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1. ELABORATI DEL PGT

La variante di PGT messa a disposizione per la seconda conferenza di VAS € composto dai seguenti
elaborati:

DOCUMENTO DI PIANO

Quadro conoscitivo e ricognitivo

1. DP1.0 Relazione- Quadro conoscitivo e ricognitivo scala 1:10.000
2. DPAl.la Estratti elaborati PTCP: sistema infrastrutturale scala 1:10.000
3. DPALl.1b Pianificazione sovracomunale sistema paesistico ambientale del PTCP scala 1:10.000
4. DPA1.2 Sintesidella pianificazione comunale scala 1:10.000
5. DP A.1.3.a Rete ecologica regionale scala 1:10.000
6. DP A.1.3.b Estratti elaborati PTCP - Rete ecologica scala 1:10.000
7. DP1.4 Individuazione Istanze preliminari scala 1:5.000
8. DPA.2.1 Classificazione mobilita urbana e viabilita comunale scala 1:5.000
9. DPA.2.2 Soglie storiche scala 1:5.000
10. DP A.2.3a Caratterizzazione aree boscate (PIF) scala 1:7.500
11. DP A.2.3b Estratti elaborati PIF: trasformabilita aree boscate scala 1:7.500
12. DPA.2.4  Vincoli scala 1:5.000
13. DP A2.5a Carta dell’'uso del suolo — aree urbanizzate scala 1:5.000
14. DP A2.5b Carta dell’'uso del suolo — sistema rurale e ambientale scala 1:5.000

15. DP A2.6  Sistema rurale: valore naturalistico dei suoli (Banca dati ERSAF) -ambiti agricoli di

interesse strategico (c4 art 51.r. 12/05) scala 1:5.000
16. DP A2.7 Destinazione d’uso prevalente scala 1:5.000
17. DP A2.8 Altezza degli edifici scala 1:5.000

Quadro progettuale

18. DP2.0 Relazione — Quadro progettuale

19. DP2.1 Norme di attuazione del Documento di Piano
20. DP2.2 Norme di attuazione del Documento di Piano - Schede degli Ambiti di Trasformazione
21. A3.1 Carta del paesaggio comunale scala 1:5.000
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22. A3.2 Carta della sensibilita paesaggistica dei luoghi scala 1:5.000
23. A33 Previsioni di Piano scala 1:5.000
24. A3.4 Rete Ecologica e Rete Verde comunale scala 1:5.000
25. A.3.5 Proposta Ambiti agricoli strategici

PIANO DEI SERVIZI

26. PDS1.0 Norme di attuazione del Piano dei Servizi
27. PSB. 1.0 Previsioni di piano scala 1:5.000

28. PSB. 2.0 Aree di compensazione e generazione per |'attuazione dei meccanismi
perequativo/compensativi del Piano scala 1:3.500

PIANO DELLE REGOLE

29. PDR 1.0 Norme di attuazione del Piano delle regole

30. CDS 1 Carta del consumo di suolo: stato di fatto e di diritto al 2014 scala 1:5.000
31. CDS 2 Carta del consumo di suolo: stato di fatto e di diritto di progetto scala 1:5.000
32. CDS3 Carta del Consumo di suolo - qualita dei suoli fuori scala

33. PDR C.1.0 Disciplina delle aree scala 1:5.000
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2. LA FORMAZIONE DEL PIANO E GLI OBIETTIVI GENERALI

1.1 L’AVVIO DELLA VARIANTE GENERALE

Il PGT vigente e stato approvato con Delibera di Consiglio Comunale n°® 27 dell’8 luglio 2014 e ha
acquisito efficacia con pubblicazione sul BURL n° 13 (Serie inserzioni e concorsi) del 25 marzo 2015.

Successivamente:

- con Delibera di Consiglio Comunale n° 21 del 31 marzo 2017 é stata approvata una variante
puntuale ai sensi dell’art. 95 bis l.r. 12/05 (Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari);

- con Delibera di Consiglio Comunale n° 19 del 9 aprile 2019 é stata approvata la Variante parziale
n° 1 al Piano delle Regole e al Piano dei Servizi, che ha acquisito efficacia con pubblicazione sul
BURL n° 4 (Serie avvisi e concorsi) del 22 gennaio 2020.

Con la delibera di Delibera di Giunta Comunale n° 18 del 2 marzo 2021 il Comune di Castiglione Olona ha
dato avvio al procedimento di cui alla presente variante al PGT, indicando al contempo le linee di indirizzo
per il processo di revisione del PGT.

2.2 GLI OBIETTIVI DELLA PIANIFICAZIONE URBANISTICA LOCALE E IL RACCORDO CON GLlI
OBIETTIVI DELLA PIANIFICAZIONE SOVRAORDINATA

2.2.1 GLI OBIETTIVI DEL PGT VIGENTE

La relazione del quadro progettuale del DdP vigente riepiloga gli obiettivi generali indicati per la
pianificazione urbanistica comunale, ulteriormente declinati in obiettivi specifici. In particolare:

1) Minimizzazione del consumo di suolo e recupero del tessuto edilizio esistente. Obiettivi specifici:

a. valorizzare le aree libere in ambito urbano prevalentemente legate alle ex- aree a standard
del PRG non attuate (PRRP Villafranca — PIP — Lott. Somadeo);

b. contenere le previsioni insediative che interessano le aree di espansione;

c. recuperare le aree dismesse con funzioni qualificanti (Cartiera, A.l. Milani, Pll Mazzucchelli)

d. recuperare le aree D3;

2) Rivitalizzazione e qualificazione del Centro Storico. Obiettivi specifici:

a. far rivivere il Centro Storico come opportunita per la residenza e non solo come monumento
di se stesso;

b. conservare e valorizzare il Centro Storico con la creazione di parcheggi di prossimita;
migliorare I'accessibilita del Centro Storico con la creazione di parcheggi di prossimita;
valorizzare i servizi, gli spazi e gli edifici di interesse collettivo presenti nel Centro Storico nel
rispetto delle caratteristiche morfologiche del tessuto;

e. definire modalita di recupero con particolare attenzione agli aspetti architettonici e materici;

3) Conservazione e valorizzazione delle caratteristiche peculiari e tradizionali della citta:

a. ricostruire un rapporto tra I'insediamento e il territorio attraverso il riconoscimento dei valori
che ancora oggi qualificano il territorio (il fiume Olona, la ferrovia Val Morea, gli insediamenti
industriali, la Colleggiata, ecc...)
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b. promuovere uno sviluppo turistico basato sulle condizioni ambientali (RTO, fiume Olona,
ciclabile della Val Morea, ecc...);

c. recuperare i nuclei storici delle frazioni di Caronno Corbellaro e Gornate, nonché gli
insediamenti storici isolati;

4) Attenzione agli aspetti ecologici e ambientali del territorio

a. promuovere il recupero del corso dell’Olona coniugando gli obiettivi di fruizione turistico-
ricreativa con la tutela e la valorizzazione delle valenze ecologiche del sistema d’acqua;

b. migliorare le connessioni e la tutela dei corridoi a verde promossi dall’area protetta RTO;

c. riconoscere e tutelare le aree agricole ancora presenti tra i nuclei abitati quali fasce di
connessione con il sistema delle aree protette;

d. creare una dorsale verde con funzioni anche di verde urbano lungo I'asta dell’Olona, in
connessione con le aree libere in ambito urbano;

e. tutelare la salute e il benessere dei cittadini tramite I'attenzione ai possibili impatti (antenne
LTV, impatti acustici, ecc...).

5) Riqualificazione del sistema urbano e riorganizzazione della mobilita:

a. riqualificare gli insediamenti lungo I'asta della varesina e ricucire il tessuto urbano;

b. riorganizzare la mobilita lenta interna, in particolare nella parte sud (anche attraverso
interventi di completamento del tessuto urbano);

c. migliorare il collegamento con la stazione ferroviaria di Venegono per I'accesso alla linea
ferroviaria Milano — Varese;

d. sviluppare la mobilita ciclopedonale in un contesto sovra comunale, con la creazione di centri
d’interscambio qualificati (di cui uno integrato con il sistema ciclabile dell’ex tracciato
ferroviario della Val Morea);

e. creare un sistema di mobilita dolce per I'accesso alle principali infrastrutture e servizi e per
I"accesso al centro Storico;

f. verificare riorganizzare il sistema dei servizi e potenziare la citta pubblica.

2.2.1 GLIINDIRIZZI PER LA VARIANTE GENERALE

Come gia indicato in precedenza, con Delibera di Giunta Comunale n° 18 del 2 marzo 2021 il Comune di
Castiglione Olona ha dato avvio al procedimento di cui alla presente variante al PGT, approvando al
contempo le linee di indirizzo fornite dall’Amministrazione Comunale.

Sulla base di questi indirizzi, e considerando necessario perseguire una continuita con i contenuti del PGT
vigente (implementandone e rafforzando i punti di forza e trovando invece soluzioni agli elementi di
criticita e/o debolezza) per la Variante Generale al PGT sono stati indicati i seguenti obbiettivi:

1. Ridurre il consumo di suolo, tramite:

a. verifica e attuazione delle politiche di riduzione del Consumo di Suolo introdotte dalla L.R.
31/14, anche attraverso l'individuazione della soglia comunale di consumo del suolo cosi come
definita dalla pianificazione sovraordinata;

b. conseguente verifica e possibile ridefinizione del disegno di assetto della porzione sud del
territorio, con conseguente possibile revisione degli Ambiti di Trasformazione (AT) e delle
ulteriori indicazioni ivi previste in merito al sistema dei servizi e all’assetto ambientale;
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Incentivare la rigenerazione urbana, tramite il recepimento della L.R. 18/2019, articolando
opportune modalita attuative dei meccanismi incentivanti previsti dalla legge, prioritariamente
all'interno degli ambiti di riqualificazione previsti dal PGT ma, eventualmente, anche in altre porzioni
del Tessuto urbano Consolidato;

Riorganizzare, gerarchizzare e coordinare gli interventi sulla viabilita, tramite: verifica e revisione
dell’assetto viabilistico e infrastrutturale esistente e di progetto ipotizzato dal PGT vigente,
verificando la possibilita di soluzioni alternative o comunque differenti rispetto allo sdoppiamento
della SP233 Varesina. Proprio su tale aspetto appare importante verificare la possibilita di
condividere con gli altri comuni interessati e con gli enti sovracomunali interessati la possibilita di
ipotizzare soluzioni di sdoppiamento/potenziamento della direttrice della SP233 piu efficaci e
aderenti alle necessita di risposta ai fenomeni di traffico presenti;

Promuovere il sistema dei servizi di prossimita e di livello sovracomunale per il benessere della
popolazione e l'attrattivita del territorio, tramite: la verifica e revisione del sistema dei servizi
esistenti, verificando la possibilita di riorganizzare e razionalizzare le ingenti aree della porzione sud
del territorio, nonché la possibilita di valorizzare il patrimonio pubblico dismesso (ex cinema, ex
scuola Mazzini, Castello di Monteruzzo, ecc.) coerentemente con le richieste azioni di rigenerazione
urbana;

Prevenire i rischi naturali e antropici e rafforzare le capacita di resilienza di comunita e territori,
tramite:

a. azioni sul rischio idraulico causato dalle portate di piena, riducendo gli afflussi artificiali alla rete
di superficie attraverso una riduzione delle aree impermeabilizzate, la separazione delle acque
delle reti fognarie (bianche e nere) e la laminazione (volanizzazione) delle portate del reticolo
urbano;

b. recepimento all'interno degli elaborati di piano delle misure strutturali e non strutturali
derivanti dallindividuazione delle condizioni di pericolosita idraulica e di individuazione delle
situazioni di rischio che saranno rilevate nel redigendo documento semplificato del rischio
idraulico comunale;

c. recepimento nel piano delle previsioni del PGRA (Piano di Gestione Rischio Alluvioni).

Garantire il buono stato di salute degli ecosistemi boschivi e la loro capacita di fornire servizi
multifunzionali, tramite li implementazione della fruibilita delle aree naturali esterne, attraverso la
messa a sistema del PLIS RTO e del Monumento naturale della Gonfolite con la rete dei PLIS e dei
Parchi regionali;

Aumentare l'attrattivita dei territori, tramite I'implementazione delle infrastrutture turistiche di
servizio alla fruizione del Centro Storico e delle aree naturali esterne, creando sinergie con le
opportunita di fruizione sorte a livello sovracomunale, quali ad esempio la Via Francisca del
Lucomagno o il potenziamento della rete ciclabile attraverso il progetto “Move On”, che vertono
lungo la Valle Olona;

Snellire, semplificare le norme per le imprese e i cittadini, tramite I'adeguamento alle definizioni del
RET (Regolamento Edilizio Tipo).

10
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2.2.2 GLI OBIETTIVI DELLA PROGRAMMAZIONE SOVRAORDINATA

Nel quadro conoscitivo del DAP sono riepilogati i contenuti e gli obiettivi prefissati dagli strumenti di
pianificazione sovralocale aventi ricaduta diretta per il territorio comunale. Nella parte terminale di
qguesto documento e descritto il quadro di coerenza delle scelte del PGT rispetto alla pianificazione

sovraordinata.

Gli strumenti di pianificazione sovraordinata considerati sono stati:

Piano Territoriale Regionale, comprensivo dell’integrazione al PTR ai sensi della l.r. 31/14

Piano Paesaggistico Regionale;

Piano Territoriale di Coordinamento della Provincia di Varese;

- Il progetto di reti ecologiche (regionale e provinciale).

11
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3. LA PARTECIPAZIONE ALLA FORMAZIONE DEL PIANO

La l.r. 12/2005, anche in linea con le norme dettate a livello comunitario e dalla legislazione statale,
individua diversi momenti di partecipazione alla formazione del piano.

Questo processo si struttura, nel caso della Variante Generale al PGT:

- nei suggerimenti e proposte presentate a seguito dell’avvio del procedimento di cui all’art. 13
comma 2 della l.r. 12/05;

- nella partecipazione prevista dal procedimento di VAS;

- nella possibilita di presentare istanze nel periodo di messa a disposizione del Piano per la VAS.

Nel seguito sono sinteticamente richiamati i risultati di questi momenti partecipativi.

Si rinvia al RA della VAS per una dettagliata analisi dei contenuti dei diversi momenti partecipativi.
3.1 SUGGERIMENTI E PROPOSTE PRELIMINARI (ISTANZE) DEI CITTADINI

A seguito dell’emanazione dell’avviso di avvio del procedimento per la redazione della Variante Generale
al PGT e dell’invito rivolto dall’Amministrazione Comunale alla formulazione di proposte preliminari, sono
pervenute 14 istanze, inoltrate da portatori di interessi specifici o diffusi. Le istanze pervenute riferite a
specifici ambiti territoriali sono state cartografate nella tavola A.1.4 del Documento di Piano.

— confine comunale
[indwiduazione istanze

o PGT

Documento di Piano

A.l4

Individuszione istanze pervenute

Tavola A.4.1 del Documento di Piano, con individuazione cartografica delle istanze pervenute.
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La gran parte delle istanze preliminari sono richieste di specifiche modifiche di destinazione d’uso o di
regolamentazione di aree o edifici di proprieta.

Tali richieste, che sono state comunque catalogate e considerate nelle fasi di costruzione del Piano,
potranno pil propriamente essere esposte, laddove sia ritenuto necessario dagli aventi titolo, nella fase di
osservazione al PGT adottato, anche a fronte del carattere conformativo del regime giuridico dei suoli
delle indicazioni del Piano delle Regole.

Altre istanze invece hanno proposto temi di carattere generale, interpretando pil correttamente lo
spirito partecipativo previsto dalla legge nella fase di elaborazione del PGT.

3.2 LA PARTECIPAZIONE

La l.r. 12/2005, anche in linea con le norme dettate a livello comunitario e dalla legislazione statale,
individua diversi momenti di partecipazione alla formazione del piano.

Questo processo si struttura, nel caso della Variante Generale al PGT:

- nei suggerimenti e proposte presentate a seguito dell’avvio del procedimento di cui all’art. 13
comma 2 della l.r. 12/05;

- nella partecipazione prevista dal procedimento di VAS;

- nella possibilita di presentare istanze nel periodo di messa a disposizione del Piano per la VAS.

Si rinvia al RA della VAS per una dettagliata analisi dei contenuti dei diversi momenti partecipativi.
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4. QUADRO INTERPRETATIVO

4.1 QUADRO INTERPRETATIVO E STRATEGICO — CRITICITA” E POTENZIALITA’

Gia la relazione del quadro progettuale del PGT vigente ha restituito in modo compiuto la lettura del
qguadro interpretativo e strategico (in termini di opportunita e criticita) del territorio comunale, rispetto al
quale declinare le azioni di piano. Tale apparato interpretativo, riferito ad aspetti strutturali del territorio
comunale, si ritiene ancora ampiamente valido anche in sede di redazionale della Variante Generale. |
suoi contenuti, pertanto, sono di seguito ampiamente ripresi anche quali riferimenti per la Variante
Generale, apportando modifiche o integrazioni puntuali laddove se ne é ravvisata la necessita.

Le opportunita individuate sono utili a valorizzare le sinergie e le vocazioni presenti rimuovendo o
limitando, dall’altro lato, gli elementi di criticita rilevati, ai fini di uno sviluppo e un governo equilibrato del
territorio.

L'analisi critica di questi condizionamenti (positivi e negativi) € di seguito articolata rispetto alle tre
componenti del sistema ambientale e paesistico, del sistema insediativo e del sistema infrastrutturale.

4.1.1. OPPORTUNITA E CRITICITA DEL SISTEMA AMBIENTALE E PAESISTICO

L’analisi del quadro conoscitivo individua diversi valori ambientali e paesistici, oltre ad alcuni elementi di
criticita puntuale.

| caratteri morfologici del territorio (I'incisione valliva dell’Olona, i terrazzamenti verso Morazzone e
Venegono, le consistenti aree naturali di connessione con il sistema ambientale sovralocale,
ulteriormente articolate con l'istituzione del PLIS RTO), la presenza del fiume Olona (attorno al quale
ruotano azioni di progressiva riqualificazione, anche all’interno del Contratto di Fiume Olona-Bozzente-
Lura), il sistema fruitivo ambientale di carattere sovralocale (direttrice della Valmorea e della via Francisca
del Lucomagno, di collegamento tra la Svizzera e Pavia), costituiscono elementi di forte caratterizzazione
ambientale.

Articolano ulteriormente questo quadro specifiche previsioni di tutela paesistico ambientale, quali:

- la dichiarazione di aree di notevole interesse paesistico ai sensi dell’art. 136 del D.Lgs 42/2004
relativa alla fascia di rispetto del Fiume Olona, per i comuni di Castiglione Olona, Gornate e
Castelseprio effettuata con DGR 8/10135 del 7 agosto 2009;

- il Monumento naturale della Gonfolite e Forre dell’Olona, istituito con DGR 8/8053 del 19
settembre 2008, di tutela delle precipue caratteristiche geomorfologiche locali;

- il PLIS RTO (Rile Tenore Olona) istituito nel 2006 dalla Provincia di Varese ai sensi della Legge
Regionale n.86 del 1983, e ricompreso nel Programma Interreg llla per lo sviluppo delle funzioni
connettive sovralocali;

Il sistema paesistico locale & poi caratterizzato dalla singolarita del tessuto storico/monumentale degli
insediamenti storici (principalmente il nucleo storico di Castiglione), in cui I'impianto originario
medioevale si fonde con episodi di valore riconosciuto delle epoche successive (rinascimentale,
seicentesca e ottocentesca).
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Il nucleo storico di Castiglione non assume valore solo in riferimento agli specifici elementi di qualita
(elevata) presenti al suo interno, ma anche per il collegamento storico e la vicinanza con il complesso
storico/monumentale di Castelseprio/Torba. Lungo la direttrice della Valmorea (tracciato della via
Francisca del Lucomagno) i due complessi storici (Castiglione Olona e Castelseprio/Torba) possono essere
immaginati come due componenti dello stesso sistema fruitivo. Cio, sinergicamente, ne eleva i caratteri
potenziali di ciascuno dei due singoli complessi.

Fanno da contraltare a questa condizione di qualita alcuni elementi di criticita riferibili ai caratteri dello
sviluppo urbano maturo (anche nel senso di pil recente), quali le aree produttive dismesse o
sottoutilizzate, tra le quali spiccano il cosiddetto comparto Mazzucchelli e I'ex Cartiera crespi e
I’espansione urbana per addizioni successive, con episodi di conurbazione potenziale verso i comuni
confinanti posti sulla direttrice della SS 233. Lungo i margini urbani si fondono poi spesso aree agricole
periurbane a frange edificate frastagliate e di scarsa connotazione urbana e qualitativa.

In questo contesto i processi di trasformazione urbana tendono ancor di piu, se non regolati, ad aggredire
i gradi di qualita ambientale e generale presenti.

In relazione a queste criticita si pongono pertanto sia i temi della riconversione urbana (con la ricerca di
un livello di equilibrio paesistico e complessivo superiore), sia della qualita e coerenza dei tessuti
periurbani rispetto alle esigenze di strutturazione, efficienza e qualita territoriale complessiva
(ambientale, paesistica, insediativa e infrastrutturale). Il tutto relazionato all’esigenza del contenimento di

consumo di suolo.

Nel seguito vengono ulteriormente specificati gli elementi individuati.

OPPORTUNITA

Articolazione e varieta del sistema paesistico/ambientale locale.

Il sistema ambientale rappresenta ancora un elemento di forte caratterizzazione locale, anche per effetto
della variabilita dei suoi elementi costitutivi. Sono infatti riconoscibili:

- il sistema ambientale (agricolo e boschivo) del pianalo di Gornate e Caronno Corbellare, con
elementi di integrita territoriale elevati, interessati dalle previsioni sovralocali del PLIS;

- le residue aree agricole ad est dell’Olona, che pur connotate da elevati gradi di erosione
consentono di stabilire ancora buone relazioni tra sistema insediativo e sistema ambientale;

- il sistema geomorfologico locale, in cui I'incisione valliva del fiume Olona e i terrazzamenti ad essa
connessi (verso Caronno e Gornate a ovest, verso Venegono e Vedano ad est) caratterizzano sia la
percezione del paesaggio sia la natura del soprassuolo (prevalentemente boschivo con successioni
alternate di spazi liberi a destinazione agricola)

Questo sistema paesistico e geomorfologico & variamente tutelato, in riferimento a:

- dichiarazione di notevole interesse paesaggistico delle fasce di rispetto dell’Olona (nei comuni di
Castiglione Olona, Gornate e Castelseprio) di cui alla DGR 8/10135 del 7 agosto 2009 e dal
conseguente vincolo paesaggistico apposto ai sensi dell’art.136 del D.Lgs 42/2004;
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- istituzione del Monumento naturale della Gonfolite e Forre dell’Olona operata con DGR 8/8053
del 19 settembre 2008;

- istituzione, da parte della Provincia di Varese, del PLIS Rile Tenore Olona (RTO) che garantisce
elementi di connessione ecologica con i sistemi naturali dei comuni posti ad ovest del corso del
Fiume Olona, anche attraverso I'implementazione e I'attuazione del progetto Interreg llla gestito
direttamente dal PLIS;

- il Contratto di Fiume Olona-Bozzente-Lura che consente di attivare progetti mirati di
riqualificazione;

Questi elementi del sistema ambientale, pur costituendo parti di un sistema unitario, possono svolgere
specifici ruoli di valorizzazione del sistema locale.

Il PLIS costituisce uno degli elementi di connessione principale con i sistemi ambientali esterni, e il
programma Interreg llla (gestito direttamente dal PLIS) si pone I'obiettivo di strutturare un collegamento
ecologico sovralocale e anche transfrontaliero (con la Svizzera). Esso si presta pertanto a svolgere funzioni
di marketing territoriale per la fruizione ambientale, anche direttamente in relazione ai caratteri storico
monumentali dell’areale (centro storico di Castiglione Olona, complesso storico monumentale di
Castelseprio, direttrice di collegamento ciclabile della Valmorea con il Medio Olona e la Svizzera, ecc...).

Rispetto alle potenzialita connettive e alla possibile valorizzazione (anche economica) del territorio,
svolgono un ruolo fondamentale il sistema fluviale e la direttrice ferroviaria della Valmorea, che
costituiscono la direttrice fruibile del sistema di incisioni e terrazzamenti locali direttamente a contatto
con gli insediamenti storici di rilievo.

Le residue aree agricole ad est del fiume, nel pianalto di Castiglione, hanno un grado di integrita e valore
inferiore, anche a seguito dei progressivi processi di erosione a cui sono state sottoposte. Tuttavia esse
acquisiscono valore proprio per la loro specifica collocazione e per la funzione “tampone” che possono
svolgere nei confronti dei processi conurbativi ancora presenti verso Vedano e Venegono e, verso a sud,
verso Gornate (localita Biciccera).

L’ampia articolazione del sistema ambientale determina quindi la necessita di valorizzare le qualita presenti e di
ristabilire le connessioni tra il sistema insediativo e quello ambientale, oggi quasi del tutto assenti oppure non
sufficientemente articolate laddove presenti. Funzionale a questo scopo puo essere la costruzione di una rete della
fruibilita urbana connessa a quella ambientale necessaria per attivare un processo di riappropriazione del territorio,
dei suoi significati e dei suoi valori ambientali.

Ambito paesaggistico dell’Olona.

Il sistema paesistico ambientale dell’Olona costituisce un elemento di importante qualificazione e
condizionamento ambientale. Il suo sviluppo lineare e i vincoli di tutela imposti dal D.Lgs. 42/2004 ne
fanno una direttrice privilegiata di connessione della Rete Ecologica Provinciale e Comunale.

| caratteri morfologici dell’incisione valliva, nella parte non edificata (Mazzucchelli) costituiscono un
elemento di potenziale connessione sovralocale con il sistema storico locale.

La ricostruzione del paesaggio dell’incisione dovrebbe comprendere la riqualificazione del patrimonio
storico presente (ex Cartiera Crespi) e il completamento del sistema fruitivo lineare (ciclopedonale) della
Valmorea verso la Svizzera, che superi e integri il sistema di fondovalle dell’insediamento Mazzucchelli.
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Ambito paesaggistico del nucleo storico di Castiglione Olona.

Il nucleo storico di Castiglione fortemente articolato sia nelle sue componenti urbane sia nei livelli di
gualita monumentale presenti, le sue relazioni paesistiche con il sistema di fondovalle e con il fiume, la
forte presenza pubblica all'interno del nucleo (tra cui spicca il complesso del Castello e del Parco di
Monteruzzo e il sistema della Collegiata, entrambi in rapporto diretto con il fiume Olona) costituiscono
forse il principale punto di forza utile ad attivare processi di valorizzazione territoriale.

Il nucleo storico & connotato non solo da valori storici diffusi, ma anche e soprattutto da spiccate valenze
culturali per la presenza di edifici e complessi edificati di matrice extragricola che intersecano tutti i
periodi storici salienti della storia della citta e dell’architettura (sino all’800).

Esso si struttura poi, pur nella varieta dei suoi elementi compositivi, come organismo a disegno unitario,
in cui gli elementi edificati compongono un ordine preciso, anche in stretta relazione con il sistema
ambientale circostante pensato quale quinta architettonica e orizzonte paesaggistico.

Nuclei storici di Gornate e Caronno Corbellaro.

| nuclei storici posizionati nel pianalto di Gornate, verso Morazzone, possono svolgere ruoli specifici legati
alla valorizzazione e alla fruizione del sistema ambientale.

Il nucleo di Gornate, ad esempio, pud svolgere un ruolo di sostegno alla fruizione del PLIS RTO essendo
posizionato all’'incrocio di importanti percorsi paesaggistici o di interesse ciclabile (direttrice del Piccolo

Stelvio).

Il nucleo di Caronno Corbellaro, posto a ridosso del Monumento naturale della Gonfolite, pud invece
svolgere un ruolo di supporto alla fruizione del Monumento Naturale. Data la sua vocazione e natura
rurale pud inoltre costituire I'elemento di sostegno di un’agricoltura multifunzione associata alla
valorizzazione del monumento naturale, a funzioni didattiche, ecologiche, di formazione.

CRITICITA

Fenomeni conurbativi ed erosione del sistema fluviale dell’Olona.

| processi di prima industrializzazione hanno dispiegato i loro effetti principalmente lungo il corso
dell’Olona, che ha costituito I'originaria fonte di energia (idrica).

Il complesso della cartiera Crespi e gli opifici attorno ai quali & poi sorto I'insediamento Mazzucchelli
hanno via via occupato il fondovalle, con episodi insediativi oggi connotati da diffuso degrado ambientale
(cartiera Crespi) e paesaggistico (Mazzucchelli).

Cio ha determinato I'insorgenza di elementi di contrasto non solo rispetto alla continuita e all’integrita del
sistema ambientale, ma anche rispetto al rapporto (visuale) con il nucleo storico di Castiglione Olona.

Attraverso la riformulazione del Pll Mazzucchelli (2020) sono decisamento migliorate le condizioni di
integrazione con il paesaggio circostante, mentre il progressivo intervento di “riuso” delle aree produttive
esistenti, interessate da progressivi interventi di riqualificazione edilizia, stanno progressivamente

17



DOCUMENTO DI PIANO — RELAZIONE QUADRO PROGETTUALE - CASTIGLIONE OLONA

migliorando il precedente quadro di criticita, ricostruendo un quadro accettabile (in termini di coerenza)
rispetto al quadro paesaggistico, che attenua gli elementi di criticita gia rilevati dal PGT vigente.

All'interno di tale sistema persiste anche il sedime di originarie attivita estrattive, per le quali possono
essere ipotizzati interventi di rinaturalizzazione e riconfigurazione connessi all’attivazione dell’economia
circolare del riuso e del riciclo.

Fenomeni conurbativi lungo la direttrice della SS 233 e verso sud.

| fenomeni conurbativi recenti hanno dispiegato i loro effetti principalmente lungo il tracciato storico
della SS 233. Essi sono piu marcati verso il confine con Venegono, ma anche verso Vedano Olona si
registra una frammentazione del territorio libero dovuta a episodi insediativi isolati (insediamenti
produttivi Careno, in Vedano). Altri episodi di saldatura si riscontrano all’estremo confine sud con Gornate
Olona, in localita Biciccera. Quest’ultimo fenomeno ha pero valenza locale, in quanto a sud del nucleo di
Biciccera (che tende a costituire un unicum con le propaggini meridionali di Castiglione Olona) & ancora
presente un sistema ambientale significativo.

| residui elementi di discontinuita dell’'urbanizzato richiedono pertanto azioni di salvaguardia, ridisegno e
attribuzione di significato al fine di garantire, per il futuro, sufficienti livelli di connessione ambientale.

Questo obiettivo puo trovare nella specificazione della REP (Rete Ecologica Provinciale) a livello locale gli
elementi di riferimento per le azioni di Piano.

Incompiutezza di un sistema fruitivo della componente ambientale.

La forte connotazione locale del sistema ambientale e del sistema storico/culturale non sono
sufficientemente sostenuti da un sistema fruitivo efficiente e organizzato, pur in presenza di elementi
strutturali di una certa rilevanza.

Da questo punto di vista si registrano le seguenti criticita;

- la direttrice ciclabile della Valmorea (via Francisca del Lucomagno), che si sviluppa in senso
Nord/Sud lungo il fondovalle dell’Olona, non & ancora stata completata verso nord, e manca
quindi il collegamento verso la Svizzera;

- in senso est/ovest l'incisione valliva del Fiume Olona costituisce un ostacolo morfologico alla
realizzazione di un sistema ciclabile utilizzabile anche dalle utenze deboli;

- la direttrice ciclabile del “Piccolo Stelvio” costituisce un richiamo sovralocale per i cicloamatori,
ma essa e dislocata in sede mista con il traffico veicolare e non & qualificabile quale percorso
ciclabile in senso proprio;

- la direttrice di collegamento tra Gornate Superiore e Gornate Olona non & completa, e impedisce
il collegamento in sicurezza tra la frazione di Castiglione e il comune confinante che fornisce i
servizi di base alla popolazione insediata (scuole, negozi, ecc...);

- il sistema della ciclabilita urbana di Castiglione & sporadico, non diffuso e non connesso alla rete
strutturale (della Valmorea);

- il sistema della viabilita storica e rurale potrebbe consentire la diffusione della ciclabilita sul
territorio comunale. Tuttavia il sistema oggi non & organizzato e messo in rete;

- il sistema fruitivo dell’lRTO puo essere ampliato, soprattutto in termini di progettualita territoriale;
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Vulnerabilita e rischio delle aree di fondovalle.

- La presenza del fiume Olona costituisce elemento di rischio sia in relazione agli elevati livelli di
inquinamento, sia in relazione al rischio esondazione.
- Occorre pertanto che il piano partecipi, insieme alle altre azioni di programmazione settoriale,

alla messa in sicurezza degli insediamenti e delle opere programmabili

Lo schema seguente riepiloga le principali tematiche individuate, consentendone un riconoscimento
visuale rispetto alla loro collocazione (da intendersi comunque come indicativa e simbolica).

Legenda
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Il sistema paesistico ambientale

Potenzialita e criticita del sistema ambientale

|4.1.2 OPPORTUNITA E CRITICITA DEL SISTEMA INFRASTRUTTURALE
Castiglione Olona é collocato sulla direttrice nord sud della SS 233 (Varesina).

L’asta storica ha catalizzato la gran parte dello sviluppo del sistema urbano recente (dal secondo
dopoguerra in poi) con sviluppo di dinamiche insediative anche di carattere commerciale.

L'incisione valliva dell’Olona e i terrazzamenti verso Venegono e Vedano hanno contenuto e limitato, in

senso est/ovest, lo sviluppo urbano.
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La realizzazione del nuovo tracciato superstradale di Pedemontana Lombarda (tangenziale di Varese,
Lotto 1) e del relativo svincolo di Lozza/Vedano, posto nell'immediatezza del confine comunale, consente
il collegamento diretto con I’A8 (in direzione Milano e Varese) e con il valico del Gaggiolo (Svizzera)
innalzando i livelli di accessibilita potenziale del territorio e delineando potenziali scenari di sviluppo
locale che probabilmente hanno innescato i primi interventi di rifunzionalizzazione del comparto
produttivo Mazzucchelli.

Il nuovo sistema tangenziale di Varese potrebbe accentuare i fenomeni di gravitazione del quadrante sud
del territorio (dalla direttrice da Tradate) verso il quadrante nord, con accentuazione dei problemi di
viabilita gia presenti sulla SS233.

La direttrice della SP 233 costituisce, ad oggi, I'asta su cui si concentrano gli ingenti flussi veicolari in
attraversamento del territorio comunale, che in virtu dei loro ingenti volumi ne erodono i gradi di
capacita e prestazione. Essa, infatti, non intercetta solo i flussi che percorrono la direttrice Varese/Milano,
ma anche quelli generati dall’aeroporto e dalle infrastrutture produttive dell’Aermacchi.

Lo stato di “crisi” della tratta urbana della SP 233 & particolarmente accentuato in corrispondenza delle
due intersezioni semaforiche presenti lungo I'asta (intersezione n°® 1 — SP233, via Papa Celestino, via
Rosselli - e intersezione n° 2 — SP233, via IV novembre, via Melette).

Tali elementi di criticita sono ulteriormente aggravati da due concause:

- la connessione sostanzialmente diretta sulla SP233 (in Castiglione Olona) dell'insediamento
dell’Aermacchi di Venegono Inferiore;

- l'assenza a nord o a sud, nei tratti di SP 233 posti fuori dal Comune, di altre intersezioni
semaforiche che drenino i flussi di traffico. A nord le prime intersezioni semaforiche si trovano
in Comune di Varese, ad oltre 4 km di distanza. A sud in Comune di Locate Varesino, ad oltre 5
Km. In assenza di effetti “tampone” combinati con altre intersezioni semaforiche, i flussi di
traffico si immettono nel territorio comunale, da sud e da nord (SP233), in condizioni
assimilabili a quelle di flusso continuo e vengono “interrotti” dalle due intersezioni semaforiche
citate, generando fenomeni importanti di accodamento.

