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Piano di Governo del territorio

CAPO | - FINALITA’ E OBIETTIVI DEL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO

Art. 1 FINALITA’ E CONTENUTI DEL PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO (PGT)

Ai sensi dell’art. 10bis della L.R. 12/2005 ill PGT & composto da documento di piano, piano
dei servizi e piano delle regole come articolazioni di un unico atto, le cui previsioni hanno
validitd a tempo indeterminato e sono sempre modificabili.

Il documento di piano deve comunqgue essere verificato e aggiornato con periodicita
almeno quinquennale, anche al fine dell’adeguamento della programmazione attuativa.

Il documento di piano definisce, in relazione alle peculiaritd delle singole realtd territoriali e
avvalendosi in via prioritaria di dati ed elaborazioni reperibili nei sistemi informativi di livello
sovracomunale, il quadro conoscitivo del territorio comunale, considerando in particolare
le previsioni derivanti dalla programmazione territoriale di livello sovraordinato, I'assetto del
terriforio  urbano ed extraurbano, le caratteristiche del paesaggio agrario e
dell’ecosistema, il sistema della mobilitd, le presenze di interesse paesaggistico, storico-
monumentale ed archeologico, nonché I'assetto geologico, idrogeologico e sismico, ai
sensi dell’articolo 57, comma 1, lettera a), e finalizzando il quadro delle conoscenze alla
determinazione delle principali dinamiche in atto, delle maggiori criticita del territorio e
delle sue potenzialitd, dando atto inoltre dell’avvenuta effettuazione dell'informazione
preventiva e del confronto con la cittadinanza.

Sulla base degli elementi di cui al comma 3, il documento di piano:

a) individua gli obiettivi generali di sviluppo, miglioramento e conservazione per la
politica territoriale del comune, verificandone la sostenibilitd; determina inolire gli
obieftivi quantitativi di sviluppo complessivo con prioritario riferimento alla
rigualificazione del territorio, alla minimizzazione del consumo di suolo, all’utilizzo
ottimale delle risorse territoriali, al miglioramento dell’assetto viabilistico e della
mobilitd, nonché dei servizi pubblici e di interesse pubblico o generale, anche a
livello sovracomunale. La determinazione di tali obiettivi ed il conseguente relativo
processo di valutazione ambientale di cui all’articolo 4, comma 2, possono essere
effettuati in forma congiunta tra piu comuni;

b) determina le politiche di intervento per i diversi sistemi funzionali, dettagliando e
circostanziando eventuali scelte di rilevanza sovracomunale, in applicazione
dell’articolo 15, commi 1 e 2, lettera g), nonché dimostrando la compatibilita delle
predette politiche di intervento con le risorse economiche attivabili dalla pubblica
amministrazione;

c) individua puntualmente gli ambiti di trasformazione assoggettati a piano attuativo,
determinandone dli indici urbanistico-edilizi in linea di massima, le destinazioni
funzionali, nonché gli eventuali criteri di negoziazione per I'attuazione degli
interventi;

d) definisce eventuali criteri di compensazione, di perequazione e di incentivazione.

Le scelte di sviluppo del PGT devono essere rese compatibili con le opportunitd e le risorse
del territorio, ai sensi dell’art. 1 della medesima legge regionale, “nel rispetto dei principi
fondamentali dell’ordinamento statale e comunitario, nonché delle peculiarita storiche,
culturali, naturalistiche e paesaggistiche che connotano la Lombardia™.


http://www.bosettiegatti.com/info/norme/lombardia/2005_012.htm#057#057
http://www.bosettiegatti.com/info/norme/lombardia/2005_012.htm#004#004
http://www.bosettiegatti.com/info/norme/lombardia/2005_012.htm#015#015

Piano di Governo del territorio

Pur trattandosi di tre strumenti distinti, dotati di una certa autonomia gestionale, i tre atti si
integrano e completano reciprocamente, alla luce del diverso ruolo che la legge dli
attribuisce.

I Documento di Piano & uno strumento con contenuti di carattere prevalentemente
strategico quale elemento “di regia” di una politica complessiva sul territorio armonizzata
rispetto agli obiettivi e alle procedure ma anche attenta a problemi di efficacia e di
opportunitd attraverso un sistema di relazioni fondato su meccanismi di reciproca
coerenza e attenzione alle dinamiche della evoluzione dei sistemi urbani.

Il Piano delle Regole & uno strumento operativo autonomo al quale spettano gli aspetti
regolamentativi e gli elementi di qualitd della cittd costruita, la disciplina delle aree
agricole, quella delle aree di valore paesaggistico-ambientale ed ecologiche, le aree non
soggette a frasformazione urbanistica.

Il Piano dei Servizi & uno strumento operativo autonomo al quale spetta I'armonizzazione
tra insediamenti e cittd pubblica e dei servizi.

Le presenti norme integrano le previsioni urbanistiche contenute nelle tavole grafiche del
Piano di Governo del Territorio, di cui posseggono la medesima efficacia obbligatoria,
anche agli effetti dell’applicazione delle misure di salvaguardia di cui alla Legge 3
novembre 1952 n. 1902 e successive modifiche e integrazioni, fatte salve le disposizioni
delle leggi vigenti in materia in riguardo al D.M. 1404/68, al D.M. 1444/68, alla L. 10/1977 e
al PTCP (Piano di Coordinamento Provinciale).
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Art. 2 OBIETTIVI DI GOVERNO DELL'A.C.

Nell'ambito della redazione del PGT & stato elaborato un documento programmatico
che ha definito gli obiettivi di pianificazione dell’amministrazione comunale, cui riferire le
azioni di piano e le verifiche di compatibilitd per la VAS, come di seguito elencati:

A) SISTEMA INSEDIATIVO

Obiettivo: Miglioramento della vivibilita dei centri abitati

Modalita di .
attuazione

ridurre il consumo del suolo, tramite il completamento dei lofti
intferclusi e I'utilizzo dei comparti liberi posti a margine
dell’edificato;

incentivare il rivtilizzo del patrimonio edilizio;

salvaguardare la memoria storica e delllambiente attraverso la
preservazione del patrimonio storico, artistico ed ambientale e
dei relativi segni nonché della cultura materiale e degli
elementi del paesaggio sedimentati nel tempo;

costruire  un "paese piu vivibile" attraverso il ridisegno ed |l
potenziamento di spazi e luoghi pedonali, I'estensione della rete
di percorsi ciclo pedonali, la valorizzazione delle strade esistenti;
individuare criteri di incentivazione al fine di migliorare la qualita
edilizia e il decoro dell’ambiente urbano;

riqualificare e potenziare la dotazione dei servizi;

potenziare la mobilitd pedonale e completare la dotazione di
marciapiedi;

Obiettivo: Salvaguardia e riqualificazione del patrimonio culturale e identitario dei luoghi

Modalita di .
attuazione

Recuperare, tutelare e valorizzare gli insediamenti storici di
significativo impianto urbanistico e/o le singole emergenze di
pregio (chiese, ville giardini, parchi, mulini, anfiche strutture
difensive, stabilimenti storici, viabilitd storica);

Salvaguardare I'importante insediamento storico della Villa
Bozzolo, dell’ambito edificato storico contiguo e del suo ampio
giardino, quale presenza d'eccezionale valore artistico-
monumentale;

Salvaguardare le aree di rispetto a corona di tali insediament;,
cercando in linea di massima di preservarne gli spazi non
edificati a destinazione verde;

Salvaguardare e valorizzare il ruolo paesaggistico dei tracciati
storici e delle opere connesse (ponti, edicole, cippi,
pavimentazioni, alberature, manufatti, arredi, ecc);

Valutare attentamente I'impatto dei nuovi edifici, gli aspetti di
decoro edilizo e vurbano, al fine di incentivare una
frasformazione armoniosa degli ambiti urbani e la tutela dei coni
visuali;

evitare interventi edilizi che si configurino come mere imitazioni
stilistiche del patrimonio storico, favorendo una leggibilitd degli
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stessi in una lettura moderna di stratificazione storico/edilizia;

e Disciplinare la localizzazione di nuovi insediamenti e gli interventi
sull'esistente in relazione al mantenimento della leggibilitd del
fracciato e delle visuali appartenenti ad esso;

Obiettivo: Favorire I'utilizzo di tecnologie finalizzate a contenimento dei consumi energetici e
delle risorse rinnovabili e non

Modalita di e Normare opportunamente I'impiego di queste tecnologie
aftuazione nell'ambito del regolamento edilizio;

Obiettivo: Migliorare la qualita tipologica degli insediamenti

Modalita di e Incentivare per le nuove edificazioni interventi che si adeguino
aftuazione armoniosamente agli ambiti, di impatto volumetrico modesto;

e Incentivare la realizzazione di aree di pertinenza delle abitazioni
destinate a verde con messa a dimora di piantumazioni
autoctone di alto fusto;

e Incentivare I'utilizzo di tfipologie edilizie di chiara e leggibile
lettura architettonica, con riferimento alle tipologie insediative
storiche (case in linea parallele alle curve di livello, rapporto con
le aree libere agricole, ecc.);

Obiettivo: Normare il recupero degli edifici rurali

Modalita di e Effettuare un censimento degli edifici rurali che permetta di
aftuazione valutare opportunitd e modalitd del recupero edilizio dei
manufatti rurali, anche nell’ambito di un piu ampio disegno del
rapporto con le aree agricole;
e Valutare e disciplinare gli ambiti, anche in coerenza con il PTR
(ambito di paesaggio della montagna), con il SIC, con le aree
agricole di PTCP, nei quali &€ opportuna la non trasformabilita di
tali manufatti ma solo il mantenimento delle caratteristiche
esistenti;
e Valutare ogni possibile intervento su tali manufatti in relazione
all’esistenza delle infrastrutture di accessibilitd e delle opere di
urbanizzazione;

Obiettivo: Contenimento dell’espansione residenziale

Modalita di e Valutare le possibilitd insediative gia proposte dagli strument
affuazione urbanistici vigenti prima del PGT e non attuate;
¢ Delineare, anche in relazione al disegno delle invarianti e dei
valori territoriali ambientali e storico-insediativi  (linea di
demarcazione del paesaggio della montagna a monte, linea di
demarcazione dell’ambito naturalistico ed agricolo della Valle
del Boesio), le limitazioni fisiche all’espansione residenziale;
e Valutare anche propedeuticamente al disegno del paese,
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I'effettiva esigenza di nuova edificazione in relazione alle
effettive dinamiche insediative della popolazione;

e Prediligere le sole espansioni dell’edificato nelle aree libere
all'inferno del tessuto urbano consolidato, ed in ogni caso
limitarle alle aree gia servite dalle opere di urbanizzazione;

