, ambientali e di sicurezza, e purché non vengano
compromesse le finalita perseguite dalle destinazioni funzionali previste dal Piano di Governo del Territorio.
Si ritiene possibile ammettere per I'ambito le funzioni relative all’artigianato di servizio di cui all”’art. 7.2.2
delle NdA del Piano delle Regole, escludendo ogni altra attivita di natura produttiva in quanto non
compatibile con il contesto circostante.

Capacita edificatoria

In caso di intervento di riconversione funzionale e ristrutturazione complessiva dell’insediamento secondo i
principi della L.R, 18/2019, in considerazione delle caratteristiche delle aree e del contesto insediativo e
ammesso un incremento della capacita edificatoria pari al 10% della SL esistente.

La S.L. destinata alla residenza non potra essere superiore al 80% della S.L. esistente, la quota rimanente
della S.L. esitente e il 10% di ampliamento dovranno essere destinati ad attivita di natura terziaria e
commerciale.

Gli interventi dovranno rispettare i parametri edilizi (R.C. — R.V. HM — HP) definite per le zone AUR 1 dalle
N.d.A del Piano delle Regole.

Distanza minima dai fabbricati = 10 mt. Con la possibilita di costruzione in aderenza

Distanza minima dai confini = 5 mt.

Distanza dalla strada 5 mt.

Con possibilita di deroga in relazione alla cessione delle aree per 'adeguamento del calibro stradale

La capacita edificatoria tiene conto dei meccanismi premiali relativi alle dotazioni di servizi richiesta per il
raggiungimento degli obiettivi di riqualificazione del comparto.

Si ritiene ammissibile, quale ulteriore premialita, in ottemperanza a quanto disposto dall’art. 8 bis della L.R.
12/2005, per I'attivazione di interventi volti a perseguire gli obiettivi specifici della rigenerazione concordati
nel procedimento di negoziazione, che possa essere ammesso un incremento della capacita edificatoria fino
ad un massimo di un ulteriore 20% commisurato alla compartecipazione alla realizzazione di opere previste
dal piano dei servizi o alla sistemazione ambientale delle aree pubbliche lungo la fascia della sponda del lago.

Modalita attuative

E prescritta la redazione di un masterplan, promosso dalle proprieta o direttamente dall’A.C. con le propriet3,
finalizzato a coordinare I'intervento per quanto attiene I'assetto insediativo complessivo, la dotazione di
opere infrastrutturali e la compartecipazione alla realizzazione di opere previste dal piano dei servizi o alla
sistemazione ambientale delle aree pubbliche lungo la fascia della sponda del lago

Il masterplan, autonomo per ciascun dei due ambiti ACR, avra la funzione di definire un programma
economico-finanziario dell’intervento e stabilire le opere infrastrutturali e di mitigazione ambientale
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dell’intervento secondo un principio di proporzionalita ed un equo bilanciamento degli oneri e delle dotazioni
di servizi richieste.

L’attuazione degli interventi, compatibili con il masterplan approvato dal Consiglio Comunale, potra essere
realizzata con permesso di costruire convenzionato, in forma autonoma per ciascun ambito di intervento
ACR, garantendo il coordinamento per la realizzazione degli interventi di adeguamento stradale e di eventuali
servizi previsti.

Dotazioni territoriali e opere di urbanizzazione

All'interno dell’ambito dovranno inoltre essere reperite aree a parcheggio pubblico funzionali agli
insediamenti previsti.

Indicazioni paesistiche e inserimento ambientale

L'intervento dovra perseguire un migliore inserimento paesaggistico delle strutture edilizie nel contesto
insediativo circostante.

L'intervento di riconversione funzionale dovra obbligatoriamente perseguire la sostituzione degli edifici
esistenti, che risultano incongrui rispetto al contesto, con edifici di nuova realizzazione con ricorso a tipologie
e soluzioni morfologiche che si inseriscano coerentemente con il contesto del tessuto insediativo urbano di
Biandronno.
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AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA ARU 3 EX HOTEL CONTINENTAL

e

PARTE PRIMA:

STATO ATTUALE, DATI DEL COMPARTO E OBIETTIVI GENERALI PER LA RIGENERAZIONE

Inquadramento del contesto territoriale, insediativo ed ambientale

Nella zona centrale di Cassinetta, Lungo via Nino Bixio, & presente una struttura alberghiera dismessa. L’area
su cui sorge I'edificio confina con il centro sportivo da un lato e con la struttura polivalente di proprieta
comunale dall’altro.