Le condizioni di criticita sopra descritte generano, gia attualmente, usi distorti della viabilita minore del
Comune, con frequenti fenomeni di ingresso, nel tessuto urbano, di flussi di attraversamento in senso
nord/sud, est/sud, ovest/sud e viceversa, generati dalla tendenza degli utenti stradali ad la congestione
presente nelle ore di punta sulla SP233.

E’ evidente che una soluzione alle problematiche evidenziate debba essere trovata, oltre che in residue
possibilita di ottimizzazioni delle intersezioni esistenti, nell’individuazione di ipotesi di scenario strutturali,
quali ad esempio la realizzazione di una viabilita intercomunale lungo la direttrice Sp233, via De Gasperi di
Venegono, loc. Fondo campagna, SP 46 verso Vedano, con funzioni di tangenziale sud e sud/ovest per
Vedano e Venegono Inferiore. Soluzioni che, ovviamente, presuppongono il necessario accordo dei
Comuni di Vedano Olona e di Venegono Inferiore nonche la condivisione della Provincia di Varese.

La realizzazione di questa nuova tratta intercomunale € I'unica effettiva ipotesi progettuale che potrebbe
consentire di sgravare quote importanti di traffico dalla SP233 nel tratto considerato e di recuperare
qguote di efficienza viaria, utili anche ad eventuali futuri sviluppi territoriali.
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Pur in assenza di un disegno programmato del sistema della mobilita dolce comunale & possibile
immaginare direttrici privilegiate di fruizione del sistema paesistico ambientale e storico culturale
attraverso l'utilizzo della viabilita rurale e di quella storica dei nuclei antichi. La rete di fruizione delle
porzioni urbane di recente sviluppo deve essere invece implementata dal piano perché assente e non
sempre realizzabile in affiancamento alla viabilita esistente. In alcune porzioni urbane (come ad esempio
le aree di frangia urbana a sud) tali ipotesi sono piu facilmente percorribili, mentre a nord cio appare piu
difficoltoso.

Questi elementi sono di seguito schematicamente descritti.

POTENZIALITA

a. Nuovo tracciato superstradale di Pedemontana Lombarda (tangenziale di Varese, Lotto
1 e 2) e svincolo di Lozza direttamente accessibile dal territorio comunale

La realizzazione in corso del tracciato superstradale della tangenziale di Varese ( Lotti 1 e 2) all’interno
delle opere della Pedemontana Lombarda innalza i caratteri di accessibilita potenziale di Castiglione
Olona, con connessione autostradale diretta con Milano e con la Svizzera (valico di Gaggiolo).

La porta di accesso posta a nord (svincolo di Vedano/Lozza) induce nuove possibilita di riqualificare del
polo produttivo nord (insediamento storico della Mazzucchelli) con ricadute positive anche rispetto ai
rapporti visuali diretti con il centro storico.

| nuovi processi di sviluppo locale potenziali dovranno pero contemperare le potenzialita emergenti con la
necessita di tutelare il sistema ambientale residuo.

b. Sistema della mobilita dolce esistente e possibilita di implementazione di una rete
complessiva per il territorio.

Sul territorio comunale sono presenti due direttrici utilizzabili quali assi portanti del sistema della
ciclabilita dolce.

La pista ciclabile gia in gran parte realizzata sulla direttrice della ferrovia della Valmorea (VIA Francisca del
Lucomagno) costituisce un itinerario sovralocale utilizzabile quale dorsale del sistema fruitivo locale.

La pista ciclabile gia in gran parte realizzata sulla SS233 (nel tratto che va dal confine comunale sud sino
alla via IV Novembre) puo costituire I’'elemento portante della rete ciclabile urbana.

Possono essere chiamati a partecipare alla formazione di una rete generale di fruizione ciclabile i percorsi
rurali del sistema ambientale e i tracciati storici dei nuclei antichi.

Nella porzione sud del sistema urbano i caratteri di sfrangiamento aiutano nella individuazione di direttrici
potenziali di sviluppo della ciclabilita urbana.

Infatti pur in assenza di un disegno programmato del sistema della mobilita dolce comunale & possibile
immaginare direttrici privilegiate di fruizione del sistema paesistico ambientale e storico culturale
attraverso l'utilizzo della viabilita rurale e di quella storica dei nuclei antichi. La rete di fruizione delle
porzioni urbane di recente sviluppo deve essere invece implementata dal piano perché assente e non
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sempre realizzabile in affiancamento alla viabilita esistente. In alcune porzioni urbane (come ad esempio
le aree di frangia urbana a sud) tali ipotesi sono facilmente percorribili, mentre pil a nord cio appare piu
difficoltoso.

c. Connessioni potenziali con il sistema fruitivo (ciclopedonale e non) sovralocale.

Il sistema ciclopedonale della Valmorea (via Francisca del Lucomagno) costituisce uno degli elementi di
forza del sistema ciclopedonale Provinciale. Collocato all'interno degli interventi del programma
INTERREG Illa esso pud comunicare con vasti ambiti sovralocali (vedasi sistema ciclabile del Lago di
Varese) e con le altre ipotesi di sviluppo legate al progetto INTERREG IlIA, come I'interconnessione con la
Svizzera (Lago di Lugano) e con il Lago Maggiore (Laveno), consentendo di ipotizzare nuovi ruoli e funzioni
attivabili in termini di fruizione del territorio comunale.

CRITICITA

a. Incompleta definizione del sistema di viabilita urbana

Il sistema della viabilita urbana, pur in presenza di punti di incompleta definizione, puo efficacemente
assolvere alla domanda locale. Piu critico, invece, il rapporto con i flussi di attraversamento generati dalla
caduta di capacita della SP233 nelle ore di punta. Sembra quindi necessario ipotizzare soluzioni strutturali
per la percorrenza della SP 233 (ad un rango inferiore la riorganizzazione intersezioni e ad un rango
superiore I'individuazione di un tracciato alternativo a scala sovralocale).

Per alcune porzioni di viabilita esistente & poi opportuno ipotizzare nuove regolamentazioni d’uso, anche
con l'ausilio di sensi unici e divieti di svolta utili a implementare e aumentare la dotazione di spazi di sosta
e a regolare in modo piu efficiente e sicuro il traffico urbano.

b. Assenza di alternative locali al servizio della generazione di traffico dell’Aermacchi di

Venegono

Attualmente la generazione di traffico dello stabilimento Aermacchi (oltre 1.000 auto giornaliere
monodirezionali) gravita quasi completamente sulla SS233 in territorio di Castiglione Olona, con
saturazione frequente dell’asta e del nodo con la via Alcide De Gasperi in comune di Venegono.

Dall’analisi morfologica del territorio appare possibile individuare alternative di tracciato che cooperino
allo smaltimento e alla distribuzione della direttrice nord sud, anche in relazione al complesso
dell’Aermacchi. Per l'individuazione delle alternative ipotizzabili, a prescindere dalle possibilita indicate
dalla variante, dovranno essere attivati appositi tavoli interistituzionali (in primis con Provincia e comuni
di Venegono e Vedano, ma anche con la partecipazione di FNM nel quadro degli interventi in corso sulla
linea ferroviaria) per approfondire le possibilita di individuare nuovi tracciati alternativi a supporto della
SS233 e dell’Aermacchi.

c. Pericolosita di alcuni nodi di viabilita urbana

Lungo la SS233 esistono diverse intersezioni regolamentate (a semaforo o rotatoria) che consentono di
elevare il grado di sicurezza della viabilita e degli attraversamenti.
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Non sembra pero possibile intervenire su tutti le intersezioni presenti sull’asta. |l piano dovra comunque
valutare la fattibilita degli interventi di messa in sicurezza delle intersezioni.

La via IV Novembre costituisce invece il sistema portante della viabilita comunale in senso est/ovest.
Alcune intersezioni con la viabilita concorrente sono gia stati messi in sicurezza con la realizzazione di
alcune rotatorie o con l'individuazione di alcune manovre di svolta predeterminate. Resta da completare il
disegno di messa in sicurezza anche con I'utilizzo privilegiato di rotatorie che consentono di abbattere le
velocita commerciali dell’asta.

d. Incompiutezza di un sistema ciclabile per la fruizione o a servizio del sistema urbano -
criticita orografiche per la messa in rete dei due sistemi

Come gia accennato, il sistema generale di mobilita dolce presente frequenti e generalizzati punti di
discontinuita. A fronte delle possibilita di intervento (certamente presenti) resta presente e ineliminabile
la criticita determinata dall’andamento orografico dell’incisione valliva dell’Olona, che impedisce di

realizzare un sistema ciclabile completo utilizzabile anche dalle utenze deboli.
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|4.1.3 OPPORTUNITA E CRITICITA DEL SISTEMA INSEDIATIVO
Il territorio comunale si e storicamente sviluppato attorno al nucleo di Castiglione.

| nuclei di Gornate Superiore e ancor piu quello di Caronno Corbellaro sono di rango urbano inferiore e
non consentono |'attivazione di specifiche politiche urbane.
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Il principale elemento di qualita del sistema insediativo di Castiglione Olona e sicuramente costituito dal
centro storico principale, in cui si fondono i caratteri medioevali pregressi a quelli successivi di epoca
rinascimentale.

Si rilevano forti elementi di contrasto paesaggistico negli insediamenti produttivi di fondovalle (I'area
Mazzucchelli e, molto pil ridotto ma di forte negativita paesaggistica, la ex Cartiera Crespi).

Il tessuto urbano pil recente si e sviluppato, dal secondo dopoguerra ad oggi, non sempre in modo
omogeneo. Accanto ad elementi ordinatori dello spazio urbano, comunque riconoscibili, sono comunque
riconoscibili i tessuti piu recenti in cui il processo di espansione urbana recente si connota come
meccanismo di addizione lungo la viabilita principale, con frequente assenza di un preciso disegno
ordinatore.

Lungo la SS233 si sono collocate la gran parte delle attivita commerciali presenti sul territorio comunale,
mentre il resto del tessuto urbano registra una netta vocazione monofunzionale residenziale, con qualche
eccezione concentrata nel quadrante sud del tessuto urbano (area PIP, insediamenti sportivi dell’ex area
speedway).

Il sistema dei servizi & comunque sufficientemente strutturato e distribuito, pur mantenendo, allo stesso
tempo, un’organizzazione territoriale polarizzata per funzioni (poli dell’istruzione, polo dell’infanzia, polo
sportivo, polo amministrativo/culturale, ecc..).

Nella porzione meridionale del sistema urbano la sfrangiatura appare pilu evidente, pur in presenza di una
relativa articolazione delle funzioni insediate (area PIP, tessuto residenziale, sistema dei servizi sportivi).

E’ quindi possibile delineare le seguenti opportunita e criticita del sistema urbano come di seguito
indicato.

OPPORTUNITA

a. Specificita locali — caratteri paesaggistici del tessuto storico.

Il centro storico di Castiglione costituisce il principale elemento di qualita del sistema insediativo di
Castiglione Olona.

Gli elementi ordinatori del quadro paesaggistico del centro storico sono il sistema Collegiata a nord e le
aree verdi dei versanti vallivi ad essa connesse, il tessuto centrale del nucleo storico, il Castello di
Monteruzzo e il suo parco a sud, il flume Olona e l'incisione valliva (con funzione di connessione
ambientale e paesistica) a ovest. Il sistema del nucleo storico € connesso al fiume dall’asta posta sulla
direttrice delle porte di Levante e di Ponente, che conducono lungo il tracciato delle mura antiche al

ponte seicentesco sull’Olona.

Il centro storico di Castiglione pud svolgere un ruolo fondamentale per la valorizzazione culturale del
territorio e per I'attivazione di un turismo qualificato.

| nuclei di Gornate Superiore e quello di Caronno Corbellaro, pur di rango urbano inferiore, possono
assumere ruoli specifici nella fruizione turistico/ricreativa, per I'accesso e la valorizzazione del PLIS RTO e
del Monumento naturale della Gonfolite.
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b. Elementi ordinatori del sistema edificato recente.

Il tessuto urbano pil recente si € sviluppato, dal secondo dopoguerra ad oggi, sul terrazzamento di
Castiglione, ad est dell’Olona. In questo tessuto sono riconoscibili elementi ordinatori dell’organizzazione
urbana (sistema centrale di via Matteotti, Verdi, Vittorio Veneto, attorno alle quali sono collocate la
Chiesa principale, il cimitero e I'oratorio, villaggio Mazzucchelli, nucleo dei servizi di via Marconi —Salvo
d’acquisto) attorno ai quali, pero, il processo di espansione urbana recente si connota come meccanismo
di addizione lungo la viabilita principale, con frequente assenza di un preciso disegno ordinatore.

Le porzioni caratterizzate da una maggiore organizzazione costituiscono senz’altro i nuclei attorno ai quali
addensare ulteriori elementi di qualita urbana.

La porzione addossata alla SS 233 costituisce invece il fulcro delle attivita terziarie e commerciali insediate
sul territorio. Essa costituisce inoltre la principale direttrice conurbativa presente sul territorio comunale.

c. Frangia urbana sud ed aree periurbane intercluse

La quasi totalita delle previsioni edificatorie a destinazione privata del precedente PRG sono state attuate.
Viceversa diverse aree a standard del precedente PRG non hanno trovato attuazione, soprattutto nella
porzione sud del territorio.

In questa porzione territoriale sono peraltro concentrate numerosi elettrodotti di alta tensione che
determinano vincoli all’'uso urbano del suolo, oltre ad una serie di aree libere classificate dal precedente
PRG come di “salvaguardia dell’edificato”.

Ne deriva un quadro territoriale della porzione meridionale del tessuto urbano caratterizzata dalla
presenza di aree periurbane libere da edificazione e da una condizione di frangia urbana diffusa

La grande presenza di vuoti urbani consente di ipotizzare azioni di ridisegno e riorganizzazione urbana,
paesaggistica e viabilistica di tutto il quadrante meridionale, con attenzione particolare alla progettazione
del sistema di frangia e delle aree libere periurbane.

Piu sporadica appare la presenza di vuoti urbani negli altri quadranti territoriali. Il carattere puntuale e
disomogeneo della distribuzione di questi ulteriori vuoti non consente I'attivazione di specifiche azioni
progettuali, se non riferite all’'opportunita del loro riutilizzo al fine di contenere il consumo di suolo piu
esterno.

d. Insediamenti produttivi dismessi o sottoutilizzati e possibilita di riprogettazione
urbana

Sono presenti sul territorio comunale diversi nuclei produttivi dismessi o sottoutilizzati. Essi possono
essere letti sia in termini di potenzialita (legata al loro riutilizzo e ai processi di riqualificazione urbana
sottesi) sia in termini di criticita (per gli elementi di contrasto che attualmente generano sull’intorno).

La loro natura, dimensione e localizzazione non € omogenea. Possono di massima distinguersi:

- aree sottoutilizzate del nucleo produttivo dell’area Mazzucchelli. Esse sono ricomprese all’interno
dell’ambito di PIl vigente che ne prevede il riutilizzo, con sostituzione edilizia generalizzata nel
caso di contenitori generici di funzioni e salvaguardia di alcuni episodi edilizi di valore. Il PII,
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tuttavia, non si pone in particolare relazione con le necessita di integrazione paesistica delle
visuali percepibili dal centro storico di Castiglione;

- aree dismesse dell’ex Cartiera Crespi. Tali aree presentano un livello di degrado elevato e
costituiscono forse il principale elemento detrattore del paesaggio urbano del centro storico di
castiglione (dal quale sono direttamente visibili). All'interno del comparto esistono porzioni di
archeologica industriale riconosciuta. Tuttavia la quasi totalita dell’edificato e costituita da edifici
di epoca piu recente del tutto inadeguati, dal punto di vista ambientale e paesaggistico, con il
contesto,

- aree dismesse distribuite puntualmente all'interno del tessuto edificato. In questo caso le aree
sono di dimensione variabile e si prestano, per la maggior parte, ad un riutilizzo in veste
residenziale o polifunzionale coerente con i caratteri del tessuto limitrofo. La loro ridotta
dimensione e la distribuzione casuale non consente, in genere, di associare al loro recupero
importanti azioni di riqualificazione urbanistica generale.

CRITICITA

a. Dinamiche evolutive recenti e criticita del sistema insediativo.

Il sistema insediativo recente si € sviluppato come processo di addizione per parti successive e nelle
porzioni piu recenti non son leggibili elementi ordinatori o gerarchie urbane.

Ne deriva la predominanza di assetti monofunzionali residenziali in cui la buona dotazione complessiva di
servizi sopperisce solo parzialmente ai caratteri diffusi di bassa qualita urbana.

Il sistema produttivo, polarizzato nei due nuclei nord (area Mazzucchelli) e sud (area PIP) appare in
difficolta con manifestazioni diffuse di sottoutilizzo e degrado e con espressione di una domanda di
differenziazione funzionale nell’utilizzo degli edifici esistenti.

Ad eccezione delle porzioni limitrofe al centro storico e agli elementi ordinatori del tessuto urbano non
sono presenti strutture di servizio e aree verdi che consentono una distribuzione diffusa di servizi e di
qualita urbana.

b. dinamiche evolutive recenti ed elementi di fragilita del sistema produttivo.

La crisi generale del settore manifatturiero ha determinato fenomeni di degrado e sottoutilizzo
territoriale nei poli di insediamento industriale pit maturo (area Mazzucchelli e area dell’ex cartiera
Crespi).

Nel caso dell’area Mazzucchelli il sottoutilizzo convive comunque con la presenza di attivita produttive
ancora vitali e in attivita. Le operazioni di riqualificazione urbana e ambientale, gia in corso per effetto
della progressiva attuazione del Pll, sono quindi condizionate dalla necessita di consentire il
proseguimento (e anche il potenziamento) delle attivita in corso.

Nel caso dell’area dell’ex cartiera Crespi, invece, non sono ipotizzabili riusi manifatturieri, data la sua
collocazione sull’asta fluviale e in ambito paesaggistico a diretto contatto con il patrimonio storico del
nucleo di antica formazione di Castiglione. Per essa pertanto devono essere ipotizzate ipotesi di recupero
e riqualificazione in veste extra produttiva e che consenta la riqualificazione visuale del sistema edificato.
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Anche I'area PIP posta al margine sud dell’edificato risente dei fenomeni di crisi strutturale del settore
produttivo, come testimoniano le numerose richieste di riutilizzo alternativo dei contenitori produttivi .

L'azione di piano deve pertanto ricercare, per i diversi contesti, le specifiche soluzioni necessarie a
risolvere il sottoutilizzo e il degrado delle aree e degli edifici interessati, individuando soluzioni paesistico
ambientali e di destinazione d’uso utili al rilancio economico e territoriale.

Ne deriva un sottoutilizzo e un degrado relativo del patrimonio edilizio.

Si pone pertanto il tema di ridefinire le funzionali insediabili e il rapporto di queste con il sistema urbano
complessivo (in termini di rapporto con il sistema viario, con il sistema dei servizi e con il tessuto
residenziale) al fine di ottenere una rivitalizzazione economica e occupazionale.

c. criticita di connessione territoriale ed urbana, anche relativamente al sistema dei
servizi.

Il sistema urbano denso, nato per processi di addizione successiva, si caratterizza per bassi livelli di
connessione interna, sia in riferimento al sistema viabilistico, che nella porzione sud appare incompleto,
sia per quanto riguarda la mobilita dolce (per la quale manca un assetto di rete complessivo).

Le connessioni tra sistema urbano e sistema ambientale appaiono deboli, anche per effetto dell’incisione
valliva del fiume Olona, che costituisce una barriera difficilmente superabile per le utenze deboli.

Laddove storicamente presenti, i percorsi di connessione tra sistema urbano e sistema ambientale
appaiono scarsamente valorizzati.

d. processi conurbativi e saldature in atto

Un’ulteriore elemento portante del sistema economico locale & costituito dal sistema lineare attestato
sulla SS233, ove si sono concentrate le attivita economiche commerciali e terziarie locali.

Se cio costituisce un elemento di forza economica del sistema locale, non va perd dimenticato che ne
derivano anche elementi di complessita e criticita territoriale, in termini di impatti generati (traffico,
emissioni, ecc..), di fenomeni conurbativi connessi, di qualita ambientale e paesistica in genere. In
quest’area si genera anche una richiesta di servizi (parcheggi, trasporti, ristorazione, presidi sanitari,
farmacie, ecc...) legati agli addetti insediati, ai flussi di traffico generati e alla popolazione stabilmente
insediata.

e. elementi di frangia e aree libere intercluse;

La grossa presenza di tessuti di frangia urbana, soprattutto nella porzione meridionale, e di aree intercluse
libere determina un’ulteriore abbassamento dei caratteri di qualita urbana, ingenerando anche potenziali
fenomeni di usi impropri delle aree libere.

f. consistenza e qualificazione dei servizi pubblici

L’analisi svolta individua una bassa dotazione di verde urbano, che diventa rilevante nelle porzioni urbane
lontane dal centro storico e dal sistema verde del castello di Monteruzzo.
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4.2 IL PGT VIGENTE E | PRINCIPALI TEMI PER LA SUA REVISIONE

Il PGT vigente affrontava gia, nel suo insieme, i temi indicati al precedente paragrafo. Le letture strutturali
del sistema territoriale e gli altri riferimenti assunti dal PGT vigente, riepilogati nel quadro ricognitivo della
Variante Generale, consentono al processo di revisione generale di riconoscere ancora come valide le
“visioni” territoriali da esso assunte per la pianificazione (l’articolazione e la varieta del sistema
paesistico/ambientale, da valorizzare, i Nuclei storici quali elementi di identita territoriale, la soluzione dei
temi critici della viabilita, I'assetto urbano del tessuto consolidato, nelle sue diverse componenti, da
riorganizzare per un rapporto equilibrato tra insediamenti, servizi e sistema ambientale, ecc...).

Il mutato quadro di riferimento (economico, demografico, climatico e di sostenibilita attesa) determinano
pero la necessita di riverificare, pur in un quadro di condivisione delle visioni territoriali, alcuni elementi
essenziali del precedente progetto di piano, al fine di delineare linee di sviluppo urbano pil coerenti con il
mutato contesto socio-economico e le attese da esso generate.

In particolare, per quanto riguarda il Documento di Piano le principali criticita da sottoporre a verifica
sono riconoscibili:

1) nell’articolazione degli Ambiti di Trasformazione di cui alla lett. €) comma 2 art.8 della l.r. 12/05
su aree libere. Tali ambiti, di considerevole estensione, non hanno trovato attuazione, anche per
effetto di alcune “forzature” connesse a sproporzionate ipotesi di mitigazione/compensazione
allora individuate. Qui la soluzione da perseguire deve contemperare i caratteri di sostenibilita
delle trasformazioni (anche in termini di riduzione del consumo di suolo e migliore integrazione
paesistico ambientale) con quelli dell’effettiva operativita delle previsioni;

2) nell'individuazione di ipotesi progettuali di sbinamento “interno” della SP233 di difficile
realizzazione e non scevra di possibili effetti distorti, considerando i gia ingenti fenomeni di
attraversamento che interessano le direttrici viarie minori interne al tessuto urbano consolidato.
Il tema, pero, resta sul tavolo e la Variante ne propone una declinazione di scala intercomunale
valida ad attivare tavoli di confronto con gli altri enti interessati (Provincia di Varese, Comuni di
Vedano Olona, Venegono Superiore e Venegono Inferiore, FNM).

Per quanto riguarda il Piano delle Regole, le necessita di revisione riguardano aspetti normativi o
pianificatori di dettaglio, con la necessita di alcune modifiche emerse nel periodo di vigenza del PGT,
anche in termini di semplificazione attuativa. Il processo di variante consente poi di rimodulare alcune
previsioni di dettaglio, nonché di introdurre operativamente il tema della rigenerazione urbana.

Per quanto riguarda il Piano dei Servizi la principale debolezza e forse costituita dalla grande incidenza
dei meccanismi di perequazione (finalizzati a reperire aree di considerevole dimensione, di valenza
ambientale, nel settore sud del territori comunale). L'obiettivo appare meritevole di riconferma, pur con
la necessita di revisionare alcuni aspetti legati ai processi di generazione e atterraggio dei diritti edificatori
e ai temi quantitativi ivi connessi. La Variante, inoltre, riverifica alcune originarie previsioni (ad esempio
per la conformazione della zona sportiva dell’ex speedway) alla luce delle nuove progettualita formulate
dall’AC.

Alcune delle criticita sopra indicate hanno gia influito, per via indiretta, sulla declinazione delle linee di
indirizzo per la Variante Generale dettate dall’Amministrazione Comunale per la redazione della Variante
Generale, che infatti indicano tra i principali temi:
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3) la riduzione del consumo di suolo, non solo declinata come adempimento di legge ma anche
come necessita di riverificare l'entita e la collocazione delle precedenti previsioni di
trasformazione (AT del DdP) dei suoli liberi;

4) la rigenerazione urbana, che trova una conferma nella significativa individuazione gia avvenuta,
da parte dell’Amministrazione Comunale, ai sensi dell’art. 8 bis I.r. 12/05. Tale individuazione
deve essere consolidata predisponendo un apparato normativo snello ed efficace, affiancando ad
essa anche nuove opportunita che la formulazione dell’art. 8 bis non consentiva di intercettare
(ad esempio insediamenti rurali dismessi o sottoutilizzati);

5) la riorganizzazione e gerarchizzazione del sistema della viabilita, non solo tramite la verifica e la
revisione dell’assetto viabilistico e infrastrutturale ipotizzato dal PGT vigente ma anche
verificando la possibilita di soluzioni alternative o comunque differenti rispetto allo sdoppiamento
della SP233 Varesina;

6) il consolidamento di un sistema di servizi di prossimita, all’interno di un quadro di efficienza che
traguardi pero anche periodi e possibilita di attuazione realistici;

I quadro delineato dalle criticita riscontrate nel PGT vigente e dalle linee guida fornite
dall’Amministrazione Comunale consente di riconoscere un insieme di opportunita per la redazione della
Variante Generale, che puo0 agire con efficacia sia sui versanti della riduzione del consumo di suolo e della
Rigenerazione urbana e territoriale sia per la verifica e la razionalizzazione, alla scala fine, delle previsioni
per la citta pubblica (servizi) e dei rapporti tra sistema antropico e sistema ambientale.

4.3 LE ALTERNATIVE DI PIANO

4.3.1 ALTERNATIVE DISPONIBILI E IPOTESI DI PIANO

Considerando la natura di Variante Generale del presente processo di pianificazione comunale, nonche il
quadro degli obiettivi del PGT vigente ancora per la gran parte condivisibile, le linee di indirizzo dettate
dall’Amministrazione Comunale per il processo di revisione del PGT, nonché gli elementi emersi dalla
ricognizione dei caratteri del territorio comunale, possono essere vagliate tre alternative di pianificazione
disponibili:

0. Alternativa “zero” - riconferma della pianificazione urbanistica vigente. Essa ¢ giudicata da subito
non percorribile, sia rispetto a quanto emerso dal quadro interpretativo della presente Variante
Generale sia rispetto agli indirizzi di pianificazione prefissati, in quanto:

- non consentirebbe un approccio corretto agli Ambiti di Trasformazione su suolo libero, che
inducono una quota consistente di Consumo di suolo pur in assenza di qualsiasi attuazione nel
periodo di vigenza del piano, eludendo quindi lI'implementazione dei primi elementi di
recepimento (previa verifica delle singole previsioni) della politica di riduzione del consumo di
suolo introdotta dalla legge regionale 31/14 (indicata quale indirizzo preliminare per la Variante
Generale);

- non consentirebbe di declinare con appropriatezza la nuova stagione della Rigenerazione urbana
quale alternativa al consumo di suolo
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- non consentirebbe di assumere nel piano la richiesta di revisione e semplificazione normativa del
piano indicata dagli indirizzi forniti dall’A.C:

1. Alternativa “uno” - riformulazione ex novo delle ipotesi di assetto territoriale della pianificazione
vigente. Essa dovrebbe condurre all’'individuazione di un nuovo assetto di piano con azzeramento,
tra I'altro, delle previsioni di trasformazione del Documento di Piano vigente. Tale ipotesi, tuttavia,
non si ritiene coerente e auspicabile nella misura in cui & stata riconosciuta e condivisa la validita
delle letture e di parte degli obiettivi posti alla base del PGT vigente, sedimentatisi nelle scelte di
pianificazione vigenti;

2. Alternativa “due” - revisione e riformulazione delle ipotesi progettuali e della disciplina del PGT
vigente. Essa tende a definire, all'interno di un quadro di assetto territoriale condivisibile, nuove
specifiche ipotesi di progetto del Documento di Piano (le ipotesi di trasformazione e il consumo di
suolo degli Ambiti di Trasformazione, le ipotesi di Rigenerazione percorribili, le ipotesi di servizi
effettivamente realizzabili nel periodo di vigenza atteso, I'eventuale implementazione di nuovi
elementi di assetto ambientale, ecc..) utili a valorizzare le potenzialita locali riconosciute
(economiche, produttive, sociali e ambientali e vocazionali) e a revisionare in modo puntuale la
disciplina del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi, che nel periodo di vigenza del piano hanno
manifestato problemi applicativi o attuativi. Tutti elementi, questi, utili a implementare gli indirizzi
preliminari indicati per la Variante e a superare le criticita evidenziate nel quadro ricognitivo e
interpretativo di Variante nonche le criticita di attuazione registrate nel periodo di vigenza del PGT.

La presente Variante assume, quindi, I'alternativa 2, di “revisione, aggiustamento e riformulazione delle
ipotesi progettuali e della disciplina del PGT vigente”.

|4.3.2 ALTERNATIVE DI PIANO PER GLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE — CONSUMO DI SUOLO
| VS RIGENERAZIONE URBANA

Considerando I'assunto formulato al precedente paragrafo, piu che definire astrattamente un insieme di
alternative date per la pianificazione degli Ambiti di Trasformazione, appare chiaro che I'azione di
ripianificazione della Variante e tesa a superare i profili di criticita puntualmente emersi nell’analisi dei
singoli ambiti vigenti considerando, al contempo le possibilita di riduzione del consumo di suolo degli
stessi (anche in rapporto alla qualita paesaggistica, ambientale e del soprassuolo) e le reali possibilita di
trasformazione.

Per quanto riguarda gli Ambiti di Trasformazione su suolo libero (ex AT1, 2 e 3) si ritiene di poter
procedere:

- allo stralcio del’ex Ambito AT 1 (via Petrarca — Boccaccio - Montello) con aree ricondotte a
destinazione rurale. Tale scelta si fonda sul riconoscimento del valore di contesto dell’area che,
anche per effetto della sua considerevole dimensione, partecipa insieme alle altre aree libere
limitrofe a caratterizzare il sistema paesaggistico locale e a consolidare il sistema di penetrazioni
di verde gia individuate dal PGT vigente. Rispetto agli altri Ambiti, inoltre, I'ex AT 1 era
caratterizzato da diverse difficolta attuative, tra cui la combinazione tra I'alta frammentazione
proprietaria e I'incidenza invasiva della linea di alta tensione che lo attraversa da est ad ovest.
Tale ultima condizione aveva imposto al PGT vigente di ipotizzare un disegno d’ambito in cui la
cessione delle aree appare squilibrata rispetto all’edificazione ammessa. L'ex AT1 copriva una
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superficie territoriale di circa 44.012 mq, con una superficie urbanizzabile di 24.185 mq che viene
ora ricondotta integralmente a superficie agricola.
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AT1 - configurazione vigente

alla riorganizzazione dell’ex AT2, anche con l'individuazione di sub comparti autonomi, utile a
perseguire maggiori gradi di fattibilita delle trasformazioni e una migliore articolazione
paesaggistico/ambientale delle stesse, attraverso il disegno compiuto di direttrici di connessione
ambientale lungo via Santa Maria degli Angeli .
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AT2 - configurazione vigente (sinistra) e della Variante Generale (a sinistra)

quindi, quella di:

7’

In questo caso la scelta pianificatoria e stata

ridurre la superficie territoriale dell’ambito escludendo dal comparto le vaste porzioni di

compensazione ambientale originariamente previste verso via Monte Cengio (per le quali

viene riconosciuta la mera destinazione agricola);

riarticolare le superfici fondiarie in modo da rendere effettivamente realizzabili le previsioni,

salvaguardando al contempo le quinte boschive attestate su via Santa Maria degli Angeli;

di perseguire una migliore integrazione paesaggistica del complesso oratoriale e religioso di

Santa Maria degli Angeli (cosiddetto Chiesa ed oratorio della Biciccera).
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A fronte di un’originaria superficie urbanizzabile di circa 15.771 mgq, la superficie urbanizzabile
dei nuovi AT 2.1, 2.2 e 2.3 scende a circa 11.354 mq (- 28 % circa).

alla riconferma sostanziale dell’AT3, con possibile ridefinizione del mix funzionale. In tal caso la
contabilita del consumo di suolo registra una lieve riduzione di superficie urbanizzabile (- 483
mgq) derivante dall’eliminazione delle superfici urbanizzabili poste ad ovest dell’asta viaria che lo
attraversa, utile a dare compattezza e maggior consistenza alle aree di valenza ambientale poste
verso il centro sportivo comunale.
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AT3 - configurazione vigente (sinistra) e della Variante Generale (a sinistra)
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5. IL PROGETTO DI PIANO

5.1. INQUADRAMENTO GENERALE E SINTESI DEI CONTENUTI.

La Variante al Documento di Piano costituisce il momento strategico delle scelte di pianificazione a cui poi
si riferiscono i contenuti operativi del Piano delle Regole e del Piano dei Servizi.

Come gia indicato dal PGT vigente, la definizione di un piano strategico con un orizzonte temporale di
breve medio termine, come si configura il DdP nell’accezione della LR 12/2005, non consente pero di
definire un vero quadro strategico della struttura territoriale, che presuppone la necessita di tempi di
attuazione piu lunghi, connaturati all’effettiva realizzazione di azioni e strategie territoriali stabili che
consentano di valorizzare le potenzialita dal contesto territoriale e le sinergie in esso attivabili.

Per questo motivo anche la Variante Generale si propone come uno strumento d’indirizzo che definisce
linee strategiche di intervento non solo di breve periodo ma anche di medio e lungo termine. Tale
strumento, realizzato sulla scorta degli obiettivi strategici dell’Amministrazione, ha come riferimento un
guadro di area vasta e rappresenta anche uno strumento utile per un confronto con tutti gli attori locali.

Rispondendo agli obiettivi delineati con atto d’indirizzo dall’Amministrazione Comunale nelle fasi iniziali,
la Variante, in continuita con il DdP vigente, delinea e riconferma (revisionandoli) scenari di sviluppo
territoriale riferibili alla valorizzazione delle qualita locali piu che a scenari tipici e ricorrenti degli ultimi
anni, ove lo sviluppo territoriale era inteso prevalentemente come fenomeno intensivo di uso e di
consumo del suolo.

Ne deriva un quadro degli interventi coerente con gli scenari e gli obiettivi individuati, dove la
riattribuzione di significato al sistema paesistico e ambientale, il completamento e l'integrazione della
rete infrastrutturale, la riqualificazione del sistema urbano con il ridisegno delle aree di frangia, la
rivitalizzazione del sistema economico/produttivo locale e il potenziamento dei servizi, associati alle
nuove politiche di rigenerazione urbana e riduzione del consumo di suolo, delineano azioni di Piano
coerenti con un assetto territoriale equilibrato sia nel medio sia nel lungo periodo.

In via preliminare possono essere di seguito sinteticamente descritti i contenuti strutturali della Variante
Generale del PGT.

Sistema paesistico-ambientale.