Obiettivo:Contenere i consumi delle risorse rinnovabili e non

Modalita di  Incentivare la costruzione di edifici ad alta efficienza energetica
aftuazione regolamentando i materiali costruttivi, I'isolamento termico,
ecc.;

e Incentivare I'utilizzo di sistemi alternativi per il riscaldamento
(solare termico, pompe di calore, ecc.);

e Incentivare il rivtilizzo delle "acque grigie” per gli usi consentiti
(pulizia di cortili, lavaggio autoveicoli, alimentazione delle
cassette w.c., ecc.);

e Aderire al progetto EnerBio della CM Valcuvia;

B) SISTEMA PRODUTTIVO, TERZIARIO, COMMERCIALE

Obiettivo: favorire la compatibilita delle attivitd produttive secondarie , terziarie e
commerciali con I'ambiente urbano e il mantenimento e lo sviluppo del sistema socio-
economico

Modalita di e mantenere I'attuale conformazione degli insediamenti produttivi
aftuazione esistenti e favorire il loro sviluppo e consolidamento garantendo
un miglioramento delle dotazioni infrastrutturali;

Obiettivo: Sostenere e promuovere le attivita produttive, terziarie e commerciali

Modalita di e favorire il mantenimento e lo sviluppo delle attivitd commerciali

affuazione di vicinato mediante la definizione di una disciplina delle
destinazioni d'uso ammissibili nelle zone del centfro del paese
equiparando gli esercizi commerciali, con i pubblici esercizi e le
attivita artigianali di servizio;

e qaderire al programma di sostegno alle attivitd commerciali
avviato dalla Comunitd Montana della Valcuvia con la finalitd
di aftuare interventi a favore degli esercizi presenti sul territorio,
ed in particolare nei piccoli centri, al fine di salvaguardare e
riqualificare le attivitd del commercio in zona montana i cui
obiettivi specifici sono:

¢ Ammodernare le strutture commerciali e  distributive,
favorendone la riqualificazione, la competitivita e I'efficienza;

e Garantire un'adeguata distribuzione delle attivitd commerciali
negli ambiti disagiati e deboli che necessitano di nuovi
investimenti;

e Promuovere e sostenere la valorizzazione commerciale di
prodotti locali, tutelare i prodotti di qualitd;
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e Sostenere progetti innovativi nell'ambito delle diverse attivitd
commerciali

C) SISTEMA AGRICOLO
Obiettivo: Sostenere e promuovere le attivitd agro-silvo-pastorali e gli interventi agroturistici

Modalita di e evitare le trasformazioni delle aree agricole esistenti;

affuazione e definre ed ampliare e ftutelare le aree agricole esistenti
ancorché nel momento non coltivate, nella luce di un possibile
sviluppo futuro;

e aderire alle diverse attivitd di commercializzazione dei prodotti
locali e di qualitd, promosse dalla CM Valcuvia sul territorio,
come ad esempio la Strada dei Sapori delle Valli Varesine, il
progetto di realizzazione di un caseificio consortile di valle, lo
Sportello Micologico, ecc.;

e sviluppare e potenziare i punti vendita dei prodotti agricoli ;

e partecipare alla costifuzione di un Sistema Ecomuseale delle
Prealpi Varesine;

e sostenere il progefto EnerBio che prevede una gestfione
ordinata, razionale ed economicamente sostenibile di ampie
superfici a bosco del territorio della Valcuvia e delle risorse
zootecniche del territorio;

e promuovere I'ammodernamento delle aziende agricole con
particolare attenzione alla filiera del latte (realizzazione
Caseificio Consortile di Valle, costruzione due nuove stalle di
allevatori della valle , finanziamento, investimenti delle aziende
agricole per attivita di vendita diretta);

e promuovere |'apertura di laboratori per aziende agro-alimentari
(caseifici, piccoli laboratori artigianali);

D) SETTORE TURISTICO
Obiettivo: Valorizzazione della fruibilita turistica del territorio

Modalita di e Riqualificare le strutture ricettive esistenti (alberghi, B&B, SPA,
affuazione ristoranti, agriturismi, ecc.) e favorirne di nuove dove mancanti;
e Migliorare la visibilitad di sentieri esistenti incentivandone altri
nUoVi;
e Aderire ai progetti della CM Valcuvia inerenti a percorsi
culturali/gastronomici (es. “Strada dei Sapori”);
e Incentivare e promuovere |'attivitd turistica del territorio anche
mediante diffusione di informazioni ai paesi vicini (Svizzera,
ecc.);

Obiettivo:Migliorare la fruibilita del territorio
Modalita di e riquadlificare e se necessario incentivare la realizzazione di aree

affuazione ed impianti sportivi/ricreativi;
e migliorare la fruibilitd pedonale degli spazi urbani;
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e migliorare I'offerta e I'utilizzo del trasporto collettivo;
e Promuovere l'insediamento di funzioni legate alla produzione
culturale, diricerca e di alta formazione;

E) SISTEMA DEL PATRIMONIO NATURALISTICO

Obiettivo: migliorare la tutela e la riqualificazione del patrimonio naturale potenziando la
connettivitd ambientale e la biodiversita

Modalita di e favorire la connessione degli ecosistemi, salvaguardando e
aftuazione valorizzando i residui spazi naturali;

e promuovere anche sulla base dei contenuti del Pif la
rigualificazione delle aree boscate rafforzandone la valenza
anche attraverso la loro fruibilitd;

e promuovere la tutela del SIC Monti della Valcuvia mediante la
condivisione dei valori ecologici sottesi con la popolazione;

e tutelare tali ambiti mediante il contenimento di ogni
trasformazione a partire da una certa quota in poi, anche piu
bassa, quindi piv tutelativa rispetto al perimetro del SIC stesso;

¢ individuare norme che favoriscono il mantenimento delle aree
boscate offrendo la possibilitd di realizzare rifugi e/o strutture al
servizio degli addetti alla manutenzione dei boschi;

e aftribuire la funzione di corridoio ecologico agli ambiti gid
individuati nel PTCP e indicare azioni di mitigazione delle
infrastrutture e viabilitd;

e proporre alternative di tracciato alle infrastrutture definite dal
PTCP provinciale, con riguardo alla riqualificazione della SS. 394
in sede, preservando l'importante corridoio ecologico fluviale
della Valle del Boesio e dellimportante ambito agricolo
esistente;

e valorizzare le aree di interesse paesaggistico;

e salvaguardare il sistema del verde urbano e potenziare il sistema
connettivo;

e individuare e valorizzare la sentieristica con  definizione di
indirizzi e di norme finalizzati al mantenimento, la cura e la
pulizia dei percorsi naturalistici;

e Difendere e conservare le condizioni di naturalita corsi d'acqua
della qualitd biochimica delle acque nonché tutelare la flora e
la fauna;

e Promuovere il recupero delle aree degradate e compromesse;

Obiettivo: Tutela e valorizzazione del paesaggio

Modalita di e estendere la tutela del paesaggio a quello montano, boschivo
atfuazione e agrario, evitandone la frammentazione;

e salvaguardare e valorizzare gli elementi connotativi del
paesaggio agrario e recuperare le aree a vocazione agricola in
abbandono;

e riporre specifica atftenzione nella progettazione edilizia degli
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F) SISTEMA DEI SERVIZI

spazi rurali, recuperando tecniche e caratteri tradizionali,
nonché controllando I'impatto derivante dall’ampliamento
degliinsediamenti esistenti;

salvaguardare la panoramicita della montagna verso le valli;
mantenere sgombre da fastidiose presenze le dorsali, i prati
d’'altitudine, i crinali in genere e i punti di valico;

Tutelare i coni visuali;

Obiettivo: Miglioramento della dotazione di servizi e dell' offerta di opportunita ai cittadini

Modalita di .
attuazione

favorire lo sviluppo ed il miglioramento dei servizi prediligendo a
livello operativo e gestionale quelli intercomunali da
condividere nellambito dei comuni contermini (Cuveglio,
Cuvio, Brenta) e della Comunitd Montana, garantendo cosi
una sostenibilitd di tali servizi e contribuendo a migliorarne
efficienza e qualitd;

valutare la dotazione di servizi presente programmando |l
potenziomento e/o lo sviluppo con le effettive possibilitd di
investimento della Amministrazione Comunale;

migliorare il sistema dei percorsi pedonali nelle zone del centro
abitato al fine di favorire i miglioramento del sistema
connettivo tra le aree per servizi (percorsi casa/scuola maternay);
verificare il sistema dei parcheggi in particolare modo riferito ai
nuclei storici e alle zone centrali del paese;

G) SISTEMA INFRASTRUTTURALE
Obiettivo: Miglioramento del livello infrastrutturale

Modalita di .
attuazione

ottimizzare la fruibilitd e I'efficienza della rete stradale esistente
e di progetto attraverso I'adeguamento del calibro delle
carreggiate ed il miglioramento delle caratteristiche dei manti
stradali, per garantire il rispefto delle norme vigenti, con
conseguente incremento delle soglie di sicurezza;

migliorare I'offerta e I' utilizzo del trasporto collettivo;

favorire gli spostamenti e la fruibilitd dei luoghi con elevate
qualitd paesistico- ambientali anche attraverso una rete di
sentieri;

aderire ai progetti comunitari della formazione di una rete di
piste ciclabili in grado di costituire anche un'alternativa di
frasporto;

prevedere nell’ambito dell’alternativa al fracciato per la nuova
SS 394 individuata dalla Provincia nel PTCP, anche la possibilitd
della riqualificazione della rete esistente, mediante la creazione
di rotatorie da parte del comune/operatori privati di P.L.;
ridefinire le intersezioni esistenti con la SS3%94 per garantire un
miglioramento della sicurezza stradale e I'incolumitd dei pedoni;
ridefinire la rete dei collegamenti interni al paese, con
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riferimento ad un disegno della gerarchia stradale;

e prediligere la readlizzazione di aree di sosta esterne alle

carreggiate delle strade principali;

