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0 SCHEDE DEGLI AMBITI DI RIGENERAZIONE — AMBITO E CAMPO D’APPLICAZIONE

0.1 — PRINCIPI GENERALI PER GLI AMBITI DI RIGENERAZIONE

In attuazione di quanto dettato dalla lettera e quinquies) comma 2 art. 8 della I.r. 12/05, il Documento di
Piano della Variante Generale individua gli “Ambiti della Rigenerazione Urbana”, laddove si registrino
particolari condizioni di dismissione o sottoutilizzo degli edifici, connesse alla necessita di riqualificare il
contesto urbano in cui si inseriscono.

Fatta salva l'individuazione di legge, per attenuare le inerzie all'intervento tipiche dei tessuti edificati, anche
recependo lo spirito di flessibilita e semplificazione insito nell’articolazione della I.r. 18/19 (che ha anche
modificato in diverse parti la l.r. 12/05), il Documento di Piano demanda al Piano delle regole la disciplina
urbanistica degli Ambiti di Rigenerazione al fine di perseguire una piu efficace e snella operativita
nell’attuazione degli interventi di rigenerazione.

Cio, comunque, all'interno del quadro generale di riferimento (in merito agli obiettivi da perseguire)
individuato dal DdP.

A tal fine il presente fascicolo, che costituisce parte integrante e sostanziale delle NdA del Piano delle
regole, disciplina le modalita di intervento negli Ambiti di Rigenerazione.

Ne consegue che la disciplina urbanistica degli Ambiti di Rigenerazione permane valida, all’interno del Piano
delle regole, anche ad eventuale decadenza quinquennale del DdP.

Sempre con riferimento agli obiettivi di carattere generale qui delineati e alla necessita di flessibilita e
operativita che deve caratterizzare le previsioni relative a questi ambiti, I'apparato normativo del Piano

delle Regole:

- recepisce, per mezzo delle presenti schede, gli obiettivi (pubblici o comunque di interesse generale)
indicati dal DdP, da perseguire di norma per il tramite di Programmi Integrati di Intervento di cui
agli artt. 87 e ss della I.r.12/05. In tali casi gli interventi si configurano come di Ristrutturazione
urbanistica ai sensi della lett. f comma 1 art. 3 del DPR 380/01 e trova contestuale applicazione il
regime incentivante del contributo di costruzione dettato dal comma 2 quater) art. 43 L.r. 12/05,
fatte salve eventuali diverse specificazioni delle presenti schede ai sensi del 2° periodo comma 2
quater art. 43 l.r. 12/05;

- indica, per mezzo delle presenti schede e in relazione all’estensione ridotta o al grado di
complessita inferiore di alcuni ambiti, la possibilita del ricorso al Permesso di Costruire
Convenzionato, ferma restando la natura di Ristrutturazione Urbanistica riconosciuta agli interventi
qui disciplinati;

- indica le modalita d’'uso temporanee ammesse, ai sensi dell’art. 51-bis l.r. 12/05, in attesa
dell’intervento di Rigenerazione. In tali casi, non procedendosi con interventi di Ristrutturazione
urbanistica non trova applicazione il regime incentivante di riduzione del contributo di costruzione,
se dovuto.
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L'attivazione del Programmi Integrati determina I'applicazione di quanto previsto dal comma 1 art. 88 I.r.
12/05 (indifferenza funzionale senza limitazioni percentuali delle diverse funzioni ammesse), ad eccezione
delle funzioni esplicitamente escluse dalle presenti schede o da altre norme del PdR.

Nelle presenti schede sono ripresi gli obiettivi di assetto urbano o di interesse pubblico o generale indicati
dal DdP e articolate, anche per il tramite di eventuali schemi grafici, le ipotesi progettuali di assetto urbano,
tipologico o di organizzazione generale da perseguire nell’attuazione degli Ambiti di Rigenerazione.

Gli schemi grafici eventualmente presenti nelle schede (in rapporto al carattere strategico eventualmente
riconosciuto all'intervento) mantengono un carattere indicativo e non conformativo del regime giuridico
delle singole porzioni d’ambito. Il rispetto di quanto indicato in termini di assetto progettuale complessivo
costituisce comunque il presupposto per I'approvazione conforme alla disciplina del PdR degli strumenti
attuativi (Pll o PdC convenzionati).

Fatto salvo quanto sopra, il rispetto degli elementi di carattere dimensionale dettati dalle presenti schede,
quali quelli di capacita insediativa, di altezza, di distanza dai confini e tra gli edifici, di permeabilita, ecc...,
costituisce presupposto per I'approvazione conforme alla disciplina del PdR degli strumenti attuativi (Pll, o
PdC convenzionati).

Laddove nelle presenti schede si faccia riferimento alla superficie edificata esistente, essa si intende quale
somma della Superficie Lorda (SL) e della Superficie Accessoria (SA) esistenti fuori terra. Le quantita di
superficie edificata esistente costituisce comunque un dato indicativo, derivando da stime effettuate in
sede di redazione del PGT. La superficie edificata esistente effettiva da assumere quale riferimento per gli
interventi sara quella regolarmente insediata ed effettivamente dimostrata, per il tramite di rilievi ed
elaborati di dettaglio, in sede di istanza di pianificazione attuativo o di rilascio del PdC convenzionato
(laddove ammesso).

Gli schemi grafici qui allegati debbono pertanto intendersi come indicativi. Non necessita pertanto di
procedura di variante I'approvazione di Pll o PDC convenzionato che consenta di perseguire gli obiettivi
generali qui indicati pur con I'utilizzo di schemi differenti, nel rispetto comunque delle quantita massime di
capacita insediativa o degli altri indici indicati nelle seguenti schede.

0.2 - MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE COMUNI A TUTTI GLI AMBITI Dl
RIGENERAZIONE

Per tutti gli ambiti di Rigenerazione sono dettate le seguenti misure di attenzione e mitigazione, fatte salve
eventuali eccezioni indicate nelle singole schede o ulteriori misure specificatamente indicate per ogni
ambito:

- adottare provvedimenti diffusi, sia strutturali (infiltrazioni, invasi temporanei e riusi delle acque
meteoriche) che non strutturali, per garantire che le portate o i volumi di deflusso meteorico
scaricati dalle aree urbanizzate nei ricettori naturali o artificiali di valle non siano maggiori di quelli
preesistenti alla trasformazione: perseguire, cioé [linvarianza idraulica e idrologica delle
trasformazioni di uso del suolo, anche nel rispetto di quanto indicato dal “Regolamento recante
criteri e metodi per il rispetto del principio dell’invarianza idraulica ed idrologica ai sensi dell’art. 58



SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

bis della legge regionale 11 marzo 2005, n. 12 (legge per il governo del territorio)” e del
Regolamento Regionale 7/2017;

in linea generale dovra prevedersi un indice di permeabilita non inferiore al 20% dell’ambito, fatte
salve eventuali indicazioni piu restrittive indicate per ogni singolo ambito;

la progettazione edilizia dovra essere ispirata ai concetti di architettura ecocompatibile in
particolare per quanto riguarda il risparmio energetico, l'uso razionale dell’energia e l'uso delle
fonti energetiche rinnovabili negli edifici ai sensi della normativa di settore vigente (in particolare
DGR 3868/2015 e Decreto dirigenziale U.O. 2456 del 8/3/2017);

gli interventi dovranno prevedere punti di ricarica dei veicoli a trazione elettrica se previsti dall’art.
4 comma 1-bis del D.Lgs. 192/2005 come modificato dal D.Lgs. 28/2020 e comunque secondo le
guantita indicate da eventuali norme legislative o regolamentari approvate successivamente
all’approvazione della Variante Generale del PGT.

in tutti gli ambiti di rigenerazione con utilizzo produttivo pregresso, ivi compreso I’Ambito di
Rigenerazione dell’ex allevamento di pollame, nonché in tutti i casi in cui sia ipotizzabile un rischio
di inquinamento pregresso del suolo e del sottosuolo, in caso di cambio d’uso verso destinazioni
non produttive dovra essere predisposto uno studio di caratterizzazione ai sensi del D.Lgs. 152/06 e
della vigente normativa di riferimento, per la verifica dell’eventuale livello di contaminazione del
suolo. Lo studio di caratterizzazione dovra comunque essere condiviso con gli enti competenti (ATS
e ARPA). In caso di superamento dei limiti previsti dalle normative in essere per i terreni e/o per le
acque sotterranee, si attivano le procedure di bonifica dei luoghi ex D.Lgs. 152/06.

nei casi previsti di realizzazione di parcheggi pubblici, dovra essere prevista una piantumazione con
specie arboree nella misura minima di 1 ogni 100 mq di parcheggio. Nei casi in cui si dimostrasse
I'impossibilita (per limitazioni morfologiche dell’area di intervento) di rispettare il parametro di
piantumazione sopra fissato, il Responsabile all’emanazione del titolo autorizzativo potra indicare
un’area comunale in cui procedere alla piantumazione degli alberi non piantumati oppure indicare
I’onere di eventuale monetizzazione;

gli eventuali impianti vegetazionali dovranno essere realizzati con impiego di specie arbustive ed
arboree autoctone. E' ammesso il ricorso a specie arbustive ed arboree diverse solo in caso di
comprovata necessita di tutela e/o coerenza dei caratteri storici del contesto, laddove |i siano
utilizzate storicamente essenza ornamentali non autoctone.



SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

1 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 1 — EX CARTIERA CRESPI

L'ambito di rigenerazione corrisponde all'insediamento produttivo dell’ex Cartiera Crespi copre una
superficie complessiva di circa 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 e gia stato individuato dal Consiglio Comunale quale ambito di rigenerazione ai sensi dell’art. 8 bis
l.r. 12/05.

L’ambito, che & anche ricompreso nei Nuclei di Antica Formazione, intrattiene relazioni visive dirette con
diversi epicentri identitari del territorio, quali la Colleggiata, gli orli di scarpata dei nuclei storici di

Castiglione Olona e di Gornate superiore, il ponte medioevale, la ciclabile della Valmorea - via Francisca del
Lucomagno, ecc..

Nel periodo di vigenza del PGT l'area e 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.

In ogni caso il rapporto di copertura esistente si attesta intorno al 50% dell’area e oltre il 90% del comparto
risulta impermeabilizzato.
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OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE
Gli obiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono:

e ripristino di un rapporto visuale corretto con I'intorno di elevata sensibilita paesaggistica e con il
fiume Olona

e ['innalzamento della qualita, visuale ed edilizia dell’ambito, riconfermando la possibilita di una
riqualificazione funzionale e paesaggistica anche alternativa al suo uso meramente produttivo;

e il recupero degli edifici di valenza storico-architettonica e la sostituzione degli edifici incoerenti
rispetto al contesto paesaggistico (nei limiti consentiti dalla normativa del PAI);

e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare almeno parzialmente I'area;

In relazione all’'entita degli interventi, in sede di convenzionamento potra essere disposto
dall’Amministrazione Comunale, come ammesso dal comma 1-bis art.46 l.r. 12/05, lo scomputo totale o
parziale del contributo sul costo di costruzione.

L’attuazione tramite Pll consente I'insediamento di una pluralita di funzioni in un’ottica di indifferenza
funzionale, come stabilito dal comma 1 art.88 della I.r. 12/05.

I Pl dovra essere accompagnato da un’analisi storica degli edifici esistenti e dello sviluppo
dellinsediamento esistente, al fine di valutare la coerenza dell’intervento con gli obiettivi indicati.

Pur nel quadro di indifferenza funzionale ammesso, per la riqualificazione dell’ambito tramite PIl &
comungue escluso l'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere industriali;
- attivita di logistica e autotrasporto.
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, € fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2 classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;

- attivita di logistica e autotrasporto.

In tal caso il progetto di mera manutenzione che coinvolgano I'aspetto esteriore degli edifici dovra essere
sottoposto alla locale Commissione del Paesaggio, che dovra valutare gli impatti visuali percepibili anche
dal Centro Storico di Castiglione e Gornate Olona (posti in sommita), che potra indicare, se del caso, I'uso di
particolari materiali o cromie dei prospetti e delle coperture.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune ai sensi dello stesso articolo.

Nel progetto di riqualificazione non & ammesso I'incremento della Superficie coperta esistente, mentre
non sono fissati limiti alla SL insediabile, fermo I'unico vincolo di coerenza progettuale rispetto agli
obiettivi di riqualificazione paesaggistica ed edilizia fissati per 'ambito.
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In considerazione dei limiti di intervento insiti nell’intervento, non sono fissati limiti minimi di dotazioni
pubbliche per I'area (parcheggi o verde pubblico). Anche in relazione alle attivita da insediare e al possibile
uso in relazione con la fruizione della direttrice della Valmorea (ad esempio bike hotel o altre funzioni di
supporto alla direttrice ciclabile della Valmorea) il reperimento di parcheggi privati potra anche essere
limitato al fabbisogno generato da addetti o attivita di servizio (attivita di manutenzione, fornitori, ospiti,

ecc...).

In sede di programmazione negoziata (Pll) si terra pertanto conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 7.869 mq

Aree per servizi pubblici da reperire Non sono fissate quantita minime. L’eventuale
individuazione & demandata al PII.

IT riferito alla superficie dell’ambito Quello insediabile in coerenza con il progetto di
riqualificazione funzionale e paesaggistica proposto
in sede di PlI

SCOP riferita alla superficie dell’ambito esistente

Altezza massima Altezza massima degli edifici di matrice storica da
mantenere

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti non applicabile
all’esterno dell’ambito

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

L’ambito e inserito in fascia C del PAI ed & posto sul limite della fascia B, che interessa porzioni di bordo del

comparto.
Esso inoltre:

- éinteressato lungo il confine orientale dalla fascia di rispetto del reticolo idrico principale (10 m.);
- & interessato da una fascia di rispetto del reticolo idrico minore che incide trasversalmente

all’ambito.
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Carta dei vincoli della componente geologica del PGT

Carta della fattibilita geologica delle azioni di piano

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:

e Classe di fattibilita geologica Ill — Fattibilita con consistenti limitazioni — 3b “ Aree ad elevata

vulnerabilita dell'acquifero sfruttato ad uso idropotabile”;

e lungo i bordi possibile presenza di Classi di fattibilita 4a (lungo il corso del fiume Olona) e 4b verso

la SP 42 — Fattibilita con gravi limitazioni.

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e 74a — Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari

e/o coesivi.

Carta della fattibilita geologica delle azioni di piano

12




SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

L’attuazione dovra rispettare anche gli altri elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente
geologica e sismica allegato al PGT.

Gli interventi da attuare nell’ambito, incluso nell’area classificata quale bene paesaggistico di notevole
interesse pubblico ai sensi delle lettere c) e d) del comma 1 dell'art. 136 del decreto legislativo 22
gennaio 2004, n. 42 — fasce del fiume Olona — sono soggetti ad Autorizzazione paesaggistica.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

ottenere un indice di permeabilita minimo del 10% dell’ambito

- rispetto delle norme geologiche di piano riguardanti I'assetto idrogeologico dell’area secondo le
modalita e le procedure indicate dallo studio della componente geologica e sismica del PGT;

- nel limite di intervento connesso al carattere storico degli edifici da mantenere, la progettazione
edilizia dovra essere ispirata ai concetti di architettura ecocompatibile in particolare per quanto
riguarda il risparmio energetico, I'uso razionale dell’energia e l'uso delle fonti energetiche
rinnovabili negli edifici ai sensi della normativa di settore vigente (in particolare DGR 3868/2015 e
Decreto dirigenziale U.O. 2456 del 8/3/2017);

- dovra essere predisposta la valutazione del clima acustico/impatto acustico per gli interventi che
ricadono nelle fasce di pertinenza acustica stradale, cosi come negli altri casi previsti all’art. 8 della
legge 447/95, del DPR 142/2004 e DPR 459/98; gli edifici dovranno comunque possedere i requisiti
acustici passivi necessari per ottemperare a quanto previsto dal DPR, 18 novembre 1998, n°459;

13



SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

2 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 2 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA PIAVE

L'ambito & posto in Piave e si estende su una superficie di circa 3.655 mq, in cui sono presenti gli edifici di
un ex opificio, ormai dismesso.

L'ambito e gia stato individuato dal Consiglio Comunale quale ambito di rigenerazione ai sensi dell’art. 8 bis
l.r. 12/05.
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Vista da satellite dell’ambito di rigenerazione — Google Earth ®© Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

L'obiettivo di interesse generale della rigenerazione € la ricerca di una maggiore coerenza e una migliore
integrazione del comparto nel contesto urbano (prevalentemente residenziale) in cui € inserito, attraverso
la sostituzione edilizia e I'insediamento di nuove funzioni.