L’edificio di forma rettangolare compatta si sviluppa su 7 piani, con un piano terreno destinato all’accoglienza
ed ai servizi mentre nei piani superiori sono presenti circa 70 camere.

La struttura alberghiera, costruita negli anni 60 ha cessato I’attivita nel 2011. L’edificio si presenta in buono
stato di conservazione.

Dati di superficie

L’area di pertinenza della struttura alberghiera si sviluppa su di una superficie di circa 7.000 mq.
La superficie coperta dell’ex struttura alberghiera, misurata da cartografia del database € pari a 1.300 mq.
ed una Superficie Lorda di 5.690 mgq.
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Prescrizioni, vincoli e progetti preordinati

Lo studio geologico del territorio comunale classifica la zona su cui sorge I'edificio in Classe di Fattibilita:
Classe F.1 — Fattibilita con modeste limitazioni,

Stato della pianificazione sovraordinata

L’edificio e I'area interessata rientrano nel vincolo di tutela quale area di notevole interesse pubblico ai sensi
dell’art. 136 lett. a) del D.L. 42/04, istituito con Decreto Ministeriale 9/11/1961, che comprende la “Zona
costiera del lago di Varese.

Stato della pianificazione vigente

Il PGT Classifica I'edificio come insediamenti turistico-ricettivi da riqualificare, che ne promuove il recupero
con possibilita di riconversione funzionale
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OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE D’AMBITO E STRUMENTI DI ATTUAZIONE
Come previsto anche dal PGT vigente, ’Amministrazione Comunale intende promuovere un intervento di
recupero dell’edifico esistente, consentendo, ove fosse necessario, anche la sostituzione edilizia dell’edificio.
Si ritiene ammissibile promuovere la riqualificazione dell’edificio estendendo I'intervento anche alle aree di
proprieta pubblica confinanti ed ad una porzione dell’area a verde di proprieta pubblica funzionale a
garantire la continuita tra le due strtture, con |'obiettivo di integrare nel progetto di riqualificazione anche le
strutture pubbliche per perseguire una migliore gestione della nuova struttura in termini di integrazione di
servizi e di aree dedicate.
Le finalita da perseguire per la riqualificazione dell'insediamento con [I'attuazione degli ambiti di
rigenerazione sono le seguenti

e Riqualificazione insediativa e funzionale del complesso edilizio e delle strutture pubbliche confinanti

INDIRIZZ!I PER IL RECUPERO DEGLI AMBITI INSEDIATIVI DISMESSI

Destinazioni d’uso:

- Ricettivo,

- servizi sociali e socio-assistenziali, e attivita complementari,

- servizi sanitari

- servizi terziario direzionale e commerciale (compreso somministrazione alimenti e bevande)

Capacita edificatoria

In caso diintervento di riqualificazione complessiva estesa anche alle aree ed agli edifici per servizi confinanti,
€ ammesso un incremento della capacita edificatoria pari al 20% della Slp esistente.

Gli interventi dovranno rispettare i parametri edilizi (R.C. — R.V. HM — HP) definite per le zone AIP dal Piano
delle Regole

Modalita attuative

E prescritta la redazione di un masterplan, promosso dalle proprieta o direttamente dall’A.C. con le propriet3,
finalizzato a coordinare I'intervento per quanto attiene I'assetto insediativo complessivo, e I'adeguamento
delle aree per servizi circostanti.

Il masterplan avra la funzione di definire un programma economico-finanziario dell’intervento e stabilire le
opere infrastrutturali e dell’intervento secondo un principio di proporzionalita ed un equo bilanciamento
degli oneri e delle dotazioni di servizi richieste.

L’attuazione degli interventi, compatibili con il masterplan approvato dal Consiglio Comunale, potra essere
realizzata con permesso di costruire convenzionato.
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