Art. 3 ELABORATI DEL DOCUMENTO DI PIANO

QUADRO CONOSCITIVO E ORIENTATIVO

DdPO1 Inguadramento territoriale, uso del suolo e mobilita di area vasta

DdP02 Carta ecologica a scala sovracomunale

DdP0O3 Carta del valore agroforestale ed ecologico degli ambiti agricoli

DdP0O4 Sistema insediativo: soglie storiche dell’edificato

DdP0O5 Sistema infrastrutturale: analisi e criticitd della mobilitd

DdP0é Carta del paesaggio. Elementi di rilevanza geomorfologici e
ambientali

DdP0O7 Carta del paesaggio. Radiazione solare invernale

DdP08 Carta del paesaggio. Sensibilitd paesistica dei luoghi

DdPQO9 Carta del paesaggio. Vincoli paesistici

DdP10 Carta dei vincoli geologici e normativi

DdP11 Attuazione e recepimento pianificazione urbanistica vigente (PRG
'99)

DdP12 Mappatura dei suggerimenti dei cittadini

QUADRO STRATEGICO

PGTR Relazione illustrativa del Piano di Governo del Territorio

RVAR22  Relazione di Variante RIM 2022

DdP NT  Normativa Tecnica

DdP13 Sistema infrastrutturale. Scenario a medio e lungo termine e interventi
locali sulla mobilita

DdP14a Criticitd e strategie per il governo del territorio

DdP14b  Criticitda e strategie per il governo del territorio. Dettaglio

DdP15a Carta delle previsioni di Piano

DdP15b Carta delle previsioni di Piano. Dettaglio sud

DdP15c  Carta delle previsioni di Piano. Dettaglio nord

DdP16 Carta delle previsioni di Piano e Fattibilitd geologica

DdP17 Carta delle previsioni di Piano e Rete Ecologica Provinciale

DdP18 Carta del Consumo di suolo

1:10.000
1:5.000
1:4.000
1:4.000
1:4.000

1:10.000

1:4.000
1:4.000
1:4.000
1:5.000
1:4.000

1:4.000

1:2.000

1:4.000
1:2.000
1:5.000
1:2.000
1:2.000
1:5.000
1:5.000
1:5.000
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Per la redazione del PGT si € utilizzata la base del DBT e mediante le immagini fotografiche
del volo dell’aprile 2018 gli edifici edificati dal 2008 ad oggi.

La rappresentazione carfografica impiegata possiede pertanto una tolleranza
cartografica, dipendente dalla scala di ripresa fotografica, dalla precisione strumentale
dell'apparecchio di presa fotografica e del restitutore, sulla quale non & possibile, per il
redattore del PGT intfrodurre correzioni.

Il PGT é stato redatto tenendo conto della complessitd fisica e catastale rappresentata
cartograficamente, pertanto la maggior parte dei limiti degli ambiti nei quali il territorio &
suddiviso, corrisponde ad elementi fisicamente riconoscibili del paesaggio o
all'esplicazione cartografica dei limiti catastali, cui fare riferimento per I'interpretazione.
Nei casi in cui cid non risultasse evidente, la linea dividente due ambiti del piano
corrisponde a limiti di progetto, da apporre fisicamente sul territorio deducendone la
posizione cartograficamente.

Pertanto la cartografia aerofotogrammetrica impiegata per la redazione del PGT
differisce, a volte anche sostanzialmente, dalla cartografia catastale, data la loro diversa
precisione infrinseca: per questa ragione i lofti rappresentati cartograficamente possono
presentare superficie differente da quella effettivamente deducibile dall’originale
cartografia catastale. Ai fini delle verifiche urbanistiche si assumerd la superficie di rilievo,
deducibile dalla cartografia del Piano delle Regole e si impiegheranno i limiti catastali
rappresentati solamente a scopo qualitativo.
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Art. 4 ATTUAZIONE DEL DOCUMENTO DI PIANO

Il Documento di Piano disciplina le trasformazioni del territorio e si attua in conformita alle
disposizioni legislative vigenti mediante:

a. Piani aftuativi comunali ai sensi dell’art.12 della L.R.12/2005 di cui al successivo
articolo é.

b. Permesso di costruire convenzionato ai sensi del capo Il - Parte Il della LR 12/2005
s.m.i., ove ammesso nelle presenti norme, che disciplini le modalitd di realizzazione
diretta delle opere di urbanizzazione e le cessioni delle aree previste nel Piano dei
Servizi

Il ricorso ai piani attuativi comunali € sempre ammesso.

Art. 5 COMPENSAZIONE, PEREQUAZIONE ED INCENTIVAZIONE URBANISTICA

Nei piani attuativi i diritti edificatori indicati nelle schede delle aree di trasformazione, gli
oneri derivanti dalla dotazione di aree per le opere di urbanizzazione e dagli altri accordi
inerenti le ulteriori opere di interesse generale, vengono ripartiti tfra tutti i proprietari degli
immobili inferessati in quanto compresi nell’ambito di pianificazione.

Il progetto di piano attuativo dovrd dare conto di detta ripartizione proporzionalmente
distribuita in virty della percentuale di appartenenza delle proprietd.

I documento di piano prevede inoltre una disciplina di incentivazione, consistente nel
riconoscimento di maggiori diritti edificatori delle aree di trasformazione, a fronte del
conseguimento di benefici pubblici, in misura complessiva non superiore al 15% della
volumetria ammessa.

In particolare i maggiori diritti edificatori “premiali” da attribuirsi ad incremento di quelli
gid previsti nelle sole aree di trasformazione identificate dal Documento di Piano sono
differenziati in funzione delle prioritd degli obiettivi gid esplicitati all’art. 2, conseguibili
come segue:

N. Obiettivi Tipologie di intervento %
incremento
di volume
max
ammissibile
1 maggiori dotazioni quali- e formazione di  marciapiedi e finoa 10
quantitative di attrezzature e percorsi pubblici ciclo-pedonali;
spazi pubblici e redlizzazione o riqualificazione di
spazi pubblici urbani o a verde
2 miglioramenti della qualitd e contestuale aftuazione di finoa 10
ambientale e interventi di interventi di recupero ex lett. b), c)
riqualificazione e d) dell’art. 27 della L.R. 12/2005
paesaggistica nei nuclei di anfica formazione

riferiti ad edifici, o parte di essi in
unitd minime come concordate
con I'A.C. e determinate
mediante deliberazione di
Consiglio Comunale anche
contestuale all'approvazione del
P.A. in oggetto e rispettosi della
normativa fipologica di intervento;
e intferventi di  manutenzione e
recupero delle murature a secco
lungo i sentieri e nei prati “a
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morelle” e terrazzamenti;

e interventi di  manutenzione e
recupero delle pavimentazioni
acciottolate e sterrate dei sentieri,
dei tratturi e delle strade locali;

e inferventi di  manutenzione e
recupero di manufattfi fipici del
territorio, ghiacciaie, portali,
affreschi, cappelle votive, macine
e mulini, ecc.

3 interventi di edilizia e interventi di edilizia con tecniche finoa 5
bioedilizia e bioclimatica bioclimatiche, sfruttamento
energia irraggiamento  solare
invernale, serre, ecc.;

e costruzioni in legno o con
materiali biocompatibili, a bassa
produzione di CO2;

e cerfificazioni bioclimatiche dei

progetti;
4 interventi di risparmio interventi di aumento delle
energetico prestazioni termiche dell’edificio:
e per il raggiungimento di una finoa 5

classe energetica pari alla B)

e per il raggiungimento di una finoa 10
classe energetica pari alla A)

E' ammessa la sommatoria di incrementi per obiettivi diversi fermo restando il limite
assoluto del 15% della volumetria massima ammissibile. L'incremento di diritti edificatori di
cui ai punti 4 e 5 pofranno essere aftribuiti anche nelle aree di completamento e per
ampliamenti e ricostruzioni nelllambito del Tessuto Urbano Consolidato, come
disciplinate dal Piano delle Regole.

Il Piano delle Regole potrd altresi stabilire modalitd di applicazione degli indici “premiali”,
al di fuori dei nuclei di anfica formazione, nel caso di demolizione e ricostruzione.
L'attribuzione degli indici “premiali” potrd avvenire ‘“una tantum” mediante
convenzionamento nell’ambito di Programmi Integrato di Intervento, Piano Aftuativi, o
Permessi di Costruire convenzionati.

L'amministrazione comunale in successivo atto, potrd determinare modalitd di
afttribuzione degli stessi indici, in funzione degli interventi previsti.

Per gli indici premiali di cui al punto 4 con la richiesta di agibilitd dell’edificio dovrd
pertanto essere prodotto I'Attestato di qualificazione Energetfica, ai sensi del D.Lgs.
192/2005 e s.m.i., in relazione al raggiungimento della classe energetica dichiarata nella
convenzione di cui all'art. 7.

Il mancato raggiungimento della classe energetica dichiarata costituisce variazione al
progetto approvato quindi costituisce illecito edilizio, ai sensi del Titolo IV del D.P.R.
380/2001, in relazione all'entitd della variazione di cui all’art. 54 della L.R. 12/2005.
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PARTE SECONDA - DISCIPLINA DEGLI INTERVENTI -
CAPO Il - DISCIPLINA DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE

Art. 6 DISCIPLINA DELLE AREE DI TRASFORMAZIONE

Ai sensi della lett. e) del comma 2 dell’art. 8 della Legge Regionale 11 marzo 2005 n°12,
le aree di frasformazione urbanistica sono governate dal Documento di Piano.

Tutti gli interventi relativi ad aree di tfrasformazione urbanistica individuate dal DAP nelle
schede e nelle tavole di previsioni di Piano, nonché interventi su aree interne al territorio
urbanizzato che determinano variante al Piano delle Regole coerentemente con le
strategie dettate dal DdP, sono assentibili previa approvazione di piani attuativi ai sensi
dell’art. 12 L. R. n° 12/2005.

Le moddalitd di attuazione contenute nelle schede delle aree di trasformazione
urbanistica sono prescrittive e prevalgono su tutti gli elaborati grafici.

E sempre possibile attuare Programmi Integrati di Intervento ai sensi degli art. da 87 a 93
della L.R. 12/2005, gualora sussistano i requisiti di cui al comma 2 dell’art. 87 della
medesima legge.

Per la trasformazione delle aree come individuate dovranno essere rispettati destinazioni
d'uso, indici e parametri come definiti negli articoli precedenti, secondo quanto
descritto nell’ Allegato A) delle presenti Norme.

Le volumetrie afferenti indicate sono massime, salvo la possibilita di attribuzione degli
indici "premiali” secondo quanto stabilito dal precedente articolo 8, con un massimo del
15% della volumetria consentita.

Nell'allegato A) sono riportate delle Schede delle aree di Trasformazione urbanistica con
contenuti prescrittivi.