La Variante riconferma il sistema di azioni perseguite dal PGT vigente:

- sul versante ambientale ricerca maggiori gradi di connessione e di valorizzazione del sistema delle
aree libere, con attribuzione di specifici significati alle diverse componenti del sistema
ambientale. Da un lato cio significa recepire e mettere a sistema gli elementi portanti del sistema
ambientale, quali ad esempio il PLIS RTO, il monumento naturale della Gonfolite, I'incisione valliva
dell’Olona, il sistema agricolo e Boschivo del pianalto di Caronno e Gornate, garantendo al
contempo adeguati livelli di connessione ecologica (interna e verso I'esterno) nella porzione
meridionale del territorio e tra le diverse parti libere poste ad est e ad ovest dell’Olona,
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- sul versante paesistico le azioni di piano coinvolgono politiche di valorizzazione del patrimonio
storico architettonico dei centri storici (con particolare riferimento al nucleo di Castiglione), con
un insieme mirato di azioni e politiche. Tra esse si possono citare non solo le azioni di
valorizzazione e riqualificazione del patrimonio storico architettonico ma anche le azioni al
contorno utili a perseguire tale risultato, come ad esempio il processo di rigenerazione in corso
nell’area Mazzucchelli (PIl vigente) o le ipotesi progettuali di rigenerazione relative all’ex Cartiera
Crespi e l'individuazione delle connessioni fruitive (percorsi ciclabili e turistici) del sistema
paesistico riqualificato e valorizzato. Concorrono poi ad elevare i livelli di qualita paesistica anche
le azioni ipotizzate sulle aree di frangia della porzione meridionale del Comune, in cui un nuovo
sistema di verde di penetrazione connette gli episodi di ricucitura urbana con insediamenti privati
e pubblici.

Ne consegue un insieme di azioni che, opportunamente declinate sia dal Piano delle Regole e dal
Piano dei Servizi, consentono di perseguire con buon grado di realismo risultati effettivi sul versante
della riconnessione e della riqualificazione ambientale utilizzando in modo sinergico le sue linee di
forza (PLIS RTO, monumento naturale della Gonfolite e Forre dell’Olona, fiume Olona, centri storici,
sistema agroforestale, aree agricole strategiche, ecc...);

Sistema infrastrutturale.

Il PGT agisce sul sistema viario locale, proponendo pero anche I'attivazione di ulteriori interventi necessari
e fronteggiare gli attuali livelli di congestione della SP233 e gli eventuali incrementi di traffico derivanti da
eventuali potenziamenti del sistema Aermacchi (che costituisce il principale generatore di traffico
dell’area, direttamente attestato sull’attuale SS233). Essi pero potranno essere efficacemente individuati
e attivati solo a livello inter-istituzionale, con il concorso degli altri enti coinvolti (Comune di Venegono,
Comune di Vedano, Provincia di Varese e Regione Lombardia), secondo le ipotesi di tracciato indicate dal
DdP in connessione con gli interventi in corso o programmati da parte di FNM sulla rete ferroviaria che
interessa i Comuni di Vedano Olona e Venegono Superiore.

Si ritiene invece di poter abbandonare ogni ipotesi di alternativa interna al tessuto urbano consolidato
ipotizzata dal PGT vigente, anche per limitare gli attuali e ingenti fenomeni di attraversamento veicolare
del sistema urbano derivanti dai gradi di congestione della stessa SP 233.

In riferimento al sistema di mobilita dolce si individuano due diverse vocazioni, riferibili sia agli
spostamenti urbani di cadenza quotidiana (come ad esempio quelli generati dagli spostamenti casa-lavoro
0 casa- scuola) da quelli di valenza fruitiva. Per questi ultimi appare inderogabile il completamento della
direttrice ciclopedonale della Valmorea, il cui completamento interessa sia porzioni ricadente nel
territorio comunale sia porzioni esterne (verso Lozza e Vedano).

Sistema insediativo.

Sul fronte del sistema insediativo la Variante implementa le previsioni e la struttura del PGT vigente, a
fronte delle condizioni venutesi a creare nel periodo di vigenza dello stesso.

Cosi come per il PGT vigente, la Variante persegue la valorizzazione delle potenzialita interne del sistema
insediativo, associando alla valorizzazione e alla riqualificazione del patrimonio storico esistente e alla
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riqualificazione degli ambiti di frangia degradati nuove ipotesi di “rigenerazione” e rifunzionalizzazione del
sistema insediativo.

Le linee di azione fondamentali sono:

- lariduzione del Consumo di suolo generato dagli Ambiti di Trasformazione del PGT vigente;

- l'implementazione dei contenuti pianificatori delle aree della rigenerazione gia individuate ai
sensi dell’art. 8 bis dall’Amministrazione Comunale, definendo una disciplina (demandata al Piano
delle regole) improntata a flessibilita e incentivazione al riuso delle aree;

- la valorizzazione del centro storico di Castiglione Olona quale fulcro del sistema insediativo locale
e dei suoi caratteri architettonico/monumentali. | punti nodali di tale sistema sono i sistemi della
Collegiata e di Monteruzzo, il nucleo storico centrale, I'accesso al fiume Olona, il rapporto con I'ex
cartiera Crespi. Esso si pone inoltre quale elemento centrale attorno al quale organizzare la
valorizzazione storico culturale locale e del paesaggio;

- I'attribuzione di significati ai nuclei storici di Gornate (per la valorizzazione del sistema quale porta
di accesso al PLIS RTO) e di Caronno Corbellaro (per la valorizzazione del Monumento naturale
della Gonfolite e dell’agricoltura multifunzione);

- la riorganizzazione del sistema di frangia della porzione meridionale del paese, largamente
incompleta dal punto di vista insediativo e di dotazione dei servizi;

- la cucitura dei vuoti urbani presenti nel sistema insediativo piu denso;

- lariconferma delle azioni di valorizzazione del sistema produttivo locale, con specifico riferimento
alle aree industriali del comparto Mazzucchelli e dell’ex comparto PIP;

- lariorganizzazione delle centralita urbane, attestate attorno ai nuclei di servizio esistenti e nelle
porzioni potenzialmente utilizzabili quali centri urbani nella citta densa recente e nelle porzioni di
nuova realizzazione nel sud del paese.

Il PGT delinea pertanto un quadro progettuale in cui gli elementi di rigenerazione urbana, associate alla
riduzione del Consumo di suolo, costituiscono uno degli elementi di fondo del piano.

L’azione di controllo e monitoraggio del Piano, previste dalla LR 12/05, consentira comunque di definire,
all'interno di un quadro di riferimento ormai consolidato, eventuali correzioni da apportare alle strategie
e degli scenari individuati anche durante il periodo di gestione del piano.

Nel seguito si descrivono gli elementi strutturali del DdP e del PGT delineati per il sistema paesistico
ambientale, per il sistema infrastrutturale e per il sistema insediativo.
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Tavola A.3.3 del Documento di Piano — Previsioni di Piano
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5.2. QUADRO PROGETTUALE — IL SISTEMA PAESISTICO AMBIENTALE.

5.2.1 LA COMPONENTE AMBIENTALE

La Variante Generale riconferma il valore assegnato al sistema ambientale anche in termini di significati e
ruoli ulteriori rispetto alle singole specificita rilevate, quali:

- funzione regolatrice del sistema ecologico locale e sovralocale, attraverso la ricostruzione e la difesa
dei varchi di connessione con gli altri sistemi naturali presenti all’esterno del Comune (attraverso la
costruzione di una Rete Ecologica Comunale coerente con le indicazioni della Rete Ecologica
provinciale (REP) e Regionale (RER) con la valorizzazione degli elementi costitutivi del sistema
ambientale (Fiume Olona, sistema forestale, PLIS RTO, Monumento naturale della Gonfolite, ecc...));

- funzione di valorizzazione paesaggistica, declinata nei piu vari significati che tale termine puo
assumere (visivi, simbolici, identitari);

- funzione di supporto alle attivita agricole e agroforestali, che costituiscono il presidio delle aree
libere e I'’elemento di cultura materiale che consente di perpetuare le forme del paesaggio locale;

- funzione di valorizzazione e regolazione del sistema insediativo, previa la risoluzione dei conflitti di
frangia, la tutela e la strutturazione delle penetrazioni di verde presenti e il potenziamento della
fruizione ambientale.

Per il sistema ambientale la variante Generale conferma l'individuazione del PGT degli areali che ne
costituiscono la struttura portante:

- il sistema delle aree verdi del PLIS RTO, corrispondenti a quelle del pianalto di Gornate/Caronno, alle
quali si riconosce il valore di area principale della naturalita locale connessa al sistema ambientale
degli altri comuni del PLIS;

- il Monumento naturale della Gonfolite, che svolge non solo un’azione di tutela del sistema geologico
locale ma si struttura come principale elemento di tutela delle connessioni ambientali dell’asta
meridionale del fiume Olona. Per esso vanno individuate le possibili azioni di valorizzazione del
sistema, anche in veste didattico fruitiva, che affianchino le azioni di tutela esistenti;

- il sistema dell’incisione valliva dell’Olona, anche all’esterno dell’areale del Monumento Naturale,
soprattutto nelle porzioni centrali a contatto con i centri storici di Castiglione e Gornate e nella
porzione a diretto contatto con gli insediamenti produttivi dell’area Mazzucchelli. A questa porzione
territoriale deve essere riconosciuto, oltre che il valore ambientale, anche la vocazione di
connessione fruitiva sovralocale derivante dal completamento e dalla valorizzazione della direttrice
ciclabile della Valmorea (via Francisca del Lucomagno, che collega la Svizzera con il Medio Olona e
piu oltre con I'area milanese);

- il sistema delle aree verdi di frangia, poste a sud, a est e a nord, la cui salvaguardia risponde alla
necessita di mantenere le residue connessioni ambientali con i sistemi di Tradate, Venegono e
Vedano, rafforzando il sistema delle connessioni ambientali previste dalla RER all’esterno del
territorio comunale;

- il sistema delle aree verdi urbane, con forte connotazione ecologica e ambientale sia in riferimento a
guelle direttamente connesse al nucleo storico di Castiglione (Parco del Monteruzzo, costa della
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Collegiata, ecc...) sia a quelle da strutturare nella parte sud del Comune (nuove direttrici di
penetrazione di verde da realizzarsi con meccanismi perequativo/compensativi).

Queste porzioni del sistema ambientale, costitutive di un originario unicum territoriale, sono state
progressivamente erose, separate e segregate dai processi di sviluppo urbano registratisi dal dopoguerra
a oggi lungo alcune direttrici principali, quali quelle che hanno interessato la piana di Castiglione (asud e a
est del centro storico) e la direttrice conurbativa della S5233.

La Variante riconferma percio il tema della salvaguardia e della ricostituzione delle residue direttrici
connettive riprendendo le ipotesi di pianificazione sovraordinata della REP della Provincia di Varese.
Rispetto al PGT vigente tale visione viene ulteriormente rafforzata con le ipotesi di riduzione di CdS che
riguardano gli Ambiti di Trasformazione, posti tutti nel settore territoriale sud.

La struttura portante del sistema di connessione e salvaguardia viene riconosciuta anche quale struttura
portante della rete ecologica comunale, restituita dalla tavola A.3.4 del DdP.
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Tavola A.3.4 del Documento di Piano — Rete ecologica comunale

Le scelte di piano contenute nella tavola della REC evidenziano gli elementi costitutivi individuati sulla
base delle classificazioni provinciali (core, area primaria e secondaria, zone di completamento e zone
tampone, varchi) e regionale.

A questi elementi il PGT aggiunge, quali parti costitutive della rete ecologica locale, altri elementi di
carattere ambientale che pur esterni alle reti sovralocali svolgono una funzione ecologica e ambientale
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che partecipa ad innalzare il livello di qualita ambientale e paesistico complessiva, con riflessi sulla qualita
anche del sistema insediativo e i suoi gradi di connessione con il sistema ambientale.

Questi elementi sono il sistema del verde ambientale e paesistico direttamente a contatto con il nucleo
storico di Castiglione (Parco di Monteruzzo, costa della Collegiata, ecc), gli elementi di verde urbano
(esistenti odi progetto) che amplificano i gradi di connessione ambientale del sistema edificato, le aree
agricole di frangia urbana (individuate nelle aree agricole marginali poste principalmente a sud, ma anche
a est e a nord del sistema insediativo).

Sono anche indicate le aree marginali del fiume Olona o della direttrice della Valmorea limitrofe o
interstiziali all'insediamento produttivo dell’area Mazzucchelli, indicate come elementi minimali da
mantenere e salvaguardare nelle successive azioni di trasformazione territoriale. Ad esse potranno
efficacemente essere aggiunte ulteriori porzioni di verde urbano individuabile in sede di pianificazione
attuativa o progettazione edilizia.

L'ambito di tutela paesaggistica dell’Olona (soggetto ai vincoli di tutela di cui all’art. 136 del D.Lgs.
42/2004 a seguito della DGR 8/10135 del 7 agosto 2009) comporta la declinazione di opportune azioni
all'interno del Piano delle Regole volte ad evitare gli usi impropri del territorio, favorire la formazione di
un sistema fruitivo, riqualificare le puntuali delle emergenze riscontrate (tra cui I'ex Cartiera Crespi).

Le azioni di tutela e valorizzazione, tuttavia, coprono un orizzonte piu ampio di quello delineato dalla
Carta della rete ecologica comunale.

Le aree libere residue sono infatti salvaguardate nella loro vocazione agricola, silvo-forestale e ambientale
anche attraverso |'apparato normativo e cartografico del Piano delle regole (e se necessario del Piano dei
Servizi) caratterizzato dal carattere conformativo delle sue previsioni.

Le strategie e le azioni di Piano recepiscono alla scala locale, dettagliandole con maggior definizione,
anche le altre indicazioni degli atti di pianificazione sovraordinata, quali:

- il Piano di Indirizzo Forestale (PIF) della Provincia di Varese.

- lindividuazione delle Aree agricole strategiche del PTCP (di cui all’art.15 comma 4 della LR 12/05). La
proposta di aree agricole strategiche formulata dalla Variante (tavola A.3.5 del DdP) implementa
guelle gia riconosciute dal PGT vigente anche per effetto dello stralcio dell’AT1.

Partecipa al potenziamento e alla difesa del sistema ambientale anche la riconferma di alcune indicazioni
strutturali del PGT vigente, quali:

- lindividuazione di nuove penetrazioni di verde urbano nella porzione meridionale del comune;

- lindividuazione delle aree agricole di frangia urbana nelle quali attivare specifiche norme di tutela
paesistico ambientale, anche al fine di evitare Iutilizzo per usi impropri delle stesse;

- lindividuazione delle aree di pregio ambientale direttamente connesse al centro storico di
Castiglione;

- larealizzazione di un sistema di mobilita dolce vocato al collegamento sovralocale lungo la direttrice
della Valmorea e un sistema di fruizione locale del tessuto urbano e del PLIS RTO.
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5.2.2 LA COMPONENTE PAESISTICA

Cosi come per il PGT vigente, la salvaguardia e la valorizzazione dei caratteri paesistici locali avvengono su
piu livelli.

Per Castiglione Olona, inserito dal PPR nell’ambito geografico della Valle Olona, fascia dell’alta pianura, il
PGT recepisce, nei propri elaborati e nell’apparato normativo, gli indirizzi di tutela fissati dal Piano
Paesistico Regionale per le due tipologie di paesaggio rilevate dal PTPR, ovvero i Paesaggi dei ripiani
diluviali e dell’alta pianura asciutta e i paesaggi delle valli fluviali escavate.

Il PPR fissa indirizzi generali di tutela declinati per i due specifici ambiti che il PGT fa propri come di
seguito sintetizzato:

a) Paesaggi dei ripiani diluviali dell’alta pianura asciutta.

Il PTPR fissa gli indirizzi generali di tutela delle “.. residue aree di natura e la continuita degli spazi
aperti. Vanno riabilitati i complessi monumentali (ville, chiese parrocchiali, antiche strutture difensive)
che spesso si configurano come fulcri ordinatori di un intero agglomerato...”. Il PGT individua nel
dettaglio gli elementi di natura e le preesistenze antropiche ordinatrici del territorio (centri storici di
Castiglione, Gornate e Castronno) dettando specifiche norme di tutela all’interno del PdR.

Nello specifico per quanto riguarda il sistema il suolo e le acque il PTPR prevede che debbano
“..essere previste adeguate operazioni di salvaguardia dell'intero sistema dell'idrografia superficiale e
sotterranea; gli interventi di riqualificazione e/o valorizzazione territoriale e paesistica devono essere
indirizzati al mantenimento dei solchi e delle piccole depressioni determinate dallo scorrimento dei
corsi d'acqua minori ........ che, con la loro vegetazione di ripa, sono in grado di variare I'andamento
abbastanza uniforme della pianura terrazzata”. 1l PGT individua puntualmente gli elementi del
reticolo idrico superficiale e detta le conseguenti norme di tutela del suolo e dell’idrografia
superficiale (PdR).

“«

Per quanto riguarda gli insediamenti storici il PTPR indica la necessita di prevedere “.. criteri di
organicita e coerenza da applicare negli interventi di recupero delle antiche corti...” onde evitare
interventi “.i fortemente dissonanti con le caratteristiche proprie del contesto. Gli interventi di
riorganizzazione o riqualificazione territoriale devono, inoltre, evitare ['accerchiamento e
I'annegamento di tali nuclei e abitati nel magma delle urbanizzazioni recenti, anche tramite
un'adeguata e mirata pianificazione del sistema degli spazi pubblici e del verde”. || PGT interpreta le
indicazioni del PTPR attraverso una specifica normativa di dettaglio per i centri storici (PdR) che oltre
a dettare criteri di intervento sul patrimonio storico diffuso rilevano i rapporti e le tutele da attivare
per i beni storici di piu alto livello storico/culturale. Inoltre il PGT prevede azioni specifiche di tutela
delle aree verdi circostanti i nuclei antichi. In quest’ultima azione il PGT e aiutato dalla particolare
connotazione del contesto territoriale, ove attorno ai nuclei storici sono presenti aree verdi di
evidente rilevanza paesaggistica (Castiglione) o tessuti agroforestali ancora fortemente connotati
(Gornate e Caronno Corbellaro). Il PGT tuttavia non si limita alla loro salvaguardia ma, per quanto
riguarda il nucleo di Castiglione, ipotizza anche azioni di riqualificazione del verde di fondovalle
dell’Olona che sono direttamente visibili dal nucleo storico ma anche direttamente a contatto con gli
insediamenti produttivi dell’area Mazzucchelli e dell’ex Cartiera Crespi.
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Infine per quanto riguarda le brughiere il PTPR indica la necessita di “..salvaguardarle nella loro
residuale integrita e impedirne |'aggressione ed erosione dei margini, favorendone, per esempio, la
loro riforestazione e, comunque, difendendoli da interventi di trasformazione o di urbanizzazione che
possano comprometterne l'estensione e I'equilibrio”. || PGT & coadiuvato, nella predisposizione di
opportune azioni di tutela fissate dal PDR, dall’istituzione del PLIS RTO e del Monumento Naturale
della Gonfolite, nonché dalla programmazione del PIF provinciale, che gia concorrono alla tutela di
tali contesti. Nelle porzioni non ricomprese in specifici ambiti di tutela il PGT individua comunque
azioni di tutela diffusa delle aree agricole di frangia, anche per valorizzare la loro funzione di
connessione ambientale dei residui varchi sud, est e nord.

b) Paesaggi delle valli fluviali escavate.

Il PTPR interpreta gli ambiti della valle fluviale come “un unico organismo.......... che va tutelato nel
suo complesso dalle sorgenti alpine fino allo sbocco nel Po”. Pertanto il PTPR indica nella
conservazione “..dei caratteri morfologici e dell'integrita ambientale delle scarpate vallive..”
I'indirizzo di tutela prevalente. Con specifiche ricadute su Castiglione Olona il PTPR indica poi come
necessaria la tutela delle zone boschive e agricole comprese tra le scarpate morfologiche. Tutte
gueste indicazioni sono recepite dal PGT nell’apparato cartografico e normativo (PdR). Anche in
questo caso l'azione normativa e programmatoria del PGT & in realta coadiuvata a favorita dalla
presenza di previsioni sovraordinate, come ad esempio il Monumento naturale della Gonfolite e forre
dell’Olona” che istituisce un forte vincolo di tutela su tutta la porzione meridionale del fiume, cioé
guella interessata dall’incisione piu marcata. Allo stesso modo il PIF interviene a tutelare tutte le
presenza boschive. Il PGT integra queste previsioni introducendo previsioni di riqualificazione
paesistica della porzione valliva piu aperta, non ricompresa nel monumento naturale. Questo ambito,
tuttavia, e perlopil interessato dalla presenza di un Pll vigente di natura produttiva, che non
introduce una particolare attenzione all’integrazione paesistica del contesto con l'intorno. Il PGT,
pertanto, individua nel documento di piano gli indirizzi possibili per una modifica del PIl anche nel
senso di una maggiore compatibilita paesaggistica. L’istanza di modifica dovra pero essere inoltrata
dagli attuatori, anche al fine di evitare risvolti patrimoniali per I’ente. Al fine di incentivare tale azione
il PGT prevede pertanto la possibilita di attivare processi di diversificazione funzionale quale
incentivazione al miglioramento dei caratteri paesistici dell’intervento.

Infine il PTPR indica tra gli indirizzi specifici anche il tema delle percorrenze. Infatti “...lungo i solchi
vallivi dovrebbe essere .... favorita, invece, la realizzazione, o il mantenimento, di percorsi pedonali o
ciclabili. Anche in questo I'azione del PGT é favorita dalla preesistenza del percorso ciclabile della
Valmorea, di recente realizzazione. Tale percorso deve pero essere completato verso nord, sia nel
territorio comunale si in territorio di Vedano e Lozza.

La Variante riconferma l'interpretazione degli indirizzi del PPR proposta dal PGT vigente, relativamente
agli insediamenti e sedi antropiche (parte |l del fascicolo degli indirizzi del PPR) in merito a:

a) centri storici.

La variante riconferma, con il PdR, gli elaborati di analisi e dei singoli edifici dei nuclei storici
elaborati dal PGT vigente (come integrati con la Variante n°1 del 2019) , individuando,
coerentemente con gli indirizzi di tutela fissati, le modalita di utilizzo, di recupero e di salvaguardia
per la loro valorizzazione e conservazione coerente rispetto alla matrice originaria dei luoghi.
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b) elementi di frangia

La Variante riconferma in modo esplicito i temi della frangia urbana individuando elevate criticita
(di frangia) lungo tutto il fronte sud. Ulteriori episodi, meno critici, si rilevano anche lungo i fronti
est e nord. Tale criticita deriva dai caratteri di sviluppo urbano per addizione successiva che
caratterizza le porzioni periferiche pilu recenti del sistema urbano. L'apparato normativo di piano
tende pertanto a ipotizzare possibili azioni di ricucitura e riqualificazione che contemplano anche
limitazioni d’uso e trasformazione delle porzioni di aree da mantenere libere. Alle aree di frangia
sono poi assegnati valori ambientali diffusi che comportano la tutela delle direttrici di penetrazione
del verde all'interno del tessuto urbano. Queste penetrazioni scandiscono, infatti, la successione tra
i vuoti e i pieni dell'insediamento e partecipano a rallentarne gli episodi conurbativi.

¢) elementi del verde

Negli atti di Variante sono individuati i beni soggetti a vincolo indicati dal PPR (se e laddove
presenti) nonche quelli successivamente individuati (ad esempio Monumento naturale della
Gonfolite) e li connette al sistema della rete verde comunale attraverso specifiche previsioni di
tutela. Essi sono individuati dalla Carta del Paesaggio Comunale (Tav. A.3.1 del DdP) che evidenzia
le relazioni intercorrenti tra il sistema del verde urbano e il sistema ecologico complessivo. La tavola
A.3.4 della rete ecologica comunale partecipa a questa visione individuando gli elementi costitutivi
di valenza ambientale e gli ambiti di salvaguardia dei corridoi e dei varchi ecologici che strutturano
della rete verde comunale.

d) presenze archeologiche

In attesa di pil specifiche indicazioni fornite dalla Soprintendenza ai beni archeologici, il Piano delle
Regole recepisce le indicazioni fornite dal PPR, pur restando da individuare nello specifico gli ambiti
soggetti a particolari regimi di tutela.

Oltre a tali elementi il PGT dettaglia alla scala locale (Tav. A.3.1 del DdP — Carta del paesaggio) tutti gli altri

elementi del paesaggio locale rilevati dalle analisi (elementi morfologici, strutturali, simbolici),

organizzandoli quali elementi di un sistema paesistico unitario.

In particolare sono identificati gli elementi di rilevanza paesistica rispetto:

al loro valore naturale o ai loro caratteri ambientali aventi riflessi sul versante della qualificazione
paesistica dei luoghi;

al loro valore visuale, anche in relazione alla loro fruizione potenziale o reale;

al loro valore storico e culturale, considerando anche i contenuti simbolici eventualmente sottesi a
tale definizione;

ai loro caratteri fruitivi potenziali, attesi o attivabili;

Gli elementi costitutivi del paesaggio e dell’identita locale in relazione al loro valore ambientale sono:

I’ambito di tutela paesistica dell’Olona di cui alla DGR 8/10135 del 7 agosto 2009

le aree naturali del Monumento Naturale della Gonfolite e Forre dell’Olona (istituito con DGR n.
8/8053 del 19/09/2008) importanti per i loro valori di naturalita ma anche per gli elementi di
connotazione paesistica e di connessione con la rete verde locale;
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- Il PLIS RTO istituito dalla Provincia di Varese nel 2006.

Questi elementi insieme alle altre parti strutturali della rete verde comunale costituiscono la matrice
visuale di fondo del paesaggio locale, all’interno della quale sono collocati tutti gli altri elementi di valore
o criticita paesaggistica individuati.

Strettamente connessi a essi, e in gran parte sovrapposti, sono poi individuati i seguenti elementi di
valore visuale o fruitivo:

- aree verdi della struttura insediativa;

- tracciati e gli itinerari di interesse paesaggistico individuati dal PTCP;

- tracciati guida paesaggistici individuati dal PTR, lungo la direttrice Valmorea;
- percorsi ciclopedonali esistenti;

- dorsali dei sentieri con potenziale valenza fruitiva;
Gli ambiti di interesse storico e culturale riconosciuti su base locale sono:

- i nuclei del centro storico, con particolare riferimento a Castiglione Olona, Gornate, Caronno
Corbellaro;

- icimiteri di Castiglione Olona e Gornate;
Non da ultimo la Carta del Paesaggio elenca gli elementi detrattori del paesaggio individuati:

- nelle aree di frangia del fronte urbano variamente descritto e citato in altri passaggi del presente
documento;

- negli usi impropri del territorio libero che contrastano con i caratteri paesaggistici;

- le aree produttive connotate da elevati livelli di contrasto con I'immagine del paesaggio.

Il corpo normativo del PGT interpreta le esigenze di tutela e salvaguardia formulate dagli strumenti di
scala sovralocale e dagli elementi evidenziati dalle analisi.

La lettura effettuata consente di interpretare la matrice paesaggistica locale in modo funzionale alla
classificazione della sensibilita paesaggistica del territorio prevista dal PPR (linee guida regionali della
D.G.R. 8 novembre 2002 — n. 7/11045) per la valutazione dell'impatto sul paesaggio dei progetti di
trasformazione urbanistica o edilizia del territorio.

Dall’interpretazione critica e sintetica dei caratteri paesistici locali sara desunta la classificazione della
sensibilita paesistica, ove saranno ricompresi nella classe di sensibilita maggiore gli elementi afferenti alla
maggior qualita ambientale (boschi e ambiti protetti) o urbana (centri storici). Anche il tessuto agricolo
(sia diffuso che di frangia) € connotato, secondo la lettura contenuta nel PGT, da elementi di elevata
sensibilita.

Di grande importanza e la classificazione di sensibilita relativa ai nuclei di crisi paesaggistica del
fondovalle, costituiti dall’ex cartiera Crespi e dagli insediamenti produttivi attestati attorno alla
Mazzucchelli. Per essi si propone, comunque, una classificazione di sensibilita elevata, proprio al fine di
indurre episodi di trasformazione coerenti e attenti al paesaggio locale.

Ad un ordine inferiore sono posti gli ambiti del tessuto urbano residenziale o dei servizi (sensibilita
media).
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Si ritiene di non attribuire in nessun caso la classe di sensibilita molto bassa, poiché qualsiasi punto del
territorio ha un qualche grado di relazione visuale con gli elementi di maggior rilievo paesistico

individuati.

Le aree ricomprese all'interno del Vincolo Paesaggistico dell’Olona (art. 136 D.Lgs. 42/2004) e agli altri
ambiti di vincolo di cui al D.Lgs. 42/2004 (boschi o edifici e complessi tutelati in elenchi) sono comunque

sottratte al regime della verifica dell'impatto paesistico essendo soggette alla procedura pil restrittiva di

rilascio dell’autorizzazione paesistica di cui al D.Lgs. 42/2004.
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5.3 QUADRO PROGETTUALE — IL SISTEMA INFRASTRUTTURALE.

5.3.1 QUADRO GENERALE

La visione strutturale di assetto viario proposta dalla variante nel DdP e volta all’attivazione di un
confronto inter-istituzionale per la soluzione intercomunale del sovraccarico veicolare della Sp 233, con
un alternativa di tracciato rispetto a quello storicamente proposto dal PTCP.

\

Tale diversa visione progettuale € perd pienamente in linea con la visione di fondo del PTCP , in
riferimento a quel “sistema di viabilita volto a consentire la gestione organizzata dei flussi di traffico
secondo una logica gerarchica ...................... orientata alla diluizione capillare del traffico veicolare su
tutto il territorio...” provinciale “... mantenendo e migliorando I’efficienza dei collegamenti verso i comuni

che si qualificano come poli a livello provinciale..."”.

Cosi come per il PGt vigente, anche la Variante non ritiene percorribile I'ipotesi di shinamento della S5233
indicata dal PTCP, che delinea un’asta sud/nord parallela alla direttrice della $5233 di connessione tra
Tradate e la nuova viabilita del sistema Pedemontana.

Tale valutazione si fonda sugli innegabili impatti e criticita ambientali sottesi al tracciato del PTCP (che
interessa sia il PLIS RTO, sia il monumento naturale della Gonfolite e Forre dell’Olona) e anche sugli
innegabili ingenti costi connessi (gran parte del tracciato & previsto in galleria).

" st (SRR S o = At ST

Stralcio della cartografia del PTCP (Mobilita, carta della gerarchia stradale) con le indicazioni sovralocali per il
sistema territoriale di riferimento di Castiglione Olona

L PTCP della Provincia di Varese — Relazione generale — pag 56

47




DOCUMENTO DI PIANO — RELAZIONE QUADRO PROGETTUALE - CASTIGLIONE OLONA

Gia nel PGT vigente si dichiarava I'auspicio all’attivazione di tavoli interistituzionali di confronto (con la
Regione, la Provincia e gli altri comuni interessati, tra i quali Tradate, Venegono e Vedano) per una
soluzione diversa, pit appropriata e compatibile, utile a risolvere realmente i livelli di congestione attuali
della §5233, i possibili incrementi di traffico derivanti dalle ipotesi di pianificazione sovralocale ( sistema
Pedemontana — tangenziale sud/est di Varese) e quelli indotti dall’insediamento Aermacchi (che
costituisce il principale generatore di traffico dell’area, direttamente attestato sull’attuale S5233).

La variante implementa questa dichiarazione di principio con una proposta di tracciato alternativo (e
anche di carattere parziale) che potrebbe interessare i comuni di Venegono Superiore e Vedano al fine di
meglio distribuire i flussi in origine e destinazione dal complesso Aermacchi, utile ad alleggerire il carico
sulla SP 233.

Tale proposta estende le ipotesi di intervento per la riqualificazione dell’asse ferroviario tra Venegono
Superiore e Vedano e li riconduce ad un sistema unitario che collega, potenzialmente, la via Alcide de
Gasperi in Venegono Superiore, la via Fratelli Rossetti e la SP 46 nel tratto tra Venegono Superiore e
Vedano Olona.

Il disegno proposto costituisce la direttrice possibile di sviluppo di tale nuova arteria, demandando
comunqgue gli aspetti conformativi a successivi stadi di approfondimento delle ipotesi progettuali
percorribili.
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A fronte di questa visione strutturale e preso atto delle difficolta attuative connesse alle ipotesi di
infrastrutturazione interna ipotizzata dal PGT vigente (oltre che della valutazione dei potenziali effetti
negativi indotti dai maggiori gradi di permeabilita urbana ad essa sottesi), la Variante non riconferma le
ipotesi di razionalizzazione della direttrice viaria nord/sud interna all’edificato, corrispondente alla
nuova asta viaria di connessione tra via IV Novembre e via Asiago, lungo la direttrice di prolungamento
sud dell’attuale via Gramsci. La realizzazione di quest’asta si fondava peraltro sulla possibilita di attuare le
previsioni anche attraverso i meccanismi perequativo/compensativi previsti dal PGT lungo la direttrice,
che per la gran parte non hanno trovato attuazione.

Oltre a riconfermare puntualmente eventuali necessita residue di razionalizzazione delle intersezioni e
delle direttrici interne, la Variante riconferma la necessita di potenziare una rete di mobilita dolce
interna all’edificato e quella per la fruizione del sistema ambientale esterno.

Le ipotesi di rete di “mobilita dolce” proposta assume i tratti di ciclopedonalita esistenti o le porzioni di
viabilita urbana gia regolamentate o che si prestano ad una specifica regolamentazione per l'uso
promiscuo (strade urbane ciclabili E bis ai sensi dell’art. 2 comma 2 del Codice della strada) e le
implementa con alcune ipotesi di progetto utili alla definizione di un sistema completo di rete.

Ad esse si affiancano poi le direttrici pit esterne ( strade secondarie o vicinali) che costituiscono gia oggi la
struttura portante del sistema di fruizione del sistema ambientale e rurale. Per tali direttrici non appare
necessario (o in alcuni casi possibile) procedere con interventi fisici di riconfigurazione della strada, ma si
propone una specifica regolamentazione per l'uso promiscuo che dia comunque priorita all’'uso
ciclopedonale (in questi casi dovrebbe essere ammessa solo la circolazione di traffico locale o dei messi
rurali).

L’elemento di rango superiore della rete di mobilita dolce € ovviamente costituito dalla direttrice ciclabile
della Valmorea (via Francisca del Lucomagno) che insiste (o insistera, per i tratti da realizzare verso nord)
sul rilevato dell’ex ferrovia. Per tale direttrice il piano non solo riconferma le ipotesi di completamento
verso nord, ma potenzia anche gli elementi di interscambio con il tessuto locale, sia con ipotesi di
possibile riqualificazione dell’ex cartiera Crespi sia con possibilita di realizzazione di strutture di servizio
(casa del viandante) a ridosso dell’insediamento Mazzucchelli.

Ad essa sono collegati i sistemi fruitivi del pianalto di Caronno Corbellaro e di Gornate, sia con percorsi
rurali sia attraverso I'utilizzo dei percorsi di valenza paesaggistica principali (tra cui il cosiddetto Piccolo
Stelvio). Essa costituisce inoltre un accesso privilegiato al nucleo storico di Castiglione Olona attraverso il
ponte medioevale sull’Olona posizionato alla fine di via Roma.