Gli specifici obiettivi da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono pertanto:
e |ariconversione funzionale dell’ambito verso altre funzioni coerenti con il contesto urbano;
e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare almeno parzialmente I'area;
e larealizzazione di adeguate dotazioni di parcheggi pubbilici al servizio dell'insediamento;

E’ comunqgue da prevedere una mitigazione visiva con quinte vegetazionali lungo il confine nord, attestato
su area agricola.
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SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

L’attuazione puo avvenire tramite Permesso di Costruire Convenzionato, che nell’ottica di flessibilita
attuativa utile a perseguire la rigenerazione consentira l'insediamento di una pluralita di funzioni
(indifferenza funzionale), fatta salva la possibilita di insediamento anche solo di destinazioni residenziali.

E’ comunque escluso I'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere;

- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso,
che potrebbero subire un peggioramento non sostenibile laddove si insedino attivita con
particolare generazione di traffico.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, & fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1” e 2/ classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune.

In sede di presentazione dell’istanza di rilascio del PdC Convenzionato, laddove ritenuto opportuno da
parte dal promotore, un incremento del 10% della Superficie edificata (SL + SA) esistente, fatto salvo il
rispetto dei diritti di terzi in merito a distanze dagli edifici esistenti oltre il confine.

Il reperimento di spazi per parcheggi pubblici avverra comunque con riferimento a quanto indicato dal
Piano dei servizi, con facolta di monetizzazione nel caso le aree indicate dallo schema progettuale
dovessero risultare insufficienti.

| parcheggi pertinenziali, per i quali non sono posti limiti di intervento oltre i minimi prescritti per legge, di
norma dovranno essere interrati o integrati all'interno degli edifici, restando comunque possibile la
realizzazione di quote di parcheggi privati anche in superficie.

In sede rilascio del PdC Convenzionato si terra conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione

Aree per servizi pubblici da reperire all'interno
dell’ambito

IT riferito alla superficie dell’ambito

Altezza massima

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti
all’esterno dell’ambito

15

3.655 mq

Parcheggi pubblici nelle quantita previste in via
generale dal PdS, restando possibile la facolta di
monetizzazione da part dell’AC

Esistente + 10% o 0,30 mg/mq se superiore

3 piani — 11,50 m

10 m salvo distanze inferiori legittimamente
preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei



SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e Classe di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o
coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 20% dell’ambito

- piantumazione delle aree a parcheggio, anche private con essenze arboree, in ragione di 1 albero
ogni 100 mq di superficie scoperta;

- realizzazione di una mitigazione visiva con quinte vegetazionali lungo il confine nord, attestato su
area agricola.
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SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 3 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA VOLTA -

PAPA CELESTINO IV

L’ambito e posto tra via Volta e via papa Celestino IV e si estende su una superficie di circa 1.945 mq, in cui
sono presenti gli edifici di un ex opificio, ormai dismesso.

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

L’ambito e edificato per circa il 30%, con superfici permeabili pari a circa il 30%.

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

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

L’obiettivo di interesse generale della rigenerazione ¢ la ricerca di una maggiore coerenza e una migliore
integrazione del comparto nel contesto urbano in cui € inserito (prevalentemente residenziale o con attivita
di servizio, anche private, alla popolazione), attraverso la sostituzione edilizia e I'insediamento di nuove

funzioni.
Gli specifici obiettivi da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono:
e lariconversione funzionale dell’ambito verso altre funzioni coerenti con il contesto urbano;

e la realizzazione di adeguate dotazioni di parcheggi pubblici al servizio di attivita economiche o di
servizio eventualmente da insediare;

L’attuazione puo avvenire tramite Permesso di Costruire Convenzionato, che nell’ottica di flessibilita
attuativa utile a perseguire la rigenerazione consentira l'insediamento di una pluralita di funzioni
(indifferenza funzionale), fatta salva la possibilita di insediamento anche solo di destinazioni residenziali.

E’ comunque escluso I'insediamento di:

17
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- attivita produttive manifatturiere;

- Medie Superfici di Vendita oltre 250 mq di Superficie di Vendita, in relazione alle criticita delle
capacita di carico della viabilita di accesso, che potrebbero subire un peggioramento non
sostenibile laddove si insedino attivita con particolare generazione di traffico.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, & fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2/ classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune.

Il reperimento di spazi per parcheggi pubblici avverra comunque con riferimento a quanto indicato dal
Piano dei servizi, con facolta di monetizzazione nel caso le aree indicate dallo schema progettuale
dovessero risultare insufficienti.

| parcheggi pertinenziali, per i quali non sono posti limiti di intervento oltre i minimi prescritti per legge, di
norma dovranno essere interrati o integrati all'interno degli edifici, restando comunque possibile la
realizzazione di quote di parcheggi privati anche in superficie.

In sede rilascio del PdC Convenzionato si terra conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 1.945 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all'interno Per funzioni non residenziali, parcheggi pubblici

dell’ambito nelle quantita previste in via generale dal PdS,
restando possibile la facolta di monetizzazione
parziale da parte dell’AC

IT riferito alla superficie dell’ambito Esistente + 10% o 0,30 mg/mq se superiore
SCOP riferita alla superficie dell’ambito 30%
Altezza massima 3 piani —11,50 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'lambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
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e Classe di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”
Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.
La porzione sud-ovest del comparto & interessato dalla fascia di rispetto cimiteriale.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L’attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- mantenere una superficie permeabile non inferiore a quella esistente;

- piantumazione delle aree a parcheggio, anche private, con essenze arboree, in ragione di 1 albero
ogni 100 mq di superficie scoperta;
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AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 4 - EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA IV

NOVEMBRE - VIA SALVO D’ACQUISTO

L’ambito di rigenerazione corrisponde ad un insediamento produttivo dismesso 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 e gia stato individuato dal Consiglio Comunale quale ambito di rigenerazione ai sensi dell’art. 8 bis
l.r. 12/05.

L’ambito copre una superficie complessiva di 2.497 mq e, in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una
vocazione plurifunzionale.

Sulla base dei dati disponibili non & possibile stimare con precisione la SL e le SA presenti nell’area.
All'interno del comparto edificato, oltre agli edifici produttivi & presente I'ex casa padronale di pregevole
fattura (architettura neoclassica di inizio ‘900).

In ogni caso il rapporto di copertura esistente si attesta intorno al 50% dell’area e la quasi totalita
dell’ambito risulta impermeabilizzato.

ista da satellite dell’ambito di rigenerazione — Google Earth ® Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante
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OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

Data la vicinanza e l'integrazione con porzioni sensibili del territorio comunale, dal punto di vista
paesaggistico (Castello di Monteruzzo) e funzionale (polo dei servizi scolastici comunali), I'ambito dovra
prevedere gli opportuni elementi di integrazione pubblica con il contesto.

Spazi’a cheggio,
percorr '\pedonali (+F

s

Schema indicativo di organizzazione dell’ambito di rigenerazione

Gli obiettivi obbiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono:
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e introduzione di un rapporto visuale corretto con l'intorno, nei suoi caratteri paesaggistici e
funzionali;

e integrazione funzionale con il sistema urbano circostante, anche in merito alle dotazioni
pubbliche da garantire nell’attuazione, soprattutto in corrispondenza del fronte edificato di via
Salvo D’Acquisto, da arretrare rispetto all’esistente per consentire la realizzazione di opportuni
spazi di pedonalita e parcheggi;

e il recupero dell’edificio residenziale padronale, di valenza architettonica, e la sostituzione degli
edifici produttivi o accessori, in contrasto con il contesto urbano in cui si inseriscono;

e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare almeno parzialmente I'area.

In relazione all’'entita degli interventi, in sede di convenzionamento potra essere disposto
dall’Amministrazione Comunale, come ammesso dal comma 1-bis art.46 l.r. 12/05, lo scomputo totale o
parziale del contributo sul costo di costruzione.

L’attuazione tramite Pll consente l'insediamento di una pluralita di funzioni in un’ottica di indifferenza
funzionale, come stabilito dal comma 1 art.88 della I.r. 12/05.

Pur nel quadro di indifferenza funzionale ammesso, per la riqualificazione dell’ambito tramite PIl &

comungue escluso l'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere industriali;
- attivita di logistica e autotrasporto.
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, e fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2/ classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- Medie Superfici di Vendita;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo

convenzionamento con il Comune ai sensi dello stesso articolo.

In sede di programmazione negoziata (Pll) si terra pertanto conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 3.111 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all'interno quelle necessarie a realizzare la riqualificazione
dell’ambito pubblica di via Salvo D’Acquisto.

IT riferito alla superficie del’ambito Esistente + 10% o 0,30 mg/mg se superiore
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SCOP riferita alla superficie dell’ambito 40%

Altezza massima 3 piani — 11,50 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(Classe di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e 74a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o
coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 15% dell’ambito

- nei parcheggi pubblici o comunque in luogo accessibile al pubblico dovra essere installato almeno
un punto di ricarica per veicoli elettrici ai sensi del decreto legislativo 16 dicembre 2016, n. 257, di
recepimento della direttiva 2014/94/UE.

