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1 – IL QUADRO DI RIFERIMENTO URBANISTICO DELLA VARI ANTE AL VIGENTE PIANO 
DEL GOVERNO DEL TERRITORIO  

 
1.1 - LA STRUMENTAZIONE URBANISTICA VIGENTE ED I CO NTENUTI DEL NUOVO PIANO 

DEL GOVERNO DEL TERRITORIO: LE POLITICHE DI INTERVE NTO PER I DIVERSI 
SISTEMI FUNZIONALI, LE AZIONI DEL P.G.T., LE SCELTE  DELLA PIANIFICAZIONE 
TERRITORIALE COMUNALE  
 

Il comune di Cairate è dotato di Piano del Governo del Territorio, composto da Documento di Piano 

– Piano dei Servizi – Piano delle Regole – Studio geologico, idrogeologico e sismico – Piano 

urbano del traffico – Piano Urbano Generale dei Servizi del Sottosuolo, approvato con delibera n° 

55 del 12.12.2013 e pubblicato sul B.U.R.L. n° 19 del 07.05.2014. 

 

Successivamente è stata redatta una rettifica agli atti del P.G.T. per correzione errori materiali e 

chiarimenti del testo normativo approvata con deliberazione C.C. n° 13 del 19.04.16 e pubblicata 

sul BURL del 22.06.2016. 

Con delibera di Consiglio Comunale n° 23 del 27.11.2018 è stata approvata la “Variante alle 

Norme Tecniche di Attuazione del Piano delle Regole del Piano di Governo del Territorio” 

pubblicata sul B.U.R.L. n° 9 del 27.02.2018. 

 

E’ stata effettuata una procedura di variante puntuale legata ad una pratica di Sportello unico delle 

attività produttive SUAP, approvata con delibera di Consiglio Comunale n° 24 del 27.11.2018, per 

ampliamento di insediamento produttivo in Via dei Pellegrini della Società LAMEC srl, pubblicata 

sul B.U.R.L. n° 27 del 03.07.2019. 

 

Infine è stata si è dovuto procedere nella modifica allo strumento urbanistico per una pratica di 

“Rettifica di errori materiali nel vigente PGT, ai sensi dell’art. 13 comma 14-bis della l.r. 12/ 2005 e 

s.m.i.” approvata con deliberazione C.C. n° 16 del 21.04.2022 e pubblicata sul BURL n° 31 del 

03.08.2022. 

 

In considerazione della proroga del Documento di Piano, nelle more della redazione di un nuovo 

Documento di Piano e stante l’approvazione del Piano Territoriale Regionale in adeguamento alla 

L.R. 31/2014 in materia di contenimento di consumo di suolo, nonché delle importi modifiche 

introdotte nella L.R. 12/2005 e s.m.i. a seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/19 in materia di 

rigenerazione urbana e recupero del patrimonio edilizio esistente, si è reso necessario procedere 

alla redazione di un nuovo documento di piano e ad una variante al piano dei servizi ed al piano 

delle regole.  
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Con Delibera di Giunta Comunale n° 113 del 19.11.2018 avente oggetto: “Atti di indirizzo per la 

costituzione dell’Ufficio di Piano per la realizzazione del Piano del Governo del Territorio composto 

da Documento di Piano - Piano dei Servizi del Sottosuolo (PUGSS) e Piano delle Regole e 

redazione nuovo Regolamento Edilizio Comunale” l’Amministrazione di Cairate ha approvato la 

costituzione dell’Ufficio di Piano costituito da: 

- Responsabile del Servizio Tecnico, al quale viene affidata la direzione dell’Ufficio stesso 

- Responsabile del Procedimento Urbanistica 

- Professionista abilitato esterno con maturata esperienza in materia di urbanistica. 

 

Con Determina di Area Tecnica - Lavori Pubblici n° 168 del 08.03.2019 il Responsabile del Servizio 

Ing. Massimiliano Bertucci ha individuato i seguenti componenti dell’Ufficio di Piano: 

- ing. Massimiliano Bertucci - Responsabile del Settore Tecnico 

- arch. Elena Pivato - Istruttore Tecnico 

- arch. Marielena Sgroi - Professionista abilitato esterno con maturata esperienza in materia 

urbanistica 

 

Con delibera di Giunta Comunale n° 117 del 27.11.2018 si è provveduto ad individuare quale: 

• Autorità Proponente  il responsabile del Servizio Tecnico Ing. Massimiliano Bertucci 

• Autorità Procedente  il responsabile del Servizio Tecnico Ing. Massimiliano Bertucci 

• Autorità Competente per la VAS  il Geom. Alessandro Limido tecnico del comune di 

Castiglione Olona autorizzato con Delibera di Giunta Comunale n° 123 del 13.11.2018 del 

comune Castiglione Olona.  

 

Con apposita deliberazione di giunta comunale, a seguito dell’intervenuta nomina come 

Responsabile del Settore Urbanistica ed Edilizia Privata dell’arch. Emanuele Cagnola, è stato 

individuate il nuovo Responsabile come figura di Autorità Procedente. 

 
Con delibera di Giunta Comunale n° 124 del 04.12.2018 è stato dato avvio alla variante al vigente 
piano del governo del territorio avente oggetto: “AVVIO DEL PROCEDIMENTO PER LA 
REDAZIONE DELLA VARIANTE GENERALE AL PIANO DEL GOVERNO DEL TERRITORIO 
COMPOSTO DA DOCUMENTO DI PIANO – PIANO DEI SERVIZI COMPRENSIVO 
DELL’AGGIORNAMENTO DEL PIANO URBANO DEI SERVIZI DEL SOTTOSUOLO (PUGSS) E 
DEL PIANO DELLE REGOLE CON RELATIVA PROCEDURA DI VALUTAZIONE AMBIENTALE 
STRATEGICA (VAS)”, pubblicato sul quotidiano “ Il Giorno“ del 27.12.2018, sul B.U.R.L.  Serie 
Avvisi e Concorsi n° 52 del 27.12.2018 e all’albo pretorio comunale con avviso prot. n° 16612 del 
27.12.2018. 
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L’amministrazione Comunale con delibera di Consiglio Comunale n° 25 del 10.12.2018 avente 

oggetto “Documento di Piano del Piano del Governo del Territorio Ambiti di Trasformazione e Piani 

Attuativi. Mantenimento della possibilità di attivazione” ha espresso la volontà di mantenere la 

possibilità di attivazione delle previsioni del Documento di Piano approvato con Delibera di 

Consiglio Comunale n° 55 del 12.12.2013 e pubblicato su BURL n° 19 del 07.05.2014 ai sensi 

dell’art. 5, comma 9 della L.R. 31/2014 così come modificata dalla L.R. 16/2017. 

 

La L.R. 31/2014 del 28.11.2014 approvata da Regione Lombardia introduce dei nuovi temi 

urbanistici quale la “rigenerazione urbana” ed incentiva il recupero del patrimonio edilizio esistente 

quale alternativa al consumo di nuovo suolo.  

 

La variante con integrazione del Piano Territoriale Regionale per adeguamento alla L.R. 31/2014 

per la riduzione di consumo di nuovo suolo, approvata con deliberazione di Consiglio Regionale n° 

411 del 19.12.2018 e pubblicata sul BURL n°11 del 13.03.2019, introduce le modalità di 

pianificazione per il contenimento del consumo di nuovo suolo e si pone l’obbiettivo di incentivare il 

riuso e la riqualificazione del suolo degradato. 

 

La L.R. 18/2019 introduce il tema della “rigenerazione territoriale” e pone in essere molteplici 

azioni a diversi livelli volti ad incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente, quale valida 

alternativa al consumo di nuovo suolo. 

 

Taluni disposti regolamentari attuativi sono resi immediatamente applicabili dall’applicazione della 

legge; a titolo esemplificativo possono essere citate le agevolazioni economiche rispetto agli oneri 

concessori per gli interventi di ristrutturazione edilizia, l’ampliamento delle possibilità di effettuare 

dei cambi di destinazioni d’uso, qualora non espressamente vietate dallo strumento urbanistico e 

l’esenzione della monetizzazione delle aree standard in caso di aumento del peso insediativo. 

 

In relazione a talune tematiche importanti strettamente connesse alle peculiarità territoriali, 

ambientali paesistiche dei singoli territori la legge regionale ha demandato ai singoli comuni, 

attraverso proprie puntuali delibere consigliari la facoltà di meglio declinare rispetto alle singole 

realtà i principi enunciati dalla legge regionale.  
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Il Comune di Cairate ha iniziato un percorso finalizzato a raggiungere la soglia di contenimento del 

consumo di nuovo suolo previsto nel PTR per l’ATO di appartenenza, attraverso una significativa 

riduzione delle capacità edificatorie conferite dal precedente strumento urbanistico, nell’ambito 

dell’applicazione del principio del “bilancio ecologico” ed introducendo incentivi rivolti al recupero 

del patrimonio edilizio esistente. 

 
Le opportunità introdotte dalla L.R. 18/2019 hanno consentito di poter meglio declinare le 

agevolazioni già in parte preliminarmente applicate attraverso le delibere attuative della legge 

medesima, di seguito sintetizzate e le quali hanno posto le basi per la costruzione di un nuovo 

progetto urbanistico il quale è stato delineato dapprima negli indirizzi strategici e poi nel progetto 

del nuovo piano del governo del territorio 

 
PREMIALITÀ VOLUMETRICHE E DEROGHE  
 
Regione Lombardia con D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso 

all’incremento dell’indice di edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –

Attuazione della legge di rigenerazione urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – 

Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella finalità/ criterio per l’incremento 

dell’indice di edificabilità previsto dall’art. 11 comma 5, ha  declinato i criteri attraverso i quali poter 

accedere alle succitate agevolazioni. 

 

Il Comune di Cairate con propria deliberazione di Consiglio Comunale n° 40 del 29.10.2020 

“AMBITI TERRITORIALI ESCLUSI DALL’APPLICAZIONE DI DISPOSTO DI CUI ALL’ART. 11” 

COMPENSAZIONE- PEREQUAZIONE ED INCENTIVAZIONE URBANISTICA” COMMA 5 -COMMA 5 TER 

DELLA L.R. 12/2005 E S.M.I.” ha escluso dell’applicazione dei disposti di cui all’art. 11 comma 5 e 

art. 11 comma 5 ter della L.R. 12/2005 e s.m.i. alcune parti del territorio comunale. 

In considerazione della significativa importanza e del valore paesaggistico ed ambientale di taluni 

comparti di seguito indicati si è ritenuto necessario, con le puntuali motivazioni argomentate nel 

testo della deliberazione di procedere all’esclusione dell’applicazione dei disposti di cui all’art. 11 

comma 5 e art. 11 comma 5 ter della L.R. 12/2005 e s.m.i. degli ambiti territoriali così come 

identificati negli elaborati – approvati con deliberazione C.C. n° 2 e 3 del 06.03.2020 e pubblicata 

sul BURL – Serie Inserzioni e Concorsi n° 31 del 19.07.2020 : 

Nelle Tavole PR. 03 -A, PR. 03 –B, PR. 04 –C, PR. 05 –D, PR. 03 –E – Carta di Azzonamento, 

scala 1:2.000 – elaborati di rettifica approvato con deliberazione C.C. n° 16 del 19.04.2016 e 

pubblicata sul BURL n° 16 del 22.06.2016 e degli articoli, a cui si riferiscono, delle norme tecniche 

di attuazione del Piano delle Regole di cui alla variante approvata con deliberazione C.C. n°23 del 

27.11.2018 pubblicata sul B.U.R.L. n° 9 del 27.02.2018.  
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I sopra indicati elaborati derivanti dalla rappresentazione dell’ultima variante, costituiscono una 

miglior rappresentazione degli elaborati di piano ed una miglior precisazione dei disposti normativi 

e regolamentari, i quali, in ogni caso trovano riferimento negli elaborati tecnici del piano del 

governo del territorio approvato con deliberazione C.C. 55 del 12.12.2013 e pubblicato sul 

B.U.R.L. n° 19 del 07.05.2014. 

− Nuclei di Antica Formazione (NAF) regolamentati dall’art. 26 delle Norme Tecniche di attuazione 
del Piano delle Regole  
 

− Nuclei o edifici residenziali sparsi regolamentati dall’art. 28 delle Norme Tecniche di attuazione 
del Piano delle Regole  

 
Quanto sopra poiché si è valutato maggiormente adeguato declinare, per i suddetti ambiti, gli 

incentivi connessi agli interventi di rigenerazione all’interno di un disegno maggiormente strutturato 

che si sarebbe affrontato nel corso del redigendo nuovo Documento di Piano. 

 
LE DELIBERA DI CUI ALL’ART. 8 BIS DELLA L.R. 12/200 5 “INDIVIDUAZIONE DEGLI AMBITI 
DELLA RIGERAZIONE URBANA E TERRITORIALE” 
 
L’ Art. 8-bis. (Promozione degli interventi di rigenerazione urbana e territoriale) della L.R. 12/2005 

L.R. 12/2005 e s.m.i. così come modificata dalla L.R. 18/19 conferisce l’opportunità ai comuni di 

individuare gli ambiti della rigenerazione urbana e territoriale con gli scopi di seguito rappresentati: 

“a) individua azioni volte alla semplificazione e accelerazione dei procedimenti amministrativi di 

competenza, alla riduzione dei costi, al supporto tecnico amministrativo; b) incentiva gli interventi 

di rigenerazione urbana di elevata qualità ambientale, prevedendo, tra l'altro, la valorizzazione e lo 

sviluppo di infrastrutture verdi multifunzionali, con particolare riferimento alla rete verde e alla rete 

ecologica, in connessione con il sistema urbano e ambientale esistente; c) prevede gli usi 

temporanei, ai sensi dell'articolo 51 bis, consentiti prima e durante il processo di rigenerazione 

degli ambiti individuati; d) prevede lo sviluppo della redazione di studi di fattibilità urbanistica ed 

economico-finanziaria.” 

 

Nei comparti e contesti urbanistici individuati quali ambiti della rigenerazione urbana e territoriale si 

applicano delle agevolazioni di natura economica e si può avere una riduzione sino al cinquanta 

per cento del costo di costruzione.  

La suddetta deliberazione consente al Comune ed ai privati di poter partecipare ai bandi in tema di 

rigenerazione che la Regione Lombardia intende promuovere. 
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Il Comune di Cairate con propria deliberazione di consiglio comunale C.C. n° 20 del 29.06.2021 ha 

“Individuato gli ambiti della rigenerazione urbana e territoriale per promuovere processi di 

riqualificazione e riorganizzazione dell’assetto urbano e territoriale- art. 8 bis della L.R. 12/2005 e 

s.m.i.” 

 
Alla suddetta deliberazione sono allegati gli elaborati tecnici illustrativi che rappresentano le 

strategie che l’Amministrazione Comunale intende promuovere, in sede della redazione del 

presente nuovo documento di piano, così come previsto dall’art. 8 comma 2 della  L.R. 12/2005,ai 

fini di “ avviare processi di rigenerazione urbana e territoriale, prevedendo specifiche modalità di 

intervento e adeguate misure di incentivazione anche allo scopo di garantire lo sviluppo sociale ed 

economico sostenibile, la reintegrazione funzionale entro il sistema urbano e l'incremento delle 

prestazioni ambientali, ecologiche, paesaggistiche, energetiche, sismiche nonché 

l'implementazione dell'efficienza e della sicurezza del patrimonio infrastrutturale esistente” 

 

Negli indirizzi strategici è stato effettuato il monitoraggio dello stato di attuazione del vigente piano 

del governo del territorio, sono poi state analizzate sotto il profilo tecnico – urbanistico le circa 150 

istanze preliminari pervenute agli atti del comune, a cui sono seguiti, nell’ambito del percorso 

partecipativo molteplici incontri con i soggetti interessati dalle previsioni di trasformazione del 

territorio, con le aziende e con i soggetti privati che hanno reso manifeste le proprie esigenze di 

intervenire diversamente da quanto indicato dallo strumento urbanistico vigente. 

 

La costruzione del nuovo progetto urbanistico ha avuto come riferimento alcune importanti 

tematiche derivanti dalla pianificazioni sovraordinata e recepite nella strumentazione urbanistica 

quali il Piano di Indirizzo Forestale P.I.F. della Provincia di Varese, approvato con delibera di 

Consiglio Provinciale n. 2 del 25/01/2011, il piano stralcio per l’assetto idrogeologico (P.A.I.) ed il 

piano di gestione del rischio alluvioni (PGRA), nonché la definizione del progetto di rete ecologica, 

considerando anche l’aspetto paesaggistico e la definizione della rete ecologica urbana , 

quest’ultima come elemento di connessione tra le aree verde interne al tessuto urbano consolidato 

e gli ambiti naturali, per la maggior parte appartenenti al PLIS del “ RILE – TENORE – OLONA”  

riconosciuto con deliberazione di Giunta Provinciale P.V. n° 46 del 22.02.2006 con Ente Gestore il 

Parco Regionale di Appiano Gentile e Tradate. 
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La volontà espressa, sin dalla stesura degli indirizzi strategici, è stata quella di predisporre un 

nuovo strumento urbanistico che contemplasse la riduzione di consumo di nuovo suolo libero 

favorendo la riqualificazione e rigenerazione del tessuto dismesso e/o sottoutilizzato, con una 

particolare attenzione all’importante porzione di territorio, già inserito nella rigenerazione 

territoriale, che si identifica nella vasta area dismessa della Valle dell’Olona, nonché degli ambiti e 

degli edifici dismessi interni al tessuto urbano consolidato. 

 

Nell’ambito dell’applicazione del bilancio ecologico, sono stati inseriti alcuni lotti di completamento, 

in continuità con il tessuto urbano consolidato esistente con la finalità di dare una risposta alle 

esigenze della popolazione, che non ha avuto la possibilità con la pianificazione vigente di poter 

edificare e delle aziende che hanno manifestato la necessità di ampliare le proprie attività. 

 

Il progetto del nuovo piano del governo del territorio si pone la finalità di adeguarsi alla soglia di 

riduzione di consumo di suolo prevista dal piano territoriale regionale con  riferimento all’ATO di 

appartenenza, attraverso una riduzione di consumo di suolo vergine sia rispetto alle previsioni 

contenute nel documento di piano che per quanto attiene gli ambiti di completamento ed 

espansione del piano delle regole, al netto dell’applicazione del “bilancio ecologico” ed introdurre 

delle azioni che pongano le condizioni per dare esecutività agli interventi di rigenerazione e di 

recupero del patrimonio edilizio esistente.  

La pianificazione urbanistica è correlata dall’analisi del “fabbisogno abitativo” residenziale, definito 

in relazione alle reali esigenze della popolazione residente e della popolazione fluttuante, avente 

come riferimento “i criteri” del piano territoriale regionale. 

 

Il monitoraggio e gli incontri con i soggetti direttamente interessati sono stati rivolti alla risoluzione 

di alcune problematiche derivanti, a volte, da quanto stabilito dalla vigente strumentazione 

urbanistica ed in parte dalle nuove regole introdotte dalla pianificazione sovraordinata. 
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1.2 - IL DOCUMENTO DI PIANO 

 

Nel progetto urbanistico del nuovo documento di piano vi è una sintesi delle indicazioni fornite dai 

piani sovraordinati e negli studi di settore di cui al fascicolo 1 ed è stata coordinata sin dall’inizio 

del processo con i contenuti propri del piano delle regole e del piano dei servizi.  

 

Il nuovo documento di piano ha effettuato delle considerazioni riguardo gli ambiti di trasformazione 

previsti dalla vigente strumentazione urbanistica, di seguito esplicitate in relazione ad ogni singolo 

comparto ed ha eliminato tutte le previsioni degli ambiti di trasformazione previste con esclusione 

del comparto con destinazione commerciale- industriale in fase di attuazione come di seguito 

meglio rappresentato. 

 

- AT-R – frazione Bolladello – via San Giovanni:  

Viene eliminata l’area di trasformazione residenziale principalmente a causa della presenza del 

vincolo di inedificabilità determinato dal piano gestione rischio alluvioni (PGRA), rispetto al 

torrente Tenore, che ricomprende i contesti nella fascia B ed in coerenza con la richiesta delle 

diverse proprietà, che rilevano la presenza di lotti di ampiezza ridotta, manifestando diverse 

esigenze di intervento; motivazioni per cui è stata formulata la richiesta da parte delle proprietà 

di ricondurre le aree ai contesti agricoli. 

 

- AT-P – frazione Bolladello – sud via dei Pellegrini:  

Viene eliminata l’area di trasformazione industriale ubicata a sud dell’area industriale esistente 

la quale interessa una importante porzione di territorio di elevato valore agricolo e paesaggistico 

posta in adiacenza al PLIS del “Rile – Tenore – Olona“ ed in parte interessata dall’indicazione di 

valore paesaggistico del Piano Territoriale provinciale di Varese volta a preservare “l’Ordito 

Agrario Geometrie dell’Olona”. 

 

- AT- C/P sub 1 ed AT- C/P sub 2:  

L’ambito di trasformazione ubicato tra la S.P. 12 e la S.P. 2 viene identificato come ambito in 

fase di attuazione  

 

Il nuovo documento di piano ha declinato al proprio interno il tema della rigenerazione urbana e 

territoriale, così come previsto dall’art. 8 della L.R. 12/2005 e s.m.i., il progetto urbanistico, che 

interviene negli elaborati di piano a diversi livelli viene meglio illustrato in apposito capitolo 

dedicato. 
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Il progetto del nuovo documento di piano ha rivisto il progetto della rete ecologica sovraordinata al 

fine di una valorizzazione degli ambiti di natura ambientale considerando anche l’aspetto 

paesaggistico dei contesti, cosi come auspicato anche nel progetto di valorizzazione del paesaggio 

di recente adozione da parte di Regione Lombardia ed in regime di salvaguardia rispetto al Piano 

Paesistico Regionale, anche attraverso dei sopralluoghi in loco, al fine di individuare le visuali 

paesaggistiche significative dalla principale viabilità e tracciati extraurbani, nonché la naturalità dei 

contesti agricoli e degli ambiti boscati. 

 

Si è provveduto ad inserire nelle cartografie gli ambiti boscati così come definiti dal piano di 

indirizzo forestale PIF della provincia di Varese e sono state meglio identificati, rispetto alla 

strumentazione urbanistica vigente, gli ambiti territoriali non appartenenti al PIF, considerando le 

aree che hanno una superficie ed una ampiezza tale per cui possano avere la qualifica di ambiti 

boscati, così come stabilito dai disposti normativi vigenti in materia. 

 

E’ stata operata la distinzione, all’interno delle aree agricole strategiche, così come definite dalla 

L.R. 12/2005 e s.m.i., tra le aree agricole produttive con presenza di insediamenti presenti, per le 

quali si prevede una possibilità di ampliamento anche delle strutture e le aree agricole strategiche 

che hanno un importante valore sotto il profilo paesaggistico ed ambientale per cui non è possibile 

utilizzare in loco le volumetrie generate dalle aree, bensì, come previsto dalla legge regionale, le 

stesse potranno essere trasferite nelle aree ove è consentito edificare, oppure nei comuni 

contermini.  

 

Nei contesti agricoli vi sono altresì degli ambiti che richiedono una riqualificazione paesaggistico- 

ambientale e/o ambiti di riqualificazione ambientale, poiché aree degradate poste in contesti 

sensibili sotto il profilo della tutela. 

 

Si identificano nelle aree agricole antropizzate i contesti pertinenziali di edificazione esistente 

risalente ad epoche antecedenti le prime strumentazioni urbanistiche per le quali si ammette la 

possibilità di realizzazione di adeguamenti funzionali, mentre gli ambiti pertinenziali dovranno 

essere interessati da un riordino volto a rendere le aree compatibili con i contesti agricoli di 

appartenenza. 

 

Il progetto della rete verde e del paesaggio rappresenta le aree agricole e boscate appartenenti al 

Parco Locale di interessa Sovraccomunale PLIS “Rile- Tenore- Olona”, il collegamento morfologico 

fluviale del Fiume Olona e del torrente Tenore, sono state altresì indicati i collegamenti diretti della 

rete ecologica con le aree di valore ambientale dei comuni contermini. 
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E’ stata evidenziata la porzione di territorio a confine con la Città di Cassano Magnago ove, 

secondo quanto acquisito dai contenuti dei piani sovraordinati, vi sono delle indicazioni progettuali 

volte a rafforzare la rete verde anche in ambito di tessuto urbano consolidato, così da mantenere 

l’identità delle due realtà territoriali amministrative ed evitare la conurbazione che definisce la 

continuità del tessuto consolidato. 

 

I suddetti tratti sono stati indicati con la dicitura di connessione discontinua e nell’ambito dei 

comparti del piano delle regole che potranno essere oggetto di trasformazione urbanistica è stata 

data l’indicazione di inserire una barriera verde oppure solo un viale alberato, al fine di definire una 

continuità lineare rispetto alle connessioni delle aree verdi. 

 

Il progetto del paesaggio identifica i coni di visuale paesaggistica lungo le percorrenze sia di 

viabilità urbana che extraurbana ed i Belvederi, i punti panoramici, nonché l’ordito agrario 

dell’Olona, elemento superstite di una trazione storico culturale e di uso del suolo agricolo, che 

deve essere sottoposta a tutela, così come evidenziato dal piano provinciale in esecuzione delle 

indicazioni del piano paesistico regionale. 

 

Il nuovo documento di piano prevede due ambiti di trasformazione industriali che comportano 

consumo di nuovo suolo libero esterno dal tessuto urbano consolidato. 

Le trasformazioni del documento di piano afferiscono agli ambiti della rigenerazione di cui all’art. 8 

della L.R. 12/2005.  

 

Gli ambiti della rigenerazione (RU) comprendono ambiti in parte dismessi ed in parte sottoutilizzati 

per i quali si prevede la seguente articolazione: 

 

- Ambiti con attuale destinazione industriale ed artigianale i quali necessitano di interventi di 

bonifica che non sono idonei ad una riconversione nella funzione residenziale e per i quali si 

prevede una riconversione nelle medesime destinazioni funzionali. 

 

- Recupero dell’esistente sotto utilizzato con destinazione d’uso prevalente residenziale: 

Per i suddetti ambiti sono state introdotte delle agevolazioni economiche e sono state 

ampliate le funzioni insediabili, queste ultime compatibili con l’ambito territoriale di 

appartenenza. Le volumetrie dei comparti sono state considerate come esistenti ed è stato 

apportato, rispetto al calcolo del “fabbisogno” un coefficiente di ragguaglio in relazione alle 

volumetrie aggiuntive assegnate ad alcuni comparti. 
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Un riscontro reale rispetto alla futura occupazione dei vani oggi non occupati si potrà avere 

nella fase del monitoraggio del nuovo strumento urbanistico. 

 

- Ambiti con una edificazione esistente industriale e/o artigianale per cui è stata inserita una 

norma transitoria sino al permanere della funzione è consentito l’insediamento e/o il subentro 

di attività con la medesima destinazione d’uso. 

A seguito della dismissione definitiva della funzione insediata si potrà trasformare in ambito 

residenziale con l’applicazione all’area dell’indice edificatorio e dei parametri dell’area 

residenziale limitrofa assimilabile all’ambito R2- Residenziale esistente e di completamento. 

I suddetti comparti non sono stati considerati nel calcolo del “fabbisogno” poiché non si ha 

contezza in merito al tempo rispetto al quale si potranno concretizzare gli interventi. 

 

Sono stati identificati con la sigla (ru) accompagnata da una lettera minuscola gli edifici con relativa 

area pertinenziale a cui corrisponde una scheda normativa di riferimento, nella quale si prevedono 

delle agevolazioni sotto il profilo economico e/o disposti puntuali che agiscono su un patrimonio 

edilizio costruito esistente e non concorrono all’aumento del peso insediativo. 

 

1.3- IL PIANO DELLE REGOLE 

 

Il Comune di Cairate è composto da tre frazioni: Cairate ove vi è la sede municipale e ove vi sono i 

principali servizi, la cui vocazione è in prevalenza residenziale, mentre lungo la strada provinciale a 

sud dell’abitato si sono sviluppati i più recenti insediamenti artigianali ed industriali. Ad est 

dell’abitato lungo il Fiume Olona vi sono i vasti insediamenti delle Cartiere Mayer e Vita Mayer oltre 

alle case dei lavoratori la scuola ed i servizi legati alla vita della fabbrica.  