Al fine di elevare I'efficienza della rete e di interpretare quanto delineato dal PTCP in termini di coerenza
tra sistema infrastrutturale e sistema viario', il PGT ipotizza uno sviluppo del sistema insediativo coerente
con le potenzialita e i livelli di efficienza del sistema infrastrutturale. In particolare le ipotesi di sviluppo
urbano sono tutte connesse alla viabilita di livello locale, senza connessioni dirette con la viabilita
principale. Nei casi in cui cio sia ineludibile (aree Mazzucchelli o aree dismesse puntuali) il PGT prevede,

L “| comuni hanno quindi I'onere di garantire la funzionalita della rete, disciplinando la localizzazione di insediamenti commerciali,
servizi comunali o sovracomunali, aree residenziali o produttive, in stretta relazione con il sistema della mobilita di livello
sovracomunale configurato dal PTCP e con le disposizioni delle sue NTA, al fine di garantire la miglior combinazione possibile tra
accessibilita dei servizi e percorribilita delle strade” — PTCP VARESE.
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attraverso il proprio apparato normativo, che il riutilizzo dell’area consenta di riqualificare i sistemi di
accesso o i nodi di collegamento.

5.3.2 VALUTAZIONE DEI CARICHI DI TRAFFICO INDOTTI DAL PGT IN RAPPORTO ALLA
CAPACITA DI CARICO DELLA RETE.

La stima dei carichi indotti dai nuovi insediamenti residenziali deriva dalla quantificazione dei nuovi
abitanti teoricamente insediabili (circa 700 abitanti).

Considerando un tasso medio di motorizzazione pari a 800 auto ogni 1.000 abitanti (in linea con la media
regionale) si formulano le seguenti stime:

- parco auto esistente = 7.900 ab x 0,800 auto/ab=6.320 auto.
- incremento parco auto indotto dal PGT = 700 ab x 0,8 auto/ab = 560 auto (+ 8,86 %).
- parco auto circolante a saturazione PGT = 6.880. auto.

Supponendo un modello comportamentale dei nuovi insediati simile a quello dei residenti attuali si puo
ipotizzare un incremento del traffico circolante sulla rete viaria comunale pari al 8,86 %, sia in termini di
TGM sia di traffico nelle ore di punta.

La capacita di carico residua della viabilita urbana di Castiglione Olona (esclusa la direttrice principale
della SS233) é generalmente elevata, presentando quote di sottoutilizzo generalizzato rispetto alla
capacita teorica di carico (oltre 1.000 veic/h in ambiente urbano per corsia per senso di marcia).

Il sistema viario interno, implementato con i residui interventi di razionalizzazione delle intersezioni o
delle aste puntualmente indicati, € sicuramente in grado di accogliere i nuovi flussi, anche in virtlu
dell’estrema ramificazione lungo la quale i nuovi flussi si diramano e si disperdono.

Rispetto alla viabilita primaria occorre invece compiere qualche ulteriore sintetica valutazione riferita a:

- nuovi flussi veicolari nelle ore di punta (fascia mattutina ore 7,30 —9,30);

- nuovi flussi veicolari interni al Comune nell’ora di punta e non gravitanti sulla rete principale;

- nuovi flussi veicolari diretti all’esterno del Comune nell’'ora di punta e gravitanti sulla rete
principale.

Si formulano le seguenti stime:

nuovi flussi circolanti nell’ora di punta pari al 70% dei nuovi flussi generati, ovvero 560 auto x 70% =

392 auto;

- nuovi flussi veicolari interni al comune nell’ora di punta, pari al 40 % del totale = 560 x 40% = 224
auto;

- nuovi flussi veicolari sulla rete primaria all’'uscita dal Comune pari a 336 auto, cosi suddivise per
direttrice:

- direttrice sud S5233 (servizi sovralocali e scuole superiori di Tradate) = 20 % = 67 auto;

- direttrice nord SS 233 (Varese)= 20% = 67 auto

- direttrice nord (via privata Mazzucchelli) (Varese, sistema autostradale, Pedemontana) = 20% = 67

auto

- direttrice est (via Rosselli verso stazione di Venegono) = 25 % = 84 auto
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- direttrice est (via De Gasperi di Venegono, verso Aermacchi) =5 % = 17 auto
- direttrice ovest (via | Maggio verso Fagnano, Busto Arsizio) =5 % = 17 auto

- direttrice ovest (SP 42 verso Morazzone, Castronno, Gazzada) =5 % = 17 auto
Considerando una capacita teorica di carico di una corsia del sistema primario pari a:

- 2.000 veic/h perla SS233
- 1.400 veic/h per le altre aste,

ne deriva che i nuovi flussi generati incidono sulla capacita complessiva di carico per le seguenti

percentuali:

- direttrice nord SS233 = 3,35% %;

- direttrice sud S5233= 3,35%%

- direttrice nord su via Mazzucchelli 4,70%

- direttrice est verso stazione Venegono = 6,00%
- direttrice est verso Aermacchi = 1,20%%

- direttrice ovest verso Gazzada =1,20%

- direttrice ovest verso Fagnano = 1,20%

| carichi indotti sulla S5233 sembrano coerenti con le capacita di carico potenziale dell’arteria. Condizione,
guesta, in parte solo teorica se si richiamano le condizioni di criticita gia prima richiamate e indotte
perlopit dall’assenza di un sistema viario esterno lungo la direttrice nord sud connessa al sistema

Aermacchi.

Le uguali considerazioni possono essere riproposte per tute le altre direttrici
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OTALE 336 auto IN ORA DI PUNTA SU V / 3

67 auto

Rappresentazione grafica dei flussi di traffico residenziale stimati sulla rete primaria in uscita dal Comune nell’ora di punta
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5.4 QUADRO PROGETTUALE — IL SISTEMA INSEDIATIVO.

La Variante Generale, in continuita con il PGT vigente, persegue un assetto equilibrato del sistema
urbano, promuovendo la rigenerazione urbana e la riqualificazione del tessuto edificato, riducendo il
consumo di suolo previgente, ampliando i gradi di permeabilita (per la mobilita dolce) e I'articolazione
funzionale dell’edificato.

L'azione del PGT e orientata alla valorizzazione delle potenzialita interne del sistema insediativo, alla
valorizzazione e alla riqualificazione del patrimonio storico, alla riqualificazione e al recupero degli episodi
di dismissione e sottoutilizzo del patrimonio edilizio esistente, alla riqualificazione degli ambiti di frangia,
alla razionalizzazione delle possibilita insediative in genere.

Cio avviene attraverso:
e il contenimento delle previsioni di consumo di suolo libero;

e il riconoscimento degli ambiti in cui attuare la Rigenerazione urbana ai sensi della l.r. 18/19, con
nuovi gradi di flessibilita e articolazione funzionale;

e |avalorizzazione dei nuclei storici, in continuita con I'azione del PGT previgente;

e |a ridefinizione, in genere, delle modalita d’uso e di intervento sul patrimonio edilizio esistente o
delle residue aree libere, al duplice fine di rispondere ai fabbisogni insorgenti (di abitazione, di
servizi, di riqualificazione delle attivita economiche) e di valorizzazione, anche ambientale, del
nucleo urbano;

e la rimodulazione delle principali scelte del precedente PGT vigente inattuate, anche attraverso la
ridefinizione dei criteri attuativi previgenti;

e |a riproposizione di un processo di valorizzazione del sistema dei servizi gia individuati dal PGT
vigente;

e |"ampliamento delle previsioni di mobilita dolce.
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5.4.1 GLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE DELLA VARIANTE GENERALE
Il presente capitolo riprende, per altra via, le considerazioni gia svolte nel precedente capitolo 4.3.2.

Rispetto agli Ambiti di Trasformazione, la Variante Generale ha verificato i contenuti del Documento di
Piano previgente al fine di verificare la possibilita di riconferma o meno delle previsioni ivi contenute
(AT1, AT2, AT3), tutte su suolo libero e rimaste inattuate.

Tale verifica/valutazione ha riguardato la loro collocazione, in rapporto alle qualita ambientali e
paesistiche del contesto, alla loro dimensione e funzione (sul punto vedasi anche le valutazioni restituite
al precedente capitolo 3.3.2) nonche alle reali possibilita attuative.

Come gia indicato al precedente paragrafo 4.3.2 si € ritenuto di stralciare ogni previsione insediativa
dell’ex AT1 (via Petrarca — Boccaccio — Montello) riconducendo le aree interessate a destinazione
agricola.

Tale scelta si fonda sul riconoscimento del valore di contesto dell’area di frangia urbana, anche per effetto
della sua considerevole dimensione, che insieme ad altre aree libere limitrofe partecipa a caratterizzare il
sistema paesaggistico locale e a consolidare il sistema di penetrazioni di verde gia individuate dal PGT
vigente. Rispetto agli altri Ambiti, inoltre, I'ex AT 1 era caratterizzato da diverse difficolta attuative, tra cui
la combinazione tra 'alta frammentazione proprietaria e I'incidenza invasiva della linea di alta tensione
che lo attraversa da est ad ovest. Tale ultima condizione aveva imposto al PGT vigente di ipotizzare un
disegno d’ambito in cui la cessione delle aree non solo appariva squilibrata rispetto all’edificazione
ammessa ma & entrata in conflitto sia con le plurime aspettative connesse alla frammentazione
proprietaria sia con le reali possibilita del Comune di gestire, in futuro, le ampie aree verdi periurbane ivi
previste.

Inoltre, come gia indicato al paragrafo 4.3.2:

- I'AT2 e stato riarticolato ai fini di una maggiore operativita delle previsioni, individuando tre
Ambiti di Trasformazione (AT2.1, AT2.2 e AT 2.3) autonomi, perseguendo una razionalizzazione
delle previsioni previgenti anche per un rapporto piu coerente (dal punto di vista ambientale e
paesaggistico) con il contesto. L'insieme delle modifiche induce comunque una riduzione sensibile
del previgente Consumo di Suolo;

- I’AT3 e stato di fatto riconfermato, con una minima riduzione di CdS derivante unicamente dalla
razionalizzazione del limiti interno di separazione tra aree verdi e superfici fondiarie.

La Variante, in ogni caso, non introduce nuovi Ambiti di Trasformazione su suolo libero.

Nel seguito si dettagliano gli indirizzi dati dal DdP per I'attuazione degli Ambiti di Trasformazione (poi
ripresi nelle schede degli AT allegate alle NdA del DdP).

In particolare si evidenzia che la Variante Generale estende i meccanismi perequativo/compensativi
(originariamente previsti per il solo AT3) anche ai tre ambiti di trasformazione generati dall’originario
AT2.
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5.4.1.1 EX AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT2 (VIA ASIAGO - VIA MONTE CENGIO) ORA AT2.1,
AT2.2 E AT2.3

L’originario Ambito di Trasformazione 2 previsto dal PGT vigente, posto su area libera nella porzione sud

a ridosso del confine con Gornate Olona (localita Biciccera), € incuneato tra il tessuto urbano consolidato
di Castiglione Olona e Gornate Olona.

Nella configurazione del PGT vigente esso copre una superficie territoriale di circa 24.740 mgq, di cui:

- 15.771 mq destinati agli insediamenti e ai servizi (superficie urbanizzabile - ndr);
- 8.443 mq destinati a verde con funzioni connettive e di mitigazione (oltre a 526 mq corrispondenti
a via Santa Maria degli Angeli, che nel PGT vigente era genericamente classificata come area verde).

Il disegno cartografico restituisce solo parzialmente I'effettivo consumo di suolo previsto dal PGT vigente,
essendo indicati con identica colorazione le aree destinate a verde e quelle destinate a servizi e parcheggi.

AT2 — configurazione del PGT vigente

La destinazione ammessa dal DdP previgente (e riconfermata, pur con rimodulazione, dalla Variante) e
quella residenziale. Esso partecipa quindi al sostegno dell'offerta abitativa comunale.

La Variante Generale ha operato la scelta di ridurre la superficie territoriale dell’ambito (escludendo dal
comparto le vaste porzioni di compensazione ambientale originariamente previste verso via Monte
Cengio e per le quali viene riconosciuta la mera destinazione agricola), suddividendolo al contempo in tre
distinti ambiti ove le superfici fondiarie originarie sono riarticolate al fine di salvaguardare le quinte
boschive attestate su via Santa Maria degli Angeli e di consentire un adeguato rispetto di integrazione
paesaggistica con il complesso oratoriale e religioso della Biciccera.
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Estratto elaborato A.3.3 del DdP — Progetto di piano di Variante

La superficie urbanizzabile complessiva (superfici fondiarie, superficie per viabilita comunale di
collegamento tra via Asiago e via Monte Cengio, nonché aree a parcheggi) dei 3 AT generati dall’originario
AT2 e ora pari a 11.354 mgq. Si registra quindi una riduzione del Consumo di suolo pari a 4.417 mq.

Dal punto di vista dei contenuti pubblici, I'attuazione dell’ambito dovra prevedere, oltre al reperimento
della dotazione di parcheggi pubblici, la cessione delle aree di valenza ambientale e la realizzazione di una
fascia di mitigazione paesaggistica verso il nucleo parrocchiale attestato in corrispondenza della Chiesa di

Santa Maria degli Angeli.

L’apposita scheda del Fascicolo “Schede degli Ambiti di Trasformazione”, parte integrante delle norme di

attuazione del DdP, disciplina nel dettaglio le modalita attuative e le capacita insediative di riferimento.

Con richiamo a quanto previsto dalla stessa Scheda, I'attuazione dell’Ambito di Trasformazione e regolata

dalle seguenti indicazioni:

AT 2.1

superficie territoriale =

aree a verde pubblico/naturale da reperire all'interno dell’ambito =
superficie urbanizzabile per insediamenti, viabilita e parcheggi pubblici =

Indice territoriale proprio ITp
Indice territoriale derivato Id

SL realizzabile =

superficie territoriale =

aree a verde pubblico da reperire all'interno dell’ambito =

superficie urbanizzabile per insediamenti, viabilita e parcheggi pubblici =

Indice territoriale proprio ITp

7.209 mq
1.852 mq
5357 mq

0,12 mg/mq (SL)
0,01 mg/mq (SL)

937 mq
4.888 mq
1.766 mq
3.122 mq

0,12 mg/mq (SL)
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e Indice territoriale derivato Id 0,01 mg/mq (SL)
e Sl realizzabile = 636 mq
AT 2.3
e superficie territoriale = 3.955 mgq
e aree averde pubblico da reperire all’interno dell’ambito = 1.080 mgq
e superficie urbanizzabile per insediamenti, viabilita e parcheggi pubblici = 2.875 mq
e Indice territoriale proprio ITp 0,12 mg/mq (SL)
e Indice territoriale derivato Id 0,01 mg/mq (SL)
e Sl realizzabile = 515 mq
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Schema indicativo di organizzazione degli ambiti AT 2.1,2.2e 2.3
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5.4.1.2 AMBITO DI TRASFORMAZIONE AT3 (VIA ASIAGO - VIA SESIA)

L’originario Ambito di Trasformazione 3 previsto dal PGT vigente, posto su area libera e a ridosso della

porzione sud/est del tessuto urbano consolidato.

Nella configurazione del PGT vigente esso copre una superficie territoriale di circa 14.646 mq, di cui:

- 8.112 mq destinati agli insediamenti e ai servizi (superficie urbanizzabile - ndr);

- 5.570 mq destinati a verde di mitigazione.
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AT3 — configurazione del PGT vigente

La destinazione ammessa dal DdP previgente (e riconfermata dalla Variante) & prevalentemente
residenziale con quote di mix funzionale che consentono anche I'insediamento di una MSV (fino a 800 mq
di Sv).

La Variante Generale ha riconfermato, con alcune modifiche, tale ambito. In particolare:

- viene modificata la delimitazione dell’ambito escludendo la porzione di superficie urbanizzata
esistente, gia recintata;

- viene ampliato il precedente assetto di aree verdi di connessione/mitigazione, ampliando la porzione
ad ovest della strada di arroccamento alla residenza esistente e introdotta una nuova direttrice di
connessione/mitigazione locale ad est della recinzione esistente, al fine di ampliare i gradi di
permeabilita ambientale dell’ambito;

- conseguentemente ne deriva una riduzione anche della superficie fondiaria previgente.

Nel complesso tali modifiche determinano una riduzione della superficie urbanizzabile previgente di 1.286

mq. 483-m4.
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Estratto tavola A.3.3 del DdP — Progetto di piano di Variante

Dal punto di vista dei contenuti pubblici, I'attuazione dell’ambito mantiene sostanzialmente inalterate le
indicazioni del PGT vigente, soprattutto con riferimento alla funzione connettiva (tra attrezzature sportive

e sistema ambientale sud, delle aree a verde pubblico).

L’apposita scheda del Fascicolo “Schede degli Ambiti di Trasformazione”, parte integrante delle norme di
attuazione del DdP, disciplina nel dettaglio le modalita attuative e le capacita insediative di riferimento.
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| Schema indicativo di organizzazione dell’ambito AT3
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Con richiamo a quanto previsto dalla stessa Scheda, I'attuazione dell’Ambito di Trasformazione e regolata
dalle seguenti indicazioni:

AT 3
e superficie territoriale = 13.717 mgq
e aree averde pubblico/naturale da reperire all’interno dell’ambito = 6.876 mq
e superficie urbanizzabile per insediamenti, viabilita e parcheggi pubblici = 6.841 mq
e Indice territoriale proprio ITp 0,17 mg/mq (SL)
e Indice territoriale derivato Id 0,015 mg/mq (SL)
e Sl realizzabile = 2710 mq

Come gia sopra indicato la superficie agricola o naturale (aree verdi pubbliche) aumenta di 1.286 mq
rispetto al PGT vigente.
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5.4.1.3 L’OFFERTA INSEDIATIVA DEGLI AMBITI DI TRASFORMAZIONE.

Come gia anticipato il DdP individua 4 ambiti di trasformazione (AT2.1, T2.2, AT 2.3 e AT3) derivati dalla
revisione dei precedenti AT 2 e AT3.

Con riferimento ai contenuti delle Schede degli Ambiti di Trasformazione costituenti parte integrante
dell’apparato normativo del DdP, si possono riepilogare le seguenti capacita insediate generali riferibili
agli stessi AT:

AMBITI DI TRASFORMAZIONE
Sigla Sup. Terr. Sup.Fond. Superficie averde Sup IT.p I.d. SL realizzabile
aree AT (edifici, attrezzatoodi erfic (mg/mq) (mq/mq)

parcheggi, valenza
servizi, viabilita) ambientale

2.1 7209 mq 5357 mq 1852 mg mgq 0,12 0,010 937 mq
2.2 4888 mgq 3122 mg 1766 mqg mq 0,12 0,010 636 mq
2.3 3955 mg 2875 mq 1080 mg mgq 0,12 0,010 515 mgq
3 13717 mgq 6841 mg 6876 mg mq 0,17 0,015 2538 mgq
parziale 1 18 195 mq 11574 mq mgq 4626,00 mq

5.4.2 GLI AMBITI DI RIGENERAZIONE Al SENSI DELL’ART. 8 COMMA 2 LETT E QUINQUIES
L.R. 12/05.

Ai fini dell’individuazione degli Ambiti della rigenerazione di cui all’art. 8 c.2 lett e quinquies della Lr.
12/05, la Variante generale recepisce le individuazioni effettuate con Deliberazione del Consiglio
Comunale n° 22 del 13 luglio 2020 effettuata ai sensi dell’art. 8 bis I.r. 12/05, introdotto dalla I.r. 18/19.

Nella Delibera di Consiglio comunale sono state individuate 15 aree di rigenerazione ivi individuate ai
sensi dell’art. 8 bis:

- quattro ambiti classificati come Ambiti di riqualificazione funzionale soggetti a Piani Attuativi (R1, R2,
R3 e R5) dal PGT vigente e ivi normate dall’art.34.2 delle NdA del PdR;

- I'ambito classificato dal PGT vigente come “di riqualificazione funzionale e paesistico ambientale
dell'ex Cartiera Crespi (RCP)”, normato dall’art.34.2.1 NdA del PdR vigente;

- otto ambiti classificati dal PGT vigente come “Ambiti produttivi riconvertibili a residenza”, normato
dall’art. 34.1 NdA del PdR vigente;

- un ambito classificato dal PGT vigente come “di riqualificazione funzionale riconvertibile con mix
funzionale” normato dall’art.34.2 NdA del PdR vigente;

- I'ambito pubblico dell’ Ex-scuola di via Salvo D'Acquisto individuato con la sigla IC. 08 dal Piano dei
Servizi vigente;

A seguito della ricognizione delle aree dismesse o sottoutilizzate presenti sul territorio comunale, la
Variante implementa tali individuazioni con ulteriori ambiti di rigenerazione:

- I'ampio insediamento agricolo (ex allevamento ovicolo) presente nella porzione sud/est del
territorio comunale, in area agricola del PGT vigente;
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- l'area produttiva dismessa/sottoutilizzata presente in prossimita dell’incrocio trala SP 233 e
la via Alcide De Gasperi di Venegono Superiore (classificato come R4 -Ambiti di
riqualificazione funzionale ad attuazione diretta, dal PGT vigente);

- I'ambito commerciale dismesso (ex esposizione e vendita mobili) attestato sulla SP 233 — via
C. Battisti

- I'area dell’ex scuola di via Salvo d’Acquisto

Sono pertanto 19 gli ambiti di rigenerazione complessivamente individuati dalla Variante generale
(peraltro I’Ambito denominato ARIG 5 dalla Variante, dopo la deliberazione del Consiglio Comunale di
individuazione ai sensi dell’art. 8 bis I.r. 12/05, e stato interessato dal rilascio di un titolo abilitativo
conforme al PGT vigente. Tale ambito viene inserito nella Variante per coerenza con le individuazioni
effettuate dal Consiglio Comunale nonché per reiterare, nel periodo di vigenza della variante, la disciplina
urbanistica che ha generato il rilascio del titolo abilitativo di cui sopra. ) .

Per tutti gli Ambiti di Rigenerazione il Documento di Piano indica i riferimenti per la Rigenerazione, che
dovranno essere recepiti dal PdR e considerati per la loro attuazione. Cio al fine di:

- garantire una maggiore elasticita delle successive procedure attuative, ad esempio laddove fossero
necessarie delle varianti alle originarie previsioni del PGT;

- sottrarre tali aree, di per sé caratterizzate da maggiori difficolta di intervento e dalla necessita di
tempi piu lunghi per I'attuazione, dalla decadenza quinquennale del Documento di Piano, cui
soggiace anche la disciplina degli Ambiti di Trasformazione di cui alla lett.e) comma 2 art. 8 I.r. 12/05.

E’ comunque evidente che il processo di individuazione presuppone, consequenzialmente, la ridefinizione
della previgente disciplina urbanistica ( peraltro le individuazioni ai sensi dell’art. 8 bis non potevano
determinare una modifica della disciplina vigente), anche in relazione alle attese della nuova stagione
della Rigenerazione urbana e alla necessita di rendere flessibili e consolidate nel tempo le loro possibilita
di intervento.

In relazione alla loro dimensione e incidenza, nonche dei caratteri strategici eventualmente rivestiti nel
contesto in cui si collocano, la loro disciplina pu0 prevedere meccanismi di attuazione diretta (per gli
ambiti di piu piccola dimensione) o di attuazione coordinata (Permessi di Costruire Convenzionati o Piani
Attuativi), per i quali il DP indica indirizzi e obiettivi specifici da perseguire nella Rigenerazione.

In sintesi e con riferimento alla numerazione assunta nella tavola A.3.3 del DdP sono individuati i seguenti
Ambiti di rigenerazione:
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Ambiti di Rigenerazione urbana ai sensi articolo 8 I.r. 12/05

Superficie ambito Disciplina PGT previgente

Sigla ARIG Individuazione
ARIG 1 ex Cartiera Crespi 7 869 mq
ARIG 2  ex comparto produttivo di via Piave 3655 mq
ARIG 3  ex comparto produttivo di via Volta — Papa Celestino IV 1945 mq
ARIG 4 ex comparto produttivo di via IV Novembre 2497 mq
ARIG 5 ex comparto produttivo di via Goffredo Mameli 1108 mq
ARIG 6 ex comparto produttivo di via Monte Cimone - 998 mq
IV novembre
ARIG 7  ex comparto produttivo “Lombardi” di via IV Novembre 11083 mgq
—via De Gasperi
ARIG 8 ex comparto produttivo di via Turati 5324 mq
ARIG9  ex comparto produttivo di via Monte Cimone- via 5136 mq
Cortina d’Ampezzo
ARIG 10 ex comparto produttivo traversa privata di via Monte 1988 mq
Cimone
ARIG 11 comparto produttivo di via Asiago — via Ortigara 2474 mq
ARIG 12 ex comparto produttivo di via Gorizia 941 mq
ARIG 13 comparto produttivo di via Rossini — via Bellini 2070 mq
ARIG 14 ex comparto produttivo di via Don Giovanni Minzoni 1099 mq
ARIG 15 ex comparto produttivo di via Alcide De Gaspeti (di 1765 mq
Venegono superiore)
ARIG 16 insediamento agricolo (ex pollicoltura ) dismesso di via 13423 mgq
Val Scura di Gornate Olona
solo area a destinazione urbana = 6.360 mq
ARIG 17 Insediamento produttivo dismesso ex VELAMP - a 3780 mq
confine con Venegono Superiore
ARIG 18 Insediamento commerciale di via Cesare Battisti 14232 mq
(SP233)
ARIGp1 Ex scuola di via Salvo d'Acquisto 11 6201 mgq
Totale Superficie ambiti di rigenerazione 87 588 mq

Ambito di riqualificazione funzionale e paesistico
ambientale dell'ex Cartiera Crespi (art.34.2.1 NdA)
Ambiti di riqualificazione funzionale soggetti a Piani
Attuativi (art.34.2 NdA)

Ambiti di riqualificazione funzionale soggetti a Piani
Attuativi (art.34.2 NdA)

Ambiti produttivi riconvertibili a residenza

(art. 34.1 NdA)

Ambiti di riqualificazione funzionale soggetti a Piani
Attuativi  (art.34.2 NdA)

Ambiti produttivi riconvertibili a residenza

(art. 34.1 NdA)

Ambiti produttivi riconvertibili a residenza

(art. 34.1 NdA)

Ambiti produttivi riconvertibili a residenza

(art. 34.1 NdA)

Ambiti di riqualificazione funzionale soggetti a Piani
Attuativi (art.34.2 NdA)

Ambiti produttivi riconvertibili a residenza

(art. 34.1 NdA)

Ambiti di riqualificazione funzionale e ambiti
produttivi riconvertibili con mix funzionale

(art.34.2 NdA)

Ambiti produttivi riconvertibili a residenza

(art. 34.1 NdA)

Ambiti produttivi riconvertibili a residenza

(art. 34.1 NdA)

Ambiti produttivi riconvertibili a residenza

(art. 34.1 NdA)

Ambiti di riqualificazione funzionale ad attuazione
diretta (art.34.2 NdA)

Insediamento agricolo con attivita prevalentemente
cessata

Ambiti di riqualificazione funzionale soggetti a Piani
Attuativi (art.34.2 NdA)

ATCE: Ambiti terziario commerciali esistenti (art.35
NdA)

IC:08: Ex-scuola di via Savo d'Acquisto 11

Si evidenzia che la superficie complessiva degli Ambiti di Rigenerazione individuati (87.588 mq') &

largamente superiore alla Superficie urbanizzabile degli Ambiti di Trasformazione del DdP (circa 19.000

maq)

Nel seguito si dettagliano gli indirizzi dati dal DdP per I'attuazione degli Ambiti di Rigenerazione ai sensi

della lett. e quinquies c.2 art.8 l.r. 12/05 (che verranno ripresi e disciplinati, per il tramite di apposite

schede, dalla normativa del PdR).

! considerando per I’ARIG 16 solo la porzione effettivamente utilizzabile per fini urbani
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5.4.2.1 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 1 — EX CARTIERA CRESPI

L’ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis l.r. 12/05) corrisponde all’'insediamento
produttivo dell’ex Cartiera Crespi copre una superficie complessiva di 7.869 mq ed & posto lungo il corso
dell’Olona nell’area dichiarata di notevole interesse paesaggistico (fasce di rispetto dell’Olona) di cui alla
DGR 8/10135 del 7 agosto 2009 e dal conseguente vincolo paesaggistico apposto ai sensi dell’art.136 del
D.Lgs. 42/2004. L’ambito, inoltre, & ricompreso anche nel perimetro del Centro Storico quale
insediamento di antica formazione.

La classificazione del PGT vigente era di Ambito di riqualificazione funzionale e paesistico ambientale
dell'ex Cartiera Crespi (art.34.2.1 NdA).

Nel periodo di vigenza del PGT I'area é stata rifunzionalizzata con interventi puntuali di manutenzione
straordinaria. L’area, quindi, non & piu dismessa a differenza di quanto in essere alla data di approvazione
del primo PGT. La Variante generale vuole mantenere la possibilita di una riqualificazione generale
dell’ambito, finalizzata al recupero degli edifici di valenza storico-architettonica ed all’eliminazione delle
superfetazioni e degli edifici avulsi dal contesto e dall'insediamento storico originario, nonché la
riqualificazione spondale del fiume Olona.

L'apparato normativo del PdR predispone la relativa disciplina di dettaglio in coerenza con gli obiettivi
nonché le relative modalita di attuazione. Nello spirito di massima flessibilita funzionale il PdR individua
unicamente le funzioni non ammesse, restando comunque da confermare la vocazione gia indicata dal
PGT vigente relativamente alle funzioni:

- ricettivo e attrezzature ricreative connesse

- attivita terziarie con limitato carico antropico, compatibili con il contesto ambientale,

- servizi di interesse collettivo, di natura culturale e/o ambientale, utili alla valorizzazione del contesto
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5.4.2.2 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 2 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA PIAVE

L'ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis l.r. 12/05) corrisponde ad un
insediamento produttivo dismesso presente in via Piave, nel settore nord del tessuto urbano consolidato,
che copre una superficie complessiva di 3.655 mq

La classificazione del PGT vigente era di Ambito di riqualificazione funzionale soggetto a Piano Attuativo
(art.34.2 NdA)

L'ambito (completamente impermeabilizzato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una
vocazione evidentemente residenziale.

L’apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con l'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e I'obiettivo di una migliore integrazione paesistica e ambientale dello stesso.

5.4.2.3 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 3 - EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA VOLTA -
PAPA CELESTINO IV

L'ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis lL.r. 12/05) corrisponde ad un
insediamento produttivo dismesso attestato tra via Volta e via papa Celestino IV, nella porzione centrale
del tessuto urbano consolidato a ridosso di alcuni elementi notevoli di centralita urbana (Chiesa
parrocchiale, cimitero, sistema dei servizi privati comunali.

L'ambito copre una superficie complessiva di 1.945 mq.

La classificazione del PGT vigente era di Ambito di riqualificazione funzionale soggetto a Piano Attuativo
(art.34.2 NdA)

L’ambito (quasi completamente impermeabilizzato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una

vocazione plurifunzionale.
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L'apparato normativo del PdR predispone, pur nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa
disciplina di dettaglio in coerenza con I'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il
contesto centrale e I'obiettivo di una migliore integrazione funzionale, paesistica e ambientale dello
stesso.

5.4.2.4 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 4 - EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA IV
NOVEMBRE - VIA SALVO D’ACQUISTO

L'ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis Lr. 12/05) corrisponde ad un
insediamento ex produttivo, ora utilizzato per funzioni diverse, attestato all’incrocio di via IV Novembre
con via Salvo D’Acquisto, nella porzione centrale del tessuto urbano consolidato a ridosso di alcuni
elementi notevoli di centralita urbana (Parco del castello di Monteruzzo, sistema scolastico comunale).

L’ambito copre una superficie complessiva di 2.497 mq.

La classificazione del PGT vigente era di Ambito produttivo riconvertibile a residenza (art. 34.1 NdA).
L’ambito (quasi completamente impermeabilizzato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una
vocazione plurifunzionale.
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L'obiettivo principale della rigenerazione urbana resta quello di una rifunzionalizzazione piu coerente con

il contesto.

L'apparato normativo del PdR predispone, pur nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa
disciplina di dettaglio in coerenza con I'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il
contesto centrale e l'obiettivo di una migliore integrazione funzionale, paesistica e ambientale dello

stesso.

5.4.2.5 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 5 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA GOFFREDO
MAMELI

L'ambito di rigenerazione, dopo la deliberazione del Consiglio Comunale di individuazione ai sensi dell’art.
8 bis |.r. 12/05, & stato interessato dal rilascio di un titolo abilitativo conforme al PGT vigente. Tale ambito
viene inserito per coerenza con le individuazioni effettuate dal Consiglio Comunale nonche per reiterare,
nel periodo di vigenza della variante, la disciplina urbanistica che ha generato il rilascio del titolo

abilitativo di cui sopra.
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5.4.2.6 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 6 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA MONTE
CIMONE - VIA IV NOVEMBRE

L'ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis Lr. 12/05) corrisponde ad un
insediamento produttivo dismesso di modeste dimensioni posto all’intersezione tra via Monte Cimone e
via IV Novembre, nella porzione centrale del tessuto urbano consolidato a destinazione prevalentemente
residenziale.

L’ambito copre una superficie complessiva di 998 mq.
La classificazione del PGT vigente era di Ambito produttivo riconvertibile a residenza (art. 34.1 NdA).

L'ambito (completamente edificato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione
prevalentemente residenziale.
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L’apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con I'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello stesso.

5.4.2.7 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 7 — EX COMPARTO PRODUTTIVO “LOMBARDI” DI VIA
IV NOVEMBRE — VIA DE GASPERI

L’ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis l.r. 12/05) corrisponde all'insediamento
produttivo dismesso ex Lombardi, di consistenti dimensioni localizzato tra via IV Novembre e via Alcide de
Gasperi, nella porzione centrale del tessuto urbano consolidato, in prossimita del Plesso Scolastico di via
Alcide De Gasperi.

L’ambito copre una superficie complessiva di 11.083 mq.
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La classificazione del PGT vigente era di Ambito produttivo riconvertibile a residenza (art. 34.1 NdA).

L'ambito (quasi completamente edificato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione
prevalentemente residenziale. Sono pero da implementare contenuti di natura pubblica utili ad ottenere
una nuova permeabilita (viaria e ciclopedonale) dell’ambito, anche al fine di consentire un collegamento
diretto tra le vie IV Novembre e il centro sportivo, nonché un’adeguata quota di parcheggi dislocati in
posizione limitrofa alle attrezzature sportive del Plesso.
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L’apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con I'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e a servizi e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello stesso.

5.4.2.8 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 8 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA TURATI

L’ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis l.r. 12/05) corrisponde all'insediamento
produttivo, ora utilizzato per attivita varie (anche di servizio), localizzato su via Turati, in prossimita con
I'intersezione di via Petrarca.

L'ambito copre una superficie complessiva di 5.324 mq.

La classificazione del PGT vigente era di Ambito produttivo riconvertibile a residenza (art. 34.1 NdA).
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L'ambito (completamente edificato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione
prevalentemente residenziale.

Data la collocazione e la dimensione dell’ambito, sono da implementare contenuti di natura pubblica utili
a meglio integrare l'insediamento con via Turati, organizzando in modo complementare la ciclabilita
(esistente), I'integrazione con le aree a verde pubblico presenti a nord, e con il sistema di parcheggi
pubblici lungo la via, opportunamente arredati a verde.

L’apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con l'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e a servizi e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello stesso.

5.4.2.9 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 9 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA MONTE
CIMONE- VIA CORTINA D’AMPEZZO

L’ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis I.r. 12/05) corrisponde all'insediamento
produttivo, ora utilizzato per attivita varie (anche di servizio), localizzato all’intersezione tra via Monte
Cimone e via Cortina d’Ampezzo, in posizione antistante il sistema di aree libere che caratterizza il settore
sud del Tessuto Urbano Consolidato.

L'ambito copre una superficie complessiva di 5.136 mq.