Sono riportate altresi le aree di completamento la cui attuazione € demandata al Piano
delle Regole, e le aree per Servizi Pubblici, la cui attuazione € demandata al Piano dei
Servizi.
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AMBITI DI TRASFORMAZIONE

s . . Su Recepimento Indici Abitanti
Numero DEMlCzlone Sl (] fondioria | PRG sigente f//siip/stip) | Volvme Slp teorici
1 commerciale 5.270,00 riconfermata 0.4 2.108,00
2 commerciale 1.592,00 riconfermata 0,4 636,80
22 produttivo-artigianale 5.433,00 riconfermata 0.8 4.346,40
produttivo-commerciale
Totale 12.295,00 7.091,20
4a residenziale 2.208,00 riconfermata 0.5 1.104,00 8
13b residenziale 1.656,00 riconfermata 0,5 828,00 6
14 residenziale 4.245,00 riconfermata 0,3 1.273,50 9
19 residenziale 3.990,00 riconfermata 0,8 3.192,00 22
residenziale Totale 9.891,00 5.293,50 44
6 servizi 1.499,00 | iconfermata 0,5 749,50
ridotta
7 servizi 11.577,00 | riconfermata
8 servizi 1.502,00 | riconfermata
9 servizi 172,00 | ficonfermata
ridotta
15 servizi 623,00 | riconfermata
17 servizi 8.654,00 | riconfermata 1,7 14.711,80
19 servizi 425,00 | riconfermata
25 servizi 24.450,00 | riconfermata 0,5 12.225,00
25 servizi 1.921,00 | riconfermata
27 servizi 703,00 | riconfermata
28 servizi 1.677,00 | ICONfermata
ampliata
29 servizi 985,00 | riconfermata
35 servizi 218,00 | riconfermata
39 servizi 1.505,00 | riconfermata
40 servizi 3.974,00 | riconfermata
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. . . Sup Recepimento Indici Abitanti
PRI LTS () fondiaria PRG vigente (If/1t/Sfip/Stip) el S teorici
43 servizi 160,00 | riconfermata
44 servizi 1.340,00 | nuova
servizi Totale 60.045,00 27.686,30
AMBITI URBANI DI COMPLETAMENTO AUC
TUC-
AUC 01 residenziale 1.234,00 | rigenerazione 0,8 987,00 7
TUC-
AUC 02 residenziale 1.408,00 | rigenerazione 0.8 1.126,40 8
TUC-
AUCO3 | denviale 492,00 | rigenerazione 1,5 738,00 >
TUC-
AUC 04 residenziale/commerciale 1.243,00 | rigenerazione 2,00 2.486,00 17
ZONA A3:
1 residenziale ex Rc12 1.400,00 0,8 1.120,00 8
2 residenziale ex Rc16 1.672,00 0,8 1.337.,60 9
3 residenziale ex Rp13a 1.063,00 0.8 850,40 6
4 residenziale ex AT4b 1.389,00 0,8 1.111,20 8
5 residenziale ex Rc36 1.040,00 0.8 832,00 6
residenziale Totale 6.564,00 10.588,60 0,00 73
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RIEPILOGO

1 Volume residenziale
complessivo 15.882,10

2 Incremento teorico del
15% 2.382,32

3=142 Volume residenziale
complessivo teorico 18.264,42

4 Abitanti al 31 Dicembre
2022 45

Abitanti teorici in
6 incremento di PGT
(Volume/145mc) 126

Abitanti teorici

7 ampliamento una fantum
zone PAR di
completamento 35

8 Abitanti teorici recupero
centri storici 82
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9=6+7+8 Totale abitanti teorici in
incremento 243
Totale dimensionamento
Piano 288

10=4+9
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SERVIZI ESISTENTI

Provincia di Varese

Codice | zone Note AREA MQ
Sel4 Parcheggi Parcheggio
Se08 Parcheggi Parcheggio Via Felli
Sebd5 Parcheggi Parcheggio Via Liberta
Sel4 Parcheggi Parcheggio Via Pessina
Selé Parcheggi Parcheggio Via Caravd
Se08 Parcheggi Parcheggio Via Felli
Se38 Parcheggi Parcheggio Arcumeggia
Se09 Parcheggi Parcheggio Via Cariola
Se30 Parcheggi Parcheggio Piazza Marconi
Se4l Parcheggi Parcheggio Piazza Zaffrani
Se33 Parcheggi Parcheggio Via Maroncelli
Se3é Parcheggi Parcheggio Via Sanda
Sell Parcheggi Parcheggio
Sel3a |Parcheggi Parcheggio Via Monte Nudo
Sel7 Parcheggi Parcheggio Aga
Se03 Parcheggi Parcheggio Via Mazzini
Se72 Parcheggi Parcheggio Via Valcuvia
Sel3d Strutture diinteresse comune | Lavatoio di Arcumeggia
Se3d7 Strutture diinteresse comune | Cimitero Arcumeggia
Se34 Strutture diinteresse comune | Cimitero Casale
Se32 Strutture diinteresse comune | Centro civio-Biblioteca
Seb4 Strutture diinteresse comune | Ufficio postale
Se40 Strutture diinteresse comune | Magazzino comunale
Se05 Strutture diinteresse comune | Palazzo municipale
Se23 Strutture diinteresse comune | Ambulatorio
Sel0 Strutture di interesse comune | Squadra antincendio
Se02 Strutture diinteresse comune | Cimitero-Zuigno
Lavatoio via Palestro Ronco di

Seb2 Strutture diinteresse comune | Casale
Seé3 Strutture diinteresse comune | Lavatoio via Fontanelle Casale
Sebs Strutture diinteresse comune | Lavatoio Ronco Capocaccia
Sebb Strutture diinteresse comune | Lavatoio via Roma Villa Bozzolo
Seéb8 Strutture diinteresse comune | Pesa
Se70 Strutture diinteresse comune | Lavatoio via per Arcumeggia
Se22 Edifici di culto Chiesa Arcumeggia
Se29 Edifici di culto Chiesa Zuigno
Se01l Edifici di culto Chiesa San Vittore
Se43 Edifici di culto Chiesa Casale
Se27 Edifici di culto Chiesa San Bernardino Aga

Strutture per lo sport el
Se07 tempo libero Ricreativa-oratorio

Strutture per lo sport el
Se25 tempo libero Palestra

Strutture per lo sport e il
Se04 tempo libero Sport
Sedl Strutture per l'istruzione Scuola materna
Sebdé Verde attrezzato Verde-aivola Arcumeggia
Se57 Verde attrezzato Verde-prato Arcumeggia

DOCUMENTO DI PIANO VARIANTE RIM 2022
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Codice | zone Note AREA MQ
Verde - parco giochi Via
Se24 Verde attrezzato Arcumeggia 1.001,02
Se20 Verde Verde Arcumeggia 512,81
Se3d? Verde/Piazza Aga 135,00
Se42 Verde Piazza Zaffrani 108,00
Se06 Verde attrezzato Verde-parco giochi 1.543,00
Musei e ville di interesse art
Sels storico e arch Villa Bozzolo 74.142,00
TOTALE SERVIZI 114.345,02
Codice | zone Note AREA MQ
Set53 | Strutture tecnologiche Serbatoio Mondoo 78,00
Set52 | Strutture tecnologiche Serbatoio Mondoo 78,00
Set5] Strutture tecnologiche Sorgente Mondoo 78,00
Set49 | Strutture tecnologiche Sorgente Alpe Corte di Qua 78,00
Set50 | Strutture tecnologiche Serbatoio Alpe Corte di Qua 78,00
Set47 | Strutture tecnologiche Sorgente Cariola 78,00
Set48 | Strutture tecnologiche Serbatoio Cariola 78,00
Set46 | Strutture tecnologiche Serbatoio Barasit 78,00
Set45 | Strutture tecnologiche Sorgente Barasit 78,00
Bacino di compensazione
Set44 | Strutture tecnologiche Arcumeggia 78,00
Set19 | Strutture tecnologiche Depuratore Arcumeggia 490,00
Set2] Strutture tecnologiche Serbatoio GPL Arcumeggia 923,00
Set28 | Strutture tecnologiche Bacino Aga 42,00
Set18 | Strutture tecnologiche Depuratore 10.621,00
Setd9 | Strutture tecnologiche Sorgente Ri 78,00
Setél Strutture tecnologiche Debatterizzatore Rii 78,00
Seté0 | Strutture tecnologiche Serbatoio Rii 78,00
Seté4 | Strutture tecnologiche Serbatoio Mondoo-Ronco 78,00
Seté7 | Strutture tecnologiche Debatterizzatore 78,00
Seté9 | Strutture tecnologiche Pozzo 78.00
Sorgente e serbatoio loc.
Set58 | Strutture tecnologiche Fontanone 78,00
Set71 Strutture tecnologiche Debatterizzatore Arcumeggia 78,00
Set74 | Strutture tecnologiche Area discarica comunale 1.416,00

TOTALE SERVIZI TECNOLOGICI

14.896,00
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SERVIZI DI PROGETTO

Provincia di Varese

Codice | zone Note AREA MQ
Sp08 Parcheggi Parcheggio Verde

Sp09 Parcheggi Parcheggio centro NAF Zuigno

Sp15 Parcheggi parcheggio

Sp19 parcheggi parcheggio

Sp25 Parcheggi parcheggio zona feste

Sp27 Parcheggi Parcheggio cimitero Casale

Sp28 Parcheggi Parcheggio NAF Casale

Sp43 parcheggi parcheggio Casale

Sp40 Strutture di interesse comune | cimitero di Casale

sport verde al netto dell'area

Parcheggio Verde 11.577,00

Sp25 servizi feste Sovrac.
Sp29 servizi ricreativo verde
Sp35 servizi ricreativo verde
Sp39 servizi parcheggio ricreativo verde
Sp0é servizi turistico ricreativo verde
Sp07 sovracomunale
socio-assistenziali
Spl7 servizi sovracomunali