 

Nella contemporaneità questa porzione importante di territorio che ha costituito per decenni una 

risorsa economica della comunità è ora un’area dismessa aggravata dalla presenza di un vincolo 

idraulico che ne limita gli interventi di recupero. 

 

Le aree dismesse del Fiume e della Valle Olona sono state oggetto nel P.G.T. di un progetto di 

dettaglio di rigenerazione territoriale. 

 

Una vasta porzione di territorio agricolo interessa il territorio da nord a sud e definisce un corridoio 

ecologico tra l’abitato di Cairate e i nuclei di Peveranza e Bolladello, quest’ultimo in taluni punti 

costituisce un unicum con il costruito esistente della Città di Cassano Magnago. 
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Vi sono altresì contesti agricoli che rivestono valore paesaggistico poiché identificati come lembi 

residuali della maglia dell’Olona a sud dei contesti industriali della frazione di Bolladello e degli 

ambiti di importanza paesaggistica a nord – est a confine con il comune di Lonate Ceppino. 

 

Due importanti porzioni del territorio comunale l’una posta a nord – ovest e l’altra sud- est del 

territorio comunale sino al confine amministrativo con i comuni contermini è interessata da 

importanti ambiti boscati, altri lembi boscati sono presenti lungo il corso del Fiume Olona e del 

Torrente Tenore. 

 

Il nucleo di Peveranza è posto a nord del territorio comunale, attorno al centro storico si è 

sviluppata un’area in prevalenza residenziale ed in alcuni compendi vi sono delle attività artigianali, 

mentre nelle porzioni piu’ esterne vi è l’edificato industriale.  

 

La porzione di territorio che unisce Peveranza a Bolladello rileva la presenza del centro sportivo e 

di attività artigianali / industriali. 

 

Ad est del centro storico di Peveranza e dell’abitato di Bolladello scorre il torrente Tenore, 

anch’esso interessato da vincoli di natura idrogeologica rappresentate dalle fasce di rispetto del 

Piano Gestione Rischio Alluvioni (PAI) che rendono taluni contesti territoriali non utilizzabili ai fini 

edificatori. 

 

Lo sviluppo della frazione di Bolladello è simile a quello delle altre frazioni, con la peculiarità che gli 

ambiti territoriali posti a sud della S.P. 2 che congiunge Cairate con Cassano Magnago risultano 

essere in prevalenza con destinazione industriale/artigianale e commerciale. 

 

Tracce di una economia artigianale sono ancora oggi presenti anche nel nucleo abitato di tutte le 

frazioni che compongono il paese, ove si rileva la presenza di edifici con spazi destinati allo 

svolgimento dell’attività artigianale e parti destinate all’abitazione del conduttore dell’attività e/o 

della proprietà. 

 

La tipologia architettonica prevalente dell’edificazione esistente che ha definito lo sviluppo del 

paese è rappresentato dalle seguenti tipologie architettoniche: ville di importanti dimensioni con 

giardino, villa bifamigliare con giardino, interventi di recupero con tipologia condominiali realizzati 

con un edilizia di tipo PEEP che rileva la presenza di diversi appartamenti, comparti con vaste aree 

pertinenziali a giardino e spazi dedicati a parcheggio, e nei tempi piu’ recenti palazzine con quattro 

appartamenti. 
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Nel merito degli ambiti di completamento del tessuto urbano consolidato è stata registrata la 

situazione vigente rispetto agli interventi che hanno trovato attuazione attraverso l’aggiornamento 

cartografico con l’inserimento della nuova edificazione e delle opere pubbliche eseguite 

(parcheggi, verde, percorsi ciclopedonali) ed in particolare è stata eliminata la zonizzazione degli 

ambiti sottoposti a SUAP, conferendo ai contesti l’azzonamento maggiormente idoneo rispetto 

all’ambito di appartenenza. 

 

Il progetto del piano delle regole è ampliamente descritto nella seconda parte del presente 

fascicolo, si riassumono, di seguito, anche in relazione alla verifica del fabbisogno abitativo, le 

scelte operate in relazione agli ambiti di completamento appartenenti al tessuto urbano 

consolidato, suddivise per le singole frazioni del comune. 

 

CAIRATE 

 

• P.A. _ R2: Viene mantenuta la previsione di trasformazione urbanistica suddividendola in singoli 

permessi di costruire convenzionati aderenti alle singole proprietà al fine di dare una risposta 

alle esigenze famigliari. 

 

• P.A. _ R3: Viene mantenuta la previsione di trasformazione urbanistica, trattandosi di terreno di 

proprietà comunale, meglio declinando all’interno della scheda urbanistica le opere pubbliche 

necessarie quali l’allargamento della nuova strada ed i parcheggi lungo la viabilità. 

 

• P.A. _ R4/ P.A. _ R11 : Viene mantenuta la previsione di completamento attraverso una diversa 

modalità di intervento ed una ridistribuzione delle capacità volumetriche attribuite ai singoli lotti. 

 

• P.A. _ R5: Viene eliminata la previsione di nuova edificazione sul lato est del compendio, 

destinando l’intera area a parco pubblico, mentre viene preservata la porzione edificabile sul 

loto ovest, di proprietà comunale, con una destinazione di una tipologia di edilizia residenziale 

agevolata per le fasce deboli. 

 

• P.A. _ R6: Viene mantenuta la previsione rimodulando la scheda normativa sempre con la 

modalità attuativa del piano di lottizzazione. 
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• P.A. _ R7: Viene mantenuta la previsione rimodulando la scheda normativa con la modalità del 

permesso di costruire convenzionato 

 

• P.A. _ R 10 : Viene eliminata per la quasi totalità la previsione urbanistica, lasciando una 

minima possibilità edificatoria conferita all’ambito di ristrutturazione del centro storico per dare 

una risposta alle esigenze famigliari delle proprietà 

 

• P.A. _ R 12 : Viene ridefinito l’ambito così da rendere possibile lo sviluppo della volumetria già 

esistente sul lotto , essendo presente il vincolo dell’alta tensione. Viene comunque conferita al 

compendio una volumetria assegnata inferiore rispetto a quella esistente. 

 

• P.A. _ R 13 : Viene attribuito al compendio un ambito urbanistico del piano delle regole in 

aderenza allo stato dei luoghi edificato. 

 

• P.A. _ R S : Viene ridotto l’ambito limitandolo ad un piccolo lotto di completamento lungo la via 

Ancona con destinazione residenziale a basso indice. 

 

PEVERANZA 

 

• P.A. _ R8: Viene mantenuta la previsione con una ridefinizione del perimetro ed una riduzione 

della superficie edificabile e della volumetria ammessa sul lotto, nonché una precisa 

localizzazione degli spazi da destinare a parcheggio pubblico. 

 

• P.A. _ R9: Viene eliminata la previsione urbanistica sia per i problemi idrogeologici derivanti dal 

vincolo idraulico del torrente Tenore, che per le richieste delle proprietà che non rilevano piu’ 

l’esigenza di edificare. 

 

• P.A. _ P1: l’ambito, con prevalenza destinazione artigianale è stato compreso tra gli ambiti 

sottoutilizzati e ricompreso tra gli ambiti della rigenerazione e regolamentato da apposita 

scheda normativa. 

 

• P.A. _ P2: l’ambito industriale è stato classificato nell’ambito territoriale di appartenenza, 

avendo esaurito le necessità edificatorie stabilite nell’ambito della convenzione urbanistica e 

sottoposto a disposto puntuale speciale 
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BOLLADELLO 

 

• P.A. _ R1: viene ridefinita la previsione urbanistica attraverso una miglior definizione del 

compendio tra gli ambiti della rigenerazione con scheda normativa di dettaglio  

 

• P.A. _ R14: viene eliminata la possibilità edificatoria residenziale e lasciata la previsione di area 

ed attrezzature di interesse pubblico e generale di ampliamento del centro sportivo nel piano 

dei servizi. 

 

• P.A. _ P3: viene mantenuta la previsione di trasformazione urbanistica con una modifica di 

destinazione d’uso da ambito industriale a zona residenziale.  

 

Il progetto del Piano delle Regole prevede la revisione degli ambiti di completamento secondo 

quanto sopra descritto e l’applicazione del criterio del “Bilancio Ecologico” al fine di poter 

aggiungere delle aree edificabili di completamento del tessuto urbano consolidato, a seguito delle 

istanze formulate dalla cittadinanza nell’ambito del percorso partecipativo della redazione del 

nuovo piano del governo del territorio. 

 

I suddetti ambiti sono stati identificati con la sigla TC - Titolo concordato e sono sottoposti ad un 

disposto normativo puntuale il quale prevede l’approvazione del progetto da parte della 

Commissione Paesaggio Comunale, qualora l’ambito non sia sottoposto ad Autorizzazione 

Paesaggistica e lo sviluppo della nuova edificazione possa essere verificata dagli uffici  per quanto 

attiene la presenza di adeguate urbanizzazioni e sottoservizi e la localizzazione degli spazi da 

destinare a parcheggi privati al servizio del compendio, oltre alle dotazione di spazi per la sosta 

previsti dalla legge Tognoli. 

Le suddette aree sono state numerate in apposita tabella e concorrono alla verifica del 

“fabbisogno,” secondo la tipologia costruttiva, così come rilevato dalle recenti pratiche depositate 

agli atti del comune.  

 

Nell’ambito del tessuto urbano consolidato il nuovo piano del governo del territorio introduce un 

progetto di rete verde urbana attraverso l’inserimento di aree che preservano l’area verde, 

attribuendo alle medesime differenti funzionalità, in relazione alla propria ubicazione nell’ambito del 

tessuto urbano consolidato esistente e definiscono delle connessioni con la rete ecologica 

sovralocale. 
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FASCIA E BARRIERA VERDE: 

La fascia e/o barriera verde con una profondità di 8/10 metri oltre ad assolvere ad una funzione di 

mascheramento sotto il profilo ambientale e paesaggistico consente altresì di definire una 

protezione tra gli ambiti con una destinazione industriale e gli ambiti con una destinazione 

residenziale, anche sotto il profilo di barriera al rumore. 

 

ORTI E GIARDINI: 

Le aree già in parte destinate ad orti e giardini si caratterizzano per essere aree pertinenziali di 

edificazione esistente e/o aree poste ai margini dei centri storici. 

L’attribuzione alle aree della destinazione funzionale consente di preservare l’identità del centro 

storico e di definire un riordino dell’edificazione accessoria esistente funzionale allo svolgimento 

dell’attività orto – frutticola attraverso disposti normativi uniformi per la realizzazione delle suddette 

strutture. 

 
VERDE AMBIENTALE 

Le aree con destinazione a verde ambientale sono poste per lo piu’ in prossimità del centro storico 

e hanno un valore naturale e paesaggistico ed assolvono alla funzione di preservare l’identità della 

lettura del vecchio nucleo. 

 

1.4- IL PIANO DEI SERVIZI 

 
Il Piano dei Servizi è stato aggiornato in relazione alle opere pubbliche che sono state eseguite 

nella vigenza dello strumento urbanistico. 

Si illustra di seguito sinteticamente il progetto del piano dei servizi, rispetto al quale, alcune opere, 

sono state oggetto di recenti finanziamenti. 

 

Nella frazione di Cairate si prevede la realizzazione dei seguenti interventi: 

- Realizzazione Piazza Pubblica con parcheggi, prospiciente l’accesso del Monastero ed in 

prossimità della ex chiesa SS Ambrogio e Martino, attualmente utilizzata come auditorium 

- Valorizzazione Casa del Fascio con la formazione di locali da destinare a co- working, sede di 

associazioni, spazi per mostre dei ritrovamenti degli scavi archeologici avvenuti in zona e 

risalenti al tardo romanico 

- Realizzazione nel compendio di rigenerazione comparto RU 8 b di un parco pubblico 

- Recupero della ex torre civica come Torre di Avvistamento a scopi turistici  
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- Progetti di un nuovo Polo scolastico – sportivo in via Lucca con i seguenti edifici e strutture 

sportive 

o Scuola secondaria di primo grado 

o Scuola primaria 

o  Palestre con spogliatoi  

o Direzione didattica 

o Pista di atletica e 

o  Salto in lungo e salto in alto 

o Campo polivalente basket e pallavolo 

o Campo da calcetto 

- A seguito della realizzazione della nuova scuola secondaria di primo grado presso il polo 

scolastico riconversione dell’attuale istituto scolastico in una RSA leggera. 

Il progetto di rigenerazione della Valle dell’Olona prevede la riqualificazione dei comparti con le 

seguenti funzioni, così come meglio descritte nelle singole schede normative. 

- RU 3 - REALIZZAZIONE DEL BIKE PARK ED AREE SPORTIVO- RICREATIVE 

- RU 5 – EX SCUOLA VITA MAYER 

- RU4- AMPLIAMENTO DELL’IMPIANTO DI DEPURAZIONE  

Nella frazione di Peveranza si prevede la realizzazione nuovi spazi a parcheggio intorno al vecchio 

nucleo, funzionali ad incentivare il recupero del patrimonio edilizio dismesso e sottoutilizzato nelle 

aree di seguito elencate: 

o via Cadorna – via Cattaneo 

o via Lodi 

o via Cattaneo 

o via Bertani (Casa dei Bambini) 

Nella frazione di Bolladello si prevede la realizzazione dei seguenti interventi: 

- Ampliamento centro sportivo – via Campo dei Fiori- via Garibaldi 

- Previsione di spazio a parcheggio a servizio del vecchio nucleo di cui un esempio è l’area di via 

Azimonti 

- Aree naturabili: progetto per una struttura diurna per persone disabili. 

 

Il piano dei servizi sarà correlato di una schedatura dei servizi esistenti e da norme di attuazione 

maggiormente agevoli così da consentire alla pubblica amministrazione di poter eseguire gli 

interventi per la collettività con maggior facilità rispetto ai disposti normativi vigenti. 
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1.5 - LA L.R. 31/14 - CONSUMO DI SUOLO  

 LA LEGGE REGIONALE 18/19 – LA RIGENERAZIONE URBANA  E TERRITORIALE  
 
La L.R. 31/2014 del 28.11.2014 approvata da Regione Lombardia introduce dei nuovi temi 

urbanistici quale la “rigenerazione urbana” ed incentiva il recupero del patrimonio edilizio esistente 

quale alternativa al consumo di nuovo suolo.  

La variante con integrazione del Piano Territoriale Regionale per adeguamento alla L.R. 31/2014 

per la riduzione di consumo di nuovo suolo, approvata con deliberazione di Consiglio Regionale n° 

411 del 19.12.2018 e pubblicata sul BURL n°11 del 13.03.2019, introduce le modalità di 

pianificazione per il contenimento del consumo di nuovo suolo e si pone l’obbiettivo di incentivare il 

riuso e la riqualificazione del suolo degradato. 

 

La legge introduce dei disposti normativi, immediatamente applicabili, affinché, nell’ambito delle 

varianti ai vigenti piani del governo del territorio, vengano poste in essere delle azioni volte al 

recupero del patrimonio edilizio esistente, in alternativa al consumo di nuovo suolo agricolo, per 

rispondere alle esigenze abitative della popolazione residente e della popolazione fluttuante. 

 

L.R. 31/2014 

Art.2. (Definizioni di consumo di suolo e rigeneraz ione urbana)  

1. In applicazione dei principi di cui alla presente legge e alla conclusione del percorso di adeguamento dei 
piani di governo del territorio di cui all'articolo 5, comma 3, i comuni definiscono: 

a) superficie agricola: i terreni qualificati dagli strumenti di governo del territorio come agro-silvo-pastorali;  

b) superficie urbanizzata e urbanizzabile: i terreni urbanizzati o in via di urbanizzazione calcolati sommando 
le parti del territorio su cui è già avvenuta la trasformazione edilizia, urbanistica o territoriale per funzioni 
antropiche e le parti interessate da previsioni pubbliche o private della stessa natura non ancora attuate; 

c) consumo di suolo: la trasformazione, per la prima volta, di una superficie agricola da parte di uno 
strumento di governo del territorio, non connessa con l'attività agro-silvo-pastorale, esclusa la realizzazione 
di parchi urbani territoriali e inclusa la realizzazione di infrastrutture sovra comunali; il consumo di suolo è 
calcolato come rapporto percentuale tra le superfici dei nuovi ambiti di trasformazione che determinano 
riduzione delle superfici agricole del vigente strumento urbanistico e la superficie urbanizzata e 
urbanizzabile; 

d) bilancio ecologico del suolo: la differenza tra la superficie agricola che viene trasformata per la prima volta 
dagli strumenti di governo del territorio e la superficie urbanizzata e urbanizzabile che viene contestualmente 
ridestinata nel medesimo strumento urbanistico a superficie agricola. Se il bilancio ecologico del suolo è pari 
a zero, il consumo di suolo è pari a zero; 
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e) rigenerazione urbana: l'insieme coordinato di interventi urbanistico-edilizi e di iniziative sociali che 
includono, anche avvalendosi di misure di ristrutturazione urbanistica, ai sensi dell'articolo 11 della l.r. 
12/2005, la riqualificazione dell'ambiente costruito, la riorganizzazione dell'assetto urbano attraverso la 
realizzazione di attrezzature e infrastrutture, spazi verdi e servizi, il recupero o il potenziamento di quelli 
esistenti, il risanamento del costruito mediante la previsione di infrastrutture ecologiche finalizzate 
all'incremento della biodiversità nell'ambiente urbano. 

La Legge Regionale n° 16 del 26.05.2017 “Modifiche all’art. 5 della L.R. 28.11.2014 n° 31 (Disposizioni per 
la riduzione del consumo di suolo e per la riqualificazione del suolo degradato)” pubblicata sul BURL 
supplemento n° 22 del 30.05.2017, modifica l’art. 5 della L.R. 31/2014 e consente ai comuni nell’ambito del 
regime transitorio di “approvare varianti generali o parziali al Documento di Piano, assicurando il bilancio 
ecologico del suolo non superiore a zero. --- omissis--- La relazione del documento di piano, --- omissis---, 
illustra le soluzioni prospettate, nonché la loro idoneità a conseguire la massima compatibilità tra i processi di 
urbanizzazione in atto e l’esigenza di ridurre il consumo di suolo e salvaguardare lo sviluppo delle attività 
agricole, anche attraverso puntuali comparazioni circa la qualità ambientale, paesaggistica ed agricola dei 
suoli interessati. --- omissis---“ 
 

La L.R. 18/2019 introduce il tema della “rigenerazione territoriale” e pone in essere molteplici 

azioni a diversi livelli volti ad incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente, quale valida 

alternativa al consumo di nuovo suolo. 

 

Il nuovo piano del governo del territorio, declina al proprio interno i sopra indicati disposti normativi 

e regolamentari per la riqualificazione del tessuto urbano consolidato e degli ambiti dismessi 

attraverso l’individuazione degli ambiti della rigenerazione urbana e territoriale. 

 

Le azioni poste in essere hanno come finalità il contenimento del consumo di nuovo suolo e la 

stima del fabbisogno abitativo residenziale e di altre funzioni insediabili a seguito dell’attuazione 

del progetto di rigenerazione, con una significativa riduzione di aree edificabili e delle volumetrie, 

diversamente contemplano interventi volti alla individuazione di servizi, nonché piccoli 

completamenti di ambiti residenziali consolidati, sempre nel rispetto del criterio del “bilancio 

ecologico”. 

 

Le schede normative degli ambiti di recupero e/o di completamento e dei comparti sottoposti a 

disposti puntuali hanno come finalità il recupero del patrimonio edilizio esistente, anche attraverso 

la realizzazione delle opere pubbliche.  

 

Vengono di seguito riportati in apposite schede, le aree per le quali si prevede la restituzione di 

aree agricole e di consumo di nuovo suolo, per trasformazioni urbanistiche previste nell’ambito del 

nuovo strumento urbanistico. 
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1.6 - LA STIMA DEL FABBISOGNO 

 
Al fine di determinare la stima del fabbisogno per il comune di Cairate sono state effettuate delle 

analisi statistiche riportate nella relazione del Documento di Piano parte prima.  

 

La lettura dei dati statistici finalizzata alla determinazione della stima del fabbisogno ha portato ad 

effettuare le considerazioni di merito di seguito rappresentate. 

 

In merito all’andamento della popolazione si rileva dal 2001 al 2006 un aumento medio di 85 

persone anno, negli anni dal 2008 al 2010 un aumento medio di 50 persone, nel periodo dal 2014 

al 2019 vi è una riduzione di circa 38 persone, mentre negli anni piu’ recenti 2020 si ha un 

aumento di 24 persone e nel 2021 di 87 persone, nonostante gli ultimi due anni sino stati 

interessati dalla crisi pandemica COVID 19. 

 
Le risultanze dell’analisi svolta, rispetto alle informazioni acquisite dagli uffici comunali e dalle 

banche dati informatiche, determinano che vi è un incremento della popolazione residente anche 

proprio a seguito della crisi pandemica del COVID 19 poiché le persone prediligono trasferirsi a 

vivere a Cairate ove vi sono spazi verdi e i servizi, con un mercato immobiliare maggiormente 

adeguato, rispetto alla vicina cittadina di Cassano Magnago. Una ulteriore fascia di popolazione 

con alloggi di minori dimensioni in considerazione dell’aumento della famiglia si sposta in abitazioni 

piu’ ampie. 

 

In considerazione dell’andamento demografico, soprattutto riguardante gli ultimi anni in presenza 

della crisi pandemica da COVID 19 si reputa di valutare equa una crescita della popolazione di 75 

– 80 abitanti/anno. 

 

Dall’indagine del patrimonio immobiliare emerge che in media prevalgono due tipologie di 

abitazioni quella delle ville con una dimensione di circa 200 mq di s.l.p. e villette bifamigliari con 

una dimensione di circa 150 mq. di s.l.p., le palazzine di media sono di 4 unità con appartamenti 

con un taglio medio di circa 80 /100 mq. di s.l.p.  

 

Dall’esame dei dati comunali e dall’indice di affollamento secondo gli indicatoti ISTAT 2011, si può 

asserire, dovendo esprimere un valore medio che gli appartamenti sono in prevalenza occupati da 

nuclei di 2 persone mentre le ville sono occupate minimo da 2 persone e mezzo persone. 
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Le altre categorie economiche prevalenti, oltre alla residenza, si possono individuare nel settore 

industriale ed artigianale, il quale rileva la presenza di diversi insediamenti importanti con realtà 

che si rivolgono a mercati internazionali, rispetto alle cui esigenze sono stati previsti dei lotti di 

completamento. 

 

Necessita effettuare degli adeguamenti dell’apparato normativo al fine di consentire la deroga per 

gli adeguamenti dei lay-out rispetto ai singoli parametri, al fine di evitare di redigere delle pratiche 

SUAP in variante, limitando queste ultime ad esigente puntuali di particolari aziende. 

 

Un ulteriore settore che riveste una significativa importanza è quello del commercio, dell’artigianato 

di servizio alla persona e della ristorazione. 

 

Le tabelle sotto riportate riportano i comparti del documento di piano e del piano delle regole, le 

destinazioni prevalenti conferite al comparto e secondo le diverse funzioni le s.l.p. commerciali ed 

industriali ammesse e la volumetria residenziale.  

 

Quest’ultima è già stata suddivisa secondo la tipologia di realizzazione degli interventi per ville e/o 

palazzine con appartamenti al fine delle valutazioni di merito in relazione al fabbisogno che sono di 

seguito riportate. 

 
Sono stati effettuati ulteriori approfondimenti in relazione al patrimonio sottoutilizzato attraverso 
una ricognizione delle pratiche di trasformazione edilizia presentate presso gli uffici comunali 
nell’ultimo decennio rispetto alla quale è emerso che non vi sono state degli interventi di 
sostituzione edilizia che hanno visto la trasformazione di un costruito esistente industriale in un 
tessuto di natura residenziale. 
 
Nel progetto di rigenerazione è stata effettuata una importante ricognizione del patrimonio 
sottoutilizzato e/o dismesso, per la maggior parte destinato a funzioni industriali ed artigianali, 
attualmente in parte ancora utilizzato come deposito o per lo svolgimento di attività artigianali. 
 
Per la suddetta motivazione ogni comparto è stato descritto in una scheda normativa nella quale 
viene esplicitato, anche in considerazione agli eventuali interventi di bonifica dei luoghi e/o ai 
vincoli di natura idrogeologica presenti se è ammessa la riconversione nella destinazione 
residenziale oppure se ciò non è reso possibile per la qualificazione e tipologia delle aree. 
 
In ogni caso nelle schede normative vi è una norma transitoria nella quale è consentito il 
mantenimento della funzione artigianale ed industriale sino al permanere della stessa, 
successivamente può subentrare una trasformazione che in taluni casi si prefigura nella 
destinazione d’uso artigianale/ industriale in altri nella funzione residenziale. 
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Nella fattispecie del cambio nella destinazione d’uso residenziale è stato inserito un indice 
massimo da applicare alla superficie territoriale dell’area pari a 1,00 mc. /mq., al fine di calmierare 
le importanti volumetrie derivanti dalla presenza di capannoni destinati ad un utilizzo produttivo. 
 
Attualmente non è possibile effettuare una stima che rappresenti quali dei comparti che di seguito 
verranno elencati potrà subire un recupero che comporti un cambio di destinazione d’uso nella 
funzione d’uso residenziale.  
 
Il nuovo P.G.T. ha introdotto diversi incentivi derivanti dall’entrata in vigore della L.R. 18/19 poiché 
si auspica un importante recupero del patrimonio edilizio esistente, quale alternativa al consumo di 
suolo vergine. 
 
L’efficacia delle agevolazioni introdotte e la quantificazione dell’apporto che gli interventi di 
riconversione potranno dare al calcolo del fabbisogno abitativo si potrà verificare esclusivamente 
nella fase del monitoraggio attraverso la verifica delle azioni introdotte dal nuovo P.G.T. 
 
In relazione alla ricognizione effettuata presso l’ufficio tecnico comunale si reputa attualmente 
congruo e coerente quantificare, quale apporto al fabbisogno abitativo, una quota pari al 20% delle 
volumetrie con l’applicazione dell’indice di 1,00 mc. /mq, per i comparti rispetto ai quali il P.G.T. 
consente la trasformazione nella destinazione d’uso residenziale. 
 
Si riporta di seguito una sintesi dei diversi comparti con funzioni di riconversioni ammesse dal 
P.G.T.  
 
RU1: recupero della destinazione esistente 
RU 2: Cartiera Mayer: altre funzioni diverse dalla residenza 
(Nota: a seguito del pronunciamento del TAR non è stato possibile eliminare le volumetrie 
esistenti. Si precisa tuttavia che l’area è interessata da importanti vincoli di natura idrogeologica, i 
quali producono importanti limitazioni nell’esecuzione degli interventi) 
RU 3: area con destinazione a servizi (Bike Park e strutture sportive) 
RU 4: Cartiera Vita Mayer: destinazione a servizi per l’ampliamento del depuratore  
(Nota: a seguito del pronunciamento del TAR non è stato possibile eliminare le volumetrie 
esistenti. Si precisa tuttavia che l’area è interessata da importanti vincoli di natura idrogeologica, i 
quali producono importanti limitazioni nell’esecuzione degli interventi) 
RU 5:  Ex scuola Vita Mayer : destinazione a servizi  
RU 6:  Ex INSA : ambito a confine con il comune di Fagnano Olona, di recente ha avuto un 
importante finanziamento per la bonifica. La riconversione potrà essere eseguita esclusivamente 
con una destinazione d’uso di natura industriale. 
RU 7: Norma transitoria - Possibile recupero nella funzione residenziale con l’applicazione 
dell’indice di 1,00 mc/mq. – viene considerato per il calcolo del fabbisogno il 20% del futuro volume 
realizzabile. 
RU 8 a : Edilizia Convenzionata : viene aggiunto nel calcolo del fabbisogno  la volumetria prevista  
RU 9:  E’ già stato considerato nel calcolo del fabbisogno la volumetria assegnata al comparto. 
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RU 10: Norma transitoria - Possibile recupero nella funzione residenziale con l’applicazione 
dell’indice di 1,00 mc/mq. – viene considerato per il calcolo del fabbisogno il 20% del futuro volume 
realizzabile. 
RU 11: Norma transitoria - Possibile recupero nella funzione residenziale con l’applicazione 
dell’indice di 1,00 mc/mq. – viene considerato per il calcolo del fabbisogno il 20% del futuro volume 
realizzabile. 
RU 12: Norma transitoria - Possibile recupero nella funzione residenziale con l’applicazione 
dell’indice di 1,00 mc/mq. – viene considerato per il calcolo del fabbisogno il 20% del futuro volume 
realizzabile. 
RU 13: Norma transitoria - Possibile recupero nella funzione residenziale con l’applicazione 
dell’indice di 1,00 mc/mq. – viene considerato per il calcolo del fabbisogno il 20% del futuro volume 
realizzabile. 
RU 14: Norma transitoria - Possibile recupero nella funzione residenziale con l’applicazione 
dell’indice di 1,00 mc/mq. – viene considerato per il calcolo del fabbisogno il 20% del futuro volume 
realizzabile. 
RU 15: Norma transitoria – E’ ammessa una riconversione solo nella funzione artigianale- 
industriale 
RU 16: Norma transitoria - Possibile recupero nella funzione residenziale con l’applicazione 
dell’indice di 1,00 mc/mq. – viene considerato per il calcolo del fabbisogno il 20% del futuro volume 
realizzabile 
RU17.2: recupero della destinazione esistente 
RU 18: destinazione commerciale 
RU19: Norma transitoria – E’ ammessa una riconversione solo nella funzione artigianale- 
industriale 
RU20: Norma transitoria – E’ ammessa una riconversione solo nella funzione artigianale- 
industriale 
RU21: Norma transitoria – E’ ammessa una riconversione solo nella funzione artigianale- 
industriale 
RU22: recupero nell’ambito della destinazione agricola. 
RU23: Norma transitoria - Possibile recupero nella funzione residenziale con l’applicazione 
dell’indice di 1,00 mc/mq. – viene considerato per il calcolo del fabbisogno il 20% del futuro volume 
realizzabile 
RU24: Norma transitoria - Possibile recupero nella funzione residenziale con l’applicazione 
dell’indice di 1,00 mc/mq. – viene considerato per il calcolo del fabbisogno il 20% del futuro volume 
realizzabile 
 
Si precisa altresì che anche per quanto riguarda il recupero degli spazi residenziali non occupati 
nei centri storici di Cairate, Bolladello e Peveranza non si sono registrati degli interventi che 
ristrutturazione edilizio o manutenzioni che hanno comportato un recupero di immobili non 
utilizzati. 
 