La classificazione del PGT vigente era di Ambiti di riqualificazione funzionale soggetti a Piani Attuativi
(art.34.2 NdA).
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L'ambito, in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione polifunzionale. | contenuti di
natura pubblica (ciclopedonalita perimetrale, parcheggi, piantumazioni) debbono considerare gli elementi
di natura pubblica, esistenti o di progetto, presenti al suo intorno. In particolare dovra prevedersi la
regolarizzazione della direttrice nord/sud di via Brenta, anche con la realizzazione di una quota di
parcheggi pubblici, e la realizzazione di un sistema integrato di percorrenze ciclopedonali, parcheggi,
alberature lungo via Cortina d’Ampezzo, al fine di connettere le dotazioni di verde pubblico previste o
esistenti al contorno.
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L'apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con I'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e a servizi e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello stesso.

5.4.2.10 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 10 — EX COMPARTO PRODUTTIVO TRAVERSA
PRIVATA DI VIA MONTE CIMONE

L’ambito di rigenerazione (gia individuato dal Consiglio Comunale ai sensi dell’art. 8 bis l.r. 12/05)
corrisponde ad un insediamento produttivo di modeste, ancora in funzione, posto a sud di via Monte
Cimone, il cui accesso avviene sulla traversa privata di via Monte Cimone posta tra via Asiago e la SP 233.
Il contesto in cui si colloca & esclusivamente residenziale.

L’ambito copre una superficie complessiva di 1.988 mq.

La classificazione del PGT vigente era di Ambito produttivo riconvertibile a residenza (art. 34.1 NdA).
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L’ambito (edificato con un rapporto di copertura di circa il 50%), in riferimento al contesto in cui si
inserisce, ha una vocazione prevalentemente residenziale.
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L'apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con I'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello stesso.

5.4.2.11 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 11 - COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA ASIAGO - VIA
ORTIGARA

L’ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis l.r. 12/05) corrisponde all'insediamento
produttivo ancora utilizzato posto tra via Asiago e via Ortigara, in posizione limitrofa all’AT3.

L'ambito copre una superficie complessiva di 2.474 mq.

La classificazione del PGT vigente era di Ambiti di riqualificazione funzionale e ambiti produttivi
riconvertibili con mix funzionale (art.34.2 NdA).

L’ambito (quasi completamente impermeabilizzato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una
vocazione prevalentemente residenziale.
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L'apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con I'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello stesso..

5.4.2.12 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 12 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA GORIZIA

L’ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis l.r. 12/05) corrisponde all’ex insediamento
produttivo di piccole dimensioni attestato su via Gorizia.

L'ambito copre una superficie complessiva di 941 mq.
La classificazione del PGT vigente era di Ambiti produttivi riconvertibili a residenza (art. 34.1 NdA).

L'ambito (quasi completamente edificato e completamente impermeabilizzato), in riferimento al contesto
in cui si inserisce, ha una vocazione residenziale.
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L’apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con I'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello stesso.

5.4.2.13 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 13 — COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA ROSSINI - VIA
BELLINI

L’ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis I.r. 12/05) corrisponde all'insediamento
produttivo ancora attivo, di piccole dimensioni, presente all’incrocio tra via Rossini e via Bellini.

L’ambito copre una superficie complessiva di 2.070 mq.

La classificazione del PGT vigente era di Ambiti produttivi riconvertibili a residenza (art. 34.1 NdA).
L'ambito (completamente edificato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione
residenziale e/o polifunzionale.
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L'apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con l'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e a servizi, le potenzialita polifunzionali e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello

stesso.

5.4.2.14 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 14 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA DON
GIOVANNI MINZONI

L’ambito di rigenerazione (gia individuato ai sensi dell’art. 8 bis I.r. 12/05) corrisponde all’ex insediamento
produttivo, di piccole dimensioni, presente in via Don Minzoni.

L'ambito copre una superficie complessiva di 1.099 mq.

La classificazione del PGT vigente era di Ambiti produttivi riconvertibili a residenza (art. 34.1 NdA).
L'ambito (completamente edificato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione
residenziale.
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L'apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con I'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello stesso.

5.4.2.15 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 15 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA ALCIDE DE
GASPERI (DI VENEGONO SUPERIORE)

L'ambito di rigenerazione corrisponde all’'ex insediamento produttivo presente sulla viabilita per
Venegono Superiore denominata (in Venegono Superiore) come via Alcide De Gasperi.

L'ambito copre una superficie complessiva di 1.765 mq.

La classificazione del PGT vigente era di Ambiti di riqualificazione funzionale ad attuazione diretta
(art.34.2 NdA). L’ambito, in riferimento al contesto in cui si inserisce e alle potenziali criticita di accesso (in
relazione alle manovre di ingresso e uscita in prossimita della rotatoria sulla SP 233), ha una vocazione

prevalentemente residenziale.

L’apparato normativo del PdR predispone, nella logica di semplificazione e flessibilita, la relativa disciplina
di dettaglio in coerenza con l'obiettivo di generale di rigenerazione urbana, considerando il contesto
residenziale e I'obiettivo di una migliore integrazione urbana dello stesso.
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5.4.2.16 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 16 — INSEDIAMENTO AGRICOLO DISMESSO (EX
POLLICOLTURA ) DI VIA VAL SCURA DI GORNATE OLONA

L'ambito di rigenerazione ¢ individuato dalla variante e corrisponde all’ex allevamento di pollame
presente nella porzione sud/est del Comune.

L'ambito era classificato dal PGT vigente come Insediamento agricolo con attivita prevalentemente
cessata e copre una superficie di 13.423 mq.

L’ambito & intensamente edificato con edifici dell’ex allevamento di pollame, ora dismesso.

Data l'intensa edificazione dell’ex allevamento e la tipologia degli edifici ( 5 capannoni prefabbricati di
tipologia industriale replicati al suolo con impianto modulare e ripetitivo) I'immagine del complesso
edilizio & quello tipico delle zone produttive manifatturiere. Il suo stato di dismissione costituisce un

elemento critico dal punto di vista paesaggistico e ambientale ma, in relazione a potenziali usi impropri, ,
anche di possibile degrado funzionale e sociale.

L'ambito, in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una potenziale vocazione prevalentemente
residenziale o per servizi (pubblici o privati).
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La rigenerazione del comparto € necessaria per rimuovere non solo le evidenti criticita paesaggistiche ma
anche per scongiurare possibili effetti ambientali connessi con il permanere degli edifici inutilizzati.

Le risorse per procedere alla rigenerazione sono reperite dalla riconversione ad altra funzione della
restante parte. Dal punto di vista dei sottoservizi e dell’accessibilita dell’area I'intervento & reso possibile
dall’allaccio, esistente, a tutti i sottoservizi di Gornate Olona.
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L'ipotesi formulata dalla variante prevede pertanto che a fronte del possibile riutilizzo per la funzione
residenziale della porzione sud dell’area, la restante parte venga rinaturalizzata (con funzione agricola) al
fine di ottenere un nuovo assetto territoriale connotato da maggiori gradi di sostenibilita ambientale.
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Secondo il disegno indicato dalla variante, le aree da riconvertire a funzione naturale/rurale sono pari a
circa 7.063 mq (53 % circa dell’intero ambito).

La restante parte da destinarsi a funzione residenziale ha una superficie di circa 6.360 mq (47% circa
dell’intero ambito).

Dal punto di vista nominale (in virtu dei criteri per la redazione della Carta del Consumo di suolo
dell’Integrazione del PTR alla I.r. 31/14) la porzione riutilizzata a fini urbani costituisce consumo di suolo,
sebbene I'area sia gia edificata. Tale porzione, pertanto, sara contabilizzata al fine di verificare il Bilancio
Ecologico del Suolo (BES) di cui all’art. 2 della l.r. 31/14.
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Dal punto di vista reale, invece, i 7.063 mq ricondotti ad effettiva funzione ambientale (con demolizione
degli edifici esistenti, rinaturalizzazione delle aree con vincolo di inedificabilita anche per funzioni rurali).
Partecipa all’azione di riconnessione ambientale anche la rimozione della recinzione esistente, che sara
ammessa solo per la parte da utilizzarsi a fini urbani.

5.4.2.17 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 17 — INSEDIAMENTO PRODUTTIVO DISMESSO (EX
VELAMP) A CONFINE CON VENEGONO SUPERIORE

L'ambito di rigenerazione corrisponde alla porzione di un insediamento produttivo dismesso di ampie
dimensioni posto, per la maggior parte, oltre il confine comunale in Venegono Superiore.

L’ambito & gia stato individuato dal Consiglio Comunale quale ambito di rigenerazione ai sensi dell’art. 8
bis I.r. 12/05.

La porzione presente sul territorio comunale copre una superficie di 3.780 mq.

Lo stato di dismissione costituisce un elemento critico dal punto di vista paesaggistico e ambientale g, in
relazione a potenziali usi impropri, anche di possibile degrado sociale.

Come gia previsto dal PGT previgente, I'intervento di recupero non puo prescindere da una pianificazione
attuativa coordinata tra i due comuni che definisca un progetto unitario di recupero e riqualificazione
dell’intero comparto produttivo dismesso.

5.4.2.18 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 18- INSEDIAMENTO COMMERCIALE DI VIA CESARE
BATTISTI (SP233)

L'ambito di rigenerazione corrisponde all'insediamento commerciale (ex mobilificio) attestato su via
Battisti (SP233) nel settore nord del territorio comunale e che copre una superficie complessiva di 14.232
mq.
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In riferimento al contesto in cui si inserisce (Sp233) ha una vocazione prevalentemente polifunzionale e
commerciale.

L’ambito ha un rapporto di copertura di oltre il 40%, con una superficie permeabile minima (circa 10%).

Vista da satellite dell’ambito di rigenerazione — Google Earth ®
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Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante

Vista fotografica da SP 233

Sono individuabili evidebti obiettivi di:

- integrazione del sistema di sosta (pubblica o privata);
- strutturazione di un coerente sistema di accesso e uscita sulla SP 233;
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5.4.2.19 AMBITO DI RIGENERAZIONE PUBBLICO ARIGP1 - EX SCUOLA DI VIA SALVO
D’ACQUISTO 11

L’ambito di rigenerazione & individuato dalla variante e corrisponde all’ex scuola di via Salvo D’acquisto
11, ora non piu utilizzata e di proprieta del Comune.

L’ambito era classificato dal PGT vigente come Servizio esistente IC.08 — ex scuola e copre una superficie
di 6.201 mq.

L’edificio esistente risale ai primi del ‘900 ed e dotato di un’ampia area pertinenziale sistemata a verde (di
valore variabile).

La posizione dell’edificio lo pone in posizione dominante rispetto al centro Storico di Castiglione, con cui

intrattiene, congiuntamente con il Castello di Monteruzzo, un rapporto visuale biunivoco.
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La rigenerazione dell'ambito pud presupporre un insieme plurimo di funzioni, insediabili anche con
meccanismi di compartecipazione pubblico/privata (ad esempio Parternariato Pubblico Privato — PPP) o
previa alienazione da parte del Comune.

L'intervento di rigenerazione potra avvalersi anche di quantita edificatorie aggiuntive, da realizzarsi nella
porzione non visibile dal centro Storico. In ogni caso I'intervento sull’edificio esistente (da mantenere nei
suoi elementi essenziali) dovra essere coerente con le necessita di corretto rapporto visuale con il Centro
Storico.
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|5.4.3 IL CENTRO STORICO DI CASTIGLIONE QUALE ELEMENTO ORDINATORE DEL SISTEMA
| TERRITORIALE DEL COMUNE.

Il centro storico di Castiglione Olona costituisce I'elemento ordinatore del sistema territoriale che il PGT
prende a riferimento per le proprie scelte.

Esso viene interpretato  dal piano  come un sistema  articolato, di  carattere
storico/monumentale/paesistico ambientale, che trascende la semplice articolazione dei valori
testimoniali o architettonici degli edifici presenti.

Il sistema del centro storico e infatti un vero e proprio organismo territoriale che si articola su alcuni
elementi portanti che condizionano fortemente le azioni di piano per un intorno significativo.

Gli elementi portanti di questo sistema territoriale sono:

- linsediamento della Collegiata, eretto in posizione dominante (a nord) sulle vestigia dell’antico
Castello, direttamente connesso al centro del nucleo antico dall’asse prospettico ascendente di
via Cardinal Branda che si diparte da Piazza Garibaldi, fuso, quale unita paesaggistica, con il
sistema del verde del terrazzamento della valle dell’Olona;

- Il nucleo di antica formazione, di derivazione medioevale (con diversi edifici rinascimentali) in
posizione pil bassa, connesso al sistema dell’Olona attraverso I'arco di ponente, il sistema delle
antiche mura di via Roma e il ponte seicentesco di attraversamento del fiume, e al sistema urbano
recente dall’Arco di Levante;

- Il Castello di Monteruzzo, che domina il nucleo di antica formazione, anch’esso integrato nel
sistema verde dell’Olona e che si connette, con il Parco, al sistema urbano pil recente.

Cio che connota questo sistema rispetto alla generalita dei centri storici lombardi & il suo carattere
unitario e sistemico, in cui le diverse parti organizzano un sistema di relazioni urbane e paesaggistiche di
assoluto livello.

Il carattere eccezionale di alcuni elementi storico monumentali presenti (tra i quali si citano in via
speditiva il Battistero e la Chiesa della Collegiata, la Casa dei Marchesi Magenta, |'edificio della Scuola di
Canto e grammatica ora occupato dal Municipio, la Chiesa del SS Corpo di cristo detta di Villa, il Palazzo
dei Familiari del Cardinal Branda, il Palazzo Branda, il Monastero delle Umiliate, Casa Clerici, il Palazzo
dei Monteruzzo di Castiglione, il Castello di Monteruzzo e il suo parco storico) eleva ulteriormente il
carattere storico, architettonico, culturale e testimoniale di questo nucleo antico.

L'azione del PGT non puo prescindere dal riconoscimento di questi elementi di valore assoluto per
organizzare un piano di dettaglio del nucleo storico articolato dettagliatamente dal Piano delle regole.

Dal punto di vista edilizio le azioni obbligate sono quelle della tutela dei monumenti presenti e del
ripristino degli eventuali gradi di compromissione presenti all’'interno del nucleo.

La rimozione di alcuni elementi di contrasto realizzati in epoca recente (edificio ex cinema) puo poi
costituire I'occasione per riorganizzare alcuni brani urbani limitati aggiungendo elementi di uso pubblico o
di ausilio al sistema della circolazione (sosta).
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Dal punto di vista funzionale, invece, il Piano delle regole dovra indagare le possibilita di riutilizzo dei
singoli edifici, mirando al contempo alla necessita di rivitalizzare, le attivita economiche e di servizio a
supporto della fruizione culturale e turistica del nucleo di antica formazione, oggi tutte in evidente
situazione di crisi.

Saranno da percorrere tutte le strade possibili anche per incentivare il reinsediamento residenziale
(laddove i caratteri storici degli edifici lo consentano) o I'attivazione di forme di ricezione compatibili con
il tessuto storico (bad and breakfast, albergo diffuso, ecc...).

Il PGT si occupa, pero, anche di riarticolare i rapporti del nucleo di antica formazione con l'intorno, e
soprattutto con le criticita di relazione derivanti dalla presenza dell'insediamento dell’ex Cartiera Crespi
(che si caratterizza per I'elevato e generalizzato contrasto con le visuali paesaggistiche percepibili dal
centro storico) e degli insediamenti produttivi dell’opificio Mazzucchelli (si veda I'apposito paragrafo).
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|5.4.4 | NUCLEI STORICI DI GORNATE E CARONNO CORBELLARO QUALI PRESIDI Dl
VALORIZZAZIONE DEL SISTEMA AMBIENTALE (PLIS E MONUMENTO NATURALE DELLA
GONFOLITE)

Come gia indicato per il nucleo di Castiglione, per quanto riguarda i nuclei antichi, il PGT demanda al
Piano delle regole I'individuazione di dettaglio degli specifici caratteri da salvaguardare e valorizzare.

Visto il ruolo preminente del nucleo di Castiglione in termini storico culturali (ai quali puo interrelarsi, ad
un livello pit basso, anche il nucleo di Gornate, che costituisce un’unita di paesaggio con il sistema
dell’Olona e la visuale diretta con il nucleo storico di Castiglione) viene riconosciuto dal PGT un ruolo
specifico ai due nuclei minori in termini di supporto alla valorizzazione fruitiva del PLIS RTO (Gornate) e
del Monumento naturale della Gonfolite (Caronno Corbellaro).

In questi nuclei & prevista la possibilita di insediare attivita di servizio o di carattere economico compatibili
con il patrimonio edilizio esistente, volte a elevarne sia i caratteri di vivibilita, vitalita e valorizzazione sia i
livelli di produzione del reddito locale (attivita ricettive anche in modalita innovative, tipo albergo diffuso,
attivita di ristoro e somministrazione alimenti e bevande, servizi turistici e servizi pubblici in genere,
attivita didattico museali, di rappresentanza, connesse ai temi ambientali del PLIS e del Monumento,
ecc..).

Il piano dei servizi dovra verificare, per Caronno Corbellaro, la possibilita di realizzare un parcheggio di
attestazione in prossimita del nucleo storico (e all’esterno delle aree vincolate dal Monumento Naturale)
o, in alternativa, di realizzare parcheggi di attestazione nel fondovalle dell’'Olona, fuori dalle aree del
Monumento naturale.

|5.4.5 RIDISEGNO URBANO DELLA PORZIONE MERIDIONALE DEL COMUNE CON
| STRUTTURAZIONE E VALORIZZAZIONE DELLE AREE DI FRANGIA PRESENTI.

La Variante riconferma la visione progettuale del PGT vigente rispetto al ruolo della porzione meridionale
del territorio comunale, caratterizzato da notevoli elementi di sfrangiatura in cui, pero, il ruolo delle aree
libere residue puo essere elevato di rango in termini di direttrici di permeabilita naturale all’interno del
sistema urbano consolidato.

Come per il DdP vigente, anche la Variante partendo dalle criticita e potenzialita rilevate ipotizza
interventi di trasformazione colti al ridisegno delle frange estreme del sistema insediativo, riducendo
comunque proprio qui, nell’insieme e nelle sue principali componenti, il Consumo di suolo (stralcio AT 1 e
riduzione sensibile del CdS complessivo del previgente AT2).

Nell’insieme tale azione riconferma la visione del PGT vigente:

- di strutturare un sistema del verde di penetrazione interno all’abitato, volto a qualificare sia le
potenzialita di connessione ambientale e fruitiva, sia ad innalzare i livelli di qualita ambientale del
sistema stesso;

- di attuare interventi di trasformazione urbana coerenti con la risoluzione dei conflitti e delle
criticita presenti che consentono al contempo il reperimento delle risorse necessarie a strutturare e
consolidare il sistema dei servizi e della mobilita di rete (viaria e ciclopedonale);
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- di articolare nuove centralita urbane, anche di relazione sociale, nella porzione meridionale del
Comune.

Sono quindi riconfermati quali elementi portanti della qualita urbana di questo settore territoriale:

- le penetrazioni di verde urbano, sia di connessione al sistema ambientale (Olona e PLIS RTO) sia con
le aree agricole con funzione di filtro dell’edificato, dei comuni confinanti. La costruzione di tale
sistema prevede in parte la riconferma della funzione rurale delle aree agricole di maggior
dimensione e valore (con riduzione delle previsioni di CdS previgenti), nonché I'organizzazione di
aree verdi pubbliche (anche di impianto naturale) con [lutilizzo di meccanismi
perequativo/compensativi connessi alle previsioni (del DdP e del PdR)d i trasformazione urbana;

- le nuove trasformazioni urbane, principalmente in quattro ambiti di trasformazione derivanti dalla
riarticolazione dell’ex AT2 e dalla sostanziale riconferma del previgente AT3, a cui sono demandati
diversi obiettivi di cucitura e consolidamento del sistema urbano sud nonche di partecipazione al
consolidamento “pubblico” delle aree di penetrazione ambientale;

- i completamenti urbani delle porzioni intercluse tra i comparti edificati, utili a ricucire il sistema di
frangia e a partecipare (anche attraverso meccanismi perequativi/compensativi) alla strutturazione
del verde urbano e della nuova rete della mobilita (viaria e dolce) ipotizzata;

- la funzione di polo attrattore (per la rivitalizzazione del settore) del centro sportivo esistente, da
ampliare e potenziare, anche in relazione con possibili strutture di servizio privato;

- il sistema di collegamento tra le diverse porzioni dell’abitato, anche attraverso nuovi collegamenti
ciclopedonali.

Partecipa alla rifunzionalizzazione del settore sud la riconferma di una maggiore e piu flessibile
articolazione insediativa dell’ambito ex PIP, che da un lato consenta una rivitalizzazione economica locale
e dall’altro I'insediamento di attivita anche di servizio volte a qualificare e sostenere maggiormente la
porzione meridionale dell’edificato.

Come simbolicamente indicato dalla tavola A.3.3 il sistema di penetrazione del verde si articola lungo un
disegno a X che consente sia la connessione con il sistema ambientale dell’Olona, sia di rafforzare la
funzione di filtro e tampone per le residue aree agricole di separazione rispetto a Gornate (Biciccera) e
Venegono.

Le aree libere presenti (boschive, agricole, agricole di frangia con funzione di filtro, pubbliche di
penetrazione urbana) disegnano quindi un sistema articolato di matrice ambientale e paesistica che
consente di risolvere anche i potenziali usi impropri cui le aree di frangia sono spesso soggette.

Gli ambiti di completamento e cucitura regolati dal Piano delle regole completano il disegno complessivo
utile anche al reperimento delle risorse economiche necessarie alla strutturazione del sistema ipotizzato.
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Stralcio tavola A.3.3 del DdP — I’articolazione territoriale della porzione meridionale del comune attestata sul
sistema di penetrazione del verde e sulle connessioni ambientali con le aree agricole
di filtro con i comuni confinanti.

5.4.6 INSEDIAMENTI PRODUTTIVI, RIQUALIFICAZIONE E SOSTEGNO AL SISTEMA
ECONOMICO LOCALE.

Come per il PGT vigente, con la configurazione territoriale riconfermata dalla Cariante Generale le aree
manifatturiere sono di fatto concentrate nei poli dell’area Mazzucchelli (e aree limitrofe) a nord, e
dell’area dell’ex PIP Somadeo.

L'insediamento produttivo posto a nord del centro storico € costituito per la gran parte dall'insediamento
storico della Mazzucchelli, che a seguito della progressiva attuazione del Pll sta conoscendo importanti
episodi di riconversione morfologica e funzionale, con I'ingresso di nuove attivita produttive.

Occorre peraltro richiamare che in attuazione delle previsioni del PGT vigente, nel periodo di vigenza dello
stesso € stata approvata una variante al PIl che ha consentito di meglio articolare le possibilita di
recupero delle aree produttive esistenti.

L'areale dell’ex PIP Somadeo viene invece riconfermato quale ambito produttivo consolidato maturo,
collocato a ridosso del sistema residenziale e dei servizi esistente (e di progetto), con possibilita quindi di
rimodulazione delle destinazioni funzionali. A fronte delle attivita produttive, il cui insediamento resta
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sempre possibile, & quindi ammessa la parziale riconversione funzionale verso attivita alternative o
complementari quali attivita di servizio, attivita paracommerciali e di piccolo commercio, attivita
direzionali, ecc...

Cio al fine di confermare la volonta di riqualificazione economica del comparto, concorrendo anch’essa
all'innalzamento dei livelli di vitalita e vivibilita del sistema urbano meridionale.

Per quanto riguarda poi il tessuto commerciale, la Variante generale riconferma, come il PGT vigente, la
vocazione commerciale dell’asta della SP233 “Varesina”, riconfermando di fatto le strutture commerciali
esistenti.

5.4.7 MECCANISMI PEREQUATIVO COMPENSATIVI DELLA VARIANTE.

La Variante Generale riconferma, in linea di principio, l'equita del ricorso a meccanismi
perequativo/compensativi (art. 11 L.r. 12/05) gia delineati dal PGT vigente, utili al perseguimento di
obiettivi di interesse generale la cui attuazione necessita di acquisizione, al patrimonio comunale, di
specifiche aree.

Le aree da acquisire al patrimonio comunale per la realizzazione dei servizi pubblici prioritari sono
appositamente individuate dal Piano dei Servizi (tavole PdS B1.0 e PdS 2.0) per I'attribuzione di diritti
edificatori necessari all’attivazione dei meccanismi perequativi di piano. Tali aree, nel seguito, assumono
anche la denominazione di “aree di generazione” dei diritti edificatori perequativo/compensativi.

A queste aree interessate da previsioni di progetto del sistema dei servizi e da conferire al patrimonio
comunale (c.d. aree “di generazione”) sono pertanto attribuiti (dal PdR in coordinamento con il PdS), in
cambio della loro cessione gratuita al Comune, diritti edificatori da trasferire in aree edificabili individuate
dalla Variante (Ambiti di Trasformazione o altri ambiti del Piano delle Regole).

Laddove l'acquisizione di alcune aree a destinazione pubblica aree non sia considerata prioritaria il PGT
non le assoggetta ai meccanismi perequativo/compensativi e la loro individuazione nel PdS costituisce
apposizione del vincolo preordinato all’esproprio ai sensi del comma 12 art. 9 I.r. 12/05.

Allo stesso modo, le aree edificabili (aree generalmente su suolo libero) ove confluiscono i diritti
edificatori delle aree di generazione, denominate anche aree “di atterraggio”, sono individuate dal
Documento di piano, per gli AT, o dal Piano delle regole per gli altri ambiti.

Nelle aree di “atterraggio” I'indice di edificazione totale ( IT tot.) € composto da due componenti:

e |'indice proprio (ITp o IFp ) che deriva dal possesso delle aree;
e ['indice derivato (/Td o IFd) che deve essere acquisito all’esterno, con il trasferimento dei diritti
edificatori dalle aree di “generazione” e la loro cessione, contestuale e gratuita, al Comune.

Sono assoggettati ai meccanismi perequativo/compensativi:

- tutti gli Ambiti di trasformazione del DdP; |’estensione di tali meccanismi a tutti gli AT (nel PGT
vigente ne era soggetto solo I’AT3) deriva della ridefinizione dei loro contenuti operata dalla
Variante generale che ha determinato, in via generale, un alleggerimento delle dotazioni
pubbliche da reperire e una maggiore flessibilita di attuazione degli interventi;
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- gli ambiti edificabili (su suolo libero) appositamente individuati dal PdR; tali ambiti sono quelli
ad attuazione coordinata (PA o PCC) o altre aree su suolo libero individuate dalla cartografia o
dalla norma del PdR.

Quale eccezione al principio generale sopra descritto, il Piano delle regole puo individuare eventuali
ambiti ad attuazione coordinata del PdR (PA o PCC) non assoggettati ai meccanismi
perequativo/compensativi di Piano, laddove sia riconosciuto che il loro contributo alla costruzione della
citta pubblica sia gia assolto (in termini di peso quantitativo o qualitativo) dalle previsioni pubbliche
sottese alla loro attuazione.

Per tutte le aree di “atterraggio” soggette ai meccanismi perequativo/compensativi, I'applicazione dei
meccanismi perequativi/compensativi del PGT & obbligatoria.

Le schede normative degli Ambiti di Trasformazione (DdP), nonché degli Ambiti ad attuazione coordinata
(PdR) modulano l'incidenza dell’/Td nelle aree edificabili sia in relazione all’eventuale contributo fornito
dagli specifici interventi per la realizzazione diretta di opere di urbanizzazione di interesse generale
(escluse le dotazioni di base riferite a sottoservizi o parcheggi di ausilio alla domanda generata dagli
interventi) sia in relazione a funzione e localizzazione. In linea generale I'indice perequativo (IT per o IF
per) sara piu contenuto laddove I'apporto diretto alla costruzione della citta pubblica & piu significativo,
mentre avra una maggiore incidenza nel caso in cui gli interventi realizzino unicamente dotazioni utili a
soddisfare la propria domanda.

In linea generale, comunque, anche al fine di garantire una sostenibilita agli interventi di trasformazione
soggetti ai meccanismi perequativo/compensativi, I'indice derivato (ITd) assegnato agli ambiti edificabili
su suolo libero non dovrebbe superare il 10% dell’ITp.

Viceversa il PdS individua, in coordinamento con il PdR, I'indice assegnato alle aree di “generazione”. In
considerazione della localizzazione omogenea, all’interno del PdS, di tali are, I'indice assegnato avra, allo
stesso modo, carattere omogeneo e terra conto sia dello stato di fatto (aree agricole) sia dello stato di
diritto (area con destinazione a verde pubblico di carattere ambientale).

In sede di applicazione del meccanismo perequativo, al fine di consentire un pili corretto reperimento dei
diritti edificatori di compensazione in rapporto alla conformazione delle aree da conferire al patrimonio
comunale, e ammessa |'applicazione di una tolleranza pari a (/ tot.) = ITp + ITd (£ 10%).

In alternativa all’acquisizione dei diritti volumetrici generati dalle aree da conferire al patrimonio
comunale:

- I'attuazione delle porzioni edificabili soggette ai meccanismi perequativo compensativi potra
avvenire anche previa cessione al Comune di una parte dell’area edificabile, proporzionale a
quella che sarebbe spettata per I'edificazione del solo indice derivato. Tale trasferimento
consentira al Comune di attivare procedure compensative con i proprietari delle aree pubbliche di
generazione per la loro acquisizione diretta da parte del Comune;

- l'acquisizione dei diritti edificatori “derivati” potra avvenire acquisendo i diritti assegnati dal PdS
ad apposite aree di generazione “di riserva” di proprieta comunale, il quale potra cosi impiegare
le risorse derivanti per I'acquisizione delle altre aree di generazione di proprieta privata;
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- quale ulteriore alternativa all’applicazione del meccanismo perequativo e al fine di garantire la
necessaria elasticita di attuazione, I'acquisizione dei diritti edificatori potra avvenire previa
monetizzazione del loro valore dal Comune, che impieghera le risorse cosi reperite per
I'acquisizione delle aree di perequazione d’interesse pubblico (aree di progetto del sistema dei
servizi) oppure per altri interventi compensativi finalizzati al potenziamento del sistema dei

servizi.

Il Piano delle regole individua, nel dettaglio, gli indici edificabili totali, propri e derivati da applicarsi nei
diversi ambiti edificabili, nonché i diritti edificatori assegnati alle aree di progetto per i servizi pubblici.

In ogni caso, la reale attribuzione dei diritti edificatori alle aree di progetto dei servizi pubblici e il loro
trasferimento negli Ambiti di trasformazione o nelle aree edificabili del Piano delle regole e soggetta alla
verifica, da parte degli uffici Comunali, che la proprieta privata delle aree non risulti per effetto della
mancata cessione delle stesse aree dovuta, nel passato, sulla base di atti autorizzativi o strumenti di
pianificazione attuativa non opportunamente perfezionatasi o comunque elusi. In tal caso la loro
attribuzione alle aree di progetto & nulla e non potra procedersi al loro trasferimento nelle aree edificabili
(Ambiti di trasformazione o aree edificabili del Piano delle regole).

Sulla base degli atti del PdR e del PdS della Variante generale (che potranno comunque variare in sede di
successive revisioni del PdR e del PdS, nel rispetto dei criteri sopra indicati), & possibile verificare la reale
operativita del meccanismo perequativo, sulla base di quanto indicato nelle schede normative degli
Ambiti di Trasformazione o degli Ambiti ad attuazione coordinata del PdR nonché nelle NdA del PdR e del
PdS per le altre aree a titolo diretto soggette ai meccanismi perequativo/compensativi.

Infatti tutti i diritti generati dalle aree da acquisire al patrimonio pubblico (1.550 mq circa di Superficie
Lorda - SL ) sono sensibilmente inferiori a quelli complessivamente previsti in atterraggio ( circa 1.892 mq
di Superficie Lorda - SL).

La differenza & operativamente risolta dalla possibilita di acquisire direttamente dal Comune i diritti
edificatori delle aree di “riserva” di proprieta comunale.

AREE PER SERVIZI PUBBLICI DI PROGETTO CON GENERAZIONE DEI DIRITTI EDIFICATORI PEREQUATIVI

Id. Superficie Proprieta Destinazione indice di SL generata
generazione SL
1 12658 mqg privata verde attrezzato o ambientale 0,07 mqg/mq 886 mg
2 9394 mq privata verde attrezzato o ambientale 0,07 mg/mq 658 mq
3 86 mq privata verde attrezzato o ambientale 0,07 mqg/mq 6 mq
Totale generato 1550 mq
AREE PER SERVIZI PUBBLICI CON MECCANISMI PEREQUATIVI DI "RISERVA"

Id. Superficie Proprieta Destinazione indice di SL generata
Coml 6392 mq comunale verde attrezzato o ambientale 0,07 mq/mq 447 mq
Com2 14043 mq comunale verde attrezzato o ambientale 0,07 mqg/mq 983 mg

Totale generato 1430 mq
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AREE DEL PDR DI CONCENTRAZIONE DEI DIRITTI EDIFICATORI DI PEREQUAZIONE

Id. destinazione
area
1 residenziale a bassa densita
2 PA1.1
3PA12
4 PA2
5 media

6 residenziale a bassa densita
7 residenziale a bassa densita
8 PCC8
9 residenziale a bassa densita
10 residenziale a media densita
11 PA 10
12 pCcCc7
13 residenziale a media densita
14 residenziale a media densita
15 residenziale a media densita
16 residenziale a bassa densita
17 PCC 10
18 PCC11
19 PCC1
20 residenziale a bassa densita
21 PA4.1
22 PA4.2
23 PA4.3
24 residenziale a media densita
25 PCC2
26 residenziale a media densita
27 residenziale a media densita
28 residenziale a bassa densita
29 PAS
30 residenziale a bassa densita
31 residenziale a bassa densita

superficie

1065 mgq
3479 mgq
1789 mgq
2552 mgqg
2051 mgqg
6347 mgq

628 mq
1549 mq
1477 mq

975 mgq
6041 mgqg
2335 mgqg
3740 mgq
1785 mgq
2213 mgqg
2073 mgqg
3242 mgq
1523 mgq
1847 mq
1546 mq
3578 mg
3889 mgqg
2653 mgqg
3736 mg
2267 mqg
1232 mgq
1465 mq
1493 mgq
4352 mq
2031 mgqg
1264 mq

indice derivato

(sL)

0,02 mqg/mq
0,015 mg/mgq
0,015 mqg/mgq
0,015 mg/mgq

0,03 mg/mq

0,02 mg/mq

0,02 mqg/mq

0,02 mqg/mq

0,02 mg/mq

0,03 mg/mq
0,015 mqg/mgq
0,015 mqg/mgq

0,03 mqg/mq

0,03 mg/mq

0,03 mg/mq

0,02 mqg/mq
0,015 mqg/mgq
0,015 mqg/mgq
0,015 mg/mgq

0,02 mg/mq
0,015 mqg/mgq
0,015 mg/mgq
0,015 mg/mgq

0,03 mg/mq

0,02 mg/mq

0,03 mg/mq

0,03 mg/mq

0,02 mg/mq
0,015 mqg/mgq

0,02 mg/mq

0,02 mqg/mq

parziale PdR

SL in atterraggio

21 mq
52 mq
27 mq
38 mq
62 mq
127 mq
13 mg
31 mq
30 mq
29 mq
91 mq
35 mgq
112 mq
54 mq
66 mq
41 mq
49 mgq
23 mq
28 mq
31 mq
54 mq
58 mq
40 mq
112 mq
45 mgq
37 mq
44 mq
30 mq
65 mq
41 mq
25 mqg

1511 mgq

AT DEL DDP DI CONCENTRAZIONE DEI DIRITTI EDIFICATORI DI PEREQUAZIONE

Id. destinazione
area
AT 2.1 prevalentemente residenziale
AT 2.2 prevalentemente residenziale
AT 2.3 prevalentemente residenziale
AT 3 polifunzionale

superficie

7209 mq
4888 mq
3955 mgq
14646 mq

indice derivato

(sL)
0,01 mg/mq
0,01 mg/mq
0,01 mg/mq
0,015 mqg/mgq

parziale AT del DdP

SL in atterraggio

72 mq
49 mgq
40 mq
220 mq

381 mgq

TOTALE SL DI PEREQUAZIONE IN ATTERRAGGIO (DDP + PDR) 1892 mq

Superficie generata dalle previsioni pubbliche su aree di proprieta privata = 1.550 mq di SL < Superficie

di atterraggio complessiva = 1.892 mq di SL
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QUADRO PROGETTUALE - LA DISCIPLINA DEL PIANO DELLE REGOLE .

