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AVVERTENZA IMPORTANTE 
 

Il presente documento è depositato presso la SOCIETA’ ITALIANA DEGLI AUTORI ED EDITORI 
(S.I.A.E.) Sezione OPERE LETTERARIE ED ARTI FIGURATIVE (OLAF) presso la sede di Roma, via 
della Letteratura 30, al fine di tutelarne il diritto d’autore. 
E’ vietata la riproduzione e qualsiasi uso non attinente a procedimenti edilizi ed urbanistici 
nel territorio del Comune di Casale Litta. 
E’ vietata la modifica del documento senza la preventiva ed espressa autorizzazione da parte 
degli autori 
 



Comune di Casale Litta     -     Provincia di Varese 
  
 

PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO  |  Documento di Piano                  gennaio 2021 
 
 

  

 

Maurizio 
Mazzucchelli 

architetto  
 

Alberto 
Mazzucchelli 

ingegnere 
 

Roberto Pozzi 
architetto 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 Studio associato 
INGEGNERIA 

ARCHITETTURA 
URBANISTICA 

 
 

I-21040 Morazzone 
Via Europa 54 

 

Tel 0332 870777 
Fax 0332 870888 

 

Info@saproject.it 
www.saproject.it 

 

PI
AN

O
 D

EL
LE

 R
EG

O
LE

 2
00

8-
VA

R
IA

N
TE

 2
01

3

D
oc

um
en

to
 d

ep
os

ita
to

 p
re

ss
o 

la
 S

oc
ie

ta
’

 It
al

ia
na

 A
ut

or
i e

d 
E

di
to

ri 
(S

IA
E

) T
ut

ti 
i d

iri
tti

 s
on

o 
ris

er
va

ti.
  V

ie
ta

ta
 la

 ri
pr

od
uz

io
ne

 n
on

 
au

to
riz

za
ta

 
 

Alberto Mazzucchelli 
ingegnere 

Roberto Pozzi 
architetto  

Maurizio Mazzucchelli  
architetto 

 
 

Studio Associato MPM Ingegneria Urbanistica Architettura 

VERIFICA DEL CONSUMO DI SUOLO E BILANCIO ECOLOGICO 
 

 
Il Comune di Casale Litta appartiene all’ATO n. 33 della Provincia di Varese, denominato 
“Conca dei Laghi di Varese”. 
L’ambito presenta un indice di urbanizzazione, sostanzialmente in linea con la media 
provinciale, pari al 22,7%. 
La soglia di riduzione del consumo di suolo che ad oggi si assume come riferimento, in attesa 
dell’articolazione a livello provinciale, è la seguente: 

- tra il 25% e il 30% per le funzioni prevalentemente residenziali, 
- 20% per tutte le altre funzioni urbane. 

 
Alla luce dei criteri generali dettati dal Progetto di integrazione del Piano Territoriale 
Regionale ai sensi della L.r. 31/2014, si verifica la soglia comunale di consumo di suolo alla 
data di entrata in vigore della ditata legge: 
 
 

SUPERFICIE TERRITORIALE COMUNE 10,70 kmq 

URBANIZZATA 1.528.559 mq 

URBANIZZABILE 139.657 mq 

ARGICOLA/NATURALE 9.031.784 mq 

ICS [SOGLIA COMUNALE] 15,59%  

 
Si procede con analisi e valutazioni effettuate a sostegno delle azioni definite dal nuovo 
strumento urbanistico. 
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PREVISIONI DI PIANO ____________________________________________________________ 
 

Il Nuovo PGT conferma le previsioni in capo alle aree di trasformazione ora denominate AT1, 
ridimensionando notevolmente la superficie destinata a urbanizzazione, e AT2 a destinazione 
produttiva in località San Pancrazio. 
Le previsioni in capo all’ambito di trasformazione a destinazione residenziale in località San 
Pancrazio sono revocate. 
Il Piano dei Servizi introduce una nuova previsione in località San Pancrazio, ovvero nuova 
area per la sosta a servizio dell’insediamento scolastico, e un nuovo sito per la fruizione 
qualificata del territorio in corrispondenza dell’ex cava Fabrik. 
 
 
RIGENERAZIONE _______________________________________________________________ 
 

Il Nuovo PGT censisce il patrimonio edilizio dismesso e/o in stato di criticità, individuando tre 
siti di origine produttiva ad oggi non più attivi per un totale di oltre 44.000 mq. 
Si tratta di aree interne al tessuto urbano consolidato, che presentano notevoli potenzialità 
in termini di rigenerazione alla scala prettamente urbana. 
 
 
VARIAZIONI DEL TESSUTO URBANO CONSOLIDATO ______________________________________ 
 

Il Piano non prevede ampliamenti del tessuto urbano consolidato, confermando di fatto la 
perimetrazione alla data del 31.12.2014 fatta eccezione per un’area di rilevante estensione 
in località Villadosia per la quale è revocato lo stato di Area Speciale del Piano delle Regole. 
 
 
SUPERFICIE AGRICOLA/NATURALE TRASFORMATA PER LA PRIMA VOLTA _________________________ 
 

Le previsioni dello strumento urbanistico prevedono una complessiva trasformazione di suoli 
liberi di circa 44.780 mq, di cui 33.757 mq derivanti -in riduzione- da previsioni del 
Documento di Piano previgente (la cui sostenibilità è già stata valutata nel corso dei 
precedenti procedimenti urbanistici); si stima un’effettiva variazione tra lo stato delle 
previsioni urbanistiche al 31.12.2014 e quello attuale pari a 11.027 mq. 
La superficie libera trasformata per la prima volta per effetto di previsioni introdotte dal 
nuovo Documento di Piano 2020 si riferisce alle nuove aree pubbliche e di interesse generale 
individuate dal Piano dei Servizi (identificate con retino incrociato in tinta rossa nelle 
immagini a seguire). 
 