La criticità del recupero del patrimonio edilizio esistente del centro storico afferisce principalmente 
all’importante frazionamento del patrimonio immobiliare ed alla impossibilità di avere degli spazi 
per la sosta al servizio delle abitazioni. 
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Nella redazione del P.G.T è stato effettuato il piano particolareggiato del centro storico al fine di 
incentivare gli interventi di recupero e verranno introdotte da parte dell’Amministrazione Comunale 
delle agevolazioni , anche in accompagnamento alle azioni del P.G.T. le quali prevedono delle  
semplificazioni nelle modalità di intervento, la localizzazione di aree a parcheggio a raggera dei 
vecchi nuclei, la non monetizzazione delle aree da destinare a standard pubblici, nonché 
l’applicazione di tutti gli incentivi per il recupero introdotti dalla L.R. 18/2019 nella L.R. 12/2005. 
 
Così come per gli interventi di recupero urbano l’efficacia delle azioni introdotti si potrà verificare 
solo nella fase di monitoraggio del nuovo P.G.T. 
 
In base ai dati forniti dall’ufficio tecnico comunale rispetto ai quali si rilevano nell’arco temporale 
degli ultimi dieci anni esclusivamente interventi di ordine manutentivo si considera plausibile 
considerare come apporto al fabbisogno abitativo per il recupero del patrimonio edilizio esistente 
nel centro storico una volumetria pari a  3.000,00 mc 
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COMPARTO DdP Rigenerazione DESTINAZIONE 

MQ SLP 

COMMERCIALE 

INDUSTRIALE 

VOLUMETRIA 

TIP. VILLE BIFAM. 

MC 

VOLUMETRIA 

AMMESSA TIP. 

APPARTAMENTO MC 

      
RU 1 DdP Rig. Residenziale 0 0 esistente 

RU 2 DdP Rig. Produttivo Artigianale esistente 0 0 

RU 3 DdP Rig. Servizi 0 0 0 

RU 4 DdP Rig. Servizi 0 0 0 

RU 5 DdP Rig. Servizi 0 0 0 

RU 6 DdP Rig. Produttivo Artigianale esistente 0 0 

RU 7 DdP Rig. Artigianale - Norma Transitoria* 0 0 2.930 * 

RU 8a DdP Rig. Edilizia Convenzionata 0 
0 

5.500 

RU 8b DdP Rig. Servizi 0 0 0 

RU 9 DdP Rig. Residenziale 0 2.000 0 

RU 10 DdP Rig. Artigianale - Norma Transitoria* esistente 0 1.400 * 

RU 11 DdP Rig. Artigianale - Norma Transitoria* esistente 0 5.230 * 

RU 12 DdP Rig. Produttivo Artigianale esistente 0 3.490 * 

RU 13 DdP Rig. Artigianale - Norma Transitoria* esistente 0 5.675 * 

RU 14 DdP Rig. Artigianale - Norma Transitoria* esistente 0 3.030 * 

RU 15 DdP Rig. Produttivo Artigianale esistente 0 0 

RU 16 DdP Rig. Artigianale - Norma Transitoria* esistente 0 3.150 * 

RU 17.1 DdP Rig. Residenziale 0 0 5.630 

RU 17.2 DdP Rig. Artigianale - Norma Transitoria* esistente 0 0 

RU 18 DdP Rig. Commerciale esistente 0 0 

RU 19 DdP Rig. Produttivo Artigianale esistente 0 0 

RU 20 DdP Rig. Produttivo Artigianale esistente 0 0 

RU 21 DdP Rig. Produttivo Artigianale esistente 0 0 

RU 22 DdP Rig. Agricolo esistente 0 0 

RU 23 DdP Rig. Prod/Art. - Norma Transitoria* esistente 0 2.355 * 

RU 24 DdP Rig. Prod/Art. - Norma Transitoria* esistente 0 3.825 * 

TOTALE 2.000,00 10.630 

TOTALE  norma transitoria*: 31.086 x 20% 

recupero del centro storico  

6.217 

3.000 

TOTALE GENERALE   19.847 

 
* NOTA:  Per i comparti di Rigenerazione indicati con apposito asterisco viene applicato 

il calcolo di seguito indicato. 
Il totale delle volumetrie residenziali ammesse a seguito della riconversione dei predetti 
comparti è di 31.086,00 mc, per i quali si reputa congruo considerare, per la vigenza 
del quinquennio della variante, una possibile attuazione del 20%, pari ad una 
volumetria di 6.217,00 mc.  
 
Per gli ambiti di centro storico oggetto di rigenerazione, si stima un possibile recupero 
ai fini abitativi dei volumi esistenti dismessi pari a 3.000,00 mc. 
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COMPARTO 
DdP / DdP 

Rigenerazione 
DESTINAZIONE 

MQ SLP 

COMMERCIALE 

INDUSTRIALE 

VOLUMETRIA 

TIP. VILLE BIFAM. 

MC 

VOLUMETRIA 

AMMESSA TIP. 

APPARTAMENTO MC 

      
PdC 5 DdP Rig. Residenziale 0 esistente 0 

PdC 6 DdP Rig. Residenziale 0 esistente 0 

PdC 10 DdP Rig. Residenziale 0 900 0 

PdC 11 DdP  Produttivo Artigianale 6.180 0 0 

PdC 12 DdP Produttivo Artigianale 6.930 0 0 

    
900,00 0,00 

 
COMPARTO PdR PA/PdC DESTINAZIONE 

MQ SLP 

COMMERCIALE 

INDUSTRIALE 

VOLUMETRIA 

TIP. VILLE BIFAM. 

MC 

VOLUMETRIA 

AMMESSA TIP. 

APPARTAMENTO MC 

    
   

PA 1 PdR Residenziale 0 4.707 0 

PA 2 PdR Commerciale 14.065 0 0 

PdC 1a PdR Residenziale 0 1.170 0 

PdC 1b PdR Residenziale 0 1.540 0 

PdC 1c PdR Residenziale 0 0 2.350 

PdC 2 PdR Residenziale 0 7.500 1.200 

PdC 4 PdR Residenziale 0 1.200 0 

PdC 7a PdR Residenziale 0 0 2.580 

PdC 7b PdR Residenziale 0 0 2.390 

PdC 7c PdR Residenziale 0 0 2.250 

PdC 8 PdR Residenziale 0 0 2.430 

PdC 9 PdR Residenziale 0 4.000 0 

PdC 13 PdR Residenziale 0 1.160 2.400 

PdC 14 PdR Produttivo Artigianale 11.500 0 0 

    
21.277,00 15.600,00 
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COMPARTO PdR Norme TC DESTINAZIONE 

MQ SLP 

COMMERCIALE 

INDUSTRIALE 

VOLUMETRIA 

TIP. VILLE BIFAM. 

MC 

VOLUMETRIA 

AMMESSA TIP. 

APPARTAMENTO MC 

    
  

Norma A PdR Residenziale 0 4.399 0 

Norma B PdR Commerciale Prod Art 0 0 0 

Norma C PdR Produttivo Artigianale 0 0 0 

Norma D PdR Residenziale 0 699 0 

TC 5 PdR Residenziale 0 890 0 

TC 6 PdR Residenziale 0 500 1.200 

TC 7 PdR Residenziale 0 340 1.200 

TC 8 PdR Residenziale 0 2.072   

TC 9 PdR Residenziale 0 0 2.970 

TC 10 PdR Residenziale 0 2.660 0 

TC 11 PdR Residenziale 0 2.120 0 

TC 12 PdR Residenziale 0 0 1.660 

TC 13 PdR Residenziale 0 600 2.400 

TC 14 PdR Residenziale 0 1.660 0 

TC 15 PdR Residenziale 0 1.970 0 

TC 16 PdR Residenziale 0 1.790 0 

TC 17 PdR Residenziale 0 0 2.720 

PL via 

Pascoli in 

attuazione 

PdR Residenziale 0 

0 6.600 

    
19.700,00 18.750,00 

    
  

TOTALE GENERALE SUDDIVISO PER TIPOLOGIA ABITATIVA 43.877,00 mc 54.197,00 mc 
      

TOTALE GENERALE VOLUMETRIA RESIDENZIALE 98.074,00 mc 
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VERIFICA DELLE PREVISIONI DEL NUOVO P.G.T. RISPETTO  AL FABBISOGNO 
 
In considerazione del progetto urbanistico del nuovo piano del governo del territorio rivolto a dare 
una risposta alle esigenze abitative della popolazione residente e a date esecuzione al progetto di 
rigenerazione, si rappresentano le considerazioni di merito effettuate: 
 
Tipologie Ville e/o villette bifamigliari 
Il nuovo piano del governo del territorio prevede la realizzazione di volumetrie aggiuntive, per 
tipologia a ville pari a 43.877,00 mc. , da svilupparsi per la durata dello strumento urbanistico. 
 
- una quota pari al 20% di fabbisogno frizionale, relativa alla parte dello stock da lasciare libero per 

la vendita o per l’affitto in modo da assicurare al mercato immobiliare la fluidità necessaria a 
mantenere sotto controllo la dinamica dei prezzi e al tempo stesso garantire la mobilità abitativa 
delle famiglie. 
quota pari al 20%                      8.775,40 mc. 

 
Calcolo dell’incremento degli abitanti in relazione alla tipologia delle ville  
Volumetria con tipologia a ville 12.000,00 mc.: 3 h =  mq. : 200 mq. (superficie media di ogni villa) = 20 ville  
Volumetria con tipologia a ville a schiera 23.101,60 mc.: 3 h = 7.700,53 mq. : 150 mq. (superficie media di ogni 
villa) = 51 ville a schiera 
 
Incremento abitanti derivanti dalla realizzazione di ville  
20 ville + 51 ville a schiera x 2,50 abitanti (n° abitanti medi per villa) = 177,5 abitanti  
 
Progetto di Rigenerazione  
 
- una quota così come definita nell’apposita tabella sopra riportata, rispetto ad una cautela 

connessa alla attuazione degli interventi di rigenerazione urbana sul patrimonio edilizio esistente 
connesso all’efficacia delle nuove agevolazioni introdotte dal nuovo progetto urbanistico. 
comparti oggetto di trasformazione quota pari a             6.217,00 mc. 
volumetrie assegnate nel progetto di rigenerazione quota pari a       5.130,00 mc. 

 
- quota pari a 5.500,00 mc destinati ad edilizia convenzionata - agevolata prevista nel progetto di 

rigenerazione del compendio comunale.  
quota pari a                          5.500,00 mc. 
 

- una quota così come sopra definita sopra definita rispetto ad una cautela connessa alla 
attuazione degli interventi per quanto riguarda gli interventi del centro storico connesso 
all’efficacia delle nuove agevolazioni introdotte dal nuovo progetto urbanistico. 
quota pari a recupero del centro storico                3.000,00 mc. 
 
Totale                           19.847,00 mc 
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Tipologie edilizie a palazzine con appartamenti   
Il nuovo piano del governo del territorio prevede la realizzazione di volumetrie aggiuntive, per 
tipologia a palazzine con appartamenti pari a 54.197,00 mc., da svilupparsi per la durata dello 
strumento urbanistico. 
 
Valutazioni Generali  
 
- una quota pari al 20% a destinazioni ed usi complementari e compatibili con la destinazione 

principale che è quella residenziale e turistico ricettiva identificabile in: uffici, negozi, attività 
artigianale di servizio alla persona (centri estetici- parrucchieri – palestre etc…), bar, ristorazione. 
previsti nella quota a parte di volumetria con destinazione a palazzine 
quota pari al 20%                       10.839,40 mc. 

 
- una quota pari al 20% di fabbisogno frizionale, relativa alla parte dello stock da lasciare libero per 

la vendita o per l’affitto in modo da assicurare al mercato immobiliare la fluidità necessaria a 
mantenere sotto controllo la dinamica dei prezzi e al tempo stesso garantire la mobilità abitativa 
delle famiglie. 
quota pari al 20%                       10.839,40 mc. 

 
Calcolo dell’incremento degli abitanti in relazione alla tipologia palazzine con appartamenti 
Volumetria con tipologia palazzine con appartamenti 32.518,20 mc.: 3 h = 10.839,40 mq.: 100 mq. 
(superficie media di ogni appartamento) = 108 appartamenti 
 
Incremento abitanti derivanti dalla realizzazione di palazzine con appartamenti 
108 appartamenti x 2 abitanti (n°2 abitanti medi per appartamento) = 216 abitanti  
 
Totale incremento abitanti: 177 ab + 216 ab = 393 a b 

Presupponendo una vigenza del vigente piano delle regole e documento di piano pari a 5 anni si 
avrebbe un incremento annuo pari a circa 78,60 abitanti che rientra nell’ambito di un incremento 
medio tra i 75 e 80 abitanti anno. 
 
In relazione alle discrepanze rilevate in relazione al Calcolo del fabbisogno sia nel merito 
dell’aumento del numero delle famiglie che degli abitanti stimati con l’utilizzo di una metodologia di 
calcolo differente rispetto alle proiezione del CREME si ribadisce che le valutazioni effettuate si 
sono basate su una recente crescita importante rilevabile dai dati di crescita anagrafica dei recenti 
ultimi anni, inoltre corrispondenti con la crisi pandemica COVID -19, la quale ha portato una 
decrescita nella maggior parte dei comuni italiani.  
 

Si precisa inoltre che è stato effettuato altresì un confronto con le pratiche depositate agli atti del 
comune riguardo all’attività edilizia dei recenti anni da cui si rileva la realizzazione di un 
consistente patrimonio immobiliare, dato desumibile anche dall’aggiornamento cartografico della 
base topografica su cui è stato redatto il nuovo strumento urbanistico.  
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E’ già stato evidenziato che vi è una migrazione a Cairate in particolare dalla confinante città di 
Cassano Magnago poiché i costi delle abitazioni risultano essere minori, la realtà del comune offre 
comunque i servizi principali e necessari e gli ambiti edificati sono circondati da ampi spazi verdi, 
garantendo una qualità di vita superiore, pur essendo vicini al luogo di lavoro. (domanda endogena 
prevista dai criteri del P.T.R.) 
 
La maggior parte delle aree edificabili di completamento inserite nel progetto urbanistico derivano 
da richieste formulate da cittadini di Cairate che hanno l’esigenza di realizzare delle abitazioni per 
il medesimo nucleo famigliare. 
 

Valutando infine i rilievi effettuati si reputa di considerare l’incremento di popolazione pari a 393 
abitanti da eseguirsi nell’arco di dieci anni, anziché i cinque anni di vigenza del documento di 
piano, avvicinandosi cosi maggiormente alle proiezioni indicate dall’ Istituto di statistica CRESME.  
 
Ci si riserva comunque di effettuare un monitoraggio con scadenza diverse rispetto ai cinque anni 
di vigenza del Documento di Piano al fine di verificare con maggior contezza, in un periodo in cui i 
dati non sono influenzati dalla crisi pandemica del Covid- 19, l’incremento della popolazione e delle 
famiglie reale.  
 
Quanto sopra anche in considerazione che vi è un importante patrimonio edilizio di recente 
ultimazione e costruzione, che verrà a breve occupato e che non è stato registrato nelle stime che 
hanno portato alle proiezioni riportate nel vigente strumento urbanistico, il quale è stato adottato a 
dicembre 2022. 
 
VERIFICA DELLE PREVISIONI DEL FABBISOGNO RISPETTO A GLI AMBITI DIVERSI DALLA 
RESIDENZA 
 
Premesso che in relazione al fabbisogno di espansione industriale sono state preservate le 
previsioni contenute nel vigente strumento urbanistico esclusivamente in relazione alle esigenze 
delle aziende insediate poiché è stato eliminato l’ampio ambito di trasformazione ATP con 
destinazione industriale. 
 
Le aree aggiunte denominata PdC11 e PdC 12 (domanda endogena prevista dai criteri del P.T.R.), 
come meglio esplicitato nelle medesime schede normative sono state resi trasformabili poiché 
richieste da attività che necessitano di espandere i propri insediamenti e non hanno trovato diverse 
soluzioni tra gli immobili e le realtà industriali disponibili (aree edificate ed aree libere) nello 
strumento urbanistico vigente. 
 
Operando una stima del fabbisogno semplificata si può considerare la superficie libera da desinare 
ad attività industriale pari al 10% delle superfici industriali esistenti  
Tessuto Industriale Esistente 586.909 mq x 10% = 58.690 mq. 
 
Superfici edificabili industriali confermate – in fase di attuazione e/o aggiunte dal nuovo P.G.T. 
sono pari a 57.770 mq. 
 
Da quanto sopra rappresentato si evince che la proposta di fabbisogno per la funzione industriale 
risulta essere congrua. 
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1.7 - L’APPLICAZIONE DEL BILANCIO ECOLOGICO 
 

Il nuovo piano del governo del territorio pone in essere delle azioni con la finalità del contenimento 
del consumo di nuovo suolo e la stima del fabbisogno abitativo residenziale e per altre funzioni, 
con una significativa riduzione di aree edificabili e l’inserimento di aree del piano dei servizi 
necessarie e funzionali all’attuazione del progetto di rigenerazione, nonché piccoli completamenti 
di ambiti residenziali consolidati, sempre nel rispetto del criterio del “bilancio ecologico”. 
Le scelte operate sono meglio descritte nell’elaborato “allegato 3.e” di cui si riporta una sintesi di 
seguito. 
 
Si riporta di seguito una sintesi delle superfici sottratte o aggiunte alla "superficie agricola e naturale" a 
seguito della presente Variante: 
 
Riconoscimenti di aree edificate ed urbanizzate ai sensi della L.R. 12/2005 
1 - Impianto tecnologico esistente                 480 mq  
2 - Corretta perimetrazione impianto produttivo esistente         700 mq  
3 - Impianto sportivo esistente Minicross           6.400 mq  
4 - Area di pertinenza comparto storico C.na Noel           725 mq  
5 - Edificio residenziale esistente e area di pertinenza        6.360 mq  
6 - Edificio residenziale esistente e area di pertinenza           560 mq  
7 - Area di pertinenza attività esistente            1.900 mq  
8 - Area di pertinenza attività esistente            2.870 mq  
9 - Area di pertinenza edificio residenziale esistente           210 mq  
TOTALE RICONOSCIMENTI               20.205 mq 
 
Superfici sottratte alla "superficie agricola e nat urale" 
1 - Area artigianale Via Cadorna                730 mq  
2 – Area per servizi a parcheggio Via Lodi e viabilità          680 mq  
3 – Area per servizi a parcheggio per attività esistente Via Milano      270 mq  
4 – Area per servizi a parcheggio Via delle Giere           625 mq  
5 – Area residenziale Via delle Giere               900 mq 
6 – Area residenziale Via Viorba              2.120 mq 
7 – Area Produttiva PdC11 e PdC 12 Via Pisa            13.800 mq 
8 – Area residenziale Via Pisa (TC)             1.620 mq 
9 – Area residenziale Via Mameli (TC)             1.665 mq 
10 – Area residenziale Via Meucci (TC)            1.975 mq 
11 – Area residenziale Vicolo Verga (TC)            1.785 mq 
12 – Area residenziale Vicolo Verga (TC)            2.720 mq 
13 – Area residenziale Via Morazzone (TC)           2.660 mq 
14 – Area artigianale Norma Speciale B - Via Manzoni        2.460 mq 
15 – Area commerciale Via Monterosa SP12           1.560 mq 
16 – Area commerciale integrazione PA2 Via Kennedy        2.300 mq 
17 – Area residenziale Via Ariosto (TC)            2.970 mq 
18 – Area residenziale Via Vallascia                740 mq 
19 – Area residenziale Via Vivaldi                 850 mq 
20 – Area residenziale PdC4 Via Anforelli            1.410 mq 
21 – Area residenziale (TC) Via Anforelli            1.960 mq 
22 – Area residenziale (TC) Via Anforelli            2.000 mq 
23 – Area residenziale (TC) Via Anforelli            3.410 mq 
24 – Area residenziale (TC) Via Anforelli            3.450 mq 
TOTALE AREE SOTTRATTE :             43.840 mq 
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AREE IN RESTITUZIONI PER BES 
 
Superfici in restituzione alla "superficie agricola  e naturale" a seguito della presente Variante: 
1 - Porzione di area produttiva Via Prealpi              770 mq  
2 - Porzione di area residenziale Via Porta              115 mq  
3 - Porzione di area residenziale Via G. Garibaldi            740 mq  
4 - Porzione di area residenziale comparto PA R8 Via Matteotti     1.610 mq  
5 - Comparto residenziale PA R9 Via Milano           5.985 mq 
6 - Porzione di area residenziale comparto PA R14 Via Campo dei Fiori  4.110 mq  
7 - Comparto residenziale AT_R Via San Giovanni Bosco       8.370 mq 
8 - Comparto residenziale SP12 – Via Pascoli          4.565 mq 
9 - Lotto residenziale Via Meucci                 925 mq* 
10 - Lotto residenziale Via Palermo              1.840 mq * 
11 - Comparto produttivo AT_P Via Palermo – Via dei Pellegrini       74.540 mq 
12 - Lotto residenziale Via Angera                 595 mq 
13 - Lotto per servizi in progetto PA_RS Via Ancona        3.580 mq 
14 - Comparto residenziale PA_R10 Via Sorrento  8.315 mq di cui edif.  5.954mq 
15 - Comparto produttivo Via Opifici             7.600 mq 
16 - Lotto residenziale Via Carnelli              3.320 mq * 
17 - Comparto residenziale P.d.C.3             2.345 mq 
TOTALE RESTITUZIONE                    35.740 mq 
           * Destinazione a orti e giardini – non conteggiato 
 
 
 
AREE IN RESTITUZIONE PER SOGLIA 
 
Superfici in restituzione alla "superficie agricola  e naturale" a seguito della presente Variante: 
7  - Comparto residenziale AT_R Via San Giovanni Bosco       8.370 mq 
11 - Comparto produttivo AT_P Via Palermo – Via dei Pellegrini        74.540 mq 
TOTALE RESTITUZIONE                 82.910 mq 
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Verifica del soddisfacimento del Bilancio Ecologico del Suolo (BES)  : 
 
Superfici sottratte alla "superficie agricola e nat urale PdR     30.040 mq  
 
Superfici sottratte alla "superficie agricola e nat urale DdP     13.800 mq  
 
Superfici in restituzione alla "superficie agricola  e naturale"    35.740 mq  

 
 

Superficie complessiva in mq da considerare per calcolo Soglia di riduzione consumo di suolo : 
82.910 - 8.100 mq = 74.810 mq 
 

 
APPLICAZIONE DEL BILANCIO ECOLOGICO  

 

35.740 mq – 30.040 mq – 13.800 mq = - 8.100 mq  
 

Utilizzo di parte della superficie in restituzione degli  
Ambiti di Trasformazione a bilancio del nuovo consumo: 8.100 mq 

 

 
APPLICAZIONE DEL BILANCIO ECOLOGICO  

 

35.740 mq – 30.040 mq – 13.800 mq + 8.100 mq =  0 mq  
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3 - SOGLIA DI RIDUZIONE DEL CONSUMO DI SUOLO - ( Ca p. 2.2.1 Criteri PTR) 
 
Il nuovo Piano del Governo del Territorio viene redatto in adeguamento alla riduzione della soglia del 
consumo di suolo prevista dal Piano Territoriale Regionale – L.R. 31/2014 che indica per la Provincia di 
Varese la soglia regionale di riduzione di consumo di suolo per le destinazioni prevalentemente residenziali 
pari al 45% per la funzione residenziale e del 20% per le altre funzioni. 
La soglia di riduzione del consumo di suolo è calcolata come valore percentuale di riduzione delle superfici 
territoriali degli ambiti di trasformazione su suolo libero del PGT Vigente al 02.12.2014 (data di entrata in 
vigore della Legge Regionale 31/2014), da ricondurre a superficie agricola o naturale. 
 
Stralcio Tabella Parere Provincia di Varese 

 
 
La soglia di riduzione comunale soddisfa pienamente le soglie regionali previste dal PTR al 2030, pari al 
45% per la funzione residenziale e al 20% per le altre funzioni, risultando anzi maggiore: si attesta, infatti, sul 
100% per la funzione residenziale e sul 54% per le atre funzioni. 
 

Quanto descritto nel presente allegato è meglio rappresentato negli elaborati cartografici di seguito indicati 
che, con il presente elaborato, nel loro insieme costituiscono la “Carta del consumo di suolo”:  
 
- Tavola 3.a Elementi della qualità dei suoli liberi  
- Tavola 3.b Elementi stato di fatto e di diritto - PGT vigente al 31.12.2014  
- Tavola 3.c Elementi stato di diritto - variante al PGT  
- Tavola 3.d Bilancio ecologico  
- Allegato 3.e Verifica del consumo di suolo - Bilancio ecologico - Verifica soglia di riduzione del consumo di 

suolo - cap. 2.2.1 criteri PTR  
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1.8 - LA VERIFICA DELLE AREE ED ATTREZZATURE DI USO  PUBBLICO E GENERALE 

Viene riportato di seguito il dimensionamento del nuovo piano del governo del territorio 
esclusivamente finalizzato alla verifica delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale 
per la popolazione residente e per la popolazione potenzialmente insediabile.  
 
Il calcolo della popolazione potenzialmente insediabile in questo capitolo non è da ritenersi 
confrontabile con il calcolo del “fabbisogno abitativo” effettuato nel precedente capitolo e 
redatto ai sensi dei criteri del P.T.R., ma rappresenta una situazione maggiormente restrittiva 
ed ampia volta esclusivamente alla verifica della dotazione delle aree di uso pubblico e 
generale sia per la popolazione residente che per la popolazione fluttuante. 
 
Il nuovo piano del governo del territorio considera un parametro di 150 mq/ab. al fine della 
definizione dell’incremento degli abitanti derivanti dalla nuova pianificazione urbanistica. 
 