La Variante riconferma generalmente il quadro progettuale delineato dal PGT vigente, procedendo a

rettifiche di dettaglio soprattutto di carattere normativo.

Dal punto di vista delle generali il PdR disciplina:

la disciplina urbanistica degli Ambiti di Rigenerazione individuati dal DdP;

il recupero dei nuclei di antica formazione quali ambiti privilegiati della riqualificazione urbana.
Oltre alla vocazione residenziale, sempre riconosciuta, sono sviluppate azioni volte alla
valorizzazione fruitiva delle componenti culturali e monumentali (Castiglione) o delle componenti
ambientali (Gornate e Caronno Corbellaro in relazione al PLIS RTO e al Monumento Naturale della
Gonfolite);

la riqualificazione del sistema urbano con previsioni che implicano sia la valorizzazione di specifici
ambiti sia una maggiore strutturazione del sistema dei servizi, soprattutto in riferimento alla
strutturazione di direttrici di penetrazione di verde urbano nella porzione meridionale del comune;

la soluzione di alcune specifiche criticita urbane, come ad esempio le modalita di possibile
riconversione degli ulteriori ambiti produttivi presenti nel tessuto residenziale non ricompresi negli
ambiti di rigenerazione

il riconoscimento della vocazione terziario/commerciale della direttrice storica della S5233, con
riconferma delle attivita in essere;

la soluzione dei problemi di connessione tra le diverse parti del tessuto urbano, sia viari sia
ciclopedonali.

Per le aree di completamento utili alla cucitura urbana & posta in capo al Piano delle Regole

I'individuazione degli strumenti operativi utilizzabili per la loro attuazione (Piani attuativi o permessi di

costruire convenzionati) e la loro regolamentazione.

La Variante Generale, comunque, modifica in alcuni casi I'assetto del PGt Vigente e delle Varianti

successivamente intervenute.

Oltre a modifiche ritenute minori si segnala in particolare che:

viene stralciato e ricondotto a suolo agricolo o naturale il precedente PA 6 (superficie territoriale
originaria pari a 11.294 mq) zona sud del TUC;

viene ricondotto a verde pubblico il comparto del PCC8 individuato in sede di piano delle
alienazioni e valorizzazioni dei beni comunali del 2017 ( superficie territoriale originaria pari a
3.638 mq) all’'incrocio tra via Quasimodo e via IV Novembre). Questa modifica, in realta, non
produce alcun effetto nella contabilita di riduzione del consumo di suolo, in quanto la carta del
consumo di suolo nello stato di fatto si riferisce alla condizione vigente il 2 dicembre 2014, data alla
quale 'area era destinata a verde pubblico;

viene introdotto un nuovo piano attuativo residenziale lungo via F.lli Rossetti (che nella nuova
nomenclatura assume la sigla PA10) con una superficie territoriale di 6.041 mq;
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- la riconfigurazione dell’assetto di progetto dell'impianto sportivo comunale posto sull’ex area
speedway, sulla base della progettazione nel frattempo condotta dal Comune.

Cosi come nel PGT vigente, gli ambiti di completamento di dimensione significativa e posti su aree libere
partecipano a meccanismi di perequazione utili alla realizzazione e al completamento del sistema dei
servizi pubblici o del sistema di penetrazione del verde urbano. Rispetto al precedente modello Ia
Variante rettifica le quantita assegnate alle varie aree (di generazione e atterraggio) dal PGT vigente, al
fine di alleggerire il peso dei diritti edificatori da trasferire e di rendere attuabili una serie di previsioni che
non hanno trovato alcuna attuazione nel periodo di vigenza del PGT.

Ulteriori approfondimenti sono contenuti nelle schede degli ambiti di completamento allegati all’apparato
normativo del PdR e nel successivo paragrafo di riepilogo delle dimensioni, delle modalita attuative e
della capacita insediativa di tutti gli ambiti di completamento del PdR.
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5.5.1 | COMPLETAMENTI DEL PIANO DELLE REGOLE.

Gli interventi di completamento del PDR mantengono, anche nella configurazione di Variante, la natura di

cucitura urbana o di frangia. | principali interventi sono soggetti a pianificazione attuativa o a Permesso di

Costruire Convenzionato a seconda delle indicazioni che fornite dal PdR.

| comparti in aree libere partecipano generalmente ai processi perequativo/compensativi (obbligatori) per

la realizzazione del sistema dei servizi (ivi comprese le aree verdi di penetrazione) gia ipotizzati dal PGT

vigente, pur con una riarticolazione dei meccanismi in precedenza previsti, al fine di ricercarne una

maggiore operativita. Nel seguente prospetto I'indicazione di eventuali indici perequativi (indice derivato

i.d) consente di riconoscere quelli soggetti ai meccanismi perequativo/compensativi del PGT.

AMBITI DI COMPLETAMENTO DEL PIANO DELLE REGOLE

Sigla Sup. Terr. Sup.Fond. Superficie aree a IT.p l.d. SL realizzabile
ambito servizi individuate (mg/mq) (mg/mq)
dal PGT

PAl1.1 3482 mq 3482 mq 0,17 0,015 644 mq
PA1.2 1792 mq 1792 mgq - 0,17 0,015 332 mgq
PA2 2551 mgq 2551 mq - 0,17 0,015 472 mq

PA4.1
3578 mg 3578 mq - 0,17 0,015 662 mg

PA4.2
3888 mgq 3888 mq - 0,17 0,015 719 mq

PA4.3
2657 mq 2657 mq - 0,17 0,015 492 mq
PA7 8730 mgq 5334 mq 3396 0,22 1921 mgq
PA8 4343 mgq 4343 mq - 0,17 0,015 803 mgq
PA10 6036 mgq 4952 mq 1084 0,17 0,015 1117 mq
PCC1 1847 mq 1847 mgq - 0,17 0,015 342 mgq
PCC2 2273 mq 2273 mq - 0,22 0,020 545 mq
PCC5 3660 mgq 2169 mq 1491 0,13 476 mq
PCCé6 1269 mq 1005 mgq 263 0,22 279 mgq
PCC7 2335 mg 2335 mgq - 0,17 0,015 432 mgq
PCC8 1547 mq 1219 mgq 328 0,22 0,020 371 mgq
PCC9 2495 mgqg 1649 mgq 846 0,13 324 mg
PCC 10 3245 mg 3245 mq - 0,17 0,015 601 mgq
PCC 11 1528 mq 1528 mgq - 0,17 0,015 283 mgq
PCC 12 1511 mq 1191 mgq 320 0,30 453 mq
PCC13* 3814 mgq 3387 mq 427 200 mgq
parziale 2 54425 mq mgq 11468,00 mgq
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Le aree per servizi pubblici che generano diritti edificatori da realizzare in questi comparti sono
puntualmente individuate, oltre che dalle tavole C.1.n del PdR, anche dalla tavola B.2.0 del Piano dei
Servizi. Tutti i meccanismi operativi di natura perequativo/compensativa (compresi gli indici) sono
comungue demandati al PdR e al PdS. La loro eventuale modifica nel periodo di vigenza del PGT comporta
unicamente profili di variante ai soli due atti citati.

Le aree edificabili di atterraggio sono quindi ad indice composto, in cui una componente dell’indice deriva
dal possesso delle aree utilizzabili per I'edificazione privata (indice proprio) e una componente deriva
invece dall’acquisizione o dal trasferimento dei diritti edificatori generati sulle aree da conferire al
patrimonio comunale.

Qui la Variante ha riorganizzato il sistema di generazione, considerando prioritariamente le aree da
acquisire al patrimonio comunale per la strutturazione del sistema di connessione e penetrazione
ambientale interna al tessuto urbano.

Alcune aree gia di proprieta comunale (prima integralmente ricomprese nei meccanismi perequativi di
piano) sono ora considerate solo come aree di riserva utili a generare temporaneamente i diritti
edificatori utili ad attuare le previsioni di trasformazione in caso di inerzia alla cessione delle aree private
da parte della proprieta.

Oltre a questo sistema compensativo/perequativo di carattere “diffuso” il Piano, nel suo complesso,
utilizza comunque anche il meccanismo di perequazione d’ambito interna agli ambiti di pianificazione
attuativa (i diritti edificatori sono ripartiti tra i proprietari ricompresi nell’ambito di pianificazione
attuativa a prescindere dall’eventuale destinazione pubblica o privata dell’area).

Al fine comunque di garantire i necessari elementi di elasticita I'attuazione di tali ambiti potra pero
avvenire anche previa acquisizione dei diritti volumetrici generati dalle aree (di riserva) di proprieta del
Comune.

5.5.2 LA CAPACITA INSEDIATIVA DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE.

Con riferimento alle schede della disciplina urbanistica degli Ambiti di Rigenerazione urbana sono di
seguito restituite le capacita insediative ipotizzate dal PdR.

Resta inteso che ai fini della flessibilita attuativa degli ambiti di rigenerazione il PdR indica tali indici con
valore indicativo, restando possibile una loro modifica in sede di attuazione senza necessita di Variante al
PGT, secondo i limiti e i meccanismi indicati dall’apparato normativo dello stesso PdR.

Dal punto di vista dell’effettivo carico urbanistico atteso nel periodo di vigenza della variante (abitanti
teorici insediabili), nell’apposito successivo paragrafo di stima della capacita insediativa di piano si da atto
che il valore teorico deve essere interpretato rispetto alle effettive possibilita (o attese) che tali ambiti
possano venire effettivamente attuati nell’arco temporale di riferimento della Variante Generale.
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AMBITI DI RIGENERAZIONE
ID PDR superficie Sup.
Amb.Rig territoriale a
fini urbani

Sup. da I.T
rinaturalizzare (mq/mq)

SL
realizzabile

ARIG1 7869 mq 7 869 mgq esistente esistente  mq
ARIG2 3655 mg 3655 mg 0,30 1097 mgq
ARIG3 1945 mgq 1945 mgq 0,30 584 mgqg
ARIG4 3111 mgq 3111 mq 0,30 933 mg
ARIG5 1108 mgqg 1108 mgq 0,30 332 mg
ARIG6 998 mg 998 mq 0,30 299 mgq
ARIG7 11083 mg 11083 mgq 0,45 4987 mq
ARIG8 5324 mgq 5324 mgq 0,30 1597 mg
ARIGS 5136 mgq 5136 mq 0,30 1541 mgq
ARIG10 1988 mgq 1988 mq 0,30 596 mgqg
ARIG11 2474 mq 2474 mgq 0,30 742 mq
ARIG12 941 mgqg 941 mgq 0,30 282 mg
ARIG13 2070 mq 2070 mq 0,30 621 mgq
ARIG14 1099 mgqg 1099 mgq 0,30 330 mg
ARIG15 1742 mgq 1742 mq esistente + 10% esistente + . mq
ARIG16** 13423 mgqg 6367 mq 7 056 0,25 1592 mgq
da definire in
ARIG17*** 3780 mgq 3780 mg - accordo con *okk ok mq
Venegono
ARIG18 14232 mgqg 14 232 mq 0,45 6404 mq
ARIGp1 6201 mgq 6201 mg esistente + 10% esistente + . mq
parziale 3 18686 mq 21938,20 mq

5.5.3 COMPARTI PRODUTTIVI O POLIFUNZIONALI REGOLATI DAL PIANO DELLE REGOLE.

I PGT riconferma, complessivamente,

gli ambiti produttivi esistenti.

Al PdR & demandata
I'implementazione di elementi di maggiore flessibilita funzionale all’interno di tali comparti, anche per

I'insediamento di attivita terziarie, di servizio, paracommereciali o per limitate attivita commerciali.
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6. LA RIDUZIONE DEL CONSUMO DI SUOLO DELLA VARIANTE GENERALE.

6.1 LA SOGLIA DI RIDUZIONE COMUNALE

La I.r.31/14 introduce nel quadro della pianificazione territoriale I'obiettivo prioritario della riduzione del
consumo di suolo, definito come la trasformazione, per la prima volta, di una superficie agricola da parte
di uno strumento di governo del territorio, non connessa con l'attivita agro-silvo-pastorale, esclusa la
realizzazione di parchi urbani territoriali e inclusa la realizzazione di infrastrutture sovra comunali; il
consumo di suolo é 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 (art. 2, comma 1 lett c) 1.r.31/14).

La I.r.31/14 non ha ancora esplicitato tutti i suoi effetti operativi, in quanto I'applicazione operativa delle
modalita di riduzione del consumo di suolo & subordinata all’adeguamento della pianificazione
sovraordinata dei PTCP e del PTM cui € posta in capo dalla legge I'implementazione a scala intermedia dei
criteri del PTR integrato alla |.r. 31/14, approvata con Delibera di Consiglio Regionale 411 del 19 dicembre
2018 e ulteriormente aggiornata nel dicembre 2021.

L’articolo 5 della l.r. 31/14 consente comunque ai comuni di procedere anche nel periodo transitorio di
adeguamento della pianificazione provinciale, con la facolta di adeguarsi ai criteri e alle soglie di riduzione
dettate dallo stesso PTR o anche solo in regime di bilancio ecologico del suolo (di cui all’art. 2 della l.r.
31/14) inferiore a zero.

Sul punto si ricorda che per la Provincia di Varese il PTR integrato alla I.r. 31/14 prevede una soglia di
riduzione tra il 25 e il 30 % per la funzione residenziale e del 20% per le altre destinazioni, con possibilita
di integrare le due riduzioni.

Cio ricordando che in ogni caso I’elemento che ha guidato I'azione di riduzione del consumo di suolo della
Variante e insito negli indirizzi preliminari forniti per la sua stesura, in cui la riduzione del consumo di
suolo indicata dalla I.r. 31/14 & posta tra gli obiettivi da perseguire.

Sul punto si richiama l'esplicito riferimento del PTR 31/14 agli Ambiti di Trasformazione quale unica
componente alla quale riferire la riduzione di consumo di suolo, ribadita anche da diverse indicazioni
interpretative emesse dalla Regione.

Con riferimento ai precedenti paragrafi 5.4.1 e 5.4.2, ove sono state riepilogate le valutazioni e le scelte
operate in tema di riduzione di consumo di suolo negli AT del DdP, le seguenti tabelle sintetizzano che
I’entita della riduzione del consumo di suolo (degli AT su suolo libero) ottenuta dalla Variante Generale,
pari al 62,15 % (pari a — 29.873 mq di superficie urbanizzabile in AT).

La Variante risponde pertanto positivamente all’obiettivo di riduzione di CdS rispetto alle soglie di
riduzione del CdS indicate dal PTR 31/14.

Per I'analisi di dettaglio della quantificazione del consumo di suolo, anche relativamente al Bilancio
Ecologico dei suoli e alle variazioni intervenute nel periodo di vigenza del PGT (variazione 2023 — 2014), si
rimanda comunque ai successivi paragrafi che restituiscono, nel dettaglio, i contenuti della Carta del
Consumo di suolo.
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AT Superficie Sup.erflcle Superficie Supe:rflcu? Supe.rflcu?
prev. . agricola o . urbanizzabile urbanizzabile
. . . territoriale urbanizzata . X
residenziali naturale residenziale totale
AT1 44 012 mgq 19 827 mgq - mq 24185 mgq = mq 24185 mg
AT2 24 740 mgq 8443 mq 526 mgq 15771 mgq - mq 15771 mgq
AT3 14 646 mgq 5570 mq 964 mgq 5678 mgq 2434 mgq 8112 mg
Totale 83398 mgq 33840 mgq 1490 mgq 45634 mgq 48 068 mgq

DOCUMENTO DI PIANO DELLA VARIANTE GENERALE

RANGE DI VARIAZIONE DELLA SOGLIA DI RIDUZIONE DEL CDS - PTR 31/14

AT Superficie Sup‘erf|C|e Superficie Sup(-':'rflcu? Sup(-':'rflcu?
prev. N agricola o . urbanizzabile urbanizzabile
. e territoriale urbanizzata i .
residenziali naturale residenziale totale
AT 2.1 7209 mq 1852 mq - mq 5357 mgq mq 5357 mgq
AT 2.2 4888 mgq 1766 mg - mq 3122 mg - mq 3122 mg
AT 2.3 3955 mq 1080 mq - mq 2875 mgq mq 2875 mgq
AT3 13717 mg 6 876 mgq - mq 4798 mgq 2043 mg 6841 mgq
Totale 29769 mq 11574 mq - mq 16152 mgq 18195 mgq

Ambiti di di trasformazione residenziali su suolo libero

Ambiti di Trasformazione per altre funzioni urbane su suolo libero

Range totale di riduzione dovuta (RES. + A.F.)

25% a)
30% b)
20% c)
a)+c)
b)+c)

= 12 017

- 14 420

RIDUZIONE COMPLESSIVA OTTENUTA (mq) = 29 873

SOGLIA DI RIDUZIONE COMPLESSIVA (%)

-62,15%
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CARTA DEL CONSUMO DI SUOLO - BILANCIO ECOLOGICO — FABBISOGNO E DOMANDA

L'entita del consumo di suolo generato dalle scelte della pianificazione urbanistica costituisce uno degli
elementi di maggior attenzione al fine di valutare i profili di sostenibilita del piano.

Con I'approvazione della l.r. 31/14 sono state introdotte specifiche definizioni e modalita di
guantificazione e descrizione dei processi di consumo di suolo dei PGT.

In primo luogo occorre ricordare la definizione di consumo di suolo data dalla legge regionale: la
trasformazione, per la prima volta, di una superficie agricola da parte di uno strumento di governo del
territorio, non connessa con l'attivita agro-silvo-pastorale, esclusa la realizzazione di parchi urbani
territoriali e inclusa la realizzazione di infrastrutture sovra comunali; il consumo di suolo é 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 (art. 2,
comma 1 lett c) I.r.31/14).

La I.r. 31/14, inoltre, introducendo la nuova lettera e bis) al comma 1 art. 10 della I.r.12/05, specifica che
la quantificazione e la descrizione del consumo di suolo avviene tramite uno specifico elaborato (del Piano
delle Regole - ndr) denominato Carta del Consumo di suolo".

Il riferimento metodologico per la costruzione della Carta del Consumo di suolo & dettato dal
I'Integrazione del PTR alla I.r.31/14 approvata con Delibera di Consiglio Regionale 411 del 19 dicembre
2018

Qui occorre ricordare che in sede di aggiornamento 2021 dell'Integrazione del PTR 31/14 sono state
introdotte alcune specificazioni preliminari rispetto alla quantificazione del Bilancio Ecologico del Suolo
(BES). Precisamente

- la verifica del bilancio ecologico del suolo di cui all’art. 2 comma 1 lettera d) della lr. 31/2014,
formulata nel rispetto dei criteri qualitativi per la pianificazione comunale. Tale verifica deve essere
condotta anche nei casi di deliberazione del Consiglio Comunale che, pur incidendo sull’assetto
urbanistico comunale, non costituiscono formalmente una variante al PGT, come nel caso di cui al
comma 15 art. 9 della I.r. 12/05 o della deliberazione ai sensi dell’art. 95-bis della l.r. 12/05. In tali
casi si potra procedere alla necessaria verifica del bilancio ecologico del suolo e alle conseguenti
azioni di suo rispetto anche in occasione della prima variante generale al PGT effettuata ai sensi
dell’articolo 13 della I.r. 12/05.

Non sono comunque soggette alla verifica del bilancio ecologico del suolo:

(il Piano delle regole ............... individua e quantifica, a mezzo di specifico elaborato denominato Carta del
consumo di suolo, la superficie agricola, ivi compreso il grado di utilizzo agricolo dei suoli e le loro peculiarita
pedologiche, naturalistiche e paesaggistiche, le aree dismesse, da bonificare, degradate, inutilizzate e sottoutilizzate,
i lotti liberi, le superfici oggetto di progetti di recupero o di rigenerazione urbana; tale elaborato costituisce parte
integrante di ogni variante generale o parziale del PGT che preveda nuovo consumo di suolo. L'approvazione della
Carta del consumo di suolo costituisce presupposto necessario e vincolante per la realizzazione di interventi
edificatori, sia pubblici sia privati, sia residenziali, sia di servizi sia di attivita produttive, comportanti, anche solo
parzialmente, consumo di nuovo suolo - lett e bis comma 1 art. 10 LR 12/05).

2 Capitolo 4 del fascicolo “Criteri per I'attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo”
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- la realizzazione di piste ciclabili o percorsi per la mobilita dolce, ovunque collocate;

- l'adeguamento della sede stradale esistente per la realizzazione, in sede o in affiancamento, di
piste ciclabili o comunque di percorsi per la mobilita dolce;

- l'adeguamento funzionale per la sicurezza della circolazione, di aste viarie di scala comunale, se
tese al raggiungimento delle dimensioni previste dalla legislazione corrente in tema di circolazione
stradale;

- l'adeguamento funzionale di intersezioni viarie (ad esempio per la realizzazione di rotatorie in
sostituzione di altre intersezioni a raso), se contenute entro una superficie massima del nuovo
ingombro di 1.000 mgq;

- la realizzazione di servizi essenziali non derogabili, quali ad esempio I'ampliamento di Cimiteri
esistenti o la realizzazione di nuovi Cimiteri sulla base di previsioni del Piano Regolatore
Cimiteriale, anche se approvato dopo I’entrata in vigore della I.r. 31/14.

Con riferimento a queste premesse si riepilogano, di seguito, le categorie individuate dall’integrazione del
PTR alla I.r. 31/14 (come da aggiornamento 2021) e utilizzate dalla Variante per la costruzione della Carta
del Consumo di suolo:

1) Superficie urbanizzata, categoria sotto cui vengono ricomprese le aree non pit naturali e non pitl
idonee all’uso agricolo a causa dell’intervento antropico e sulle quali sono gia in atto interventi di
trasformazione approvati o dotati di titolo edilizio. Sono esclusi dalla superficie urbanizzata gli
insediamenti agricoli1 e le strade riservate all'uso agricolo, oltre ai canali, ancorché ricadenti in
ambito non urbanizzato.

Nella superficie urbanizzata rientrano:

a) le superfici edificate (comprese le aree di pertinenza di fabbricati esistenti, salvo che non siano
classificate come aree pubbliche o di uso pubblico dal Piano dei servizi) ad uso residenziale,
produttivo di beni e servizi, commerciale, terziario, comprese le superfici interessate da piani
attuativi approvati’ alla data di adozione della variante di PGT;

b) le superfici edificate (comprese le aree di pertinenza delle attrezzature esistenti) per
attrezzature pubbliche o private (ivi compresi i centri sportivi, pur se connotati da limitati indici
di copertura degli edifici esistenti. Nel caso di attrezzature sportive private, tipo golf, che
possono presupporre [utilizzo edificatorio per funzioni di servizio all’attivita sportiva, puo
essere computata nella superficie urbanizzata la sola superficie fondiaria effettivamente
edificata), di livello comunale o sovracomunale, comprese le aree destinate alla sosta degli
autoveicoli (ancorché non totalmente impermeabilizzate), le attrezzature cimiteriali (comprese
le fasce di rispetto se contigue alle superfici urbanizzate), i servizi di interesse generale e gli
impianti tecnologici, comprese le superfici interessate da piani attuativi approvati alla data di
adozione della variante di PGT;

Gli insediamenti agricoli che vengono recuperati a fini residenziali, terziari, ricettivi o comunque con finalita non
connesse con |'attivita agricola sono classificabili come superficie urbanizzata.

2 permessi di costruire convenzionati sono da equiparare ai piani attuativi approvati ai sensi dell’art. 14, comma 1
bis, 1.r.12/05.
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le superfici occupate da strade interne al TUC/centro edificato e se, esterne al TUC/centro
edificato, le strade cosi come indicate dal livello informativo “area stradale” del DBT;

le superfici di lotti liberi edificabili e le aree verdi pubbliche o di uso pubblico con perimetro
contiguo’ alle superfici di cui alle lettere precedenti, di superficie inferiore a 5.000 m2 nei
Comuni con popolazione residente maggiore di 10.000 abitanti alla data di avvio della variante
del PGT, e di superficie inferiore a 2.500 m* nei Comuni con popolazione residente inferiore a
10.000 abitanti alla data di awvio della variante del PGT".

il sedime delle infrastrutture di mobilita di livello sovracomunale esistenti tra i quali aeroporti,
eliporti, ferrovie, autostrade, tangenziali, compresi gli svincoli, le aree di sosta e gli spazi
accessori ad esse connesse (quali stazioni carburante, aree di stazionamento). Per le ferrovie
deve essere considerato il sedime dei binari e delle attrezzature connesse (stazioni, depositi e
scali merci, ecc...), nonché le porzioni delle relative fasce di rispetto che interessino aree libere
adiacenti alle superfici urbanizzate se di ampiezza inferiore a 30 m. Si precisa che i tratti
infrastrutturali in galleria e i viadotti non rientrano nella superficie urbanizzata;

le cave (limitatamente alle parti interessate da progetti di gestione produttiva approvati), le
discariche, i cantieri, i depositi all’aperto su suolo impermeabilizzato, le centrali e gli impianti
per la produzione di energia, i depuratori (comprese le fasce di rispetto se contigue alle
superfici urbanizzate), gli impianti per il recupero, trattamento e smaltimento dei rifiuti;

le superfici edificate disciplinate dal Piano delle Regole.

Sono da ricomprendersi nella superficie urbanizzata anche le aree libere sulle quali sia stato
approvato il progetto esecutivo di opera pubblica di cui all’art. 23 del D.Lgs. 50/2016, ovvero
altro livello di progettazione che abbia gia prodotto procedura di gara per I'affidamento dei
lavori di esecuzione delle opere pubbliche ovvero abbia gia dato avvio alle procedure
espropriative di cui allo stesso art. 23 del D.Lgs. 50/2016, oppure quelle aree libere per le quali
sia stato rilasciato il Permesso di costruire o titolo ad esso equipollente.

Devono essere evidenziati con apposite simbologie grafiche:

1.

Gli interventi pubblici e di interesse pubblico o generale di rilevanza sovracomunale per i quali
non trovano applicazione le soglie di riduzione del consumo di suolo ai sensi del comma 4 art. 2
della L.r. 31/14.

Le porzioni di superficie urbanizzata interessate da Ambiti di trasformazione, piani/progetti di
recupero e di rigenerazione, suddivisi per destinazione funzionale prevalentemente residenziale
o per altre funzioni urbane.

perimetro.

! Per i Comuni non dotati di DBT, il calcolo della superficie interessata dalle strade dovra essere calcolato
considerando le strade di larghezza maggiore a 5 m.

| lotti si considerano interni alla superficie urbanizzata quando confinano con questa ultima per almeno il 75% del

> | Comuni, in rapporto all’assetto insediativo del proprio territorio, possono classificare come “superficie
urbanizzata” anche lotti liberi/aree verdi pubbliche o di uso pubblico, di soglie dimensionali inferiori alle soglie
indicate dal PTR.
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3. Le cave e le porzioni di territorio interessate da autorizzazione di carattere temporaneo riferite
ad attivita extragricole.

4. Le eventuali porzioni di superficie urbanizzata non soggette al rispetto del bilancio ecologico ai
sensi dei presenti criteri e del comma 4 art. 5 della I.r. 31/14 (ampliamento di attivita
economiche gia esistenti nonché varianti di cui all’articolo 97 della I.r. 12/2005, c.d. SUAP in
variante al PGT).

2) Superficie urbanizzabile, categoria sotto cui vengono ricomprese le aree soggette a
trasformazione o a previsione di edificazione secondo i seguenti criteri:
a) gli Ambiti di trasformazione che interessano suolo libero® previsti dal Documento di piano,
suddivisi per destinazione funzionale prevalente: residenziale o per altre funzioni urbane;

b) le aree soggette a pianificazione attuativa previste dal Piano delle regole, che interessano suolo
libero di superficie superiore a 5.000 m2 nei Comuni con popolazione residente maggiore di
10.000 abitanti alla data di avvio della variante del PGT, e di superficie superiore a 2.500 m2
nei Comuni con popolazione residente inferiore a 10.000 abitanti alla data di avvio della
variante del PGT2. Sono esclusi da questa categoria i piani attuativi approvati alla data di
adozione della variante di PGT;

c) le aree edificabili tramite titolo edilizio diretto previste dal Piano delle regole, che interessano
suolo libero di superficie superiore a 5.000 m2 nei Comuni con popolazione residente maggiore
di 10.000 abitanti alla data di avvio della variante del PGT, e di superficie superiore a 2.500 m2
nei Comuni con popolazione residente inferiore a 10.000 abitanti alla data di avvio della
variante del PGT3;

d) le aree per nuovi servizi previsti dal Piano dei servizi con perimetro non contiguo4 alla
superficie urbanizzata comportanti edificazione e/o urbanizzazione quali per esempio la
realizzazione di parcheggi, di edifici per lo sport, la cultura, il tempo libero, il culto5;

e) le aree per nuovi servizi previsti dal Piano dei servizi con perimetro contiguo6 alla superficie
urbanizzata comportanti edificazione e/o urbanizzazione quali per esempio la realizzazione di
parcheggi, di edifici per lo sport, la cultura, il tempo libero, il culto, di superficie superiore a

Se gli Ambiti di trasformazione ricadono in parte su superficie urbanizzata e in parte su suolo libero, nel conteggio
della superficie urbanizzabile rientra la sola parte che interessa questo ultimo.

2| Comuni, in rapporto all’assetto insediativo del proprio territorio urbanizzato, possono individuare all’interno delle
superfici urbanizzabili anche aree di completamento di dimensioni inferiori a 5.000 m2.

3 Comuni, in rapporto all’assetto insediativo del proprio territorio urbanizzato, possono individuare all’interno delle
superfici urbanizzabili anche aree di completamento di dimensioni inferiori a 5.000 m2.

| lotti si considerano interni alla superficie urbanizzata quando confinano con questa ultima per almeno il 75% del
perimetro.

> | Comuni, in rapporto all’assetto insediativo del proprio territorio urbanizzato, possono individuare all’interno delle
superfici urbanizzabili anche aree di completamento di dimensioni inferiori a 5.000 m2.

| lotti si considerano interni alla superficie urbanizzata quando confinano con questa ultima per almeno il 75% del
perimetro.
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5.000 m2 nei Comuni con popolazione residente maggiore di 10.000 abitanti alla data di avvio
della variante del PGT, e di superficie superiore a 2.500 m2 nei Comuni con popolazione
residente inferiore a 10.000 abitanti alla data di avvio della variante del PGT1;

f) le aree interessate da previsioni infrastrutturali di livello comunale e sovracomunale, da
impianti tecnologici per lo smaltimento e la depurazione di rifiuti e acque e per la produzione di
energia in previsione.

Devono essere evidenziati con apposite simbologie grafiche:

1. gli interventi pubblici e di interesse pubblico o generale di rilevanza sovracomunale per i quali
non trovano applicazione le soglie comunali di riduzione del consumo di suolo ai sensi del
comma 4 art. 2 della L.r. 31/14, individuabili sulla base della specifica deliberazione della
Giunta regionale.

2. Le porzioni di superficie urbanizzabile interessate da Ambiti di trasformazione suddivisi per
destinazione funzionale prevalentemente residenziale o per altre funzioni urbane.

3) Superficie agricola o naturale, la superficie non classificabile come superficie urbanizzata, né
come superficie urbanizzabile, indipendentemente dall’'uso che la caratterizza.
Le attrezzature leggere e di servizio esistenti e previste dal Piano dei servizi, connesse alla fruizione
dei parchi urbani e territoriali pubblici o di uso pubblico e delle aree verdi e del sistema ambientale
e rurale, non comportano consumo di suolo e sono dunque ricomprese nella superficie agricola o
naturale, anche dopo la loro realizzazione.

4) Aree della rigenerazione, ossia le aree su “superficie urbanizzata” o su “superficie urbanizzabile”
o su “superficie agricola o naturale” che presentano una, o pit delle sequenti caratteristiche:
a) aree non residenziali, ovvero gia utilizzate da attivita economiche, interessate da fenomeni di
dismissione/abbandono, totale o prevalente, tali da comportare pericolo per la salute e la
sicurezza urbana e sociale, ovvero degrado ambientale e urbanistico’;

b) aree residenziali interessate da fenomeni di dismissione/abbandono totale o prevalente tali da
comportare pericolo per la sicurezza urbana e sociale, ovvero degrado ambientale e
urbanistico;

c) singoli edifici di dimensioni rilevanti rispetto ai fabbisogni locali o interi complessi edilizi urbani
o rurali non utilizzati in via non transitoria;

d) siti potenzialmente contaminati e siti contaminati, ai sensi del comma 1 lettere d) ed e) dell’art.
240 del D. Lg 152/06;

e) aree esterne o ai margini del TUC/centro edificato abbandonate o usate impropriamente (tra le
quali cave cessate non recuperate, aree residuali di infrastrutture, aree ad usi impropri rispetto
ai vincoli di parco o altri vincoli di natura ambientale e paesistica, ecc.);

h Comuni, in rapporto all’assetto insediativo del proprio territorio urbanizzato, possono individuare all’interno delle
superfici urbanizzabili anche aree di completamento di dimensioni inferiori a 5.000 m2.

2 Ex art. 97bis, comma 3 della I.r. 12/05
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f) altre aree ritenute rilevanti, ai fini della rigenerazione, da parte del Comune;
g) gli ambiti di trasformazione che interessano le aree degradate da riqualificare.

Nei seguenti paragrafi sono descritti i dati di quantificazione del consumo di suolo comunale e del bilancio
ecologico del suolo ai sensi della lett. d) comma 1 art. 2 l.r. 31/14, cosi come desunti dalle Carte del
Consumo di suolo della Variante (al 2 dicembre 2014, data di entrata in vigore della l.r. 31/14 e del

gennaio 2022).
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La Carta del Consumo di suolo alla data di entrata in vigore della .r31/14 (2 dicembre 2014) costituisce il

riferimento per ogni e ulteriore verifica dei processi di consumo di suolo a scala comunale.

La tavola CdS 1 del PdR - Carta del Consumo di suolo: stato di fatto e di diritto al 2/12/2014 - é stata
redatta seguendo i criteri previsti dall’Integrazione del PTR alla |.r.31/14 approvata dal Consiglio Regionale
con DCR 411 del 19 dicembre 2018 e successivo aggiornamento approvato con DCR 24 novembre 2021 -
n. X1/2064.

Gli indicatori e le grandezze da essa restituiti sono principalmente riferiti alle categorie della Superficie
urbanizzata, della Superficie urbanizzabile e della Aree agricole o naturali del PGT vigente.