- nel limite di intervento connesso al carattere storico dell’edificio di valore da mantenere, la
progettazione edilizia dovra essere ispirata ai concetti di architettura ecocompatibile in particolare
per quanto riguarda il risparmio energetico, I'uso razionale dell’energia e l'uso delle fonti
energetiche rinnovabili negli edifici ai sensi della normativa di settore vigente (in particolare DGR
3868/2015 e Decreto dirigenziale U.O. 2456 del 8/3/2017);
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AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 5 -

MAMELI

EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA GOFFREDO

L’ambito di rigenerazione, dopo la deliberazione del Consiglio Comunale di individuazione ai sensi dell’art. 8

bis I.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.

T~ ARIG'5

S RN

Vista da satellite dell’ambito di rigenerazione — Google Earth ®

Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante
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AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 6 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA MONTE

CIMONE - VIA IV NOVEMBRE

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

L’ambito copre una superficie complessiva di 998 mq e, in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una
vocazione prevalentemente residenziale.

Il rapporto di copertura esistente si attesta intorno al 100% dell’area e la totalita dell’ambito risulta
impermeabilizzato.

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

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

L'obiettivo di interesse generale della rigenerazione € la ricerca di una maggiore coerenza e una migliore
integrazione del comparto nel contesto urbano in cui é inserito (prevalentemente residenziale), attraverso
la sostituzione edilizia e I'insediamento di nuove funzioni.

Gli specifici obiettivi da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono pertanto:

e lariconversione funzionale dell’ambito verso altre funzioni coerenti con il contesto urbano;
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e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare almeno parzialmente l'area;
E’ comunque escluso I'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere;
- attivita di logistica e autotrasporto.
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, & fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1~ e 2” classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- attivita di logistica e autotrasporto;
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune.

L’attuazione puo avvenire tramite titolo diretto.

In sede di presentazione dellistanza di rilascio del PdC, laddove ritenuto opportuno da parte dal
promotore, un incremento del 10% della Superficie edificata (SL + SA) esistente, fatto salvo il rispetto dei
diritti di terzi in merito a distanze dagli edifici esistenti oltre il confine.

In considerazione delle limitate dimensioni del comparto e dell’incidenza degli interventi ad esso sottesi, in
caso di insediamento di funzione prettamente residenziale non é richiesto il reperimento di aree per servizi
pubblici.

Dovra in ogni caso essere soddisfatto il reperimento integrale del fabbisogno di parcheggi privati, interrati o
in superficie..

In sede rilascio del titolo diretto si terra conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione

Aree per servizi pubblici da reperire all'interno
dell’ambito

IT riferito alla superficie dell’ambito

SCOP riferita alla superficie dell’ambito

Altezza massima

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti
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998 mq

Non é richiesto il reperimento di parcheggi pubblici.
Resta possibile la proposta di realizzazione di
parcheggi pubblici da parte dell’operatore. In tal
caso si procedera con PdC convenzionato.

Esistente + 10% o 0,30 mg/mq se superiore
45%

2 piani —9,00 m

salvo distanze inferiori

10 m legittimamente



SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e Classe di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 20% dell’ambito
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7 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 7 — EX COMPARTO PRODUTTIVO “LOMBARDI” DI
VIA IV NOVEMBRE - VIA DE GASPERI

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

L'ambito copre una superficie complessiva di 11.083 mq g, in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una
vocazione plurifunzionale.

L’ambito (quasi completamente edificato), in riferimento al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione
prevalentemente residenziale.
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Vista da satellite dell’ambito di rigenerazione — Google Earth ® Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante

|OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

Data la vicinanza e l'integrazione con il polo scolastico comunale e altri elementi del sistema dei servizi
comunali, nel processo di rigenerazione sono da implementare contenuti di natura pubblica utili ad
ottenere una nuova permeabilita (viaria e ciclopedonale) dell’ambito, anche al fine di consentire un
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collegamento diretto tra le vie IV Novembre e il Plesso scolastico, nonché un’adeguata quota di parcheggi
dislocati in posizione limitrofa alle attrezzature sportive del Plesso.
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Schema indicativo di organizzazione dell’ambito di rigenerazione

Gli obiettivi obbiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono:
e introduzione di un rapporto visuale corretto con I'intorno;

e integrazione funzionale con il sistema urbano circostante, anche in merito alle dotazioni
pubbliche da garantire nell’attuazione, soprattutto in termini di nuova permeabilita urbana da
perseguire con la rigenerazione (viaria, per la chiusura dell’anello viario delle via IV Novembre —
Monte Cimone, e ciclopedonale, per il collegamento di via IV Novembre con il plesso scolastico.

e realizzazione di parcheggi anche al servizio del Plesso scolastico, nella porzione sud dell’ambito;

e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare parziale dell’area.
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L’attuazione tramite PIl consente l'insediamento di una pluralita di funzioni in un’ottica di indifferenza
funzionale, come stabilito dal comma 1 art.88 della I.r. 12/05.

Pur nel quadro di indifferenza funzionale ammesso, per la riqualificazione dell’ambito tramite PIl &
comungque escluso l'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere industriali;
- attivita di logistica e autotrasporto.

- Medie Superfici di Vendita con superficie di vendita superiore a 250 mq, in relazione alle criticita
delle capacita di carico della viabilita di accesso.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, € fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2 classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- Medie Superfici di Vendita;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della I.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune ai sensi dello stesso articolo.

In sede di programmazione negoziata (Pll) si terra pertanto conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 11.083 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all’interno quelle necessarie a realizzare quanto previsto dallo

dell’ambito schema di progetto della presente scheda.
IT riferito alla superficie dell’ambito 0,45 mg/mq

SCOP riferita alla superficie dell’ambito 35%

Altezza massima 3 piani — 11,50 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI
Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:

e C(lasse di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”
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Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e 74a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L’attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 15% dell’ambito

- nei parcheggi pubblici o comunque in luogo accessibile al pubblico dovra essere installato almeno
un punto di ricarica per veicoli elettrici ai sensi del decreto legislativo 16 dicembre 2016, n. 257, di
recepimento della direttiva 2014/94/UE.
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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 e, in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una
vocazione prevalentemente residenziale.

L'ambito e quasi completamente edificato e totalmente impermeabilizzato.
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Vista da satellite dell’ambito di rigenerazione — Google Earth ® Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

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.
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Schema indicativo di organizzazione dell’ambito di rigenerazione

Gli obiettivi obbiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono:
e introduzione di un rapporto visuale corretto con I'intorno;

e integrazione funzionale con il sistema urbano circostante, anche in merito alle dotazioni
pubbliche da garantire nell’attuazione, soprattutto in termini di dotazione e organizzazione
corretta del fronte di via Turati .

e realizzazione di parcheggi lungo via Turati;
e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare parzialmente I'area.

L’attuazione tramite PIl consente I'insediamento di una pluralita di funzioni in un’ottica di indifferenza
funzionale, come stabilito dal comma 1 art.88 della I.r. 12/05.
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Pur nel quadro di indifferenza funzionale ammesso, per la riqualificazione dell’ambito tramite PIl &
comungque escluso l'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere industriali;
- attivita di logistica e autotrasporto.

- Medie Superfici di Vendita con superficie di vendita superiore a 250 mq, in relazione alle criticita
delle capacita di carico della viabilita di accesso.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, & fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2 classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- Medie Superfici di Vendita;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune ai sensi dello stesso articolo.

In sede di programmazione negoziata (Pll) si terra pertanto conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 5.324 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all’interno quelle necessarie a realizzare quanto previsto dallo
dell’ambito schema di progetto della presente scheda per la
sistemazione di via Turati.

IT riferito alla superficie dell’ambito Esistente + 10% o0 0,30 mqg/mq se superiore
SCOP riferita alla superficie dell’ambito 35%
Altezza massima 3 piani — 11,50 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI
Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(lasse di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come
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e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 20% dell’ambito

- nei parcheggi pubblici o comunque in luogo accessibile al pubblico dovra essere installato almeno
un punto di ricarica per veicoli elettrici ai sensi del decreto legislativo 16 dicembre 2016, n. 257, di
recepimento della direttiva 2014/94/UE.
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AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 9 -EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA MONTE

CIMONE- VIA CORTINA D’AMPEZZ0

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 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 e, in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una

vocazione polifunzionale.

L’ambito ha un rapporto di copertura di circa il 50% ed & quasi totalmente impermeabilizzato.