TOTALE SERVIZI 60.045,00
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B A+B
DIMENSIONAMENTO SERVIZI (A) esistenti | procapite pro(gé’r’ro Sorr(wmo’r)oriq procapite
Strutture tecnologiche 14.896.00 0,00 14.896,00
Parcheggi 5714,00| 4,05 7.183,00 12.897,00| 7.80
Strutture di interesse comune 9.154,00 8.86 3.974,00 13.128,00 9.96
Edifici di culto 3.346,00 0,00 3.346,00
Strutture per lo sport e il tempo
libero 16.841,00| 11,94 24.450,00 41.291,00| 24,96
Strutture per listruzione 885,00 0,63 0,00 885,00 0,54
Verde attrezzato 4263,02| 3,02 2.708,00 6.971,02| 4,21
sovracomunali 74.142,00 44.681,00| 118.823,00
SOMMANO 129.241,02 82.996,00| 212.237,02
SOMMANO SOLO SERVIZI GENERALI | 114.345,02 82.996,00| 197.341,02
Servizi comunali: 40.203,02 39.747,00 79.950,02
servizio/abitante rapporto su
abitanti esistenti 28,49 > 18,00
servizio/abitante rapporto su
abitanti teorici PGT 24,31 23,17
Servizi sovracomunali: 74.142,00 44,681,00| 118.823,00
servizio/abitante su abitanti teorici
PGT 44,83 27,01
abitanti teorici:
abitanti al 31/12/2022 1.411
non residenti (presenze fluttuanti)
al 2022 222
Totale abitanti teorici in
incremento 243
Totale dimensionamento Piano 1.654
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ALLEGATO A) SCHEDE DELLE AREE Dl
TRASFORMAZIONE
URBANISTICA “AT"
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Legenda Carta di Inquadramento Ambiti di Trasformazione:

- Tessuto urbano consolidato (TUC)
- Nuclei antichi

Mobilita di progetto

: Ambiti di trasformazione:
// /// //| residenziale

produttivo-artigianale

O
O
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commerciale

V/////, servizi

I_____1 Perimetro di concentrazione volumetrica

Ambiti agricoli

I I | I Aree boscate

Ambiti produttivi commerciali esistenti

Servizi esistenti esterni al TUC
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Legenda Carta di Fattibilitd geologica, Vincoli geologici, Pericolositd sismica
locale:

Fattibilita delle azioni di piano:

:] Classe II-Fattibilita con modeste limitazioni

- Classe llI-Fattibilita con consistenti limitazioni

- Classe IV-Fattibilita con gravi limitazioni

&\\\\\\ Fascia di rispetto del reticolo idrografico

% Zona di tutela assoluta di pozzi ad uso idropotabile

]:::} Aree di salvaguardia delle captazioni ad uso idropotabile

Scenari di pericolosita sismica locale:

Z1A-Zona caratterizzata da movimenti franosi attivi

O
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Z1B-Zona caratterizzata da movimenti franosi quiescenti
l l l Z1C-Zona potenzialmente franosa o esposta a rischio di frana
l:. Z2-Zone con terreni di fondazione particolarmente scadenti
E Z4a-Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali e/o fluvioglaciali granulari e/o coesivi
‘ Z4b-Zona pedemontana di falda di detrito, conoide alluvionale e conoide deltizio-lacustre

G Z4c-Zona pedemontana di falda di detrito, conoide alluvionale e conoide deltizio-lacustre
© Z3A-Zona di ciglio con H>10 (orlo di terrazzo)

oesenee

: } Vincolo idrogeologico

.
mesesed

,._“_; Confini comunali

E Ambiti residenziali - progetto
E Ambiti residenziali - completamento
== Ambiti residenziali - esistente
% Nuclei antichi

@ Ambiti produttivi - progetto

Ambiti produttivi - esistente

2] Ambiti commerciali - progetto

2% Ambiti commerciali - esistente
Ambiti per servizi - progetto
Ambiti per servizi - esistente
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Comune di Casalzuigno PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO
Provincia di Varese In attuazione dell’art. 7 della L.R. 12/2005

Documento di Piano
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DESCRIZIONE E LOCALIZZAZIONE: Trattasi di unu"oreo pressoéhé pianeggiante a prato polifita
stabile, sita sul lato nord della SS 394, al confine con il comune di Cuveglio, all’incrocio con la
Via per Vergobbio.

DESTINAZIONE PREVISTA: COMMERCIALE con piccole strutture di vendita

VINCOLI: L'area e interessata dal passaggio di una linea ad alta tensione dell’ENEL.
L'indicazione della fascia Dpa fornita dall’Ente gestore identifica una distanza di circa 60 m
dal cavidotto inibita alle nuove costruzioni.

CONSIDERAZIONI URBANISTICHE E PRESCRIZIONI: L'area € gid prevista dal vigente PRG come
zona D4 a destinazione commerciale con attuazione mediante piano attuativo.

Si riconferma la medesima previsione, con la riduzione dell’altezza massima da m 2,00 a m
7.50 per tutela aspetti paesistici e coni visuali, individuazione di un perimetro di
Concentrazione volumetrica e la possibilitd di monetizzare quota parte delle aree per servizi
previste.

MODALITA' DI ATTUAZIONE:

Si prevede I'aftuazione mediante obbligo di Piano Attuativo convenzionato.

E' d'obbligo la cessione gratuita delle aree per urbanizzazione primaria per la realizzazione di
una rotatoria all'incrocio fra la SS 394 e la via Vidoletti e per I'allargamento di quest’'ultima
fino ad un calibro stradale di almeno m 7,50, come identificata.

E’' d'obbligo la cessione delle aree per servizi nella misura minima del 50% di quelle previste.
Le aree eventualmente non localizzate nel’ambito del P.A., a scelta dell’ Amministrazione
Comunale, potranno essere monetizzate.

Nella fase attuativa verranno definite le politiche relative alla dotazione dei servizi pubblici.

MISURE DI SOSTENIBILITA" VIABILISTICA con la $S394:

Stante le criticita evidenziate dal Documento di Piano e dal PTCP in ordine alla SS394 si ritiene
prioritario che I'intervento salvaguardi il livello di servizio.

La sostenibilita viabilistica € individuata nella realizzazione di interventi di carattere strutturale
volti alla riorganizzazione viaria, commisuratfi alla attrazione di traffico esercitata dalla
struttura commerciale e finalizzati ad evitare locali condizioni problematiche che possano
andare ad incidere sul livello di servizio della SS394 e delle arterie interessate.

Con I'approvazione del piano sard necessario condurre un approfondimento in ordine alla
necessitd di una distribuzione viaria interna alle nuove strutture commerciali finalizzata a
concentrare le intersezioni di accesso in punti governati attraverso innesti controllati. In
relazione al carico generato  dall'intervento il riassetto dei nodi potrd prevedere la
realizzazione o la riqualificazione di rotatorie o altre intersezioni di geometria appropriata
rispetto ai volumi di fraffico interessati, finalizzate ad evitare svolte a sinistra lungo I'asse
stradale, e una completa definizione della carreggiata: corsie, banchine e spazi laterali a
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norma rispetto alle sezioni determinate dalla legislazione vigente.

Dovranno inoltre essere adofttati tufti i provvedimenti necessari atti a limitare le interferenze
con il fraffico locale e in transito, quali adeguate corsie di decelerazione e accelerazione e
un appropriato livello di sicurezza nella definizione delle soluzioni di illuminazione stradale e di
segnaleftica.

Gli interventi dovranno evitare commistioni tra tipologie di traffico evitando interferenze coni
movimenti pedonali e ciclistici, ed incrementare le condizioni di efficienza del trasporto
collettivo.

Dovrd quindi essere posta una specifica attenzione alla massimizzazione della sicurezza dei
pedoni e degli utenti deboli, soprattutto in caso di necessitd di attraversamento stradale.

La determinazione degli interventi da adottare, connessa alla andalisi specifica della
generazione di fraffico, potrd essere sviluppata al momento in cui saranno noti la
localizzazione, gli aspetti dimensionali, le caratteristiche commerciali e dell’utenza da queste
determinata, la temporizzazione degli interventi. Il progetto di tali inferventi dovra essere
sviluppato sulla base di uno specifico studio di dettaglio della mobilitd, a carico del soggetto
aftuatore da svilupparsi una volta definite le caratteristiche e le specifiche soluzioni
insediative delle nuove attrezzature commerciali.

Dovranno essere rispettate le misure del D.Lgs. 30.4.1992 n. 285 e regolamenti di attuazione.

NORME GEOLOGICHE DI PIANO:

Fattibilitd con modeste limitazioni, classe 2A, aree terrazzate (debolmente acclivi o
subpianeggianti) con discrete caratteristiche geotecniche e senza particolari problematiche
geomorfologiche, assenza di particolari situazioni di vulnerabilitd.

Scenario di pericolositad sismica Z4B, amplificazioni litologiche e geometriche,
pedemontana di falda di detrito, conoide alluvionale e conoide deltizio-lacustre.

Zzona

MAGGIORAZIONE DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE:

L'area é inquadrata come zona agricola nella tavola DAPO1 “Inquadramento territoriale, uso
del suolo e mobilitd d'area vasta”, si prevede la maggiorazione del contributo di costruzione
nella misura stabilita dal Piano dei Servizi.

ST IT servizi SL SF IC
Superficie Indice di Pari al 150% Superficie Superficie Rapporto di
Territoriale edificabilita della SL Lorda Fondiaria copertura

territoriale min. ceduto

mg ma/mqg mag ma mq %

5.270 0,4 1.700 2.108 - 40
H Dcf Ds Df IPF/IPT Pcv
Altezza Distanza minima Distanza Distacco dai Rapporto di Perimetro di
massima del fabbricato minima del fabbricati permeabilit | Concentrazione
dai confini di fabbricato da e Volumetrica
proprietd strade

ml ml ml ml %

7,50 5,00 10,00 10,00 35 NO

OPERE DI MITIGAZIONE/COMPENSAZIONE PAESITICA:

L'area € caratterizzata da sensibilita paesistica molto alta.

Risulta necessario mantenere e valorizzare il cono visuale aperto sulle aree prative e agricole
dell'intorno e soprattutto verso il parco della Villa bozzolo.

La verifica paesistica dovrd tenere conto della riduzione dell’altezza dell’edificio e della
copertura a questo fine. Particolare attenzione dovrd essere posta all'utilizzo di colori e
materiali.

In linea di massima saranno escluse costruzioni di tipo prefabbricato industriale.

E' consigliabile I'utilizzo di piantumazioni per mitigare I'impatto delle auto in sosta e al
confine con le aree agricole, come pure I'utilizzo di pavimentazioni drenanti tipo prato
armato ed aree a verde.

Eventuali recinzioni dovranno essere realizzate con siepi verdi.




COMUNE DI CASALZUIGNO Provincia di Varese
Piano di Governo del territorio

Comune di Casalzuigno PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO
Provincia di Varese In attuazione dell’art. 7 della L.R. 12/2005

Documento di Piano

02

DOCUMENTO DI PIANO VARIANTE RIM 2022 DdP NT Normativa Tecnica




COMUNE DI CASALZUIGNO Provincia di Varese
Piano di Governo del territorio

N e —
| £/ 1 \ 225
LS
.
E 3 o
= > @ L )
] E'~~ (;O || )
3 v, R T o ¢
el = PR
‘ 2 :‘o‘o‘c’;‘;’& ‘
§ (6 SRR,
N\ G550 3 XX 000
’ — \
o _:___\\ % —
\‘ & 2 A i (0
4 s
\ . 9 138
\ N \ I & .'
\\" L0 A e gy " ',——i

DESCRIZIONE E LOCALIZZAZIONE: Trattasi di un’area pressoéhé pianeggiante a prato polifita
stabile, sita sul lato sud della SS 394, al confine con il comune di Cuveglio.