[ contine comunae

[ SUPERFICIE URBANIZZATA
di cui:
[C5] piani amuativ o PAC Comv attuat ai sorsi dolia Le31/14

ALTRE SUPERFIC! URBANZZABLIAD ATTUAZIONE DIRETTA
A || DISCFLINATE DAL PoR O PDS

=d.l-imhhpwﬁnlmm-ﬂmiﬁ
| =2 wammrions dustia par atro furzios wbane

CdS 1 del PdR - Carta del Consumo di suolo: stato di fatto e di diritto al 2/12/2014 ‘
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| principali elementi di quantificazione desumibili dall’interrogazione della Carta sono:

inc % su

Superficie urbanizzata al 02/12/2014 2492494 mq  totale

di cui:

superfici edificate disciplinate dal Piano delle Regole (comprese aree libere o verdi < 2.500 mq) 2104952 mqg 84,45%

sedi stradali e per la mobilitd di scala comunale 386 052 mq 15,49%

superfici edificate allinterno degli ambiti di trasformazione* 1490 mq 0,06%
sup. urbanizzata - parziale 1 2492494 mq 100,00%

aree edificate per infrastrutture di cui al comma 4 art. 2 Ir 31/14 mq 0,00%

sup. urbanizzata - parziale 2 mq 0,00%

| sup. urbanizzata totale al 02/12/2014 2492494 mqg| 100,00%

* porzioni di aree stradali allinterno dellAT2 e porzioni stradali e pertinenziali allinterno delllAT3

i 0,
Superficie urbanizzabile al 02/12/2014 142798 mq '”tcoéil :“
di cui:
Ambiti di trasformazione residenziale, su suolo libero* 48 068 mq 33,66%
Ambiti di trasformazione per altre funzioni urbane, su suolo libero* - mq 0,00%
Altre previsioni del Piano delle Regole e del Piano dei servizi su suolo libero 94 730 mq 66,34%
sup. urbanizzabile - parziale 1 142798 mq 100,00%
aree edificate per infrastrutture di cui al comma 4 art. 2 Ir 31/14 - mq 0,00%
sup. urbanizzabile - parziale 2 - mq 0,00%
| sup. urbanizzabile totale al 02/12/2014 142 798 mqg| 100,00%
* Per I'AT3 ¢ stata considerata la netta prevalenza della funzione residenziale rispetto al mix funzionale ammesso
Ne risulta una superficie agricola o naturale pari a:
i 0,
Superficie agricola o naturale al 02/12/2014 4 391 087 mfot/;:u
di cui:
Aree agricole o naturali (comprese aree verdi urbane > 2500 mq) 4 357 247 mq 99,23%
Aree libere all'interno degli ambiti di trasformazione 33840 0,77%

| sup. agricola o naturale totale al 02/12/2014 4391087 mq| 100,00%

Possono essere quindi calcolati i seguenti indici:

[Indice di urbanizzazione - stato di fatto al 02/12/2014 - (Sup.urb.ta/Sup.terr. comunale) 35,47%|
|Indice di urbanizzazione - stato di diritto al 02/12/2014 - (Sup.urb.le/Sup.terr. Comunale) 2,03%|
|Indice di urbanizzazione totale = stato di fatto 02/12/14 + stato di diritto 02/12/14 - (Sup.urb.le/Sup.terr. Comunale) 37,51%|
Soglia di consumo di suolo ai sensi lett.h comma 1 art. 3 Ir 31/14 al 02/12/2014 37,51%

(Sup.urbanizzata + Sup.urbanizzabile)/Sup.territoriale comunale
escluse aree per infrastrutture di cui al comma 4 art. 2 Ir 31/14
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7.2 LA CARTA DEL CONSUMO DI SUOLO DELLA VARIANTE.

Utilizzando le stesse categorie utilizzate per la costruzione della Carta del Consumo di suolo al momento
di entrata in vigore della I.r. 31/14 (tavola Cds1), la tavola CdS 2 del PdR - Carta del Consumo di suolo:
stato di fatto e di diritto di progetto — restituisce gli elementi di variazione del consumo di suolo
determinato dalla Variante.

[ confine comunaia

SUPERFICIE URBANZZATA
di cui:
[C] piani amativ o PAC Con attuati ai samsi dolia L. 31114

SUPERFICIE URBANZABILE
i cuit
AMEITI DI TRASFORMAZIONE
[[35] Amti & Trastommaziona non sstiati
= iers mscpaisie
=
+ | PanaaTTUATVI O POC CONVENZIONATI DEL PR
¥ [E2 Piaei atmuasiio Pec Conv
S uwiors mscoraisie
= o huwions

1| ALTRE SUPERFICI URSANIZZASILI ADATTUAZIONE DIRETTA
17| DISCIPLINATE DAL PaR O DALPDS

[
=R

/| supemmicieacaIcoLA O NATURALE
[] Ao ageicolo  nassaii
[ Vords pubblics (superici » 2500 mg)

AMEITI DELLA RIGENERAZIONE
= | [ Arbis olia riguoarazions
o £ Ambis ol igamarazions pubkica
VARIAZION DEL CONSUMO DI SUOLO DAL 2014AL 2023
B suporbcio aqricoia o nanrals rastormata in supsricie urbarizzabilo
: . T "
ricio urb ek o itoro Sini dol BES

e PGT

Piano delle Regole

——— CdS 2

- = __ | Carta def consumo di suolo: stato di fatto
edidiritto di progetto

EEARERGH

g
2o | ).
EmEE
g

CdS 2 del PdR - Carta del Consumo di suolo: stato di fatto e di diritto di progetto

Le variazioni del consumo di suolo della Variante Generale, derivanti dagli Ambiti di Trasformazione su
suolo libero, sono il frutto dello stralcio, rispetto alle previsioni del DdP previgente, del previgente Ambito
di Trasformazione 1 e della rimodulazione dei previgente AT2 (ora suddiviso in tre ambiti autonomi) e AT3

| principali elementi di quantificazione desumibili dall'interrogazione della Carta sono descritti dalle
tabelle successive.

Si precisa che alcune riduzioni di Consumo di suolo, se sottese alla de-impermeabilizzazione delle aree,

non sono state al momento computate ai fini del rispetto del BES (lo saranno solo ad attuazione degli

interventi).
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Superficie urbanizzata di variante - febbraio 2023
di cui:
superfici edificate disciplinate dal Piano delle Regole (comprese aree libere o verdi < 2.500 mq) *

sedi stradali e per la mobilita di scala comunale
superfici edificate allinterno degli ambiti di trasformazione

sup. urbanizzata - parziale 1

aree edificate per infrastrutture di cui al comma 4 art. 2 Ir 31/14
sup. urbanizzata - parziale 2

2 479 872

2 092 856
386 052
964

2479 872

mg inc % su

totale
mq 84,39%
mq 15,57%
mq 0,04%

mq  100,00%

mq 0,00%
mq 0,00%

sup. urbanizzata totale - febbraio 2023

2479 872

mq| 100,00%

* comprensive delle riduzioni non computate ai fini del BES

Superficie urbanizzabile di Variante - luglio 2023

di cui:

Ambiti di trasformazione residenziale, su suolo libero **

Ambiti di trasformazione per altre funzioni urbane, su suolo libero

Altre previsioni del Piano delle Regole e del Piano dei servizi su suolo libero

sup. urbanizzabile - parziale 1

aree edificate per infrastrutture di cui al comma 4 art. 2 Ir 31/14
sup. urbanizzabile - parziale 2

99 196

18 195

81 001
99 196

inc % su
totale
mq 18,34%
mq 0,00%
mq 81,66%
mg  100,00%

mq 0,00%
mq 0,00%

| sup. urbanizzabile totale di variante - luglio 2023

99 196

mq| 100,00%

Ne risulta una superficie agricola o naturale pari a:

- . S : inc % su
Superficie agricola o naturale di variante - luglio 2023 4447 311 totale
di cui:
Aree agricole o naturali (comprese aree verdi urbane > 2.500 mq) 4435737 mq 99,74%
Aree libere all'interno degli ambiti di trasformazione 11574 mq 0,26%
| sup. agricola o naturale totale - luglio 2023 4447 311 mq| 100,00%

Possono essere quindi calcolati i seguenti indici:

|Indice di urbanizzazione - stato di fatto variante - (Sup.urb.ta/Sup.terr. comunale) 35,29%|
|Indice di urbanizzazione - stato di diritto variante - (Sup.urb.le/Sup.terr. Comunale) l,41%|
|Indice di urbanizzazione totale = stato di fatto variante + stato di diritto variante - (Sup.urb.le/Sup.terr. Comunale) 36,71%|
Soglia di consumo di suolo ai sensi lett.h comma 1 art. 3 Ir 31/14 - VARIANTE 36,71%

(Sup.urbanizzata + Sup.urbanizzabile)/Sup.territoriale comunale
escluse aree per infrastrutture di cui al comma 4 art. 2Ir 31/14
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7.3 VARIAZIONI DI CONSUMO DI SUOLO INDOTTE DALLA VARIANTE - SOGLIA Dl
RIDUZIONE E BILANCIO ECOLOGICO DEL SUOLO (BES)

Le variazioni che si registrano a seguito della predisposizione della Variante sono di seguito riepilogate:

0, -
Variazione superficie urbanizzata 02/12/2014 - 02/2023 LI

2023

di cui:
superfici edificate disciplinate dal Piano delle Regole (comprese aree libere o verdi < 2.500 mq) * - 12096 mq -0,49%
sedi stradali e per la mobilita di scala comunale - mq 0,00%
superfici edificate allinterno degli ambiti di trasformazione** - 526 mq -0,02%
vaiazione sup. urbanizzata - parziale 1 - 12 622 mq -0,51%
aree edificate per infrastrutture di cui al comma 4 art. 2 Ir 31/14 - mq 0,00%
variazione sup. urbanizzata - parziale 2 - mq 0,00%
| variazione totale sup. urbanizzata - 12 622 mq | -0,51%

* |a differenza deriva principalmente dalle quantita non computate al fine del BES
** |a differenza deriva principalmente dallesclusione di aree viarie nell'ex AT2

0, o
Variazione superficie urbanizzabile 02/12/2014 - 07/2023 var % 2014

2023

Ambiti di trasformazione residenziale, su suolo libero - 29873 mq -62,15%
Ambiti di trasformazione per altre funzioni urbane, su suolo libero - mq 0,00%
Altre previsioni del Piano delle Regole e del Piano dei servizi su suolo libero - 13729 mq -14,49%

variazione sup. urbanizzabile - parziale 1 - 43602 mq -30,53%
aree edificate per infrastrutture di cui al comma 4 art. 2 Ir 31/14 - mq 0,00%

variazione sup. urbanizzabile - parziale 2 - mq 0,00%
| variazione totale sup. urbanizzabile - 43602 mgq | -30,53%
variazione superficie agricola o naturale di variante - 02/12/2014 - 07/2023 56 224 mq 1,28%
di cui:
Aree agricole o naturali (comprese aree verdi urbane > 2.500 mq) 78490 mq 1,80%
Aree libere all'interno degli ambiti di trasformazione * - 22 266 mq -39,60%
| variazione totale sup. agricola o naturale totale 56 224 mq | 1,28%

* lincremento di questa voce € solo nominale, in quanto deriva dall'esclusione dallAT2 di aree a verde urbano destinate a verde agricolo

[var.2014/2023 Ind. di urbanizzazione - (Sup.urb.ta/Sup.terr. comunale) -0,18%)|
|var. 2014/2023 Ind. di urbanizzazione - stato di diritto variante - (Sup.urb.le/Sup.terr. Comunale) -O,62%|
var soglia di consumo di suolo ai sensi lett.h comma 1 art. 3 Ir 31/14 - VARIANTE -0,80%

(Sup.urbanizzata + Sup.urbanizzabile)/Sup.territoriale comunale
escluse aree per infrastrutture di cui al comma 4 art. 2 Ir 31/14
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SOGLIA DI
PROSPETTO DI CALCOLO DELLA SOGLIA DI RIDUZIONE DEL CONSUMO DI SUOLO RIDUZIONE
DELLA VARIANTE (periodo 02/12/2014 - 06/2022) DEL CDS
DEGLI A.T.
FUNZIONE RESIDENZIALE Superficie
(mq)
A) Ambiti di trasformazione residenziale, su suolo libero 02/12/2014* 48 068
B1) Ambiti di trasformazione residenziali, su suolo libero, della variante 18 195 +
B2
) Ambiti di trasformazione residenziale, su suolo libero, attuati nel periodo
02/12/2014 - giugno 2022 - +
B) Totale Ambiti di trasformazione residenziale da considerare per la soglia di
riduzione del consumo di suolo per la FUNZIONE RESIDENZIALE 18 195
SOGLIA DI RIDUZIONE A.T. RESIDENZIALI (B-A)/A% -62,15%
ALTRE FUNZIONI URBANE Superficie
(ma)
C) Ambiti di trasformazione altre funzioni urbane, su suolo libero 02/12/2014 -
D1)
Ambiti di trasformazione altre funzioni urbane, su suolo libero, della variante - +
D) Totale Ambiti di trasformazione altre funzioni urbane da considerare per la
soglia di riduzione del consumo di suolo per le ALTRE FUNZIONI -
URBANE
SOGLIA DI RIDUZIONE A.T. ALTRE FUNZIONI URBANE (D-C)/C% 0,00%

Come si desume dai dati sopra riportati, oltre al bilancio ecologico del suolo virtuoso (si rimanda al
successivo capitolo) la riduzione complessiva ottenuta & di 29.873 mq, con una soglia di riduzione

complessiva pari a — 62,50%, significativamente superiore alla soglia di riduzione richiesta dal PTR
31/14.
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7.4 BILANCIO ECOLOGICO DEI SUOLI E QUALITA DEI SUOLI

Il bilancio ecologico del suolo e virtuoso, registrandosi un’ulteriore sensibile quantita di aree ridestinati a
superficie agricola e ambientale anche nel PdR e nel PdS ( saldo tra incrementi e riduzioni pari a —

9.138* mgq).

Cio senza considerare le previsioni a verde che saranno effettivamente computabili ad avvenuta de-

impermeabilizzazione delle aree o comunque ad attuazione degli interventi.

Il seguente prospetto restituisce analiticamente tutti i valori connessi al saldo tra riduzioni e incrementi

del CdS all’interno della Variante.

A) RIDUZIONI
ALTRE RIDUZIONI NON
AT DEL DDP PDR O PDS CONTEGGIATE Al FINI DEL
BES
Sup. urb.te e/o urb.li Sup. urb.te e/o urb.li Sup. urb.te e/o urb.li
ID ricondotte a suolo ricondotte a suolo ricondotte a suolo
agricolo o naturale agricolo o naturale agricolo o naturale

1.r 24186 mgq

2.r 3620 mgq

3.r 1080 mgq

4.r 1286 mgqg

5.r 10177 mq

6.r 16 668 mgq

7.r 317 mgq

8.r 3397 mq

9.r 1076 mq

10.r 146 mgq

11.r 7903 mgq

12.r 1526 mgq
riduzioni 30172 mgq 31781 mgq 9429 mq
B) INCREMENTI

ALTRI INCREMENTI NON
AT DEL DDP PDR O PDS
CONTEGGIATI Al FINI DEL
BES
. Nuove Sup. urb.li Nuove Sup. urb.li Nuove sup. urb.te
Variante 2023 Variante 2023 Variante 2023

Li 284 mq

2. 2037 mq

3.i 431 mq

4.i 3411 mgq

5.i 6041 mqg

6.i 558 mgq

7.i 1727 mg

8.i 6367 mq

9.i 1279 mgqg

10.i 792 mq

11.i 785 mgq
incrementi 284 mq 22643 mq 785 mq
parziali riduzioni cds - 29888 mq - 9138 - 8644 mq

* N.B.: lo scostamento degli incrementi rispetto al documento pubblicato per la 2" di VAS deriva da un errore di

collegamento dei dati nelle tabelle
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Le riduzioni di CdS hanno tenuto conto, oltre alle esigenze di ordine pianificatorie, anche degli elementi di
qualita dei suoli emersi in sede di quadro ricognitivo.

Gli elementi di qualita considerati sono quelli della tavola PDR CdS 3, ove sono evidenziate le variazioni di
consumo di suolo e rappresentate le caratteristiche dei suoli coinvolti.

Come evidenziato dalla tavola PDR CdS3, le principali riduzioni di consumo di suolo della Variante (AT1,
quote di AT2 e ex speedway) riguardano comunque suoli di qualita rurale o ambientale significativa (come
ad esempio aree agricole strategiche, aree con elevata qualita dei suoli o aree interessate dal PIF). In
particolare si evidenzia che l'intero AT1 & riconosciuto dal PTCP come ambito agricolo di interesse
strategico.

In ogni caso le aree libere oggetto delle precedenti previsioni si collocano, prevalentemente, nello stesso
contesto territoriale e rurale (porzione sud del territorio comunale) e le loro caratteristiche appaiono del
tutto omogenee.

S, PGT

Piano delle Regole

Cd:S:3

Carta del consumo di suolo
qualita’ del suolo agricolo natieaie

CdS 3 del PdR - Carta del Consumo di suolo: elementi di qualita dei suoli liberi

A seguito di queste considerazioni non si ritiene necessario procedere con una ulteriore valutazione
comparativa di tipo analitico.
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7.5 IL CONSUMO DI SUOLO IN RELAZIONE ALLA DOMANDA E ALL’OFFERTA INSEDIATIVA

7.5.1 DOMANDA E OFFERTA — LA COMPONENTE RESIDENZIALE

All'interno dell’azione significativa di riduzione del consumo di suolo residenziale operata dalla Variante
Generale ( - 62,50% in AT) la verifica di corrispondenza tra capacita insediativa di piano e fabbisogno
insediativo assume un rilievo minore rispetto al tema complessivo della sostenibilita del Piano, anche
considerando che il quadro della pianificazione previgente pone, comunque, alcune precondizioni di
riferimento che devono chiaramente essere tenute in considerazione.

In ogni caso il tema delle relazioni tra domanda e offerta € qui descritto, nelle sue componenti essenziali,
sugli stessi presupposti con il quale & stato valutato il rapporto tra domanda e offerta del PGT vigente
(capitolo 9.1 della Relazione del Quadro ricognitivo), restituendo un quadro di complessiva coerenza della
Variante rispetto al tema della sostenibilita (riduzione del consumo di suolo) e della contestuale esigenza
di soddisfare la domanda insediativa.

Per quanto riguarda I'offerta insediativa residenziale ci si riferisce, per i possibili nuovi edifici residenziali,
alla popolazione teorica della Variante di 372 abitanti come stimata nel successivo capitolo 9.1. Al fine di
valutare la modifica del quadro previgente indotto dalla Variante, si ricorda il dato di popolazione teorica
insediabile del PGT vigente di 468 abitanti ( corrispondenti a 200 mc/ab = 67 mq di SL x ab teorico —
capitolo 9.1 della Relazione del Quadro ricognitivo).

Per valutare gli effetti di questa offerta teorica si considera un arco temporale di riferimento decennale
(2022-2032), assumendo tale periodo come corretto arco temporale di riferimento per la pianificazione
urbanistica, a prescindere dal periodo quinquennale di validita del Documento di Piano fissato per legge.

Il dato di popolazione teorica della Variante (offerta potenziale) viene incrociato con le possibili
evoluzioni della domanda legate all’evoluzione del quadro demografico (fabbisogno primario).

Rispetto al’andamento demografico sono disponibili, in via generale, le previsioni effettuate nel 2018
dall’istituto di ricerca CRESME - “Approfondimento sulle modalita di calcolo di fabbisogno e offerta
abitativa in Lombardia, a supporto delle politiche per il contenimento del consumo di suolo (l.r. 31/2014)”
- SOC17006 - rilasciata nell’agosto 2018 - che per I’ATO Varese e Valli fluviali cui appartiene Castiglione
Olona propone tre possibili scenari di riferimento al 2036 (base di calcolo 2017):

e andamento della popolazione residente:
- ipotesi bassa (- 5,7%);
- ipotesi centrale (-2,4%);
- ipotesialta (+1,5%).
o andamento delle famiglie residenti:
- ipotesi bassa (- 1,2%);
- ipotesi centrale (+ 1,8%);
- ipotesi alta (+5%).
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Ai fini della domanda attesa assume particolare significato la stima dell’andamento delle famiglie, piu
rappresentativo del fabbisogno primario, essendo vero I'assunto, in termini di fabbisogno residenziale, di
1 famiglia = 1 casa.

Per questo dato appare dunque significativo restituire la previsione CRESME delle famiglie per il periodo
decennale (2020 — 2036) di riferimento del piano, per il quale si registrano questi dati:

e andamento delle famiglie residenti:
- ipotesi bassa (- 1,7%);
- ipotesi centrale (+ 0,7%);
- ipotesialta (+3,3%).

Per I'interpretazione dei dati occorre ricordare che le stime CRESME sono riferite al complesso dell’ATO

Varese e valli fluviali, in cui incidono in modo significativo le dinamiche negative (serie storica e stime)

del capoluogo di Varese, che concorrono a penalizzare la stima del fabbisogno degli altri Comuni

ricompresi nell’ATO Varese e Valli fluviali cui appartiene Castiglione Olona.

Gli esiti di tali valutazioni sono restituiti dai seguenti grafici, che consentono di confrontare I'offerta della
Variante Generale:

- con quella del PGT vigente, al fine di cogliere in modo immediato le differenze;

- con il fabbisogno espresso su base meramente demografica (stime di popolazione futura CRESME)
che nell’ipotesi pill espansiva stima comunque un rallentamento della crescita;

- con il fabbisogno espresso dall’atteso incremento delle famiglie (stima CRESME) che registra un
andamento significativamente piu in crescita rispetto all’landamento della popolazione;

Da queste valutazioni emerge che l'offerta della Variante al 2032 é sostanzialmente allineata (+ 35

famiglie) con l'ipotesi di scenario “alto” del CRESME.

Si evidenzia, in ogni caso:

- che l'offerta della Variante e sensibilmente ridotta rispetto al PGT vigente (- 133 famiglie
teoriche).

- che l'offerta complessiva della Variante & comunque teorica, in quanto subordinata alla reale
attuazione di quote consistenti degli Ambiti della Rigenerazione. Ipotesi questa del tutto da
verificare e al momento ancora incerta.

Ulteriormente, deve essere evidenziato che I'apporto delle sole aree libere all’offerta insediativa

risulterebbe sensibilmente inferiore alla domanda attesa nello scenario alto del CRESME.

Peraltro si ribadisce comunque che le stime effettuate restituiscono solo le componenti di base del
fabbisogno abitativo: il fabbisogno primario (ovvero la quota di fabbisogno abitativo direttamente
proporzionale all’andamento demografico) e quello di secondo livello derivante dall’evoluzione del
numero di famiglie.

Esse, pero, non consentono di cogliere altre componenti che incidono sulla domanda abitativa, comunque
presenti, quali:
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- le domande connesse all’'uso multifunzionale degli edifici residenziali, ormai ampiamente diffuso
per effetto di una serie di attivita economiche individuali o comunque polverizzate;

- la domanda fisiologica connessa alla relativa vetusta del patrimonio edilizio esistente;

- le domande espresse dai residenti “non residenti”, potenzialmente significativa data la presenza
di poli produttivi significativi (Aermacchi ed area Mazzucchelli) o dalla vicinanza con il capoluogo;

- le quote fisiologiche di immobili a disposizione del mercato (tipicamente ricomprese almeno tra il
2% e il 3% del patrimonio edilizio complessivo);

- la domanda di seconde case riferibili alla domanda turistica, riconoscendo un qualche ruolo ad
una domanda turistica “slow” connessa alle presenze storiche e culturali di Castiglione Olona;

- la domanda espressa dalla popolazione potenzialmente proveniente dall’esterno non
analiticamente preventivabile.

Come gia indicato nel quadro ricognitivo, non sono disponibili dati disaggregati e puntuali, invece, rispetto
all'offerta potenziale esistente. Sul punto si richiama solo il dato generale di utilizzo degli edifici indicato
dal Censimento ISTAT 2011 (92% - vedasi capitolo 5.4 del Quadro ricognitivo), che restituisce comunque
un grado di elevato utilizzo del patrimonio immobiliare. Agli uffici comunali, peraltro, non risulta
pendente alcuna richiesta di esenzione per unita immobiliari nuove in attesa di essere vendute (art. 2 del
D. L. 31 agosto 2013, n. 102), che testimonia una bassissima disponibilita di nuovo invenduto.

Rispetto alle ulteriori possibili componenti della domanda insediativa pud anche essere considerato
(come gia indicato nel quadro ricognitivo) la relativa vetusta del patrimonio edilizio esistente che per il
74,32 % ha comunque piu di 40 anni d’eta

In questo senso assumono un ruolo centrale le politiche di piano per il Centro Storico (gia introdotte dal
PGT vigente) e per le altre aree edificate della Rigenerazione (affrontate, in parte, dal PGT previgente per
il tramite di riqualificazione del PdR, e che la Variante si pone l'obiettivo di rendere piu flessibili e
operative). Su questo fronte, tuttavia, potrebbero giocare un ruolo fondamentale alcuni elementi di
scenario al momento rimasti ancora inevasi o quantomeno incerti, quali gli elementi di defiscalizzazione e
decontribuzione degli interventi sul patrimonio edificato. Al momento, infatti, restano ancora piu
competitivi gli investimenti greenfields rispetto ai brownfields.

Per quanto riguarda i saldi migratori dall’estero non sono al momento formulabili previsioni
sull’andamento futuro della domanda, essendo la stessa connessa a fenomeni endogeni non considerabili
all'interno della programmazione del PGT (conflitti internazionali, congiunture economiche, pandemia in
corso, ecc..).

Resta infine non indagabile il tema dell’'uso multifunzionale degli edifici residenziali da parte di attivita a
contenuto economico (attivita professionali, commercio di vicinato, attivita economiche e di servizio
varie, ecc...), in continua ed ineludibile progressione e che erode parti sensibili dell’offerta teorica
potenziale.

Un contributo significativo per la comprensione delle dinamiche legate all’'offerta viene fornito dal tema
del patrimonio edilizio invenduto. Esso costituisce solo un segmento della eventuale quota di
sottoutilizzo del patrimonio residenziale ma la sua analisi & particolarmente significativa e utile per
comprendere lo stato del mercato e dell’offerta locale, entrambe plausibilmente incidenti sulle decisioni
relative alle politiche abitative e alla programmazione urbanistica comunale.
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Tale frazione del patrimonio edilizio (patrimonio edilizio invenduto) puo considerarsi la risultante di
alcune componenti:

- Invenduto vero e proprio, costituito da abitazioni collocate sul mercato della compravendita e
che non hanno ancora trovato un acquirente;

- Sfitto, costituito da abitazioni collocate sul mercato per I’affitto e che non hanno ancora trovato
un affittuario;

- Inutilizzato, costituito da abitazioni inutilizzate e non disponibili per la vendita o I'affitto, perché
inagibili (caso del tutto limitato nell’area metropolitana Milanese e, se si eccettuano alcuni
comparti del Centro Storico, anche a Villa Cortese) o per volonta dei proprietari di tenerle libere
(ad esempio per destinarle ai figli, oppure locate in maniera irregolare e dichiarate libere) oppure
per disinteresse (ad esempio di proprietari residenti all’estero o comunque in altre localita).

Questa componente del patrimonio immobiliare puo essere ulteriormente suddivisa in:

- Usato e collocato sul mercato prevalentemente da famiglie (il patrimonio edilizio esistente,
infatti, & caratterizzato dall’altissima parcellizzazione della proprieta presso le famiglie, al
contrario di quanto avviene, mediamente, per le proprieta fondiarie, spesso concentrate nelle
mani di pochi possessori);

- Nuovo, realizzato appositamente per essere collocato sul mercato per la vendita o per Iaffitto, in
prevalenza di proprieta di imprese e cooperative.

L'analisi statistica di quest’ultima componente (nuovo invenduto) puo avvalersi, negli ultimi anni,
dell’apporto indiretto fornito dall’articolo 2 comma 1 del DL 102/2013, convertito con modificazioni nella
legge 124/2013, che prevede l'esenzione dalle imposte locali per gli immobili invenduti da nuova
costruzione. Beneficiari della misura sono i cosiddetti “beni merce”, cioé i fabbricati costruiti per la
vendita e che non siano stati venduti (o rogitati) o locati.

Sulla scorta di queste misure normative sono quindi disponibili, presso gli uffici comunali, i dati
comunicati dalle imprese per I'esenzione, potendo quindi ricostruire un quadro dell’offerta di alloggi
nuovi disponibili sul mercato.

Sulla base dei dati messi a disposizione dal Comune dopo la 2* Conferenza di VAS emerge che:

- nel 2017 sono state presentate 8 richieste per beni merce residenziali. Di questi 7 sono stati
venduti nello stesso anno o nell’anno successivo;

- nel 2020 sono state presentate 7 richieste (di queste due in corso di costruzione — cat F3) per beni
merce residenziali. Di questi 4 sono stati venduti nell’anno o nell’anno successivo.

Sulla base di questi dati nel 2020" risultavano invenduti a Castiglione Olona solo 3 alloggi residenziali
(oltre ad alcune u.i. pertinenziali), di proprieta di sole 2 persone giuridiche.

! dichiarazione depositata in comune al giugno 2020
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2017
vendute nell'anno .
. . o , residue da
Tipo unita n o nell'anno
X vendere
successivo
Abitazioni 8 7 1
Autorimesse o altri
- 8 7 1
manufatti simili
2020
vendute nell'anno )
. s o , residue da
Tipo unita n o nell'anno
) vendere
successivo
Abitazioni 5 2 3
Altre unita in corso di
. 2 1 1
costruzione
Autorimesse o altri
L 18 4 14
manufatti simili
Magazzini o locali di
gazz 5 0 5

deposito

Nel 2020, pertanto, la quota di invenduto (nuovo) era pari a circa al 0,09% del totale degli alloggi censiti
al 2011 dall’'ISTAT (3.183 unita residenziali), ben inferiore alla quota di invenduto considerata fisiologica
del mercato, variabile a seconda dei contesti dal 2 al 3%.

Sulla base di questi dati & quindi possibile affermare che a Castiglione Olona non esiste, di fatto, un

fenomeno generalizzato di sottoutilizzo del patrimonio edilizio residenziale potenzialmente disponibile
per il mercato.

A valle di tutte queste considerazioni resta comunque da sottolineare che la capacita insediativa di
progetto resta un dato puramente teorico e verrebbe a configurarsi solo nel caso di completa attuazione
delle previsioni di Piano e saturazione completa dei volumi disponibili.

Evento, questo, chiaramente improbabile e inverosimile.

Cio a dire che lo scarto registrato tra offerta residenziale potenziale della Variante e popolazione attesa &
sicuramente inferiore rispetto a quello evidenziato dal mero confronto dei dati statistici a disposizione,
mentre potrebbero registrarsi episodi di pressione della domanda insediativa legate alle famiglie.
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7.5.2 DOMANDA E OFFERTA — LA COMPONENTE ECONOMICO/PRODUTTIVA

La quantificazione della domanda insediativa per attivita economiche (manifatturiero, terziario,
commerciale) costituisce un elemento non automaticamente riconducibile ad indicatori analitici o
statistici.

E’ evidente che in un quadro congiunturale di crisi, quale quello attuale, tali indicatori registrano,
generalmente, una contrazione complessiva del settore economico (in termini di addetti, di produzione di
ricchezza, di investimenti in insediamenti).

L'obiettivo generale, pero, € quello di rivitalizzare le performance del settore economico, anche
attraverso le previsioni di Piano.

Non & quindi automatico che a fronte di una contrazione dei settori economici trainanti debba
corrispondere una contrazione delle previsioni urbanistiche di trasformazione del territorio.

Calando queste considerazioni nel caso specifico occorre rilevare che il PGT vigente non individuava
Ambiti di Trasformazione per attivita economiche ma solo un Piano Attuativo (PA7) del Piano delle
Regole. In sede di Variante 2019 tale PA era gia stato riconvertito in residenziale (e tale scelta € stata
riconfermata, con modifiche, dalla Variante Generale).

Resta pero da evidenziare che nell’lambito Mazzucchelli & vigente un PIl che consente una generale
riconversione dell’ampia zona produttiva, che sta producendo negli ultimi anni un progressivo e
generalizzato processo di riqualificazione e riutilizzo di aree e immobili. Si ritiene che per il prossimo
futuro tale ambito sara ancora di grado di fornire risposte significative ai fabbisogni insediativi.

Inoltre si richiama anche la riconferma, nella Variante, delle ipotesi di flessibilita funzionale introdotte per
il PIP Somadeo, che dovrebbe partecipare alla risposta di una quota delle domande insediative per nuove
funzioni.
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QUADRO DI COERENZA DELLE AZIONI DELLA PIANIFICAZIONE LOCALE CON GLI

OBIETTIVI DELLA PROGRAMMAZIONE SOVRAORDINATA

La ricostruzione del quadro di coerenza con la pianificazione sovralocale consente non solo di verificare il
grado di coerenza del PGT con le indicazioni sovraordinate, ma anche di comprendere, in diversi casi, le
motivazioni di fondo che sostanziano alcune specifiche scelte di pianificazione della Variante, laddove
diverse da quelle del PGT vigente.

8.1 QUADRO DI COERENZA RISPETTO ALLE INDICAZIONI DEL PTR

Per quanto riguarda le indicazioni del Piano Territoriale Regionale la Variante interpreta in modo
coerente gli elementi essenziali individuati per la pianificazione territoriale, sia rispetto agli obiettivi
dettati per il sistema pedemontano (in cui Castiglione Olona si riconosce) sia rispetto alle indicazioni date
dal paragrafo 1.5.7 della Relazione del Documento di Piano del PTR.

In particolare per quanto riguarda gli obiettivi del sistema pedemontano:

1. La Variante tutela i caratteri naturali diffusi individuando negli atti di PGT sia la Rete Ecologica sia
la Rete Verde Comunale, che articolano per quanto possibile in relazione ai caratteri conurbati
della direttrice di fondovalle, una sistema di aree verdi collegate tra loro (Reti Verdi e Reti
Ecologiche) (ob. PTR . 14, 16, 17, 19)

2. Attraverso la riduzione del consumo di suolo e le azioni di Rigenerazione urbana, la Variante
partecipa alla preservazione delle risorse (ob. PTR. 7,8,17)

3. L'assetto insediativo delineato dalla Variante persegue la compattezza insediativa evitando Ila
polverizzazione insediativa (ob. PTR . 13)

4. Le previsioni di ampliamento della rete per la mobilita dolce promuovono la riqualificazione del
territorio attraverso la realizzazione di nuove infrastrutture per la mobilita pubblica e privata (ob.
PTR. 2, 3,4)

5. La riduzione del consumo di suolo persegue il mantenimento dell’attivita agricola. La fruibilita
turistico-ricreativa del sistema rurale costituisce uno degli elementi di fondo del piano (ob. PTR .
10, 14, 21)

6. Il recupero dei nuclei storici assume quali riferimenti la riproposizione e la salvaguardia degli
elementi della matrice originaria e ai linguaggi costruttivi del territorio pedemontano (ob. PTR . 5,
6, 14)

Inoltre, con riferimento agli indirizzi dettati dal paragrafo 1.5.7 del DdP del PTR:

o Ambiente. Gli obiettivi delineati per una fruizione ambientale sostenibile, la tutela della biodiversita
e degli ecosistemi, il coordinamento delle politiche di sviluppo rurale, trovano nel progetto di Piano
(DdP, PdR e PdS) le opportune regole d’uso del territorio naturale (PdR) riferite alla specifica
articolazione del sistema paesistico ambientale (vedasi Carta del Paesaggio, la normativa connessa
e la specificazione della Rete Ecologica Comunale) e alle ipotesi di fruizione e di valorizzazione del
sistema ambientale (direttrice ciclabile della Valmorea, , sistema fruitivo dell’RTO, ecc..).
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e Assetti territoriali. Gli obiettivi tesi a favorire la mobilita sostenibile trovano riscontro nel disegno di
permeabilita del sistema urbano ove sono previsti nuove direttrici ciclopedonali. La progettazione
paesaggistico-ambientale integrata trova nelle classi di sensibilita paesistica del territorio comunale
uno strumento fondamentale per valutare la coerenza linguistica e morfologica degli interventi di
trasformazione urbanistica ed edilizia, ulteriormente sostanziata dalle specifiche indicazioni per il
recupero dei nuclei storici (per le quali si conferma la validita di impostazione del PGT vigente) e di
quelle d’uso del territorio rurale (PdR). La diffusione dei servizi locali (che si considerano gia
sufficientemente strutturati nella loro dotazione quantitativa) & ampliata, in termini di accessibilita,
con il nuovo disegno della rete di mobilita dolce nonché con alcune puntuali indicazioni di
ampliamento e strutturazione del sistema della sosta veicolare. Tra gli altri si pongono comunque in
luce le previsioni di rimodulazione del Centro sportivo comunale ex-speedway.

e Patrimonio culturale e paesaggio. La valorizzazione del patrimonio culturale, con incremento della
guantita e qualita dei servizi offerti, la promozione delle risorse culturali e ambientali locali e il
recupero delle aree di degrado é tra gli obiettivi principali perseguiti dal PGT e da specifici atti di
Piano (Carta del Paesaggio, pianificazione di dettaglio dei nuclei storici, individuazione degli Ambiti
di Rigenerazione e declinazione di specifici obiettivi di qualita attraverso specifiche schede di
intervento, ecc..).