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

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

| 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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Schema indicativo di organizzazione dell’ambito di rigenerazione

Gli obiettivi obbiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono:
e introduzione di un rapporto visuale corretto con I'intorno;

e integrazione funzionale con il sistema urbano circostante, anche in merito alle dotazioni
pubbliche da garantire nell’attuazione, soprattutto in termini di riorganizzazione di via turati e via
Brenta .

e garantire un corretto rapporto con le aree a destinazione pubblica presenti a nord e quelle di
progetto previste a sud/ovest;

e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare parzialmente I’area.

L’attuazione tramite Pll consente I'insediamento di una pluralita di funzioni in un’ottica di indifferenza
funzionale, come stabilito dal comma 1 art.88 della I.r. 12/05.

Pur nel quadro di indifferenza funzionale ammesso, per la riqualificazione dell’ambito tramite PIl e
comungue escluso l'insediamento di:
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- attivita produttive manifatturiere industriali;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Data la collocazione e la dimensione dell’ambito, € ammesso I'insediamento di MSV fino a 250 mq di
vendita. In tal caso l'organizzazione dei parcheggi, oltre a soddisfare quanto indicato nello schema
progettuale indicativo, dovra soddisfare internamente il fabbisogno di parcheggi indotto.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, e fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2 classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- Medie Superfici di Vendita;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune ai sensi dello stesso articolo.

In sede di programmazione negoziata (Pll) si terra pertanto conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 5.136 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all'interno quelle necessarie a realizzare quanto previsto dallo

dell’ambito schema di progetto della presente scheda, oltre a
quelle  eventualmente necessarie in  caso
d’insediamento di attivita commerciali o di
somministrazione alimenti e bevande.

IT riferito alla superficie dell’ambito Esistente + 10% o 0,30 mg/mq se superiore
SCOP riferita alla superficie dell’ambito 35%
Altezza massima 3 piani — 11,50 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI
Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(lasse di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come
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e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o
coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 20% dell’ambito nel caso di destinazione
residenziale. Minimo 15% negli altri casi.

- nei parcheggi pubblici o comunque in luogo accessibile al pubblico dovra essere installato almeno
un punto di ricarica per veicoli elettrici ai sensi del decreto legislativo 16 dicembre 2016, n. 257, di
recepimento della direttiva 2014/94/UE.
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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 Lr. 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 (edificato con un rapporto di copertura di circa il 50%) copre una superficie complessiva di 1.988
mq e, in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione prevalentemente residenziale.

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

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

L'obiettivo di interesse generale della rigenerazione ¢ la ricerca di una maggiore coerenza e una migliore
integrazione del comparto nel contesto urbano in cui & inserito (residenziale), attraverso la sostituzione
edilizia e I'insediamento di nuove funzioni.
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Gli specifici obiettivi da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono pertanto:

e la riconversione funzionale dell’ambito verso funzioni residenziali o comunque coerenti con il
contesto urbano;

e un assetto interno che consenta di confermare la permeabilita esistente;

e la realizzazione di una dotazione minima di parcheggi pubblici o asserviti all’'uso al servizio
dell'insediamento, da collocarsi all'ingresso nel comparto dalla traversa di via Monte Cimone;

L’attuazione puo avvenire tramite Permesso di Costruire Convenzionato, che nell’ottica di flessibilita
attuativa utile a perseguire la rigenerazione consentira l'insediamento di una pluralita di funzioni
(indifferenza funzionale), fatta salva la possibilita di insediamento anche solo di destinazioni residenziali.

E’ comunque escluso I'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere;
- attivita di logistica e autotrasporto.
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, e fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2/ classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- attivita di logistica e autotrasporto;
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune.

Data la particolare collocazione, interna al tessuto edificato esistente ed accessibile solo da viabilita privata,
non ¢ richiesto il reperimento in loco di aree pubbliche. Si procedera, pertanto alla monetizzazione
integrale delle quantita di aree pubbliche da cedere ai sensi della normativa generale del Piano dei Servizi.

In sede di presentazione dell’istanza di rilascio del PdC Convenzionato, laddove ritenuto opportuno da
parte dal promotore, un incremento del 10% della Superficie edificata (SL + SA) esistente, fatto salvo il
rispetto dei diritti di terzi in merito a distanze dagli edifici esistenti oltre il confine.

| parcheggi pertinenziali, per i quali non sono posti limiti di intervento oltre i minimi prescritti per legge, di
norma dovranno essere interrati o integrati all'interno degli edifici, restando comunque possibile la
realizzazione di quote di parcheggi privati anche in superficie.

In sede rilascio del PdC Convenzionato si terra conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 1.988 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all’interno Non e previsto il reperimento in loco di aree per
servizi pubblici. Si procedera ad integrale
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dell’ambito monetizzazione delle aree da cedere ai sensi della
norma generale del Piano dei Servizi

IT riferito alla superficie dell’ambito Esistente + 10% o0 0,30 mg/mq se superiore
SCOP riferita alla superficie dell’ambito 35%
Altezza massima 2 piani—9,00 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(Classe di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e 74a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o
coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 20% dell’ambito
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11 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 11 — COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA ASIAGO - VIA

ORTIGARA

L’ambito di rigenerazione corrisponde all’insediamento produttivo ancora utilizzato posto tra via Asiago e
via Ortigara, in posizione limitrofa all’AT3.

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

L’ambito copre una superficie complessiva di 2.474 mq e, in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una
vocazione prevalentemente residenziale.

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

| !!—J{” [
@ "A'RlG-]_‘-l—-

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

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE
Gli obiettivi obbiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono:
¢ introduzione di un rapporto visuale corretto con I'intorno;
¢ integrazione funzionale con il sistema urbano circostante;
e garantire un corretto rapporto con le possibili trasformazioni del limitrofo AT3;
e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare parzialmente I'area.

L’attuazione tramite PIl consente I'insediamento di una pluralita di funzioni in un’ottica di indifferenza
funzionale, come stabilito dal comma 1 art.88 della I.r. 12/05.
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Pur nel quadro di indifferenza funzionale ammesso, per la riqualificazione dell’ambito tramite PIl e

comungque escluso l'insediamento di:
- attivita produttive manifatturiere industriali;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Data la collocazione e la dimensione dell’ambito, & ammesso l'insediamento di MSV fino a 250 mq di
vendita. In tal caso l'organizzazione dei parcheggi, oltre a soddisfare quanto indicato nello schema
progettuale indicativo, dovra soddisfare internamente il fabbisogno di parcheggi indotto.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, € fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2 classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- Medie Superfici di Vendita;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune ai sensi dello stesso articolo.

In sede di programmazione negoziata (Pll) si terra pertanto conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 2.474 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all'interno In caso di trasformazione residenziale, & dovuta la

dell’ambito sola dotazione di parcheggi pubblici prevista, in via
generale, dal PdS. In caso di insediamento di
funzioni commerciali o terziarie, la dotazione
completa prevista dal PdS per tali funzioni.

IT riferito alla superficie dell’ambito Esistente + 10% o 0,30 mg/mq se superiore
SCOP riferita alla superficie dell’ambito 35%
Altezza massima 2 piani—9,00 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
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e Classe di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”
Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 20% dell’lambito nel caso di destinazione
residenziale. Minimo 15% negli altri casi.

- in caso d’insediamento di MSV, nei parcheggi pubblici o comunque in luogo accessibile al pubblico
dovra essere installato almeno un punto di ricarica per veicoli elettrici ai sensi del decreto
legislativo 16 dicembre 2016, n. 257, di recepimento della direttiva 2014/94/UE.
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12 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 12 — — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA GORIZIA

L'ambito di rigenerazione corrisponde all’ex insediamento produttivo di piccole dimensioni attestato su via
Gorizia.

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

L'ambito (quasi completamente edificato e completamente impermeabilizzato) copre una superficie
complessiva di 941 mq e, in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione prevalentemente

residenziale.

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

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

L’obiettivo di interesse generale della rigenerazione € la ricerca di una maggiore coerenza e una migliore
integrazione del comparto nel contesto urbano in cui & inserito (prevalentemente residenziale), attraverso
la sostituzione edilizia e I'insediamento di nuove funzioni.

Gli specifici obiettivi da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono pertanto:
¢ lariconversione funzionale dell’ambito verso altre funzioni coerenti con il contesto urbano;
e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare almeno parzialmente I'area;

E’ comunque escluso I'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere;
- attivita di logistica e autotrasporto.
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.
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In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, & fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2~ classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- attivita di logistica e autotrasporto;
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune.