• Abitanti residenti al 31.12.2021            7.774 abitanti  

 

• Abitanti derivanti da ambiti di completamento previsti dal nuovo P.G.T. e dai comparti 
afferenti al Documento di Piano – Rigenerazione definiti secondo il calcolo del fabbisogno 
di cui al capitolo precedente 
 
TOTALE                   393 abitanti  

 
TOTALE ABITANTI ESISTENTI CON ABITANTI INSEDIABILI  
A SEGUITO DEL NUOVO P.G.T.      TOTALE  8.167,00 ab itanti 

 
 

VERIFICA AREE DI USO PUBBLICO E GENERALE  
 
Aree di uso pubblico e generale dovute per  
8.167 abitanti x 18 mq/ab.              147.006,00 mq 

 
• Aree di uso pubblico e generale localizzate esistenti    227.150,00 mq  
• Aree di uso pubblico e generale localizzate in progetto     131.300,00 mq  

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
TOTALE                     358.450,00 mq   

 
358.450,00 mq > 147.006,00 mq 

pari ad una dotazione di 43,89 mq/ab > 18 mq/ab. 
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2 – IL DOCUMENTO DI PIANO: LA RIGENERAZIONE E GLI A MBITI DI COMPLETAMENTO  
SCHEDE NORMATIVE  

 
Il progetto del documento di piano e degli ambiti di rigenerazione, come meglio esplicitato nei 
precedenti capitoli, ha declinato le strategie già rappresentate nel documento direttore di cui alla 
specifica deliberazione di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. nelle schede normative 
inerenti gli ambiti territoriali e nelle schede normative che riguardano i singoli immobili con 
relativa area pertinenziale. 
 
Di seguito sono riportate le strategie del documento di piano inerenti la rigenerazione territoriale 
del documento di piano per la valle dell’Olona e per i singoli comparti, rispetto ai quali taluni con 
sono stati poi declinati nelle schede normative poiché dalla esecutività della predetta 
deliberazione alla contemporaneità, a seguito degli incentivi economici introdotti, sono in corso 
di attuazione. 
 
Diversamente rispetto agli ulteriori approfondimenti a seguito del percorso partecipativo, reso 
possibile nei periodi di allentamento per la crisi pandemica del Covid 19, è stata meglio 
precisato e dettagliato il progetto per taluni comparti. 
 
Nel merito della indicazione della redazione del piano particolareggiato del centro storico, si è 
provveduto, in questa fase, a meglio definire la delimitazione dell’impianto del centro storico, 
classificando l’edificazione posta ai margini e che è stata oggetto di interventi di trasformazione 
negli ultimi decenni perdendo la qualificazione di nucleo storico, in ambito R1- Residenziale 
intensivo. 
 
E’ in corso di redazione lo studio di dettaglio che andrà a definire puntuali modalità di intervento 
per ogni singolo edificio al fine di agevolare le modalità di intervento e verranno introdotti nel 
testo delle norme tecniche di attuazione del piano delle regole dei disposti regolamentari volti 
ad incentivare il recupero del patrimonio sottoutilizzato appartenente al centro storico. 
 
In relazione al recupero del patrimonio edilizio esistente del tessuto urbano consolidato, 
saranno introdotti nelle norme tecniche di attuazione del piano delle regole degli incentivi per il 
recupero del patrimonio edilizio esistente, in presenza di efficientamento dell’edificazione 
esistente e di aumento delle unità abitative per gli edifici sottoutilizzati. L’azione introdotta è 
volta ad incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente quale valida alternativa al 
consumo di nuovo suolo libero. 
 
 
SCHEDE NORMATIVE  

Nelle schede normative per l’edificazione delle por zioni definite accessorio dal nuovo 
regolamento edilizio è da considerarsi come paramet ro quello indicato nelle norme 
tecniche di attuazione del piano delle regole, risp etto all’ambito territoriale considerando 
come riferimento l’indice edificatorio.  
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DOCUMENTO DI PIANO 

LA RIGENERAZIONE URBANA (ART. 8 e 8 bis L.R.12/2005 e s.m.i.)  
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STRATEGIE PER I PROCESSI DI RIGENERAZIONE TERRITORIALE 

modalità di intervento ed adeguate misure di incent ivazione 

per garantire uno sviluppo sociale ed economico sos tenibile  

 

 

LA RIGENERAZIONE TERRITORIALE ( ART. 8 BIS l.r. 12/ 2005 E S.M.I.) 

LE CARTIERE E L’ARCHITETTURA CIVILE DELLA SOCIETA’ ECONOMICA  

B- LA VALLE DELL’OLONA 

 

Lungo la valle del fiume Olona, già dal 1700 vi furono i primi insediamenti i mulini che sfruttavano la forza 
dell’acqua. Nel corso dei secoli, con lo sviluppo industriale divennero sempre piu’ importanti gli 
insediamenti industriali ed in particolare le cartiere che occuparono le aree poste in prossimità del fiume 
Olona.  

Unitamente agli insediamenti industriali vi erano anche le architetture civili per i lavoratori e le loro 
famiglie: abitazioni residenziali, la scuola, nonché i trasporti quali la linea ferroviaria della Valmorea. 

All’attualità queste vaste aree, per lo piu’ edificate, sono dismesse, così come la linea ferroviaria della 
Valmorea e pur costituendo una testimonianza importante di archeologia industriale, definiscono un 
importante ferita che attraversa il territorio da nord a sud, lungo il torrente Olona. 

Lo sviluppo industriale ha portato anche alla realizzazione sempre nella valle dell’Olona di un compendio 
industriale per la produzione di sapone, anch’esso oggi dismesso. 
L’ex Cartiera Vita-Mayer è già stata oggetto da parte di Regione Lombardia di “Approvazione dello 
schema di protocollo di intesa finalizzato al recupero ed alla valorizzazione delle aree della ex Cartiera 
vita Mayer, in Cairate (Va) deliberazione di Giunta Regionale n° X/7085 del 18.09.2017 e la 
strumentazione urbanistica vigente introduce per un compendio verde il progetto di realizzazione di un 
Bike Park. 

Nell’ambito di un contesto territoriale piu’ ampio che è quello che si identifica nell’ambito di rigenerazione 
territoriale della valle dell’Olona, sono stati di seguito riportati e rappresentati in apposite schedature i 
comparti maggiormente significativi che lo possono rappresentare. 
 

B1 – Ex Cartiera Mayer – Edifici / Case Mayer  

B2 – Ex cartiera Vita Mayer – Edifici / Case Mayer - Scuola Mayer  

B3 – Insa ex Saponificio 

B4 – Progetto Byke Park 

  

 

 

 

 

Riveste un rilevanza strategica l’individuazione quale ambito di rigenerazione territoriale un importante 
comparto dismesso presente sul territorio comunale quale il sistema delle cartiere dismesse lungo la valle 
del fiume Olona, in considerazione del valore simbolico di archeologia industriale intrinseco del sito e dei 
contesti di contorno che appartengono ad un sistema sociale storico locale. 

Quanto sopra consente di porre in essere le maggiori agevolazioni introdotte dalla L.R. 18/19 ai differenti 
livelli così da poter promuovere azioni di riqualificazione e recupero dell’importante patrimonio dismesso.  

L’intero ambito territoriale, nella sua complessità dovrà essere sottoposto ad una piano particolareggiato 
per il recupero e la riqualificazione al fine di poter individuare, nello specifico studio di dettaglio modalità 
d’intervento graduate, anche con l’individuazione di lotti di intervento, al fine di rendere gli interventi 
sostenibili sotto il profilo economico – ambientale e sociale.  

La valorizzazione del compendio, oltre a costituire un valore simbolico culturale determina un 
miglioramento del sistema dei servizi con valenza non solo locale ma anche sovralocale e ad una 
possibilità di uso temporaneo di una parte dei contesti, di cui un esempio può essere rappresentato dal 
progetto di Bike park, per non dar luogo ad una continua dismissione e degrado dell’intero compendio. 
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B1 – Ex Cartiera Mayer – Edifici / Case Mayer  

  

B1 

ex Cartiera Mayer - Edifici 

/ Case Mayer 
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Immagini storiche tratte dal sito informatico Cartiera Mayer 
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B2 – Ex cartiera Vita Mayer – Edifici / Case Mayer - Scuola Mayer  
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B3 – Insa ex Saponificio 

B3 

INSA  

ex saponificio  
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B4 – Progetto Byke Park 
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CAIRATE 
RU1- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PER LONATE 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione  

L’ambito edificato, composto da edificazione con area pertinenziale ed attualmente dismesso, è ubicato 
lungo la via per Lonate S.P. 2, in prossimità della Ferrovia della Val Morea – n° 35, mentre nella porzione 
posta a nord è circondato da ambiti agricoli e, ad ovest, da aree boscate. 
Il comparto è stato inserito nella deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti della 
rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede la rigenerazione del compendio, regolamentando la 
realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati 
dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le modalità di intervento ed agevolazioni sotto 
il profilo economico. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               2.275,00  mq.  

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                    8,50 metri 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo (B&B- affittacamere etc…), deposito. 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – 
funzioni agricole- sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici esistenti, è classificato 
in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. 
Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto 
deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte 
della commissione paesaggio comunale. 
Il progetto edilizio dovrà prestare attenzione rispetto al contesto paesaggistico ed ambientale in cui il 
medesimo è inserito, con particolare riguardo alle circostanti aree verdi agricole e boscate. 
Preliminarmente alla realizzazione degli interventi edificatori dovrà essere acquisita Autorizzazione 
Paesaggistica 

 
Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
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Aree di uso pubblico o generale : 
Ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non dovrà essere effettuata la 
monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali.  
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi di ristrutturazione edilizia per i quali è ammessa la demolizione e ricostruzione godranno dei 
benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come integrata dalla L.R. 18/19 ed in 
particolare la riduzione del contributo degli oneri di urbanizzazione primari e secondari e la riduzione del 
costo di costruzione del 50% . 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di Costruire Convenzionato 
 

Regime vincolistico  
• Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro edificato, esterno al centro abitato; parzialmente 

interessato dalla linea di arretramento stradale, ricompreso in fascia di rispetto delle acque pubbliche 
(D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), in vincolo idrogeologico, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa, in fascia di rispetto ferroviaria tracciato 
dismesso Valmorea. 

• Classe di fattibilità geologica: Classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni, in minima parte in 
Classe 4 – Fattibilità con consistenti limitazioni 

• PGRA: Scenario L raro 
• Classe studio acustico: Classe IV: Aree di intensa attività umana 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 

RU1- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 

VIA PER LONATE 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Stralcio tavola PR03 Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato Vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio tavola sintesi Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato VARIANTE
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CAIRATE 
RU 2- RIGENERAZIONE URBANA (DdP)- EX CARTIERA MAYER 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PER LONATE 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato di importanti dimensioni è caratterizzato dalla presenza degli edifici alcuni dei quali 
sottoposti a vincolo poiché esempio di archeologia industriale ”Ex Cartiera Mayer” e delle relative aree 
pertinenziali. 
L’area si sviluppa tra la via Per Lonate S.P. 2 ed il fiume Olona, mentre un unico edificio è posto ad est del 
suddetto reticolo principale a confine con il Comune di Lonate Ceppino.  
L’ambito territoriale si pone in continuità con le aree industriali edificate poste in Comune di Lonate Ceppino. 
Il compendio è gravato dalla presenza di diversi vincoli tra cui il più importante è quello di natura 
idrogeologica; vi è poi la presenza della linea dell’alta tensione, le fasce di rispetto paesaggistiche del fiume 
Olona, la fascia di rispetto della Linea Ferroviaria della Valmorea, le fasce di rispetto della viabilità ed in 
alcuni punti le fasce di rispetto dei punti di captazione dell’acqua potabile presenti in comune di Lonate 
Ceppino. 
Il vigente piano del governo del territorio ha sottoposto l’intero compendio, per lo piu’ dismesso della Valle 
dell’Olona e con importanti criticità di recupero ad una pianificazione d’insieme suddividendolo in tre ambiti di 
intervento, di cui in particolare il presente è denominato “Valle Olona A”. 
Il monitoraggio effettuato sulla strumentazione urbanistica ha registrato la non attuazione di quanto indicato 
nella strumentazione urbanistica vigente. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. nella quale l’ambito del 
fiume Olona è stato compreso tra gli ambiti della rigenerazione territoriale. 
Le strategie per il recupero dell’importante porzione di territorio sono state esplicitate nella relazione di cui è 
stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi declinare nelle presenti 
schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un processo di recupero e di 
riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede la rigenerazione dell’esteso ambito territoriale posto in 
prossimità del fiume Olona, mantenendo la suddivisione in tre compendi e regolamentando la realizzazione 
degli interventi con apposita scheda normativa di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della 
L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo 
economico. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               65.550,00  mq. 

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                   esistente 
Sono ammissibili, per gli elementi tecnologici, altezze superiori previa dimostrazione della loro quota 
funzionale e della dimostrata compatibilità ambientale.  
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale    : attività produttive ed artigianali 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio, artigianato al servizio della persona, laboratori di ricerca, 
centro di ricerca , incubatrice d’impresa, residenziale limitatamente all’alloggio del custode e/o delle attività 
insediate simo ad un massimo di 120mq di s.l.p per unità abitativa, deposito. 
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• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole- residenza- sedi di 
associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Cambi di destinazione d’uso 
E’ consentito il cambio di destinazione d’uso dall’esistente alle funzioni ammesse e/o compatibili nel rispetto 
dei disposti dettati dalla normativa e dai vincoli del piano di assetto idrogeologico (PAI). 
 
Norma transitoria 
Per le attività industriali e/o artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria dell’edificazione esistente. In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale 
esistente si devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona I – Industriale nel 
rispetto dei disposti dalla normativa e dai vincoli dettati dal piano di assetto idrogeologico (PAI). 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
Gli ambiti territoriali sottoposte a vincolo paesaggistico sono sottoposti a preliminare Autorizzazione 
Paesaggistica. 
L’ambito di intervento anche in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici con apposita 
campitura ed identificati come “archeologia industriale”, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in 
attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle 
classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai 
sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
Il progetto edilizio dovrà prestare attenzione rispetto al contesto in cui il medesimo è inserito con particolare 
riguardo al progetto delle aree verdi intente al compendio al fine di creare dei filari alberati verso le 
percorrenze maggiormente sensibili e delle barriere verdi verso i contesti agricoli  

 
Prescrizioni Urbanistiche : 
La pianificazione urbanistica attuativa deve prevedere la presentazione di un planivolumetrico generale ove 
siano rappresentare le funzioni e destinazioni degli edifici e delle aree, gli spazi a parcheggio pubblici e le 
aree funzionali alle attività insediate.  
I contenuti del suddetto elaborato tecnico devono riportare le risultanze della concertazione tra 
l’Amministrazione Comunale e la proprietà e sono da considerarsi vincolanti per lo sviluppo dei singoli piani 
di recupero. 
In tale sede verranno stabilite le opere pubbliche, le cessioni e/o la realizzazione di opere che dovranno 
essere eseguite da parte del soggetto attuatore. Gli impegni reciproci assunti saranno regolamentati da 
apposita convenzione urbanistica. 
 
Norma per la rigenerazione di ambiti strategici 
Vista la rilevanza territoriale e la sensibilità ambientale e paesaggistica dell’area, come anche riportato tra gli 
obiettivi del PTR per la rigenerazione di aree strategiche si demanda la realizzazione di un intervento 
differente da quanto previsto nelle schede normative del nuovo P.G.T. ad un Accordo di Programma 
sovralocale che coinvolga tutti i soggetti interessati al fine anche di risolvere le problematiche connesse 
all’aspetto idrogeologico, viabilistico e di riqualificazione dei contesti verdi appartenenti alla rete ecologica 
sovralocale. 
Nella suddetta co- pianificazione si deve prevedere la riqualificazione della componente naturale con la 
ricomposizione del paesaggio e del reticolo idrografico e la riconnessione dell’area al limitrofo PLIS – Parco- 
Rile Tenore – Olona. 
 
Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare:  dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere 
edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine 
di attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
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Aree di uso pubblico o generale : 
L’Amministrazione Comunale in sede di definizioni del planivolumetrico generale effettua l’individuazione 
degli spazi pubblici che reputa essere necessari, la restante parte delle aree standard dovute per le funzioni 
insediate, potrà essere oggetto di monetizzazione secondo perizia dell’ufficio tecnico comunale. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
E’ consentita la posa di pannelli solari fotovoltaici a terra. 
 
Modalità di intervento:             Piano di recupero 
A fronte di un planivolumetrico generale d’insieme ove vengono rappresentate le funzioni con i relativi spazi 
da destinare agli spazi pubblici e privati, le opere pubbliche e le cessioni al Comune, potranno essere redatti 
diversi piani di recupero con le relative convenzioni urbanistiche. 
Gli interventi previo piano di recupero potranno trovare attuazione per singoli lotto di intervento. 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro edificato, esterno al centro abitato; ricompreso in 
fascia di rispetto delle acque pubbliche (D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), in 
vincolo idrogeologico, interessato dalle fasce di rispetto dei pozzi di captazione, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa, interessato dalla fascia di rispetto ferroviaria 
tracciato dismesso Valmorea, interno al PLIS “Rile e Tenore Olona”. 

• Classe di fattibilità geologica: Classe 4 – Fattibilità con consistenti limitazioni, in minima parte in 
Classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni 

• PGRA: Scenario H frequente 
• Classe studio acustico: Classe V: Aree prevalentemente industriali e Classe VI: Aree esclusivamente 

industriali 
• PTCP Provincia di Varese: Ambito di rilevanza paesaggistica - insediamenti storici produttivi “ex 

Cartiera Vita e Mayer” 
 
 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 2- RIGENERAZIONE URBANA- EX CARTIERA MAYER (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PER LONATE 
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CAIRATE 
RU 2- RIGENERAZIONE URBANA- EX CARTIERA MAYER (DdP) 

(ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PER LONATE 
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CAIRATE 
RU 3- RIGENERAZIONE URBANA – (DdP- PdS) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA CASCINA BARLAM 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito è caratterizzato dalla presenza di una vasta area che rileva nello stato dei luoghi la presenza di 
aree verdi prative e di lembi boscati alberati. 
L’area si sviluppa tra la viabilità posta ad est della linea ferroviaria FNM Valmorea ed il fiume Olona. 
Il compendio è gravato dalla presenza di diversi vincoli tra cui il più importante è quello di natura 
idrogeologica; vi è poi la fascia di rispetto paesaggistica del fiume Olona, la fascia di rispetto della Linea 
Ferroviaria della Valmorea, le fasce di rispetto della viabilità. 
Il vigente piano del governo del territorio ha sottoposto l’intero compendio, per lo piu’ dismesso della Valle 
dell’Olona e con importanti criticità di recupero ad una pianificazione d’insieme suddividendolo in tre ambiti di 
intervento, di cui in particolare il presente è denominato “Valle Olona B”. 
Il monitoraggio effettuato sulla strumentazione urbanistica ha registrato la non attuazione di quanto indicato 
nella strumentazione urbanistica vigente, che prevedeva per il compendio una destinazione nel piano dei 
servizi come area a verde e attrezzature sportive. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. nella quale l’ambito del 
fiume Olona è stato compreso tra gli ambiti della rigenerazione territoriale. 
Le strategie per il recupero dell’importante porzione di territorio sono state esplicitate nella relazione di cui è 
stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi declinare nelle presenti 
schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un processo di recupero e di 
riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede la rigenerazione del compendio, mantenendo la 
suddivisione del compendio in tre ambiti territoriali e regolamentando la realizzazione degli interventi con 
apposita scheda normativa di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 
introducendo semplificazioni per le modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
L’Amministrazione Comunale ha redatto apposito progetto, il quale ha interessato una porzione del 
compendio per la realizzazione di un bike park, mentre la restante porzione viene mantenuta con 
destinazione verde ed attrezzature sportive e ricreative. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               35.790,00 mq.  

• Area interessata dal progetto di bike park         18.380,00 mq 

• Area destinata ad area verde ed attrezzature sportive – ricreative  17.410,00 mq. 

• Destinazioni d’uso ammesse: bike- park, spazi da destinare alla sosta, bar e ristorazione connessi allo 
svolgimento dell’attività ricreativa, attrezzatture sportive e ricreative, impianto fotovoltaico 
 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole- residenza- sedi di 
associazioni culturali di ispirazione religiosa- funzioni industriali ed artigianali 

 
 

Disposti normativi speciali 

Si applicano i disposti normativi di cui allo specifico articolo del piano delle regole e del piano dei servizi con 
riferimento agli ambiti destinati ad attrezzature sportive e ricreative e verde rispetto dei disposti dettati dalla 
normativa e dai vincoli del piano di assetto idrogeologico (PAI). 
La modifica delle funzioni nell’ambito di quanto consentito dei disposti normativi del piano dei servizi non 
costituisce variante al piano del governo del territorio. 
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Norma per la rigenerazione di ambiti strategici 
Vista la rilevanza territoriale e la sensibilità ambientale e paesaggistica dell’area, come anche riportato tra gli 
obiettivi del PTR per la rigenerazione di aree strategiche si demanda la realizzazione di un intervento 
differente da quanto previsto nelle schede normative del nuovo P.G.T. ad un Accordo di Programma 
sovralocale che coinvolga tutti i soggetti interessati al fine anche di risolvere le problematiche connesse 
all’aspetto idrogeologico, viabilistico e di riqualificazione dei contesti verdi appartenenti alla rete ecologica 
sovralocale. 
Nella suddetta co- pianificazione si deve prevedere la riqualificazione della componente naturale con la 
ricomposizione del paesaggio e del reticolo idrografico e la riconnessione dell’area al limitrofo PLIS – Parco- 
Rile Tenore – Olona. 
Nel presente compendio deve essere considerato e fatto salvo il progetto di realizzazione del Bike – Park in 
fase di realizzazione. 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
Gli ambiti territoriali sottoposte a vincolo paesaggistico sono sottoposti a preliminare Autorizzazione 
Paesaggistica. 
L’ambito di intervento anche in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici con apposita 
campitura ed identificati come “archeologia industriale”, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in 
attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle 
classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai 
sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
Il progetto edilizio dovrà prestare attenzione rispetto al contesto in cui il medesimo è inserito con particolare 
riguardo al progetto delle aree verdi intente al compendio al fine di creare dei filari alberati verso le 
percorrenze maggiormente sensibili e delle barriere verdi verso i contesti agricoli  

 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro edificato, esterno al centro abitato; ricompreso in 
fascia di rispetto delle acque pubbliche (D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), in 
vincolo idrogeologico, interessato dalle fasce di rispetto dei pozzi di captazione, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa, interessato dalla fascia di rispetto ferroviaria 
tracciato dismesso Valmorea, interno al PLIS “Rile e Tenore Olona” 

• Classe di fattibilità geologica: Classe 4 – Fattibilità con consistenti limitazioni, Classe 3 – Fattibilità con 
consistenti limitazioni 

• PGRA: Scenario H frequente 
• Classe studio acustico: Classe IV: Aree di intensa attività umana 

 
 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 3- RIGENERAZIONE URBANA (DdP- PdS) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA CASCINA BARLAM 
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CAIRATE 
RU 4- RIGENERAZIONE URBANA- EX CARTIERA VITA MAYER-  (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA DEI MULINI BIANCHI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato di importanti dimensioni è caratterizzato dalla presenza di importanti volumetrie di edifici 
industriali dismessi della Ex Cartiera Vita Mayer con le relative aree pertinenziali. L’area si sviluppa ad est 
del fiume Olona e la via dei Mulini Bianchi ed a sud dell’impianto di depurazione esistente. 
Il compendio è gravato dalla presenza di diversi vincoli tra cui il più importante è quello di natura 
idrogeologica; vi è poi la presenza della fascia di rispetto paesaggistica del fiume Olona, la fascia di rispetto 
della Linea Ferroviaria della Valmorea, le fasce di rispetto della viabilità, nonchè la fascia di rispetto del 
depuratore esistente. 
Il vigente piano del governo del territorio ha sottoposto l’intero compendio, per lo piu’ dismesso della Valle 
dell’Olona e con importanti criticità di recupero ad una pianificazione d’insieme suddividendolo in tre ambiti di 
intervento, di cui in particolare il presente è denominato “Valle Olona C”. 
Il monitoraggio effettuato sulla strumentazione urbanistica ha registrato la non attuazione di quanto indicato 
nella strumentazione urbanistica vigente. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. nella quale l’ambito del 
fiume Olona è stato compreso tra gli ambiti della rigenerazione territoriale. 
Le strategie per il recupero dell’importante porzione di territorio sono state esplicitate nella relazione di cui è 
stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi declinare nelle presenti 
schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un processo di recupero e di 
riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede la rigenerazione del compendio, mantenendo la 
suddivisione del compendio in tre ambiti territoriali e regolamentando la realizzazione degli interventi con 
apposita scheda normativa di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 
introducendo semplificazioni per le modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
In particolare per quanto riguarda il compendio si prevede un ampliamento dell’impianto di depurazione 
esistente e la riqualificazione della restante parte del comparto interessato da un’edificazione industriale 
dismessa. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               94.830,00 mq.  

• Area da destinare all’ ampliamento impianto di depurazione   21.590,00 mq. 

• Ambito di riqualificazione territoriale          73.240,00 mq. 

Norma puntuale per ampliamento impianto di depurazi one 
Viene individuata un’area che riveste carattere indicativo da destinare all’ampliamento dell’impianto di 
depurazione esistente. L’ambito è attualmente interessato dalla presenza di un capannone dismesso per il 
quale si prevede la demolizione. 
La maggior definizione degli interventi verrà definita nella fase di presentazione della pratica e dovrà essere 
concertata con l’Amministrazione Comunale.  
La realizzazione degli interventi potrà avvenire previa demolizione dell’edificazione esistente e piano di 
caratterizzazione delle aree con relativo piano di bonifica, nel rispetto dei disposti dettati dalla normativa e 
dai vincoli del piano di assetto idrogeologico (PAI). 
A seguito della definizione del progetto di ampliamento potrà essere adeguata la fascia di rispetto del 
depuratore, preservando il vincolo di inedificabilità di 200 metri dalle eventuali nuove vasche di depurazione.  
La giusta rappresentazione della modifica della fascia di rispetto non definirà variante agli atti del P.G.T. ma 
un mero adeguamento cartografico, interessando la stessa aree appartenenti alla rete ecologica. 
 

Modalità di intervento:         Permesso di Costruire Convenzionato 
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Norma puntuale per il recupero dell’area industrial e dismessa 

La porzione del compendio interessata dalla presenza degli edifici dismessi della cartiera ex Vita Mayer 
dovrà essere oggetto di un intervento di riqualificazione ambientale in cui si prevede la demolizione 
dell’edificazione con significative problematiche strutturali di pericolosità e sicurezza.  
Dovrà essere effettuato un piano di caratterizzazione e di bonifica finalizzato ad una riqualifica ambientale 
del compendio. 
Il recupero di parte dell’edificazione industriale esistente e/o il riuso delle aree con destinazione industriale è 
sottoposto alla redazione di un piano di recupero da definirsi con l’Amministrazione Comunale, sia per 
quanto attiene la definizione delle eventuali opere pubbliche e/o aree da cedere all’Amministrazione 
Comunale e relazionarsi con l’Accordo Regionale in relazione al recupero dell’Area Dismessa. 
Per l’edificazione della parte da destinare ad edificazione industriale si devono avere come riferimento i 
parametri della zona I- Industriale del Piano delle Regole. 
La trasformazione delle aree deve avvenire nel rispetto dei disposti dettati dalla normativa e dai vincoli dettati 
dal piano di assetto idrogeologico (PAI). 
 
Norma per la rigenerazione di ambiti strategici 
Vista la rilevanza territoriale e la sensibilità ambientale e paesaggistica dell’area, come anche riportato tra gli 
obiettivi del PTR per la rigenerazione di aree strategiche si demanda la realizzazione di un intervento 
differente da quanto previsto nelle schede normative del nuovo P.G.T. ad un Accordo di Programma 
sovralocale che coinvolga tutti i soggetti interessati al fine anche di risolvere le problematiche connesse 
all’aspetto idrogeologico, viabilistico e di riqualificazione dei contesti verdi appartenenti alla rete ecologica 
sovralocale. 
Nella suddetta co- pianificazione si deve prevedere la riqualificazione della componente naturale con la 
ricomposizione del paesaggio e del reticolo idrografico e la riconnessione dell’area al limitrofo PLIS – Parco- 
Rile Tenore – Olona. 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
Gli ambiti territoriali sottoposte a vincolo paesaggistico sono sottoposti a preliminare Autorizzazione 
Paesaggistica. 
L’ambito di intervento anche in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici con apposita 
campitura ed identificati come “archeologia industriale”, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in 
attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle 
classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai 
sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
Il progetto edilizio dovrà prestare attenzione rispetto al contesto in cui il medesimo è inserito con particolare 
riguardo al progetto delle aree verdi intente al compendio al fine di creare dei filari alberati verso le 
percorrenze maggiormente sensibili e delle barriere verdi verso i contesti agricoli  

 
Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare:  dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere 
edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine 
di attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
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Aree di uso pubblico o generale : 
Ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente, previa individuazione degli spazi pubblici che 
l’Amministrazione Comunale reputa essere necessari, la restante parte potrà essere oggetto di 
monetizzazione secondo perizia dell’ufficio tecnico comunale. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
E’ consentita la posa di pannelli solari fotovoltaici a terra. 
 