DESTINAZIONE PREVISTA: COMMERCIALE con piccole strutture di vendita

VINCOLI: L'area é interessata dal passaggio di una linea ad alta tensione dell'ENEL.
L'indicazione della fascia Dpa fornita dall’Ente gestore identifica una distanza di circa 60 m
dal cavidotto inibita alle nuove costruzioni.

CONSIDERAZIONI URBANISTICHE E PRESCRIZIONI:

L'area €& gid prevista dal vigente PRG come zona D4 a destinazione commerciale con
attuazione mediante piano attuativo.

Il Piano Attuativo € gid stato adottato e deve essere approvato.

Siriconferma la medesima previsione.

In caso di variante al Piano Attuativo dovrd essere prevista una riduzione dell’altezza
massima da m 2,00 a m 7,50 per tutela aspetti paesistici € coni visuali.

MODALITA' DI ATTUAZIONE:

Si prevede I'aftuazione mediante obbligo di Piano Aftuativo convenzionato.

E' d'obbligo la cessione gratuita delle aree per urbanizzazione primaria per la realizzazione di
una rotatoria all'incrocio fra la SS 394 e la via Vidoletti e I'area per la realizzazione di una
nuova strada che realizzi il collegamento anulare con la Via Malpensata, come identificata.
E' d’obbligo la cessione delle aree per servizi nella misura minima del 75 % di quelle previste,
nonché I'allacciamento alla fognatura.

Le aree eventualmente non localizzate nell’ambito del P.A., a scelta dell’ Amministrazione
Comunale, potranno essere monetizzate.

Nella fase attuativa verranno definite le politiche relative alla dotazione dei servizi pubblici.

MISURE DI SOSTENIBILITA” VIABILISTICA con la SS394:

Stante le criticita evidenziate dal Documento di Piano e dal PTCP in ordine alla SS394 si ritiene
prioritario che I'intervento salvaguardi il livello di servizio.

La sostenibilitd viabilistica & individuata nella realizzazione di interventi di carattere strutturale
volti alla riorganizzazione viaria, commisurati alla attrazione di traffico esercitata dalla
struttura commerciale e finalizzati ad evitare locali condizioni problematiche che possano
andare ad incidere sul livello di servizio della SS394 e delle arterie interessate.

Con I'approvazione del piano sard necessario condurre un approfondimento in ordine alla
necessitd di una distribuzione viaria interna alle nuove strutture commerciali finalizzata a
concentrare le intersezioni di accesso in punti governati attraverso innesti controllati. In
relazione al carico generato dall’intervento il riassetto dei nodi potrd prevedere la
realizzazione o la riguadlificazione di rotatorie o alfre intersezioni di geometria appropriata
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rispetto ai volumi di fraffico interessati, finalizzate ad evitare svolte a sinistra lungo I'asse
stradale, e una completa definizione della carreggiata: corsie, banchine e spazi laterali a
norma rispetto alle sezioni determinate dalla legislazione vigente.

Dovranno inoltre essere adofttati tutti i provvedimenti necessari afti a limitare le interferenze
con il fraffico locale e in transito, quali adeguate corsie di decelerazione e accelerazione e
un appropriato livello di sicurezza nella definizione delle soluzioni di illuminazione stradale e di
segnalefica.

Gli interventi dovranno evitare commistioni tra tipologie di traffico evitando interferenze coni
movimenti pedonali e ciclistici, ed incrementare le condizioni di efficienza del trasporto
collettivo.

Dovrd quindi essere posta una specifica attenzione alla massimizzazione della sicurezza dei
pedoni e degli utenti deboli, soprattutto in caso di necessita di attraversamento stradale.

La determinazione degli interventi da adottare, connessa alla andalisi specifica della
generazione di ftraffico, potrd essere sviluppata al momento in cui saranno noti la
localizzazione, gli aspetti dimensionali, le caratteristiche commerciali e dell’'utenza da queste
determinata, la temporizzazione degli interventi. || progetto di tali inferventi dovra essere
sviluppato sulla base di uno specifico studio di dettaglio della mobilitd, a carico del soggetto
aftuatore da svilupparsi una volta definite le caratteristiche e le specifiche soluzioni
insediative delle nuove attrezzature commerciali.

Dovranno essere rispettate le misure del D.Lgs. 30.4.1992 n. 285 e regolamenti di attuazione.

NORME GEOLOGICHE DI PIANO:

Fattibilitd con modeste limitazioni, classe 2A, aree terrazzate (debolmente acclivi o sub-
pianeggianti) con discrete caratteristiche geotecniche e senza particolari problematiche
geomorfologiche, assenza di particolari situazioni di vulnerabilitd.

Scenario di pericolositad sismica Z4B, amplificazioni litologiche e geometriche,
pedemontana di falda di defrito, conoide alluvionale e conoide deltizio-lacustre.

Zz0ona

MAGGIORAZIONE DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE:

L'area & inquadrata come zona agricola nella tavola DAPO1 “Inquadramento territoriale, uso
del suolo e mobilitd d'area vasta”, si prevede la maggiorazione del contributo di costruzione
nella misura stabilita dal Piano dei Servizi.

ST IT servizi SL SF IC
Superficie Indice di Pari al 150% Superficie Superficie Rapporto di
Territoriale edificabilita della SL Lorda Fondiaria copertura

territoriale min. ceduto

mg mag/mag mg mqg mqg %

1.592 0.4 300 636.,8 - 40
H Dcf Ds Df IPF/IPT Pcv
Altezza massima Distanza Distanza Distacco dai Rapporto di Perimetro di
minima del minima del fabbricati permeabilit | Concentfrazione
fabbricato dai | fabbricato da a Volumetrica
confini di strade
proprietd

ml ml ml ml %

7,50 5,00 10,00 10,00 35 NO

OPERE DI MITIGAZIONE/COMPENSAZIONE PAESITICA:

L'area € caratterizzata da sensibilita paesistica molto alta.
Risulta necessario mantenere e valorizzare il cono visuale aperto sulle aree prative e agricole
della piana del Carreggio.
La verifica paesistica dovra tenere conto dell'impatto generale dell'intervento con
particolare attenzione all’utilizzo di colori e materiali.

In linea di massima saranno escluse costruzioni di tipo prefabbricato industriale.
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E' consigliabile I'utilizzo di piantumazioni per mitigare I'impatto delle auto in sosta e al
confine con le aree agricole, come pure I'utilizzo di pavimentazioni drenanti fipo prato
armato ed aree a verde.

Dovranno essere per quanto possibile mantenute le alberature esistenti di pregio. Una
eventuale rimozione dovrd comportare una ripiantumazione in altra area individuata
nell’ambito del progetto generale.

Eventuali recinzioni dovranno essere realizzate con siepi verdi.
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DESCRIZIONE LOCALIZZAZINE: Trattasi di n’oféo digradante, (5 des’rlnozionéﬂo rébinie’ro,
non definito bosco ai sensi del PIF, sita a monte dell’abitato di Zuigno, a nord-ovest del parco
della Villa Bozzolo.

DESTINAZIONE PREVISTA: RESIDENZIALE

VINCOLI: Nessuno

CONSIDERAZIONI URBANISTICHE E PRESCRIZIONI:

L'area & attualmente azzonata dal vigente PRG come zona A2 — verde privato - a
destinazione residenziale ed & interna al Tessuto Urbano Consolidato.

Data la vicinanza del compendio storico della Villa Bozzolo, risulta necessario attuare un
intervento unitario in grado di integrare i nuovi manufatti architettonici con spazi a verde e
pubblici che preservino i coni visuali. Dovrd essere contenuta |'altezza degli edifici ad un solo
piano.

MODALITA' DI ATTUAZIONE:

Si prevede I'aftuazione mediante obbligo di Piano Aftuativo convenzionato.

Parte o tutte le aree a servizi, come quantificate, pofranno essere monetizzate a scelta
dell’amministrazione comunale.

Si potra prevedere I'aftuazione dell'infervento con Permesso di Costruire Convenzionato,
senza obbligo di cessione/monetizzazione delle aree per servizi, nel caso di edificazione
contenuta nel 60% di quella massima ammissibile con la previsione della cessione delle aree
per |'allargamento stradale di Via Roma.

Le aree di sosta attrezzata dovranno essere preferibilmente localizzate in fregio alla via
Caccia.

Dovranno essere per quanto possibile mantenuti i muri di recinzione in pietra.

Nella fase attuativa verranno definite le politiche relative alla dotazione dei servizi pubblici
con particolare riferimento alla fognatura.

NORME GEOLOGICHE DI PIANO:

Fattibilitd con modeste limitazioni, classe 2A, aree terrazzate (debolmente acclivi o sub-
pianeggianti) con discrete caratteristiche geotecniche e senza partficolari problematiche
geomorfologiche, assenza di particolari situazioni di vulnerabilitd.

Scenario di pericolositd sismica Z4B, amplificazioni litologiche e geometriche, zona
pedemontana di falda di detrito, conoide alluvionale e conoide deltizio-lacustre.

MAGGIORAZIONE DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE:

L'area €& inquadrata come area verde per parchi e giardini nella tavola DdPO1
“Inguadramento territoriale, uso del suolo e mobilitd d'area vasta”, non si prevede la
maggiorazione del contributo di costruzione.
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ST IT servizi Vv ab SF
Superficie Indice di Pari al 10% Volume abitanti Superficie
territoriale edificabilita della ST Fondiaria

Territoriale
mq mc/mq mq mc n° mq
2.208 0,5 220 1.104 7 -
IC H Dcf Df IPF/IPT Pcv
Rapporto di Altezza Distanza Distacco dai Rapporto di Perimetro di
copertura massima minima del fabbricati permeabilitd | Concentrazione
fabbricato Volumetrica
dai confini di

proprietd

% ml ml ml %

30 4,50 5,00 10,00 35 NO

OPERE DI MITIGAZIONE/COMPENSAZIONE PAESITICA:

L'area € caratterizzata da sensibilitd paesistica medio/alta.