In sede di presentazione dell’istanza di rilascio del PdC, laddove ritenuto opportuno da parte dal
promotore, un incremento del 10% della Superficie edificata (SL + SA) esistente, fatto salvo il rispetto dei
diritti di terzi in merito a distanze dagli edifici esistenti oltre il confine.

In considerazione delle limitate dimensioni del comparto e dell’incidenza degli interventi ad esso sottesi, in
caso di insediamento di funzione prettamente residenziale non é richiesto il reperimento di aree per servizi
pubblici.

Dovra in ogni caso essere soddisfatto il reperimento integrale del fabbisogno di parcheggi privati, interrati o
in superficie..

In sede rilascio del PdC si terra conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 941 mq

Aree per servizi pubblici da reperire allinterno Non é richiesto il reperimento di parcheggi pubblici.

dell’ambito Resta possibile la proposta di realizzazione di
parcheggi pubblici da parte dell’operatore. In tal
caso si procedera con PdC convenzionato.

IT riferito alla superficie dell’ambito Esistente + 10% o 0,30 mg/mq se superiore
SCOP riferita alla superficie dell’ambito 35%
Altezza massima 2 piani —9,00 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI
Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:

e C(lasse di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”
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Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e 74a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L’attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 20% dell’ambito.
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13 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 13 — COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA ROSSINI — VIA

BELLINI

L’ambito di rigenerazione corrisponde all'insediamento produttivo ancora attivo, di piccole dimensioni,
presente all’incrocio tra via Rossini e via Bellini.

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

Il contesto e il carattere degli edifici esistenti ne evidenziano una vocazione polifunzionale.
L'ambito copre una superficie complessiva di 2.070 mq.

L’ambito e edificato per circa il 50% e quasi completamente impermeabilizzato.

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

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE
La rigenerazione puo avvenire con modalita alternative.

In caso di riutilizzo prevalente degli edifici esistenti, senza processi generalizzati di sostituzione edilizia, il
comparto puo essere utilizzato per funzioni commerciali, di somministrazione alimenti o bevande o funzioni
private di servizio varie.

In tal caso le aree scoperte interne debbono poter assolvere al fabbisogno di parcheggi (privati) dell’'utenza.
Laddove tali aree non fossero sufficienti per non piu del 50%, la domanda generata puo essere assorbita dal
sistema dei parcheggi pubblici del settore territoriale in cui si inserisce, previa comunque monetizzazione
dell’equivalente quantita di parcheggi pubblici.

Laddove si proceda con la riconversione residenziale, previa sostituzione edilizia, gli specifici obiettivi da
perseguire con la Rigenerazione dell’area sono:
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e il corretto inserimento progettuale dell’intervento di sostituzione edilizia;
e |a de-impermeabilizzazione almeno parziale dell’area;

L’attuazione puo avvenire tramite Permesso di Costruire Convenzionato, che nell’ottica di flessibilita
attuativa utile a perseguire la rigenerazione consentira l'insediamento di una pluralita di funzioni
(indifferenza funzionale), fatta salva la possibilita di insediamento anche solo di destinazioni residenziali.

E’ comunque escluso I'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere;

- Medie Superfici di Vendita oltre 250 mq di Superficie di Vendita, in relazione alle criticita delle
capacita di carico della viabilita di accesso, che potrebbero subire un peggioramento non
sostenibile laddove si insedino attivita con particolare generazione di traffico.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, e fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2 classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- Medie superfici di vendita
- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della I.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune.

Il reperimento di spazi per parcheggi pubblici avverra comunque con riferimento a quanto indicato dal
Piano dei servizi, con facolta di monetizzazione nel caso le aree indicate dallo schema progettuale
dovessero risultare insufficienti.

| parcheggi pertinenziali, per i quali non sono posti limiti di intervento oltre i minimi prescritti per legge, di
norma dovranno essere interrati o integrati all'interno degli edifici, restando comunque possibile la
realizzazione di quote di parcheggi privati anche in superficie.

In sede rilascio del PdC Convenzionato si terra conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 2.070 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all’interno Per funzioni non residenziali, parcheggi pubblici
dell’ambito nelle quantita necessarie a soddisfare il 50% della
domanda non soddisfatta dai parcheggi privati;

IT riferito alla superficie del’ambito Esistente in caso di riutilizzo o recupero
dell’edificato esistente. Indice Territoriale IT 0,30
ma/maq + 10% negli altri casi

SCOP riferita alla superficie dell’ambito 35%
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Altezza massima 2 piani—9,00 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(lasse di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione le misure generali indicate nel paragrafo 0 —
Ambito e campo d’applicazione — e quelli di seguito specificati sono da attuarsi solo in caso di sostituzione

edilizia:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 15% dell’ambito nel caso di destinazione
residenziale
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14 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 14 — EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA DON

GIOVANNI MINZONI

L’ambito di rigenerazione corrisponde all’ex insediamento produttivo, di piccole dimensioni, presente in via
Don Minzoni.

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

L'ambito (completamente edificato e impermeabilizzato) copre una superficie complessiva di 1.099 mq e,
in relazione al contesto in cui si inserisce, ha una vocazione prevalentemente residenziale..

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.

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

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

L'obiettivo di interesse generale della rigenerazione € la ricerca di una maggiore coerenza e una migliore
integrazione del comparto nel contesto urbano in cui & inserito (prevalentemente residenziale), attraverso
la sostituzione edilizia e I'insediamento di nuove funzioni.

Gli specifici obiettivi da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono pertanto:
¢ lariconversione funzionale dell’ambito verso altre funzioni coerenti con il contesto urbano;
e un assetto interno che consenta di de-impermeabilizzare almeno parzialmente I'area;

E’ comunque escluso I'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere;
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- attivita di logistica e autotrasporto.
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, & fatta salva
la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2~ classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;
- attivita di logistica e autotrasporto;
- Medie Superfici di Vendita, in relazione alle criticita delle capacita di carico della viabilita di accesso.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune.

In sede di presentazione dell’istanza di rilascio del PdC, laddove ritenuto opportuno da parte dal
promotore, un incremento del 10% della Superficie edificata (SL + SA) esistente, fatto salvo il rispetto dei
diritti di terzi in merito a distanze dagli edifici esistenti oltre il confine.

In considerazione delle limitate dimensioni del comparto e dell’incidenza degli interventi ad esso sottesi, in
caso di insediamento di funzione prettamente residenziale non é richiesto il reperimento di aree per servizi
pubblici.

Dovra in ogni caso essere soddisfatto il reperimento integrale del fabbisogno di parcheggi privati, interrati o
in superficie..

In sede rilascio del PdC si terra conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 1.099 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all’interno Non e richiesto il reperimento di parcheggi pubblici.
dell’ambito Resta possibile la proposta di realizzazione di
parcheggi pubblici da parte dell’operatore. In tal
caso si procedera con PdC convenzionato, cessione
delle aree e scomputo degli oneri di urbanizzazione.

IT riferito alla superficie dell’ambito Esistente + 10% o 0,30 mg/mq se superiore
SCOP riferita alla superficie dell’ambito 35%
Altezza massima 2 piani —9,00 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI
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Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(Classe di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”
Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE, MITIGAZIONE E COMPENSAZIONE
Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione sono da attuarsi i seguenti elementi:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 20% dell’ambito.
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15 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 15 —EX COMPARTO PRODUTTIVO DI VIA ALCIDE DE

GASPERI (IN 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 1.742 mq.

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’ambito ha un rapporto di copertura di circa il 30%, con una superficie permeabile ampia (circa 65%).

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

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE
Gli obiettivi obbiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono:
e introduzione di un rapporto visuale corretto con I'intorno;

e rettificare I'attuale perimetrazione verso la viabilita pubblica, con arretramento dell’attuale
recinzione al fine di consentire la potenziale prosecuzione di una direttrice di ciclabilita verso
Venegono;

e un assetto interno che consenta di mantenere un buon grado di permeabilita del comparto;

L’attuazione tramite Permesso di Costruire Convenzionato consente l'insediamento di una pluralita di
funzioni in un’ottica di indifferenza funzionale, come stabilito dal comma 1 art.88 della I.r. 12/05.

55




SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

Pur nel quadro di indifferenza funzionale ammesso, per la riqualificazione dell’ambito tramite PIl &

comungque escluso l'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere industriali;

- Medie superficie di vendita, in relazione alle criticita di accesso connesse a significativi generatori di

traffico;

- attivita di logistica e autotrasporto.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, & fatta salva

la destinazione originaria, comunque con il divieto di insediamento di:

- attivita insalubri di 1* e 2 classe ai sensi del DM 5 settembre 1994;

- Medie Superfici di Vendita;

- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo

convenzionamento con il Comune ai sensi dello stesso articolo.