Il tutto con particolare riferimento al sistema territoriale pedemontano per i quali il Comune ritiene di
poter svolgere un ruolo di cerniera nel sistema d’interconnessione lungo la direttrice della Valle Olona
e verso ovest per il tramite dell’'RTO.

8.2 QUADRO DI COERENZA RISPETTO ALLE INDICAZIONI DELL’'INTEGRAZIONE DEL PTR
ALLA L.R. 31/14

Rispetto all’integrazione del PTR alla I.r. 31/14 approvata con Delibera di Consiglio Regionale n. 411 del 19
dicembre 2018 e aggiornata con DCR 24 novembre 2021 - n. XI/2064 , si riassume che:

- la soglia di riduzione del consumo di suolo di Ambiti di Trasformazione prevalentemente
residenziali, prevista per la Provincia di Varese, & tra il 25 e il 30%. La Variante si colloca ad una %
ampiamente superiore (oltre il 60% di riduzione), anticipando la soglia prevista per i periodi
successivi;

- la soglia di riduzione del consumo di suolo per altre funzioni urbane é fissata dal PTR al 20%. In
guesto caso la Variante non & soggetta alla riduzione di CdS perché nel PGT previgente non sono
presenti AT per attivita economiche;

- la Carta del Consumo di suolo e redatta seguendo i criteri ivi definiti (capitolo 4 del fascicolo
“Criteri per I'attuazione della politica di riduzione del consumo di suolo”).

La Variante, inoltre, declina i criteri di riduzione del consumo di suolo indicati per I'’ATO del Varese e Valli
Fluviali*, in cui & inserito Castiglione Olona, anche con specifico riferimento alle indicazioni che:

Lungo le direttrici storiche della SS233 Varesina e della ex SS 341 Gallaratese (direttrice della A8) gli
indici di urbanizzazione comunale sono pit elevati (tavola 05.D1). L’indice del suolo utile netto evidenzia,
poi, condizioni di maggiore criticita in corrispondenza dei territori montani o nelle interessate da vincoli di
tutela (fasce fluviali e zone protette) delle porzioni centro-meridionali.

! vedasi ALLEGATO DELL’'INTEGRAZIONE AL PTR: CRITERI PER ORIENTARE LA RIDUZIONE DEL CONSUMO DI SUOLO PER ATO e la
Tavola 06 - Provincia di Varese — della stessa integrazione.
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Le criticita connesse ai gradi di urbanizzazione sono amplificate, localmente, dagli alti livelli di
frammentazione insediativa, come nell’area conurbata di Varese, lungo le direttrici verso Milano e verso il
Sempione (Gallarate) e in alcuni luoghi di concentrazione delle attivita produttive, commerciali e terziarie
(est Varese, media Valle Olona).

Il rischio di una maggiore tendenza urbanizzativa, indotta da una residua presenza di aree libere e dai
nuovi gradi di accessibilita &, quindi pit forte.

In questa condizione, quindi, deve essere consistente la capacita di rispondere alla domanda insorgente
con specifiche politiche di rigenerazione, rendendo la diminuzione di consumo di suolo effettiva e di
portata significativa.

La riduzione del consumo di suolo, pertanto, deve essere finalizzata a contenere la frammentazione del
tessuto rurale e salvaguardare i residui varchi di connessione ambientale posti lungo le direttrici di
conurbazione.

E’ comunque necessario che I’eventuale consumo di suolo sia limitato a puntuali esigenze di cucitura e
riqualificazione di aree urbane e periurbane, salvaguardando la funzione connettiva delle aree libere con
gli elementi di valore ambientale (Parco lombardo della Valle del Ticino, Parco Campo dei Fiori, Parco della
Pineta di Appiano Gentile e Tradate, ZSC, ZPS, PLIS, ecc.), attenuando cosi i conflitti tra valori del sistema
ambientale e le criticita del sistema insediativo (tavola 05.D2).

La Variante interpreta appieno tale indicazione riducendo il consumo di suolo in AT di oltre il 62% e
individuando 19 Ambiti di Rigenerazione e confermando (ampliandolo) il disegno di connessione
ambientale all'interno del tessuto urbano, soprattutto nel settore sud del TUC, dove gli episodi di
sfrangiamento ed erosione del sistema rurale appaiono pil marcati.

8.3 QUADRO DI COERENZA GENERALE CON LA REVISIONE GENERALE DEL PTR ADOTTATA
CON DCR N. X1/2137 DEL 2 DICEMBRE 2021

Pur se la Revisione generale del PTR adottata con Delibera del Consiglio Regionale n. XI/2137 del 2
dicembre 2021 non produce effetti di salvaguardia appare utile restituire in questa sede un quadro di
coerenza delle azioni della Variante Generale del PGT anche rispetto ai contenuti del piano regionale in
itinere, al fine di evidenziarne la sostanziale coerenza rispetto alla pianificazione regionale di scenario.

Rispetto ai Sistemi territoriali individuati dalla Revisione Generale del PTR sul territorio comunale si puo
restituire il seguente sintetico quadro di coerenza:

Coesione e connessioni

- pur a valle della riduzione del Consumo di suolo, la Variante riconferma alcune previsioni
insediative anche nei nuclei urbani dei pendii collinari o dei versanti che, assieme alla ridefinizione
di una piu articolata ma snella disciplina per il recupero dei nuclei di antica formazione concorre a
definire il permanere di possibilita insediative effettive anche in tali nuclei;

- i servizi alla persona riconfermati dalla Variante rispondono in modo adeguato ai fabbisogni
complessivi del Comune;

- pur nei limiti imposti dalla connotazione periferica rispetto al sistema della mobilita regionale e
provinciale (TPL e trasporto ferroviario), la Variante persegue comunque un potenziamento dei
gradi di mobilita dolce del territorio;
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Attrattivita

attraverso le previsioni di Rigenerazione (ARIG) la Variante al PGT introduce, pur in un quadro di
fortemente condizionato dai caratteri di intensa urbanizzazione del territorio di fondovalle, una
maggiore articolazione funzionale del sistema urbano, ampliandone contestualmente i gradi di
connessione con il verde urbano, il verde esterno e le preesistenze architettoniche;

il Piano dei Servizi garantisce i servizi essenziali per la popolazione e, contestualmente, i processi
di Rigenerazione urbana ipotizzati innalzano il quadro di qualita e attrattivita potenziale del
territorio;

la Variante al PGT partecipa a valorizzare gli elementi di attrattivita slow del territorio comunale,
sia con la riconferma del valore della direttrice della Valmorea (via Francisca del Lucomagno),
direttamente connessa al sistema ambientale e storico culturale locale, sia articolando
maggiormente le previsioni di mobilita dolce per il resto del territorio, ivi compreso il sistema
della sentieristica dell’'RTO e le possibilita di utilizzo del patrimonio rurale ivi presente;

Resilienza e governo integrato del territorio

la variante riarticola il progetto di Rete Ecologica Regionale rafforzando, sia attraverso il disegno
della rete sia attraverso le previsioni normative, le connessioni ecologiche ancora presenti,
soprattutto nel settore sud del territorio comunale dove ancora € possibile garantire un’effettiva
direttrice connettiva con il sistema ambientale esterno;

sempre in relazione al progetto di Rete Ecologica Regionale, la Variante generale al PGT introduce
elementi di tutela non solo rispetto a futuri fenomeni insediativi ma anche da usi rurali impropri e
potenzialmente impattanti sui residui gradi di connessione ecologica presenti;

anche all'interno del sistema urbano la Variante al PGT riconosce la presenza di elementi di valore
ambientale da preservare rispetto alla trasformazione urbanistica, pur non riuscendo (per gli
oggettivi limiti imposti dallo stato di intensa urbanizzazione) un disegno completo e continuo.
Anche attraverso il riconoscimento di questi elementi di qualita ambientale all’interno del sistema
urbano e la messa in rete (per quanto possibile) delle altre dotazioni di verde urbano, il disegno
della Rete Ecologica/Rete Verde Comunale restituisce un sistema interconnesso che amplia i le
ricadute ecosistemiche e la natura multifunzionale del sistema naturale e paesaggistico locale;

la nuova normativa d’uso del sistema rurale partecipa a tutelare e valorizzare gli spazi agricoli,
anche nelle parti di contatto con il sistema urbano. Infatti, il riconoscimento del diverso ruolo e
della diversa naturale degli elementi che compongono il sistema rurale consente di introdurre
maggiori elementi di mediazione fra citta e campagna;

Riduzione del consumo di suolo e rigenerazione

la riduzione del Consumo di Suolo operata dalla Variante Generale del PGT determina, come
ricaduta diretta, il contenimento anche della dispersione urbana, soprattutto nei luoghi
paesaggisticamente sensibili del sistema territoriale (porzione sud del sistema urbano). Da tale
riduzione consegue, ovviamente, una maggior tutela e conservazione del suolo agricolo e naturale
e, in prospettiva, una minore frammentazione.

Cultura e paesaggio
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- il riconoscimento degli elementi di qualita paesaggistica e identitaria (carte condivise del
paesaggio) e la disciplina di piano per gli specifici elementi (Nuclei di Antica Formazione, episodi
edilizi di pregio, disciplina del sistema rurale e della rete Ecologica, disciplina paesaggistica)
ampliano i precedenti gradi di tutela e valorizzazione degli aspetti paesaggistici, culturali,
architettonici ed identitari del territorio;

- anche attraverso la disciplina del sistema rurale e della Rete Ecologica la Variante Generale al PGT
partecipa, insieme agli altri sistemi di tutela (Monumento Naturale della Golfolite, RTO, ambito
paesaggistico delle fasce del fiume Olona), a potenziare la tutela del sistema ambientale, dei
pianalri e perifluviali

- la riduzione del Consumo di suolo e le previsioni di rigenerazione concorrono ad attenuare la
pressione antropica sull’ambiente e sul paesaggio;

- la Variante riconosce e tutela i percorsi e i punti emergenti del territorio, luoghi di fruizione ampia
del paesaggio.

In linea generale, quindi, la Variante sembra interpretare correttamente I'approccio progettuale indicato
dalla revisione Generale del PTR adottata.

8.4 QUADRO DI COERENZA RISPETTO ALLE INDICAZIONI DEL PPR

Il Piano Paesistico Regionale individua gli elementi del sistema paesistico da valorizzare e salvaguardare
cosi come riepilogati nel quadro conoscitivo. La Variante Generale li declina con specifiche azioni e
strategie. Ovvero:

e Fascia dell’alta pianura — Unita tipologica dei Paesaggi dei ripiani diluviali dell’alta pianura
asciutta. 1l PGT interpreta gli indirizzi generali indicati per tale unita tipologica (tra cui la
tutela e la valorizzazione delle ... residue aree di natura e la continuita degli spazi aperti.
Vanno riabilitati i complessi monumentali (ville, chiese parrocchiali, antiche strutture
difensive) che spesso si configurano come fulcri ordinatori di un intero agglomerato) in diversi
elementi del piano (Carta del Paesaggio, Rete Ecologica Comunale, Rete Verde Comunale,
aree agricole strategiche) che concorrono all’'individuazione e alla valorizzazione della trama
verde locale e alla tutela del patrimonio storico, elementi strutturali per la valorizzazione e la
tutela del paesaggio locale. Ad essi sono associati negli atti del PdR e del PdS le relative norme
di tutela, salvaguardia e valorizzazione. Partecipa a questa azione anche la riduzione del
consumo di suolo operata dalla Variante.

e Fascia dell’alta pianura — Unita tipologica dei Paesaggi delle valli fluviali escavate. La
Variante conferma I'assetto del PGT vigente che pone in rilievo il tema del fiume all’interno
del paesaggio locale. In questo senso il PGT partecipa attivamente all’atteggiamento di tutela
morfologica del territorio comunale. Gli elementi morfologici di questo paesaggio divengono
il principale elemento di connessione ambientale e fruitiva del territorio.

Nel paragrafo 5.2.2 sono gia stati descritti diversi elementi di coerenza con il PPR. Ai suoi contenuti si

rimanda per il dettaglio della lettura paesaggistica del territorio comunale restituita dalla Carta

condivisa del paesaggio e dall’ulteriore strumentazione del PdR (Piano del paesaggio comunale).
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In ogni caso, oltre a quanto riepilogato nel suddetto paragrafo occorre sottolineare che il corpo normativo
del PGT (DdP, PdR e PdS) interpreta in modo puntuale alcuni degli indirizzi dettati dal PPR (peraltro in
continuita con il PGT previgente) recependo e interpretando a scala locale anche gli indirizzi relativi agli
insediamenti e sedi antropiche (fascicolo degli indirizzi del PPR) in merito a:

e) centri storici;

il PGT, con il PdR, riprende la pianificazione di dettaglio dei Nuclei di Antica Formazione (tavole in
scala 1/1.000), articolata per singoli edifici e ne individua, coerentemente con gli indirizzi di tutela
fissati, le modalita di utilizzo, di recupero e di salvaguardia nell’ottica della valorizzazione e
conservazione unitaria dell’episodio insediativo e nel rispetto della matrice originaria dei luoghi.

f) elementi di frangia;

Le aree di frangia del tessuto urbano consolidato non sono caratterizzate, generalmente, dai
ricorrenti fenomeni di uso improprio che spesso interessano le aree di confine tra sistema
antropico e sistema naturale (forse per effetto delle condizioni morfologiche al contorno). In ogni
caso, tali porzioni di frangia sono governate dalla Variante attraverso le norme della REC dettate,
dal Piano dei Servizi, per le fasce tampone, individuate proprio in corrispondenza dei margini urbani
in contatto con il sistema ambientale.

g) elementidel verde (urbano);

il PGT individua i beni soggetti a vincolo indicati dal PPR (se e laddove presenti) e li connette,
laddove possibile, al sistema della rete verde urbano. Questi elementi di verde urbano sono
individuati dalla Carta del Paesaggio utile ad evidenziare anche le residue relazioni presenti tra il
sistema del verde urbano e il sistema ambientale esterno. Cio anche per il tramite del disegno Rete
Ecologica Comunale che a valle dell’individuazione degli elementi portanti della rete ne salvaguarda
i residui corridoi e i varchi ecologici. Cio evidenziando , come gia indicato in diversi passaggi della
relazione del quadro ricognitivo e anche in questa relazione, che la strutturazione in ambito
antropico di un reale sistema di “rete” € ampiamente interpretata, soprattutto nel settore sud del
territorio comunale (ma anche verso I'RTO e verso il pianalto di Venegono Superiore).

h) presenze archeologiche

alla data di redazione del presente documento (per la messa a disposizione del RA e la conferenza
di VAS) non sono disponibili informazioni di dettaglio rispetto a presenze archeologiche. In ogni
caso in sede di VAS sara approfondita I'interlocuzione con la Soprintendenza per i beni archeologici
e, se del caso, individuati gli ambiti da assoggettare a particolari regimi di cautela nelle
trasformazioni del suolo.

Inoltre il corpo normativo della Variante, principalmente attraverso la disciplina del Piano delle Regole e
del Piano dei Servizi, articola puntualmente il sistema di tutela e valorizzazione richiesto dagli atti
sovraordinati. Sul tema si citano tra gli altri:

- il piano e le norme di dettaglio dei Nuclei di Antica formazione;
- le indicazioni di progetto dettate dalle apposite schede per gli ambiti di Trasformazione (DdP) e
per gli Ambiti di Rigenerazione (PdR);
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- la normativa del Piano dei Servizi per le aree ricomprese nella Rete Ecologica;

- la normativa delle aree agricole, ove sono dettati anche criteri e limiti per la modifica
morfologica del territorio e i criteri di inserimento paesaggistico delle nuove strutture ( o per la
mitigazione di quelle esistenti).

Partecipa alla declinazione degli indirizzi di scala sovraordinata, I'attribuzione di una scala di valore alla
sensibilita paesaggistica del territorio necessaria alla corretta valutazione dell'impatto paesistico dei
processi di trasformazione urbanistica o edilizia ammessi dalla Variante.

8.5 QUADRO DI COERENZA GENERALE CON IL PROGETTO DI VALORIZZAZIONE DEL
PAESAGGIO (INTEGRATO ALLA REVISIONE GENERALE DEL PTR) ADOTTATO CON DCR
N. X1/2137 DEL 2 DICEMBRE 2021

Anche in questo caso, il Progetto di Valorizzazione del Paesaggio adottato nel dicembre 2021 non ha
prodotto un regime di salvaguardia delle previsioni ivi contenute. Come per la Revisione Generale del PTR
appare pero utile restituire da subito il possibile quadro di coerenza delle azioni della Variante Generale
del PGT rispetto agli elementi di scenario prospettati dall’adozione regionale.

Rispetto agli specifici obiettivi indicati dalla Scheda dell’AGP 32.1 Varese e Valli fluviali individuato dal
PVP, la Variante registra gia un buon grado di coerenza. Infatti la variante:

Sistema idro geo morfologico

e salvaguarda la leggibilita degli elementi idro geo morfologici della Valle dell’Olona e del reticolo

idrico minore dell’'RTO ;

e partecipa a preservare la morfologia dei rilievi collinari ... che conservano caratteri di naturalita e

costituiscono lo sfondo ai paesaggi pit pianeggianti presenti nell’Ambito;

e salvaguarda la qualita e la continuita degli ambienti naturali ....della fascia ripariale del reticolo

idrografico principale, in particolare lungo il corso del fiume Olona;
Ecosistemi, ambiente e natura

e mantiene e tutela i varchi della Rete Ecologica (... provinciale) presenti nell’Ambito.....

e tutela e valorizza le aree boscate, in particolare quelle lungo il corso dell’Olona;

e tutela e valorizza le valenze paesistiche ed ambientali, in particolare quelle che

contraddistinguono la .... valle dell’Olona, inclusi il Parco Rile Tenore Olona e il monumento
naturale Gonfolite e Forre dell’Olona;

e salvaquarda gli spazi naturali residuali e di _margine interclusi tra gli elementi del sistema

infrastrutturale e gli ambiti urbanizzati, anche con particolare riferimento al disegno di spazi
aperti del settore sud del territorio comunale, dove sono piu forti le attese di trasformazione
antropica;

e salvaguarda il valore ecologico e ambientale del reticolo idrografico minore....;

e salvaguarda ... i sistemi di _naturalita diffusa collocati nella porzione meridionale e in quella

settentrionale dell'’Ambito, con particolare riferimento ... all'alternanza di aree boscate e aree
agricole che si snodano tra i nuclei urbani seguendo il corso dell'Olona;

e promuove la rete dei sentieri e dei tracciati di interesse paesaggistico, in particolare quelli che

attraversano .... il Parco del Rile Tenore Olona e della Valle del Lanza
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Impianto agrario e rurale

salvaguarda il sistema di elementi che strutturano la trama del paesaggio rurale tradizionale e

storico;

promuove il riordino e la ricomposizione dei paesaqggi periurbani, salvaguardando le aree agricole

residuali e di margine, e promuovendo l'integrazione fra l'esercizio dell'attivita agricola e la
fruizione dello spazio rurale aperto anche con riferimento al progetto di Rete Verde Regionale.
Anche in questo caso ¢ diretto il riferimento alla porzione sud del territorio comunale, oltre che le
aree ricomprese nell’lRTO e gli ondulamenti verso il pianalto di Venegono Superiore e Vedano
Olona;

valorizza la rete dei tracciati di interesse storico culturale, in particolare promuovendo interventi di

valorizzazione fruitiva del sistema della viabilita rurale minore, dei percorsi rurali e dei manufatti
di matrice storico rurale ad essi connessi, anche con riferimento al progetto di Rete Verde
Regionale;

Aree antropizzate e sistemi storico-culturali

salvaguarda !'identita e la riconoscibilita dell'immagine tradizionale dei luoghi, con riferimento ai

nuclei di antica formazione (piano di dettaglio enorme dedicate) ...... ;

promuove la realizzazione di percorsi di fruizione paesaggqistica che mettano in rete i nuclei urbani

con gli elementi di interesse storico architettonico presenti nel’Ambito anche con riferimento al
progetto di Rete Verde Regionale. Centrale, da questo punto di vista, I'importanza della ciclabile
della Valmorea e la sentieristica dell’RTO;

evita i processi conurbativi e contrasta l'incremento della frammentazione ecologica e la perdita di

riconoscibilita degli aggregati urbani (vedasi settore sud)

Rispetto alla Rete Verde Regionale, si evidenzia che al momento della redazione della Variante di PGT

non sono disponibili gli strati informativi del progetto contemplato dal PVP. In ogni caso la stretta

interrelazione tra il progetto di Rete Ecologica e di Rete Verde Comunale restituito dalla Variante risponde

in modo sostanziale a quanto previsto dalla Revisione generale del PTR, definendo un sistema connesso

lungo il sistema fluviale, nelle aree dell’'RTO, nel settore sud (prevalentemente di frangia urbana) e verso il

pianalto di Venegono Superiore — Vedano Olona.
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8.6 QUADRO DI COERENZA RISPETTO ALLE INDICAZIONI DEL PTCP

La Variante non muta la struttura del PGT vigente rispetto al quale era gia stato formulato il parere di
compatibilita al PTCP da parte della Provincia di Varese, introducendo di fatto solo elementi di maggior
sostenibilita del piano previgente.

In ogni caso sembra di potersi riconfermare I'apporto positivo della Variante agli obiettivi generali del
PTCP:

o il riequilibrio ecosistemico, fondato sulla costruzione di una rete ecologica a scala comunale, come
gia nel PGT vigente;

e lariduzione dei rischi idrogeologici (con I'apporto della Componente geologica del PGT), nonché
del consumo di energia e dei carichi inquinanti per il tramite delle norme di dettaglio introdotte
nell’apparato normativo del PGT;

e |atutela e valorizzazione del sistema paesistico-ambientale, per il tramite delle indicazioni dettate
dalle tavole e dalle norme di piano;

e |'incremento della qualita urbana (piano di dettaglio del centro storico, classificazione della
sensibilita paesistica dei luoghi, norme di dettaglio dell’apparato normativo del PGT) ;

Si evidenzia che rispetto alla razionalizzazione del sistema infrastrutturale la Variante propone una
visione diversa dalle previsione del PTCP per il supporto alla direttrice nord sud della SP 233, volta ad una
piu realistica fattibilita economica e procedurale nonché ad una maggiore sostenibilita ambientale. Tale
ipotesi & formulata dal DdP al fine di attivare tavoli di confronto interistituzionale che possano portare alla
reale definizione di un tracciato e delle procedure realizzative della nuova direttrice indicata.

Rispetto agli obiettivi indicati per 'ambito paesaggistico n.3 “Medio Olona”, a valle del riconoscimento e
della caratterizzazione dei luoghi la Variante (in linea con il PGT vigente) definisce strumenti specifici di
tutela e valorizzazione del territorio che rispondono positivamente a quanto evidenziato dall’art. 65 del
PTCP. In particolare:

- naturalita e rete ecologica: /a Variante promuove la conservazione del residuo sistema vegetazionale
esistente ed é volta a strutturare la continuita degli spazi aperti (RTO, connessioni ambientali del
settore sud, assetto territoriale delle aree orientali, verso il pianalto di Venegono/Vedano Olona).
Tutela e valorizzazione che per effetto delle norme del piano si estende alla tutela dei caratteri
morfologici e dell’integrita ambientale degli spazi aperti.

- paesaggio agrario: la Variante (come il PGT vigente) tutela e valorizza il paesaggio agrario anche per
effetto delle norme di dettaglio del sistema rurale.

- paesaggio storico e culturale: la Variante tutela e valorizza, attraverso la pianificazione di dettaglio
dei centri storici e le altre norme del PdR, gli insediamenti storici di significativo impianto urbanistico
e/o le singole emergenze di pregio (chiese, ville, giardini, parchi, antiche strutture difensive,
stabilimenti storici, viabilita storica).;

- infrastrutture di mobilita di interesse paesaggistico: la Variante individua e valorizza il sistema di
percorsi del sistema ambientale, secondo la loro diversa gerarchia;
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- criticita: con l'individuazione delle aree della Rigenerazione la Variante persegue una politica
finalizzata al riuso di aree esistenti piuttosto che al consumo di territorio, il cui obiettivo era declinato
dal PTCP in anticipo rispetto alla declinazione normativa regionale;.

Relativamente agli ambiti agricoli di interesse strategico del PTCP, si richiama che il PGT vigente aveva
formulato alcune proposte di modifica/integrazione che comportavano un incremento (3,3 ha) di aree di
interesse strategico, pur a fronte dell’utilizzo edificatorio di alcuni ambiti strategici individuati in origine
del PTCP (tra cui quello derivante dalla previsione del’AT1 nonche del limitrofo ambito a vocazione
fruitiva generale).

A seguito dello stralcio dell’AT 1 (mq. 44.012 mq di superficie territoriale e 24.185 di superficie urbanizzabile
per insediamenti e servizi) e della sua riconversione ad area agricola nonche del riconoscimento, gia
avvenuto nella Variante 2018, della natura esclusivamente agricola del comparto libero limitrofo (che
aveva invece una funzione fruitiva nel PGT del 2014) si registra un ampio incremento delle aree agricole
strategiche proposte dalla Variante generale, che complessivamente assommano a 1.458.630 mq.

Legenda
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Proposta ambiti agricoli di interesse strategico del PGT vigente — tav. A.3.5 del DdP
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9. QUANTIFICAZIONE DELLE PREVISIONI DI PIANO

Di seguito sono approfonditi gli aspetti riguardanti la quantificazione delle previsioni della Variante
Generale, necessari per compiere le verifiche di legge e per dettagliare nello specifico il quadro
complessivo degli interventi previsti.

9.1 STIMA DELLA CAPACITA INSEDIATIVA RESIDENZIALE DEL PGT

Per valutare gli effetti complessivi del Piano sono considerati:

- gli apporti degli Ambiti di Trasformazione del DdP;

- gli apporti degli Ambiti di Rigenerazione individuati dal DdP ai sensi della lett. e quinquies) c.2 art. 8
l.r. 12/05. Per tali ambiti si considera la capacita insediativa sulla base del 50% dell’edificabilita
ammessa in considerazione delle inevitabili inerzie e difficolta che ne rallenteranno I'attuazione
(tipicamente piu complicata rispetto a quella delle aree libere);

- gli apporti degli ambiti soggetti ad attuazione coordinata del PdR (Piani Attuativi e PdC
Convenzionati) con interventi edilizi ancora da realizzare.

Sono considerati irrilevanti o ininfluenti gli sporadici lotti liberi del Piano delle Regole o gli ulteriori episodi
puntuali di edifici residenziali in corso di costruzione, in quanto si assume che il loro apporto soddisfi
fabbisogni e domande pregresse (miglioramento dello standard abitativo e riduzione delle coabitazioni)
non particolarmente significativi rispetto al dimensionamento globale.

Per quanto riguarda la stima degli abitanti teorici insediabili, al fine di mantenere un profilo di coerenza e
confronto con le stime effettuate dal PGT vigente, si considera un valore teorico per abitante di 200 mc'
(assunto pari a 67 mq di SL, pari al volume diviso I’altezza teorica di 3 ml).

Pertanto, con riferimento ai dati di edificabilita gia descritti negli appositi paragrafi, nelle tabelle seguenti
sono stimate le quantita insediabili teoriche utili a stimare la capacita insediativa totale.

Sulla base di tali assunti la capacita insediativa residenziale teorica della Variante Generale e pertanto stimata,
per il periodo di vigenza della Variante Generale, in 372 nuovi abitanti, di cui:

- 69 abitanti teorici stimabili negli AT del DdP;
- 172 abitanti teorici stimabili negli ambiti ad attuazione coordinata del PdR;

- 131 abitanti teorici stimabili negli ambiti di rigenerazione (secondo le assunzioni sopra descritte).

Si richiama che la popolazione teoricamente insediabile stimata dal PGT vigente era pari a 468 abitanti
teorici. Si registra quindi una riduzione di circa il 20% della capacita insediativa teorica previgente. Tale
riduzione risulta ancora piu sensibile negli ambiti su suolo libero, stante il sensibile apporto dato dagli
ambiti di Rigenerazione alla capacita insediativa complessiva.

Sommando il dato di nuova popolazione teoricamente insediabile a quella residente il 31/12/2020 (7.635
abitanti) si ottiene una popolazione teorica totale della variante pari a 8.004 abitanti.

L pGT vigente assumeva tale parametro in quanto sulla base di volumi residenziali allora esistenti (2.076.341 mc

desunti dal database topografico comunale, con esclusione degli edifici accessori) e della popolazione allora
residente alla data del 31.12.2011 (7.845 abitanti) risultana un dato reale di circa 264 mc/ab.
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AMBITI DI TRASFORMAZIONE

Sigla
aree AT

Sup. Terr. SL realizzabile

IT.p Id.
(mqg/mq)

(ma/mq)

abitanti
teorici
((YAULVEL))]

2.1 7209 mq 0,12 0,010 937 mgq 14
2.2 4888 mgq 0,12 0,010 636 mgq 9
2.3 3955 mq 0,12 0,010 515 mgq 8
3 13717 mgq 0,17 0,015 2538 mq 38
parziale 1 4626,00 mq 69
AMBITI DI COMPLETAMENTO DEL PIANO DELLE REGOLE
Sigla Sup. Terr. IT.p l.d. SL realizzabile abitanti
ambito (mg/mq) (mqg/mq) teorici
(67 mq/ab)
1 PAL1 3482 mgq 0,17 0,015 644 mgq 10
2 PAl1.2 1792 mq 0,17 0,015 332 mgq 5
3 PA2 2551 mgq 0,17 0,015 472 mgq 7
4 PA4.1
3578 mgq 0,17 0,015 662 mgq 10
5 PA4.2
3888 mgq 0,17 0,015 719 mgq 11
6 PA4.3
2657 mgq 0,17 0,015 492 mgq 7
7 PA7 8730 mgq 0,22 1921 mgq 29
8 PA8 4343 mq 0,17 0,015 803 mgq 12
9 PA10 6036 mg 0,17 0,015 1117 mgq 17
10 PcCC1 1847 mq 0,17 0,015 342 mgq 5
11 PCC2 2273 mgq 0,22 0,020 545 mgq 8
14 PCC5 3660 mgq 0,13 476 mgq 7
15 PCC6 1269 mq 0,22 279 mgq 4
16 PCC7 2335 mgq 0,17 0,015 432 mgq 6
17 PCC8 1547 mq 0,22 0,020 371 mgq 6
18 PCC9 2495 mgq 0,13 324 mgq 5
19 PCC10 3245 mgq 0,17 0,015 601 mgq 9
20 PCC11 1528 mq 0,17 0,015 283 mgq 4
21 PCC12 1511 mgq 0,30 453 mgq 7
22 PCC13* 3814 mgq 200 mgq 3
parziale 2 11 468,00 mq 172

*

La capacita insediativa del PCC13 é da intendersi come aggiuntiva alla

esistente.
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AMBITI DI RIGENERAZIONE
ID PDR superficie LT funzione SL abitanti abitanti
Amb.Rig (mq/mq) realizzabile teorici teorici

(67 mq/ab) raggugliati
(CYAULTEL)]

polifunzionale

ARIG1 7869 mqg esistente esistente  mg - -

ARIG2 3655 mg 030  residenziale 1097 mg 16 8
ARIG3 1945 mq 030  residenziale 584 mq 9 5
ARIGA 2497 mg 030  residenziale 749 mq 11 6
ARIGS 1108 mg 030  'esidenziale 332 mq 5 3
ARIG6 998 mq 030  residenziale 299 mq 4 2
ARIG7 11083 mg 045  residenziale 4987 mq 74 37
ARIG8 5324 mq 030  residenziale 1597 mg 24 12
ARIGY 5136 mq 030  Polifunzionale 1541 mg 11 6
ARIG10 1988 mg 030  'esidenziale 596 mq 9 5
ARIG11 2474 mq 030  Polifunzionale 742 mq 6 3
ARIG12 941 mg 030  residenziale 282 mg 4 2
ARIG13 2070 mg 030  Polifunzionale 621 mg 5 3
ARIG14 1099 mg 030  'esidenziale 330 mg 5 3
ARIG15 1742 mq esistente +: polifunzionale esistente + . mg - -

ARIG16** 13423 mgq 0,25 residenziale 1592 mq 24 12

da definire in da definire i d
ARIG17*** 3780 mq  accordo con adetinire In accordo *kokok mgq - -
con Venegono

Venegono
ARIG18 14232 mg 045  Polifunzionale 6404 mg 48 24
ARIGpl 6201 mqg esistente +: polifunzionale esistente + . mg
parziale 3 21754,00 mq 255 131
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Dal quadro analitico del Piano dei Servizi emerge che il sistema dei servizi, esistenti e di progetto (servizi
alla persona e alle imprese, aree verdi, spazi pubblici di socializzazione) & ampiamente strutturato e
organizzato per una risposta ampia ai fabbisogni della popolazione e delle attivita economiche.

La Variante ha riconfermato comunque la visione strategica del PGT vigente in merito a questa ampia

dotazione di servizi sportivi e ambientali nel settore sud del territorio comunale.

Rispetto ai servizi esistenti la Variante, in linea con il PGT vigente, ha solamente operato per verifiche e
revisioni di dettaglio della precedente disciplina relativa ai servizi esistenti o, puntualmente, di quelli di
progetto (vedasi tra gli altri le rettifiche in merito alla conformazione del centro sportivo nell’area ex-
speedway o l'individuazione dell’area camper in prossimita della ciclabile della Valmorea), a cui si affianca
il reperimento puntuale di aree per servizi pubblici in capo ai comparti ad attuazione coordinata.
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tavola B.1.0 del PdS — Servizi esistenti e di progetto
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Dal punto di vista quantitativo, la dotazione di servizi registra, solo nominalmente, una riduzione di aree

per servizi pubblici previsti dal PGT previgente, in quanto connessa in massima parte alla cancellazione

dell’AT1 e alla riconfigurazione dell’AT2.

Ne deriva una dotazione di progetto della Variante generale cosi sinteticamente riassunta:

sigla tipologia servizil superficie
Servizi esistenti 239520 mq
di cui:
ca Aree e servizi per il culto 29470 mq
Cim. Servizi cimiteriali 9917 mq
gc Aree e servizi di utilita generale e servizi 4540 mq
amministrativi
gs aree e servizi per il gioco e per lo sport 38611 mq
if aree e servizi per linfanzia o listruzione 28509 mq
p aree e servizi per la sosta dei veicoli 31474 mq
Ss aree e servizi sanitari, assistenziali e 10024 mq
sociali
vt Aree e servizi a verde e per il tempo libero 86 975 mq
sp Aree e servizi di progetto 131 003 mq
di cui:
a verde pubblico 111790 mq
per impianti sportivi 7772 mq
per parcheggi 11441 mgq
| Totale dotazione servizi 370523 mq |

Considerando la capacita insediativa della Variante (7.635 ab. residenti + 372 ab. previsti = 8.007 abitanti

teorici) ne deriva una dotazione procapite di servizi comunali (esistenti e di progetto) pari a 46,27 mq/ab,

in linea con quella stimata dal PGT vigente ( 47,55 mq/ab) al netto della riduzione risultante dallo stralcio

e dalla riduzione dei previgenti Ambiti di Trasformazione.

136