Modalità di intervento:       Piano di recupero 
A fronte di un planivolumetrico generale d’insieme ove vengono rappresentate le funzioni con le relativi spazi 
da destinare agli spazi pubblici e privati, le opere pubbliche e le cessioni potranno essere redatti diversi piani 
di recupero con le relative convenzioni urbanistiche. 
Gli interventi previo piano di recupero potranno trovare attuazione per singoli lotto di intervento. 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro edificato, esterno al centro abitato; ricompreso in 
fascia di rispetto delle acque pubbliche (D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), in 
vincolo idrogeologico, interessato dalle fasce di rispetto dell’impianto di depurazione, in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa, interno al PLIS “Rile e Tenore Olona” 

• Classe di fattibilità geologica: in Classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni, in minima parte in 
Classe 4 – Fattibilità con consistenti limitazioni, 

• PGRA: Scenario L raro 
• Classe studio acustico: Classe V: Aree prevalentemente industriali 
• PTCP Provincia di Varese :  

 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 4- RIGENERAZIONE URBANA - EX CARTIERA VITA MAYER - (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA DEI MULINI BIANCHI 
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CAIRATE 
RU 4- RIGENERAZIONE URBANA EX CARTIERA VITA MAYER- (DdP) 

(ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA DEI MULINI BIANCHI 
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CAIRATE 
RU 5- RIGENERAZIONE URBANA - EX SCUOLA CARTIERA (DdP- PdS)  

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA COSTA VIMA 

 
 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio con le relative aree pertinenziali, un tempo 
destinato a scuola per i dipendenti della Ex Cartiera Vita Mayer. L’ambito territoriale è ubicato lungo il fiume 
Olona ed ha accesso da via degli Opifici. 
Il compendio è gravato dalla presenza di diversi vincoli tra cui il più importante è quello di natura 
idrogeologica; vi è poi la presenza della fascia di rispetto paesaggistica del fiume Olona, la fascia di rispetto 
della Linea Ferroviaria della Valmorea. 
La vigente strumentazione urbanistica conferisce al compendio una destinazione di natura industriale che 
risulta impropria rispetto alla tipologia e precedente destinazione dell’edificazione esistente, oltre alla 
ubicazione del compendio ed al progetto di riqualificazione del sistema economico- socio culturale delle 
Cartiere. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. nella quale l’ambito del 
fiume Olona è stato compreso tra gli ambiti della rigenerazione territoriale. 
Le strategie per il recupero dell’importante porzione di territorio sono state esplicitate nella relazione di cui è 
stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi declinare nelle presenti 
schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un processo di recupero e di 
riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di preservare il valore simbolico dell’edificio rispetto all’epoca di appartenenza regolamentando la 
realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati 
dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le modalità di intervento ed agevolazioni sotto 
il profilo economico. 
In particolare per quanto riguarda il compendio si prevede il mantenimento di un uso pubblico ed in 
considerazione della ubicazione dell’edificio in un contesto naturale circondato da ambiti boscati la 
destinazione d’uso che si vuole conferire all’immobile è quella di centro naturalistico, nonché punto di 
partenza per i diversi percorsi nel verde. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               4.430,00  mq.  

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                   esistente 
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

 
Destinazione d’uso:  
Centro naturalistico, punto d’informazione per percorsi nel verde e per il recupero ai fini turistici della rete 
ferroviaria della Valmorea, scuola di formazione agronomica e agraria, sede museale delle scienze naturali, 
sede espositiva per mostre temporanee, spazi a disposizione delle GEV del Parco Pineta ove trova 
riferimento il PLIS RTO: Rile - Tenore- Olona. Non sono ammesse sedi di associazioni culturali di ispirazione 
religiosa. Dovranno essere altresì realizzati degli spazi da destinare a parcheggio pubblico ai fini della 
fruizione.  
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Sistema vincolistico:  
Gli interventi devono avvenire nel rispetto dei disposti dettati dalla normativa e dai vincoli dettati dal piano di 
assetto idrogeologico (PAI). 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
Gli ambiti territoriali sottoposte a vincolo paesaggistico sono sottoposti a preliminare Autorizzazione 
Paesaggistica. 
L’ambito di intervento anche in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici con apposita 
campitura ed identificati come “archeologia industriale”, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in 
attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle 
classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai 
sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Aree di uso pubblico o generale :  
Dovranno essere altresì realizzati degli spazi da destinare a parcheggio pubblico ai fini della fruizione della 
struttura e costituire punto di partenza per la sentieristica. 
 
Modalità di intervento:  
 
In caso di intervento privato       Piano di recupero 
In caso di intervento pubblico  Approvazione del progetto dell’opera pubblica secondo quanto 

previsto dai disposti normativi vigenti in materia. 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro edificato, esterno al centro abitato; ricompreso in 
fascia di rispetto delle acque pubbliche (D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), 
interessato dalle fasce di rispetto dell’impianto di depurazione, in fascia di rispetto osservatori 
astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la superficie 
orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa. 

• Classe di fattibilità geologica: in Classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni, in minima parte in 
Classe 4 – Fattibilità con consistenti limitazioni, 

• PGRA: Scenario M poco frequente 
• Classe studio acustico: Classe IV: Aree di intensa attività umana  

 
 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 5- RIGENERAZIONE URBANA - EX SCUOLA CARTIERA (DdP- PdS)  

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA OPIFICI 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Stralcio tavola PR03 Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato Vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio tavola sintesi Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato VARIANTE  



COMUNE DI CAIRATE (VA) 
DOCUMENTO DI PIANO : LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE – L’ AMBITO DI TRASFORMAZIONE 
SCHEDE NORMATIVE DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA E DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 69

CAIRATE 
RU 6- RIGENERAZIONE URBANA- INSA – EX SAPONIFICIO (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA OPIFICI (Comune di Fagnano Olona) 

 
 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio industriale dismesso Insa- ex Saponificio con 
le relative aree pertinenziali con accesso da via degli Opifici in comune di Fagnano Olona. 
Il compendio è gravato dalla presenza di diversi vincoli tra cui il più importante è quello di natura 
idrogeologica; vi è poi la presenza della fascia di rispetto paesaggistica del fiume Olona, la fascia di rispetto 
della Linea Ferroviaria della Valmorea. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. nella quale l’ambito del 
fiume Olona è stato compreso tra gli ambiti della rigenerazione territoriale. 
Le strategie per il recupero dell’importante porzione di territorio sono state esplicitate nella relazione di cui è 
stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi declinare nelle presenti 
schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un processo di recupero e di 
riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               11.650,00  mq.  

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                   esistente 
Sono ammissibili, per gli elementi tecnologici, altezze superiori previa dimostrazione della loro quota 
funzionale e della dimostrata compatibilità ambientale.  
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale    : attività produttive ed artigianali 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio, artigianato al servizio della persona, residenziale 
limitatamente all’alloggio del custode e/o delle attività insediate simo ad un massimo di 120 mq di s.l.p per 
unità abitativa, deposito. 
 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole- residenza - sedi di 
associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
 
Cambi di destinazione d’uso 
E’ consentito il cambio di destinazione d’uso dall’esistente a quelle ammesse e/o compatibili nel rispetto dei 
disposti dettati dalla normativa e dai vincoli del piano di assetto idrogeologico (PAI). 
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Prescrizioni Paesaggistiche: 
Gli ambiti territoriali sottoposte a vincolo paesaggistico sono sottoposti a preliminare Autorizzazione 
Paesaggistica. 
L’ambito di intervento anche in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici con apposita 
campitura ed identificati come “archeologia industriale”, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in 
attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle 
classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai 
sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 

 
Prescrizioni approfondimenti di settore : 
 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Piano di Bonifica  
Nel piano di riqualificazione e recupero ambientale deve essere allegata l’”Analisi ambientale preliminare per 
individuazione potenziale inquinamento del sito”, redatta a seguito di sopralluoghi e delle prove effettuate in 
sito. 
Nell’ambito della procedura dovrà essere redatta una analisi puntuale, in grado di descrivere 
quantitativamente l’inquinamento e/o escluderne la presenza.  
Preliminarmente all’attuazione degli interventi deve essere redatta un indagine preliminare, ex art. 242 del D. 
Lgs n° 152/2006, al fine di valutare i parametri del terreno compatibilmente con la destinazione urbanistica. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
Ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente, previa individuazione degli spazi pubblici che 
l’Amministrazione Comunale reputa essere necessari, la restante parte potrà essere oggetto di 
monetizzazione secondo perizia dell’ufficio tecnico comunale. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
 
Modalità di intervento:       Piano di recupero 
Gli interventi previo piano di recupero potranno trovare attuazione per singoli lotto di intervento. 
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Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro edificato, esterno al centro abitato; ricompreso in 
fascia di rispetto delle acque pubbliche (D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), 
interessato dalle fasce di rispetto dell’impianto di depurazione, in fascia di rispetto osservatori 
astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la superficie 
orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa. 

• Classe di fattibilità geologica: in Classe 4 – Fattibilità con consistenti limitazioni, in minor parte in 
Classe 3 – Fattibilità con consistenti limitazioni,  

• PGRA: Scenario L raro 
• Classe studio acustico: Classe IV: Aree di intensa attività umana 

 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 6- RIGENERAZIONE URBANA - INSA – EX SAPONIFICIO (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA OPIFICI (Comune di Fagnano Olona) 
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CAIRATE 
RU 6- RIGENERAZIONE URBANA - INSA – EX SAPONIFICIO (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA OPIFICI (Comune di Fagnano Olona) 
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AMBITI DELLA RIGENERAZIONE URBANA 

 

GLI AMBITI DISMESSI NEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO 

 

Vi sono diversi comparti per lo più dismessi ed in parte sottoutilizzati in parti posti in adiacenza 
costituendo una vera e propria continuità territoriale, in parte rappresentano comparti isolati in ambiti di 
tessuto consolidato. 
 
La ricognizione conoscitiva del territorio comunale ha consentito di poter individuare la caratterizzazione 
propria dell’immobile quale elemento simbolico da preservare, ossia esempi di archeologia industriale, 
altresì è stato possibile anche qualificare la non importanza di un immobile e quindi la possibilità di poter 
effettuare un intervento di sostituzione edilizia. 
 
E’ stata redatta una schedatura dei singoli comparti individuati quali ambiti della rigenerazione urbana, i 
quali sono di seguito elencati e suddivisi per ogni frazione Cairate, Bolladello e Peveranza del Comune di 
Cairate e dove viene indicata la destinazione urbanistica del vigente piano del governo del territorio.  

 

CAIRATE 

C1 - Comparto produttivo Via Angera – Cairate 
C2 - Comparto Via Angera - Via Battisti - Cairate 
C3 - Comparto Via Bozzoni - Cairate 
C4 - Comparto Via Bozzoni - Cairate  
C5 - Comparto Via Bozzoni - Vicolo Don F. Adamoli -  Cairate 
C6 - Comparto Via Bozzoni - Vicolo Don F. Adamoli -  Cairate 
C7 - Comparto Via Manzoni – Cairate 
C8 - Ex Tessile - Via L. da Vinci - Via Manzoni - C airate 
C9 - Capannoni vuoti - Via Vittorio Veneto - Cairat e 
C10 - Cantiere residenziale - Via Tamagnino - Via F aenza - Cairate 
C11 - Comparto produttivo - Via Anforelli - Cairate  
C12 - Capannone vuoto - Via Anforelli - Cairate 
C13 - Edificio e cortile di San Pancrazio con muro storico - Via Monastero - Cairate 
C14 - Galvanica - Via Petrarca- Via Manzoni - Caira te 
C15 - Comparto dismesso - Via Monterosa SP12 
C16 - Comparto Via Monterosa SP12 - Via Nenni 
C17 - Comparto industriale dismesso - Via Monterosa  SP12 - Cairate 
C18 - Autolavaggio dismesso - Via Ancona- Via Manzo ni - Cairate 
C19 - Attività agricola dismessa con residenza - a confine con Fagnano Olona - Cairate 
 

BOLLADELLO 

B1 - PA R1 ex stamperia dismessa - Via De Amicis - Bolladello 
B2 - Calzaturificio dismesso - Via Carducci -  Boll adello 
B3 - Impianto di macinazione terre dismesso - Via C arducci - Via Monterosa SP.12 - Bolladello 
B4 - Edifici e magazzino dismessi - Via Mestre - Bo lladello 
B5 - Via De Amicis - Bolladello 
B6 - Comparto Via Rovigo Via Como SP12  
B7 - Comparto Via Rovigo Via Siracusa a confine con  Cassano Magnago 
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STRATEGIE PER I PROCESSI DI RIGENERAZIONE URBANA  

modalità di intervento ed adeguate misure di incent ivazione 

per garantire uno sviluppo sociale ed economico sos tenibile 

 

B8 - Comparto Via dei Pellegrini - Via Siracusa a c onfine con Cassano Magnago 
B9 - Comparto industriale dismesso - Via Monterosa SP12 - Cairate 
B10 - Edifici dismessi - Via Carducci - Via Carnell i - Bolladello 
B11 - Via delle Candie a confine con Cassano - Boll adello 
 
PEVERANZA 
 
P1 - Cattaneo - capannone in disuso - Via Prealpi -  Peveranza 
P2 - Commerciale ex maglificio - Via Matteotti - Pe veranza 
P3 - Ex tessitura - Via Matteotti - Peveranza 
P4 - Capannone - Via Matteotti - Peveranza 
P5 - Capannone - Via Matteotti - Peveranza 
P6 - Capannone - Via Matteotti - Peveranza 
P7 - Edifici dismessi Via Milano - Via delle Giere - Bolladello 
P8 - Edifici dismessi Via Milano - Via delle Giere – Bolladello 
P9 - Comparto abbandonato - PA - P1 Via delle Giere  – Peveranza 

 

 

 

 

 

 

L’analisi puntuale dei contesti, rispetto ai quali, gli ambiti dismessi sono localizzati consente di poter 
effettuare delle valutazioni rispetto al sistema dei servizi e/o alla rete ecologica comunale poiché gli stessi 
possono costituire elementi puntuali di riqualificazione di parti di paese, attraverso la realizzazione di spazi 
per la sosta pubblici al servizio dell’abitato circostante, costituire elemento di riqualificazione della maglia 
urbana della viabilità attraverso la realizzazione di marciapiedi, costituire un elemento di potenziamento della 
rete ecologica, anche urbana, per preservare l’identità del comune rispetto alle entità territoriali circostanti. 
 
La presenza di edifici dismessi e/o sottoutilizzati deve essere una occasione per definire una sinergia 
affinché la riqualificazione dei comparti anche attraverso gli interventi di sostituzione edilizia, consenta la 
realizzazione degli interventi pubblici necessari (parcheggi e/o strutture scolastiche) ad integrare le strutture 
pubbliche esistenti, ove se ne rilevano le carenze e/o le criticità. 
 
L’individuazione degli ambiti dismessi come ambiti della rigenerazione urbana consente di poter operare con 
interventi immediati in attuazione dei disposti di cui alla L.R. 18/19, oltre all’applicazione di agevolazioni 
economiche per l’esecuzione degli interventi. 
 
Nell’ambito della redazione del nuovo piano del governo del territorio verranno introdotte delle modalità di 
intervento semplificate volte ad agevolare la realizzazione degli interventi di recupero del patrimonio edilizio 
esistente, integrando, ove necessario come anzidetto il sistema dei servizi, preservando un quadro 
economico equilibrato che contemperi le esigenze e l’interessi sia del pubblico che del privato. 
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C1 - COMPARTO PRODUTTIVO VIA ANGERA – CAIRATE 
 

DESTINAZIONE P.G.T:  Aree e insediamenti a destinaz ione produttiva (art. 33 NTA) 
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C2 - COMPARTO VIA ANGERA - VIA BATTISTI - CAIRATE 
C3 – C4 - COMPARTO VIA BOZZONI - CAIRATE 
C5 –C6 -  COMPARTO VIA BOZZONI - VICOLO DON F. ADAM OLI - CAIRATE 
C7 - COMPARTO VIA MANZONI – CAIRATE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Tessuto urbano residenziale re cente (TURR - art. 30 NTA) 
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C8 - EX TESSILE - VIA L. DA VINCI - VIA MANZONI – C AIRATE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Aree e insediamenti a destinaz ione produttiva (art. 33 NTA) 
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C9 - CAPANNONI VUOTI - VIA VITTORIO VENETO – CAIRAT E 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Tessuto urbano residenziale re cente (TURR - art. 30 NTA) 

  



COMUNE DI CAIRATE (VA) 
DOCUMENTO DI PIANO : LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE – L’ AMBITO DI TRASFORMAZIONE 
SCHEDE NORMATIVE DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA E DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 80

C10 - CANTIERE RESIDENZIALE - VIA TAMAGNINO - VIA F AENZA – CAIRATE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:   

Strumenti attuativi per destinazione residenziale r ecepiti dal P.G.T. ( PII, PL, ecc..) 
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C11 - COMPARTO PRODUTTIVO - VIA ANFORELLI - CAIRATE  

C12 - CAPANNONE VUOTO - VIA ANFORELLI – CAIRATE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Aree e insediamenti a destinaz ione produttiva (art. 33 NTA) 
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C13 - EDIFICIO E CORTILE DI SAN PANCRAZIO CON MURO STORICO – 

  VIA MONASTERO – CAIRATE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Tessuto urbano residenziale re cente (TURR - art. 30 NTA) 
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C14 - GALVANICA - VIA PETRARCA- VIA MANZONI – CAIRA TE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Aree e insediamenti a destinaz ione produttiva (art. 33 NTA) 
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C15 - COMPARTO DISMESSO - VIA MONTEROSA SP12 
C16 - COMPARTO VIA MONTEROSA SP12 - VIA NENNI 
C17 - COMPARTO INDUSTRIALE DISMESSO - VIA MONTEROSA  SP12 – CAIRATE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Aree e insediamenti a destinaz ione produttiva (art. 33 NTA) 
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C18 - AUTOLAVAGGIO DISMESSO - VIA ANCONA- VIA MANZO NI – CAIRATE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Area per autolavaggio ( art. 2 4 NTA) 
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C19 - ATTIVITÀ AGRICOLA DISMESSA CON RESIDENZA  

  A CONFINE CON FAGNANO OLONA - CAIRATE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Aree agricole produttive (art.  27 NTA) 
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B1 - PA R1 EX STAMPERIA DISMESSA - VIA DE AMICIS – BOLLADELLO 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  PAR1 - Individuazione della su perficie di concentrazione fondiaria 
residenziale nei perimetri AT e PA 
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B2 - CALZATURIFICIO DISMESSO - VIA CARDUCCI -  BOLL ADELLO 

B3 - IMPIANTO DI MACINAZIONE TERRE DISMESSO - VIA C ARDUCCI -  
    VIA MONTEROSA SP.12 – BOLLADELLO 

 
B2 - DESTINAZIONE P.G.T Tessuto terziario commercia le (artt. 34-35 NTA) 
B3 - DESTINAZIONE P.G.T Aree e insediamenti a desti nazione produttiva (art. 33 NTA) 
  



COMUNE DI CAIRATE (VA) 
DOCUMENTO DI PIANO : LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE – L’ AMBITO DI TRASFORMAZIONE 
SCHEDE NORMATIVE DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA E DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 89

B4 - EDIFICI E MAGAZZINO DISMESSI - VIA MESTRE – BO LLADELLO  

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Tessuto urbano residenziale re cente (TURR - art. 30 NTA) 
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B5 - VIA DE AMICIS – BOLLADELLO 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Tessuto urbano residenziale re cente (TURR - art. 30 NTA) 
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B6 - COMPARTO VIA ROVIGO VIA COMO SP12  

B7 - COMPARTO VIA ROVIGO VIA SIRACUSA A CONFINE CON  CASSANO MAGNAGO 
 
B6 : DESTINAZIONE P.G. T Aree e insediamenti a destinazione produttiva (ar t. 33 NTA) 

B7: DESTINAZIONE P.G.T Aree e insediamenti a destinazione produttiva (art.  33 NTA) e Verde privato  ( art. 32 NTA) 
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B8 - COMPARTO VIA DEI PELLEGRINI - VIA SIRACUSA A C ONFINE CON CASSANO MAGNAGO 

 

B8: DESTINAZIONE P.G.T Aree e insediamenti a destin azione produttiva (art. 33 NTA) 
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B9 - COMPARTO INDUSTRIALE DISMESSO - VIA MONTEROSA SP12 – CAIRATE 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Tessuto urbano residenziale re cente (TURR - art. 30 NTA) 
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B10 - EDIFICI DISMESSI - VIA CARDUCCI - VIA CARNELL I – BOLLADELLO 

 

DESTINAZIONE P.G.T Verde privato ( art. 32 NTA) 
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B11 - VIA DELLE CANDIE A CONFINE CON CASSANO - BOLL ADELLO 

 

DESTINAZIONE P.G.T : Aree / attrezzature di previsi one normate dal Piano dei Servizi 
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P1 - CATTANEO - CAPANNONE IN DISUSO - VIA PREALPI –  PEVERANZA 

 
DESTINAZIONE P.G.T Strumenti attuativi per destinaz ione produttiva recepiti dal P.G.T. ( PA , PII, SUAP, ecc..) 
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P2 - COMMERCIALE EX MAGLIFICIO - VIA MATTEOTTI - PE VERANZA 

P3 - EX TESSITURA - VIA MATTEOTTI – PEVERANZA 

DESTINAZIONE P.G.T Aree e insediamenti a destinazio ne produttiva (art. 33 NTA) 
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P4 – P5 – P6 - CAPANNONE - VIA MATTEOTTI - PEVERANZ A 

P4 – P5 – P6 :DESTINAZIONE P.G.T:  Tessuto urbano r esidenziale recente (TURR - art. 30 NTA) 
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P7 - EDIFICI DISMESSI VIA MILANO - VIA DELLE GIERE - BOLLADELLO 

P8 - EDIFICI DISMESSI VIA MILANO - VIA DELLE GIERE – BOLLADELLO 

DESTINAZIONE P.G.T:  Tessuto urbano residenziale re cente (TURR - art. 30 NTA) 
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P9 - COMPARTO ABBANDONATO - PA - P1 VIA DELLE GIERE  - PEVERANZA 

 

DESTINAZIONE P.G.T:  Piano Attuativo (PAP1) destina zione produttiva ( art. 31 N.T.A.) 
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CAIRATE 
RU 7- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA ANFORELLI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio artigianale e relativa area pertinenziale con 
accesso da via Aforelli, in un contesto urbanizzato con destinazione prevalente di tipo residenziale. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                  2.930,00  mq.  

• Volume con il mantenimento delle funzioni esistenti – norma transitoria :  esistente 
• Volume con il cambio di destinazione d’uso  

nella destinazione ammesse principali e complementari:       1,00 mc./mq 
• Modalità di intervento: 

Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza con il mantenimento delle funzioni esistenti:         esistente 
• Altezza con il cambio di destinazione d’uso:            8,50 
• Rapporto di copertura:                  40% 
• Area drenante:                      30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo ( B&B- affittacamere etc…), deposito. 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – 
funzioni agricole - sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Norma transitoria 
Per le attività industriali e/o artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria dell’edificazione esistente e l’insediamento di nuove attività sino al permanere della funzione 
Industriale ed Artigianale. In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale esistente si 
devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona I – Industriale e/o A- 
Artigianale delle Norme Tecniche di attuazione del Piano delle Regole.  
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
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Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare: dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la caratterizzazione 
dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali livelli di 
contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare con l’ente 
competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere edilizie 
dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine di 
attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici , ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, interno al centro edificato, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa. 

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 

RU 7- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 

VIA ANFORELLI 
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CAIRATE 
RU 8a/b- RIGENERAZIONE URBANA (DdP- PdS) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA DANTE ALIGHIERI – VIA G. ALBERTI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito territoriale è composto dalla presenza di due comparti il primo posto ad est della via Dante Alighieri 
ed in un contesto di centro storico caratterizzato dalla presenza di un’area verde con essenze arboree degli 
edifici crollati, mentre mantiene un valore ed è sottoposto a tutela il portale d’ingresso ed il Belvedere lungo 
la valle dell’Olona.  
Il secondo posto ad ovest della suddetta viabilità di ingresso al paese è un’area libera prativa in parte 
interessata dalla presenza di parcheggi esistenti posti lungo via Dante Alighieri. 
La vigente strumentazione urbanistica prevede una quota di edificazione sul lato est del compendio e 
comprende nell’ambito delle aree che costituiscono pertinenza degli edifici storici circostanti. 
La porzione posta ad ovest prevede l’ampliamento del parcheggio lungo via Dante Alighieri, la realizzazione 
di un collegamento viario tra la via suddetta via e la via G. Alberti con la realizzazione lungo quest’ultima di 
ulteriori spazi a destinare a parcheggio pubblico; alla porzione libera è conferita una volumetria per uno 
sviluppo di tipo residenziale. 
L’Amministrazione Comunale, già proprietaria della porzione di compendio posto ad ovest della via Dante 
Alighieri sta acquisendo anche la porzione di compendio posta a est della suddetta via con lo scopo di poter 
dar corso ad un progetto strategico per la riqualificazione dei contesti posti nel centro di Cairate. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi, regolamentando la realizzazione 
degli interventi con apposita scheda normativa di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della 
L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo 
economico. 
In particolare viene mantenuto il progetto sopra descritto per quanto riguarda la porzione del compendio 
posto ad ovest della via Dante Alighieri, mentre per quanto riguarda il comparto posto ad est si prevede la 
creazione di un parco urbano con la valorizzazione sia del portale di ingresso che del Belvedere sulla valle 
dell’Olona. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale complessiva           9.225,00 mq.  

 
Comparto 8b 
• Comparto  via Dante Alighieri Est 

Area standard in progetto verde pubblico         5.950,00  mq.  
 

Norme per il progetto del piano dei servizi 
Il progetto del piano dei servizi prevede la rigenerazione del compendio attraverso la formazione di un area a 
verde urbana che consenta la valorizzazione del portone di ingresso al comparto e del Belvedere sulla valle 
dell’Olona, e la completa demolizione degli edifici collabenti presenti all’interno del compendio. 
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Comparto 8a 
• Comparto via Dante Alighieri - ovest 

Superficie territoriale                 3.275,00 mq.  

Superficie strada in progetto              460,00 mq. 
(viabilità di collegamento via Dante Alighieri – via G.Alberti) 
 
Area standard  a parcheggio                  925,00 mq. 
(razionalizzazione parcheggio esistente e realizzazione parcheggio  
a sud della viabilità di collegamento) 
 
Superficie fondiaria  
(area edificabile di concentrazione volumetrica)        1.640,00 mq.  
 
Volumetria assegnata                 5.500,00 mc  
 

• Altezza:                    8,50 m 
• Piani fuori terra:         2 piani fori terra oltre a sottotetto abitabile 

 
• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo ( B&B- affittacamere etc…), deposito 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – 
funzioni agricole - sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Prescrizioni urbanistiche: 
La rappresentazione degli spazi da destinare a parcheggio pubblico non risulta essere vincolante e può 
essere oggetto di revisione in sede di presentazione di apposito planivolumetrico. 
L’edificazione nel compendio della destinazione residenziale deve essere destinata per la totalità e/o in 
quota parte, secondo quando definito in sede di concertazione con l’Amministrazione Comunale ad edilizia 
convenzionata e/o agevolata dedicata alla fasce di popolazione fragili secondo i requisiti meglio specificati in 
apposita convenzione urbanistica. 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
Gli ambiti territoriali sottoposte a vincolo paesaggistico sono sottoposti a preliminare Autorizzazione 
Paesaggistica. 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 

 
Aree di uso pubblico o generale : 
Nell’ambito del progetto del piano dei servizi il soggetto attuatore dell’edificazione residenziale nella porzione 
del compendio ovest dovrà realizzare la nuova viabilità in progetto e la razionalizzazione degli spazi da 
destinare a parcheggio ed il loro ampliamento. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
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Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i.. 
A scomputo degli oneri concessori dovuti al Comune per la realizzazione degli interventi residenziali del 
compendio ovest, dovrà  dare esecuzione al progetto del piano dei servizi sopra rappresentato. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, interno al centro edificato, vincolo 
monumentale D.Lgs. 42/2004 portale e grotta, parzialmente interessato dalla fascia di rispetto delle 
acque pubbliche (D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa. 