Risulta necessario realizzare le costruzioni in modo da evitare fronti continue molto estese, a
debita distanza di salvaguardia dall’ambito del parco di Villa Bozzolo, mantenendo la
muratura di recinzione a secco esistente. Gli spazi a parcheggio seminterrati e le rampe
esterne e di accesso carraie dovranno essere realizzati in modo tale che siano debitamente
mitigati.

La verifica paesistica dovrd tenere conto dell'impatto generale dell'intervento con
particolare attenzione all'utilizzo di colori e materiali. L'altezza e la conformazione della
copertura dovranno essere fali da garantire il minore impatto possibile. E' da preferire la
fipologia insediativa con corpi paralleli alle curve di livello.

Particolare attenzione dovrd essere posta alla realizzazione di murature di contenimento che
non potranno essere piu alte di m 1,50. E' consigliabile I'impiego di tecniche di ingegneria
naturalistica.

Dovranno essere mantenute per quanto possibile le murature a secco esistentfi. La
conformazione delle aree esterne dei fabbricati dovrd mantenere eventuali sistemazioni a
terrazzamenti a verde o morelle. Dovranno essere per quanto possibile mantenute le
alberature esistenti di pregio. Una eventuale rimozione dovrd comportare una loro
ripiantumazione in altra area individuata nell’ambito del progetto generale.

Le aree esterne dovranno essere sistemate a prato.

Eventuali recinzioni dovranno essere realizzate/mascherate con siepi verdi.
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B

Provincia di Varese

DESRIZIONE E LOCALIZZAZIONE: Trattasi di u
robinieto, sita in fregio al lato ovest della Via Monte Nudo.
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DESTINAZIONE PREVISTA: RESIDENZIALE/ SERVIZI A PARCHEGGIO

VINCOLI: L'area &€ compresa intfegralmente nella fascia dei 150 m dal Rio del Camposanto di
vincolo paesistico qi sensi del D.Lgs. 42/2004 (ex Galasso)

CONSIDERAZIONI URBANISTICHE E PRESCRIZIONI:

L'area di tfrasformazione riconferma un ambito disciplinato dal vigente PRG come zona C di
espansione mediante Piano Attuativo Convenzionato ed & contigua al perimetro del Tessuto
Urbano Consolidato.

La previsione urbanistica & stata attuata solo parzialmente mediante stralcio sull’altro lotto di
intervento.

Si prevede la riconferma della previsione di attuazione mediante obbligo di Piano Attuativo
convenzionato o Permesso di costruire convenzionato.

MODALITA’ DI ATTUAZIONE:

Si prevede |'attuazione mediante Piano Attuativo convenzionato o Permesso di costruire
convenzionato.

Parte delle aree a servizi, come quantificate, potranno essere monetizzate, a scelta
dell'amministrazione comunale. Dovranno essere cedute le arre di sedime stradale (per una
larghezza di m. 3,00 e per parcheggio, comprese marciapiede di larghezza minima pari a m.
1,50, come indicato nello schema allegato.

Si potrd prevedere I'attuazione dell'intervento con Permesso di Costruire Convenzionato,
senza obbligo di cessione/monetizzazione delle aree per servizi, nel caso di edificazione
contenuta nel 60% di quella massima ammissibile.

Nella fase attuativa verranno definite le politiche relative alla dotazione dei servizi pubblici.

NORME GEOLOGICHE DI PIANO:

Fattibilitd con modeste limitazioni, classe 2A, aree terrazzate (debolmente acclivi o sub-
pianeggianti) con discrete caratteristiche geotecniche e senza parficolari problematiche
geomorfologiche, assenza di particolari situazioni di vulnerabilitd.

Scenario di pericolositd sismica Z4B, amplificazioni litologiche e geometriche, zona
pedemontana di falda di detrito, conoide alluvionale e conoide deltizio-lacustre.

MAGGIORAZIONE DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE:

L'area & inquadrata come area prativa agricola nella tavola DdPO1 ‘“Inquadramento
territoriale, uso del suolo e mobilitd d'area vasta”, si prevede la maggiorazione del contributo
di costruzione nella misura stabilita dal Piano dei Servizi.




Piano di Governo del territorio

ST IT servizi \' ab SF
Superficie Indice di Pari al 10% Volume Abitanfi Superficie
territoriale Edificabilita della ST teorici Fondiaria

Territoriale
mq mc/mq mg mc n° mq
1.700 0,5 170 850 6 -
IC H Dcf Df IPF/IPT Pcv
Rapporto di Altezza Distanza Distacco dai Rapporto di Perimetro di
copertura massima minima del fabbricati permeabilitd | Concentrazione
fabbricato Volumetrica
dai confini di

proprietd

% ml ml ml %

30 6,50 5,00 10,00 35 SI

OPERE DI MITIGAZIONE/COMPENSAZIONE PAESITICA:

L'area e caratterizzata da sensibilitd paesistica medio/alta.

Risulta necessario realizzare le cosfruzioni in modo da evitare fronti continue molto estese. Gl
spazi a parcheggio seminterrati e le rampe esterne e di accesso carraie dovranno essere
realizzati in modo tale che siano debitamente mitigati.

La verifica paesistica dovrd tenere conto dell'impatto generale dell'intervento con
particolare attenzione all'utilizzo di colori e materiali. L'altezza e la conformazione della
copertura dovranno essere tali da garantire il minore impatto possibile. E' da preferire la
fipologia insediativa con corpi paralleli alle curve di livello.

Particolare attenzione dovrd essere posta alla realizzazione di murature di contenimento che
non potranno essere piu alte di m 1,50. E' consigliabile I'impiego di tecniche di ingegneria
naturalistica.

Dovranno essere mantenute per quanto possibile le murature a secco esistenti. La
conformazione delle aree esterne dei fabbricati dovrd mantenere eventudli sistemazioni a
terrazzamenti a verde o morelle.

Le aree esterne dovranno essere sistemate a prato.

Eventuali recinzioni dovranno essere realizzate/mascherate con siepi verdi.
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DESCRIZIONE E LOCALIZZAZIONE: Trattasi di un’area digradante, sita in fregio al lato est della
Via Monte Nudo e facente parte del compendio immobiliare di una villa dell’inizio del
secolo.

DESTINAZIONE PREVISTA: RESIDENZIALE/ SERVIZI A VERDE E PARCHEGGIO

VINCOLI: L'area € compresa integralmente nella fascia dei 150 m dal Rio del Camposanto di
vincolo paesistico ai sensi del D.Lgs. 42/2004 (ex Galasso);

inoltre vi & anche una fascia dirispetto del reticolo idrico di inedificabilitd assoluta paria m 10
rispetto al medesimo corso fluviale

CONSIDERAZIONI URBANISTICHE E PRESCRIZIONI:

La nuova area di trasformazione & contigua su ben tre lati al perimetro del Tessuto Urbano
Consolidato e realizza un intervento di saturazione.

L'opportunitd della sua trasformazione & legata all’attuazione di un parcheggio pubblico di
grande utilita per la vicinanza delle sedi istituzionali comunali e servizi, Municipio, Biblioteca,
Posta.

MODALITA' DI ATTUAZIONE:

Si prevede I'aftuazione mediante obbligo di Piano Attuativo convenzionato.

E’' d'obbligo la cessione delle aree per servizi come identificate.

Nella fase attuativa verranno definite le politiche relative alla dotazione dei servizi pubblici.

NORME GEOLOGICHE DI PIANO:

Fattibilitd con modeste limitazioni, classe 2A, aree terrazzate (debolmente acclivi o sub-
pianeggianti) con discrete caratteristiche geotecniche e senza particolari problematiche
geomorfologiche, assenza di particolari situazioni di vulnerabilitd.

Scenario di pericolositd sismica Z4B, amplificazioni litologiche e geometriche, zona
pedemontana di falda di detrito, conoide alluvionale e conoide deltizio-lacustre.

MAGGIORAZIONE DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE:

L'area €& inquadrata come tessuto residenziale nella tavola DdPO1 ‘“Inquadramento
territoriale, uso del suolo e mobilitd d'area vasta”, non si prevede la maggiorazione del
confributo di costruzione.

ST IT servizi \" ab SF
Superficie Indice di Pari al 10% Volume Abitanti Superficie
territoriale Edificabilita della ST teorici Fondiaria

Territoriale
mqQ mc/mg mqQ mc n° mqQ
4.245 0,3 425 1.445 9 -

DOCUMENTO DI PIANO VARIANTE RIM 2022 DdP NT Normativa Tecnica



Piano di Governo del territorio

IC H Dcf Df IPF/IPT Pcv
Rapporto di Altezza Distanza Distacco dai Rapporto di Perimetro di
copertura massima minima del fabbricati permeabilitd | Concentrazione
fabbricato Volumetrica
dai confini di

proprietd

% ml ml ml %

30 6,50 5,00 10,00 35 NO

OPERE DI MITIGAZIONE/COMPENSAZIONE PAESITICA:

L'area € caratterizzata da sensibilitd paesistica medio/alta.

Risulta necessario realizzare le costruzioni in modo da evitare fronti continue molto estese. Gl
spazi a parcheggio seminterrati e le rampe esterne e di accesso carraie dovranno essere
realizzati in modo tale che siano debitamente mitigati.

La verifica paesistica dovrd tenere conto dell'impatto generale dell'intervento con
particolare attenzione all’utilizzo di colori e materiali. L'altezza e la conformazione della
copertura dovranno essere tali da garantire il minore impatto possibile. E' da preferire la
fipologia insediativa con corpi paralleli alle curve di livello.

Particolare attenzione dovrd essere posta alla realizzazione di murature di contenimento che
non potfranno essere piu alte di m 1,50. E' consigliabile I'impiego di tecniche di ingegneria
naturalistica.

Dovranno essere mantenute per quanto possibile le murature a secco esistenti. La
conformazione delle aree esterne dei fabbricati dovrd mantenere eventuali sistemazioni a
terrazzamenti a verde o morelle. Le aree esterne dovranno essere sistemate a prato.

L'area a parcheggio pubblica dovrd essere realizzata con pavimentazione drenante e tipo
prato armato nelle zone di sosta. Dovranno essere realizzate piantumazioni sui lati, compreso
quello sulla via Monte Nudo. L'ingresso all’area di parcheggio, ancorché ben segnalata,
dovra essere dilarghezza contenuta con mantenimento di eventuali murature perimetrali
esistenti.

Eventuali recinzioni dovranno essere realizzate/mascherate con siepi verdi.