In sede di programmazione negoziata (Pll) si terra pertanto conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione

Aree per servizi pubblici da reperire all'interno
dell’ambito

IT riferito alla superficie del’ambito

SCOP riferita alla superficie dell’ambito
Altezza massima
Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti

all’esterno dell’ambito
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1.742 mq

Cessione di aree lungo la viabilita pubblica, al fine di
consentire la potenziale realizzazione di una
direttrice di ciclabilita verso Venegono Superiore,
nonché ad elevare i gradi di visibilita da e verso la
rotatoria sulla SP 233. In relazione alla collocazione,
esterna al tessuto urbano, e in relazione alle
potenziali criticita di accesso, non & richiesto il
reperimento di parcheggi pubblici. Il fabbisogno di
sosta deve essere soddisfatto con parcheggi privati
interni all’ambito.

SL esistente + 10% (solo per residenza). Esistente
negli altri casi

35%
2 piani—9,00 m
10 m salvo distanze inferiori legittimamente

preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti



SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(Classe di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e 74a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o
coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 30% dell’ambito.
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16 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 16 — INSEDIAMENTO AGRICOLO DISMESSO (EX

POLLICOLTURA ) DI VIA VAL SCURA DI GORNATE OLONA

L’ambito di rigenerazione corrisponde alle infrastrutture dell’ex allevamento di pollame (ora dismesso)
presente, in area agricola, 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 (area recintata o di effettiva pertinenza dell’ex allevamento).

L'intensa edificazione esistente e la tipologia degli edifici ( 5 capannoni prefabbricati di tipologia industriale
replicati al suolo con impianto modulare e ripetitivo) determinano un’immagine tipica delle zone produttive
manifatturiere. Lo stato di dismissione costituisce un elemento critico dal punto di vista paesaggistico e
ambientale (anche in relazione dei possibili effetti indotti dal permanere degli edifici inutilizzati) ma, in
relazione a potenziali usi impropri, anche di possibile degrado sociale.

L’ambito, ha un rapporto di copertura stimabile in circa il 50% e una superficie impermeabile stimabile in
oltre il 60% dell’area; in relazione al contesto in cui si inserisce pu0 essere ipotizzata una vocazione
prevalentemente residenziale o per servizi (pubblici o privati).
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Vista da satellite dell’ambito di rigenerazione — Google Earth ® Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante
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SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

L'obiettivo della rigenerazione e quello di restituire gran parte dell’area edificata (pur se a destinazione
agricola) ad un effettivo stato di naturalita o ad una effettiva possibilita di conduzione agricola, con
I’eliminazione degli edifici esistenti, con contestuale riutilizzo della restante porzione per funzioni urbane

(prevalentemente residenziali).

L'ipotesi formulata dalla variante prevede pertanto che a fronte del possibile riutilizzo per la funzione
residenziale della porzione sud dell’area (6.367 mq pari a circa il 47% circa dell’intero ambito), |a restante
parte venga rinaturalizzata (7.056 mq pari a circa il 53% dell’ambito), ottenendo un pill coerente assetto
territoriale e maggiori (ed effettivi) gradi di sostenibilita ambientale.

. . '
Porzmne da rlnaturallzzare

funzioni agricole &
potenziamento d H 2
connessioni ambieris

Porziofie'da -q
rinaturali

\ ;
Direttrice di accesso ed;
USottoseérvizi esistenti

% élettrit‘:a-é"pozzo idropotabile

Schema indicativo di organizzazione dell’ambito di rigenerazione
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SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA
Gli obiettivi obbiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono quindi:

o rimuovere le evidenti criticita paesaggistiche indotte dalla presenza dell’ex allevamento dismesso,
con riconfigurazione dell’edificato e rinaturalizzazione di una parte delle aree;

e rimuovere possibili effetti ambientali connessi con il permanere degli edifici inutilizzati e/o con il
tipo di attivita agricola condotta (allevamento), con demolizione degli edifici esistenti;

e ottenere un incremento della effettiva naturalita rispetto allo stato di fatto dell’edificato,
rinaturalizzando una parte consistente dell’area ad uso agricolo (a fini di coltivazione o come area
boschiva) precedentemente occupata dall’allevamento;

e consentire la trasformazione di una porzione dell’area edificata ad altra funzione, ai fini della
sostenibilita economica dell’intervento;

e riconfermare e valorizzare la direttrice di fruibilita del sistema rurale limitrofo, con rimozione
della recinzione esistente, che sara ammessa solo per la parte da utilizzarsi a fini urbani;

e adeguare alle nuove esigenze d’uso e per quanto possibile, la direttrice viaria esistente di accesso.

L’attuazione tramite PIl consente, pur nell’ottica di flessibilita funzionale indicata dal comma 1 art.88 della
l.r. 12/05, una vocazione prevalentemente residenziale o per servizi privati.

Pur nel quadro di ampia flessibilita funzionale ammessa, per la riqualificazione dell’ambito tramite PIl e
comungue escluso l'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere industriali;

- Maedie superficie di vendita, in relazione alle criticita di accesso connesse a significativi generatori di
traffico;

- attivita di logistica e autotrasporto.

In caso di mero riutilizzo degli immobili, nel limite massimo della manutenzione straordinaria, e fatta salva
la sola destinazione agricola originaria, restando escluso I'insediamento di qualsiasi altra funzione non
agricola.

Dato il contesto in cui si inserisce l'insediamento esistente, non si ritiene possibile consentire usi
temporanei ai sensi dell’art. 51-bis della I.r. 12/05.

In sede di programmazione negoziata (PIl) si terra pertanto conto delle seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 13.423 mq
Superficie dell’ambito per uso urbano 6.367 mq
Aree per servizi pubblici da reperire all'interno Parcheggi pubblici secondo le quantita indicate in

dell’ambito e altri vincoli di natura pubblica via generale dal PdS.

Cessione o asservimento della direttrice ciclabile per
la fruizione del sistema rurale e ambientale.

Eventuale cessione al Comune delle aree da
rinaturalizzare, sulla base di eventuali progetti o
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SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

IT riferito alla superficie per funzioni urbane
dell’ambito

SCOP riferita alla superficie dell’ambito

Altezza massima fuori terra

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti
all’esterno dell’ambito

orientamenti dell’A.C.. In alternativa reperimento o
monetizzazione delle dotazioni pubbliche non
cedute

Apposizione di vincolo di inedificabilita, anche per
uso agricolo, delle aree rinaturalizzate.

0,25 mg/mq

30%

2 piani—9,00 m

10 m salvo distanze inferiori legittimamente

preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

Resta salva la possibilita di una diversa organizzazione progettuale dell’area nel caso di insediamento di

servizi pubblici o servizi privati di interesse generale di natura sociale, educativa, scolastica, per

I’educazione e sportiva.

In tal caso il progetto di Opera Pubblica, anche in regime di PPP, o il Piano Attuativo potranno utilizzare

completamente I'area, salva il corretto approccio progettuale in termini di mitigazione e inserimento

ambientale del nuovo intervento.

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:

e Classe di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e 7Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.

Una porzione dell’area da destinare ad usi urbani & interessata dalla fascia di rispetto dei pozzi di

captazione idropotabile.
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Stralcio tavola 6 — vincoli — della Componente geologica del PGT

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli.

L’attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri eventuali elementi dettati dalla normativa dello
Studio della Componente geologica e sismica allegato al PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 30% della porzione utilizzabile a fini urbani e del
100% nella restante parte.
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17 AMBITO DI RIGENERAZIONE ARIG 17 — INSEDIAMENTO PRODUTTIVO DISMESSO (EX

VELAMP) A CONFINE CON VENEGONO SUPERIORE

L’ambito di rigenerazione corrisponde ad un insediamento produttivo dismesso di ampie dimensioni posto
per la maggior parte oltre il confine comunale in comune di Venegono Superiore.

L’ambito e gia stato individuato dal Consiglio Comunale quale ambito di rigenerazione ai sensi dell’art. 8 bis
l.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 e, in
relazione a potenziali usi impropri, anche di possibile degrado sociale.

Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante
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SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

Gli obiettivi obbiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area sono, per la parte relativa al
territorio comunale di Castiglione Olona:

e introduzione di un rapporto visuale corretto con I'intorno;

Come gia previsto dal PGT previgente, l'intervento di recupero dovra essere realizzato mediante una
pianificazione urbanistica coordinata tra i due comuni che definisca un progetto unitario di recupero e
riqualificazione dell’intero comparto produttivo dismesso.