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni, una minor parte in Classe 3 con 
consistenti limitazioni 

• Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 
 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 

RU 8a/b- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 

VIA DANTE ALIGHIERI - VIA G. ALBERTI 
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CAIRATE 
RU 9- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA COSTA VIMA 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito territoriale è caratterizzato dalla presenza di alcuni edifici posti lungo la via Costa Vima, attualmente 
dismessa e l’area pertinenziale dei medesimi posta a sud del compendio. 
La vigente strumentazione urbanistica classificava gli edifici dismessi in ambito di tessuto urbano consolidato 
e l’area pertinenziale e le aree libere agricole poste a sud in un vasto compendio di espansione residenziale. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
A seguito del monitoraggio e del percorso partecipativo è stato concertato con la proprietà di consentire il 
recupero dell’edificazione dismessa con le agevolazioni concesse a seguito dell’individuazione del 
compendio tra gli ambiti della rigenerazione e l’attribuzione all’area pertinenziale di una volumetria 
assegnata pari a 2.000 mc in aderenza alle esigenze della proprietà, eliminando le importanti previsioni di 
espansione residenziali indicate dalla precedente strumentazione urbanistica. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi, regolamentando la realizzazione 
degli interventi con apposita scheda normativa di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della 
L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo 
economico. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               2.010,00  mq.  

• Volume edificazione presente sul lotto:          esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Volume assegnato – nuova edificazione:         2.000,00 mc. 
 

• Altezza:                      8,50 m. 
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo ( B&B- affittacamere etc…), deposito. 
 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni industriali – funzioni agricole - 
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 
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Prescrizioni Paesaggistiche: 
Gli ambiti territoriali sottoposte a vincolo paesaggistico sono sottoposti a preliminare Autorizzazione 
Paesaggistica. 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici, ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, esterno al centro edificato, , in fascia di 
rispetto delle acque pubbliche (D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni, una minor parte in Classe 3 con 
consistenti limitazioni 

• Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 9- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA COSTA VIMA 
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CAIRATE 
RU 10- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PAVIA 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio artigianale e relativa area pertinenziale con 
accesso da via Pavia, in un contesto urbanizzato con destinazione prevalente di tipo residenziale. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                  1.400,00 mq.  

• Volume con il mantenimento delle funzioni esistenti – norma transitoria:  esistente 
• Volume con il cambio di destinazione d’uso  

nella destinazione ammesse principali e complementari:       1,00 mc./mq 
• Modalità di intervento: 

Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza con il mantenimento delle funzioni esistenti:         esistente 
• Altezza con il cambio di destinazione d’uso:            8,50 
• Rapporto di copertura:                  40% 
• Area drenante:                      30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo ( B&B- affittacamere etc…), deposito 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole - funzioni industriali- 
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Norma transitoria 
Per le attività artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria 
dell’edificazione esistente e l’insediamento di nuove attività sino al permanere della funzione Artigianale. 
In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento artigianale esistente si deve avere quale riferimento 
l’ambito A- Artigianale delle Norme Tecniche di attuazione del Piano delle Regole.  
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
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Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare : dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere 
edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine 
di attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici, ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, interno al centro edificato, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: Classe III: Aree di tipo misto 

ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
 

 



COMUNE DI CAIRATE (VA) 
DOCUMENTO DI PIANO : LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE – L’ AMBITO DI TRASFORMAZIONE 
SCHEDE NORMATIVE DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA E DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 113

CAIRATE 

RU 10- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 

VIA PAVIA 
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CAIRATE 
RU 11- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA ANGERA 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio artigianale e relativa area pertinenziale con 
accesso da via Angera, in un contesto urbanizzato con destinazione prevalente di tipo residenziale. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del 
patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed 
il quale costituisce il documento direttore per poi declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre 
in essere al fine di poter dar luogo ad un processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di 
paese. Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente 
dismesso, al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi 
per le bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa 
di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per 
le modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                  5.230,00  mq.  

• Volume con il mantenimento delle funzioni esistenti – norma transitoria :  esistente 
• Volume con il cambio di destinazione d’uso  

nella destinazione ammesse principali e complementari:       1,00 mc./mq 
• Modalità di intervento: 

Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza con il mantenimento delle funzioni esistenti:         esistente 
• Altezza con il cambio di destinazione d’uso:            8,50 
• Rapporto di copertura:                  40% 
• Area drenante:                      30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo ( B&B- affittacamere etc…), deposito 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole – funzioni industriali- 
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Norma transitoria 
Per le attività industriali e/o artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria dell’edificazione esistente e l’insediamento di nuove attività sino al permanere della funzione 
Industriale ed Artigianale. Non è ammesso l’insediamento di funzioni artigiani ed industriali moleste. 
In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale esistente si devono avere quale 
riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona I – Industriale e/o A- Artigianale delle Norme 
Tecniche di attuazione del Piano delle Regole.  
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
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Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare : dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere 
edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine 
di attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici, ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, interno al centro edificato, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: Classe III: Aree di tipo misto 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 11- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA ANGERA 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Stralcio tavola PR03 Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato Vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio tavola sintesi Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato VARIANTE  



COMUNE DI CAIRATE (VA) 
DOCUMENTO DI PIANO : LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE – L’ AMBITO DI TRASFORMAZIONE 
SCHEDE NORMATIVE DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA E DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 117

CAIRATE 
RU 12- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MANZONI 

 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio artigianale e relativa area pertinenziale con 
accesso da via Manzoni, in un compendio con destinazione industriale circondato da ambiti agricoli. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del 
patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed 
il quale costituisce il documento direttore per poi declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre 
in essere al fine di poter dar luogo ad un processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di 
paese. Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente 
dismesso, al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi 
per le bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa 
di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per 
le modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               3.490,00  mq.  

• Volume con il mantenimento delle funzioni esistenti – norma transitoria :  esistente 
• Volume con il cambio di destinazione d’uso  

nella destinazione ammesse principali e complementari:       1,00 mc./mq 
• Modalità di intervento: 

Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza con il mantenimento delle funzioni esistenti:         esistente 
• Altezza con il cambio di destinazione d’uso:            8,50 
• Rapporto di copertura:                  40% 
• Area drenante:                      30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo (B&B- affittacamere etc…), deposito 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole – funzioni industriali-
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

Norma transitoria 
Per le attività industriali e/o artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria dell’edificazione esistente. In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale 
esistente si devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona I – Industriale  
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento anche in relazione alla vicinanza del medesimo a contesti agricoli di valore 
paesaggistico, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese 
obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, 
pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
Il progetto edilizio dovrà prestare attenzione rispetto al contesto in cui il medesimo è inserito con particolare 
riguardo al progetto delle aree verdi intente al compendio al fine di creare dei filari alberati verso le 
percorrenze maggiormente sensibili e delle barriere verdi verso i contesti agricoli  
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Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare:  dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere 
edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine 
di attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
Ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente, previa individuazione degli spazi pubblici che 
l’Amministrazione Comunale reputa essere necessari, la restante parte potrà essere oggetto di 
monetizzazione secondo perizia dell’ufficio tecnico comunale. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, esterno al centro edificato, in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: Classe IV: Aree di intensa attività umana 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 12- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MANZONI  
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CAIRATE 
RU 13- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MANZONI - VIA ANCONA 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di edifici e strutture accessorie connesse alla pre-esistente 
funzione di autolavaggio, attualmente dismesso, in un contesto urbanizzato con destinazione prevalente di 
tipo residenziale. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                  5.675,00 mq..  

• Volume con il mantenimento delle funzioni esistenti – norma transitoria :  esistente 
• Volume con il cambio di destinazione d’uso  

nella destinazione ammesse principali e complementari:       1,00 mc./mq 
• Modalità di intervento: 

Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza con il mantenimento delle funzioni esistenti:         esistente 
• Altezza con il cambio di destinazione d’uso:            8,50 
• Rapporto di copertura:                  40% 
• Area drenante:                      30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo (B&B- affittacamere etc…), deposito. 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole – funzioni industriali-
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
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Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare : dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Le opere edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della 
certificazione di avvenuto risanamento a seguito degli interventi di interventi di bonifica dell’area, al fine di 
attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici, ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro abitato, esterno al centro edificato, in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 

RU 13- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 

 VIA MANZONI - VIA ANCONA  
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CAIRATE 
RU 14- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MANZONI  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio con un corpo di fabbrica ad L, rispetto al 
quale riveste un valore simbolico la facciata piu’ interna al compendio che affaccia sulla porzione a verde 
pertinenziale. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               3.030,00  mq..  

• Volume con il mantenimento delle funzioni esistenti – norma transitoria:  esistente 
• Volume con il cambio di destinazione d’uso  

nella destinazione ammesse principali e complementari:       1,00 mc./mq 
• Modalità di intervento: 

Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza con il mantenimento delle funzioni esistenti:         esistente 
• Altezza con il cambio di destinazione d’uso:            8,50 
• Rapporto di copertura:                  40% 
• Area drenante:                      30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo (B&B- affittacamere etc…), deposito. 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole – funzioni industriali-
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

Norma transitoria 
Per le attività industriali e/o artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria dell’edificazione esistente. In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento artigianale 
esistente si devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona A – Artigianale 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
Dovrà essere preservato il valore architettonico e simbolico della facciata piu’ interna verso l’area 
pertinenziale dell’edificio. 
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Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici, ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, interno al centro edificato, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: Classe III: Aree di tipo misto 

 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 14- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MANZONI  
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PEVERANZA 
RU 15- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PREALPI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio industriale e relativa area pertinenziale con 
accesso da via Prealpi, in un compendio con destinazione industriale circondato da ambiti boscati, questi 
ultimi appartenenti ad ambiti territoriali sottoposti a tutela. 
In vigente piano del governo del territorio classifica il compendio quale SUAP in fase di attuazione in 
considerazione della pratica agli atti del comune al momento della redazione del piano urbanistico 
attualmente conclusa. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
In particolare il compendio è sottoutilizzato ed è ubicato in un contesto particolarmente sensibile in 
considerazione degli ambienti naturali che lo circondano. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               6.840,00  mq.  

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza:                   esistente 
Sono ammissibili, per gli elementi tecnologici, altezze superiori previa dimostrazione della loro quota 
funzionale e della dimostrata compatibilità ambientale.  

• Rapporto di copertura:               40% 
• Area drenante:                   30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : attività produttive ed artigianali 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio, artigianato al servizio della persona, residenziale 
limitatamente all’alloggio del custode e/o delle attività insediate simo ad un massimo di 120mq di s.l.p per 
unità abitativa, deposito. 
 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole- residenza - sedi di 
associazioni culturali di ispirazione religiosa 

Norma transitoria 
Per le attività industriali e/o artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria dell’edificazione esistente. In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale 
esistente si devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona I – Industriale  
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Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento anche in relazione alla vicinanza del medesimo a contesti agricoli di valore 
paesaggistico, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese 
obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, 
pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
In sede di redazione del progetto edilizio dovrà essere realizzata una barriera verde sul confine sud del 
compendio in prossimità dell’edificazione residenziale esistente. 
Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare:  dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere 
edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine 
di attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
Aree di uso pubblico o generale : 
Ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente, previa individuazione degli spazi pubblici che 
l’Amministrazione Comunale reputa essere necessari, la restante parte potrà essere oggetto di 
monetizzazione secondo perizia dell’ufficio tecnico comunale. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro edificato, interno al centro abitato;, in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa. 

• Classe di fattibilità geologica: Classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni, Classe 3 – Fattibilità con 
consistenti limitazioni 

• Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto, Classe IV: Aree di intensa attività umana 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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PEVERANZA 
RU 15- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PREALPI 
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PEVERANZA 
RU 16- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA DELLE GERE  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio residenziale e da un edificio artigianale in un 
contesto isolato rispetto agli ambiti agricoli che lo circondano ed in parte il compendio è interessato dalla 
fascia di rispetto della previsione viaria di interesse sovraccomunale. 
La vigente strumentazione urbanistica sottoponeva il compendio a piano attuativo, il quale non ha avuto 
attuazione nel corso degli anni. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Nell’ambito del percorso partecipativo, a seguito dell’inserimento del compendio tra gli ambiti della 
rigenerazione, è stato definito con la proprietà la localizzazione delle opere pubbliche necessarie per la 
collettività consistenti nella realizzazione di un allargamento stradale e nella cessione e realizzazione di 
spazi da destinare a parcheggio pubblico. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                 3.150,00 mq.  

• Area a standard da destinare a parcheggio pubblico        630,00 mq 

• Superficie fondiaria                  2.520,00 mq.  

• Volume con il mantenimento delle funzioni esistenti – norma transitoria:  esistente 
• Volume con il cambio di destinazione d’uso  

nella destinazione ammesse principali e complementari:       1,00 mc./mq 
• Modalità di intervento: 

Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza con il mantenimento delle funzioni esistenti:         esistente 
• Altezza con il cambio di destinazione d’uso:            8,50 
• Rapporto di copertura:                  40% 
• Area drenante:                      30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo (B&B- affittacamere etc…), deposito 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole – funzioni industriali-
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 
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Norma transitoria 
Per le attività industriali e/o artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria dell’edificazione esistente. In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento artigianale 
esistente si devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona A – Artigianale. 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Aree di uso pubblico o generale: 
Nell’ambito del progetto attuativo si dovrà prevedere l’allargamento stradale e la cessione e realizzazione 
degli spazi da destinare a parcheggio pubblico con accesso dalla via delle Giare. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Opere Pubbliche ed oneri concessori- modalità proge ttuali e contrattuali 

Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i..  
L’operatore, a scomputo degli oneri concessori, dovrà realizzare l’allargamento della sede stradale e la 
realizzazione degli spazi da destinare a parcheggio pubblico con accesso da via delle Giare. 
Le suddette opere pubbliche dovranno essere comunque realizzate anche se l’importo degli oneri dovuti al 
comune è inferiore rispetto al computo metrico delle stesse. Qualora dal computo metrico delle opere 
pubbliche si evinca che gli importi sono inferiori rispetto alle somme dovute al comune, quest’ultimo 
individuerà ulteriori interventi, sino al raggiungimento di un importo superiore; le opere aggiuntive saranno 
meglio identificate nell’ambito della convenzione urbanistica, oppure verrà previsto un conguaglio 
economico. 
Le opere pubbliche saranno meglio identificate in appositi elaborati con relativo computo metrico allegati, pur 
non costituendone parte integrante, alla convenzione urbanistica e successivamente oggetto di 
approvazione di progetto preliminare, definitivo ed esecutivo da parte della giunta comunale con apposita 
validazione. Gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi delle opere 
pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico dell’operatore. 
Il soggetto validatore del progetto dell’opera pubblica e collaudatore sarà individuato dall’Amministrazione 
Comunale con oneri e spese a carico del soggetto attuatore.  
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
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Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro edificato, interno al centro abitato; parzialmente 
interessato dalla fascia di rispetto del tracciato di progetto sovracomunale “collegamento SP12 - SP 
22” , in fascia di rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di 
delimitazione ostacoli per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa. 

• Classe di fattibilità geologica: Classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
• PGRA: Scenario L raro 
• Classe studio acustico: Classe IV: Aree di intensa attività umana 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS 
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PEVERANZA 
RU 16- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA DELLE GERE 
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BOLLADELLO 
RU 17.1 - 17.2 - - RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA DE AMICIS - VIA ROSSA 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato attualmente dismesso, ubicato in un ambito di tessuto urbano consolidato costruito, rileva 
la presenza di un edificio industriale ed edifici ad esso connessi rispetto ai quali l’immobile principale uno 
degli immobili posti lungo la via De Amicis si qualifica come edificio di valore storico- simbolico ed ambientale 
poiché testimonianza dell’economia storica del comune risalente al dopoguerra, mentre la porzione posta a 
nord del compendio è prativa e libera da edificazione ed ha accesso da via Rossa.  
La vigente strumentazione urbanistica sottoponeva il compendio a piano attuativo, il quale non ha avuto 
attuazione nel corso degli anni. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Nell’ambito del percorso partecipativo, a seguito dell’inserimento del compendio tra gli ambiti della 
rigenerazione, è stato definito con la proprietà la suddivisione del compendio in due lotti di attuazione ed in 
particolare per quanto attiene il comparto interessato dalla presenza dell’edificazione dismessa  degli 
interventi rivolti alla rigenerazione del compendio, mentre per la porzione posta a nord libera da edificazione, 
la realizzazione di una edificazione con tipologia a ville con  giardino e la realizzazione di spazi a parcheggio 
pubblico lungo via Rossa. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale complessiva           11.925,00  mq.  

AMBITO 17.1 – COMPLETAMENTO RESIDENZIALE VIA ROSSA 

• Superficie territoriale                5.650,00  mq.  

• Superficie fondiaria                 4.215,00  mq.  

• Area a standard da destinare a parcheggio pubblico      1.345,00  mq 

• Allargamento stradale                90,00 mq 

• Indice edificatorio                  1,00 mc/mq. 

• Altezza:                    8,50 m. 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 
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• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo (B&B- affittacamere etc…), deposito. 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole – funzioni industriali-
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 

Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
L’attuazione degli interventi dovrà prevedere la realizzazione di una edificazione di ville con giardino. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
Nell’ambito del progetto attuativo si dovrà prevedere l’allargamento stradale e la cessione e realizzazione 
degli spazi da destinare a parcheggio pubblico con accesso dalla via Rossa. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Opere Pubbliche ed oneri concessori- modalità proge ttuali e contrattuali 

Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i..  
L’operatore, a scomputo degli oneri concessori, dovrà realizzare l’allargamento della sede stradale e la 
realizzazione degli spazi da destinare a parcheggio lungo la via Rossa. 
Le suddette opere pubbliche dovranno essere comunque realizzate anche se l’importo degli oneri dovuti al 
comune è inferiore rispetto al computo metrico delle stesse. Qualora dal computo metrico delle opere 
pubbliche si evinca che gli importi sono inferiori rispetto alle somme dovute al comune, quest’ultimo 
individuerà ulteriori interventi, sino al raggiungimento di un importo superiore; le opere aggiuntive saranno 
meglio identificate nell’ambito della convenzione urbanistica, oppure verrà previsto un conguaglio 
economico. 
Le opere pubbliche saranno meglio identificate in appositi elaborati con relativo computo metrico allegati, pur 
non costituendone parte integrante, alla convenzione urbanistica e successivamente oggetto di 
approvazione di progetto preliminare, definitivo ed esecutivo da parte della giunta comunale con apposita 
validazione. Gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi delle opere 
pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico dell’operatore. 
Il soggetto validatore del progetto dell’opera pubblica e collaudatore sarà individuato dall’Amministrazione 
Comunale con oneri e spese a carico del soggetto attuatore.  
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
L’intervento del presente ambito territoriale potrà essere eseguito in via indipendente rispetto al compendio 
oggetto di rigenerazione e/o attraverso una soluzione unitaria  
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AMBITO 17.2 – AMBITO DI RIGENERAZIONE URBANA  

• Superficie fondiaria territoriale           6.275,00  mq 

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                      8,50 m. 
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo (B&B- affittacamere etc…), deposito 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole – funzioni industriali-
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Norme urbanistiche: 
Gli edifici di valore storico e simbolico individuati con apposita campitura negli elaborati di piano avranno 
come riferimento le relative norme tecniche di attuazione del piano delle regole. 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici esistenti, è classificato 
in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. 
Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto 
deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte 
della commissione paesaggio comunale. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
 Nell’ambito del progetto attuativo si dovrà prevedere l’allargamento stradale e la cessione e realizzazione 
degli spazi da destinare a parcheggio pubblico con accesso dalla via delle Rossa. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i.,  
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
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Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
L’intervento del presente ambito territoriale potrà essere eseguito in via indipendente rispetto al compendio 
oggetto di rigenerazione e/o attraverso una soluzione unitaria  
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, interno al centro edificato, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
• Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS 
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BOLLADELLO 
RU 17.1 - 17.2 - RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA DE AMICIS - VIA ROSSA  
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BOLLADELLO 
RU 18- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA CARDUCCI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato rileva la presenza di un edificio commerciale e relativa area pertinenziale , attualmente 
dismesso, con accesso da via Carducci, in un contesto urbanizzato con adiacenti aree artigianali e 
residenziali confinante con contesti verdi di valore paesistico- ambientale. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi, regolamentando la realizzazione 
degli stessi con apposita scheda normativa di dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della 
L.R. 12/2005, introducendo semplificazioni per le modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo 
economico. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               6.000,00  mq.  

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                   esistente 
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale  : media struttura di vendita, esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, 

artigianato al servizio della persona, residenza per il proprietario e/o il conduttore dell’attività- depositi. 
- funzioni complementari :  turistico - ricettivo, uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie. 

• Destinazioni non ammesse: grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – funzioni 
agricole -sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Cambi di destinazione d’uso 
E’ consentito il cambio di destinazione d’uso dall’esistente a quelle ammesse e/o compatibili nel rispetto dei 
disposti dettati dalla normativa e dai vincoli del piano di assetto idrogeologico (PAI). 

 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
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Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici , ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i.  
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, esterno al centro edificato, , in fascia di 
rispetto delle acque pubbliche (D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa 

• Classe di fattibilità geologica: Classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni, Classe 3 Fattibilità con 
consistenti limitazioni 

• Classe studio acustico: Classe IV: Aree di intensa attività umana 
 

ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS 
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BOLLADELLO 
RU 18- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA CARDUCCI  
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BOLLADELLO 
RU 19- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA CARDUCCI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito rileva la presenza di un edificio industriale e relativa area pertinenziale con accesso da via 
Carducci, attualmente dismesso, circondato da ambiti boscati, questi ultimi appartenenti ad ambiti territoriali 
sottoposti a tutela ed in prossimità del torrente Tenore. 
In vigente piano del governo del territorio classifica l’intero compendio in ambito produttivo. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
In particolare il compendio è dismesso e la riqualificazione del compendio con un riuso di tipo industriale 
deve contemperare interventi di bonifica ed approfondimenti di natura idraulica, la porzione maggiormente 
prossima agli ambito boscati sottoposti a tutela lungo il torrente Tenore debbono essere oggetto di una 
riqualificazione ambientale. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               16.580,00  mq.  

• Area a standard da destinare  
a parcheggio pubblico lungo via Carducci          580,00  mq 
 

• Superficie fondiaria                 9.315,00  mq.  

• Ambito di riqualificazione ambientale           6.685,00  mq 

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                   esistente 
Sono ammissibili, per gli elementi tecnologici, altezze superiori previa dimostrazione della loro quota 
funzionale e della dimostrata compatibilità ambientale.  
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 
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• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale    : attività produttive ed artigianali 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio, artigianato al servizio della persona, residenziale 
limitatamente all’alloggio del custode e/o delle attività insediate simo ad un massimo di 120 mq di s.l.p per 
unità abitativa, deposito. 
 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole- residenza - sedi di 
associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
Cambi di destinazione d’uso 
E’ consentito il cambio di destinazione d’uso dall’esistente a quelle ammesse e/o compatibili nel rispetto dei 
disposti dettati dalla normativa e dai vincoli del piano di assetto idrogeologico (PAI). 

 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento anche in relazione alla vicinanza del medesimo a contesti agricoli di valore 
paesaggistico, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese 
obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, 
pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
In sede di presentazione del progetto edilizio dovrà essere presentato un progetto per la riqualificazione 
ambientale delle aree poste in prossimità dei contesti boscati sottoposti a tutela posti lungo il torrente 
Tenore, redatto da un tecnico qualificato in materia per la rinaturalizzazione delle aree. 
 
Prescrizioni approfondimenti di settore : 
 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare:  dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere 
edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine 
di attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
Il soggetto attuatore dovrà eseguire le aree da destinare a parcheggio pubblico posto lungo la via Carducci, 
eseguire gli interventi di bonifica sull’immobile e la quota a proprio carico di riqualificazione ambientale delle 
aree, ad esclusione della rimozione dei cumuli di terra che verrà eseguito dalla Provincia di Varese a fronte 
dell’escussione della polizza fidejussoria. 
Le somme a carico del soggetto attuatore saranno scomputate dagli oneri concessori. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
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Opere Pubbliche ed oneri concessori- modalità proge ttuali e contrattuali 

Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i..  
L’operatore, a scomputo degli oneri concessori, dovrà realizzare le aree da destinare a parcheggio pubblico 
posto lungo la via Carducci, eseguire gli interventi di bonifica sull’immobile e la quota a proprio carico di 
riqualificazione ambientale delle aree, ad esclusione della rimozione dei cumuli di terra che verrà eseguito 
dalla Provincia di Varese a fronte dell’escussione della polizza fidejussoria. 
Le suddette opere pubbliche dovranno essere comunque realizzate anche se l’importo degli oneri dovuti al 
comune è inferiore rispetto al computo metrico delle stesse. Qualora dal computo metrico delle opere 
pubbliche si evinca che gli importi sono inferiori rispetto alle somme dovute al comune, quest’ultimo 
individuerà ulteriori interventi, sino al raggiungimento di un importo superiore; le opere aggiuntive saranno 
meglio identificate nell’ambito della convenzione urbanistica, oppure verrà previsto un conguaglio 
economico. 
Le opere pubbliche saranno meglio identificate in appositi elaborati con relativo computo metrico allegati, pur 
non costituendone parte integrante, alla convenzione urbanistica e successivamente oggetto di 
approvazione di progetto preliminare, definitivo ed esecutivo da parte della giunta comunale con apposita 
validazione. Gli oneri per la progettazione preliminare, definitiva ed esecutiva, i collaudi delle opere 
pubbliche, i frazionamenti e le spese tecnico – notarile sono a carico dell’operatore. 
Il soggetto validatore del progetto dell’opera pubblica e collaudatore sarà individuato dall’Amministrazione 
Comunale con oneri e spese a carico del soggetto attuatore.  
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, esterno al centro edificato, , in fascia di 
rispetto delle acque pubbliche (D. Lgs. 42/2004, art. 142, comma 1, lettera c - 150m), in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
• PGRA: Scenario M poco frequente 
• Classe studio acustico: Classe IV: Aree di intensa attività umana 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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BOLLADELLO 
RU 19- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA CARDUCCI  
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CAIRATE 
RU 20- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MONTEROSA - SP 12 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito rileva la presenza di una edificazione di tipo mista artigianale e residenziale con aree pertinenziali a 
verde, attualmente dismesso, con accesso dalla via Monterosa – S.P. 12 ed ubicato in adiacenza di ambiti 
con prevalente destinazione industriale e commerciale e confina con area agricole sottoposte a tutela. 
In vigente piano del governo del territorio classifica il compendio in ambito produttivo. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
In particolare il compendio è dismesso e fronteggia una viabilità pubblica di interesse sovralocale ed è posto 
in prossimità di vaste aree agricole sottoposte a tutela e pertanto, la sua dismissione determina delle  criticità 
in relazione al decoro ed alla sicurezza. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               4.715,00  mq.  

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                   esistente 
Sono ammissibili, per gli elementi tecnologici, altezze superiori previa dimostrazione della loro quota 
funzionale e della dimostrata compatibilità ambientale.  
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale : attività artigianali ,esercizi commerciali di vicinato, bar, ristoranti, artigianato 

produttivo, artigianato al servizio della persona, deposito. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, residenziale 

limitatamente all’alloggio del custode e/o delle attività insediate sino ad un massimo di 120 mq di s.l.p per 
unità abitativa. 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole- residenza - sedi di 
associazioni culturali di ispirazione religiosa 
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Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento anche in relazione alla vicinanza del medesimo a contesti agricoli di valore 
paesaggistico, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese 
obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, 
pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
In sede di redazione del progetto edilizio dovrà essere retto un progetto del verde  che rilevi le alberature 
esistenti nelle pertinenze e definisca una barriera verde verso i contesti agricoli di valore ambientali posto 
verso il confine sud- ovest del compendio, redatto da un tecnico specializzato in materia. 
 