COMUNE DI CASALZUIGNO Provincia di Varese
Piano di Governo del territorio

Comune di Casalzuigno PIANO DI GOVERNO DEL TERRITORIO
Provincia di Varese In attuazione dell’art. 7 della L.R. 12/2005

Documento di Piano

Ambito di Trasformazione 19

2

,\Y(/“

N
Y,

A\

\

DOCUMENTO DI PIANO VARIANTE RIM 2022 DdP NT Normativa Tecnica



COMUNE DI CASALZUIGNO Provincia di Varese
Piano di Governo del territorio

7, i —

rato, gid ogge;r_.fo di Piano
Attuativo approvato regolamentato dal PRG vigente

DESTINAZIONE PREVISTA: RESIDENZIALE/ SERVIZI A PARCHEGGIO

VINCOLI: Nessuno

CONSIDERAZIONI URBANISTICHE E PRESCRIZIONI:

L' area di frasformazione riconferma un ambito disciplinato dal vigente PRG come zona C di
espansione mediante Piano Attuativo Convenzionato ed € contigua al perimetro del Tessuto
Urbano Consolidato.

Il Piano Attuativo & stato approvato ed € in corso di convenzionamento.

MODALITA' DI ATTUAZIONE:

Si prevede I'attuazione mediante Piano Aftuativo convenzionato o la riconferma di quello
gid approvato.

Nel caso di variante al P.A. &€ d'obbligo la cessione delle aree per servizi come sotto
quantificate.

Parte delle aree a servizi, come quantificate, nella misura massima del 50% potrd essere
monetizzata, a scelta dell’amministrazione comunale.

Nella fase attuativa verranno definite le politiche relative alla dotazione dei servizi pubblici.

NORME GEOLOGICHE DI PIANO:

Fattibilitd con modeste limitazioni, classe 2A, aree terrazzate (debolmente acclivi o sub-
pianeggianti) con discrete caratteristiche geotecniche e senza parficolari problematiche
geomorfologiche, assenza di particolari situazioni di vulnerabilitd.

Scenario di pericolositd sismica Z4B, amplificazioni litologiche e geometriche, zona
pedemontana di falda di detrito, conoide alluvionale e conoide deltizio-lacustre.

MAGGIORAZIONE DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE:

L'area é inquadrata come zona agricola nella tavola DAPO1 “Inquadramento territoriale, uso
del suolo e mobilitd d'area vasta”, si prevede la maggiorazione del contributo di costruzione
nella misura stabilita dal Piano dei Servizi.

ST IT servizi \'} ab SF
Superficie Indice di Pari al 10% Volume abitanti Superficie
territoriale Edificabilita della ST Fondiaria

Territoriale
mqQ mc/mg mqQ mc n° mqQ
3.990 0,6 399 2.394 16 -
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IC H Dcf Df IPF/IPT Pcv
Rapporto di Altezza Distanza Distacco dai Rapporto di Perimetro di
copertura massima minima del fabbricati permeabilitd | Concentrazione
fabbricato Volumetrica
dai confini di

proprietd

% ml ml ml %

30 6,50 5,00 10,00 35 NO

OPERE DI MITIGAZIONE/COMPENSAZIONE PAESITICA:

L'area € caratterizzata da sensibilitd paesistica medio/alta.

Risulta necessario realizzare le costruzioni in modo da evitare fronti continue molto estese e
murature di contenimento impattanti. Gli spazi a parcheggio seminterrati e le rampe esterne
e di accesso carraie dovranno essere realizzati in modo tale che siano debitamente mitigati.
La verifica paesistica dovrd tenere conto dell'impatto generale dell’intervento con
particolare attenzione all’utilizzo di colori e materiali. L'altezza e la conformazione della
copertura dovranno essere tali da garantire il minore impatto possibile. E' da preferire la
fipologia insediativa con corpi paralleli alle curve di livello, con coperture di fipologia
semplice a due falde.

Particolare attenzione dovrd essere posta alla realizzazione di murature di contenimento che
non potfranno essere piu alte dim 1,50. E' consigliabile I'impiego di tecniche di ingegneria
naturalistica.

La conformazione delle aree esterne dei fabbricati dovrd mantenere eventuali sistemazioni a
terrazzamenti a verde o morelle. Dovranno essere per quanto possibile mantenute le
alberature esistenti di pregio. Una eventuale rimozione dovrd comportare una loro
ripiantumazione in alfra area individuata nell’ambito del progetto generale.

Le aree esterne dovranno essere sistemate a prato.

Le aree a parcheggio pubbliche dovranno essere realizzate con pavimentazione drenante e
fipo prato armato nelle zone di sosta.

Eventuali recinzioni dovranno essere realizzate/mascherate con siepi verdi.
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COMUNE DI CASALZUIGNO Provincia di Varese
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DESCRIZIONE E LOCALIZZAZIONE: Trattasi di un’area digradante e parzialmente boscata, sita
sul lato nord della SS 394, alla confluenza del vecchio tratto della strada per Brenta.
DESTINAZIONE PREVISTA: PRODUTTIVO/ARTIGIANALE con possibilitd del mantenimento delle
destinazioni residenziali esistenti alla data di adozione del PGT oltre a quelle ammissibili dal
PGT stesso; COMMERCIALE esclusivamente per concessionaria auto con I'esclusione della
media e grande struttura di vendita.

VINCOLI: L'area & parzialmente identificata come bosco dal PIF, trasformabile a fini
urbanistici, con obbligo di compensazione.

CONSIDERAZIONI URBANISTICHE E PRESCRIZIONI:

L'area €& gid prevista dal vigente PRG come zona D1 a destinazione produttiva/artigianale.
L'area non risulta fornita di fognatura.

L'opportunitd della trasformazione dell’area € legata all’obbligo di realizzazione di un nuovo
fratto fognario che potrebbe a servire anche altre edifici esistenti.

MODALITA' DI ATTUAZIONE:

Si prevede I'attuazione mediante Piano Aftuativo convenzionato con obbligo di realizzazione
di tratto fognario dalla Via per Brenta, vecchio corso della $S§394, fino all’allaccio al collettore
della Via Gaggiolo, a scorporo degli oneri di urbanizzazione primaria, nonché obbligo di
cessione delle aree per servizi nella misura minima del 50% di quelle previste.

E' possibile la realizzazione in n. 2 lotti fermo restando I'obbligo di presentazione di un unico
planivolumetrico da parte del primo procedente ancorché non sottoscritto da tutti i
proprietari, che dimostri la competenza e consistenza volumetrica di ciascun lotto. In ogni
caso la realizzazione del tratto fognario di cui sopra dovrd essere previsto nel primo lotto di
intervento, nonché la cessione o monetizzazione della quota relativa di area per servizi
prevista.

Le aree per servizi pubblici a parcheggio previsti pofranno essere localizzate in fregio alla Via
per Brenta. Le aree eventualmente non localizzate nellambito del P.A., a scelta
dell’ Amministrazione Comunale, potranno essere monetizzate.

E’ prevista inoltre la riqualificazione della strada consortile parallela alla SS3794.

Nella fase attuativa verranno definite le politiche relative alla dotazione dei servizi pubblici.

NORME GEOLOGICHE DI PIANO:

L'area & in parte nella classe di fattibilita 2B e in parte nella classe 3F.

Classe 2B, Fafttibilitd con modeste limitazioni, aree sub-pianeggianti con buone
caratteristiche geotecniche e senza particolari problematiche geomorfologiche, assenza di
particolari situazioni di vulnerabilitd.

Classe 3F, Fattibilitd con consistenti limitazioni, aree con riporti di materiale, aree che
presentano scadenti caratteristiche geotecniche.

Scenario di pericolositd sismica 72, amplificazioni topografiche, zone con terreni di
fondazione particolarmente scadenti (riporti poco addensati, terreni granulari fini con falda
superficiale) e Z4A, amplificazioni litologiche e geometriche, zona di fondovalle con presenza

DOCUMENTO DI PIANO VARIANTE RIM 2022 DdP NT Normativa Tecnica



Piano di Governo del territorio

di depositi alluvionali e/o fluvioglaciali granulari e/o coesivi.

MAGGIORAZIONE DEL CONTRIBUTO DI COSTRUZIONE:
L'area & inquadrata come insediamento produttivo nella tavola DAPO1 “Inquadramento
territoriale, uso del suolo e mobilitd d'area vasta”, non si prevede la maggiorazione del
contributo di costruzione.

St IT servizi SL SF IC
Superficie Indice di Pari al 20% Superficie Superficie Rapporto di
Territoriale Edificabilita della SL per Lorda Fondiaria copertura

Territoriale produttivo
100% per
commerciale
mqg ma/mq mqg mqg mqg %
5.433 0.8 - 4.346 - 40
H Dcf Ds Df IPF/IPT Pcv
Altezza Distanza Distanza minima Distacco Rapporto di Perimetro di
massima minima del del fabbricato da dai permeabilitd | Concentrazione
(all’intradosso fabbricato stfrade (per strade < | fabbricati Volumetrica
delle fravi di dai confini di m 7,0/ m7,0>
copertura) proprietd stfrade <m 15,0/
((con zone per strade >m 15,0
agricole e
verde/con
zone gid
urbanizzate)
ml ml ml ml %
10,00 10,00/5,00 | 5,00/7,50/10,00 10,00 30 NO

OPERE DI MITIGAZIONE/COMPENSAZIONE PAESITICA:

L'area € caratterizzata da sensibilitd paesistica medio/alta.
Risulta necessario realizzare le costruzioni in modo da evitare fronti continue molto estese. Gli
spazi a parcheggio seminterrati e le rampe esterne e di accesso carraie dovranno essere
realizzati in modo tale che siano debitamente mitigati.
La verifica paesistica dovrd tenere conto dell'impatto generale dell'intervento con
particolare attenzione all’utilizzo di colori e materiali. Particolare attenzione dovrd essere
posta alla realizzazione di murature di contenimento che non potranno essere piv alte di m
1,50. E' consigliabile I'impiego di tecniche di ingegneria naturalistica.
La conformazione delle aree esterne dei fabbricati dovrd mantenere eventuali sistemazioni
a terrazzamenti a verde o morelle con piantumazioni.
Le aree esterne dovranno essere sistemate a prato. Dovranno essere per quanto possibile
mantenute le alberature esistenti di pregio. Una eventuale rimozione dovrd comportare una
loro ripiantumazione in altra area individuata nell’ambito del progetto generale.

Le aree a parcheggio dovranno essere realizzate con pavimentazione drenante e tipo prato
armato nelle zone di sosta. Dovranno essere realizzate piantumazioni sui lati.
Eventudli recinzioni dovranno essere readlizzate/mascherate con siepi verdi.