Le aree oggetto di nuove previsioni in loc. San Pancrazio non sono comprese tra gli ambiti 
agricoli principali identificati del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale di Varese, 
pur trattandosi di suoli destinati all’agricoltura fertili e moderatamente fertili appartenenti 
all’unità di paesaggio n. 24. 
Sebbene caratterizzati da valori agroforestali moderati, questi suoli presentano alcune 
limitazioni che riducono la scelta e le produzioni delle colture e presentano umidità eccessiva 
o orizzonti induriti a scarsa profondità. 
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Non si registrano caratteristiche di rilievo sotto il profilo naturalistico e delle connessioni 
ecologiche. 
 

  

Superficie consumata in loc. San Pancrazio | area per la sosta 
 
 
Le aree oggetto di nuove previsioni in loc. ex Cava Fabrik non sono comprese tra gli ambiti 
agricoli principali identificati del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale di Varese. 
L’area interessata dalla previsione è infatti parte del sito estrattivo denominato “Fabrik”, 
attualmente non attivo e oggetto di recupero ambientale; il Piano dei Servizi ne disciplina 
l’attuazione, limitando l’effettivo consumo di suolo mediante localizzazione delle future 
volumetrie in adiacenza ai fabbricati esistenti con il fine di favorire la continuità ambientale 
e paesaggistica. 
Non si registrano caratteristiche di rilievo sotto il profilo naturalistico e delle connessioni 
ecologiche. 
 

  

Superficie consumata in loc. ex Cava Fabrik 
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AREA SPECIALE FATTORIA PASQUE’ SOCIETA’ AGRICOLA ____________________________________ 
 

Il sito denominato “area speciale Fattoria Pasquè Società Agricola” è disciplinato dal Piano 
delle Regole in qualità di Area Speciale. 
L’identificazione dell’insediamento agricolo, così come esistente alla data di redazione del 
nuovo Documento di Piano 2020, avviene in risposta a forti esigenze di regolamentazione 
finalizzate a tutelare il territorio agricolo sul quale insiste l’azienda e garantire possibilità di 
riorganizzazione e ottimizzazione dei fabbricati e delle attrezzature già presenti. 
L’attuazione di interventi di trasformazione all’interno del sito viene subordinata a 
pianificazione attuativa, limitatamente alla porzione dell’insediamento interessata dagli 
edifici propriamente destinati ad assumere funzioni non riconducibili a quelle agricole; per la 
restante parte del sito si conferma la funzione agricola e, pertanto, la disciplina dell’ambito 
territoriale di riferimento. 
Per tutto quanto sopra esposto, si ritiene che la modalità di regolamentazione introdotta nel 
Piano delle Regole non possa configurarsi come effettivo consumo di suolo; pertanto, non si 
registra alcuna incidenza in termini di bilancio ecologico. 
 

   

Area Speciale Fattoria Pasquè Società Agricola 
 
 
SUPERFICIE AGRICOLA/NATURALE RESTITUITA ___________________________________________ 
 

Il nuovo Documento di Piano 2020 restituisce al territorio in stato di naturalità circa 30.000 
mq. 
Le superfici coinvolte (identificate con retino incrociato in tinta verde) interessano: 

- previsioni soppresse del previgente Documento di Piano; 
- ridimensionamento di talune previsioni confermate del previgente Documento di 

Piano; 
- terreni agricoli/boschivi contigui all’area urbana in precedenza classificati quali 

espansione del tessuto consolidato. 
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Le aree restituite in loc. San Pancrazio non sono comprese tra gli ambiti agricoli principali 
identificati del Piano Territoriale di Coordinamento Provinciale di Varese, pur trattandosi di 
aree agricole allo stato di fatto appartenenti all’unità di paesaggio n. 24, moderatamente 
fertili e caratterizzate da valori agroforestali moderati. 
 

  

Superficie restituita in loc. San Pancrazio | ex ambito di trasformazione 
 
 
Le aree restituite in loc. Casale Litta sono identificate come agricole allo stato di fatto; 
presentano valori agroforestali alti e un discreto livello di fertilità. 
Esse rappresentano un importante bacino di valore paesaggistico a ridosso dell’area urbana 
principale di Casale Litta: il mantenimento in stato di naturalità rappresenta un’azione 
fortemente strategica sotto il profilo della qualità delle trasformazioni sancite dal nuovo 
strumento urbanistico. 
 

   

Superficie restituita in loc. Casale Litta| ambito di trasformazione AT1 
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La revoca delle previsioni sull’area di Villadosia permette il mantenimento di una 
consistente superficie boscata e contribuisce alla definizione del margine tra area urbana e 
territorio agricolo. 
 

   

Superficie restituita in loc. Villadosia 
 
 

 

STIME CONCLUSIVE __________________________________________________________ 
 

In applicazione dei criteri qualitativi regionali per la pianificazione comunale, la 
formulazione del Bilancio Ecologico di Suolo (BES) ai sensi dell’art. 2 comma 1 lett. d) della 
L.r. 31/2014 evidenzia una condizione migliorativa: 
 

SUPERFICI URBANIZZATA E URBANIZZABILE RIDESTINATA A 
SUPERFICIE AGRICOLA/NAUTRALE 33.043 mq 

SUPERFICIE AGRICOLA/NATURALE TRASFORMATA PER LA 
PRIMA VOLTA 11.027 mq 

BES + 19.016 mq 

 
 