Prescrizioni approfondimenti di settore : 
 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare:  dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere 
edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine 
di attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici , ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
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Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, esterno al centro edificato, in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• PGRA: in minima parte in Scenario L raro 
• Classe studio acustico: Classe V: Aree prevalentemente industriali 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 20- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MONTEROSA - SP 12 
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CAIRATE 
RU 21- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MONTEROSA - SP 12  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito rileva la presenza di una edificazione di tipo mista artigianale e residenziale con aree pertinenziali a 
verde, attualmente dismesso, con accesso dalla via Monterosa – S.P. 12 ed ubicato in adiacenza di ambiti 
con prevalente destinazione industriale e commerciale. 
In vigente piano del governo del territorio classifica il compendio in ambito produttivo. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
In particolare il compendio è dismesso e fronteggia una viabilità pubblica di interesse sovralocale e pertanto, 
la sua dismissione determina delle criticità in relazione al decoro ed alla sicurezza. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               6.325,00  mq.  

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                   esistente 
Sono ammissibili, per gli elementi tecnologici, altezze superiori previa dimostrazione della loro quota 
funzionale e della dimostrata compatibilità ambientale.  
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale : attività produttive ( industriali ed artigianali), esercizi commerciali di vicinato, bar, 

ristoranti, artigianato produttivo, artigianato al servizio della persona, deposito. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, residenziale 

limitatamente all’alloggio del custode e/o delle attività insediate simo ad un massimo di 120 mq di s.l.p per 
unità abitativa. 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole- residenza - sedi di 
associazioni culturali di ispirazione religiosa 
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Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento anche in relazione alla vicinanza del medesimo a contesti agricoli di valore 
paesaggistico, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese 
obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, 
pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Prescrizioni approfondimenti di settore : 
 
Approfondimento geologico – idraulico :  deve essere redatta apposita relazione geologica  ed idraulica di 
approfondimento in relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione del clima acustico (art. 5 della Legge 
106/2011) e la valutazione di impatto acustico per le attività complementari da realizzarsi in adiacenza alle 
abitazioni 
Valutazione ambientale preliminare:  dovrà essere effettuata una indagine preliminare per la 
caratterizzazione dei suoli che documenti l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali 
livelli di contaminazione del suolo in relazione alle future destinazioni d’uso. Tale indagine è da concordare 
con l’ente competente ARPA. Qualora dovessero essere effettuati interventi di bonifica dell’area, le opere 
edilizie dovranno essere avviate solo dopo l’acquisizione della certificazione di avvenuto risanamento, al fine 
di attestare la compatibilità dei livelli della eventuale contaminazione residua del suolo, con le destinazioni 
d’uso previste, ai sensi della normativa vigente. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici, ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i. anche in relazione alla bonifica dei siti. 
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
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Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, esterno al centro edificato, in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: Classe V: Aree prevalentemente industriali 

 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 

RU 21- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 

VIA  MONTEROSA - SP 12 
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CAIRATE 
RU 22 - RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA AOSTA  

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito rileva la presenza di una edificazione di tipo agricola oltre alla residenza dell’agricoltore con aree 
pertinenziali a verde, attualmente dismesso, con accesso da via Aosta ed ubicato in contesti agricoli con 
presenza di edifici residenziali isolati in ambiti agricoli compromessi. 
In vigente piano del governo del territorio classifica gli ambiti come agricoli rappresentando la situazione 
esistente alla redazione del piano urbanistico. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa anche per eliminare 
situazioni  critiche presenti sul territorio. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
In particolare il compendio è dismesso ed è ubicato in un contesto agricolo definendo pertanto criticità per il 
decoro e la sicurezza. 
Il recupero dell’insediamento avverrà attraverso il recupero della residenza e delle strutture agricole esistenti 
con il recupero dell’abitazione esistente con destinazione d’uso privata ed un utilizzo degli edifici esistenti 
per ricovero di animali ad uso privato. Viene introdotta la possibilità dei piccoli adeguamenti rivolti alla 
esigenza di realizzare dei box per il ricovero degli automezzi e l’aggiunta di box per il ricovero dei cavalli. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               8.580,00 mq.  

• Volume assegnato:                 esistente 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
E’ altresì ammesso un incremento volumetrico pari al 20% dei volumi esistenti per adeguamenti della 
struttura residenziale e della struttura agricola ad uso privato. 
 

• Altezza:                   esistente 
 

• Rapporto di copertura:               40% 

• Area drenante:                   30% 

• Destinazioni ammesse:   
funzione principale e complementari: residenza e recupero delle strutture agricole esistenti per ricovero 
cavalli ad utilizzo di persona fisica non imprenditore agricolo ad uso privato, autorimesse al servizio della 
funzione residenziale, strutture agricole ad uso privato per soggetto giuridico diverso dall’imprenditore 
agricolo. 
 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio. 
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Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento anche in relazione alla vicinanza del medesimo a contesti agricoli di valore 
paesaggistico, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese 
obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, 
pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici, ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 
 
Oneri concessori   
La trasformazione dell’edificazione agricola ad uso di soggetto privato non qualificato come imprenditore 
agricoloè subordinata al pagamento degli oneri concessori al comune, mentre gli interventi di ristrutturazione 
usufruiranno delle agevolazioni derivante dall’individuazione del compendio, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 
12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici 
introdotti dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. .Le opere di urbanizzazione potranno essere oggetto di scomputo degli 
oneri  concessori. 
 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti  per lotti funzionali di attuazione 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro abitato, esterno al centro edificato, in fascia di 
rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli 
per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa 

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 

 
 
 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
RU 22 - RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA AOSTA  
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BOLLADELLO 
RU 23- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

(ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA COMO – S.P. 12- VIA ROVIGO 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio residenziale con ampia area pertinenziale a 
verde e da un edificio con destinazione produttiva con ingresso da via Como S.P. 12 ad est via Rovigo e a 
sud via Siracusa, mentre sul lato ovest vi è un’attività agricola florovivaistica. 
Il compendio è ubicato in prossimità del confine  territoriale comunale con il  comune di Cassano Magnago. 
La vigente strumentazione urbanistica classifica il compendio in parte in ambito di ville con giardino ed in 
parte in ambito produttivo riconoscendo lo stato dei luoghi. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
In particolare l’ambito risulta essere sottoutilizzato viene introdotta una norma transitoria volta a 
salvaguardare il mantenimento dell’attività artigianale esistente.  
Nel caso di riqualificazione dell’intero compendio viene applicato un indice edificatorio sul compendio per la 
realizzazione di un edificazione che si integri con il contesto residenziale circostante e definisca una barriera 
lineare verde verso gli ambiti prossimi al tessuto agricolo cosi da mantenere l’identità tra il comune di Cairate 
ed il Comune di Cassano Magnago. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                   2.355,00 mq.  

• Volume con il mantenimento delle funzioni esistenti – norma transitoria:  esistente 
• Volume con il cambio di destinazione d’uso  

nella destinazione ammesse principali e complementari:       1,00 mc./mq 
• Modalità di intervento: 

Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza con il mantenimento delle funzioni esistenti:         esistente 
• Altezza con il cambio di destinazione d’uso:            8,50 
• Rapporto di copertura:                  40% 
• Area drenante:                      30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo (B&B- affittacamere etc…), deposito 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole – funzioni industriali-
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 
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Norma transitoria per attività Industriale - Artigi anale 
Per le attività industriali e/o artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria dell’edificazione esistente. In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale 
esistente si devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona I – Industriale, 
mentre per le attività artigianali si devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della 
zona A – Artigianale. 

 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
In sede di  redazione del progetto edilizio deve essere realizzata una barriera lineare verde verso gli ambiti 
prossimi al tessuto agricolo cosi da mantenere l’identità tra il comune di Cairate ed il Comune di Cassano 
Magnago, secondo un progetto di specialista in materia. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici, ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

 
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i.,  
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 

Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, interno al centro edificato, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: classe V – Aree prevalentemente industriali 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS. 
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BOLLADELLO 
RU 23- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA COMO – S.P. 12- VIA ROVIGO 
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BOLLADELLO 
RU 24- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PELLEGRINI - VIA SIRACUSA 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

L’ambito edificato è caratterizzato dalla presenza di un edificio residenziale con ampia area pertinenziale a 
verde e da un edificio con destinazione produttiva ubicato tra via Siracusa e via Pellegrini posto sul confine 
amministrativo con il comune di Cassano Magnago. 
La vigente strumentazione urbanistica classifica il compendio in parte in ambito di ville con giardino ed in 
parte in ambito produttivo riconoscendo lo stato dei luoghi. 
A seguito dell’entrata in vigore della L.R. 18/2019 in tema di rigenerazione urbana e territoriale il Comune di 
Cairate si è avvalso dell’opportunità di redigere la deliberazione consigliare per l’individuazione degli ambiti 
della rigenerazione urbana e territoriale di cui all’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. ove sono stati 
individuati gli ambiti e/o dismessi o sottoutilizzati che potevano costituire una risorsa per promuovere 
interventi di rigenerazione nel tessuto urbano consolidato. 
Le strategie per la rigenerazione ed il recupero del patrimonio edilizio esistente sono state esplicitate nella 
relazione di cui è stato sopra riportato uno stralcio ed il quale costituisce il documento direttore per poi 
declinare nelle presenti schede normative le azioni da porre in essere al fine di poter dar luogo ad un 
processo di recupero e di riqualificazione di un importante parte di paese. 
Nell’ambito del percorso partecipativo, a seguito dell’inserimento del compendio tra gli ambiti della 
rigenerazione, è stato definito con la proprietà la localizzazione delle opere pubbliche necessarie per la 
collettività consistenti nella realizzazione di un allargamento stradale e nella cessione e realizzazione di 
spazi da destinare a parcheggio pubblico. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio prevede il recupero dell’ambito territoriale, attualmente dismesso, 
al fine di rendere maggiormente agevole la realizzazione degli interventi anche con gli incentivi per le 
bonifiche delle aree, regolamentando la realizzazione degli interventi con apposita scheda normativa di 
dettaglio, in attuazione dei principi enunciati dall’art. 8 della L.R. 12/2005 introducendo semplificazioni per le 
modalità di intervento ed agevolazioni sotto il profilo economico. 
In particolare l’ambito risulta essere sottoutilizzato viene introdotta una norma transitoria volta a 
salvaguardare il mantenimento dell’attività artigianale esistente.  
Nel caso di riqualificazione dell’intero compendio viene applicato un indice edificatorio sul compendio per la 
realizzazione di un edificazione che si integri con il contesto residenziale circostante e definisca una barriera 
lineare verde verso gli ambiti prossimi al tessuto agricolo cosi da mantenere l’identità tra il comune di Cairate 
ed il Comune di Cassano Magnago. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                  3.825,00  mq.  

• Volume con il mantenimento delle funzioni esistenti – norma transitoria:  esistente 
• Volume con il cambio di destinazione d’uso  

nella destinazione ammesse principali e complementari:       1,00 mc./mq 
• Modalità di intervento: 

Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  

• Altezza con il mantenimento delle funzioni esistenti:         esistente 
• Altezza con il cambio di destinazione d’uso:            8,50 
• Rapporto di copertura:                  40% 
• Area drenante:                      30% 
• Destinazioni ammesse:   

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato di servizio non molesto e con tipologie omogenee al tessuto edilizio 
residenziale, artigianato al servizio della persona, turistico - ricettivo (B&B- affittacamere etc…), deposito. 
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• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni agricole – funzioni industriali-
sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 
 

Norma transitoria per attività Industriale - Artigi anale 
Per le attività industriali e/o artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e 
straordinaria dell’edificazione esistente. In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale 
esistente si devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona I – Industriale, 
mentre per le attività artigianali si devono avere quale riferimento i disposti normativi e regolamentari della 
zona A – Artigianale. 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
In sede di redazione del progetto edilizio deve essere realizzata una barriera lineare verde verso gli ambiti 
prossimi al tessuto agricolo cosi da mantenere l’identità tra il comune di Cairate ed il Comune di Cassano 
Magnago, secondo un progetto di specialista in materia. 
 
Aree di uso pubblico o generale : 
In sede di esame della pianificazione attuativa l’Amministrazione Comunale valuta l’esigenza di individuare 
degli spazi a parcheggio pubblici, che nel caso dovranno essere localizzati verso gli accessi pubblici, ceduti 
e realizzati a scomputo degli oneri concessori. 
Qualora non ve ne sia l’esigenza ed ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non 
dovrà essere effettuata la monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali. 
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato con destinazione residenziale. Per le destinazioni d’uso diverse 
dalla residenza e che comportano l’accesso da parte del pubblico, devono essere previste le dotazioni di 
aree per parcheggio come definito dalla norme tecniche di attuazione. 

  
Oneri concessori   
Il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli ambiti della 
rigenerazione e pertanto potranno essere applicati gli incentivi economici introdotti dalla L.R. 12/2005 e 
s.m.i.,  
 
Risparmio energetico ed invarianza idraulica:  
Nell’ambito della realizzazione degli interventi dovranno essere applicate, ove reso possibile dai disposti 
dettati dalla normativa e dai vincoli dal piano di assetto idrogeologico (PAI), i miglioramenti previsti dalla 
D.g.r. 5 agosto 2020 – n. XI/3508 “Approvazione dei criteri per l’accesso all’incremento dell’indice di 
edificabilità massimo del PGT (art. 11, comma 5 della L.R. 12/05) –Attuazione della legge di rigenerazione 
urbana e territoriale (L.R. 18/19)” pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020-Allegato A - Tabella 
e dalla D.g.r. 05.08.2020- n. XI/3509 “Approvazione dei criteri per l’accesso alla riduzione del contributo di 
costruzione (art. 43 comma 2 quinquies della L.R. 12/05) – Attuazione della legge di rigenerazione urbana e 
territoriale ( l.r. 18/19) pubblicata sul BURL – Serie Ordinaria del 17.08.2020 nonché l’Allegato A- Tabella , 
per gli ambiti della rigenerazione in materia di risparmio energetico ed invarianza idraulica. 
 
Modalità di intervento:       Permesso di costruire convenzionato 
Gli interventi potranno essere eseguiti anche per lotti funzionali attraverso permessi di costruire a fronte della 
realizzazione di un planivolumetrico unitario 
 
Regime vincolistico  

• Vincoli ambientali – tecnologici: interno al centro abitato, interno al centro edificato, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa  

• Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
• Classe studio acustico: classe IV – Aree di intensa attività umana 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il piano di recupero non è sottoposto ad 
assoggettabilità della VAS 
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BOLLADELLO 

RU 24- RIGENERAZIONE URBANA (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PELLEGRINI - VIA SIRACUSA 
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CAIRATE 
PdC - PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO (DdP) 

 
RIGENERAZIONE URBANA (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M .I.) 
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CAIRATE 
PdC 5- PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO (DdP) 

 
RIGENERAZIONE URBANA (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M .I.) 

VIA CASCINA BARLAM 
 

 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto è caratterizzato della presenza di un edificio oltre alla relativa area di pertinenza a verde. 
Nell’ambito del monitoraggio e del percorso partecipativo è emerso che le previsioni contenute nel P.G.T. 
non consentivano l’esecuzione di un intervento idoneo per la ristrutturazione dell’immobile, attualmente in 
disuso ed abbandonato. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio sottopone il compendio a Permesso di Costruire Convenzionato 
ammettendo la possibilità di demolizione e ricostruzione con la ridistribuzione dei volumi esistenti nell’ambito 
del compendio. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               1.460,00  mq.  

• Volumetria :                    esistente 

Sono consentiti interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria ed il cambio di destinazione d’uso dei 
locali accessori esistenti – rustici esistenti nella funzione residenziale. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                     esistente 

• Rapporto di copertura:                esistente 

• Area drenante:                   esistente 

• Volume accessorio                 20% volume esistente 

Nell’ambito delle volumetrie accessorio è ammessa la realizzazione di box fuori terra entro il limite di 1/10 
del volume (Legge Tognoli). 
 

• Destinazioni ammesse:  

- funzione principale    : residenza e relativi accessori. 
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato al servizio della persona. 
 

• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – 
funzioni agricole- sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 
 

• Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del contesto territoriale ove viene inserita la nuova edificazione, è 
classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal 
P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il 
progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere 
da parte della commissione paesaggio comunale. 
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• Aree di uso pubblico o generale :  

Ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non dovrà essere effettuata la 
monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali.  
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i.  in misura di 1/10 del volume realizzato. 

 
• Oneri concessori   

Gli interventi di ristrutturazione edilizia per i quali è ammessa la demolizione e ricostruzione godranno dei 
benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come integrata dalla L.R. 18/19 ed in 
particolare la riduzione del contributo degli oneri di urbanizzazione primari e secondari e la riduzione del 
costo di costruzione del 50%. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra 
gli ambiti della rigenerazione. 
 

• Opere di urbanizzazione – cessione di aree  
 
L’Amministrazione Comunale si riserva, nella fase di predisposizione della convenzione urbanistica, 
qualora si rilevi un interesse pubblico rispetto al progetto urbanistico, di concertare la realizzazione di 
opere pubbliche a scomputo degli oneri concessori e/o la cessione di aree. Quanto sopra non determina 
variante urbanistica. 
 

• Modalità di intervento:        Permesso di Costruire Convenzionato 
(art. 28 bis D.p.r. n° 380/2001 e s.m.i.)  

 
• Regime vincolistico  
 

o Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro abitato, esterno al centro edificato, in fascia di rispetto 
osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione ostacoli per la 
superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa 

o Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni, una minor parte in Classe 3 con 
consistenti limitazioni 

o Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 
 

 

 

 

ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i. il permesso di costruire convenzionato non 
è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 
PdC 5 - PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO (DdP) 

RIGENERAZIONE URBANA (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M .I.) 
VIA CASCINA BARLAM 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Stralcio tavola PR03 Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato Vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio tavola sintesi Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato VARIANTE 
  



COMUNE DI CAIRATE (VA) 
DOCUMENTO DI PIANO : LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE – L’ AMBITO DI TRASFORMAZIONE 
SCHEDE NORMATIVE DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA E DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 166

CAIRATE 
PdC 6- PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO (DdP) 

 
RIGENERAZIONE URBANA (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M .I.) 

VIA ALBERTI  
 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto è caratterizzato della presenza di un edificio storico e di una cascina per i quali il P.G.T. già 
prevede l’esecuzione degli interventi attraverso un permesso di costruire convenzionato. 
Nell’ambito del monitoraggio e del percorso partecipativo è stato comunicato alla proprietà l’inserimento del 
compendio tra gli ambiti della rigenerazione territoriale stante che il medesimo appartiene al centro storico di 
Cairate. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio mantiene la previsione della vigente strumentazione urbanistica 
della modalità attuativa del Permesso di Costruire Convenzionato, facilitando l’esecuzione degli interventi nel 
compendio attraverso l’introduzione delle agevolazioni di cui alla L.R. 18/2019 in materia di rigenerazione 
urbana e territoriale. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                 1.800,00 mq.  

• Volume assegnato                 esistente 

Sono consentiti interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria ed il cambio di destinazione d’uso dei 
locali accessori esistenti – rustici esistenti nella funzione residenziale. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                    esistente 

• Piani fuori terra                  esistente 

• Rapporto di copertura:               esistente 

• Area drenante:                   esistente 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale     : residenza e relativi accessori, turistico- ricettivo B&B, affittacamere,  
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti,  artigianato al servizio della persona, turistico- ricettivo. 
 
• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – 

funzioni agricole - sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa  
 

• Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del contesto territoriale ove viene inserita la nuova edificazione, è 
classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal 
P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il 
progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere 
da parte della commissione paesaggio comunale. 

 
•  Aree di uso pubblico o generale - opere pubbliche:  

Ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non dovrà essere effettuata la 
monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali.  
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato. 
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• Oneri concessori   
Gli interventi di ristrutturazione edilizia per i quali è ammessa la demolizione e ricostruzione godranno dei 
benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come integrata dalla L.R. 18/19 ed in 
particolare la riduzione del contributo degli oneri di urbanizzazione primari e secondari e la riduzione del 
costo di costruzione del 50%. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra 
gli ambiti della rigenerazione. 
 

• Modalità di intervento:       Permesso di Costruire Convenzionato 
(art. 28 bis D.p.r. n° 380/2001 e s.m.i.)  

 

Regime vincolistico  

 
o Vincoli ambientali – tecnologici: in centro storico, interno al centro abitato, interno al centro edificato, in 

fascia di rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione 
ostacoli per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

o Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
o Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 
 
 

 
 
 
 
 
 

ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  il permesso di costruire convenzionato 
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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CAIRATE 

PdC 6- PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO (DdP) 
RIGENERAZIONE URBANA (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M .I.) 

VIA ALBERTI  
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BOLLADELLO 
PdC 10- PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO (DdP) 

RIGENERAZIONE URBANA (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M .I.) 
VIA CARDUCCI  

 
 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto è costituito da un edificio storico di valore simbolico- architettonico ubicato lungo via Carducci e 
della relativa area di pertinenza. 
Nell’ambito del monitoraggio e del percorso partecipativo è stata esposta dalla proprietà l’esigenza al fine di 
poter recuperare due edifici appartenenti al centro storico e fronteggianti la via Carducci di conferire al 
compendio una volumetria aggiuntiva finalizzata alla realizzazione di un nuovo edificio in continuità con 
l’edificazione residenziale esistente, pur preservando con un intervento di ristrutturazione, l’identità degli 
edifici con valenza storica. 
Il compendio è già stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis tra gli ambiti da sottoporre a rigenerazione urbana 
e territoriale. 
Il Nuovo Piano del Governo del Territorio sottopone il compendio a Permesso di Costruire Convenzionato al 
fine di dare attuazione a quanto sopra rappresentato. 
 

Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                    2.335,00 mq.  

Edificio storico simbolico 

• Volumetria edificio storico-simbolico           esistente 

Sono consentiti interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria ed il cambio di destinazione d’uso dei 
locali accessori esistenti – rustici esistenti nella funzione residenziale. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 
380/2001 e s.m.i.  
 

• Altezza:                    esistente 

• Piani fuori terra                  esistente 

• Rapporto di copertura:                esistente 

• Area drenante:                   esistente 

Nuova edificazione 

• Volumetria assegnata                 900,00 mc  

• Volume accessorio assegnato             500,00 mc 

Nell’ambito delle volumetrie accessorio è ammessa la realizzazione di box fuori terra entro il limite di 1/10 
del volume (Legge Tognoli). 
 

•  Altezza:                      8,50 metri 

• Rapporto di copertura:                50% 

• Area drenante:                    30% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale     : residenza e relativi accessori, turistico- ricettivo B&B, affittacamere,  
- funzioni complementari :  uffici, studi professionali, studi medici, agenzie bancarie, esercizi commerciali 

di vicinato, bar, ristoranti, artigianato al servizio della persona, turistico- ricettivo 
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• Destinazioni non ammesse: medie e grandi strutture commerciali – funzioni produttive e di servizio – 
funzioni agricole - sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 

 
• Prescrizioni Paesaggistiche: 

L’ambito di intervento, in considerazione del contesto territoriale ove viene inserita la nuova edificazione, è 
classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal 
P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il 
progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere 
da parte della commissione paesaggio comunale. 

 
• Aree di uso pubblico o generale - opere pubbliche: 

Ai fini di incentivare il recupero del patrimonio edilizio esistente non dovrà essere effettuata la 
monetizzazione degli spazi da destinare a standard pubblici comunali.  
Debbono comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e 
s.m.i. in misura di 1/10 del volume realizzato. 
 

• Oneri concessori   
Gli interventi di ristrutturazione edilizia per i quali è ammessa la demolizione e ricostruzione godranno dei 
benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come integrata dalla L.R. 18/19 ed in 
particolare la riduzione del contributo degli oneri di urbanizzazione primari e secondari e la riduzione del 
costo di costruzione del 50% . 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra 
gli ambiti della rigenerazione. 
Per gli edifici di nuova edificazione verranno applicati gli oneri della nuova edificazione secondo la tabella 
comunale. 

 
• Modalità di intervento:       Permesso di Costruire Convenzionato 

(art. 28 bis D.p.r. n° 380/2001 e s.m.i.)  
Il titolo edilizio convenzionato potrà essere eseguito anche per lotti funzionali di attuazione in tempi 
differenti con la presentazione di un planivolumetrico unitario. 
 

Regime vincolistico  

 
o Vincoli ambientali – tecnologici: in centro storico, interno al centro abitato, interno al centro edificato, in 

fascia di rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle superfici di delimitazione 
ostacoli per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa,  

o Classe di fattibilità geologica: Classe 2 – Fattibilità con modeste limitazioni 
o Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 

 
 
 
 
 
 

ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  il permesso di costruire convenzionato 
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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BOLLADELLO 
PdC 10- PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO (DdP) 

 
RIGENERAZIONE URBANA (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M .I.) 

VIA CARDUCCI  
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BOLLADELLO 
PdC 11- PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO  

VIA MESTRE  
 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un’area di completamento del tessuto urbano consolidato per la quale nell’ambito del 
percorso partecipativo del P.G.T. è stata formulata istanza da parte di un’azienda che ha un insediamento nel 
contermine comune di Cassano Magnago ed ha l’esigenza di ampliare la propria attività. 
Lo stato dei luoghi rileva la presenza delle urbanizzazioni necessarie e funzionali per il completamento del 
tessuto industriale esistente posto a sud del lotto.  
In considerazione della presenza di edifici residenziali oltre la viabilità esistente nella porzione sud est del 
lotto si prevede la realizzazione nell’ambito del compendio di una mascheratura a verde. 
Si provvede ad esplicitare in apposita sezione dedicata le maggiorazioni previste dalla L.R.31/2014 e dalla 
L.R. 18/19, così come introdotte nella L.R. 12/2005 e s.m.i, in relazione alle aree verdi ed al consumo di 
nuovo solo vergine. 
La scelta operata di utilizzare nuovo suolo agricol o prevalente per l’espansione industriale per il 
presente compendio e per la successiva area denomin ata PdC12 si è resa necessaria in quanto non 
vi erano sull’intero territorio comunale area adegu ate a poter dare una risposta alle esigenze delle 
aziende che hanno reso manifesta l’esigenza di ampl iare la propria attività. 
In considerazione che le aree utilizzate comportano  l’utilizzo di aree agricole prevalenti, che risult ano 
condotte da imprenditori agricoli, seppur da verifi che effettuate ciò non è riscontrabile in via diret ta, 
vengono introdotti degli oneri compensativi che dov ranno essere quantificati e resi al momento della 
realizzazione degli interventi edificatori.  
Qualora gli interventi non saranno eseguiti nel cor so della vigenza del presente documento di piano, 
le aree torneranno nella disponibilità delle aree a gricole prevalenti. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                 6.180,00  mq 

• Indice di sfruttamento               1,00 mq./mq. 

• Altezza:                   12 metri 
Sono ammissibili, per gli elementi tecnologici, altezze superiori previa dimostrazione della loro quota funzionale e della 
dimostrata compatibilità ambientale.  
 

• Rapporto di copertura:               60% 

• Area drenante:                  20% 

• Destinazioni ammesse:  
- funzione principale : funzioni produttive industriali e artigianali – depositi – magazzini  

e laboratori relativi alle attività ammesse – uffici e attività funzionali alla produzione – 
attività espositive e di vendita dei prodotti – spazi di pertinenza – residenza di 
servizio (max. 120 mq di s.l.p. per attività) 

- funzioni complementari:  bar, ristorazione nella qualificazione di punto ristoro per i dipendenti e/o avventori 
dell’attività insediata. 

 
• Destinazioni non ammesse: funzioni residenziali – funzioni commerciali – funzioni terziarie diffuse – 

funzioni agricole - sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa  
 
• Prescrizioni Paesaggistiche: 

L’ambito di intervento, in considerazione del contesto territoriale ove viene inserita la nuova edificazione, è 
classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal 
P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il 
progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere 
da parte della commissione paesaggio comunale. 
Dovrà essere prevista la realizzazione di una barriera a verde nella porzione sud est del lotto in 
corrispondenza della edificazione residenziale esistente. 
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• Prescrizioni approfondimenti di settore : 

Approfondimento geologico:  deve essere redatta apposita relazione geologica di approfondimento in 
relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione previsionale di impatto acustico (VPIA) 
 

• Aree di uso pubblico o generale :  

In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la monetizzazione 
delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai volumi da realizzarsi. Debbono 
comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in 
misura di 1/10 del volume realizzato 

 
• Oneri aggiuntivi per sistema aree verdi e consumo d i nuovo suolo  

 
Il soggetto attuatore dovrà inoltre versare al Comune gli oneri aggiuntivi derivanti dal consumo di nuovo 
suolo libero in attuazione dei disposti regolamentari di seguito indicati: 
 
− in attuazione dell’art. 43, comma 2 bis, L.R. 12-05 e s.m.i., la quota pari al 5% del contributo 

concessorio da destinare obbligatoriamente a interventi forestali a rilevanza ecologica e di incremento 
di naturalità. 