A tal fine I'individuazione degli indici insediativi sara concertata con il Comune di Venegono Superiore, sul
quale insiste la maggior parte dell’insediamento produttivo dismesso

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(lasse di fattibilita geologica Ill d e Ill f— Fattibilita con consistenti limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e 74a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o
coesivi (la porzione edificata)

e Zlc - Zona potenzialmente franosa o esposta a rischio di frana (la porzione di scarpata verso
Castiglione Olona)

Sull’area non insistono comunque vincoli geologici che ne impediscano la rigenerazione.

Stralcio tavola 8 — fattibilita — della Componente geologica del PGT
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SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri eventuali elementi dettati dalla normativa dello
Studio della Componente geologica e sismica allegato al PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Le misure di attenzione e mitigazione saranno definite in sede di concertazione con il Comune di Venegono
Superiore
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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 copre una superficie complessiva di 14.232 mq.

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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SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

Gli obiettivi obbiettivi specifici da perseguire con la Rigenerazione dell’area (che non presupponga il mero
riutilizzo degli edifici esistenti per la funzione originaria) sono:
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SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA
integrazione del sistema di sosta (pubblica o privata);
strutturazione di un coerente sistema di accesso e uscita sulla SP 233;

possibilita di concorrere alla strutturazione e ampliamento di una rete ciclopedonale lungo la SP
233
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Schema indicativo degli obiettivi dell’ambito di rigenerazione

Sono ammessi, in alternativa:
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a.

I'insediamento (con titolo edilizio diretto, se necessario) all’interno della SL e della superficie
commerciale esistente di attivita commerciali per la vendita di merci ingombranti, non facilmente
amovibili ed a consegna differita di cui al punto 7.1 della DCR 12 novembre 2013, n. X/187 o di
esercizi congiunti di dettaglio ed ingrosso di cui al punto 7.2 DCR 12 novembre 2013, n. X/187. In
tal caso I'eventuale intervento sugli edifici esistenti € ammesso con titolo diretto nel rispetto della
superficie commerciale convenzionale (di cui ai punti 7.1 e 7.2 della DCR n. X/187/2013) esistente,




SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

nonché della SL, delle altezze e della SCOP esistenti, senza riduzione dei posti auto (pubblici o
privati) esistenti.

b. [lattuazione tramite PIl o altro piano attuativo per l'insediamento di una pluralita di funzioni in
un’ottica di indifferenza funzionale, come stabilito dal comma 1 art.88 della I.r. 12/05. In tal caso,
pur nel quadro di indifferenza funzionale ammesso, per la riqualificazione dell’ambito tramite PIl &
comungue escluso l'insediamento di:

- attivita produttive manifatturiere industriali;
- Grandi superfici di vendita;
- attivita di logistica e autotrasporto.

In caso di mero riutilizzo degli immobili o comunque nel caso di cui al precedente punto a., fatta
comungue salva la destinazione originaria e € comunque escluso I'insediamento di:

- attivita residenziali o ricettive

- attivita produttive manifatturiere industriali;

- attivita commerciali diverse da quelle a superficie ragguagliata;
- attivita di logistica e autotrasporto.

Sono possibili tutti gli usi temporanei ammessi in applicazione dell’art. 51-bis della l.r. 12/05, previo
convenzionamento con il Comune ai sensi dello stesso articolo.

Nel caso di cui al precedente punto b., in sede di programmazione negoziata (Pll) si terra conto delle
seguenti indicazioni:

Superficie dell’ambito di rigenerazione 14.232 mq

Aree per servizi pubblici da reperire all’interno Reperimento di parcheggi pubblici e privati secondo

dell’ambito le quantita previste, per la funzione, dal Piano dei
servizi. Lungo la SP 233 la realizzazione e la cessione,
a lato della SP 233 di una percorrenza ciclopedonale
(profondita minima dell’area di cessione paria 4 m
dal ciglio stradale). Non é richiesto il reperimento di
altre dotazioni pubbliche

IT riferito alla superficie dell’ambito IT 0,50 mg/mgq in caso di intervento di rigenerazione
complessivo — esistente nel caso di riutilizzo degli
edifici esistenti secondo quanto ammesso dalla
presente scheda

SCOP riferita alla superficie dell’ambito 50 %
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Altezza massima 3 piani—11,50 m

Distanza tra pareti finestrate verso gli edifici posti 10 m salvo distanze inferiori legittimamente
all’esterno dell’ambito preesistenti in caso di riconferma, verso i confini, dei
volumi fisici preesistenti

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(lasse di fattibilita geologica llb — Fattibilita con modeste limitazioni

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.

Non sono presenti altre limitazioni o vincoli. L'attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri
eventuali elementi dettati dalla normativa dello Studio della Componente geologica e sismica allegato al
PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Nel caso di intervento di riqualificazione generale dell’ambito (PIl o altro piano attuativo) dal punto di vista
delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo 0 — Ambito e
campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- ottenere un indice di permeabilita minimo del 15% dell’ambito.
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19 AMBITO DI RIGENERAZIONE PUBBLICA 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 & 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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Vista da satellite dell’ambito di rigenerazione — Google Earth ® Estratto elaborato C.1.n del PdR di Variante

OBIETTIVI DELLA RIGENERAZIONE E INDICAZIONI PER L’ATTUAZIONE

La rigenerazione dell’ambito pud presupporre un insieme plurimo di funzioni, insediabili anche con
meccanismi di compartecipazione pubblico/privata (ad esempio Partenariato Pubblico Privato — PPP) o
previa alienazione da parte del Comune.

L'intervento di rigenerazione potra avvalersi anche di quantita edificatorie aggiuntive rispetto all’esistente,
da realizzarsi nella porzione non direttamente visibile dal Centro Storico. In ogni caso l'intervento
sull’edificio esistente (da mantenere nei suoi elementi essenziali) dovra essere coerente con le necessita di
corretto rapporto visuale con il Centro Storico.

L’accesso e confermato da via Salvo D’Acquisto e potra avvalersi del parcheggio pubblico esistente nonche
di quello di progetto connesso all’attuazione del limitrofo PCC 9

71



SCHEDE AMBITI DI RIGENERAZIONE — CASTIGLIONE OLONA

r— L A L

% hasizione'non dlrettament
AilSlblIe dal Centro St&kicoE da

castello d| M ruﬁi

,-J|

“/ £ast o"i ol
/ I ' ‘\\

nteruzzo

Schema indicativo di organizzazione dell’ambito di rigenerazione

Il principale obiettivo da perseguire con la Rigenerazione ¢ la rifunzionalizzazione, con riutilizzo, dell’edificio
pubblico esistente, con possibile ampliamento dell’edificato esistente.

Rispetto alle nuove quantita insediabili non sono dettati specifici limiti insediativi che potranno essere
definiti in sede di progetto di opera pubblica o di bando di alienazione dell’area da parte del Comune, salvo
il limite di non interferenza con le visuali percepibili dal Centro Storico di castiglione e del Castello di
Monteruzzo.
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La modalita di attuazione pubblica & I'approvazione del progetto di opera pubblica.

Le modalita dell’eventuale attuazione privata e il Permesso di Costruire Convenzionato, secondo contenuti
(dimensionali e funzionali) che saranno indicati dall’A.C.

E’ comunque fatta salva la funzione pubblica originaria, riattivabile per qualsiasi servizio pubblico o di
interesse generale senza necessita di alcun procedimento urbanistico.

Nel caso di ampliamento, |'altezza delle nuove porzioni non potra superare quella dell’edificio esistente.

E’ comunque prescritto un indice di permeabilita non inferiore al 20% dell’ambito.

PRESCRIZIONI, VINCOLI E PROGETTI PREORDINATI

Lo studio geologico del territorio comunale classifica I'ambito all’interno delle seguenti classi di fattibilita:
e C(lasse di fattibilita geologica lla — Fattibilita con modeste limitazioni”

Dal punto di vista del rischio sismico, le aree sono classificate come

e Z4a—Zona di fondovalle con presenza di depositi alluvionali granulari e/o fluvioglaciali granulari e/o

coesivi.
Non sono presenti altre limitazioni o vincoli.

L’attuazione dovra comunque rispettare anche gli altri eventuali elementi dettati dalla normativa dello
Studio della Componente geologica e sismica allegato al PGT.

MISURE DI ATTENZIONE E MITIGAZIONE

Dal punto di vista delle misure di attenzione e mitigazione, oltre alle misure generali indicate nel paragrafo
0 — Ambito e campo d’applicazione — sono da attuarsi le seguenti specifiche misure:

- mantenere un indice di permeabilita minimo del 20% dell’ambito.
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