− in attuazione dell’art. 43, comma 2 - sexies, L.R. 12-05 e s.m.i., la quota pari al 20% del costo di 
costruzione per gli interventi che consumano suolo agricolo nello stato di fatto compresi nel tessuto 
urbano consolidato. 
 

• Oneri Compensativi :  
Dovranno essere quantificati gli oneri compensativi  per la perdita della conduzione agricola e 
corrisposti al momento della realizzazione degli in terventi edificatori. 

 
• Opere di urbanizzazione – cessione di aree  

 
L’Amministrazione Comunale si riserva, nella fase di predisposizione della convenzione urbanistica, 
qualora si rilevi un interesse pubblico rispetto al progetto urbanistico, di concertare la realizzazione di opere 
pubbliche a scomputo degli oneri concessori e/o la cessione di aree. Quanto sopra non determina variante 
urbanistica. 

 
• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  

(art. 28 bis D.p.r. n° 380/2001 e s.m.i.)  
 

• Durata della previsione di trasformazione 
Gli interventi edificatori dovranno essere eseguiti  nell’arco del quinquennio di validità del 
documento di piano, oltre il quale verrà ripristina ta la destinazione agricola. 

 
Regime vincolistico: 

o Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro abitato, esterno al centro edificato, interessato dalla 
fascia di rispetto stradale, in fascia di rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle 
superfici di delimitazione ostacoli per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa  

o Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
o Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 
 

ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  il permesso di costruire convenzionato 
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
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BOLLADELLO 
PdC 11 - PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO  

VIA MESTRE 
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BOLLADELLO 
PdC 12- PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO  

VIA PISA 
 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico  

Il comparto interessa un’area di completamento del tessuto urbano consolidato per la quale nell’ambito del 
percorso partecipativo del P.G.T. è stata formulata istanza da parte dell’attività già insediata di autolavaggio 
di estendere all’intera area di proprietà la destinazione industriale garantendo l’opportunità di realizzare 
anche la residenza per i conduttori dell’attività e/o i proprietari. 
Lo stato dei luoghi rileva la presenza delle urbanizzazioni necessarie e funzionali per il completamento del 
tessuto industriale esistente posto a sud del lotto.  
In considerazione della presenza di edifici residenziali e di ambiti di espansione residenziale oltre la viabilità 
esistente nella porzione ovest del lotto si prevede lungo l’intero lotto la realizzazione nell’ambito del 
compendio di una mascheratura a verde. 
Si provvede ad esplicitare in apposita sezione dedicata le maggiorazioni previste dalla L.R.31/2014 e dalla 
L.R. 18/19, così come introdotte nella L.R. 12/2005 e s.m.i, in relazione alle aree verdi ed al consumo di 
nuovo solo vergine. 
La scelta operata di utilizzare nuovo suolo agricol o prevalente per l’espansione industriale per il 
presente compendio e per la precedente area denomin ata PdC11 si è resa necessaria in quanto non 
vi erano sull’intero territorio comunale area adegu ate a poter dare una risposta alle esigenze delle 
aziende che hanno reso manifesta l’esigenza di ampl iare la propria attività. 
In considerazione che le aree utilizzate comportano  l’utilizzo di aree agricole prevalenti, che risult ano 
condotte da imprenditori agricoli, seppur da verifi che effettuate ciò non è riscontrabile in via diret ta, 
vengono introdotti degli oneri compensativi che dov ranno essere quantificati e resi al momento della 
realizzazione degli interventi edificatori.  
Qualora gli interventi non saranno eseguiti nel cor so della vigenza del presente documento di piano, 
le aree torneranno nella disponibilità delle aree a gricole prevalenti. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale:                6.930,00  mq 

• Indice di sfruttamento              1,00 mq./mq. 

• Altezza:                  max 12 metri 
Sono ammissibili, per gli elementi tecnologici, altezze superiori previa dimostrazione della loro quota funzionale e della 
dimostrata compatibilità ambientale.  

 
• Rapporto di copertura:               60% 

• Area drenante:                  20% 

• Destinazioni ammesse:   
- funzione principale : funzioni produttive industriali e artigianali – depositi – magazzini  

e laboratori relativi alle attività ammesse – uffici e attività funzionali alla produzione – 
attività espositive e di vendita dei prodotti – spazi di pertinenza – residenza di 
servizio (max. 120 mq di s.l.p. per attività) 

- funzioni complementari:  bar, ristorazione nella qualificazione di punto ristoro per i dipendenti e/o avventori 
dell’attività insediata. 

• Destinazioni non ammesse: funzioni residenziali – funzioni commerciali – funzioni terziarie diffuse – 
funzioni agricole - sedi di associazioni culturali di ispirazione religiosa 
 

• Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del contesto territoriale ove viene inserita la nuova edificazione, è 
classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal 
P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il 
progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere 
da parte della commissione paesaggio comunale. 
Dovrà essere prevista la realizzazione di una barriera a verde nella porzione sud - est del lotto in 
corrispondenza della edificazione residenziale esistente.  
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• Prescrizioni approfondimenti di settore : 
Approfondimento geologico:  deve essere redatta apposita relazione geologica di approfondimento in 
relazione agli interventi edilizi previsti. 
Approfondimento acustico : deve essere redatta valutazione previsionale di impatto acustico (VPIA) 

 
• Aree di uso pubblico o generale :  

Si deve prevedere la cessione dell’area da destinare ad ampliamento della sede stradale, in 
corrispondenza del lotto al fine di poter realizzare il collegamento stradale tra via Como- S.P. 42 e via Pisa 
e garantire il transito dei mezzi nel contesto con destinazione industriale. 
In considerazione della non esigenza di cessione di aree ad uso pubblico si prevede la monetizzazione 
delle aree ed attrezzature di uso pubblico e generale dovute in relazione ai volumi da realizzarsi. Debbono 
comunque essere verificati gli spazi da destinarsi a parcheggio privati ai sensi della L. 122/89 e s.m.i.  in 
misura di 1/10 del volume realizzato 

 
• Oneri aggiuntivi per sistema aree verdi e consumo d i nuovo suolo  

 
Il soggetto attuatore dovrà inoltre versare al Comune gli oneri aggiuntivi derivanti dal consumo di nuovo 
suolo libero in attuazione dei disposti regolamentari di seguito indicati: 

 
− in attuazione dell’art. 43, comma 2 bis, L.R. 12-05 e s.m.i., la quota pari al 5% del contributo 

concessorio da destinare obbligatoriamente a interventi forestali a rilevanza ecologica e di incremento 
di naturalità. 
 

− in attuazione dell’art. 43, comma 2 - sexies, L.R. 12-05 e s.m.i., la quota pari al 20% del costo di 
costruzione per gli interventi che consumano suolo agricolo nello stato di fatto compresi nel tessuto 
urbano consolidato. 

 

• Oneri Compensativi :  
Dovranno essere quantificati gli oneri compensativi  per la perdita della conduzione agricola e 
corrisposti al momento della realizzazione degli in terventi edificatori. 

 
• Opere di urbanizzazione – cessione di aree  

 
L’Amministrazione Comunale si riserva, nella fase di predisposizione della convenzione urbanistica, 
qualora si rilevi un interesse pubblico rispetto al progetto urbanistico, di concertare la realizzazione di opere 
pubbliche a scomputo degli oneri concessori e/o la cessione di aree. Quanto sopra non determina variante 
urbanistica. 

 
• Modalità di intervento:          Permesso di Costruire Convenzionato  

(art. 28 bis D.p.r. n° 380/2001 e s.m.i.)  
 

• Durata della previsione di trasformazione 
Gli interventi edificatori dovranno essere eseguiti  nell’arco del quinquennio di validità del 
documento di piano, oltre il quale verrà ripristina ta la destinazione agricola. 

 
Regime vincolistico  

o Vincoli ambientali – tecnologici: esterno al centro abitato, esterno al centro edificato, interessato dalla 
fascia di rispetto stradale, in fascia di rispetto osservatori astronomici, in vincolo di aree interessate dalle 
superfici di delimitazione ostacoli per la superficie orizzontale esterna Aeroporto di Malpensa  

o Classe di fattibilità geologica: Classe 1 Fattibilità senza limitazioni 
o Classe studio acustico: classe III – Aree di tipo misto 

 
ASSOGGETTABILITA’ VAS  
Ai sensi della L.R. 4/2012 modificativa della L.R. 12/2005 e s.m.i.  il permesso di costruire convenzionato 
non è sottoposto ad assoggettabilità della VAS   
 
 

  



COMUNE DI CAIRATE (VA) 
DOCUMENTO DI PIANO : LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE – L’ AMBITO DI TRASFORMAZIONE 
SCHEDE NORMATIVE DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA E DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 177

BOLLADELLO 
PdC 12 - PERMESSO DI COSTRUIRE CONVENZIONATO  

VIA PISA 
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ru - Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 
(ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.)  
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CAIRATE 
ru a- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PER LONATE - SP 2 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto denominato “Palazzine Majer” è caratterizzato dalla presenza di tre edifici realizzate nel 1940 per 
i lavoratori della Cartiera Majer, insediamento storico presente nel compendio posto a sud e della relativa 
area pertinenziale, la quale si estende fino a raggiungere il fiume Olona ed è destinata ad orti e giardini. 
Al fine di preservare la memoria storica e simbolica degli edifici rappresentativi di un sistema economico di 
un’epoca storica si prevede la possibilità di recuperare le facciate, anche con interventi di abbellimento in 
particolare eliminando gli elementi posticci per la chiusura delle verande e trovando una soluzione unitaria 
che consenta l’esecuzione degli interventi in modo unitario preservando la lettura della composizione delle 
facciate. Viene altresì riconosciuta l’uso delle aree pertinenziali con la funzione di orti e giardini. 
Quanto sopra nel rispetto del vincolo di natura idrogeologica che interessa il compendio  
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               7.035,00  mq.  

• Superficie fondiaria               4.935,00  mq.  

• Volumetria                   esistente  

E’ consentito un incremento volumetrico per la chiusura delle verande nell’ambito di un progetto generale 
di riqualificazione delle facciate che ne preservi le caratteristiche architettoniche proprie dell’epoca di 
appartenenza ed il loro successivo recupero con una destinazione d’uso residenziale. 
E’ ammessa la realizzazione di edificazione accessoria box, nell’ambito di 1/10 della volumetria presente 
nel compendio, a fronte della realizzazione di un progetto unitario. 
In seguito i manufatti accessori potranno essere eseguiti singolarmente a fonte di acquisizione del titolo 
previsto dalla legge. 

• Area a verde orti e giardini             2.100,00  mq 

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole relative alla zona 
R1- Residenziale Intensivo. E’ consentito un incremento volumetrico rispetto al volume esistente per la 
riqualificazione delle facciate anche attraverso la chiusura delle verande, nell’ambito di un progetto unitario.  
E’ ammessa la riqualificazione della porzione del lotto destinato ad orti e giardini con un riordino degli 
accessori esistenti e la realizzazione di strutture precarie esclusivamente rivolte alla uso delle aree per 
attività orti- frutticola privata. 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici esistenti, è classificato 
in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. 
Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto 
deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte 
della commissione paesaggio comunale. 
Al fine della riqualificazione delle aree pertinenziali ad orto e giardino dovrà essere presentato un progetto 
unitario per la sistemazione dell’area. 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
Modalità di Intervento: 
La riqualificazione degli interventi relativi alle facciate degli edifici e degli ambiti destinati ad orti e giardini 
potrà essere eseguita per lotti funzionali di attuazione attraverso titolo edilizio diretto. 
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CAIRATE 
ru a- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA PER LONATE - SP 2 
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CAIRATE 
ru b- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MONASTERO 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto interessa un edificio storico posto oltre la via Monastero di fronte al compendio del Monastero di 
Santa Maria Assunta e del municipio di Cairate. 
A seguito di approfondimenti in relazione alla storia dell’immobile è stato rilevato l’importanza della facciata 
rivolta verso il compendio comunale poiché muro storico del cortile di San Pancrazio. 
L’immobile è stato identificato come edificio di valore simbolico ed è sottoposto alle norme specifiche di 
tutela del piano delle regole. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della ubicazione dell’edificio nel lotto. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               1.280,00  mq.  

• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole relative agli edifici 
di valore storico e simbolico individuati con apposita campitura negli elaborati di piano.  
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici esistenti, è classificato 
in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. 
Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto 
deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte 
della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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CAIRATE 
ru b- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MONASTERO 
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CAIRATE 
ru c- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA ANFORELLI – VIA BELLINGERA 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto delimitato da tre vie che è caratterizzato dalla presenza di alcuni edifici in linea ubicati a confine 
di una viabilità esistente con area pertinenziale per lo piu’ interessato dalla fascia di rispetto della linea 
dell’alta tensione. L’edificio ha attualmente una destinazione mista, in prevalenza artigianale. 
 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recupere, in considerazione 
della ubicazione dell’edificio nel lotto. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               1.370,00 mq.  

• Volumetria                   esistente  

 

Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto che compartano la trasformazione dell’ edificazione presente sul lotto, in funzioni 
diverse rispetto a quella esistente, sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole 
dell’ambito territoriale R1- residenziale intensivo. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. , anche in relazione alla impossibilità di utilizzo di utilizzo ai fini edificatori di utilizzo di parte del lotto 
in considerazione della presenza del vincolo derivante dall’attraversamento dell’alta tensione. 
 
Norma transitoria 
Per le attività artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria 
dell’edificazione esistente e l’insediamento di nuove attività sino al permanere della funzione Industriale ed 
Artigianale. 
In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale esistente si devono avere quale 
riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona I – Industriale e/o A- Artigianale delle Norme 
Tecniche di attuazione del Piano delle Regole.  
 

Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione dell’ubicazione dell’edificazione nel lotto percepibile da tre viabilità 
pubbliche, è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese 
obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, 
pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 

Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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CAIRATE 
ru c- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA ANFORELLI - VIA BELLINGERA 
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CAIRATE 
ru d- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA OPIFICI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto è ubicato a sud della ex scuola della cartiera ed appartiene all’ambito territoriale della Valle 
dell’Olona ricompreso nella deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis tra gli ambiti della rigenerazione territoriale. 
Il contesto è caratterizzato dalla presenza di un edificio dismesso con relativa area pertinenziale, casa del 
custode della scuola e della ditta Vita Mayer, in un ambito naturale, con rilevanti problematiche sotto il profilo 
idrogeologico. 
 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale               1.620,00  mq.  
• Volumetria                   esistente  

 

Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R1- residenziale intensivo. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. ,  
 

Cambi di destinazione d’uso 
E’ consentito il cambio di destinazione d’uso dall’esistente a quelle ammesse e/o compatibili nel rispetto dei 
disposti dettati dalla normativa e dai vincoli del piano di assetto idrogeologico (PAI). 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
Gli ambiti territoriali sottoposte a vincolo paesaggistico sono sottoposti a preliminare Autorizzazione 
Paesaggistica. 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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CAIRATE 
ru d- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA OPIFICI 
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CAIRATE 
ru e- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA BOZZONI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

I comparti interessano degli edifici con relativa area di pertinenza ubicati lungo via Bozzoni di cui il 
compendio indicato con la simbologia ru4 rileva la presenza di edifici di valore storico architettonico ed 
ambientale. 
La caratterizzazione dei singoli compendi indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta 
area pertinenziale che disincentiva il recupero degli edifici, per la maggior parte sottoutilizzati. 
I compendi sono stati individuati tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 
bis della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in 
considerazione della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale ru e1             830,00  mq.  

• Superficie territoriale ru e2             400,00  mq.  

• Superficie territoriale ru e3             690,00  mq.  

• Superficie territoriale ru e4             1.355,00  mq.  

• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R1- residenziale intensivo. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. . 
Gli edifici di valore storico e simbolico individuati con apposita campitura negli elaborati di piano avranno 
come riferimento le relative norme tecniche di attuazione del piano delle regole. 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici esistenti, è classificato 
in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. 
Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto 
deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte 
della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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CAIRATE 
ru e- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA BOZZONI 
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CAIRATE 
ru f- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA VITTORIO VENETO 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto, ubicato lungo via Vittorio Veneto è caratterizzato dalla presenza di edifici di valore storico con 
aree pertinenziali a verde di valore ambientale. L’edificazione con relative aree pertinenziali che si affaccia 
lungo via Vittorio Veneto è caratterizzata per lo piu’ da edifici con contesti verdi di valore ambientale. 
La caratterizzazione del compendio indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta area 
pertinenziale che disincentiva il recupero dell’edificio. 
I compendi sono stati individuati tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 
bis della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in 
considerazione della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                1.040,00  mq.  

• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale Rv- residenze con contesti a verde di valore ambientale. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. . 
Gli edifici di valore storico e simbolico individuati con apposita campitura negli elaborati di piano avranno 
come riferimento le relative norme tecniche di attuazione del piano delle regole. 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici esistenti, è classificato 
in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. 
Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto 
deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte 
della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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CAIRATE 
ru f- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA VITTORIO VENETO 

 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

Stralcio tavola PR03 Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato Vigente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Stralcio tavola sintesi Documento di Piano - Piano dei Servizi - Piano delle Regole - Elaborato VARIANTE 

  



COMUNE DI CAIRATE (VA) 
DOCUMENTO DI PIANO : LA RIGENERAZIONE URBANA E TERRITORIALE – L’ AMBITO DI TRASFORMAZIONE 
SCHEDE NORMATIVE DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE URBANA E DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE 

Studio Tecnico arch. Marielena Sgroi  Pag. 191

PEVERANZA 
ru g- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MILANO 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto, ubicato lungo via delle Milano è caratterizzato dalla presenza di un edificio di valore storico con 
la relativa area di pertinenza, in un contesto di tessuto urbano esistente e di completamento. 
La caratterizzazione del compendio indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta area 
pertinenziale che disincentiva il recupero dell’edificio. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                 440,00 mq. 
 

• Volumetria                    esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R2- residenziale esistente e di completamento. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. ,. 
L’edificio di valore storico e simbolico individuato con apposita campitura negli elaborati di piano avrà come 
riferimento le relative norme tecniche di attuazione del piano delle regole. 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici esistenti, è classificato 
in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. 
Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto 
deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte 
della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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PEVERANZA 
ru g- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MILANO 
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PEVERANZA 
ru h- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MILANO 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto, ubicato lungo via Milano è caratterizzato dalla presenza di edifici con la relativa area di 
pertinenza, in un contesto di tessuto urbano esistente e di completamento. 
La caratterizzazione del compendio indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta area 
pertinenziale che disincentiva il recupero dell’edificio. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                855,00  mq. 
 

• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R2- residenziale esistente e di completamento. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. . 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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PEVERANZA 
ru h- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MILANO 
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CAIRATE 
ru i- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MATTEOTTI 

 
 

Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto, con accesso da via Matteotti rileva la presenza di edifici con funzioni di tipo misto residenziali ed 
artigianali con la relativa area di pertinenza, in un contesto di tessuto urbano esistente e di completamento 
con destinazione prevalentemente residenziale. 
La caratterizzazione del compendio indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta area 
pertinenziale che disincentiva il recupero dell’edificio. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                580,00  mq. 
 

• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R1- residenziale intensivo. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. , 
Il recupero delle aree ai fini residenziali ed alle funzioni complementari ammesse dalle zone di appartenenza 
sono subordinate alla redazione dell’indagine preliminare per la caratterizzazione dei suoli che documenti 
l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali livelli di contaminazione del suolo in 
relazione alle future destinazioni d’uso.  
 
Norma transitoria 
Per le attività artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria 
dell’edificazione esistente e l’insediamento di nuove attività sino al permanere della funzione Industriale ed 
Artigianale. 
In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale esistente si devono avere quale 
riferimento i disposti normativi e regolamentari dell’ambito  A- Artigianale delle Norme Tecniche di attuazione 
del Piano delle Regole.  
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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PEVERANZA 
ru i- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MATTEOTTI 
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PEVERANZA 
ru l- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MATTEOTTI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto, con accesso da via Matteotti rileva la presenza di edifici con funzioni di tipo misto residenziali ed 
artigianali con la relativa area di pertinenza, in un contesto di tessuto urbano esistente e di completamento 
con destinazione prevalentemente residenziale. 
La caratterizzazione del compendio indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta area 
pertinenziale che disincentiva il recupero dell’edificio. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                355,00  mq. 
 

• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R1- residenziale intensivo. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. , 
Il recupero delle aree ai fini residenziali ed alle funzioni complementari ammesse dalle zone di appartenenza 
sono subordinate alla redazione dell’indagine preliminare per la caratterizzazione dei suoli che documenti 
l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali livelli di contaminazione del suolo in 
relazione alle future destinazioni d’uso.  
 
Norma transitoria 
Per le attività artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria 
dell’edificazione esistente e l’insediamento di nuove attività sino al permanere della funzione Industriale ed 
Artigianale. 
In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale esistente si devono avere quale 
riferimento i disposti normativi e regolamentari dell’ambito A- Artigianale delle Norme Tecniche di attuazione 
del Piano delle Regole.  
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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PEVERANZA 

ru l- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 

VIA MATTEOTTI 
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PEVERANZA 
ru m- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MATTEOTTI 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto, con accesso da via Matteotti rileva la presenza di edifici con funzioni in prevalenza artigianali 
dismesse con la relativa area di pertinenza, in un contesto di tessuto urbano esistente e di completamento 
con destinazione prevalentemente residenziale. 
La caratterizzazione del compendio indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta area 
pertinenziale che disincentiva il recupero dell’edificio. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                2.465,00  mq.  

• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R1- residenziale intensivo. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. , 
Il recupero delle aree ai fini residenziali ed alle funzioni complementari ammesse dalle zone di appartenenza 
sono subordinate alla redazione dell’indagine preliminare per la caratterizzazione dei suoli che documenti 
l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali livelli di contaminazione del suolo in 
relazione alle future destinazioni d’uso.  
 
Norma transitoria 
Per le attività artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria 
dell’edificazione esistente e l’insediamento di nuove attività sino al permanere della funzione Industriale ed 
Artigianale. 
In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale esistente si devono avere quale 
riferimento i disposti normativi e regolamentari della zona I – Industriale e/o A- Artigianale delle Norme 
Tecniche di attuazione del Piano delle Regole.  
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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PEVERANZA 
ru m- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA MATTEOTTI 
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BOLLADELLO 
ru n- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA DE AMICIS 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto, con accesso da via De Amicis rileva la presenza di un edificio di pregio architettonico – storico 
ed ambientale con funzioni di tipo misto residenziali ed artigianali e la relativa area di pertinenza, in un 
contesto di tessuto urbano consolidato esistente posto ai margini verso i contesti agricoli. 
La caratterizzazione del compendio indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta area 
pertinenziale che disincentiva il recupero dell’edificio. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                825,00  mq. 
• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R2- residenziale esistente e di completamento. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. , 
Il recupero delle aree ai fini residenziali ed alle funzioni complementari ammesse dalle zone di appartenenza 
sono subordinate alla redazione dell’indagine preliminare per la caratterizzazione dei suoli che documenti 
l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali livelli di contaminazione del suolo in 
relazione alle future destinazioni d’uso.  
L’edificio di valore storico e simbolico individuato con apposita campitura negli elaborati di piano avrà come 
riferimento le relative norme tecniche di attuazione del piano delle regole. 
 
Norma transitoria 
Per le attività artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria 
dell’edificazione esistente e l’insediamento di nuove attività sino al permanere della funzione Artigianale. 
In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale esistente si devono avere quale 
riferimento i disposti normativi e regolamentari dell’ambito  A- Artigianale delle Norme Tecniche di attuazione 
del Piano delle Regole.  
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento, in considerazione del valore simbolico che rivestono gli edifici esistenti, è classificato 
in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative rese obbligatorie dal P.T.P. 
Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei luoghi, pertanto il progetto 
deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed acquisire parere da parte 
della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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BOLLADELLO 

ru n- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 

VIA DE AMICIS 
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BOLLADELLO 
ru o- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA COMO - SP 12 - VIA ROVIGO 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto, con accesso da via Rovigo rileva la presenza di un edificio residenziale e la relativa area di 
pertinenza, in un contesto di tessuto urbano consolidato esistente  
La caratterizzazione del compendio indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta area 
pertinenziale che disincentiva il recupero dell’edificio. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                730,00 mq. 
• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R2- residenziale esistente e di completamento. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. , 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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BOLLADELLO 

ru o- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 
 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA COMO - SP 12 - VIA ROVIGO 
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BOLLADELLO 
ru p- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA ROVIGO 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto, con accesso da via Rovigo rileva la presenza di un edificio con funzioni di tipo misto residenziali 
ed artigianali e la relativa area di pertinenza, in un contesto di tessuto urbano consolidato esistente  
La caratterizzazione del compendio indica la presenza di una volumetria importante con una ridotta area 
pertinenziale che disincentiva il recupero dell’edificio. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                830,00  mq. 
• Volumetria                   esistente  

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R1- residenziale intensivo. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. , 
Il recupero delle aree ai fini residenziali ed alle funzioni complementari ammesse dalle zone di appartenenza 
sono subordinate alla redazione dell’indagine preliminare per la caratterizzazione dei suoli che documenti 
l’assenza di passività ambientali e la compatibilità degli eventuali livelli di contaminazione del suolo in 
relazione alle future destinazioni d’uso.  
 
Norma transitoria 
Per le attività artigianali insediate sono ammessi interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria 
dell’edificazione esistente e l’insediamento di nuove attività sino al permanere della funzione Artigianale. 
In caso di necessità di adeguamento dell’insediamento industriale esistente si devono avere quale 
riferimento i disposti normativi e regolamentari dell’ambito  A- Artigianale delle Norme Tecniche di attuazione 
del Piano delle Regole.  
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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BOLLADELLO 
ru p- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA ROVIGO 
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PEVERANZA 
ru q- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA L. CADORNA 

 
Descrizione dell’area e progetto urbanistico di rig enerazione 

Il comparto rileva la presenza di un edificio un tempo utilizzato per lo svolgimento dell’attività agricola 
attualmente dismesso appartenente ad un ambito di nuclei sparsi nel vigente strumento urbanistico. 
Il compendio è stato individuato tra gli immobili dismessi nell’ambito della deliberazione ai sensi dell’art. 8 bis 
della rigenerazione al fine di conferire al compendio delle agevolazioni per il recuperare, in considerazione 
della caratterizzazione dei luoghi in precedenza descritta. 
 
Parametri edilizio – urbanistici  

• Superficie territoriale                2900,00 mq. 
• Volumetria                   esistente  

E’ ammesso il cambio di destinazione d’uso dell’edificio esistente un tempo destinato all’attività agricola , 
attualmente dismessa nella funzione residenziale. 

 
Norme urbanistiche: 
Gli interventi sul comparto sono regolamentati dalle norme tecniche del piano delle regole dell’ambito 
territoriale R1- residenziale intensivo. 
Sono consentiti interventi di demolizione e ricostruzione dei volumi esistenti, in applicazione del nuovo 
concetto di ristrutturazione di cui all’art.3 comma1 lettera d) ed art 2 bis comma 1 ter del D.P.R. n° 380/2001 
e s.m.i. , 
 
 
Prescrizioni Paesaggistiche: 
L’ambito di intervento è classificato in classe di sensibilità paesistica 5, in attuazione delle modalità operative 
rese obbligatorie dal P.T.P. Regionale e relative all’individuazione delle classi di sensibilità paesistica dei 
luoghi, pertanto il progetto deve essere sottoposto ad Esame Paesistico, ai sensi della D.G.R. n° 7/II045 ed 
acquisire parere da parte della commissione paesaggio comunale. 
 
Oneri concessori   
Gli interventi edilizi godranno dei benefici piu’ agevoli concessi dalla L.R. 12/2005 e s.m.i. così come 
integrata dalla L.R. 18/19. 
Quanto sopra poiché il compendio è stato individuato, ai sensi dell’art. 8 bis della L.R. 12/2005 e s.m.i. tra gli 
ambiti della rigenerazione. 
 
Modalità di intervento:       Titolo edilizio diretto 
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PEVERANZA 
ru q- Rigenerazione Puntuale Urbana (DdP) 

 (ART. 8 BIS L.r. 12/2005 E S.M.I.) 
VIA L. CADORNA 
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